E Sin gapore | Q tr.SingaporelQ.com

Gayrimenkul, konut ve kamuoyu

Dr Alexander Ressos, TEP
Attorney-at-Law (Switzerland and Germany),
Solicitor (England & Wales and Hong Kong)
Of Counsel, KGP Legal LLC
alexander.ressos@kgplegal.com.sg
WWW.Iessos.Com.sg

Toplumsal s6zlesme olarak konut

Yabanci servetin Singapurlularin giindelik hayatina en dogrudan dokundugu nokta
gayrimenkuldiir. Yerlesik niifusun yiizde 80’e yakini, Konut ve Kalkinma Kurulu
(Housing and Development Board, HDB) tarafindan insa edilen kamu konutlarinda
yasar. Bu konutlarin ¢cogu, uzun siireli kira hakki (lease) esasiyla, icinde oturanlara
aittir.! Vatandaslarin cogu icin daire, hayatlar1 boyunca sahip olacaklar1 en biiyiik
varlik ve emeklilik birikimlerinin baslica deposudur. Bu daireyi finanse etmelerine
D.I. Boliim'de anlatilan Merkezi Thtiyat Fonu (CPF) yardimai olur. Bu varligin degeri
ve bir sonraki kusagin boyle bir daire satin alabilmesi, hitkiimetin mesruiyeti

acisindan merkezi 6nemdedir.

Yabancilar bu piyasanin biiyiik 6l¢iide disinda tutulur. Yerlesik olmayanlar HDB'den
daire satin alamaz, daimi oturma izni sahipleri ise sartlara ve kotalara tabidir.? 1976
tarihli Konut Gayrimenkulii Kanunu (Residential Property Act 1976), yabancilarin
miistakil ve ikiz ev gibi arsali konutlar1 (landed residential property) hiikiimet onay:
olmadan edinmesini kisitlar. Buna karsilik yabancilar 6zel kondominyumlarda daire
satin alabilir.> Bu nedenle yabanci servet esas olarak 6zel kondominyum piyasasinda
rekabet eder. Arsali konut ve ikinci el HDB dairesi piyasalarina ise daimi oturma izni
sahipleri ve sonradan vatandashiga gecmis kisiler araciligiyla girer.
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Ek Alic1 Damga Vergisi

Yabanci talebi yonetmenin baslica araci, olagan alict damga vergisine ek olarak
6denen Ek Alict Damga Vergisidir (Additional Buyer’s Stamp Duty, ABSD). Bu vergi
Aralik 2011°de, konut piyasasini sogutmaya yonelik bir dizi 6nlemin parcasi olarak
getirildi.* Yabancilara uygulanan oran art arda adimlarla yiikseldi. Singapur Gelir
[daresi'ne (IRAS) gore oran 12 Ocak 2013’ten itibaren yiizde 15, 6 Temmuz 2018’den
itibaren yiizde 20 ve 16 Aralik 2021'den itibaren yiizde 30 oldu.®

26 Nisan 2023'te, gece yarisindan kisa siire nce, hiikiimet yabancilara uygulanan
oranin ertesi giinden gecerli olmak tizere ikiye katlanarak yiizde 60’a ¢ikacagini
acikladi. 27 Nisan 2023’ten bu yana yabancilar her tiirlii konut gayrimenkuli icin
yiizde 60, tiizel kisiler ise yilizde 65 6der. Singapur vatandaslari ilk konutlar i¢in hic
o0deme yapmaz, ikinci konutta yiizde 20, sonraki konutlarda yiizde 30 6der. Daimi
oturum izni sahipleri icin oranlar yiizde 5, 30 ve 35'tir.® Konut gayrimenkuliiniin bir
trustee’ye (yediemin) devri de yiizde 65 oraninda vergiye tabidir. Vergi pesin
6denmelidir. Gergek faydalanicilar arasinda en yiiksek oran kime uygulaniyorsa o
orana kadar iade, yalnizca gayrimenkul kimligi belirlenebilen gercek kisi lehtarlar
icin tutuluyorsa miimkiindiir. Ilk kez 9 Mayis 2022'de yiizde 35 olarak getirilen trust
orani, varlikli ailelerin gayrimenkulii bir sonraki kusak icin elde tutmakta
kullandiklari bir yolu kapatt1.”

