DOGRUDAN YABANCI YATIRIMCI REHBER]

Yabanci Yatinmcinin Tirkiye'de Arazi Ahmindaki Kisitlamalar

1. Yerel Sinirlama — Ilce Limiti

Ayni ilgede (ilce bazinda), yabanci gercek Kkisilerin sahip olabilecegi toplam ozel
mulkiyete acik arazi orani %10 ile sinirhdir.

2. Alan (Miktar) Siniri

Bir yabanci gercek kisi, Turkiye genelinde toplamda 30 hektara kadar gayrimenkul
alabilir.

3. Valilik izni

Dogrudan yabanci sermaye ile kurulan sirketler (tiizel kisi) icin arazi alimi ancak valilik
izniyle mimkun olabilir. Sirketin ortaklik yapisinda T.C vatandasinin payi en az %51
olmasi durumunda bu izne gerek yoktur.

4. imar Durumu

Arazi (yapillasmaya uygun “imar”li parsel) alimi daha esnek olabilir. Eger alinan arazi
Uzerinde bir yapi yoksa (“bos arazi”), yabanci gercek kisi 2 yil iginde bir proje sunmak
zorundadir (imar / insaat plani). Bu proje yukimliligu ozellikle tarimsal araziler igin
cok 6nemlidir.

5. Tarla / Tarimsal Arazi Alimi

Tarla (tarimsal arazi) alimi yabanci gercek kisi icin daha siki kurallara tabidir. Kdylerde
arazi aldiginizda, bu arazide tarimsal faaliyet yapacadiniza dair taahhiitname vermeniz
gerekebilir. Bu taahhiitnameye uymazsaniz — 6rnedin projeyi sunmaz ya da faaliyete
gecirmezseniz — tapunun iptal edilmesi ya da arazinin Hazine'ye geri alinmasi riski
vardir.

7. Kaynak / Proje Zorunlulugu

Bos arazi alindiginda iki yil iginde imar izni ve proje sarti vardir. Bu hem konut hem de
tarim icin gecerli. Ozellikle tarimsal kullanim icin projenin uygulanip uygulanmadig
izlenebilir; uygulanmazsa mdlkiyet riske girer.

8. Tapu ve Tescil islemleri

Miilkiyet devri “resmi tapu tescili” ile yapilir; 6n anlasmalar (satis vaadi) tapu devri
saglamaz. Tapu tescili asamasinda yabanci gercek kisi alicinin bazi ek belgeleri sunmasi
gerekir (6rnegin pasaport, Tlirk vergi numarasi vb.).

9. Sirket Statiisiindeki Yabancilar (Tiizel Kisi)

Turkiye'de kurulmus, yabanci sermayeli sirketler (tlzel kisiler) gayrimenkul alabilir;
ancak alim, sirketin faaliyet konusuyla uyumlu olmalidir. Yabanc Ulkede kurulu



sirketlerin dogrudan arazi almasi bazi durumlarda 6zel yasal dizenlemelere baglidir.
Bu ylzden Turkiye'de bir sirket (tlzel kisi) kurulmasi is takibinin daha kolay olmasini
saglayacaktir.

Baslangicta 10.000 TL sermayeli bir tiizel kisi (sirket) kurmanin maliyeti
ortalama 75.000 TL'dir. Tiizel kisi kurmak icin oturum izni sart degildir.

Ozet ve Degerlendirme

Yabanci gercek kisiler Turkiye'de arsa / arazi alabilir, ancak belli sinirflamalar var:
buyuklik (hektar), ilce bazinda kot, stratejik bolgeler, proje zorunlulugu vb.

Alim yaparken tapu, imar durumu, izin stireci ve giivenlik incelemesi cok kritik oldugu
icin mutlaka hukuki danigmanlik hizmeti alinmali.

Tirkiye'de yabanci bir gercek kisinin arazi satin almasi durumunda karsilasacadi
vergilendirme asamalari, Turk vatandaslariyla aynidir.

Yabancl bir gercek kisinin Tiirkiye’de Arazi Aldiginda Vergilendirme
Asamalan

1. Tapu Harcl (Satin Alma Aninda)

Arazi satig sirasinda hem alici hem satici tapu harci 6der.
Alicl tapu harci: Satis bedelinin %?2’si

Satici tapu harci: Satis bedelinin %2'si

Kanuna ancak, uygulamada bu giderin alic tarafindan karsilanmasi kabul edilmektedir;
yani %4 tamamen alicl tarafindan ddenir.

(Satis bedeli tapuda genellikle rayic bedelden diisiik olamaz.)
2. Doner Sermaye Ucreti

Tapu islemlerinde sabit olarak alinir. 2025 yil igin ortalama 5.000 TL civarinda (Rakam
her yil glincellenir).

3. Emlak Vergisi (Yillik)

Arazi sahibi olduktan sonra her vyl belediyeye &6denir. Emlak vergisi orani:
Bliyliksehirlerde binde 6, diger belediyelerde binde 3

Ilk 6deme: Sonraki yil Mayis ve Kasim aylarinda iki taksit.
4. Cevre Temizlik Vergisi

Sadece mesken ve igyeri icin gecerlidir. Arsalar / Araziler icin cevre temizlik vergisi
yoktur.



