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oz
Yabanci gercek kisilerin, Turkiye'de tasinmaz satisindan elde ettikleri kazanclar gelir vergisi kapsaminda
deger artigi kazanci olarak vergilendirilmektedir. Bu calismada yabancilarin tasinmaz satisindan elde
ettikleri deger artisi kazanglari Gizerindeki; vergileme kapsaminin, tam ve dar mukellefiyetler arasindaki
vergileme farkliliklarinin tespiti, vergilendirme yetkisinin belirlenmesi ve sorunlu hususlarin ¢6zimi
icin oneriler getirilmesi amaglanmistir.

Calisma sonucunda vergi alacaginin giivence altina alinmasi, vergilemede adalet ve basitlik ilkelerinin
saglanmasi amaciyla; tasinmaz satis bedelinin beyan yerine uzman raporlari ile belirlenmesi, deger
artisi kazanglarinin tam — dar miikellef, yabanci - vatandas ayirimi gézetmeksizin tapu devir islemlerinin
gerceklestirilmesinin bir 6n sarti olarak ilgili vergi dairesine beyan edilerek, hesaplanan verginin
o6denmesi 6nerilmistir.

Anahtar Sozciikler: Vergilendirme, Deger artisi kazanci, Gelir vergisi, Dar mukellef

ABSTRACT

The revenues which foreigners obtain from the real estate they sell in Turkey are taxed as appreciation gains
in scope of personal income tax. In the present study, it has been aimed to bring forward some proposals
to determine taxation scope, differences of taxation between full and limited obligation, and taxation
authority; and identify problematic issues on the revenues which foreigners obtain from the real estate
sales.

As the result of the study, several proposals, in order to guarantee tax claims and to ensure principles of
justice and simplicity, have been suggested; charge of real estate sale should be determined according
to expert reports rather than declaration and as a precondition to the deed transfer, the revenues of
appreciation should be paid to the authorized tax office regardless of full-limited obligation or foreigner-
citizen distinction.
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1. Girig

2012 yilinda 6302 sayili Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin
Kanun' ile 2644 sayili Tapu Kanunu'nda? (TK) yapilan kapsamli degisik sonucunda yabancilarin®
Tirkiye'de tasinmaz edinmeleri kolaylastirilmistir. ilgili diizenlemede yabanci gercek kisilerin
tasinmaz edinimi konusundaki en énemli eksiklik amag¢ unsuruna yer verilmemis olmasi, yani
mevcut diizenleme cercevesinde, yabanci gercek kisilerin isyeri veya mesken olarak kullanma
amaci disindaki biramacla da tasinmaz ediniminin mamkan kilinmis olmasidir (Yilmaz, 2013:1124,
1117). Bununla birlikte diizenlemenin ekonomik gerekeelerle, ézellikle turist/konaklanan gin
sayisinin ve dogrudan yatirim miktarinin arttirilmasi amaciyla gergeklestirildigi sdylenebilir.

ilgili diizenlemeye bu ekonomik amaclar cercevesinde bakildiginda, “2012 yilindan itibaren
yabancilarin Tirkiye'deki gayrimenkul edinimlerinin 6ntindeki sinirlamalarin azaltiimasinin
ardindan dnemli 6lctide konut satisi gerceklestigi” (Ertem & Yilmaz, 2014:16); “son yillarda konut
ve ticari gayrimenkuller icin diizenli ve uluslararasi nitelikte bir gayrimenkul piyasasinin gelismeye
basladigi” (Kolutek, 2012:133) gorilmektedir. Bu gelismelere bagli olarak konunun yabancilara
mulk satisi, diizenlemelerin hukuki boyutu, satislarin ekonomik etkileri, yabancilarin Turkiye'deki
yasamlari gibi farkli disiplinlerde yapilan akademik calismalar da artmistir.

Galisma kapsaminda yapilan literatiir incelemesinde; “ge¢misten glinimuze yabancilarin
tasinmaz edinimini dlzenleyen mevzuatin karsilastinldigr ve tartisildigl”” (Geng, 2014),
“yabancilarin tasinmaz ediniminin bahse konu yorelerin kalkinmasina ve yabanci sermayenin
tesvikine katki sagladigi” (Mat, 2012), yabancilarin tasinmaz alim-satimi sirasinda islemlerin
piyasa rayici yerine emlak vergisi degeri Gizerinden yapilmasinin vergi kaybi yaninda “yabanci
kisilerin uluslararasi yargiya tazminat icin basvurular halinde, tazminat bedellerinin uyumsuzluk
nedeniyle olaganustl rakamlara ulasabilecedi” (Uzun & Yomralioglu, 2007), “Tiirkiye'ye yerlesen
yabancilarin yerel diizeyde kamusal hayatta gorinirliklerini saglamada énemli bir ara¢ olan
dernek kurma, derneklere katilma ve bilgi edinme haklan” (Erat, 2013) gibi ekonomik, hukuki
ve sosyal tartismalar iceren makale ¢alismalari yaninda Tiirkiye'de yabancilarin tasinmaz edinimi
ve etkilerinin degerlendirildigi (Tanrivermis & Apaydin, 2013) proje calismalarinin bulundugu
goOrulmustir.

Literatlir incelemesi sirasinda son yillarda gayrimenkul satis meselesini vergisel
yonden inceleyen calismalara da rastlanmistir. Ornegin; Yardimcioglu, Dogrul ve Ay (2011)
gayrimenkul sektoriindeki vergi uygulamalari ve sektoriin olusturdugu vergi-kayip kacagini
tespite; Ozbek (2015) dar miikelleflerin vergilendirilmesi bakimindan cifte vergilendirme
konusuna; Urus (2015) dar mukellef kavrami ve genel olarak dar mukelleflerin Turk gelir vergisi
acgisindan degerlendirilmesine; Gulli ve Celik (2015) gercek kisiler tarafindan gerceklestirilen
gayrimenkul satislarinin mikellefiyet agisindan ticari kazang ve deder artisi kazanci yéniinden
degerlendirilmesine; Okmen ve Yurtsever (2010) kentsel planlama siirecinde ortaya cikan
toprak rantinin vergilendirilmesine; Yiicel (2015) kayit disiligin yogun oldugu alanlarin basinda
gayrimenkul sektoriniin geldigine, bu alandaki kayip ve kacagin temel nedeninin vergi
mevzuatindaki eksiklikler olduguna, yénelik calismalar yapmistir.

1 18 Mayis 2012 tarih ve 28296 sayili Resmi Gazete (RG)

2 29 Aralik 1934 tarih ve 2892 sayili RG

3 Yabanci kavrami ile Tirk vatandasligina gecmemis yabanci devlet vatandasi gercek kisiler yaninda, miilteciler, gogmenler,
vatansizlar ve merkezi yurt disinda bulunan tiizel kisilikler kastedilmektedir. Calismamizda bu kavram, gelir vergisine tabi olan
ve baska ulkelerin tabiiyetinde bulunan gercek kisiler icin kullaniimistir.
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Bu calismada ele alinan yabancilara tasinmaz satisi meselesi, yukarida 6zetini verdigimiz
calismalardan farkli olarak, yabanci gercek kisiler tarafindan Tirkiye'de elde edilen gelirin
vergilendirilmesi boyutu ile ele alinmistir. Son yillarda yabancilarca yapilan tasinmaz alim satim
islemelerinin cogalmasi, deger artisi ve ticari kazanglar bakimindan vergilendirilebilir alanin
blylduglne isaret etmektedir. Bu bakimdan calismada yabanci gergek kisiler tarafindan yapilan
tasinmaz satiglarinin vergileme yéniinden hukuki sonuclari sorgulanmistir.

