TURKIYE'DE A'DAN Z'YE
MULK EDINME REHBERI
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Turkiye'de Yatirim Yoluyla Nasil

Tark Vatandashgi Alinir?

Yabanci uyruklu Kisilerin Tiirk vatandashgi almasi icin
gereken sabit sermaye yatirimlari alt siniri 500.000 ABD
Dolari'dir.

Tlrkiye'de minimum 250.000 ABD Dolari degerinde
gayrimenkulii olan vyabanci uyruklu kisiler, Tirk
vatandasligindan yararlanabilir.

(R
A Tiurk vatandashgi almak icin Turk bankalarinda gerekli
@ kilinan depozito miktari minimum 500.000 ABD

Dolari'dir.

Minimum 50 c¢alisan i¢in is imkani saglayan yabanci
uyruklu kisiler de Tiirk vatandashgi alabilecektir.

Yabanci uyruklu yatirimcilarin Tark vatandashgi edinme
kriterlerini karsilamalari i¢cin en az 3 yil boyunca mulkleri
ellerinde tutmalari veya asgari seviyede finansal
yatirimlarina devam etmeleri gerekir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan “gayrimenkul yatirim

fonu payini” veya “risk sermayesi yatirhm payini” en az
/) 500.000 ABD Dolan karsihiginda veya bu tutarin
3 N L . . .

@ esdegeri para biriminde veya Turk Lirasi cinsinden satin
aldigr belirlenen sahislar da, bu fon paylarini Gc¢ yil
boyunca ellerinde tutmalari sartiyla Tirk vatandasi
olabilirler.

Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan 500.000 ABD

. Dolarn tutarinda veya bu tutarin Tlrk Lirasi karsiliginda

Kamu Borg¢lanma Araci satin aldidi belirlenen kisiler de,

° bunu U¢ yil slreyle ellerinde tutmak sartiyla Tiirk
vatandasi olabilirler.

Tiurk Vatandashgi icin belirlenen kriterleri karsilamak icin
yabanci yatirimcilar; mulklerini, banka hesaplarini ya da
elde ettikleri yatirrm araclarini minimum ¢ yil slreyle
ellerinde tutmali veya asgari finansal yatirim limitini
korumalidir.
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Neden Turkiye’de
Yatirim Yapmalisiniz?

Turkiye; jeopolitik konumu, dogal ve kilturel zenginlikleri, ulasim olanaklari ve yeni
insa edilmis kdprtleri, havaalanlari ve gelismis turizmi, ticareti, eglence hayati, etkinlik
ve kongre turizmi ile yabanci yatirimcilar icin ¢ekici bir Ulke olmasinin yaninda istikrarli
ekonomisiile de glic¢li bir Glkedir. BUylyen ekonomisi, gayrimenkul sektérindeki mega
projeleri ve sektdr dinamikleri ile Turkiye, yeni firsatlar barindirmaya, yatirimcilarina
katma deger saglamaya ve gelecekte dederini arttirmaya devam edecektir.

Gayrimenkul sektérandn; Turkiye insaat ve ozellikle konut imalati ile buna bagli
alt sektorleri ile birlikte ekonomik blUylimeye blylk katkisi bulunmaktadir. Turkiye
gayrimenkul sektort 250 alt sektoérl harekete gecirerek gerek blylme gerekse
istihdam tizerine etki yaratmaktadir. Tdrkiye istatistik Kurumu’nun (TUIK) istatistiklerine
gore, 2018 yilinda Turkiye genelinde 1 milyon 375 bin 398 konut el degistirmistir. 2019
Nisan sonu itibariyle ise konut satisi 340 bin 836’dir. 2019 yilsonu konut satislarinin
tahmini olarak 2018 yili ile benzer rakamlarda olacadi distntlmektedir.

Ayrica, Ulkemizde gayrimenkul satin alan yabanci yatirimcilara vatandaslik vermek
de yabanci yatirimcilari tlkemize cekme yolunda ortaya ¢ikan sevindirici bir gelismedir.
Yabanci yatirimcilarin, en az 250.000 ABD Dolari degerinde bir mulk edinerek Turk
vatandasligi almasi mimkUn hale gelmistir. Bu diizenleme ayni zamanda en az 500.000
ABD Dolari yatirim yapan yatirimcilar, bankaya 500.000 ABD Dolari yatiran sahislar
veya en az 50 Turk vatandasina is imkani saglayan yatirimcilar icin de gecerlidir. Ayrica,
hak(met tarafindan cikarilan yeni yonetmelik ile yabanci yatirimcilara KDV muafiyeti
de verilmistir. Yeni KDV yonetmelidi uyarinca, yabanci yatirimcilar KDV 6¢demeksizin
gayrimenkul satin alabilecek; fakat bu gayrimenkulleri bir yil boyunca satamayacak.

GYODER olarak, Turkiye'deki gayrimenkul sektorind, kurumsal ve bireysel
yatirimcilara sunulan firsatlari en iyi ve en dodru sekilde tim dinyaya anlatarak,
sektorimizan yurt disinda taninmasina katkida bulunmak ve Ulkemizin uluslararasi
arenada hak ettigi yere gelmesine yardimci olmak istiyoruz. Bu sebeple &zellikle
bireysel yatirimcilari yonlendirecek ve Turkiye’de yatirnm yaparken nelere dikkat
etmeleri gerektigi konusunda onlara yol gésterecek bir rehberlere ihtiya¢c duyduklarini
fark ettik.

Bu baglamda, “A'dan Z’ye Turkiye’de MUlk Edinme Rehberi”’ni olusturduk. Bu rehber
Tuarkiye’de mulk edinme ile ilgili tim sorulari yanitlayan, yatirimcilarin gayrimenkul
almalarina yardimci olacak 6nemli bir kaynaktir. Turkiye’de gayrimenkul sahibi olma
konusunda gecerli tim prosedurleri kolayca ve detaylica bulabilecediniz bu rehber, en
dogdru gayrimenkul yatiriminin yapiimasi, bu yatirima deger bicilmesi ve dogru fiyata
satilmasi gibi strecler hakkinda dikkate deger temel konulari kapsayan bir basvuru
kaynagi olacak.

GYODER



Turkiye Hakkinda
Demografik,
Ekonomik Ve
Sektorel Veriler

Turkiye ntfusunun %18,4°unin ikamet ettigi istanbul,

15 milyon 67 bin 724 Kisi ile ulkenin nufus

bakimindan en blyuUk sehridir.

2018'de Turkiye'de wyillk 1.375.398 konut
SatI$I gerceklesmistir. Nisan 2019 sonu itibariyle
baktigimizda konut satislarnr  340.836'ya
ulasmistir. 2019 vyilsonu verilerinin 2018 il
verilerine benzer olacagl tahmin edilmektedir.

I istanbul'dan 400 noktaya direkt ucuslar, 2 saat
icerisinde baskentlere 22 dogrudan ulasim mevcuttur.

2018 yilinda yaklasik 13 milyar ABD dolarinin Uzerinde net
dogrudanuluslararasiyatirim girisi gerceklestigi gérilmektedir.
2017 ayni dénemine gore %12,5 oraninda bir bﬁyﬁme
gerceklesmistir. 2019 yili Ocak-Subat dénemine bakildiginda
net dogrudan uluslararasi yatinm girisi 1 milyar 584
milyon ABD dolari dizeyinde gerceklesmistir. Bir dnceki
yilin ayni dénemine kiyasla %34,9 blUylume gsrilmektedir



Turkiye %46,9°u 30 yasin altinda olan
82,0 milyonluk bir nufusa sahiptir.

6,5 milyon yerlesim biriminin snumuzdeki
20 vyl icinde yenilenmesi bekleniyor; bu da 400
milyar ABD dolarlik bir sektér anlamina geliyor.

2018 yilinda Turkiye GSYH’si bir 6nceki yila goére
yuzde 2,6 buylmistiir.

2050’ye kadar dunyanin ilk 15 ekonomisi
icinde olmasi bekleniyor.

2018 yilinda yabancilara satilan konut adedi bir

onceki yila kiyasla %78,4 artisla 39.663
olmustur.

2018 Yilinda Turkive, Dllnyanin en biyuk
20. ekonomisine sahiptir.

Yatirim potansiyeline sahip ikincil sehirler:
Ankara, Izmir, Antalya, Bursa, Kocaeli ve Mersin.

Tarkiye, 2018 yilinda 39,4 milyon turist
tarafindan ziyaret edildi.

I Yiratilen kentsel dénistim projeleri, istanbul’'un
gayrimenkul piyasasini gli¢clendirdi.

Tarkiye’de 1 milyonun lizerinde nifusa sahip
22 sehri mevcuttur.

Turkiye’'nin  finansal merkezi olan istanbul,

ilave ofis gelistirme alaninda da buyime
potansiyeline sahiptir.



Mulk, gercekten kendini mulk sahibi

olarak tanitan kisiye mi aittir? @

MUlk icin gerekli
Mulka ziyaret olan tim
ettiniz mi? O ruhsatlarin ve
resmi izinlerini

kontrol
ettiniz mi? O

Mulk, uygulama imar ¢
planina dahil midir? O

MUulkin ve belediyedeki

projesinin ¢capraz kontrolUnd
gerceklestiriyor musunuz? O

Yatirim
Surecinde
Nasil
llerlenmeli?



Saticidan size yerel
makamlardan alinan yapi
kullanim ruhsatini veya
iskan belgesini vermesini
istediniz mi? O

Mulkiyet henliz sadece
proje asamasindaysa, arsa
sahibiyle noterde &n satis

s6zlesmesi yaptiniz mi? O

Mulkte kiraci varsa, saticinin kiraciya
tahliye bildirimi verip vermedigini

kontrol ettiniz mi?

Mulkte kiraci varsa,
kira s6zlesmesini
kontrol

O

devredilmesi icin hem

a

Tapu Sicil Dairesi’ne

ettiniz mi? O

7
Mulkiyetin

licinin hem de sizin

karsilikli beyaniniz
var mi?

O

J

\.

N\
MUlkin yeni sahibi vadesi gecmis
gayrimenkul vergi bor¢larini
6demekten de sorumludur. Bu
duruma istinaden, gelecekte olasi
bir tezahlUrl engellemek adina satis
sdzlesmesine
bzel bir madde eklediniz mi? O
J

Sozlesmenin hem
ingilizce hem Turkce
nUshalarini notere
onaylattiniz mi?

O,

Sézlesmenin hem ingilizce
hem Turkge nUshalari
elinizde bulunuyor mu?

Mulkiyeti devretmek icin Tapu
Madarliagi’ne basvurdunuz mu? O

7
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Tapu Mudurlagi’ne basvuru
sirasinda, mulkin tam

konumunu gosteren tapu veya
belgeyi, pasaport ve nufus

clzdaninizi ve iki adet gtincel

pasaport fotografini yaninizda

getirdiniz mi?
O)

Tapu Sicil Mudurltgi’'nde
durum tespiti
yaptirdiniz mi?