5. KDV (Bazi Durumlarda)

Normalde sahistan sahissa (gercek kisiler) satiglarda KDV yoktur. Ancak arazi bir
sirketten (tuzel kisi) veya profesyonel bir saticidan aliniyorsa KDV uygulanabilir. Arsa /
Arazi satisinda KDV orani %18'dir.

Bu durum genellikle: ingaat firmalar, ticari amacgla arazi satan sirketler tarafindan
yapilan satiglarda goruldr.

6. Gelir Vergisi (Ileride Satarken)

Yabanci gercek kisi araziyi daha sonra satarsa gelir vergisi dogabilir. Arsa / Arazi 5
ylldan once satilirsa, kazang Uzerinden gelir vergisi ddenir. Arsa / Arazi 5 yil elde
tutulduysa, satis kazanci vergiden muaftir.

Ancak, bir tiizel kisi daha sonra arsayi / araziyi satarsa, arsanin / arazinin 5 yil dolmadan
veya belirtilen 5 yillik stireden sonra satiimasina bakilmaksizin gelir vergisi ddeme
yukimlliga dogabilir.

7. Yabancilar I¢gin Ek Bir Vergi Var mi?

Hayir. Turkiye’de yabancilarin arazi aliminda ek bir vergi, ek har¢ veya ek mali
yukumlalik yoktur.

Turkiye'de yabanci sermayeli tlzel kisi arsa / arazi satin almasi durumunda
uygulanacak vergilendirme asamalari, yabanci gercek kisilerden biraz farkh olabilir,
ancak temel vergiler aynidir. Asagida satin alma sirasinda, sahiplik stirecinde ve ileride
satista karsilasilacak tim vergileri adim adim 6zetliyorum.

Yabanci sermayeli sirket Tirkiye'de Arsa / Arazi Aldiginda Vergilendirme Asamalari
1. Tapu Harc (Satin Alma Aninda)

Yabanci sirket de tipki Turk sirketleri gibi tapu harci 6der.

Alicl tapu harci: Satis bedelinin %?2'si

Satici tapu harci: %2

Kanuna ancak, uygulamada bu giderin alici tarafindan kargilanmasi kabul edilmektedir;
yani %4 tamamen alici tarafindan ddenir.

Tapuda gosterilecek bedel rayic deger altina inemez.

2. Doner Sermaye Ucreti

Tapu islemi sirasinda alinir.

2025 itibariyla yaklasik 5.000 TL. (Sehre ve isleme gore degisir.)
3. KDV (Saticiya Bagh Olarak)

Onemli nokta: Sirketten alinan arsada KDV dogabilir.

KDV uygulanirsa:



Arsa / Arazi KDV orani: %18
KDV'nin uygulandigi durumlar:

Satici bir tlizel kisiyse (tacir), satici arsa / arazi ticareti yapiyorsa / profesyonel saticiysa,
sirket aktifindeki bir arsanin / arazinin satigi ticari islem sayiliyorsa

KDV’'nin olmadigi durum:
Satici gercek kisi ise (Or. bir vatandasin arsasi / arazisi)
- KDV yoktur.
4. Emlak Vergisi (Yilhk)
Arsa / Arazi alindiktan sonra her yil belediyeye 6denir.
Blyuksehir belediyesi: Binde 6
Diger belediyeler. **Binde 3**
Tlzel kisinin (sirketin) yabanci olmasi vergi oranini degistirmez.
5. Kurumlar Vergisi

Yabanci sermayeli tlizel kisi arsayi / araziyi ileride satarsa, sirketin Turkiye'de vergisel
yukimlulikleri olur.

o Sirketin satis kazanci Kurumlar Vergisine tabidir.
e KV orani giincel olarak %?25 civarindadir.
e Ayrica KDV dogabilir.

6. Stopaj (Kira Gelirinde)

Yabanci sermayeli tlzel kisi arsanin / arazinin veya Uzerine tagsinmazin kiralanmasindan
gelir elde ederse stopaj dogar.

Vergi Tablosu

Asama Vergi/Ucret Oran

Tapuda Satin alma Tapu harci %4(Vergiyi aksi
kararlastiriimadikga alici 6der)

Tapuda Islem Déner Sermaye 5.000 TL

KDV Sirketten alimda %18

Yillik Emlak Vergisi Binde 3-6

Satigta Kurumlar Vergisi %?25 (kazang Uzerinden)

Kira geliri Stopaj %20




Yabancilarin (tlizel kisi) arazi aliminda ek baska bir vergi, ek harg veya mali ylikimlallk
yoktur.

Arsa / Arazi ya da tarla alimi vatandashda konu edilemez. Tasinmazin kat miilkiyeti
veya kat irtifaki kurulmus ya da lizerinde yapi bulunan arsa vasifli tasinmazi niteliginde
olmalidir. Noter onayli satis vaadi yoluyla taahh(it konulmasi isleminde ise kat mulkiyeti
veya kat irtifaki kurulmus tasinmaz niteliginde olmasi gerekmektedir.