GCalisma kapsaminda mevzuattan, yargr kararlarindan, sirkiler ve ozelge gibi idari
goruslerden, akademik calismalardan ve cifte vergilemeyi 6nleme anlasmalarindan yararlanilarak;
yabanci gercek kisilerin ivazli devir islemleri sonucu kendi adlarina elde ettikleri kazanglarin
vergilendirilmesi bakimindan 6nem tasiyan “vergileme kapsaminin’, “kazan¢ nev'inin” ve
“vergilendirme yetkisinin” tespiti yapilmis, yabancilarin beyan yikimliligl ve bu faaliyetlere
yonelik vergi guivenlik dnlemlerinin yeterliligi sorgulanmistir.

Yapilan inceleme, tespit ve sorgulamalar sonucunda; tam ve dar mikellef yabancilarin
vergilendirilmesinde mevzuattan kaynaklanan farklliklarin giderilmesi, son yillarda artan yabanci
alimlarina bagli olarak dogabilecek deder artisi kazancglarinin kavranabilmesi, yabancilarin
beyan yikimlualiklerinin kolaylastiriimasi ve vergi glivenlik énlemlerin artirlmasi hususlarinda
Onerilerde bulunulmustur.

2. Tuirkiye'de Gergek Kisi Yabancilarin Taginmaz Edinimi ve Satisi

Turkiye'de yabancilarin tasinmaz edinimi, Tapu Kanunu md.35'de diizenlenmistir. 1934 yilinda
yapilan bu diizenleme, 6zellikle 1980 yilindan sonra defalarca degistirilmis ve 2012 yilina kadar
yapilan bu degisikliklerin tamami Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir (Geng, 2014:88).
6302 sayil Kanun md.1 ile yabanci uyruklu gercek kisilerin Turkiye'de tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinebilmelerini diizenleyen 2644 sayili Tapu Kanunu md.35'de kapsamli degisiklikler yapiimistir.

Bu degisikliklerden en 6nemlisi yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimine iliskin karsihklilik
(mutekabiliyet) sartinin kaldirilarak (Yilmaz, 2013:1123), yabanci gercek kisilerin “kanuni sinirlayici
hikimlere” uyulmak kaydiyla tlkemizde nitelik bakimindan her tiirlii tasinmaz edinebilmelerine
olanak saglanmis olmasidir. Tapu Kanunu md.35'e gére yabanci uyruklu gercek kisilerin Turkiye'de
tasinmaz edinebilmeleri 6zetle su sinirlayici hiikiimlere baglanmistir:

- Yabancilarin tlkemizde tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilen lilke vatandaslarindan olmasi,

- Yabancilarin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve surekli nitelikteki sinirli ayni haklarin
toplam alani; 6zel mulkiyete konu ilge yiiz 6lcimiinin %10’unu ve kisi basina tlke genelinde
30 hektari gegememesi,

- llgili tasinmazin askeri ve 6zel giivenlik bélgesinde yer almamasi.

2012 yilhinda yapilan bu dizenleme kapsaminda “karsihkhhk” kosulunun kaldiriimasi ile
onceki mevzuata gore, “yabanci gercek kisilerin ilkemizde tasinmaz ediniminin daha kolaylastigi
gorulmektedir” (Geng, 2014:88). Bu degisiklik sonrasinda ise asagidaki tablodan goriilebilecegi
lizere yabanci gercek kisilerin satin aldigi konut miktari bir 6nceki yila gére 2013 yilinda %14,
2014 yilinda %55 ve 2015 yilinda da %20 oraninda artmistir.
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Tablo 1. Yabancilara Yapilan Konut Satisi Verileri (Adet)*

villar Yabancilara Yapilan Konut Satislari Tiim Konut Yabancilara Yapilan
Yilhik Kiimuilatif Satislari Satislar (%)

2013 12.181 149.964 1.157.190 1,05

2014 18.959 168.923 1.165.381 1,63

2015 22.830 191.753 1.289.320 1,77

Kaynak: TUIK, 2016'da yer alan verilerden derlenerek hazirlanmustir.

2012 yili sonunda Tirkiye'de tasinmaza sahip yabanci sayisi 137.783° (Kadi, 2014:53) kisi iken,
bu rakam 2015 sonunda 191.753 kisiye ulasarak, ilgili yasal diizenleme sonrasinda %39 oraninda
artis gostermistir. Tum konut satislar icinde, yabancilara yapilan satislarin orani; 2013 yilinda
%1,05 diuzeyinde iken, 2015 yilinda %1,77'ye ¢ikmistir. Bu oranin siirekli ylkselis egiliminde
olmasi yabanci alimlarinin yurtici alimlardan daha yuksek olmasindan kaynaklanmaktadir.

Yabanci alimlarinin; Tirkiye'deki hukuki dizenlemeler kadar, gayrimenkul sektoriindeki
gelismelere, ekonomik ve siyasi kosullara, AB ve cevre Ulkelerin ekonomik istikrarina bagh olarak
ileriki yillarda daha da artacagi tahmin edilebilir. Yapilan bir calismada tarihsel gelisim siirecinde
bu alimlarin; yasal diizenlemeler, ekonomi politikalari ve iptal kararlarina bagh olarak énemli
Olclide degisim gosterdigi gozlemlenmistir (Tanrivermis vd., 2013:238, 245).

Yabancilarin gayrimenkul alimlarindaki artis, Tirkiye'ye gelen dogrudan yabanci sermaye
yatirimlarinin da artmasini saglamistir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin (TCMB) 2014 yili
verilerine gore uluslararasi dogrudan yatirimlar (UDY) icindeki net gayrimenkul yatirimlarinin
orani %35,6'ya ulasmistir. Tlrkiye'de insaat sektorl yabancilara, 2014 yilinda 4,3 milyar dolarin,
son bes yilda da 14,5 milyar dolarin tzerinde satis gerceklestirmistir.

Tablo 2. UDY icinde Gayrimenkul Yatirimlari (Milyon ABD Dolari)

V| Vet (NGY) P atmmar QDY) | NGYIUDY (0
2005 1.841 10.031 %18,40
2006 2.922 20.185 %14,50
2007 2.926 22.047 %13,30
2008 2.937 19.504 %15,10
2009 1.782 8411 %21,20
2010 2.494 9.086 %27,40
2011 2.013 16.131 %12,50
2012 2.636 13.283 %19,80
2013 3.049 12.357 %24,70
2014 4.321 12.143 %35,60
Kaynak: TCMB, 2015.

4 TUIK bu verileri 2013 yilindan itibaren aylik olarak yayimlamaktadir. Onceki yillara iliskin veriler icin bkz: http://www2.tbmm.gov.
tr/d24/7/7-16035sgc.pdf.

5 Bu veri 06.08.2012 tarihi itibariyle 124.833'tlir (Mat, 2012). 2012 yil icinde yabancilara yapilan satislari toplami ise 13.600'dur
(Erat, 2013:279).
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Turkiye'deki gayrimenkul sektoriine giderek artan yabanci ilgisi ve buna bagl olarak
gerceklesen satislar, yabanci sermaye girisi saglamasi nedeniyle ekonomik avantajlar
saglamaktadir. Ancak sayilari her gegen yil artan yabanci tasinmaz sahipleri, diger gercek kisiler
gibi yatinm ve konaklama amaciyla satin aldiklari tasinmazlari elden cikararak kazang elde
edebilmektedir. Asagidaki tabloda yabancilarin tasinmaz ediniminden sonraki satis durumlari
verilmistir.