Edinim
Asamasi

Yabanci uyruklu gerc¢ek kisiler gayrimenkul edinebilir mi?

Bakanlar Kurulu tarafindan teblig edilen Glkelerin (Suriye, Ermenistan,
Kiba, Israil ve Kibris haric) vatandaslari olan yabanci uyruklu
gercek kisiler, Turkiye’de mulkiyet hakki edinme hakki kazanirlar.
Her ne olursa olsun, arazinin toplam boyutu kisi basina 300.000
metrekareyi asamaz. Buna ek olarak yabanci uyruklu gercek kisiler,
boyutlari en fazla ilgili mahallenin toplam yUlzey alaninin %10’una
kadar olan gayrimenkulleri edinme hakkina sahiptirler. Bakanlar
Kurulu, kisi basina disen orani arttirma yetkisine sahiptir.

Yabanci bir bireyin belli bir mulkd edinip edinemeyecedini resmi
olarak anlayabilmesi icin muhtemel alicinin onay almak icin tapu
idaresine basvurmasi gerekmektedir. ilgili tapu idaresinin onayinin
cikarilmasini takiben edinim islemi gerceklestirilebilir.

Yabanci uyruklu Kisiler tarafindan gergeklestirilen miilk
edinimleri icin gecerli olan farkh bir prosediir var midir?

Yukarida bahsedilen prosedir disinda, muilk edinimi konusunda
yabanci uyruklu gercek kisiler ve Tlrk vatandaslari arasinda hic¢bir
fark yoktur.

Tirkiye’deki milkiyet islemlerine iliskin vergi
uygulamalarinda Tiirk vergi miikellefleri ve yabanci
uyruklular arasinda herhangi bir fark var midir?

Prensipte Turkiye’de ikamet edenlerle etmeyenler arasinda mulk
edinimine iliskin vergilendirme hususunda bir fark bulunmamaktadir.
Yabancilar da Tirk vatandaslari/Turkiye’de mukim kisiler ile ayni
kurallara tabidir. Fakat Mayis 2017’de, yabancilar icin KDV’siz
gayrimenkul edinimi ile alakall bir kanun parlamentodan gecmistir.
(Ayrintilar icin lUtfen KDV bélimUine bakiniz.) Bu anlamda, konut
ve is yerleri olarak insa edilen yeni binalarin Turkiye’de kullanilan
tapu ilk satisi niteligindeki gayrimenkul alimlarinda yabanci uyruklu
olmak daha avantajli olacaktir.
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Turkiye’de kullanilan tapu sicili
sistemi, her gayrimenkul isleminin
resmi olarak tescillendigi saglam
ve glvenli bir sistemdir.

Ofis ve villa ya da apartman dairesi edinimi i¢cin gegerli olan
basvuru prosediirleri arasinda bir fark var midir?

Ofis ve villa ya da apartman dairesi edinimini iceren islemler, ayni
resmi prosedurlere tabidir.



Yabanci uyruklu miilk sahibinin yabanci uyruklu mirasgilari
milkii miras yoluyla devralabilir mi?

Yabanci uyruklu mirascilar, tasinmaz mali miras yoluyla edinebilirler.
Bu durum su kosullara tabidir; (i) mirasci, Bakanlar Kurulu tarafindan
teblig edilen Ulkelerin vatandasi olmak zorundadir; (ii) tasinmaz mal,
sinirli giris saglanan bélgeler (askeri alanlar, glvenlik bélgeleri vb.)
icinde olamaz; (iii) tek bir miras¢i tarafindan devralinan tasinmaz
malin toplam boyutu 300.000 metrekareyi ve ilgili bdlgenin toplam
ylzey alaninin %10’unu asamaz. Eger mirascinin, yukarida belirtilen
kisitlamalarin herhangi birinden 6tlrd mulkt edinme hakki yoksa
mirascl, en fazla bir yil icinde, mulkG makbul bir G¢clncl sahsa
satmakla mukelleftir. Aksi takdirde mulk, Maliye Bakanhgi tarafindan
satilacak ve satis bedeli mirasciya 6édenecektir.

Miilk bulmak: Miilk bulmak i¢in emlak¢iya basvurmak gerekli
midir?

Milk edinimi dogrudan arazi sahibi ile yapilan bir islemle
tamamlanabilir veya alternatif olarak, bir emlakcidan hizmet
alinabilir ve bu sayede ilgili gereklilikleri karsilayan uygun bir mulk
bulunabilir. islem bittiginde emlakcilara komisyon ddenir. Emlakeilar,
piyasa teamdulleri uyarinca, Ucretlerini satin alma bedelinin %3-4’Une
(KDV dahil) denk gelecek sekilde belirleyebilirler. Bu komisyon
genelde alici ve saticl arasinda esit olarak paylasilir.

Dogru fiyati mi 6diiyorum?

Mdulklerin glncel piyasa degerini belirleyen gayrimenkul degerleme
sirketleri mevcuttur. Satin alma bedelinin dogrulugunu 6élcmek icin
bu sirketlerden faydalanilabilir. Alternatif olarak, ilgili bodlgedeki
mulklerin piyasa dederini anlamak icin civarda calisan emlakcilar
ziyaret edilebilir.

Tiirk tapu sicil sistemi ne kadar giivenlidir?

Tarkiye’de kullanilan tapu sicil sistemi, ilk olarak Osmanli
imparatorlugu tarafindan olusturulmus ve zamanla degisim
gecirerek mevcut halini almistir. Her bir gayrimenkul isleminin
resmi olarak tescillendigi saglam ve glvenli bir sistemdir. Tapu
sicil kayitlari halka aciktir; bu nedenle, tapu kayitlarinda herhangi
bir gayrimenkuliin mulkiyetine veya menfaatine sahip olan tGclncl
sahislarin haklari gozetilir.

Tasinmaz mallarin yasal stattstne iliskin bilgiler (mulkiyet haklari,
UclncU sahislar lehine kayith haklar, iktisaplar vb.), fiziki defterlere



ek olarak Takbis adi verilen bir bilgisayar sisteminde de muhafaza
edilmektedir.

Alan incelemesi yapmak gerekli midir?

Herhangi bir gayrimenkul islemine devam etmeden 6nce, hedef
muUlkin yasal statlist hakkinda bilgi edinmek ve o6ngorilebilir
yasal risklerin ve bunlarin s6z konusu mulkin istenilen amaclar
dogrultusunda kullanimi Gzerindeki etkisinin belirlenmesi icin alan
incelemesi yapilmasi tavsiye edilir. Bu alan incelemesi yurttultrken
degerlendirilecek baslica bilgi ve belgeler sunlardir:

e Halihazirdaki mdlkiyetin degerlendirilmesi

Saticinin mulkln yasal sahibi oldugunun dogrulanmasi icin islemden
once miulke ait mulkiyetin detaylari incelenmelidir.

» Mllk Gzerindeki ipotekler

Mulkle iliskili G¢UncU taraflarin lehine olan; herhangi bir 6denmemis
haciz, ipotek veya baska bir bor¢ olup olmadiginin belirlenmesi icin
mulkin tapu kayitlari incelenmelidir. irtifak hakki, taahhit vb. gibi
diger serhli haklarin olup olmadigi da kontrol edilmelidir. Eger ipotek
veya serhli hak bulunmuyorsa, mulkin mulkiyeti hicbir kisitlama
veya yasal risk olmadan devredilebilir.

* Kadastro Kayitlari

MuUlkian kadastro kayitlari, ilgili imar planlarina uygun olmali ve géze
carpan ya da olagan disi herhangi bir bilgi icermemelidir. Ayrica,
mUlkdn kadastrodaki sinirlari (mulkiyet sinirlari) imar planlarinda
belirtilen mulk sinirlariyla eslesir olmalidir.

o Miilkin Imar Durumu

Yapinin hangi faaliyetler icin kullanilabilecegini (ikamet, ofis, otel vb.
olarak) belirlemek icin imar plani ve plan notlari belediye nezdinde
incelenmelidir.

* Insaat Ruhsati ve Yapi Kullanma lzni

insaat ruhsati ve yapi kullanma izni, yeni bir yap! insa etmek veya
halihazirda var olan bir yapi Uzerinde degdisiklikler yapmak icin ilgili
belediyelerden alinmasi gereken baslica izinlerdir. MUlkln, yapinin
insaat ruhsatina uygun olarak insa edildigini dogrulayan gecerli bir
insaat ruhsati ve yapi kullanma izni olmalidir.
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Yap! kullanma izninin bulunmamasinin sebebi tamamlanmis bina ile
insaat ruhsati arasinda bir tutarsizlik olmasi halinde ise, ilgili belediye
yvaplyl yikabilir veya insaat ruhsatina uygun olarak degistirilmesini
isteyebilir. Bu durumda arazi sahibinin cesitli para cezalarina
carptirilmasi da s6z konusu olabilir.

e Milkdn Glncel Fiziksel Durumu

MuUlkin ve bulundugu boélgenin mevcut durumu, mulk ziyaret
edilerek degerlendirilmelidir. Herhangi bir anlasma imzalanmadan
o6nce, mulkiin mevcut fiziksel statlsUnUn orijinal nihai projelerle
uyumuna iliskin durum tespiti yapilmalidir.

Baslica satin alma anlasmasi tiirleri nelerdir?
e Satin Alma/Satis Anlasmasi (Dogrudan Edinim)

Tuark hukukuna gére, bir mulkln satisiancak ilgili tapu sicili huzurunda
hem satici hem de alicinin katilimiyla gerceklestirilebilir. MUlkiyeti
devretmek icin taraflarin ilgili tapu sicili tarafindan hazirlanmis
standart bir devir belgesi akdetmesi gerekir. Mulk alimi, dogrudan
mevcut toprak sahiplerinden satin alinarak gerceklestirilebilir.

Yapim asamasindaki bir binay! satin
alacaksaniz, yUklenicinin mali agcidan
guvenilir ve yasal olarak yetkili

oldugundan emin olun. %
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Emlakeilar, eger varsa, 6nceki soruya verdigimiz yanitta belirtildigi
Uzere satin alim sUrecine dahil olmak i¢cin bir komisyon talep ederler.

e Satis Vaadi Sézlesmesi

MuUlk satilmadan &énce, satici ve alici bir 6n “Satis Vaadi Sézlesmesi”
imzalayabilirler. Bu anlasma, taraflar arasinda gecerli bir sekilde
imzalanabilecek tek 6n anlasmadir ve baglayici olmasi i¢cin noter
tarafindan hazirlanmali ve noter huzurunda imzalanmalidir.

