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Oz: Bu galisma, Tayvan’daki gayrimenkul piyasasi ve satiglaria 6zgii
islemlerin  vergi hukuku agisindan sonuglarimi  belirlemeyi
amacglamaktadir. Bu cercevede, Tayvan gayrimenkul piyasasinin
ozellikleri, yabancilar i¢in kisitlamalar ve gayrimenkul islemlerinin her
bir vergi acisindan sonuglar: agiklanmistir. Tasinmaz satislari, buna
bagl olarak alinan miilk vergileri ve isletme vergileri gibi miilkiyet
devri nedeniyle ortaya ¢ikabilecek diger vergiler, ilgili taraflar icin daha
iyi bir tablo ¢izmek amaciyla yabancilara yonelik kisitlamalar ve piyasa
ozellikleri cercevesinde degerlendirilmistir. Analiz edilen veriler
is1ginda, konut fiyat degisimleri ve endeksler, katlanarak yiikselen
artislar en ¢ok yatirimcilar lehine ilerlemeler gostermistir. Ancak,
mevcut satin almabilirlik sorunu ve asir1 degerli bir pazar olasiligl,
Tayvan gayrimenkul pazarindaki sorunlarin ilerde de devam edecegini
gostermektedir.

Anahtar Soézciikler: Tayvan’'da Gayrimenkul Piyasas;, Tayvan'da
Gayrimenkul Satisi, Tayvan'da Vergilendirme

Taiwan Real Estate Market and Taxation

Abstract: This study aims to determine the tax law consequences of the
transactions specific to the real estate market and sales in Taiwan. In
this context, the characteristics of the Taiwan real estate market, the
restrictions for foreigners, and the consequences of real estate
transactions in terms of each tax are explained. Other taxes that may
arise from property transfer, such as property sales, property taxes, and
business taxes, have been evaluated within the framework of
restrictions to foreign nationals and market characteristics in order to
draw a better picture for the relevant parties. In the light of the analyzed
data, housing price changes and indices and the exponentially rising
increases have made advances mostly in favor of investors. However,
the current affordability problem and the possibility of an overvalued
market show that the problems in the Taiwan real estate market will
continue in the future.
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Giris

Ekonomik agidan Tiirkiyeyle yaklasik aymi biiytikliikte olan
Tayvan 635 Milyar Dolar GDP ile Diinyanin 21'nci buyiik
ekonomisidir (Statistics Times, 2021). Bununla beraber kisi basina
diisen 30,981 USD milli gelir ile bu agidan Tiirkiye’den daha iyi bir
tablo cizmektedir (National Statistic, 2021a). Tayvan yalnizca kisi
basina diisen milli gelir acisindan degil ayn1 zamanda issizlik orani,
enflasyon ve dis bor¢ agisindan da tilkemize gore daha saglikl bir
ekonomik yapiya sahiptir.

Mevcut ekonomik denge, issizlik orani ve dis borg agisindan
farkliliklar benzer sekilde Tayvan lehinedir (World Fact Book, 2021).
Tayvan, gticlii ekonomik alt yapisiyla COVID-19 salgininin kiiresel
ekonomik etkisine ragmen, yilin tgtincti ¢eyreginde yillik bazda
yiizde 3,92 biiytiyerek giiclii ekonomik biiytimesini stirdiirmiisttir.
Bu performansi ile 2020 y1li i¢in biiytimenin ytizde 2,71'e ulasmasi
beklenmektedir (Focus Taiwan, 2021). Yukarida ifade edilen tiim bu
parlak ekonomik gostergelere ragmen, gayrimenkul sektorii soz
konusu oldugunda Tayvan acisindan karisik ve celiskili bir durum
ortaya ¢tkmaktadir.

Cografya

Tayvan, yaklasik olarak 35981 kilometrekarelik bir alani
kapsamaktadir ve bu alanda 23,545,963 kisilik niifusa sahiptir.
Kabaca bir tuttin yapragr seklindeki Tayvan adasi, en genis
noktasinda 394 kilometre uzunlugunda ve 144 kilometre
genisligindedir. Merkez siradaglari, Tayvan't kuzeyden giineye
ikiye boler, bununla beraber adanin yaklasik ticte ikisi ormanlik
tepelerle kaplidir. Adanin geri kalani, yamaglardan, terash
dtizliklerden, kiy1 ovalar1 ve havzalarindan olusur (Global
Security,2021). Tayvan'in temel topografik ozelligi, adanmn
kuzeydogu kosesinden giiney ucuna kadar uzanan merkezi ytiksek
dag sirasidir. 1.000 metrenin tizerindeki dik daghk arazi, adanin
kara alanmun yaklasik ytizde 32'sini olusturmaktadir. Deniz
seviyesinden 100 ila 1.000 metre ytiikseklikteki tepe ve teraslar ise
adanin ytizde 31'ini olusturmaktadir. Bu durum, adada yerlesim ve
tarim yapilacak arazi miktarim énemli 6lgtide daraltmaktadir. Ote
yandan Tayvanda, nufiis yogunlugu agisindan kilometrakareye 651
kisi dusmektedir (National Statistic, 2021b). Son derece ytiiksek bir
sehirlesme oranma sahip Tayvanda niifusun %78.9'u sehirlerde
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yasamaktadir. Bu durum, 6zellikle biiyiik sehirlerde konut krizine
neden olmaktadir (Worldometer,2021).