Tablo 3. Yabancilarin Tasinmaz Ediniminden Sonraki Satis Durumlarinin Yillara Gére Orani

ilgili Yilda Edinilen A ilgili Yilda Edinilen
llgili Yilda Satilan Toplam
Yillar | Toplam Tasinmaz Sayisi Tasinmaz Sayist (2) Tasinmazlarin Satis Orani
(1) i v (2/1) (%)
2006 11.215 166 1,48
2007 11.928 477 4,00
2008 9.766 588 6,02
2009 13.462 722 5,36
2010 11.008 802 7,29
2011 10.178 658 6,46
2012 10.678 596 5,58

Kaynak: Tanrivermis vd., 2013: 245; TUIK, 2016

Yabancilarin Tirkiye'de tasinmaz edinim ve satis sayllarinin yillara gore degisimleri
karsilastirldiginda 2010 yilinda edinilen tasinmazlarin %7,29'unun satisinin gerceklestigi, diger
yillarda bu oranin %1,16 ile %7,29 arasinda degisim gosterdigi gortlmektedir (Tanrivermis
vd., 2013:245). Yabanci gercek kisilerce Tirkiye'de satin alinan tasinmazlarin ortalama,
%5,17>sinin alindidi yilda, bu orandan hareketle %25,85'inin bes yillik vergileme siiresi icinde
elden cikanldigi hesaplanabilir.

Yukaridaki alim-satim verilerinden ve bolgesel satislarin sinirli olmasindan hareketle, genel
olarakyabancilarin spekiilatif amaclar tasimadiklari ve Turkiye'de yasamak ve yatirim amaciylaalim
yaptiklari séylenebilir. Ancak amaci farkli olsa da gergek kisilerin Tarkiye'deki gayrimenkullerinin
elden cikarilmasindan dogan kazanclar vatandas ya da yabanci ayinmi gozetilmeksizin Gelir
Vergisi Kanunu (GVK) kapsaminda deger artisi kazanci olarak vergilendirilmektedir. Yabanci
gercek kisilerin Turkiye'de elde ettigi ve uluslararasi vergi hukukunun konusuna da giren bu tir
kazanclar icin bazi kosullarda beyan yikimlGligi bulunmaktadir.

3. Satis isleminin Vergileme Yoniinden Hukuki Sonuclari

Gercek ya da tuzel kisiler, mal varliklarinin azalmasi sonucunu doguran devir islemleri
sonucu kazancg/gelir elde edebilmektedir. Tapuda tescile dayali olarak gergeklestirilen hukuki
muameleler sonucu tasinmazlardan elde edilen gelir, vergi hukuku kapsaminda saticinin
miikellefiyet tiirline gore farkli vergilerin ve vergileme kosullarinin konusu olabilmektedir. Yani
devir islemi; kurumlar vergisi mikelleflerince gerceklestirilirse kurumlar vergisi, gercek kisiler
tarafindan gergeklestirilirse gelir vergisi, ivazsiz olarak yapilirsa veraset ve intikal vergisi soz
konusu olabilmektedir. Esasen tapu sicilinde gerceklestirilen bu islem hizmet sunumu yoniiyle,
mukellefiyet kosullari fark etmeksizin, devralan ve devreden bakimindan tapu harcina tabidir.
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Tapu sicilinde; ivaz karsiligi, 6liinceye kadar bakma akdi ve trampa gibi muameleler sonucu
gerceklestirilen devir islemleri, 492 sayili Har¢lar Kanunu® md.63 uyarinca “Gayrimenkul devir
ve iktisaplarinda emlak vergisi degerinden az olmamak (zere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli
lizerinden” ve "Kat irtifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda, devir ve iktisap bedelinin tamami
lizerinden” devir alan ve devir eden icin ayri ayri hesaplanmak lizere binde 20 oraninda (TK, IV
Sayil Tarife, 20/a) tapu ve kadastro harcina tabidir. Bu yikumlulik devrin gerceklestiriimesinden
once tamamlanmakta olup, islemi yapan gercek ya da tiizel, vatandas ya da yabanci kisilige gore
degismemektedir.

Gergek kisi ticari isletmelerin ve kurumlar vergisi miikelleflerinin devir islemleri sonucu elde
ettikleri kazanclar, ticari isletmenin kazanglarina dahil edilmekte ve “ticari kazang olarak” gelir
ve kurumlar vergisi kapsaminda vergilendirilmektedir. Gercek kisilerin kendi adlarina ivazh devir
islemleri sonucu elde ettikleri kazanglarin vergilendirilmesinde vergileme kapsaminin tespiti
bakimindan; ilgili tasinmazin kazanim sekli’, devre konu olan gayrimenkuliin elde tutulma
stiresi, elde edilen kazancin miktari ve o yilki istisna haddi, alim-satim tarihleri arasindaki UFE
oranli, kazang nev'inin tespiti bakimindan; faaliyetin strekliligi, vergilendirme yetkisinin tespiti
bakimindan; saticinin Turkiye'de yerlesiklik durumu dikkate alinmaktadir.

3.1.Vergileme Kapsaminin Tespiti

Gelir vergilemesi bakimindan GVK md.2'de yedi tip gelir unsurundan biri olarak sayilan “Diger
kazang ve iratlar’, “Arizi kazanglar” ve “Deger artisi kazancglan” olarak iki gruba ayrilmaktadir.
GVK mik.md.80'de diizenlenen deger artisi kazancglarinin alti farkli sekli bulunmakta olup,
gayrimenkullerin elden c¢ikarilmasindan dogan kazanclar GVK mik.md.80/(1)-6 kapsaminda
deger artisi kazanci olarak sayilmistir.

Bu kazanclar, sireklilik arz etmeyen ve bir isletmeye dahil bulunmayan bir kisim iktisadi
unsurlardan saglanmaktadir (Akdogan, 2001:224). Deger artisi kazanglarinin konusunu, esasen
kisisel servete dahil olan tasinmazlarin elden ¢ikariimasindan elde edilen kazanglar olusturmakta,
ticari isletmeye dahil olan tasinmazlarin elden c¢ikarilmasindan saglanan kazanglar ise bu
kapsamda degerlendiriimemektedir®. Ayrica GVK md.7/(1)-7'ye gore, deder artisi kazancinin
Turkiye'de elde edilmis sayilmasi icin bu kazanci doguran isin veya muamelenin Tiirkiye'de ifa
edilmesi veya Turkiye'de degerlendirilmesi gerekmektedir. Turkiye'de degerlendirilmesinden
maksat ise, 6demenin Tirkiye'de yapilmasi veya 0deme yabanci memlekette yapilmissa,
Turkiye'de 6deyenin veya nam ve hesabina ddeme yapilanin hesaplarina intikal ettirilmesi veya
karindan ayrilmasidir.