Uclinct sahislarin hak taleplerine karsi korunmaya hak kazanabilmek
icin, satis vaadi s6zlesmesi tapu siciline tescil edilmelidir. Satis vaadi
sbzlesmesinin tescil edilmemesi durumunda, iyi niyetle hareket eden
Uglncl bir tarafin gerceklestirdigi satin alma islemi gecerli olacaktir.
Serh, bes yillik bir sUre i¢cin gecerli olacaktir.

Mevcut 6deme seg¢enekleri nelerdir?

MuUlkan alim fiyati nakit olarak, banka havalesi veya bloke ¢cek yoluyla
yapilabilir.

Miilk sahsen mi alinmahdir?

Satin alan taraf (yabanci uyruklu gercek kisi) veya yasal temsilcileri
muUlk edinimi ile ilgili islemleri yuratebilir. Satin alma islemlerinin
vekaletname ile yapilmasi durumunda, bu vekaletname noter
tarafindan hazirlanmali ve dizenlenmeli ve ayrica, Turk hukukuna
gore bu kisi adina hareket etme yetkisinin uygun sekilde verildigini
denetleme ve onaylama yetkisi olan noter huzurunda imzalanmalidir.
Mulkiyetin alinmasi icin kullanilacak vekaletname, yasal temsilcinin/
temsilcilerin tam adi ve adresinin yani sira mulk edinimi i¢in yasal
temsilcilere verilen tim yetkilileri icermelidir.

Vekaletnamenin yurt disinda hazirlanmasi ve akdedilmesi halinde
su adimlar takip edilmelidir: (i) imza sahibine ait bir fotograf dahil
edilmelidir; (ii) fotograf, bu vekaletnameyi veren ilgili makam
tarafindan imzalanmali, mthurlenmeli veya damgalanmalidir; (iii)
vekaletname, verildigi Ulkenin resmi dilinde hazirlanmalidir ve (iv)
vekaletname noter tarafindan onaylanmali ve apostil edilmelidir.
Bu tdr bir vekalet belgesinin baglayici olmasi i¢cin Turkiye’de noter
onayli ¢evirisinin yapilmasi gerekmektedir.
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Ayni miilkte yasayan taraflarin hak ve yilikimliiliiklerini
diizenleyen kurallar mevcut mudur? (Kat Miilkiyeti Kanunu
-Yonetim Plani)

Yoénetim plani, ana yapi! ve ortak alanlarin yonetimini dizenleyen
ve kat mulkiyeti sahipleri arasinda yapilan bir anlasmadir. Tim
kat mulkiyeti sahipleri ve bunlarin mirascilari, ydnetim planinin
hikUmlerine baglidirlar.

Yoénetim planinin  amaci; ayni muUlk icinde yasayan taraflarin
birbirlerine yodnelik hak ve yUkimluliklerini belirlemek, kullanim
amaci ve yontemine iliskin mulk yénetimi ile operasyonlar, denetim,
bakim, tamirat gibi ydnetime dair kurallari olusturmak ve Kat
Mulkiyeti Kanunu’na uygun olarak mulkte huzurlu, saglkli, gGvenli ve
dlzgln calisan bir sistemin kurulmasini ve devamliligini saglamaktir.
Yonetim planinin hikimleri, Kat Mulkiyeti Kanunu’na uygun oldugu
sUrece gecerli olacaktir. Dolayisiyla, kat mulkiyeti sahipleri yonetim
planina Kat Mulkiyeti Kanunu’nun zorunlu hikimlerinin yerine gecen
veya bunlari degistiren hikiimler ekleyemez.

Kat mulkiyeti sahipleri kurulu (“Kurul”) ortak alanlarin yénetiminden
sorumludur. Kat mulkiyeti sahipleri, Kurul’'un tabii Gyeleridir ve Kat
Mulkiyeti Kanunu’nun hikimleri geregince tim binanin ydénetimine
katilma hakkina sahiplerdir. Kurul, yénetim yetkilerini profesyonel
yonetim sirketlerine devredebilir.

Buna ek olarak, her bir kisinin, ayni mulk icinde yasayan diger
sahislara karsi Kat Mulkiyeti Kanunu ve Medeni Kanun’dan dogan
haklari ve yUukamlulukleri vardir.

Miilk edinmek i¢cin vergi numarasina sahip olmak gerekli
midir?

Tapu idaresi nezdinde miulk edinimi sirasinda alicidan bir vergi
numarasi istenir. Yabanci uyruklu bir gercek kisi pasaportu (noter
tarafindan cevrilmis ve onaylanmis) ile herhangi bir vergi dairesine
basvurarak vergi numarasi alabilir.

Miilk islemleriyle ilgili baslica vergiler nelerdir?

Prensipte, bireyler tarafindan gerceklestirilen her mulk edinimi “Tapu
Harc1”, “Katma Deger Vergisi”, “Damga Vergisi” ve “Noter Harc1” gibi
bazi muamele vergilerine ve “Noter Masraflari” gibi bazi giderlere
tabidir. Ayrica, Turkiye’de mulk sahibi olmak “emlak vergisi” denilen
bir servet vergisinin 6denmesini gerekli kilar.



Elde edilen kira geliri veya gayrimenkulln elden ¢ikarilmasi sirasinda
olusan deger artisi kazanci gibi mulkten edinilen gelirler de “Gelir
Vergisi’ne tabi tutulurlar.

Yukarida bahsi gecen her bir vergi belirli bir hesaplamaya, 6demeye
ve beyan kurallarina tabi olup elbette bunlarin bazilarina iliskin
istisnalar da mevcuttur.

“Tapu Harcr” nedir? Nasil hesaplanir ve 6denir?

“Tapu Harcr”, mualk alimi/satimi, kira sézlesmesinin tescillenmesi,
sicilde yapilan her tarld islemin serhi vb. gibi tapu sicilinde
gerceklestirilen islemler icin “Harclar Kanunu”’na gore hesaplanir.
Konut ve isyeri edinim zamaninda, %2 oranindaki (31 Aralik 2019
tarihine kadar %1,5’°e dUsUrtlmustir. 31 Aralik 2019 sonrasina iliskin
6zel bir dlizenleme yapilmadigi takdirde 1 Ocak 2020 tarihinden
itibaren konut ve isyeri alim satiminda alici ve satici ayri ayri %2
oraninda tapu harci édenecektir.) Tapu harci, satis fiyatl Gzerinden
hesaplanir ve alici ile saticidan ayri ayri tahsil edilir. Bu harg, sicil
memuru ile islem yapilmadan énce vergi dairesine 6denmelidir.

KDV, Tiirkiye’deki tiim miilk edinimleri icin gegerli midir?

Prensipte, Tlrkiye'de tacirler tarafindan yapilan her ttrlt gayrimenkul
satis islemi KDV’ye tabidir. Bu yUzden, prensip olarak konut, arsa ve
isyeri satislari da KDV kapsamina girmektedir. Ote yandan, asadidaki
hallerde gayrimenkul satislari icin KDV uygulanmaz:

Bir konut veyais yerininilk olarak; (i) ¢alisma veya oturmaizni bulunup
6 aydan fazla bir stredir yurt disinda yasayan Turk vatandaslari,
(ii) Turkiye’de ikamet etmeyen yabanci uyruklu kisiler veya (iii) is
merkezi Turkiye’de bulunmayan ve Turkiye’de bulunan bir is yeri ya
da Turkiye’de ikamet eden temsilciler araciligiyla gelir elde etmeyen
tlzel kisilikler konumundaki alicilara devredilmesi durumlarinda KDV
istisnasi uygulanir. Yabanci uyruklu gercek/tiizel kisinin bahsi gecen
islemler konusundaki KDV istisnasinin ancak bu tarz islemlerdeki
gayrimenkul devir bedelinin Turkiye’'ye getirilip ddviz cinsinden
6dendigi durumlarda gecerli olacagdl hususuna dikkat edilmelidir.
Buna ek olarak, séz konusu mulkin edinim sonrasinda en az bir
yil stre ile elde tutulmasi gerekmektedir. Gayrimenkulln, edinim
tarihinden sonraki bir yil icinde satilmasi durumunda, KDV’nin ge¢
6deme faiziyle birlikte 6denmesi gerekmektedir.

Yukarida belirtilen yabancilara (Turkiye’de ikamet etmeyenlere)
yapilacak satislara uygulanacak istisna disinda;

- Eder gayrimenkultn saticisi/sahibi ticari faaliyetle ugrasmayan
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(yani sUrekli olarak gayrimenkul alim satimi yapmayan) bir gercek
kisi ise

Ya da,

- Gayrimenkulln saticisi, dizenli olarak gayrimenkul ticareti ile
ugrasmayan ve sdz konusu gayrimenkull iki seneden fazla bir
sUredir elinde bulunduran bir sirket ise

Bunlar tarafindan yapilacak satislarda da (satisin kime yapildigina
bakilmaksizin) KDV istisnasi uygulanacak, islem KDV’siz yapilacaktir.

Gayrimenkul edinimleri igin uygulanacak KDV oranlari
nelerdir?

Tuarkiye’deki genel KDV orani %18 olup bu oran gayrimenkul satislari
icin de gecerlidir. Prensipte ofis, konut, arazi edinimi ve benzeri tim
gayrimenkul satislari, prensip olarak satis fiyat Gzerinden hesaplanan
%18 KDV’ye tabidir. Fakat belirli kosullari karsilayan konut satislari
icin farkli KDV oranlari belirlenmistir.

Konut satislari i¢in belirlenen KDV oranlari nelerdir?

Kural olarak konut satislari (yukarida “KDV, Turkiye’deki tim mulk
edinimleri icin gecerli midir?” basligi altinda belirtilenler hari¢c) %18
oraninda KDV’ye tabidir.

%18’lik normal KDV orani disinda, net alani 150 metrekareden az
olan konutlar icin belli kosullar uyarinca %1 ve %8’lik oranlar da
uygulanmaktadir. Oldukca karmasik olan bu KDV oranlari icin vergi
danismaninizdan bilgi almanizi éneririz.

Net alani 150 metrekarenin Gzerindeki tim konutlar ile isyerleri dahil
diger tim gayrimenkul teslimleri %18 oraninda KDV’ye tabidir.
Ancak yapilan dizenleme sayesinde 31.12.2019 tarihine kadar %18
oraninda KDV’ye tabi her turli konut ve isyeri teslimlerinde KDV’nin
%8 oraninda uygulanacagi da unutulmamalidir.

KDV’siz edinimler hakkinda bilgi edinmek icin lGtfen “Turkiye’deki
her mulk edinimi icin KDV gecerli midir?” bélimuindeki aciklamalari

inceleyiniz.

“Damga Vergisi” nedir ve gayrimenkul alim satim islemlerine
nasil uygulanir?