Konut Satiglar1 ve Fiyatlar

Gayrimenkul piyasasinin en temel gostergesi olan konut
satislar1 ve bununla ilgili gostergeler calismanin konusu olan vergi
uygulamalar1 agisindan biiyiik onem arz etmektedir. Tayvanda
konut talebi, konut fiyat endeksleri ile beraber 2014 ve 2016 yillar
arasinda daralmistir. Bununla beraber konut pazari, ortalama %2.4
ile %2.86 arasinda biiytiyen ekonominin katkilar1 sayesinde ivme
kazanmistir (Liao,2020). Tayvan, 2018’da 2011 ve 2017 yillar
arasindaki 6 yillik donemde gosterilen orandan daha iyi bir
performans gostermistir. Gergekten de bu donemde konut amach
insaat ruhsat1 sayilar1 pazardaki talep oraninda artmustir. Bdylece,
verilen toplam konut insaat ruhsati sayisi, 2018'de % 32,3'liikk ve
2019'da % 22,1 gii¢lt biiytimenin ardindan, 2020'nin ilk dért ayinda
yillik % 4,7 artarak 47.334 adede yiikselmistir (Delmendo, 2020).
Bununla beraber, Tayvan'in Taipei, Kaohsiung, Taichung, Taoyuan,
gibi metropolitan alanlarinda, degisen benzer oranlarda iyilesme
belirtileri goriilmiistiir (Delmendo, 2018). Ote yandan son yillarda
2014, 2015 ve 2016 yillar1 drneginde oldugu gibi konut pazarinda
proje fiyatlar1 ve talepler 6nceki biiytime donemlerine gore dnemli
olctide diismiistiir. Gergekten de, 2018 yilinin son ceyreginde
piyasada ki daralma, piyasada listelenen gayrimenkul sayisini
disturmiusttir. Buna bagl olarak sozlesmeler ve ticari faaliyetler,
ayn yilin ilk ceyreginin aksine diismiisttir (Hsu-Huang, 2018).

Tayvan gayrimenkul piyasasinda fiyatlar, 2006 ve 2018 yillar
arasinda genellikle artis gostermistir. Konut fiyatlar1 2003 ve 2017
yillar1 arasindaki 14 yillik donemde iki katna ¢ikmustir. Konut
fiyatlar1 endeksi arizi hizli artislar ile beraber genellikle ytikselis
gostermistir. Tayvan'in Taipei, New Taipei, Hsinchu, Taichung,
Kaohsiung ve Taoyuan gibi metropolitan alanlarinda 2001 ve 2019
yillar1 arasinda konut fiyatlar1 endeksi %143’den, %251’e degisen
oranlarda artis gostermistir. Ote yandan konut fiyatlarindaki bu
artis yalnizca belirtilen donemle simirli degildir. Ayni calismada
1995’'te de ortalama daire fiyatlarmin %200 gibi onemli olctide
arttig1 belirtilmistir (Delmendo, 2020).

Yukarida ifade edilen gerekcelerle, Tayvan gayrimenkul
piyasasi, yakin zamanda biiytik yatirim imkénlar1 ve getiriler
saglamistir. Gayrimenkul piyasasmin biiytimesi orta ve alt gelir
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grubunda bulunan yerel halk icin konut edinme acisindan nemli
sorunlar ortaya cikarmistir. Gercekten de konut fiyatlarindaki artis
ticretlerdeki artist onemli olctide gecmistir. Son 14 yilda
ticretler %18 artmisken konut fiyatlar1 iki katina ¢ikmistir (Yang,
2018a). Ote yandan, Tayvanda ev sahipligi icin koklii bir kiiltiirel
tercih vardir, %85 ev sahipligi oraniyla Tayvan gelismis tilkeler
arasinda en yiiksek oranlardan birine sahiptir (Taiwan Business
Topics, 2021). Bu nedenle, konut fiyatlarindaki artis ve piyasanin
genislemesi, ev sahibi olmanin bir gelenek oldugu {ilkede
gayrimenkul satin almayi Tayvan halkinin alim gtictintin ¢ok
Otesine tasimustir.

Konut satin almabilirligi acisindan, Tayvan tam bir kriz
icerisindedir. Konut fiyatlar1 ve gelir oran1 endeksi acisindan
Tayvan en az alim giicii olan piyasalar arasinda yer almaktadir.
Gergekten de Tayvan 2019 yilinda, konut fiyatlarmin gelire oram
acisindan, New York, Londra gibi tinlii sehirleri gecerek pahalilik
acisindan 3’tincii siraya yerlesmistir. Dahasi ortalama bir Tayvan
vatandasi, 2019 yili itibariyle konut kredisini 6deyebilmek igin
gelirinin %28,91'ini harcamasi gerekmektedir ki bu oran kabul
edilebilir olmanin ¢ok otesindedir. Bu oran 2020 yilinda kismen
iyileserek %23,69 oranina diismiistiir (Property Prices Index for
Country 2019,2020; Delmendo, 2020).

Konut edinebilirlik sorununun tistesinden gelmek amaciyla
mikro daire olarak adlandirilan kiictik ve uygun maliyetli
yerlesimler 6n plana ¢ikmistir. Bununla beraber, 66 m2’den az net
alan1 bulunan bu kiictik dairelere yonelik talebi artirmaya yonelik
girisimler 2018’in ilk yarisinda olumlu neticelenmemistir. Taipei,
New Taipei ve Taoyuan/Hsinchu’'da yapilan konutlarin sirasiyla
yalmz %12’si ile %14 tintin satilabildigi belirtilmistir (Yang, 2018a).