GVK miik.md.80/(1)-6'da ivazsiz iktisaplar disindaki gayrimenkullerin, iktisap tarihinden
baslayarak bes yil icinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclar hem deger artisi kazanci olarak
sayllmis hem de vergileme kapsami bakimindan 6nem tasiyan “gayrimenkuliin kazanim sekli’ ve
“elde tutulma sdiresi” belirlenmistir.

ilgilimaddede gecen elden ¢ikarma deyimi, GVK miik.md.80'de sayili mal ve haklarin satiimasi,
bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastiriimasi, devletlestirilmesi,
ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade etmektedir. Buna gdre; miras ve bagislama

6 17.07.1964 tarih ve 11756 sayili RG

7 ivazsiz sekilde (bagislama, miras) yoluyla edinilen gayrimenkuller, siire ve satis bedeli yéniinden bir sinirlama olmaksizin elden
¢ikarilmalari halinde ortaya cikan kazang gelir vergisine tabi degildir (Senytiz vd., 2015:110).

8 Ds.3.D, E.2006/2546, K. 2007/4,T. 18.01.2007 (Danistay Dergisi, Say1 115, 2007:140)
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gibi ivazsiz olarak iktisap edilen tasinmazlarin bes yil icinde ya da bu siireden sonra satisindan
elde edilen kazanglar; ivaz karsihgi iktisap edilen tasinmazlarin bes yil gectikten sonra satisindan
elde edilen kazanglar; bes yil gegmemis olsa dahi kanunda belirlenen istisna tutarini asmayan
kazanclar® vergiye tabi tutulmayacaktir.

Deger artisi kazanclarinin vergileme kapsaminin ve matrahinin tespiti bakimindan elde
edilen kazancin istisna haddini asip asmamasi 6nem arz etmektedir. Gergek kisilerin bir takvim
yilinda elde ettikleri safi deger artisi kazancinin 2016 yilinda 11.000TLsi' gelir vergisinden
istisna edilmistir (GVK miik.md.80/3). Bu bakimdan elde edilen deger artisi kazanclarinin safi
tutari, istisna haddi icinde kalmasi halinde vatandas - yabanci ya da tam - dar mikellef ayirimi
gozetilmeksizin beyani s6z konusu olmayacaktir.

Safi kazancin tespitinde ise elden ¢ikarma karsiiginda alinan para ve ayinlarla saglanan
ve para ile temsil edilebilen her tiirli menfaatlerin tutarindan; elden cikarilan mal ve haklarin
maliyet bedellerinin, elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve
o6denen vergi ve harglarin indirilmesine izin verilmektedir (GVK mik.md.81/1).

Kanun koyucu, maliyet bedellerinin hesabinda enflasyon nedeniyle ortaya cikan fiktif
kazanclarin indirilmesine de izin vermektedir. Bu kapsamda GVK miik.md.81'e gore, ilgili mal ve
haklarin elden ¢ikariimasinda iktisap bedeli, elden ¢ikarilan mal ve haklarin, elden ¢ikarildigi ay
haric olmak (izere Tiirkiye istatistik Kurumu'nca (TUIK) belirlenen uretici fiyatlari endeksindeki
(UFE) artis oraninda artirilarak tespit edilmekte ancak bu endekslemenin yapilabilmesi icin artis
oraninin %10 veya Uizerinde olmasi sarti aranmaktadir.

Deger artisi kazanglarinin vergilendirilmesinde tartismali bazi hususlar bulunmaktadir. Zira
deger artisi kazancinin elde tutulma suresinin hesabinda hangi tarihin iktisap tarihi olarak esas
alinacagy, ahis ve satis bedeli olarak gercek alis ve satis bedelinin miyoksa tapu harcina esas alinan
emlak vergisi degerinin mi dikkate alinacagi ve bazi 6zel durumlarda safi kazancin ne sekilde
tespit edilecedi hususlari vergi yargisinda uyusmazlik konusu yapilmaktadir.

Deger artisi kazancinin vergilendirilmesinde daha once aciklandigi Gizere iktisap tarihinden
itibaren bes yillik siire 6nem arz etmektedir. Dolayisiyla iktisap tarihinin hangi tarih olacagi
miikelleflerin vergilendirilip vergilendiriimemesinde rol oynamaktadir. Tirk Medeni Kanunu™
md.705'deki“tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi, tescille olur”hiikmi geregince gayrimenkullerin
iktisabinda tapuya tescil tarihi esas alinacaktir. Bu konudaki bir 6zelgede, ikamet ettigi
gayrimenkuli cesitli nedenlerle avukati adina tescil ettiren yabanci uyruklu bir kisinin, s6z konusu
gayrimenkull daha sonraki bir tarihte kendi adina tescil ettirmesi durumunda iktisap tarihi olarak
kendi adina tescilin yapildidi tarihin deger artisi kazancinin tespitinde dikkate alinmasi gerektigi
vurgulanmistir'2. Ancak 76 No'lu Sirkiler'de aciklandigi Uzere, gayrimenkuliin tapuya tescil
tarihinden 6nce sahibinin fiilen kullanimina birakildigi bazi 6zel durumlarda iktisap tarihi olarak
tapuya tescil tarihi dedil, fiillen kullanima birakilma tarihi kabul edilecektir™.

9 Bu konuda verilen idari gériis icin bkz. Ankara Vergi Dairesi Bagkanhgi, 03.03.2010 tarih ve B.07.1.GIB.4.06.16.01-2010-GVK-
MUK.80-3-204 sayil Ozelge

10 290 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Teblig ile 2016 takvim yili icin belirlenen tutar

11 08.12.2001 tarih ve 24607 sayili RG

12 Izmir Vergi Dairesi Baskanligi, 16.04.2014 tarih ve 84098128-120.07.01[M{ik.80-2014/1]-206 sayili Ozelge

13 Maliye Bakanligi, 25.03.2011 tarih ve 76 No'lu Sirkdler
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Safi deger artisi kazancinin hesaplanmasinda; alis ve satis bedellerinin gercek tutarlarinin
tespitionem arzetmektedir. Alis ve satis bedellerinin tespitinde Vergi Usul Kanunu (VUK) md.3/B'de
ifade bulan “Vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti
esastir” hikmu geregince gercek alis veya satis bedelinin dikkate alinmasi gerekmekte, gercek
bedelden disik olan emlak vergisi degerinin esas alinmasi hukuken mimkuin bulunmamaktadir.
Ancak tasinmaz devir ve iktisaplarinda Harglar Kanunu md.63 uyarinca tapu harglarinin “emlak
vergisi degerinden az olmamak lizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli lizerinden” alinacagi
yonundeki ifade uygulamada asgari beyan siniri gibi algilanmakta ve tapudaki alim satim tutarlari
bulyuk 6lctide emlak vergisi degeri tGizerinden gergeklestiriimektedir.

Danistay kararlarinda deger artisi kazancinin tespitinde, “alis ya da satis bedelinin hukuken
gecerli ve inandiricl bir belge ile ispatlanmadigi stirece mukellefce beyan edilen ve tapuda
da aynen gosterilen deger olmasi gerektidi” ayrica “emlak vergisi degerinin gelirin gercek ve
safi miktarini vergilemeyi amaclayan gelir vergisinin uygulanmasinda dikkate alinamayacagi”

vurgulanmistir™.

Bir baska Danistay kararinda, gercek alis ve satis bedellerinin tespitinde “idarece yapilacak
incelemelerin ve takdirlerin usuliince, iktisadi ve ticari icaplara uygun ve olayin 6zelligine gore
normal ve mutat bir durum olmasi” gerektigi ayrica vurgulanmis ve takdir edilen matrahin
dayanaginin yoklama tutanadi olmasi kabul edilmeyerek, “6denmesi gereken vergilerin

dogrulugunun arastirilip tespitinin ancak vergi incelemesi yapilmak suretiyle saglanabilecegi
ifade edilmistir'.