Prensipte, Turkiye’de imzalanan anlasmalar, sd6zlesmede belirtilen
veya sdzlesmede atifta bulunulan en ylksek parasal deger Gzerinden
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%0,948 oraninda damga vergisine tabidir.

Ote yandan satis vaadi sdzlesmelerinin damga vergisinden istisna
tutuldugunu ve pesin 6demeli konut satis anlasmalarinin da %0
damga vergisine tabi oldugunu unutmayiniz.

Kira anlasmalari ise genel damga vergisi oranina degil sd6zlesmede
belirtilen toplam kira sUresi Uzerinden hesaplanacak toplam Kkira
tutari Gzerinden %0,189 oraninda damga vergisine tabidir.

Bununla birlikte ticari faaliyetle ugrasmayan bireyler arasinda
imzalanan anlasmalar damga vergisine tabi degildir.

imzalayan taraflar damga vergisinin 8denmesinden ortak ve karsilikli
olarak sorumludurlar. Allm satim islemi icin tapu sicil memuru
onlnde imzalanan “resmi senet” damga vergisinden istisnadir.

Miilk edinimi i¢in kullanilan finansman modelleri nelerdir?

Mulk edinimleriicin kullanilan en yaygin finansman modeli, finansman
saglayan kurulusun hedef mulkin piyasa dederinin yaklasik %80’ine
varan bir krediyi goz 6nline alarak hedef mulk Gzerinde bir ipotek
belirledigi finansmandir. Yabanci uyruklu gercek kisiler de Turk finans
kuruluslari tarafindan sunulan bu ipotek finansman modelinden
yararlanma hakkina sahiplerdir.

Bana ne tiir krediler sunulur?

Sabit oranl ve dalgali kurlu krediler mevcuttur. Fakat Turkiye'de
sabit oranl kredi yaygindir. Bu ylzden, ilkini secerek, kredinizi esit
taksitler halinde ve kredinizin vadesi boyunca sabit faiz oraniyla
Odeyebilirsiniz. Bu sayede sabit bir faiz orani, aylik taksitlerinizi kesin
olarak 6grenmenizi saglar ve krediniz, degisken piyasa kosullarindan
etkilenmez.

ipotek nasil olusturulur?

ipotek ancak belli bir resmi form uyarinca hazirlanmis bir anlasma
ile olusturulabilir. Resmi ipotek s6zlesmesi, taraflarca ilgili tapu sicil
hazirlanmis bir anlasma ile olusturulabilir. Resmi ipotek s6zlesmesi,
taraflarca ilgili tapu sicil mudurligd huzurunda akdedilmeli ve
tescillenmelidir.

Tasinmaz mallar Gzerindeki ipoteklerin kurulmasi ile ilgili yasal plan,
yani ipotekler, temel olarak 4721 sayil “Turk Medeni Kanunu” (TMK)
kapsaminda duzenlenir. Yerel yénetmelikler geregince, mevcut
veya gelecekteki kredilerin glvenceye alinmasi i¢cin tasinmaz mulk
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Uzerinde bir ipotek olusturulabilir. Yalnizca tapu sicil dairesinde sicili
olan gayrimenkuller Gzerinde ipotek olusturulabilir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler, hicbir onaya tabi tutulmaksizin
ipotege veren kisi olabilirler.

Yabanci uyruklu biri olarak, ipotek i¢in hangi gereklilikleri
karsilamaliyim? Basvuru sartlari nelerdir?

ipotek dahil her turlt krediyi almak icin 18 yasini doldurmus veya
18 yasindan buUyUk olmak yasal bir zorunluluktur. Her ne kadar
tamamlanmamis evler de belli kosullar altinda ipotek konusu olsa
da, genel uygulama geregdi, satin alinacak mulkldn icinde oturulmaya
mUsait olmasi ve asgari irtifak hakkina sahip olmasi gerekir.

Maksimum Kredi/Deder Orani, satin alacadiniz mulkin degderinin
%80’ine kadar cikabilir. ipotekler icin en cok tercih edilen kredi vadesi
120 ay olmasina ragmen, bu vade 180+ aya kadar uzayabilmektedir.
Kredi para birimi olarak TL, USD, AVRO veya mevcutsa diger
konvertibl para birimlerini tercih edebilirsiniz. Ancak, yabanci
para birimleri kullanilarak alinan kredilerle ilgili belirli kisitlamalar
mevcuttur.

Zorunlu bir miilk sigortasi gerekliligi var midir?

“Afet Sigortalari Kanunu” uyarinca mulk icin “zorunlu deprem
sigortasi” (DASK) vyaptirilmalidir.  Bu  zorunlu sigortanin
yvaptirilmamasi halinde, tapu idareleri ve kamu hizmeti sunan diger
kurumlar mulke iliskin herhangi bir islem gerceklestirmeyecektir.
Bu zorunlu sigortanin haricinde, mulk sahibi, kendi takdirine bagl
olarak mulkinU hirsizlik, yangin, firtina gibi olaylari iceren ancak
bunlarla sinirli olmayan risklere karsi sigortalatabilir.

Finansman ic¢cin dikkat edilmesi gereken diger sartlar
nelerdir?

MUlkinUzU korumak icin zorunlu deprem sigortasi yaptirmaniz
gerekmektedir. Diger olasi riskler icin hayat sigortasi ve konut
sigortasi yaptirmaniz tavsiye edilir.

Basvuru sirasinda kefil gdstermeniz gerekmez. Bununla birlikte, ek
teminat olarak bir kefil veya ortak alici gerekli olabilir.

Sabit oranli ipotekler séz konusu oldugunda, dnceden &denmis
tutarin  belli bir ylzdeligi, &nceden 06deme cezasli olarak
Ucretlendirilebilir.



Onay alindiktan sonrasinda siireci tamamlamak icin geriye
hangi asamalar kalir?

Tapu devrinden 6nceki streci tamamlamak icin gecilmesi gereken
Uc kisa asama vardir.

* Kiymet Takdiri

Edger kredi basvurunuz bir finans kurulusu (FK) tarafindan
onaylanirsa, alacaginiz mualkiin degerini belirlemek ve vyasal
uygunlugunu dogrulamak icin bir kiymet takdiri streci baslatilacaktir.
Kiymet takdiri FK tarafindan Ustlenilecek ve birka¢c gln icinde
sonlandirilacaktir.

e Sézlesme Oncesi Bilgi Formu

Kiymet takdiri sGreci tamamlandiktan sonra, s6zlesme &ncesi
bilgi formunu imzalamaniz gerekmektedir. ipotege iliskin Turk
mevzuatina goére, kredi kontrati, sdzlesme &ncesi bilgi formu
imzalandiktan makul bir stire sonra imzalanmalidir. S6zlesme dncesi
bilgi formu kredinize, 6deme planina, faiz oranina, anapara tutarina,
aylik taksitlere ve tim harglara dair bltlin detaylari icermektedir.

» Kredi Sézlesmesinin [mzalanmasi

Soézlesme oncesi bilgi formu imzalandiktan makul bir stre sonra
(uygulamada bir is ginl) kredi sdézlesmesini, 6deme planini ve
diger kredi belgelerini imzalayabilirsiniz. Bu belgeleri imzalamanizin
ardindan teminat belgeleriniz FK tarafindan hazirlanir.

TUm gerekli belgeler eksiksiz ve dogru olup zamaninda gdnderilirse,
bu slUrec basvuru tarihinden 6édeme glnine kadar ortalama bir
hafta sUrecektir.

islem Odeme ve tapu islemi nasil yapilir?

Randevu tarihinde, FK, tapu dairesinde tapu sicilinin tescil
edilmesinden sonra mulk Gzerinde ilk derece ipotek tesis eder. Daha
sonra FK, kredi tutarini saticinin banka hesabina gdénderir veya
saticiya kredi tutari icin teminatli bir cek iletir.

islem masraflari tapu harci: Tasinmaz malin satisinda
%2’lik (31.12.2019’a kadar konut ve isyeri alimlarinda
%1.5) bir vergi ddenmesi gerekir. Bu tutar hem alici
hem de satici tarafindan ayri ayri 6denir.
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Elde Tutma
Asamasi

Miilk edindikten sonra oturma izni almak miimkiin midiir?

“Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu” uyarinca, Turkiye'de
mulk edinmis yabancilar, kisa donemli oturma iznine basvurma hakki
elde ederler. Kisa dénemli oturma izinleri her bir basvuru icin en
fazla iki yilhik bir streyi kapsayacak sekilde verilir. Basvuru sahibinin
formlari doldururken bir konut adresi beyan etmesi gerekmektedir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligl tarafindan, 15 Subat 2019
tarihinde, yabancilarin tasinmaz ediniminde dederleme kapsaminda
2019/1 sayili Genelge yayinlanmistir. Buna goére, 4 Mart 2019
tarihinden itibaren yabanci gercek kisilerin sadece Turk vatandasligi
edinmek amaciyla satin aldigi gayrimenkuller degdil, alicisi veya
saticisi yabanci gercek kisi olan tiUm gayrimenkul satislarinda
degerleme raporu alma zorunlulugu getirilmektedir. S6z konusu
rapor, dizenleme tarihinden itibaren Uc¢ ay slUreyle gecerli olacaktir.

Miilk edindikten sonra vatandaslik almak miimkiin midiir?

Yukarida aciklandigi Gzere, Turkiye’de mulk edinmis yabanci uyruklu
bireyler, iki yilla kadar kisa dénemli oturma iznine basvurma hakki
kazanir. Turk Vatandaslik Kanunu ve Turk Vatandasligi Kanununun
Uygulanmasina lliskin Yonetmelik geredince, yabanci uyruklu
bireyler basvuru tarihinden 6nce bes yil boyunca devamli olarak
Turkiye’de ikamet etmis olmak kaydiyla vatandaslik alabilir.

Ancak, Tark Vatandashd Kanununun Uygulanmasina iliskin
Yonetmelik’'te son zamanlarda degisiklik yapilmis olup bu yeni
degdisiklik ile yabanci uyruklu bir kisinin en az 250.000 ABD Dolari
degerinde bir mulk alarak Turk vatandasligi edinmesi mimkUn hale
gelmistir. Ayrica, (i) s6z konusu tasinmaz icin kat mulkiyeti veya kat
mulkiyeti irtifaki kurulmasi, (ii) basvuru sahibinin énceden en az
250.000 ABD Dolari veya esdegeri Turk Lirasi veya yabanci para
tutari 6demis olmasi ve (iii) anlasmanin, G¢ yilligina devredilmemesi
veya tescilini sildirmemek taahhUdlyle birlikte, tapu siciline serh
edilmesi sartiyla bir tasinmaz icin noter araciligiyla satis taahhtdu
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anlasmasi akdedilerek Turk vatandaslhgl elde etmek de muiUmkln
hale gelmistir. Dolayisiyla, mulkin degeri 250.000 ABD Dolari
veya daha fazlasi ise, bu tasinmazin yabanci uyruklu sahibinin, kisa
sUreli oturma izni aldiktan sonra Turk vatandasligi almasi i¢cin 5 vil
beklemesi gerekmeyecektir. Bu mulkin sahipligi minimum 3 yil
boyunca elde tutulmalidir.