Tayvan’a yatirim yapmanin baska bir parametresi olan kira
getirileri, buiyliyen gayrimenkul pazarinin aksine, iyi bir perfomans
gostermemektedir. Kugiik daireler haricinde, Tayvan'da kira
getirisi yillik olarak daire degerinin %1,5’i civarindadir ki, bu oran
sahipleri tarafindan ikamet amagh kullanilmayan gayrimenkuller
agisindan iyi bir yatirim gostergesi degildir. Ustelik ifade edilen
rakamlar briit oranlar1 gostermekte olup vergi, adli masraflar ve
diger olagan giderler dustilmemistir (Delmendo, 2020). Bu yoniiyle,
Tayvan yatirim amaciyla konutlarm kiraya vermek isteyen miilk
sahipleri i¢in uygun bir yer degildir.
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Tayvan gayrimenkul piyasasimin gelecegi agisindan, adanmn
kuzey bolimii icin arz fazlalig: olasiligr ongoriilmektedir. Bununla
beraber, ekonomik iyilesmenin devam etmemesi halinde konut arz
fazlalig1 nedeniyle gayrimenkul piyasasi ¢ok ciddi sorunlarla kars:
karsiya kalabilecektir (Yang, 2018b).

Daha once de ifade edildigi tizere, mikro daire konseptinin
Tayvanli miisterilerin goztinde satinalinabilirlik krizi nedeniyle
basarisiz olacag1 ongoriilmektedir. Yabanci yatirimcilar i¢in ise asir1
degerli piyasanin gostergesi olan diistik kira getirileri gozoniine
alindiginda konut fiyatlar1 tatmin edici bir artis gostermemektedir.
Yukarda izah edilen tiim bu nedenlerle, Tayvan gayrimenkul
piyasasinda, konut fiyat endeksiyle iliskili konut talebi ve fiyati
degisikligi gibi gostergelerde diisiis yasanmasi muhtemeldir.

Gayrimenkul ve Yabancilara Yonelik Kisitlamalar

Tayvan Medeni Kanunu'nun 66'nci maddesi, tasinmazin
miilkiyetini; toprak ve miitemmim ctizleri seklinde tanimlamistir
(Civil Code,2021). Diger taraftan, Arazi Kanunu, arazinin kuru olup
olmamasi, arazideki su kiitleleri ve arazide bulunan dogal
kaynaklar1 esas alarak farkli kapsamdaki arazileri tanimlamistir.
Yabanci uyruklularin gayrimenkul edinilmesine iliskin sinirlamalar,
Tayvan Arazi Kanunun gayrimenkul edinimin uygunluk
kapsamini diizenleyen hiikiimlerinde dtizenlenmistir.

Tayvan Arazi Kanunun 18inci maddesi uyarmca, yabanci
uyruklular miitekabiliyet ilkesi cercevesinde arazi edinebilmektedir.
Hgili hiikiim, yabanci uyruklunun tabiiyetinin oldugu tilkenin
Tayvan vatandaslarina ayni hakk: saglamasini gozetmektedir. Bu
nedenle, yabancit uyruklularm Tayvan tilke smirlar1 icerinde
bulunan araziler tizerinde hak kazanabilmesi i¢in; yabanci uyruklu
kisinin tabiiyetinin oldugu tiilkenin Tayvan’la diplomatik iliskisi
olmast ve ayni haklar1 Tayvan vatandaslarina saglamasi
gerekmektedir (Land Act,2021).

Aynm1 Kanunun 17'nci maddesi yabanci uyruklularin
edinebilecekleri  gayrimenkullerin  cesitlerine gore  diger
kisitlamalar: diizenlemistir. Buna gore, orman alanlari, balikcilik ve
av sahalari, tuzlalar, maden sahalari, su kaynaklar1 ve askeri
sahalarda bulunan arazilere iligskin kisitlamalar diizenlenmistir.
Yabanci uyruklularin bu alanlardaki arazileri edinmeleri
yasaklanmustir. flgili hiikkiim uyarinca, yabanci uyruklular bu
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sahalardaki arazileri yalnizca miras yoluyla edinebilmektedirler.
Ancak edindikleri bu arazileri 3 yil icerisinde ellerinden ¢ikarmak
zorundadirlar (Land Act,2021).

Yabancilarin gayrimenkul edinimine iliskin smirlamalar:
diizenleyen bir diger madde olan 19uncu madde de ise
gayrimenkullerin kullanim amacma yonelik kisitlamalar yer
almaktadir. Kanunda kullanim amacmna gore izin verilen
gayrimenkuller; konutlar, isyerleri (ofis binalar1), fabrikalar,
kiliseler, hastaneler, yabancilarin ¢ocuklari icin okullar, diplomatik
misyonlar, konsolosluk binalar1 ile tilkenin ekonomisi ve insaaat
sektorii i¢cin 6nem arz eden ve yatirim yapmak amaciyla edinilen
yapilar seklinde belirtilmistir (Land Act,2021).

