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Tasinmaz Satislarinda Giivenli Odeme Sistemi:
Yeni Donemin Getirdikleri ve Uygulama
Takvimi

I. Giris

Tasinmaz satislarinda satis bedelinin nakden, havale veya elektronik fon transferi (EFT)
yoluyla 6denmesi, uygulamada taraflar bakimindan ciddi riskler dogurmaktadir. Yiiksek
tutarli paranin tapu midiirliigiine tasinmasi, sahte para ve hirsizlik tehlikesi, bedelin
odenmemesi veya yanlis hesaba gonderilmesi ile tapuda gercek bedelin altinda beyan bu
risklerin basinda gelmektedir.

Bu sorunlara ¢6ziim olarak Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik'e eklenen Giivenli
Odeme Sistemi, tasinmaz miilkiyeti ile satis bedelinin es zamanli olarak el degistirmesini
esas almaktadir. Bu yaymimizda sistemin hukuki gercevesi, kapsami, isleyisi, taraflara
getirdikleri ve uygulama takvimi ele alinmaktadar.

II. Hukuki Cerceve

Sistemin dayanagi, 05.06.2018 tarihli ve 30442 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik'e, 29.04.2026 tarihli ve 33238 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan degisiklik yonetmeligi (“Degisiklik Yonetmeligi”) ile eklenen Ek
Madde 1 hiikmiidiir. S6z konusu hiikiim; 6deme yontemine bagli olarak sistemin
kullanilmasimi zorunlu kilmakta, kredili satislara iliskin istisnayi, kullanim bedelini,
izleme kurulunu ve usul ve esaslarin belirlenme yontemini diizenlemektedir.

Degisiklik Yonetmeligi ile getirilen gegis hitkmii uyarinca sistemin kullanilmas:
01.07.2026 tarihinden itibaren zorunlu hale gelecek; Ticaret Bakanlig1 bu tarihi {i¢ aya
kadar uzatmaya yetkili kilinmusgtir.
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III. Sistemin Kapsam1

Ek Madde 1 hiikmii, kisi bakimindan genis bir uygulama alani ongormektedir.
Diizenleme yalnizca tasinmaz ticareti yapan isletmelerin aracilik ettigi satislarla sinirh
olmayip diger gercek ve tiizel kisilerin gerceklestirdigi tasmnmaz satiglarimi da
kapsamaktadir. Bu itibarla bireyler arasinda dogrudan yapilan satiglar ile sirketlerin taraf
oldugu satislar da sisteme tabi olacaktir.

Sistemin uygulanip uygulanmayacagini belirleyen 0Olgiit, satis bedelinin 6denme seklidir.
Taraflarin satis bedelinin nakit, havale veya elektronik fon transferi yoluyla 6denmesini
kararlastirildig1 hallerde bedel, tasinmaz miilkiyeti ile satis bedelinin es zamanli olarak el
degistirmesini saglayan sistem tizerinden Odenecektir. Diizenleme tasinmazin niteligi
bakimindan da herhangi bir sinirlama getirmemekte olup konutlarm yani sira arsa, tarla
ve diger tiim taginmazlarin satis1 kapsama dahildir.

Kredili satislara iligskin olarak ise 0zel bir diizenlemeye yer verilmistir. Satis bedelinin bir
kismimmin banka veya finansman kuruluslarinca kullandirilan krediyle karsilandig:
durumlarda yalnizca kredi tutar1 disinda kalan kisim sistem tizerinden ddenecek, kredi
tutar1 ise mevcut usule gore aktarilmaya devam edecektir.

IV. Sistemin igleyigi

Ticaret Bakanlig: agiklamalari ve Anadolu Ajansinin 29.06.2026 tarihli haberinde yer
verilen bilgilere gore sistemde alicy, satis bedelini dogrudan satictya 6demek yerine sistem
tarafindan olusturulan ve bankalarda tutulan bloke hesaba yatiracaktir. Taraflar,
sistemden alinan referans numarasi ile e-Devlet tizerinden basvuruda bulunacak ve tapu
islemi bu numara tizerinden ytirttiilecektir.

Satis bedeli, tapu devir islemi tamamlanincaya kadar bloke hesapta giivence altinda
tutulacak; devrin Tapu ve Kadastro Genel Midiurligii (TKGM) nezdinde
tamamlanmasiyla birlikte es zamanli ve otomatik olarak saticinin hesabina aktarilacaktir.
Devrin herhangi bir nedenle gerceklesmemesi halinde ise satis bedeli aliciya iade
edilecektir.
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V. Sistemin Getirdikleri

Sistemin en belirgin getirisi, tasinmaz satisinda edimlerin karsilikli ve es zamanl olarak
ifasini teknik olarak gilivence altina almasidir. Alici, bedeli satictya dogrudan 6demek
yerine bloke hesaba yatirdigindan miilkiyet kendisine ge¢meden bedelin saticiya
ulasmasi riskiyle kars1 karsiya kalmayacak; devrin gerceklesmemesi halinde bedelin
iadesi de sistem i¢inde saglanacaktir. Satic1 ise miilkiyeti devrettigi anda bedelin hesabina
aktarilacagindan emin olacak, sahte para, eksik 6deme ve tapu miidirliigiinde yiiksek
tutarli nakit teslim alma gibi risklerden korunmus olacaktir.

