Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad.
D E R Yonca Apt. C Blok No: 1 511 Kat:6
Gayrimenicd ve Gayrimenil Yatwm Ortaklifi Berneli 7‘1 D:43 Zincirlikuyu- Sisli / Istanbul
Tel  :(0212) 2825365
Faks :(0212) 2825393

E-mail : info@gyoder.org.ir
Web  :www.gyoder.org.tr

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi
Ankara
21.03.2019

Konu: “Satis Vaadi Sézlesmesi ile satisi gerceklestirilen gayrimenkullerin iade edilmesi sonrasinda, T.C.
Vatandashginin iptaline iliskin kontrol mekanizmasi sisteminin kurgulanmasi” hakkinda GYODER
goriisii

Son vyapilan yasal duzenlemeler sonrasi, noterliklerce diizenlenen "Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri" ile vatandashk ediniminin cesitli sikintilar ve isleyiste olasi tehlikeler igerdigini tespit etmis
bulunuyoruz. Heniiz ingaat halinde olan ve anahtar teslimi gerceklesmemis bir gayrimenkulde birgok
olasi aksaklik yasanabilmektedir. Mevcut durumda, satin alinan gayrimenkul igin banka kanaliyla 250.000
USD d6denmis olmasi ve insaat bittiginde degerinin en az 250.000 USD olmasi durumunda, degerleme
raporuyla birlikte vatandaslk basvurusu yapilabilmektedir. Ancak, iyi niyetli yapilan, diizgtin satislar harig
olmak lizere, yasadaki birtakim aciklar yiziinden bazi sorunlarin bas gdstermesi olasi gériinmektedir.
Amaci, gayrimenkul satin almaktan ziyade, “vatandaslik almak” olan kéti niyetli alicilarin, hukuki
kosullardaki bazi aciklari suiistimal etmeye meyilli olacagini dngérmekteyiz. Bu baglamda, olasi sorunlan
iki temel 6rnekle aciklamak ve ¢6ziim Gnerilerimizi asagida paylasmak istemekteyiz.

Tek amaci vatandashk almak olan “k6tii niyetli” yabanci bir kisi, vatandaghgi aldiktan sonra gesitli hukuki
bosluklari kullanarak (insaatin zamaninda tamamlanmamasi, tiketici haklari ¢ercevesinde cayma
hakkinin kullanilmasi, vb. gibi) vazgegme tazminati dahil bazi maddi kayiplari da goze alarak satin
almadan vazgecebilir. Asil amaci sadece T.C. vatandashgi almak olan bu kisinin, amacina ulastiktan sonra
nakdini gayrimenkulde tutmak istememesi kuvvetle muhtemeldir. Dolayisiyla, noter satisina dayah
vatandaslik edinimi ardindan, hizlica nakit paraya geri donmek adina gayrimenkul satiglarinin iptal
edilmesinin yolu alabildigine acilacaktir.

Diger taraftan; art niyetli bir miiteahhidin, amaci sadece T.C. vatandashgl almak olan kisilere 250.000
USD tutarindan daha diisiik bir bedeli nakit olarak alip, alict adina kendi hesabina 250.000 USD yatirma
ve vatandashk alimindan sonra da satisi karsilikli iptal etme teklifiyle gitmesi de miimkiindir. Bu durum,
50.000 USD gibi diisiik bedeller karsiligi yasadisi vatandaslik ticaretinin baslamasi ihtimalini yaratabilir
ve bu ticareti engelleyebilecek bir kontrol mekanizmasi heniiz bulunmamaktadir.

Art arda gelen satis iptalleri, asil amactan sapmaya yol acacagi gibi insaat sektoriinde biyiik yikimlarin
olugmasi ihtimalini de barindirmaktadir. Dolayisiyla, bu konuda hizlica bir dnlem alinmasi veya kamu
otoritesinin de dahil oldugu bir kontrol mekanizmasinin olusturulmasi gerektigini diistiniiyoruz.



Dernek olarak, konuyla ilgili asagida iki farkh ¢dziim 6nerimizi asagida goriis ve degerlendirmelerinize
sunmaktayiz:

Coziim 1: Bilindigi {izere Turkuaz Kart, oy kullanma haricinde tiim vatandashk haklarini saglayan bir
karttir. Bu kart; ilk zamanlarda Avrupa’da yasayan Turkleri, {ilkesinin pasaportunu birakmaya zorlamak
isteyen ve cifte vatandashg engelleyen llkelerde yasayan vatandaslarimizi rahatlatmak amaciyla “Beyaz
Kimlik” adiyla uygulamaya alinmis olup, ilerleyen yillarda ise beyin ve sermaye gociinii tesvik amaciyla
yabancilara da verilmeye baslanarak adi “Turkuaz Kart” olarak degistirilmistir. Yukarida bahsi gegen
sorunu ¢dzebilmek adina; Noter Satis Vaadi S6zlesmesi ile gayrimenkul satin alan yabanci kisi ve ailesine,
3 yil siire ile “Turkuaz kart” verilerek, 3 yilin sonunda sayet tapu devri gergeklesir ise T.C. Vatandashg!
verilebilir.

Coziim 2: Noter Satis Vaadi S6zlesmesi akabinde tapu kiitiigiine serh edilecek olan 3 yil satmama
taahhiidiiniin, ayni zamanda kisinin niifus kayitlarina da serh edilmesi, bu soruna uygun bir bagka ¢6zim
yontemi olabilir. Tapu kitiigiindeki serh verileri, kisinin niifus kayitlarina vukuat olarak eslestirilerek
(senkronize edilerek) bir oto-kontrol mekanizmasi saglanabilir. Serhin kaldiriimasi 3 yil siireyle
engellenebilir veya alternatif olarak; serhin tapu kitigiinden terkin edilmesi durumunda niifus ve
emniyet birimlerinin elektronik veri tabaninda kisinin Tiirkiye Cumhuriyeti pasaportunun iptal edildigi,
dolayisiyla Tiirk vatandaghginin otomatik olarak diistriildugu bir mekanizma yaratilabilir ve ardindan bu
durum yabanci gergek kisinin Tirkiye’deki ikametgah adresine yapilacak tebligat ile resmi yollardan
bildirilebilir. Bu ydntem hukuki anlagsmazliklarda tam koruma saglamasa da en azindan bu uygulamanin
takip altinda oldugu gosterilerek, caydirici bir kontrol araci olarak kullanilabilir.

Konuyu degerlendirme ve goriislerinize arz ederiz.
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