Uygulamada deger artisi kazancinin tespitinde safi miktara ne sekilde ulasilacagini belirleyen
GVK miik.md.81 ile ilgili sorunlara da rastlamak mimkiindir. Zira gayrimenkuliin maliyetinin
tespitinde yalnizca ¢iplak mlkiyetin alim bedelinin dedil, intifa hakki alim bedelinin de hesaba
katilmasi gerektigi Danistay'in bir kararinda vurgulanmistir'®. Ote yandan bilindigi tizere ivazsiz
iktisap edilen gayrimenkullerin elden cikarilmasindan saglanan kazanclar gelir vergisinden
mistesnadir. Bu dogrultuda bir kismi veraset yoluyla intikal eden bir kismi mirascilar tarafindan
tamamlanan tagsinmazin satisindan elde edilen kazancin tespitinde murise isabet eden degerin
g6z 6niinde bulundurularak deger artisi kazancinin tespit edilmesi gerektigi Danistay'ca hilkim
altina alinan bir baska husustur'.

Deger artisi kazanclarinin vergilendirilmesi kapsaminda incelenen diizenlemeler, vyargi
kararlari, 6zelge ve sirkilerlerdeki idari gorisler tam ve dar tim gercek kisi mukellefleri
ilgilendirmektedir. Ancak yabanci gercek kisilerin ivazli devir islemleri sonucu elde ettikleri deger
artisi kazanclarinin vergilendirilmesinde bu tir faaliyetlerin sirekli olarak yapilmasi vergileme
kapsamini bakimindan kazancin nev'ini degistirebilmektedir. Kazang nev'inin degismesi halinde,
vergileme de yeni kazang tiirline gore yapilacaktir.

14 Ds. 4. D, E. 1981/2331, K. 1982/1962 (isbir & Yagmurlu, 1983:197); Ds. 4. D., E. 1980/4251, K. 1981/3743 (isbir & Yagmurlu,
1983:202); Bu ydndeki bir 6zelge icin bkz. Ankara Vergi Dairesi Bagskanligi, 03.01.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.06.16.01.2011-GVK-
Miik80-2-13 sayil Ozelge

15 Ds.4.D., E. 1995/1488, K. 1996/2185, T. 28.05.1996 (Danistay Dergisi, Say1 92, 1997:368)

16 Ds.4.D., E.2008/4394, K. 2009/2552,T. 21.05.2009 (Danistay Dergisi, Say1 122, 2009:214)

17 Ds.3.D., E.2004/2711, K. 2005/1657,T. 05.07.2005 (Danistay Dergisi, Say1 111, 2006:132)
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3.2. Kazancin Nev'inin Tespiti

Ticari kazang GVK md.37'de, her tirlQ ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanclar olarak
tanimlanmis ancak ticari ve sinai faaliyetten ne anlasilmasi gerektigi belirtiimemistir. Bunun
yaninda Kanun’un uygulanmasinda bazi kazanclar sayilmak suretiyle ticari kazang¢ kabul edilmis;
“gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin” elde etmis oldugu
kazanglarin da bu kapsamda ticari kazang sayildigi hiikiim altina alinmistir (GVK md.37/(2)-4).

Madde hiikmiince gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle “devamli” ugrasanlar ticari
kazang elde etmis sayilarak bu kapsamada vergilendirilecek, bunlarin disinda streklilik arz
etmeyecek sekilde gayrimenkul alim satimi yapanlarin kazanglari ise diger kazang ve iratlar
kapsaminda degerlendirilerek deder artisi kazanci olarak vergiye tabi tutulacaktir. Burada
bahsedilen devamliliktan kastin ne oldugu esasen acikca bilinmemektedir. Bu konuda miistekar
Danistay kararlarinca devamlilik, “bir vergilendirme déneminde birden ¢ok ayni islemin yapilmasi
yahut birden fazla vergilendirme déneminde islem yapilmasi'®”ya da “islemin ayni vergilendirme
doneminde yinelenmesi ya da onceki vergilendirme dénemlerinde de yapilmasi'™” olarak
tanimlanmistir.

Devamlilik unsurunun objektif kistasi, satis muamelelerindeki cokluk ve istikrardir (GullG
& Celik, 2015:70). Ancak bu kistaslarin karsilanmis olmasi da elde edilen kazancin ticari kazang
olarak kabul edilmesi icin yeterli degildir. Zira devamhilik unsurunun yaninda kazanca konu
islemin yapilis gayesinin de belirlenmesi gerekmekte, bunun kanitlanmasi mikelleflere
yuklenmektedir. Bu husus Danistay kararlarinda, “devamlilik unsuru yaninda islemin hangi amacla
yapildiginin ortaya konmasi gerektigi®” ve “bu amacin kanit yukinin mikelleflere diisecegi*"”
seklinde vurgulanmak suretiyle dile getirilmistir. Dolayisiyla birden ¢ok satis yapiimasi devamlilik
unsurunun varhigina ve bunun ticari bir organizasyon dahilinde yapildigina her zaman karine
teskil etmeyecek?, her olay kendi icerisinde degerlendirilecek ve VUK md.3/B'de belirtildigi tizere
“vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti esas”
teskil edecektir.

idare bir 6zelgede, “her olayin kendi icinde degerlendirilmesi gerektigini, sahsi ihtiyac ya
da servetin korunmasi amaci ile yapilan gayrimenkul alim satim faaliyetlerinden elde edilen
kazancin, bu faaliyetin birden fazla yapilmasi durumunda dahi ticari kazang usullerine gore
degil, deger artisi kazanci usullerine gore degerlendirilecegini” belirtmek suretiyle bu hususa
dikkat cekmistir?. Danistay'in bir kararinda da, “alim satim faaliyetin ticari sayilabilmesi icin hem
devamlilik arz etmesi hem de ticari amacla yapilmasi gerektigi bunun da isin niteligi, 6zellikleri,
organizasyonu ile muamelenin sayisal ¢coklugu dikkate alinarak saptanmasi gerektigi” hikiim
altina alinmistir®. Ornegin zaruri®®, mali imkansizik?® ya da saghk? sebepleriyle birden fazla

18 Ds. 3. D,, E.2006/1708, K. 2006/2559, T.10.10.2006 (Danistay Dergisi, Say1 114, 2007:137); DVDDK, E.2004/216, K. 2005/70, T.
01.04.2005 (Danistay Dergisi, Say1 110, 2005:76)

19 Ds.3.D., E.2007/3751, K. 2009/2092, T. 11.06.2009 (Danistay Dergisi, Say1 122, 2009:200)

20 Ds. 3.D., E.2006/1708, K. 2006/2559, T.10.10.2006 (Danistay Dergisi, Say1 114, 2007:139)

21 Ds.3.D., E.2007/3751, K. 2009/2092, T. 11.06.2009 (Danistay Dergisi, Sayi 122, 2009:200)

22 Ds.9.D., E.2003/1414, K. 2005/226, T. 09.02.2005 (Danistay Dergisi, Say1 110, 2005:265-266)

23 Ankara Vergi Dairesi Baskanligi, 24.08.2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.06.16.01-2011-GVK-Miik.80-5-668 sayili Ozelge

24 Ds.4.D. E.2011/9055,K.2014/911,T.17.02.2014 (Danistay Dergisi, Say1 136, 2014:405); Benzer yondeki bir bagka Danistay karari
icin bkz. DVDDK, E. 2005/46, K. 2005/103, T. 22.04.2005 (Danistay Dergisi, Sayi 110, 2005:77)

25 Ds.4.D., E.1960/841,K.1961/1414,T.31.05.1961 (Turgay, 1967:262)

26 Ds.4.D., E. 1958/4059, K. 1959/4404, T. 30.12.1959 (Turgay, 1967:262)

27 Ankara Vergi Dairesi Baskanligi, 24.08.2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.06.16.01-2011-GVK-Miik.80-5-668 sayili Ozelge
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vergilendirme doneminde gayrimenkul satisinin devamlilik arz ettigi kabul edilecek ancak amag
ticari olmadigindan kazang ticari mahiyette kabul edilemeyecektir.