Yoénetmelik uyarinca, tapu sicili kayitlarina, s6z konusu mulkin 3
yil boyunca satisa tabi olmayacagdini belirten bir serh disutlmelidir.
Bu nedenle, mllkiin yabanci uyruklu sahibi, mUlkd satin aldiktan
sonra vatandaslik edinirse mulkin 3 yil icinde satilmasi mUmkudn
olmayacaktir.

Elektrik ve su gibi hizmetlerinden faydalanmaya nasil
baslanir?

Bir mulk sahibi, ancak bina kullanim izninin verilmesini takiben
kamu hizmetlerinin (elektrik, su ve kanalizasyon sistemi baglantisi
gibi) abonelidi icin basvurabilir. Bu nedenle, eger bina kullanim izni
mevcut ise, mulkin devralinmasi veya kiraya verilmesinin ardindan,
yeni muUlk sahibi veya kiraci ilgili kurulusa basvurmali ve ilgili kamu
hizmetinin kullanimina iliskin bir anlasma yapmalidir. Yeni mulk
sahibi veya kiraci, hizmet anlasmasinin akdini takiben ve abonelik
veya depozito Ucretinin édenmesinin ardindan bu hizmetlerden
faydalanabilir.

Miilkii yalnizca kendi kullanimim ig¢in elimde tuttugum
takdirde hangi vergi yukiimliliiklerim olacak?

Gelir vergisi, yalnizca mulkintzu kiraliyor ve “kira geliri” kazaniyor
ya da mulkinuzU satiyor ve “sermaye kazancl” elde ediyorsaniz
gecerlidir. Dolayisiyla, mulkintzi Turkiye’de vyalnizca kendi
kullaniminiz icin elinizde tutuyor ve baska gercek ya da tlzel kisilere
kiraya vermiyorsaniz, Turkiye’de herhangi bir gelir vergisine tabi
tutulmayacaksiniz.

Miilkiimii Gi¢clincii sahislara kiralayabilir miyim?

Tlrk vatandaslari ve yabanci uyruklu gercek Kkisiler mulklerinin
devri konusunda 6zgurdlr. Mualklerini GglnclU sahislara satabilir,
kiralayabilir veya teminat olarak verebilirler.

Kamu hizmeti anlasmasinin akdini takiben ve abonelik
veya depozito Ucretinin 6denmesinin ardindan kamu
hizmetlerinden faydalanmaya baslayabilirsiniz.
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Taraflar kira tutarlarini 6zgiirce belirleyebilirler mi?

Sozlesme hirriyeti, kiraya iliskin mevzuatlarin baslica ilkelerinden
biridir. Bu ylzden, Tlrk Bor¢lar Kanunu’nun (TBK) zorunlu htiktumleri
ve kambiyo mevzuati disinda, taraflar Tuark Lirasi Gzerinden kira
tutarlari da dahil olmak Uzere tim sozlesme sartlarini 6zgUrce
belirleyebilirler.

Ancak, 13 Eylal 2018 tarihinden itibaren Turkiye’de yerlesik kisiler
arasinda duzenlenen ve konusu serbest bodlgeler dahil olmak
Uzere yurt icinde yer alan gayrimenkul olan kira sézlesmelerinde
sbdzlesme bedeli ve bu sbdzlesmeden kaynaklanan diger édeme
yUukUmlGlUklerinin doviz ya da dovize endeksli olarak belirlenmesi
mUmkUn degdildir. Bdyle olmakla birlikte, Turk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Teblig’de (No. 2008-
32/34) Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (“Teblig”) (No. 2018-
32/52), uyarinca, Turkiye disinda ikamet eden kisilerin ya da kurulu
sirketlerin TUrkiye’de bulunan subeleri, temsil blrolari, ofisleri ya da
irtibat bdrolari ya da bu kisilerin dogrudan veya dolayli olarak %50
ya da daha fazla hissedari oldugu Turk istirakleri ve/veya miisterek
kontrol ve/veya kontrol altinda tuttuklari; ya da anlasma, serbest
bolgelerdeki faaliyetleriyle ilgili oldugu sltrece serbest bélgelerdeki
sirketlerin kiraci olduklari kira sdzlesmelerinde yer alan bedellerin
déviz ya da dovize endeksli olarak belirlenmesi mimkindur.

Kira bedelinde artis yapmak miimkiin midiir?

Kira anlasmasinin taraflari, kira bedeli artis oranini dizenleyebilir.
Turk Bor¢lar Kanunu’na (TBK) gore, Turk Lirasi ile 6denen kiralar
icin artis oranlari, Tiketici Fiyat Endeksi’ni (TUFE) asamaz. Kira
bedelinin doéviz olarak belirlenmesinin mimkin oldugu durumlarda,
ilk 5 yil icinde kira bedelinde degisiklik yapilamaz.

Ancak, kiracinin TTK’da belirtilen bir tacir veya 6zel/kamu tizel
kisisi olmasi durumunda bu kisitlama, catili is yerlerinin kiralanmasi
icin 1 Temmuz 2020’ye kadar uygulanmayacaktir.

Doévizle kiralama miimkiin midiir?

Yukarida belirtildigi Gzere, yUrurlige giren 85 Sayili Cumhurbaskanhgi
Kararnamesi ile “Turkiye’de ikamet eden Kkisiler tarafindan
imzalanan gayrimenkul kira sézlesmeleri kapsamindaki bedellerin,
Bakanlikca belirlenen durumlar haricinde, herhangi bir yabanci
para cinsinden ifade edilemedidi veya herhangi bir yabanci paraya
endekslenemeyecegdi” belirtilmektedir. Mevzuat Tudrk vatandasi
olmayan mukimler icin gecerli degildir.
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ikincil bir mevzuat, Turk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karara iliskin Teblig’de (No. 2008-32/34) Degisiklik Yapilmasina Dair
Teblig (“Teblig”) (No. 2018-32/52), Karar’a dair istisna ve detaylari
sunmak Uzere yayinlanmistir. Teblig, anlasma bedelini ve gayrimenkul
icin kira anlasmalarindan kaynaklanan ve yabanci para cinsinden
olan veya yabanci para birimlerine endekslenmis herhangi bir 6deme
yUkUimlaligunin belirtiimesine dair kisitlamayi yinelemektedir. Ancak
bu Teblig, s6z konusu kisitlamaya bir istisna getirmistir.

Buna gdre, gayrimenkul kira so6zlesmeleri artik, Turkiye’de ikamet
eden fakat vatandas olmayan sahislar, Turkiye disinda ikamet eden
kisilerin Turkiye’de bulunan subeleri, temsil burolari, ofisleri ya da
irtibat burolari ya da bu kisilerin dogrudan veya dolayli olarak %50
ya da daha fazla bir cikari oldudu Turk istirakleri ve/veya misterek
kontrol ve/veya kontrol altinda tuttuklari; ya da anlasma, serbest
bolgelerdeki faaliyetleriyle ilgili oldugu slrece serbest bolgelerdeki
sirketler tarafindan kiraci olarak icra edilmeleri halinde yabanci para
kisitlamalarina tabi tutulmayacaktir.

Azami kira siiresi ne kadardir?

Kira sozlesmesinin feshine dair hicbir kisitlama bulunmamaktadir.
Taraflar, karsilikli mutabakata varmak suretiyle kira sdzlesmesinin
sUresini belirleyebilirler. Taraflar arasinda mutabakata varilamamasi
durumunda TBK, kira anlasmasinin slresinin uzatilmasina iliskin
hususlari dizenler ve fesih sartlarini belirler.

Bagimsiz bir avukat, goérismeleri sizin adiniza
yUrltecek ve 6deme zamaninin gecirilmesi veya
diger gecikmelerde karsilasabileceginiz cezalar
konusunda sizi bilgilendirecektir.

Kira s6zlesmelerinin l¢lincli taraflar icin baglayiciligi var
midir?

Kira so6zlesmeleri, ilgili tapu kaydindan 6nce serh edilebilir. Bdyle
bir durumda, kiracilar, mtlkdn yeni sahibi gibi G¢clncl taraflara karsi
hak iddiasinda bulunabilirler. Kira sézlesmesinin serh edilmesi, eger
mulk Gclncl bir tarafa devredilirse veya devredildiginde kiracinin
(s6zlesmede belirtilen kira sdresi icinde) tasinmaz mulkten tahliye
edilmesini engeller.
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Kira gelirim Tirkiye’de nasil vergilendirilir?
Gercgek kisilerce elde edilen kira geliri “Gelir vergisi’ne tabidir.

Gelir vergisi, takvim yili boyunca toplanan tim kira gelirleri g6z
onldne alinarak yillik olarak hesaplanir. Ge¢cmis yillarda ve icinde
bulunulan yilda toplanan kira bedelleri, kira bedelinin toplandigdi yilin
geliri olarak vergiye tabidir. Gelecek yillar icin d&nceden toplanan kira
bedelleri ise ilgili olduklari yilin geliri olarak vergiye tabi tutulur. izin
verilen durumlarda doviz bazinda yapilan kira islemi zamaninda elde
edilen gelir, Tarkiye Merkez Bankasi’'nin kiranin alindigr giin gecerli
olan doviz alim orani kullanilarak Turk Liras’’na ¢evrilir ve vergi de
buna uygun olarak hesaplanir.

Yillik kira geliri, yillik gelir vergisi beyannamesi yoluyla kira gelirinin
elde edildigi yildan sonraki yilin 1-25 Mart tarihleri arasinda beyan
edilir ve %15 ila %35’lik oranlarda vergilendirilir. Gelir vergisi, Mart ve
Haziran aylarinda iki esit taksitle ddenir.

Konut kira gelirinin belirli bir kismi, Gelir vergisi’nden istisna tutulur.
2019 yiliicin buistisna tutar1 5.400 TL’'dir. Stopaja (detaylaricin lUtfen
diger soruya bakiniz) tabi olan bir kira geliri (isyeri kira geliri) elde
eden vergi mukellefleri icin, s6z konusu kira gelirinin brat tutarinin,
2019 yili icin 40.000 TL’yi asmas! durumunda beyani zorunludur.
Bu beyan sonrasinda kiraci tarafindan stopaj suretiyle kaynakta
kesilerek vergi dairesine 6denen tutarlar kiraya veren tarafindan
beyan edilen kira geliri Gzerinden hesaplanacak Gelir vergisi
tutarindan indirilecek bakiye tutar vergi dairesine 6denecektir.