Kanunun 16'nci maddesinde wulusal politikalara iliskin
stnirlamalar1  diizenlemektedir. Buna gore, gayrimenkul alim
sattminin, ulusal politikalara uygun diismedigi durumlarda
yasaklanabilecegi ifade edilmistir (Land Act,2021).

Bu cercevede Ocak 2021 itibariyle 59 tilkenin vatandaslar:
kanunda ongoriilen miitekabiliyet sartim1 karsilamak kaydiyla
Tayvan’da gayrimenkul edinebilmektedir. Ancak Cin Halk
Cumbhuriyeti vatandaslar1 gayrimenkul edinimlerinde zorunlu izin
sistemine tabidir. (Taipei City Goverment,2021)

Anavatan ve Tayvan Bolgesi Halki Arasinda iliskilerin
Diizenlenmesine Iliskin Kanunun 69uncu maddesi, Cin Halk
Cumbhuriyeti vatandaglarinin gayrimenkul tizerindeki islemlerini
zorunlu izne tabi tutmustur. Buna gore Cin Halk Cumhuriyeti
vatandaslari Tayvan’da gayrimenkul edinirken yetkili otoritelerden
izin almak zorundadirlar (Governing Relations Act, 2021).

Tayvanda Tasinmazlarin Vergilendirilmesi

Cin Cumhuriyetinin kurucu babasi olan Dr. Sun Yat-sen'in
Cumbhuriyetci Cin Devrimi Hareketi icin 6nerdigi sosyo-ekonomik
program, buiyiik 6lctide kendi gelistirdigi San Min Chu I (Halkin 3
Ilkesi) ideolojisine dayanmaktadir. Halkin 3 Tlkesi; milliyetcilik (min
tsu) ile baslar ve ulusal bagimsizligin garanti altina alinmasin sart
kosar. Ikinci olarak demokrasi (min chuan) ile devam eder ve
demokratik bir yonetim anlayisim benimser. Ugiincii sirada ise
sosyal refah ilkesi (min sheng) yer alir. Min Sheng'in 6zii; “a. arazi
miilkiyetinin esitlenmesi/dengelenmesi” ve “b. sermayenin
diizenlenmesi” fikirleridir. Sun, “sermayenin diizenlenmesi”
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kavraminin bir yasaklama ya da kisitlama anlamma gelmedigini,
onun somiiriicii bir ara¢ olarak kullanimma izin verilmemesi
anlamma geldigini aciklamustir (Kiziltepe, 2021:229).

Arazi miulkiyetinin dengelenmesi prensibi uyarinca arazi
sahipleri (kendi beyan ettikleri degerler tizerinden) yogun bir arazi
miilkiyet vergisine tabi tutulacaklar ve vergiden kagisi 6nlemek icin
de devlete beyan degerleri tizerinden arazileri satin alma (ve sonra
ihtiyac duyanlara tekrar satma) hakki taninacaktir. Bu sekilde
spekiilatif bir tekel olarak tizerinde kendi kullanimi disinda arazi
miilkiyeti biriktirenler, bu vergi yiikiine katlanmamak icin fazla
arazilerini gercekten kullanmak isteyenlere kendiliginden satmay1
tercih edeceklerdir. Boylece piyasa kendi icinde dengelenecek ve
miilkiyetin toplumda olmasi gereken dogal dagilimi da zamanla ve
kendiliginden saglanmis olacaktir. Bu gecis stireci basarildiktan
sonra da arazideki deger artislari i¢in ayrica bir vergi uygulanmasi
yoluyla rantin bireylerden toplum adimna stirekli ve diizenli ele
gecirilmesine devam edilecek, basarilan sosyal denge ortami
korunacaktir (Kiziltepe, 2021:229). Nitekim bu hususlar Tayvan
Anayasasimin 142"tincti maddesinde, “Ulusal ekonomi, vatandaglarin
gecinme ilkesi iizerine temellenecek; arazi sahipliginin egitlenmesi ve
yeterli bir denge kurulmas: i¢in ulusal zenginlik ve vatandaslarin gecimi
lehine 6zel sermayenin stmrlandirilmasin gozetilecektir.” seklinde ifade
edilmistir. Bu konuya iliskin bir diger madde olan 143’tincti madde
de ise; “Cin Cumhuriyeti icindeki tiim araziler halkin tamamina aittir.
Kanuna uygun olarak edinilen 6zel arazi miilkiyeti kanunla korunur ve
stmirlandinlabilir. Ozel miilkiyet konusu araziler degeri nispetinde vergiye
konu edilecektir ve devlet bu arazileri degeri tizerinden satin alabilecektir.
Kamu yararina kullamlabilecek arazide gomiilii maden yataklar: ve ona
bagly dogal kaynaklar, 6zel kisilerin arazinin miilkiyetine sahip olup
olmamasina bakilmaksizin iktisadi amaclar icin devlete ait olacaktir. EQer
bir parca arazinin degeri emek ve sermayenin katkisi olmaksizin artarsa,
devlet bir deger artis vergisi uygulayacak ve bu getiriden tiim halk
miistereken  faydalanacaktir.  Arazinin = da§itimunda  ve  fiziken
diizenlenmesinde, devlet prensip olarak kendi gecimi ve kendi kullanim
icin arazi sahibi olanlara yardimct olacak, onlarin islerini yiiriitebilmesi
icin uygun konularda diizenlemeler yapacaktir.” denilerek arazilerin
vergilendirilmesine iliskin genel ilkeler zikredilmistir. Bu cercevede
kentsel rantin kamuya kazandirilmasi icin vergi politikalar: bir arag
olarak kullanilarak, sermayenin daha verimli alanlara yoneltilmesi
amaclanmustir.
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Bina Vergisi