Yukarida aciklanan nedenlerle s6z konusu kazancin ticari kazang kabul edilmeyecek olmasi
vergilendirilmeyecegi anlami tasimayacaktir. Gerek tam mikellef gercek kisiler (yabancilar dahil)
gerekse dar mikellef gercek kisilerce s6z konusu alim satim faaliyeti dolayisiyla elde edilen
kazancg, istisna sinirinin altinda kalmasi ya da bes yillik stirenin ge¢mesi halleri disinda deger artisi
kazanci kabul edilerek gelir vergisine tabi tutulacaktir.

Diger taraftan dar mikellefiyet kapsaminda kabul edilen gercek kisilerin GVK md.7/(1)-1
uyarinca Turkiye'de isyerinin olmasi veya daimi temsilci bulundurmalari ve kazancin bu yerler
veya bu temsilciler vasitasiyla saglanmasi durumunda ticari kazang hikimlerine tabi olacagi
aciktir. Ancak devamhlik arz etse ve kisisel ihtiyac Olcilerini assa dahi gayrimenkul alim satim
faaliyetlerini Tirkiye'de isyeri veya daimi temsilci aracihigiyla yapmayan dar mdikellefiyet
kapsamindaki yabanci gercek kisilerin soz konusu islemler nedeniyle dogacak kazanglarinin GVK
md.7/(1)-1 hilkm uyarinca ticari kazang olarak vergilendirilmeyecegi®®, bunlarin GVK md.7/(1)-7
kapsaminda diger kazang ve irat kapsaminda (deger artisi kazanci olarak) vergiye tabi tutulacagi
distnilmektedir. Bununla beraber Turkiye'de yerlesmis sayilan ve tam miukellef stattistindeki
yabanci gercek kisilerin ise boyle bir durum karsisinda ticari kazang hiikiimlerince vergiye tabi
tutulacag tabiidir.

Son olarak Turkiye'de yerlesik sayilan tam miikellefiyet statlistindeki vatandas ya da yabanci
gercek kisiler ydniinden gayrimenkul alim satim faaliyetlerinin devamlilik arz etmesinin bu
faaliyetlerden elde edilen kazancin ticari kazang hiikiimlerine tabi olmasinin yaninda katma deger
vergisi (KDV) yukimlaliga doguracagi da asikardir. KDV Kanunu md.28'de Bakanlar Kurulu’na
verilen yetkiye dayanilarak cikarilan Bakanlar Kurulu Kararnamesi (BKK)* md.1'de Kararnameye
ekli listede yer almayan vergiye tabi islemler icin KDV'nin %18, | sayil listede yer alan teslim ve
hizmetler icin %1 ve Il sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin ise %8 olarak uygulanacagi
belirlenmistir. Bu dogrultuda gayrimenkul alim satim faaliyeti ile devamli surette ugrasilmasi
sonucu ticari kazang elde edecek gercek kisilerin; | sayil listenin 11'inci sirasinda yer alan “net
alani 150 m*ye kadar konut teslimleri” icin %1,“150 m?yi asan konutlar”icin %18 oraninda KDV
tahsil etmeleri ve tahsil edilen KDV'leri vergilendirme dénemini takip eden ayni yirmi doérdiinci
aksamina kadar ilgili vergi dairesine beyan ederek, yirmi altinci glinii aksamina kadar 6demeleri
gerekmektedir (KDVK md.41/1, md.46/1).

3.3. Vergileme Yetkisinin Tespiti

Turkiye'de gergek kisilerin elde ettikleri gelir unsurlari elde edilen kazan¢ ya da iradin
tdriine gore gelir vergisi kapsaminda ve farkli kosullarda vergilendirilmektedir. Gergek kisilerin
yabanci sahislar olmalari durumunda vergileme yetkisinin hangi tlke tarafindan ve ne sekilde
kullanilacaginin veya llkeler arasinda nasil paylasilacaginin tespiti; yabanci gercek kisilerin
Turkiye'de yerlesiklik durumuna, Tirkiye ile tabiiyetinde bulunduklari tilke arasinda yapilan cifte
vergilendirmeyi 6nleme anlagmalarina ve anlasma bulunmayan hallerde GVK hiikiimlerine gore
belirlenmektedir. Yabanci gercek kisilerin Tirkiye'de yaptiklari devir (elden ¢ikarma) islemleri
sonucu dogan deger artisi kazanglarinin vergilendirilmesinde de ayni kosullar gecerlidir.

28 Benzer nitelikte bir Danistay karari icin bkz. Ds. 3. D., E. 1993/1054, K. 1994/384, T. 09.02.1994 (Kizilot, 1996:24)
29 30.12.2007 tarih ve 26742 sayili RG'de yayinlanan 2007/13033 sayili BKK
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Gelir vergisinde yerlesiklik durumu kisinin tam ya da dar mikellef olmasini tayin etmektedir.
Turkiye'de yerlesmis gercek kisiler tam mikellef olarak Tirkiye icinde ve disinda elde ettikleri
gelirin tamami Gzerinden; yerlesik olmayan gercek kisiler ise dar muikellef olarak sadece Tirkiye'de
elde ettikleri gelir izerinden Tiirkiye'de gelir vergisine tabi tutulmaktadirlar (Oner, 2012:40). Bu
kapsamda Turkiye'de tasinmaz edinen yabancilarin; “bir takvim yili icinde Tirkiye'de alti aydan
fazla kalma”kosulunu saglamalari halinde tam miikellef olarak hem Tiirkiye hem de yurtdisindaki
gelirleri bakimindan yillik beyanname, bu kosulu saglamayan ve dar mikellef olan yabancilarin
ise Turkiye'de beyana tabi gelirleri bakimindan minferit beyanname vermeleri gerekmektedir.
Turkiye'deki gayrimenkulleri lizerinden deger artisi kazanci elde eden yabanci gercek kisiler de
tam ya da dar mukellef olarak yillik veya miinferit beyanname verme yikimliligindedir.

Yerlesikolunan lilkede ve yurtdisinda elde edilen kazanglarin tamami Gizerinden vergi alinmasi,
yurt disi kazanglarin elde edildigi tlkede de vergilendirilmesi durumunda cifte vergilendirme
sorunu ortaya cikmaktadir (Bilici, 2015b:8). Devletler icin hikimranhk yetkisinin kullanimi
sonucu dogan bu sorun cifte vergilendirmeyi énleme anlasmalari ile ¢coziimlenmektedir. Cifte
vergilendirmeyi 6nleme anlagmasi bulunmamasi halinde ise sorun ilgili Glkenin i¢ hukuk kurallari
ile cozimlenmektedir.