Takvim yili boyunca elde edilen kira gelirinin beyani kapsaminda,
bireyler bazi giderlerini vergiden indirebilirler.

Vergilendirilecek kira geliri  matrahi belirlenirken vergiden
indirilebilecek giderler acisindan vergi muUkelleflerinin
kullanabilecegdi iki ydontem mevcuttur. Bunlar “gercek” ve “gétird”
gider yontemleridir.

e Gercek Gider Yontemi
Gercek gider yonteminin  kullanilmasi durumunda, kiralanan
gayrimenkullerle iliskili olarak ortaya c¢ikan ve belgelendirilen

asagidaki giderler, brut kira tutarindan dusulebilir:

- Aydinlatma, i1sinma, su ve asansor giderleri
- idari giderler,
- Kiraya verilen mulkler ve haklar i¢in sigorta giderleri,
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- Kiraya verilen mulkler ve haklar icin yapilan ve harcanan
borcun faiz gideri,

- Bes yil stireyle yerlesim amacli kiraya verilen malkin alim
miktarinin %5’i (alim miktarinin %5’ine denk gelen bu indirim,
ancak ilgili mulkten elde edilen gelire uygulanacak,
dUstlmeyen kisim, fazla harcama olarak
degerlendirilmeyecektir.)

- Emlak vergisi, tapu harci gibi gayrimenkulle ilgili vergi ve
harclar ile belediyelere 6denen gayrimenkulle ilgili vergi, har¢
ve katilma paylari,

- Amortismanlar,
- Tamirat masraflari
- Mulk kiraya verenler tarafindan édenen kiralar

- Konutunu kiraya vermis kisiler tarafindan oturulan konuta ait
kira bedelleri (yurt disinda ikamet eden vergi muikelleflerinin
odedigi kira bedelleri harig)

- Hasarlar, kayiplar ve tazminatlar.

Bu giderlerin, vergiden istisna tutulan (2019 yili icin 5.400 TL) gelir
tutarina karsilik gelen kismi distlemez.

e Gotdrd Gider Yéntemi

Gotard gider ydéntemini tercih eden vergi mukellefleri, kira gelirinden
istisna muafiyet tutarinin indirilmesinden sonra kalan tutarin %15’ine
karsilik gelen tutari herhangi bir belge sarti aranmaksizin gétaru
gider olarak indirirler.

Bu yéntemi tercih eden vergi mukellefleri, gelecek U¢ yil boyunca
gercek gider yontemini kullanamazlar.

Kiracim bir sirket ya da tacir ise ne olur?

Tlzel kisi kiracilar ve tacirler, gercek Kkisilere yapacaklari kira
d6demelerinden %20 oraninda kesinti (stopaj) yaparak bunu kiralayan
adina vergi dairesine yatirmak zorundadirlar. Yukarida belirttigimiz
gibi gayrimenkulUinU ticari kazan¢ sahibi gercek kisiye ya da bir
sirkete kiraya veren gayrimenkul sahibi, kiraladigi gayrimenkulinden
elde ettigi brut (kesinti dncesi) kira gelirinin yillik beyan sinirini
asmas! durumunda bunu yillik gelir vergisi beyannamesi ile beyan
etmek, beyani yaparken vyine yukarida belirttigimiz giderleri
indirim konusu yapmak ve indirimler sonrasi kalan tutar Gzerinden
hesaplanacak olan vergi tutarindan kendisinden yil icinde kiracisi
tarafindan kesilen tutarlari indirdikten sonra bakiye kismi iki taksit
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halinde bagli bulundugu vergi dairesine beyan ederek &édemekle
yuktmladar.

Kira gelirime KDV uygulamali miyim?

Hayir. Herhangi bir ticari faaliyet ile udrasmayan veya ticari
isletmenin bir parcasi olmayan gayrimenkullerin kiraya verilmesi
KDV’ye tabi degdildir. Dolayisiyla, bireysel bir mal sahibi olarak bu
gelire KDV eklemeniz gerekmemektedir.

Eger kira anlagsmasi imzalarsam damga vergisi gecerli olur
mu?

Yukarida belirtildigi UGzere uygulamada, kira anlasmalari dahil
parasal degeri olup Turkiye’de imzalanan anlasmalar, anlasmada
belirtilen toplam kira tutari Uzerinden %0,189 oraninda “Damga
vergisi”’ne tabidir. Ote yandan, iki gercek kisi arasinda imzalanan kira
anlasmalari damga vergisinden istisna oldugu i¢cin herhangi bir vergi
hesaplanmaz.

Kira anlasmasini tapu kaydina tescilletmek mecburi midir?
Tescil islemini gergeklestirirsek bunun mali sorumlulugu ne
olur?

Hayir. Kira s6zlesmesinin tapuya tescili zorunlu degildir. Ancak bu
anlasma tescil ettirilmek istenirse séz konusu tescil islemi sirasinda
toplam kira bedeli tutari Gzerinden %0,683 oraninda tapu h arci
6denmesi gerekir.

Tiirkiye’de sahip oldugum tiim miilkler i¢in emlak vergisi
6demeli miyim? Nasil ve ne zaman?

Evet. Turkiye'deki arsa, arazi ve binalar emlak vergisine tabi olup
vergi mukellefi yapinin sahibidir.
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Emlak vergisi oranlari, mulk tirine ve konumuna bagli olarak (mulkdn
bir bUyUksehir belediyesi sinirlari icerisinde olup olmamasina gbre)
cesitlilik gostermektedir. Bu kriterlere gore halihazirda yUrarlUkte
olan vergi oranlari asagidaki gibidir:

Yerlesim is veri Tarima Diger
birimi sy elverisli arazi Araziler
Siradan bélgeler 1% 2% 3% 1%
Blyuksehir
bele_dlye5| s'|n|rlar| 29% 4% 6% 2%
ve civardaki
alanlar

Emlak vergisi, emlakin bulundugu yerdeki belediye tarafindan sokak
ve caddeler bazinda belirlenen degerler Uzerinden hesaplanir.
Dolayisiyla, mulkintze ait emlak vergisi tutarini ilgili belediyeden
kontrol etmeniz gerekmektedir.

Milk satin alan sahislar icin emlak vergisi yUukimlaligu, satisin
yapildigi yili takip eden yilin basinda baslar.

Emlak vergisi, ilki Mart, Nisan veya Mayis; ikincisi de Kasim ayinda
ddenmesi gereken iki esit taksit seklinde ddenir.

Ayrica, ek bir yukimlualtik olarak, “tasinmaz kualtdr varliklarinin

korunmasina ait katki pay1” da emlak vergisi ile birlikte tahsil edilen
yillik emlak vergisinin %10’u oraninda tahsil edilir.
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Elden
Cikarma
Asamasi

Yabanci uyruklu gercek kisilerin sahip oldugu miilklerin
satisinda gecerli olan farkli prensipler mevcut mudur?

Bir mulktn yabanciuyruklu gercek kisi veya TUrk vatandasi tarafindan
satilmasina iliskin prensipler arasinda hicbir fark bulunmamaktadir.

Ancak, eger alici yabanci uyruklu gercek kisiyse, yukarida “edinim”
basligi altinda éne slrllen prosedlr gecerli olacaktir.

Milkiimii satmaya karar verirsem gelir vergisini ben mi
6demeliyim?

Evet. Gercek kisiler tarafindan belirli bir bedel karsiliginda elde
edilen ve bes yildan az bir streligine elde tutulan gayrimenkullerin
elden cikarilmasinda olusan deger artisi gelir vergisine tabidir.

Bir bedel karsiligi edinilmeyen (yani badis ya da miras yoluyla
edinilen) ya da bir bedel karsiligi edinilmis olmakla birlikte 5 yillik
elde tutma sUresinden sonra elden c¢ikarilan gayrimenkul satisindan
elde edilen deger artislari ise vergilendirilmez.

Tirkiye’de sermaye kazanci nasil vergilendirilir?

Gayrimenkul satislarindan deger artis kazanci elde eden gercek
kisiler, gelirlerini yillik olarak gelir vergisi beyani ile beyan etmek
zorundadirlar. Vergi matrahi, satis fiyati ve edinim degeri arasindaki
pozitif farktir. (E§er bu fark negatif ise beyan edilmesine gerek
yoktur.) Vergilendirilecek kazanclari belirlerken gayrimenkulln
edinim degerine ek olarak “elden cikarma sebebiyle ortaya c¢ikan
ve saticinin sorumlulugunda kalan giderler” ile “6denen vergiler ve
Ucretler” de satis fiyatindan indirilir. Edinim dederi alim ile satim
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arasinda gecen déneme iliskin Uretici Fiyat Endeksi’ndeki artisin
%10 ve fazla olmasi durumunda sbéz konusu artis orani ile arttirilir.
(Buna maliyet endekslemesi denir.) Bunlara ek olarak, bir takvim yili
boyunca elde edilen sermaye kazanclarindan 14.800 TL’si 2019 yili
icin gelir vergisinden istisnadir. Yani alim ve satim arasindaki fark bu
tutarin altinda ise beyan edilmesine gerek yoktur.

Elden ¢ikarma zamaninda tapu harci nasil hesaplanir?

Edinim zamaninda hesaplanan ve édenen har¢ gibi benzer olarak, %2
oranindaki (31 Aralik 2019 tarihine kadar konut ve isyeri teslimlerinde
%1,5’a dustrdlmustir.) tapu harci, satis fiyati Gzerinden hesaplanir
ve alici ile saticidan ayri ayri tahsil edilir. Bu harg, sicil memuru ile
islem yapilmadan 6nce vergi dairesine 6denmelidir.

Satis fiyatima KDV eklemeli miyim?

Eder mulkin saticisi/sahibi herhangi bir ticari faaliyet ile ugrasmayan
(yani surekli olarak gayrimenkul alim satimi ile ugrasmayan) bir
gercek kisi ise KDV uygulanmaz. Hazine ve Maliye Bakanligi'nin, bir
takvim yiliicinde birden fazla satis yapan veya birbiriniizleyenyillarda
birer adet satis yapan gercek kisileri tacir olarak siniflandirdigini ve
tacirlerce yapilacak satislarin yukarida anlatildigi gibi KDV’ye tabi
oldugunu unutmayiniz.

Eger Tiirkiye’de miilkii olan bir sirketin hissedariysam, vergi
yikimliligim degisir mi?

Evet. Bir Turk sirketinin Turkiye'’de ikamet etmeyen bireysel
hissedari iseniz, Turkiye’deki yatirrminizdan “temetttd (kar payr )”
elde edebilirsiniz. Veya hisse senetlerinizi elden ¢cikarma zamaninda,
Turk sirketi hisselerinizin satisindan “deger artis kazanci” elde
edebilirsiniz.