Yerel olarak toplanan bina vergisi, devletin belirledigi bir vergi
matrahma sahip ve miilkiin kullanimina bagl olarak % 1,2 ila %5
arasinda degisen oranlarda, Bina Vergisi Kanunu kapsaminda
diizenlenen binalara uygulanan yillik emlak vergisidir (Housing
Tax, 2021). S6z konusu Kanunun 2'nci maddesinde bina; isyeri veya
mesken amacl kullanilan bir arsa {izerindeki yapilar olarak
tanimlanmustir. S6z konusu verginin sorumlulugu, ilgili milkiin
sahibine aittir, ancak gayrimenkul {izerinde intifa hakki olmas1
durumunda, ilgili hak sahibinin de vergi 6demekle yiiktimlii
olacagi ayn1 Kanunun 4'tincti maddesinde belirtilmistir. Ayrica
5inci maddede soz konusu oranlarin, yerel vergi otoriteleri
tarafindan Kanunun 9uncu ve 10'uncu maddelerine gore
olusturulan  gayrimenkul deger takdir komisyonlarinin
degerlendirmeleriyle tespit edilen bina giincel degeri esas alinmak
suretiyle uygulanacagi diizenlenmektedir.

Komisyon tarafindan yapilan bu degerlendirme de binada
kullanilan yap1 malzemelerinin cesidi, tasinmazimn ekonomik émrii,
tasinmazin bulundugu bolgedeki is ve trafik kosullari, aym
bolgedeki diger gayrimenkullerin ortalama satis fiyatlar1 dikkate
alinarak yapilmaktadir (Madde 11).

Arazi Vergisi

Arazi Vergisi Kanunu'na gore arazi vergisi, arazilere % 1 ile %
5,5 arasinda degisen oranlarda uygulanan yillik emlak vergisidir ve
konut vergisine benzer sekilde, bu verginin uygulanmasinda da
devlet tarafindan belirlenen deger, vergiye esas deger olarak tespit
edilmistir (Land Tax Act, 2021).

Devlet tarafindan belirlenen emlak vergisine esas degerlerle
ilgili olarak, Tayvan arazi vergisi, arazi islemlerinden elde edilen
sermaye kazanglar1 gibi vergi uygulamalarinda farkli vergiye esas
degerler kullanilmaktadir.

Ulkenin tapu idaresine gore, degerlendirilen arazi degerlerine
gore 2 farkli degerleme degeri vardir. Yillik emlak vergisi olarak
arazi vergisi ve sermaye kazanci vergisi olarak arazi deger artis
vergisi, vergilendirme acisindan farkl degerlere
dayandirilmaktadir. Bahsedilen ayirt edici degerler ve piyasa degeri,
belirlenmis oranlara gore birbiriyle iliskilidir. Nitekim, sermaye
kazanci vergisi agisindan tahakkuk eden deger, sozlesme bedeli
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veya islem bedeli olarak da tanimlanabilecek s6zlesmede gosterilen
piyasa degerinin % 96,17'sidir. Ote yandan stz konusu arazi deger
artis1 vergisine esas degeri, yerel olarak toplanan emlak vergisine
gore hesaplanan arazi vergisi degerinin 3,66 katidir (Assessed Value
Adjustments, 2018).

Ozetle, devlet tarafindan belirlenen arazi vergisi degeri ve
arazi deger artis1 vergisine esas deger farkli degerlerdir ve arazi
deger artis vergisine esas deger, % 96,17 oraninda s6zlesme bedeline
oldukgca yakin olan, hesaplanan arazi vergi degerinin 3,66 katidr.

Damga ve Tapu Vergisi

Gayrimenkultin  edinilmesi ile emlak miilkiyetinin
transferinde klasik olarak damga ve tapu vergisi miikellefiyeti
ortaya c¢ikmaktadir. Damga vergisi, arazi satis1 ve gayrimenkul
transferlerinden so6zlesmede belirtilen tutar tizerinden % 0.1
oraninda uygulanmaktadir. (Taipei City Government, 2018:135).

Ote yandan, tapu vergisi, damga vergisi gibi yasal bir maliyet
veya harctan ziyade tipik bir miilk devir vergisidir ve uygulamasi
islemin ttirtine gore degisiklik gosterir. Cercevesi itibariyla
miilkiyetin transferi ile sinirli olmayan bu verginin konusuna; satis,
takas, hibe ve bagis yoluyla yapilan el degistirmeler girdigi gibi ilk
miilkiyet iddiasinin tespiti ve tescili ile kira hakkinimn, kat irtifaki ve
diger irtifaklarin, ifraz ve tevhit islemlerinin tapu siciline islenmesi
de girmektedir. Bu verginin miikellefi, miilkiyetin el degistirdigi
hallerde; alici, bunun disinda sayilan ve tapu sicilinde yapilan
islemler icin de; adina islem yapilandir. Bu vergi ddenmeden tapu
sicilinde herhangi bir degisiklik yapilamaz. Kira stzlesmesinin
serhinde 6denen Tapu Vergisi'nin gelecekteki muhtemel bir satis
esnasinda 6denecek Tapu Vergisi'nin matrahindan dustirtilebilmesi
miumkiindiir (Kiziltepe, 2021:302). Tapu vergisi oranlar1 ytizde 2 ile
6 arasinda degismekte ve tasinmaz satin alimlarinda % 6 olarak
uygulanmaktadir (Taipei City Government, 2018:133).