Turkiye Ucl protokol diizeyinde olmak Uzere seksen Ulke ile cifte vergilemeyi dnleme
anlagsmasi yapmistir (GIB, 2016). Bu anlasmalarda gelirin, ikamet ve kaynak (ilkelerinden
hangisinde vergilendirilecegi ya da vergileme hakkinin bu iki taraf arasinda nasil paylasilacagi
diizenlenmektedir. Turkiye tarafindan akdedilen cifte vergilemeyi 6nleme anlagmalarinin 6'nci
maddesi “Gayrimenkul Varliklardan Elde Edilen Gelir’ ve 13'inci maddesi de “Sermaye Deger
Artisi Kazanglan” basliklarini tasimaktadir. Tlrkiye'de deger artisi kazanci elde eden dar mukellef
yabanci gercek kisilerin mukimi olduklar Glke ile Turkiye arasinda cifte vergilemeyi 6nleme
anlasmasi bulunmasi halinde anlagsma hikimleri, anlasma bulunmamasi halinde ise GVK
hikimleri uygulanacaktir (Bilici, 2015b:84).

Asagidaki tabloda Turkiye'de tasinmaz satin alan yabancilarin, tabiiyetinde olduklar Ulkeler
ile Turkiye arasinda cifte vergilemeyi dnleme anlagmasinin olup olmadigi ve anlasmaya gore
vergileme yetkisinin hangi devlete ait oldugu tespit edilmistir. Ulke seciminde 2015 yil verilerine
gore yabancilarin uyruklar bakimindan en ¢ok konut satisi gerceklestirilen ilk on bes Ulke ele
alinmis, bu llkeler en ¢ok satis yapilandan en az satis yapilana dogru siralanmistir.
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Tablo 4. CVO Anlasmalarina Gére Gayrimenkul Varliklardan Elde Edilen Gelirler icin Vergileme

Yetkisinin Tespiti

Sira | Ulkeler* Im::rli:i“a Uy.?al:li:?‘a ilgili Diizenleme Vevriill((iag'le
1 |Irak - - GVK Hikumleri Turkiye
2 |SuudiArabistan 09.11.2007 01.01.2010 GVOA md.6/1, md.13/1 Turkiye
3  |Kuveyt 06.10.1997 01.01.1997 GVOA md.6/1, md.13/1 Turkiye
4 | Rusya 15.12.1997 01.01.2000 GVOA md.6/1, md.13/1 Turkiye
5 |ingiltere 19.02.1986 | 01.01.1989 | CVOA md.6/1, md.13/1 Tiirkiye
6 | Almanya** 19.09.2011 01.01.2011 CVOA md.6/1, md.13/1 Turkiye
7 |Azerbaycan 09.02.1994 01.01.1998 GVOA md.6/1, md.13/1 Turkiye
8 |iran 17.06.2002 01.01.2006 GVOA md.6/1, md.13/1 Turkiye
9 |Afganistan - - GVK Hukumleri Turkiye
10 |Ukrayna 27.11.1996 01.01.1999 GVOA md.6/1, md.13/1 Turkiye
11 |isvec 21.01.1988 | 01.01.1991 | CVOAmd.6/1, md.13/1 Turkiye
12 |Kazakistan 15.08.1995 01.01.1997 GVOA md.6/1, md.13/1 Tirkiye
13 | Norvec 16.12.1971 | 01.01.1977 | CVOA md.6/1, md.13/1 Tarkiye
14 |Libya - - GVK Hukumleri Turkiye
15 |BAE*** 29.01.1993 01.01.1995 CVOA md.6/1, md.13/1 Turkiye

Kaynak: GiB, 2016 ve TUIK, 2016'da yer alan bilgi ve verilerden yararlanilarak hazirlanmustir.

* Ulke siralamasinda TUIK, 2016'da yer alan “Ulke uyruklarina gére yabancilara yapilan konut satis sayilari, 2015
verilerinden yararlanilmistir.

** Almanya ile ilk anlasma 16.04.1985 tarihinde imzalanmustir.

*** Birlesik Arap Emirlikleri

”

Turkiye'den konut alan yabancilarin uyruklarina gére yapilan siralamaya gore 2015 yilinda ilk
bes tilkenin Irak, Suudi Arabistan, Kuveyt, Rusya ve ingiltere oldugu gériilmektedir. Tirkiye'nin, ilk
on bes tilke icinde Irak, Afganistan ve Libya disindaki tiim Ulkeler ile OECD Model vergi anlasmasi
taslagina uygun olarak cifte vergilemeyi 6nleme anlasmasi yaptigi tespit edilmistir.

Standart nitelikteki bu anlagmalarin 6'nci ve 13’Uincii maddeleri gayrimenkul varliklardan
elde edilen gelir’kazanglarin vergilendirilmesini diizenlemekte olup, yukaridaki tabloda
incelenen on iki anlasmanin 6/1 fikrasinda “Bir Akit Devlet mukiminin diger Akit Devlette bulunan
gayrimenkul varliklardan elde ettigi gelir (tarim veya ormanciliktan elde edilen gelir dahil), bu diger
Devlette vergilendirilebilir" ifadesine yer verilmistir. Bu hikim dogrultusunda yabanci gercek
kisilerin Turkiye'deki gayrimenkulleri Gzerinden elde ettikleri gelir bakimindan vergileme yetkisi
gayrimenkuliin bulundugu devletin, yani Turkiye’'nin uhdesindedir.

Anlagmalarin 13’tncli maddesinde ise “Bir Akit Devlet mukimince, diger Akit Devlette yer alan
ve bu Anlasmanin 6'nci maddesinde tanimlanan bir gayrimenkul varligin elden ¢ikariimasindan elde
edilen kazang bu diger Devlette vergilendirilebilir ifadesi ile deder artisi kazanglar bakimindan
da vergilendirme yetkisi belirlenmistir. Buna goére yabanci gercek kisilerin Tirkiye'deki
gayrimenkullerinin  elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclari Turkiye'nin  vergilendirme
yetkisindedir.
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Cifte vergilemeyi 6nleme anlasmasi yapilmayan Ulkelerin mukimi olan gercek kisilerin
Turkiye'de elde ettikleri deger artisi kazanglari ise GVK hikiimlerine gore dar mukellefiyet
kapsaminda degerlendirilerek Turkiye'de vergilendirilecektir. Bu kimselerin Turkiye'de mukim
olmalari ya da takvim yilinda alti aydan fazla kalma kosulunu saglamalari halinde de Tirrkiye'de
elde edilen deger artisi kazanglari bakimindan vergileme yetkisi Tiirkiye'nin olacaktir.

4, Beyan Yiikiimliiligii ve Vergi Giivenlik Onlemleri

Gelir vergisi mukelleflerinin, gayrimenkul ve haklarin bes yil icinde elden ¢ikarilmasindan
sagladiklari ve istisna haddini asan safi deger artisi kazancglari bakimindan yillik ya da minferit
beyanname verme yukimliligi bulunmaktadir. Gelir vergisi, beyan edilen kazanca artan oranli
tarife uygulanmak suretiyle tarh ve tahakkuk ettirilmektedir.

Bu dogrultuda tam mikellef yabanci gergek kisilerin; bir takvim yili icerisinde elde ettigi
beyana tabi deger artisi kazanclarini (varsa diger gelir unsurlariyla birlikte) 1-25 Mart tarihlerinde
yillik beyanname ile beyan etmeleri, tahakkuk eden gelir vergisini de Mart ve Temmuz aylarinda
iki esit taksitte 6demeleri gerekmektedir (GVK md.92/1, md.117/(1)-2). Yillik beyanname vermeye
mecbur olmayan dar miikellef yabanci gercek kisilerin ise; gayrimenkul satisindan dogan beyana
tabi deger artisi kazanclarini, kazancin iktisap olundugu tarihten itibaren on bes giin icinde
gayrimenkuliin bulundugu yer vergi dairesine miinferit beyanname ile beyan etmeleri, tahakkuk
eden gelir vergisini de bu sire icinde 6demeleri gerekmektedir (GVK md.101/(1)-1, md.120).