Turkiye’de mulkt olan Tark sirketiniz, yillik kazanci Uzerinden
Kurumlar Vergisine (2019 ve 2020 icin %22; takip eden yillar icin
%20 oraninda) tabi olacaktir. Birinci ve ikinci derece kanuni ihtiyat
ayrilmasini takiben, vergi sonrasi kar hissedarlara dagitilabilir.

Kar dagitimi sirasinda, Turk sirketleri, Turkiye’de ikamet etmeyen
hissedarlari icin %15 oraninda Gelir Vergisi stopaji yapmak
zorundadir. Turkiye ve hissedarin ikamet ettigi Ulke arasinda Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlasmasi bulunuyorsa, bu oran %10’a hatta
%5’e dusUrUlebilir Dagitimi yapan TUrk sirketi tarafindan hesaplanan
stopaj gelir vergisi, Turkiye’de ikamet etmeyen hissedarlar icin
Turkiye’deki nihai vergi yluku olacaktir.
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Tuarkiye’de ikamet etmeyen hissedar, Tlrk sirketindeki hisselerini
satmaya kadar verirse, olusan deger artisi vergilendirilebilir hale
gelmektedir.

Kamuya acik sirketler icin stopaj vergisi %0’dir. Dolayisiyla, Turk
sirketlerine ait hisselerin Tlrkiye’de ikamet etmeyen bireyler
tarafindan elden cikarilmasi durumunda herhangi bir deger artis
kazanci vergisi hesaplanmayacaktir. Hisselerin bunun disindaki
bicimlerde elden cikarilmasi durumunda, %35’e varan oranlarla gelir
vergisi uygulanabilir. Bununla birlikte Tlrkiye ve hissedarin ikamet
ettigi Ulke arasinda “Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmasi”
var ise, s6éz konusu vergiden kacinmak miUmkUdndur. Anlasmalarin
cogunda, Turk sirketi hisselerinin en az 1 yil elde tutulmasindan
sonra satilmasi, TUrkiye’nin vergilendirme haklarini kisitlamaktadir.
Fakat herhangi bir islem yapmadan 6nce, cifte vergilemeyi 6nleme
anlasmasinin htUkUmleri konusunda tavsiye almak icin danismaniniza
basvurunuz.

Tarkiye’de kurulu gayrimenkul yatirim fonlari (GYF) ya da Borsa
istanbul’'da islem gd&ren bir gayrimenkul yatirim ortakhigr (GYO)
normal bir sirket vergilemesinden farkli bir rejime sahiptir ve bu
fon katilma belgesine ya da ortaklik hissesine sahip olanlara vergi
avantaji saglar.

Hem GYO’lar hem de GYF’ler kurumlar vergisinden istisna
olduklarindan normal sirketleri gibi %22’lik kurumlar vergisi
yUkUnUne tabi degdillerdir. Yasal yedekler sonrasi tUm kazanci
ortaklarina/katilma pay! sahiplerine daditabilirler.

Kar dagitiminda temettld (kar payil) stopaj oranlari da avantajlidir.
GYO’lardan temettl alan Turkiye’de yerlesik olmayan gercek ve tlzel
kisilere uygulanacak olan stopaj/kesinti orani %0O’dir. S6z konusu
oran GYF’lerden katilma pay! sahiplerine dagitilacak temettllerde
%10’dur. Bu oranlar nihai oranlardir. Ayrica bu kar paylarinin
Turkiye’de beyani gerekmez.

Deger artis kazanclariacisindan da her iki enstriman yine avantajlidir.
GYOQO’lar halka acik sirket olduklarindan GYO hissesi alim satiminda
vergileme stopaj suretiyle yaplilir ve stopaj orani %0’dir. Yani bir GYO
hissesini elinde tutan hissedar ne zaman isterse satsin ve ne kadar
kazan¢ saglarsa saglasin bu hisseyi sattiginda herhangi bir vergi
o6demez. GYF’ler acisindan ise katilma payinin devredilmesinden
elde edilecek kazan¢ %10 oraninda stopaj suretiyle vergilendirmeye
tabidir ve bu vergiler sonrasi kazanin Turkiye’de beyani gerekmez.
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Eder Tlrkiye’de mulkl olan bir
sirketin hissedariysaniz, vergi
yukimlaligunuz degisir.
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Turkiye’de
Yatirim Yoluyla
Vatandaslik
Alma Proseduru

Tiirkiye’de Yatirim Yoluyla Vatandaslik Alma Prosediirii

19.09.2018 tarihli Resmi Gazete'’de yayimlanan karar ile Turk
vatandasligina gecis strecindeki mali ve yatirim bedelleri dtstrtldd.
Buna goére, Turkiye'’de en az 250.000 ABD Dolari degerinde
gayrimenkul alan yabancilar dogrudan Turk vatandasi olabilecekler.

Tiirk vatandaslhigina basvuru siireci nasil isliyor?

En az 250.000 ABD Dolari Uzerinde gayrimenkul satin aldiginiz
takdirde, Tapu ve Kadastro Genel Mudurligd’ne tapu devri islemi
sirasinda yapacagdiniz basvuruyla Turk vatandasligi talebiniz isleme
koyulur. Tapu ve Kadastro Genel MUdurltgu, satilan gayrimenkullerin
en az 250.000 ABD Dolari degerinde oldugunu kontrol eder.
(250.000 ABD Dolari degerinde mulk aldiginizi SPK (Sermaye
Piyasasi Kurulu) lisansh bir gayrimenkul sirketinden aldiginiz
degerleme raporuyla ispat etmeniz gerekir. Herhangi bir emlak¢idan
ya da danismanlik sirketinden aldiginiz rapor gecerli sayllmaz.) Tapu
Sicil MUdarlagu, vatandaslik icin 3 ila 7 glin arasinda uygunluk onayi
verir. Basvurunuz onaylanir onaylanmaz randevu almadan ikamet
izni icin Gocmenlik Blrosu’na basvuruda bulunmalisiniz. Go¢cmenlik
BUrosu’nun onayindan sonra, yine ayni gldn icinde onay kagidi
ve ikamet izni ile Nifus ve Vatandaslik isleri Genel Mudirligd’ne
basvuruda bulunmalisiniz. Tapu basvurusundan sonraki tim islemleri,
istanbul ve Ankara’daki Vatandaslik Ofislerinde tek bir yerde takip
edebilirsiniz. Basvurunuz 45 ila 60 gln arasinda sonuclanir.
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Ailem de Tiirk vatandasi olabilir mi?

Evet. Siz, esiniz ve 18 yasin altindaki tUm cocuklariniz Tirk vatandasi
olabilir.

250.000 USD sinirina ulagsmak icin birden fazla gayrimenkul
alabilir miyim?

Toplam degeri en az 250.000 ABD Dolari olacak sekilde birden
fazla gayrimenkul satin alabilirsiniz. Fakat hepsi icin ayni anda
basvurmalisiniz. Tapu ve Kadastro Genel Mudurligd’ne beyan
edilen degerler 250.000 ABD Dolar’nin Uzerindeyse vatandaslik
basvurunuz kabul edilir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligr’nin sorumlulugu nedir?

Gayrimenkulin tapuda beyan edilen degerinin 250.000 ABD
Dolarr’nintzerindeolupolmadiginigayrimenkul degerlemeuzmanlari
dogrular. Bakanlik “satilamaz serhi tesisini” Tapu ve Kadastro
Genel Mudurlagd’nden talep eder. Satin aldiginiz gayrimenkullerin
d6demesi banka havalesi ile mulk sahibine yapilmalidir.

Dolar ve TL kurlarini nasil hesaplamaliyim?

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligl, tasinmazin Dolar cinsinden
degerini, islemin yapildigi tarihteki Tarkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasr’nin efektif satis kuru Gzerinden hesaplar.

Vatandaslik islemleri ne kadar siirede sonug¢landirilir?

Vatandaslik basvurularinda aranilan belgelerin eksiksiz olmasi
durumundabasvurunuz45ila6Ogulnicerisindesonuc¢landiriilmaktadir.
HUkUmet bu zamani azaltmak icin 6zel ofisler agmistir.

Tim sartlan yerine getirdigimde kesin olarak vatandaslik
alacak miyim?

Vatandaslik onayl sdreci, ulusal gUvenlik icin bir tehdit
olusturmadiginizin, ulusal glvenlik arsivleri araciligiyla dogrulanmasi
ve kesinlesmesiyle baglantilidir.

Kira garantili ticari bir miilk satin alarak Tiirk vatandashgi
alabilir miyim?

Toplam degeri 250.000 ABD Dolar’'ndan fazla olan istediginiz
gayrimenkulU satin alabilirsiniz.
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Tirkiye’ye gelmek icin zamanim yok. Tiirk vatandashgini
nasil alabilirim?

Glvenilir bir danismanlik sirketine vekalet vererek, Turkiye'ye
gelmeden de bu islemleri yaptirabilirsiniz.

Bir tapu i¢in kag kisi basvuru yapabilir?

Sadece bir kisi ve birinci dereceden yakinlari (esi ve 18 yas alti
cocuklarn) vatandaslik alabilir.

Daha oOnce Tiirkiye’de gayrimenkul satin aldim. Simdi
vatandaslik basvurusunda bulunabilir miyim?

18.09.2018 tarihinden sonraki gayrimenkul alimlari ve yatirimlari ile
basvuru yapilabilir.

Tirk Vatandasi oldugumda mevcut olan vatandasligimdan
feragat etmek zorunda miyim?

Hayir, kendi devlet yonetmeliginize bagdh olarak Turk yasalari ikili
veya coklu vatandaslga izin vermektedir.

Eger Tirk vatandashgi alirsam zorunlu askerlik yapmam
gerekir mi?

18 yasindan klcUk cocugunuz asker cadina geldiginde, askerlik
yapmakla yakimludur. Cifte vatandaslik hakkina sahip kisiler, askerlik
hizmetini vatandasi oldugu iki Ulkeden birinde yapabilirler. Eger
askerlik hizmetinizi tamamladiysaniz bunu belgeyle kanitlamaniz
gerebilir. 22 yasindan blylk kisilerin ise ézel bir kosul olup olmadigi
ile ilgili NUfus ve Vatandaslik isleri Genel Mudurligi’ne basvuruda
bulunmalari gerekir.

Tirk pasaportu icin hangi milletlerden basvuru kabul
ediliyor?

Turkiye’de gayrimenkul satin alan bdtin vatandaslar basvuru
yapabilir.

18 yas Uistii cocugum da vatandaslik hakkindan yararlanabilir
mi?

Hayir.
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18 yas lizeri engelli cocugum i¢in vatandaslik alabilir miyim?

Cocugunuzun bakima muhtac¢ oldugunu belgeleyerek vatandaslik
alabilirsiniz.

insaat halinde veya taksitle aldigim gayrimenkuller
vatandaslhik basvurusunda gecerli olur mu?