Katma Deger Vergisi (KDV)

Tayvan'da 2000 yilina kadar Satis Vergisi (Katma Deger
Vergisi ve Katma Degersiz Satis Vergisi ya da Business Tax) yerel
bir vergiydi ve emlak harici yerel vergi gelirlerinin 2000 yili
oncesinde yillik ortalama % 65’ini olusturmaktaydi. Bu verginin
gelirinin ¢ok buiyiik bir bolimi de yerelden merkeze transfer
edilmekteydi. 2000 yilindan itibaren Tayvan'n Satis Vergisi
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tamamiyla ulusal bir vergiye donusttrtlmistir (Kiziltepe,
2021:334). Tayvan vergi sistemi, Isletme Vergisi Kanununda agikca
belirtilenler icin farkli oranlarin yam sira standart % 5 oraninda
KDV'ye sahiptir. Odenecek verginin belirlenmesi ve hesaplanmasi
ile ilgili olarak, Tayvanda girdi ve ¢ikt1 sistemi uygulanmaktadir.
S6z konusu Kanunun 15inci maddesinde belirtildigi {izere
odenecek vergi, cikt1 ve girdi KDV'si arasindaki farktir. Ayrica, ayni
hiiktim, girdi KDV'sini, bir ticari kurulusun mal satis1 veya hizmet
saglama gibi ticari faaliyetleri sirasinda 6dedigi ticari vergi olarak
tanimlar. Baska bir deyisle, 6denen KDV, soz konusu vergiyi
hesaplamak i¢in toplanan ¢ikt1 KDV'den diistilecektir (Business Tax
Act, 2021).

Tasinmaz islemleri, vergilendirme kriterlerini karsiliyorsa,
Tayvan isletme vergisine konu olabilir. S6z konusu ticari kazang
vergisi, Isletme Vergisi Kanunun 1’inci maddesine gore Tayvan
topraklarindaki mal ve hizmetlerin satisina uygulanir. Isletme
vergisi yukitimliiltikleri ile ilgili muafiyetler ayn1 Kanunun 8’inci
maddesinde sayilmis olup, gayrimenkul satislar: ile ilgili olarak
arsa satiglar1 isletme vergisi yiiktimliiliiklerinden muaftir. Ancak
s0z konusu yiiktmliliigin bina ve konut satislari acisindan
olasilig1 devam etmektedir. $6yle ki kanun maddesinde bu verginin
miikellefleri sirasiyla ticari isletme olarak belirtildiginden, KDV
yikimliltigtinin dogmasi icin tasinmaz saticist KDV miikellefi
olacak ve bu durumda KDV vyiikiinii alic iistlenecektir. Ote yandan
katma deger vergisi miikellefi statiisiine sahip olmayan taraflar
arasindaki dtizenli islemler, bu vergi uygulamasma konu
olmayacaktir.

Sermaye Kazanci Vergisi

Tayvan’da sermaye kazang vergisi, gelir ve gayrimenkul deger
artis1 vergisi olmak {izere iki farkli vergi altinda diizenlenmistir. 1
Ocak 2016 tarihinde ytirtirliige giren gayrimenkul vergi reformu bu
iki yonlu vergilendirme sistemini muhafaza etmistir.

Kurumlar Vergisi

Gayrimenkul islemlerinden kaynaklanan gelir ve zararlarin
vergilendirilmesi ile ilgili olarak, yeni emlak vergisi rejimi 2016
yilindan beri ytiriirlitktedir. Bu yeni rejime gore 1 Ocak 2016'da
veya sonrasinda edinilen tiim mdilkler ile 6nceki 2 yilda edinilen
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miilkler en fazla 2 yil stire ile elde bulundurmak kaydiyla yeni
emlak vergisi rejimi kapsamina girmektedir.

Yeni vergi rejimine gore, gayrimenkul islemlerinden elde
edilen sermaye kazanclarma da % 20 kurumlar vergisi
uygulanmaktadir. Ancak, yerlesik olmayan kurumlar icin stz
konusu verginin orani, miilkiin elde bulundurma stiresine bagh
olarak % 35 ve % 45 oraninda degisiklik gostermektedir. 56z konusu
rejime gore 1 yillik elde bulundurma siiresi tanimlayici olarak
belirlenmis olup, miilkiin 1 yildan az elde tutulmasi halinde % 45,
elde bulundurma siiresinin 1 yildan uzun olmasi halinde ise vergi
orani % 35 olarak belirlenmistir.

Ote yandan, arsa deger artis vergisi hala degismedigi icin cifte
vergilendirmeyi 6nlemek icin ilgili maliyet ve giderlerin yani1 sira
arazi deger artis vergisi matrahi diistilerek bulunacak net karlara
sermaye kazang vergileri uygulanacaktir (PWC Pocket Tax Book
2019:11).

1 Ocak 2016 tarihinden ¢6nce satin alinan miilkler icin eski
emlak rejimi, arsa islemlerinden elde edilen sermaye kazanglarina
sadece kurumlar vergisi ve arsa deger artis vergisi kapsaminda
vergilendirilen binalardan elde edilen sermaye kazanclarmin
uygulandig1 miilkler igin hala gegerlidir.