Bazi yabancilar serbest ticaret anlasmalar: sayesinde vatandas muamelesi goriir.
[zlanda, Lihtenstayn, Norveg ve [svicre vatandaslari ile bu iilkelerin daimi oturma
izni sahipleri ve ABD vatandaslari, damga vergisi bakimindan Singapur
vatandaslariyla ayn1 muameleye tabidir. Bu durum, Singapur’a tasinmay diisiinen
Isvicreli miivekkiller icin pratik énem tasir.®

Nisan 2023: gerekceler ve tepkiler

2023 artisinin zamanlamasi, yukarida anlatilan pandemi sonras: servet dalgasini
yansitiyordu. 2023’tin ilk ceyreginde 6zel konut alimlarinin yiizde 6,9'unu yabancilar
gerceklestirmisti. Bu oran bir yil 6nce yiizde 3,1'di ve 2018’den bu yana en yiiksek
diizeydi. 10 milyon Singapur dolar1 (S$10 milyon) ve iizerindeki konut piyasasinda,
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Nisan’a kadar gecen bir yillik donemde alimlarin yiizde 17’sini daimi oturma izni
sahipleri yapmist1.” Ulusal Kalkinma Bakan1 Desmond Lee, hiikiimetin amacinin
kendi oturmak icin konut alan Singapurlulara 6ncelik tanimak ve yerli ve yabanci

yatirimcilarin talebini frenlemek oldugunu agikladi.’®

Piyasa beklendigi gibi tepki verdi. Analistler yeni orani diinyanin en yiiksek
oranlarindan biri olarak nitelendirdi ve yabanci ilgisinin sogumasini bekledi. Bir
danisman ise bunun baz1 varlikli yabancilar1 Singapur'da yuva kurmaktan
vazgecirebilecegi uyarisinda bulundu." Bu bedel bilingli olarak géze alindi. Aile
ofislerini cekmek isteyen hiikiimet, bu ofislerin sahiplerinin daimi oturma izni
almadikca veya vatandas olmadikca konut satin almasini da pahali hale getirmeyi
tercih etti. Onlem béylece gayrimenkul sorusunu ikamet sorusuyla birlestirir. Ikamet
yoluyla kendini Singapur’a baglayan yabanc servet, yalnizca tugla ve harca park
edilen yabanci servetten daha az 6der.

Servetin yurt icinde vergilendirilmesi

Servet akis1 yurt ici vergi politikasini da sekillendirdi. Singapur'da sermaye kazanci
vergisi, veraset vergisi ve genel bir servet vergisi yoktur. Bu da iilkenin cazibesinin
bir parcasidir. Ancak hitkiimet 2022’den bu yana yiiksek gelirleri ve pahali
gayrimenkulleri hedefleyen vergileri artirdi. 2024 vergilendirme yilindan itibaren
yerlesik gercek kisiler, 500.000 Singapur dolarini (S$500.000) asan vergiye tabi gelir
icin yiizde 23, S$1 milyonu asan kisim icin yiizde 24 6der. IRAS bu orani su anki en
yiiksek kisisel gelir vergisi orani olarak tanimlar.!? 15 Subat 2023 veya sonrasinda
satin alinan konut gayrimenkuliinde alict damga vergisi, bedelin S$1,5 milyon ile S$3
milyon arasindaki kismi icin yiizde 5’e, daha yiiksek tutarlar icin yiizde 6’ya cikar.
Onceki en yiiksek oran yiizde 4'tii."® Yiiksek degerli konut gayrimenkuliine
uygulanan emlak vergisi oranlar1 da 2023 ve 2024’te iki adimda artirildi.'