Evet. Noter onayli Satis Vaadi S6zlesmesi yaptiysaniz ve &demeleriniz
250.000 ABD Dolari Uzerindeyse (6demelerinizin 19.09.2018
tarininden sonrasi sayilmak Uzere) taksitle insaat halindeki bir
gayrimenkul ile basvuruda bulunabilirsiniz.

Vatandaslik siireci 2 ay siirebilir. Bu siire¢ i¢cinde oturma izni
alabilir miyim?

Basvurunuz onaylanir onaylanmaz size ve 1. derece aile bireylerinize
herhangi bir bekleme slresi olmadan ayni gin icinde oturma izni
verilir. (No:6458/31-J)

Tiirkiye’de cifte vatandas olmam miimkiin mii?

Evet, Turkiye cifte vatandashga izin veriyor fakat kendi
vatandasliginiza ait konsoloslugunuzla goérismelisiniz. Hindistan,
Cin ve Suudi Arabistan gibi bazi Ulkeler cifte vatandaslga kisitlama
getirebiliyorlar.

Herhangi bir (llkenin vatandasi degilsem (vatansiz,
haymatlos) nasil Tiirk vatandasi olabilirim?

Vatansizliginizi kanitlayan bir belge (Birlesmis Milletler tarafindan
verilen seyahat belgesi) ile en az 250.000 ABD Dolari degere sahip
bir mulk satin aldiginizda Turk vatandaslidina basvuru yapabilirsiniz.

Bilinmesi gereken herhangi kritik bir nokta var mi?

Bakanlik, minimum degerin 250.000 ABD Dolari oldugundan emin
olmak istemektedir. Yeminli gayrimenkul degderleme uzmanlari,
fiyat sahtekarligini énlemek icin gayrimenkulU degerler. Bu ylzden
satis fiyatl ile degerleme arasinda %20’ye kadar sapmalar olabilir.

Bu nedenle, bu durumu gbéz 6ndnde bulundurarak hesaplama
yapmanizi ve gayrimenkul almanizi éneririz.

Yatirim Yaparak Tiirk Vatandasi Olma Siireci

1.Banka Hesabi A¢ma: Yatirimci adina hesap aciimalidir.
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2Yatirnm Yapma: Tapu devri, nakit depozito, devlet tahvili /hisse
alimi gibi gerekli yatirim islemleri gerceklestirilmelidir.

3.0turmaizni Basvurusu: Basvuru sahiplerinin vatandaslik basvurusu
sirasinda oturma izni almalari gerekmektedir. Bu slre zarfinda
oturma izni sahipleri, istedikleri sGrece yurtdisinda yasamaya devam
edebilirler.

4.Tirk Vatandashgi Basvurusu: Oturma izni aldiktan hemen sonra
Tark vatandashdina basvuruda bulunabilirsiniz. Basvuru sirecinde
Tarkiye’de bulunmaniz veya gérisme icin gelmeniz gerekli degildir.

Tiirk Vatandashgina Yatirnm Yoluyla Basvurabilmek igin
Gerekli Belgeler
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Basvuru formu

Vatandasi oldugunuz devlete ait kimlik belgesi (pasaport,
kimlik, dogum belgesi, nUfus kayit 6rnegdi vs.)

Her aile UGyesine ait 4 adet vesikalik fotograf
Dogum belgesi

Pasaportunuzun Uzerine kayitli ikamet izni veya gecerli turist
vizesi

Evli ise, esinin ve varsa 18 yasindan klcUk cocuklarin kimlikleri
ve aile baglarini kanitlayan resmi belgelerin asli (evlilik cGzdani
veya evlilik belgesi, cocuklarin dogum belgeleri).

Esi veya yakinlari T.C. vatandasi iseler, ntfus clzdan fotokopileri
ve Turkiye’de ikamet adresleri

Basvuru icin yapilan 6deme makbuzu
Degerleme raporu

250.000 ABD Dolari degerinde 6deme yapildigini gdsteren
dekont

Tapu veya noter tasdikli mUlk satin alma taahhidu
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GYODER Uye Profilleri
300’e Yakin Kurumsal Uye

« GYO'lar,

* Proje Gelistiriciler,

+ Insaat Sirketleri,

*  Mimarlik Ofisleri,

*  YuUkleniciler,

* Danismanlik Sirketleri,
* Degerleme Sirketleri,
* Bankalar,

* Finans Kuruluslari,

« Sigorta Sirketleri,

* Perakendeciler,

e Hizmet Sektord,

* Hukuk Burolari,

*« Medya,

*  Yatirmcilar,

GYODER Komiteleri

* Gayrimenkul Teknolojileri Komitesi

« Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi
*  GYO Komitesi

« Uluslararasi iliskiler Komitesi

* Yasal DUzenlemeler Komitesi

+ Organizasyon ve iletisim Komitesi

+ Gayrimenkul ihracat Komitesi

e SUrdurulebilirlik ve Yesil Binalar Komitesi
e Turizm ve Turizm Yatirimlari Komitesi

*  Kentsel D&nUsim ve Sehir Planlama Komitesi
* Geng Platform
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GYODER

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakiii Dernegi

GYODER HAKKINDA

Tirkiye gayrimenkul sektériinde 20. Yilini kutlayan GYODER; 2 Agustos 1999 tarihinde,
Tiirkiye'deki mevcut ve kurulmakta olan gayrimenkul yatinm ortakliklarinin (GYO)
temsilcileri tarafindan, gayrimenkul sektoriiniin temsil ve gelisimini tegvik etmek,
gayrimenkul yatinmlarinin oniindeki zorluklarin kolaylastiriimasi adina kanun - mevzuat
calismalari yapmak, gayrimenkul sektoriine yabanci yatinmcilarin ilgisini ¢ekmek,
sektorin énindeki sorunlarin iyilestiriimesine katki saglamak ve sektori bilgilendirmek
amact ile kurulmustur.

GYODER'in gayrimenkuliin ana ve yan sektorlerini kapsayan 300’e yakin kurumsal iyesi
bulunmaktadir. GYODER, sivil toplum kuruluglar ve kamu kurumlar ile yirittiga
ishirlikleriyle, sektore iliskin tim sireclerde etkin goérevler tstlenmektedir. Ulusal ve
uluslararasi platformlarda sektorii temsil eden GYODER sektorde iletisimi gliclendirerek
gerekli network aginin olugmasina katki saglamaktadir.

GYODER tarafindan hazirlatilan verilerin, sayisal gstergelerin ve gelismelerin sunuldugu
raporlar, diizenli endeksler ile gayrimenkul sektorii ve Tiirkiye ekonomisi igin cok énemli
bir veri tabani olusturulmaktadir. Diizenledigi Gayrimenkul Zirvesi, Gelisen Kentler
Zirveleri, Anadolu bulugmalari, konferanslar, seminerler, sohbet toplantilari ve egitimlerle,
gayrimenkul sektdriiniin, sorunlarin tespiti ve ¢ozimd, egitim ve bilgi paylagimi gibi
bircok 6nemli ihtiyaclarini karsilamaktadir.

Kurulugundan bu yana Tiirkiye'nin yani sira uluslararasi alanda da platform misyonu
ustlenen GYODER,; Tiirkiye gayrimenkul sektdriindeki tim paydaglari ve Gyelerini bir araya
getirerek, MIPIM, Cityscape Global gibi diinya gayrimenkul pazarinin en énemli fuarlarina
katilim saglamaktadir.

“Turkiye’'nin Gayrimenkul Platformu” GYODER; egitim, yiiksek lisans, doktora, MBA
programlarini ve rapor ve yayin galismalarini kurumsal bir ¢ati altinda toplamak igin
GYODER Akademi'yi kurmustur. Sektori ilgilendiren 6nemli konularda da, alaninda
uzman birgok sektor profesyoneli ile egitimler gerceklestirmektedir.

GYODER'’in 2000 yilindan bu yana dizenledigi sektdrde ilk ve tek olan Gayrimenkul
Zirvesi, her gegen yil artan bagarisiyla gayrimenkul sektériinii bir araya getiren en onemli
platformlardan birisi olmustur. Tiirkiye'nin istanbul, Ankara gibi gelismis sehirlerinin yani
sira Anadolu’da geligmekte olan kentlerinin de hem giiglii potansiyellerini hem de 6zellikle
gayrimenkul yatinm firsatlarini 6n plana gikarmak amaciyla Gelisen Kentler Zirvelerini
diizenlemektedir. Gelisen Kentler Zirveleri daha énce Bursa, Konya, Gaziantep, Izmir,
Samsun, Kayseri, Balikesir ve Erzurum ve Antalya’da Blytiksehir Belediyeleri isbirlikleriyle
dizenlenmigtir. Ayni zamanda 2018 yili itibariyle GYODER Anadolu Bulugmalari’na
baglamig ve Mardin ve Konya'daki sektor temsilcileri ile bir araya gelmistir.

GYODER'’in 15 Temmuz darbe girisiminin ardindan baslattigi ‘Gayrimenkulde Giic Birligi
Daha Giicli Tiirkiye’ kampanyasi sektore 6nemli bir ivme kazandirmistir. Ayrica GYODER,
sosyal sorumluluk bilinciyle 15 Temmuz darbe girisimi sirasinda hasar goren Tirkiye
Biiytik Millet Meclisi'nin onarimini 30 Gye firmasi ile birlikte dstlenerek, 2 yillik bir calisma
sonucunda biytik bir gururla Meclis’i yenilemistir.



Degerli katkilari icin tesekkir ederiz:

ANTALYAHOVIES

ANTALYA HOMES EMLAK AS.

Hergiiner Bilgen Ozeke pwc

Burada yer verilen bilgiler yalnizca bilgilendirme amaclidir; hicbir
suretle hukuk, vergi ya da yatirim tavsiyesi degildir ve bu sekilde
degerlendirilemez. Bu kitapcik, her seyi kapsadigina veya olasi
bir yatirimcinin isteyebilecedi veya ihtiyaci olabilecek tim bilgileri
icerdigine dair bir iddia tasimamaktadir.

Burada aksi belirtiimedigi strece, saglanan bilgiler, gelecekteki
herhangi bir tarihten ziyade hazirlik tarihi itibariyle mevcut olan
konulara ve mevzuatlara dayanmakta olup daha sonra ortaya ¢ikacak
bilgilerin, var olacak kosullarin veya bu tarihten sonra meydana gelen
dedisikliklerin yansitilmasi icin glincellenmeyecek veya baska sekilde
revize edilmeyecektir.

1.baski 10.000 kopya (ingilizce)
2. baski 5.000 kopya (ingilizce)
3. baski 3.000 kopya (ingilizce / Arapca)
4. baski 1.000 kopya (ingilizce)
5. baski 500 kopya (ingilizce)
6. baski 700 kopya (ingilizce)
7. baski 600 kopya (Turkge)
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