Bireysel Gelir Vergisi

Bireyler tarafindan gerceklestirilen gayrimenkul islemlerinden
elde edilen sermaye kazangclari ile ilgili olarak, Tayvan'in ayr1 bir
dosyalama sistemi vardir; bu, vergi iadesinin gelir vergisi ile birlikte
bir dosyalama yerine belirli bir siire iginde dosyalanmasi gerektigi
anlamma gelir.

Yukarida bahsedildigi gibi, sermaye kazanclarinin kisisel gelir
vergilendirmesi de yeni gayrimenkul vergisi rejimi ve ayn sekilde
belirlenen stireler kapsamina girmektedir. Bu nedenle, yeni yasanin
yurtrlige girdigi 1 Ocak 2016 tarihinde veya sonrasinda islem
goren miilkler, bahse konu tarihten 6nceki 2 yil iginde edinilmis ve
2 yildan az elde tutulan milklerle birlikte yeni emlak vergisi
rejimine tabi olacaktir (Taiwan Pocket Tax Book 2019:53).

Gayrimenkul islemlerinden kaynaklanan sermaye
kazanglarinin kurumlar vergilendirmesine benzer sekilde, stz
konusu vergilendirme halen yiirtirliikte oldugundan, ilgili maliyet
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ve giderler ile arsa deger artis vergisinin matrahindan diistilerek
matrah bulunur.

Vergi oranlar ile ilgili olarak, vergi sistemi elde bulundurma
stiresine bagli olarak artan oranlar ongoérmekte ve belirleyicileri
tutma stiresi olarak 1,2 ve 10 yil olarak 6ngoriilmekte ve oranlar
asagidaki gibidir; % 15, 20, 35 ve 45.

Tablo 1: Tayvan Sermaye Kazanc1 Vergisi Oranlar1

Bulundurma Siiresi Vergi Oram1
1 Yildan Az 45%
1 Yildan Fazla 2 Yildan Az 35%
2 Yildan Fazla 10 Yildan Az 20%
10 Yildan Fazla 15%

Bu oranlar ve vergilendirmenin yami sira, Gelir Vergisi
Kanununun 4-5. Maddesi kapsamindaki sermaye kazanci
vergisinin genel uygulamasma aykir1 olarak asagidaki sartlarla
muafiyet saglanmaktadir.

Soz konusu maddeye gore, ev sahibi, esi veya resit olmayan
¢ocuklari tarafindan kullanilan kendi kendine ev 6 y1l tist tiste higbir
zaman kira veya is amagcli islem yapmamais olmak ve son 6 yil igcinde
bu hukiimden yararlanmamak kaydiyla 4.000.000 NTD'ik
muafiyete izin verilir. Ayrica, kazancin 4.000.000 NTD'yi asmasi
durumunda asilan kistm % 10 sabit oran iizerinden
vergilendirilecektir. Yukarida da belirtildigi gibi bu muafiyet hakki,
miikelleflere belirlenen kriterleri karsilamalar1 halinde 6 yilda bir
verilmektedir (Income Tax Act,2021).

Sermaye kazanclarmin kurumlar vergilendirmesine gelince,
kisisel sermaye kazanci vergilendirmesi de yerlesik olmayanlara
farkli oranlar getirmektedir. Gelir Vergisi Kanunu'nun 14-4.
maddesine gore, mukim olmayanlar miilkiin elde bulundurma
stiresine bagh olarak % 35 ve % 45 oraninda vergilendirilmektedir
(Income Tax Act,2021).

Kurumlar vergisinde oldugu gibi belirleyici benzer sekilde 1
yil olarak belirlenir, bu nedenle, 1 yildan daha az miilk sahibi olan
yerlesik olmayanlar %45 kurumsal kazang vergisine tabi olacak ve
1 yildan daha uzun stire sahip olan yerlesik olmayanlar ise %35
oraninda sermaye kazanci vergisine tabi olacaktir.
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Arazi Deger Artis Vergisi

Tayvan’da, 6zel tiirleriyle beraber arazinin miilkiyetine iliskin
alinan vergilerin hepsi ve Arazi Deger Artis Vergisi ilk
uygulandiklar1 andan beri yerel birer vergidirler ve tiim bu
vergilerde gelirin tamami yerel yonetimlere birakilmaktadir.
Uzunca bir stireden beri Tayvan yerel yonetim vergi gelirlerinin
yaklasik % 75’i (Bina Vergisi, Damga Vergisi, Tapu Vergisi ile
Veraset ve Intikal Vergisi de dahil olmak iizere) emlaki
vergilendirme alanindan saglanmaktadir (Kiziltepe, 2021:255).
Arazi Deger Artis Vergisi; Tayvan'da hem devletin toplam vergi
gelirleri agisindan hem de ozellikle yerel yonetim vergi gelirleri
acisindan oldukga 6nemli ve hayati bir vergi kaynagidir. Nitekim
de bu vergi kalemine mali sistem icerisinde bu derece giivenilmesi
ve ¢ok onemli bir gelir kaynag1 olarak yillardir bu temel yapinin
korunuyor olmasi, Tayvan't bu 6zelligi itibariyla diinya tizerinde
oldukca ozgtinlestirmektedir (Kiziltepe, 2021:255). Arazi degeri
artis vergisi, Arazi Vergisi Kanunu kapsaminda diizenlenen emlak
islemlerinden elde edilen sermaye kazanglar1 i¢in 6ngoriilen bir
sermaye kazanci vergisidir. S6z konusu Kanunun 28’inci
maddesine gore arsa deger artislar1 s6z konusu vergiye tabidir.
Ayni Kanunun 5’inci maddesi arazi satislarini arsa deger artisi
vergisi kapsamina almistir. Bu sermaye kazanci vergisi agisindan
devlet tarafindan belirlenen vergiye esas deger biiyiik 6nem arz
etmektedir ciinkii vergilendirme s6z konusu deger {izerindeki
pozitif artislara dayanmaktadir.