Bu 6nlemler Avrupa standartlariyla karsilastirildiginda ilimlidir. Yine de hitkkiimetin,
varliklilarin goriiniir bicimde katkida bulunmasina yonelik siyasi bir ihtiyac
algiladigini gosterir. Vergi sistemi hareketli aileler icin cazip olmaya devam eder.
Ote yandan Singapur'da pahali gayrimenkul sahibi olmanin ve cok yiiksek gelir elde
etmenin yiiki artmistir.
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Kamuoyu ve goriiniir servetin siyaseti

Singapur’da kamuoyu nadiren protesto yoluyla kendini ifade eder. Sesini secimlerde,
meclis sorularinda, ¢cevrim ici tartismalarda ve hiikiimetin kendi geri bildirim
kanallarinda bulur. Yabanci servet konusunda ii¢ kayg siirekli tekrarlanir. Birincisi,
az 6nce anlatilan 6nlemlerin hedef aldig1 konut maliyetidir. Ikincisi, iyi isler, okul
kontenjanlar1 ve statii icin rekabettir. Bu kaygi, J.IV. Boliim'de incelenen yabanci
profesyoneller tartismasiyla ortiisiir. Uciinciisii, kaynag siipheli servetin Singapur
toplumunda kendine yer satin almasi korkusudur.

Ugiincii kayg1 Agustos 2023’ten sonra gii¢ kazandi. Kara para aklama davasindaki
stipheliler pahali evlerde yasamus, liiks arabalar kullanmis ve saygin sirketlerin ve
profesyonellerin de bulundugu cevrelerde dolasmisti. Tutuklanmalari, Singapur'un
varliklilar i¢cin tasidigi cazibenin suclular da ¢ektigini ve finans merkezinin
bekgilerinin (gatekeeper) her zaman yeterince dikkatli bakmadigini diisiindiirdii. Bir
sonraki boliimde ele alinan hiikiimet yaniti bu nedenle ayn1 zamanda kamuoyuna
verilmis bir yanitti. Verilen mesaj, Singapur’un varliklilar1 agirlamayi siirdiirecegi,

ancak yalnizca servetleri incelemeye dayanabilecek olanlar1 kabul edecegiydi.

Notlar

1. Wikipedia, “Public housing in Singapore” (erisim tarihi: Kasim 2026): 2025'te
yerlesik niifusun “close to 80%” kadar1 kamu konutlarinda yasiyordu. Bu oran
2000’deki ytizde 88,0'lik zirveden diismiistiir. <

2. Konut ve Kalkinma Kurulunun HDB dairelerine iliskin uygunluk kurallar::
yabancilar satin alamaz; daimi oturma izni sahipleri sartlara bagh olarak ikinci
el daire alabilir; Malezyali olmayan daimi oturma izni sahipleri i¢in kota
2010’da getirilmistir. <

3. Residential Property Act 1976 (2020 Rev Ed), 6zellikle kisitl konut

gayrimenkuliine ve Bakan onayina iliskin hitkiimler; Singapur Arazi Otoritesi

(Singapore Land Authority), Land Dealings Approval Unit. <
4. Ek Alict Damga Vergisi, 8 Aralik 2011’den itibaren gecerli olmak tizere,

yabancilar icin yiizde 10 oraninda getirilmistir. <
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5. Singapur Gelir Idaresi, “Additional Buyer’s Stamp Duty (ABSD)” (iras.gov.sg,
erisim tarihi: Kasim 2026), 6nceki oranlara iliskin tablolar: yabancilar i¢in 12
Ocak 2013 - 5 Temmuz 2018 arasinda yiizde 15, 6 Temmuz 2018 — 15 Aralik

2021 arasinda yiizde 20 ve 16 Aralik 2021 - 26 Nisan 2023 arasinda yiizde 30.
e

6. Singapur Gelir Idaresi, “Additional Buyer’s Stamp Duty (ABSD)” (iras.gov.sg,
erisim tarihi: Kasim 2026): 27 Nisan 2023 ve sonrasinda gecerli oranlar
Singapur vatandaslari i¢in yiizde 0, 20 ve 30; daimi oturma izni sahipleri i¢cin
yiizde 5, 30 ve 35; yabancilar i¢in her tiirlii konut gayrimenkuliinde yiizde 60;

tiizel kisiler ve trustee’ler icin yiizde 65. <

7. Singapur Gelir Idaresi, “Additional Buyer’s Stamp Duty (ABSD)” (iras.gov.sg,
erisim tarihi: Kasim 2026): bir trustee’ye devredilen konut gayrimenkulii i¢in
yiizde 65 oraninda ABSD (Trust); gayrimenkul “held on trust for one or more
identifiable individual beneficiaries only” ise, yiizde 65 ile en yiiksek oranin
uygulandig: gercek faydalanicinin orani arasindaki fark kadar iade yoluyla
vergi indirimi; pesin 6deme ve alt1 ay icinde iade basvurusu; 9 Mayis 2022 -