Sistem ayn1 zamanda satis bedelinin nakden tasinmasi ve tapu miidiirliigtinde elden
teslimi ihtiyacini ortadan kaldirmaktadir. Bu durum, hem taraflarin kisisel gtivenligini
hem de islem siirecinin ongoriilebilirligini artiracaktir.

Diizenlemenin kamu vyarar1 boyutu ise kayit disihikla miicadelede kendini
gostermektedir. Satig bedelinin sistem tizerinden 6denmesiyle birlikte tapuda beyan
edilen bedel ile fiilen 6denen bedel arasindaki farklarin tespiti kolaylasacak; boylece
gercek bedelin altinda beyan uygulamalarinin ve bundan kaynaklanan vergi kayiplarinin
ontine gecilmesi amaglanmaktadir.

Emlak isletmelerinin konumu bakimindan belirtmek gerekir ki bu isletmeler 6demeyi
gerceklestiren veya bedeli tutan taraf degildir. Bununla birlikte taraflari sistemin kapsami
ve isleyisi hakkinda bilgilendirme ve tapu siirecine hazirlama islevlerini
surdiireceklerdir. Emlak isletmelerinin hizmet bedeline iliskin mevcut kurallar ise bu
diizenlemeyle degismemistir.

Son olarak sistemin kullanimi, her islem i¢in alinacak bir kullanim bedeline tabidir.
Yonetmelik uyarinca bu bedel saticiya aktarilan tutardan mahsup edilecek olup tutar:
hentiz kamuoyuyla paylagilmamastir.

VI. Kurumsal Yap1 ve Uygulama Takvimi

Sistemin isleyisini izlemek ve teknik sorunlarin ¢oziimiine katki saglamak tizere Bakanlik
temsilcilerinden olusan bir kurul olusturulmas: ongoriilmiistiir. Sistemin kurulmas: ve
isletilmesine iliskin usul ve esaslar ise TKGM'in bagh oldugu Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi'nin goriisii alinarak diizenlenecek protokolle belirlenecektir.
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Sistemin uygulama takvimi su sekilde gelismistir:

Tarih Gelisme

09.01.2026 Yonetmelik taslagy goriise acildy; taslakta 6ngoriilen baslangig tarihi 01.05.2026 idi.

29.04.2026 Ek Madde 1 Resmi Gazete'de yayimlandi; zorunlu uygulama baslangic1 01.07.2026 olarak
belirlendi.

26.06.2026 Ticaret Bakanligi, gecis hitkmiindeki yetkisine dayanarak baslangi¢ tarihini 01.10.2026'ya
erteledi.

28.09.2026 Ticaret Bakanligi aciklamasiyla zorunlu uygulama tarihi 01.12.2026 olarak yeniden
belirlendi.

Bakanligin 28.09.2026 tarihli agiklamasina gore erteleme, TKGM ile bankalar arasindaki
teknik entegrasyonun ve bankalarin altyap: calismalarinin heniiz tamamlanmamis
olmasindan kaynaklanmaktadir. Ac¢iklamada ayrica veri paylasiminin hizlandirilmas:
amaciyla bir entegrator belirlenecegi ve zorunlu uygulamadan once pilot uygulama
yapilacagi belirtilmistir.

Gegis hiikmiindeki uzatma yetkisi ti¢ ay ile smirli oldugundan, 01.12.2026 tarihinin
hukuken baglayicilik kazanmasi bakimindan ilgili yonetmelik degisikliginin Resmi
Gazete'de yayimlanmasi beklenmektedir. Bu makalenin tarihi itibariyla sz konusu
degisiklik Resmi Gazete'de yayimlanmamuistir.

VII. Uygulamaya Yonelik Degerlendirmeler

Tapu devri 01.12.2026 veya sonrasina sarkabilecek satis vaadi sozlesmeleri ve on
protokollerde 6deme sekline iligskin hiikiimlerin sisteme uygun bigimde diizenlenmesi
yerinde olacaktir. Yonetmelik kullanim bedelinin satictya aktarilan tutardan mahsubunu
ongormekle birlikte, taraflarin i¢ iliskide bu bedelin paylasimini sézlesmeyle ayrica
diizenlemesi degerlendirilebilir.

Gercek bedelin altinda beyan ve sistem disinda elden kismi 6deme uygulamalari, sistemin
yuriirliige girmesiyle birlikte daha kolay tespit edilebilir hale gelecek ve hukuki ve
vergisel riskler artacaktir.
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VIII. Sonucg

Giivenli Odeme Sistemi, tasinmaz satislarinda miilkiyet ile bedelin es zamanl el
degistirmesini saglayarak alici ve saticiyr klasik 0deme yoOntemlerinin risklerinden
korumayi, nakit tasima ihtiyacim1 ortadan kaldirmay:r ve kayit disiligi azaltmay:
hedeflemektedir. Sistemin zorunlu uygulamasi, Ticaret Bakanlifinin son acgiklamasiyla
01.12.2026 tarihine ertelenmis olup yeni tarihin dayanagmi olusturacak yonetmelik
degisikliginin ve pilot uygulama takviminin yakindan takip edilmesi 6nem tasimaktadir.

Av. Dr. iur. Onur Ergonen, Yonetici Ortak