Vergi oranlari, hiikiimet tarafindan belirlenen vergiye esas
degerin artisina bagl olarak % 20 ile % 40 arasinda degismektedir.
Soz konusu Kanunun 33’iincii maddesi, % 100 ve % 200 olan artan
oranlarin belirleyicileri olarak hiikiimet tarafindan belirlenen
vergiye esas deger {izerindeki artis oranlarmi ifade etmektedir.

Tablo 2: Arazi Deger Artis Kazanci Vergisi

Deger Artis1 Vergi Oranlar1
100%’den Az 20%
100% fazla 200%’den Az 30%
200%’den Fazla 40%
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Sonuc¢

Tayvanda gayrimenkul vergi sistemi ranti kamuya
kazandirmaya yonelik vergi politikalari cercevesinde sekillenmistir.
Bu politikalarla, spektilatif arazi ve miilkiyet yatirrminin karh
olmadig1 ve buna miimkiin oldugunca izin verilmeyerek, bireysel
tasarruflarin  artmast ve kayit altina girmesi, ardindan
kendiliginden tiretken yatirimlara doniismesi ve genel olarak
ihracat1 ve yiiksek katma degerli tiretimi tetiklemesi amaglanmistir.
Tayvan orneginde, bu politikalar basarili bir sekilde uygulanarak
Tayvan'm yukarida ifade edilen ekonomik basarisina katki
saglamistir. Son donemde, Tayvan'da ranti ve emlak:
vergilendirme sistematiginin uzun vadede ranti kamuya
kazandirmada tam potansiyelini sergilemekten uzaklastig: ifade
edilmektedir. Ozellikle 2000'li yillardan itibaren baglayan stirecte,
1980'1i yillar 6ncesindeki siirece nispeten sistematigin mali sistem
icindeki 6nem ve agirhigmin neredeyse yari yart azaldig:
anlasilmaktadir. Ancak, bu azalis politika ve strateji bakimindan
atilan yanlis adimlar olarak degerlendirilen ve sistematigin
unsurlar1 tizerinde yapilan kural degisikliklerinin ve verilen
imtiyazlarm birikimli bir neticesi olduguna da ifade edilmektedir
(Kaziltepe, 2021:332).

Bu degisiklikler Tayvan'in ranti ve emlaki vergilendirme
sistematiginin son 20-30 yilda daha da ¢ok ranti kamunun eline
gecirebilen bir yapiya evrilmesi yerine ondan uzaklasan bir yapiya
evrilmesine neden olmustur. Bu durum gayrimenkul piyasasimdaki
yatirimlart kismen daha cazip hale getirmistir. Tayvan'da bu
periyotta genel vergi rejimi icerisinde hem asli kazandirma
araclarinin siyasi ve iktisadi islevleri zayiflamis hem de sistem
icinde daha da 6n plana cikan tali kazandirma araclar1 gergekgi
olmayan degerler {izerinden isletilir bir durumda kalmistir
(Kiziltepe,2021:359).

Tayvan'da vergiye esas deger sistemi uygulanmaktadir ve
gercek piyasa degerinden daha diistik olan s6z konusu diisiik
vergiye esas degerler, emlak vergileri ve tapu vergisi gibi bircok
islemin vergi matrahi olarak kabul edilmektedir. Bununla birlikte,
yerlesik olmayanlar igin piyasay: daha az gekici hale getiren daha
yiiksek  orana tabi piyasa degeri sermaye kazanci
vergilendirmesinde vergiye esas degeri olarak belirlenmektedir. Bu
durum bu alandaki yatirimlari engellemektedir. Ote yandan
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miitekabiliyet kuralmin yitrtirlitkte olmasi, kisitlamalar ve
uygunluk kriterleri nedeniyle yalnizca sinurli sayida tilke vatandasi,
tasinmazlar tizerinde ayni hak edinme imkénina sahiptir. Ayrica,
yerlesik olmayanlarin kullanimina sunulan taginmazlarin ttrta ve
kullanimina yonelik kisitlamalar, Tayvan emlak pazarini gorece
kapal1 bir piyasa haline getirmektedir.

Sonug olarak, Tayvanda 2000'li yillardan itibaren konut krizini
c¢ozmek amaciyla yapilan degisiklikler, Tayvan gayrimenkul
vergilendirme sisteminin temelinin olusturan rantin kamuya
aktarilmasi ilkesiyle celismektedir. Bununla beraber yerlesik
olmayanlara yonelik kisitlamalar ve daha az elverisli vergi
uygulamalari ile birlikte asir1 degerli bir pazar yapisi, Tayvan emlak
piyasasinda yatirim yapmayi giderek gticlestirmektedir.
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