26 Nisan 2023 arasinda trustee orani yiizde 35. <

8. Singapur Gelir Idaresi, “Foreigners Eligible for ABSD Remission under Free
Trade Agreements (FTAs)” (iras.gov.sg, erisim tarihi: Kasim 2026): [zlanda,
Lihtenstayn, Norvec veya [svicre'nin “Nationals or Permanent Residents” ile
ABD vatandaslar1 “accorded the same stamp duty treatment as Singapore
Citizens”; ayrintili sartlar Stamp Duties (Free Trade Agreements) (Remission
of ABSD) Rules'da yer alir. <

9. “Foreigners face sky-high ABSD: developers, investors and home buyers feel
the impact”, Yahoo Finance Singapore, 28 Nisan 2023; Huttons Asia verilerine
(2023’iin ilk ¢ceyreginde 6zel konut alimlarinda yabancilarin pay: yiizde 6,9,
2022'nin ilk ceyreginde yiizde 3,1; 2018'in ilk ¢eyreginden bu yana en yiiksek
diizey) ve PropNex verilerine (18 Nisan’a kadar gecen bir yilda S$10 milyon ve

iizeri konut alimlarinin yiizde 17’si daimi oturma izni sahiplerince) atifla. <
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10. Yahoo Finance Singapore, 28 Nisan 2023 (a.g.e.), Desmond Lee’den alinti:
hitkiimetin amaci “prioritise Singaporeans who are buying for owner-

occupation”, <

11. Yahoo Finance Singapore, 28 Nisan 2023 (a.g.e.): DBS Group Research yiizde
60’lik orani “one of the highest rates globally” olarak nitelendirmistir; JLL'den
Chia Siew Chuin, “the substantial ABSD imposed on foreign buyers could
discourage some of the wealthy from setting up homes in Singapore” demistir.
o

12. Singapur Gelir Idaresi, “Individual Income Tax rates” (iras.gov.sg, erisim
tarihi: Kasim 2026): 2024 vergilendirme yilindan itibaren S$500.001 ile
S$1.000.000 arasindaki vergiye tabi gelir icin yiizde 23, S$1.000.000'u asan

kisim i¢in yiizde 24, “The current highest personal income tax rate”. <

13. Singapur Gelir Idaresi, “Buyer’s Stamp Duty (BSD)” (iras.gov.sg, erisim tarihi:
Kasim 2026): 15 Subat 2023 ve sonrasinda konut gayrimenkulii i¢in ilk
$$180.000a yiizde 1, sonraki S$180.000’a yiizde 2, sonraki S$640.000’a yiizde
3, sonraki $$500.000’a yiizde 4, sonraki S$1.500.000°a yiizde 5 ve kalan tutara
ytizde 6; 20 Subat 2018 - 14 Subat 2023 arasinda en yiiksek oran yiizde 4. <

14. 2022 Biitgesi ile, yiiksek yillik degere sahip, malikin oturdugu ve oturmadig:
konut gayrimenkulleri icin emlak vergisi oranlarinin 1 Ocak 2023 ve 1 Ocak

2024’ten itibaren iki adimda artirilmasi. <

Disclaimer

This article is provided for general information only. It is based on publicly available sources as at its
date of publication. These sources have not been independently verified against licences, regulatory
registers or the records of the entities concerned. It is not legal, tax, financial or investment advice.
Nor is it a recommendation to invest in, transact with or use the services of any entity mentioned.
Law and regulation change frequently, so the content may be incomplete or outdated. To the fullest
extent permitted by law, Dr Alexander Ressos and the publisher of SingaporelQ exclude all liability
for loss or damage arising from the use of or reliance on this article. Readers should obtain advice on
their specific circumstances before acting or refraining from action.
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Names and trademarks of the entities discussed belong to their owners and are used for identification
only. Their mention implies no endorsement, affiliation or allegation of wrongdoing. All Singapore
law advice is provided by a duly licensed and regulated firm of Singapore advocates and solicitors
only on the basis of an express written letter of engagement. Corrections and updates:
contact@ressos.com.
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