Ote yandan tasinmazlarin devir islemleri tapu sicilinde“tescil”ile hukuki sonu¢ dogurmaktadir.
Turkiye'de devir islemlerinin gerceklestiriimesi sirasinda mikellef ile birlikte tapu memurlarina
“sadece vergi asl bakimindan” (Gercek, 2005:187) muteselsil sorumluluk yiiklenmek suretiyle
bazi vergiler bakimindan vergisel anlamda bir glivenlik 6nlemi tesis edilmistir. Bu baglamda
Veraset ve intikal Vergisi Kanunu (VIVK) md.19/2 ile Harclar Kanunu (HK) md.128 bakimindan
ortaya cikan vergisel yikumlallklerin, gayrimenkullerin miras, intikal ya da satis yoluyla devir
islemlerinin gerceklestiriimesinden 6nce yerine getirilme zorunlulugu bulunmaktadir (Bilici,
2015a: 51). Bu guivenlik 6nlemi kapsaminda tapu memurlari, 6denmesi gerekli vergi ve harglarin
tahsilinden 6nce islem yapmalari halinde, mukelleflerle birlikte vergi ve harcin 6denmesinden
maddi anlamda sorumlu tutulmuslardir (Gercek, 2005:187).

Tapu memurlarinin maddi sorumlulugu HK ve VIVK kapsaminda diizenlenmis olup,
gayrimenkullerin elden c¢ikariimalari sirasinda alim - satim bedeli arasindaki mispet farkin
istisna sinirlarinin asip asmadigl ya da satis isleminin gayrimenkuliin edinimi tarihinden
itibaren bes yillik kanuni sire icinde yapilip yapilmadigi dolayisiyla da beyana tabi deger artisi
kazanci olup olmadiginin tespiti bakimindan bir sorumluklari bulunmamaktadir. Ancak tapu
sicilinde gerceklesen vergiyi doguran olaylarin tapu sicil muhafizliklarinca “devamli bilgi verme”
yukimlultkleri kapsaminda vergi idaresine bildirilmesi gerekmektedir (VUK md.149).

Tapu sicil muhafizliklari, Mali istihbarat Arsivi Yénetmeligi'nde®® (MIAY) belirlenen hususlar
hakkinda takvim yilinin Gger aylik donemleri itibariyle tapu istihbarat listesi diizenleyerek tig aylik
donemi takip eden on bes glin icinde ilgili arsivlere bildirilmek tizere vergi dairesi midurliklerine
gondermektedir. Vergi dairesi mudiirlikleri, gizli isaretiyle kendilerine gelen bu belgeleri bir hafta
icerisinde vergi dairesinin baglh bulundugu il arsivine géndermektedir (MIAY md.3/2).

30 21.07.1951 tarih ve 7864 sayili RG
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Tapu sicil muhafizliklarinin yonetmelik kapsaminda istihbarat arsivine iletilmek Uzere
bildirilmesi gereken hususlar sunlardir (MIAY md.11):

1. Gayrimenkuliin yeni sahibinin hlviyetiyle is ve ikametgah adresleri,

2. Gayrimenkullin eski sahibinin hiviyeti ile is ve ikametgah adresleri,

3. Muameleye mevzu teskil eden gayrimenkul veya hakkin cinsi (ev, apartman, diikkan, tarla gibi),
4. Muamelenin mahiyeti (satis, hibe ve saire gibi),

5. Muamelenin taalluk ettigi bedel,

6. Muamele tarihi,

7. Gayrimenkuliin bulundugu mahal,

8. Eski sahibinin iktisap sekli, iktisap bedeli, iktisap tarihi.

Vergi idaresi istihbarat arsivine gelen bu bilgiler, bilgisayar ortaminda degerlendirilmekte
ve ilgili Defterdarlik/Vergi Dairesi Baskanliklarina vergi incelemelerinde kullanilmak Uzere
gonderilmektedir. Vergi idaresi tapu sicilinden gelen bilgilere ve vergi incelemelerine dayanarak,
gercek kisilerin Tirkiye'deki tasinmazlarinin satisindan elde ettikleri deger artisi kazanglarini
munferit ya da yillik beyanname ile ilgili vergi dairesine bildirmediklerini veya vergi ziyal
doguracak sekilde diisiik beyanda bulunduklarini tespit ederek re'sen ya da ikmalen tarhiyat
yapabilmektedir.

Normal kosullarda tarhiyatin muhatabi bizzat miikelleflerin kendileridir. Ancak dar miikellefler
bakimindan; Tirkiye'deki daimi temsilciler, daimi temsilci yoksa kazang veya iradi dar mikellefe
saglayanlar tarhiyata muhatap tutulabilmektedir (GVK md.107/(1)-4). Turkiye'de deger artisi
kazanci elde edip Ulkemizi terk eden tam ya da dar miikellef yabanci gercek kisiler bakimindan
takip muameleleri kadar, tarhiyata muhatap bulmak da zor olacaktir. Ornegin; yabanci gercek
kisilerin araci ya da komisyoncu olmadan Turk vatandaslarina sattiklari gayrimenkullerden elde
ettikleridegerartisi kazanglarinibeyan etmemeleri halinde, istihbarat arsivine gelen bilgilerden ve
vergi incelemelerinden kazang tespit edilse bile tarhiyata muhatap bulmakta ve yurtdisindakilere
yapilacak teblig usullerinde zorluklar yasanacaktir.

Yabancigercekkisilerin, Tirkiye'de temsilcilerinin olmasi ya da satis muamelelerinikomisyoncu
veya aracl vasitasiyla gerceklestirmeleri halinde GVK md.107/(1)-4 hikmi geregi avukat, araci
veya komisyoncular tarhiyata muhatap tutulabilirler. Ancak Tirkiye'de emlak komisyoncularinin
islemlerini genellikle resmi olarak yapmadiklari disiiniliirse bahsettigimiz zorluklarin geneli
kapsadigi sdylenebilir.

Yabanci gercek kisilerin deger artisi kazanclarini beyan etmeden ya da eksik beyan ederek
Turkiye'den ayrilmalar halinde; bu hususun idarece tespiti, yapilacak tarhiyatin ilgili kisiye
tebligi ve tahsil islemleri bazi sorunlar beraberinde getirmektedir. Oncelikle idarenin bu
durumu tespitinin oldukc¢a zor oldugu dislinilmektedir. Zira tapu memurlarinin bu anlamda
bir sorumluluklarinin olmamasi, alici ve saticinin emlak vergisi ve tapu harcini daha az 6demek
maksadiyla emlak vergisi degerinden az olmamak tzere gercek degerinin altinda alis ve satis
beyanlarinda bulunabilmeleriya da vergisel ylikimliliklerin vergi mevzuatinin bilinmemesinden
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kaynakli yerine getiriimemesi ve idarenin de belki kendisine hi¢ ulasilamayacak bir kisi icin
yurtdisina/ilanen teblig yapip®', takip muamelelerine girismesindeki gigclik yapilan bu tespiti
makul kilmaktadir.

Yicelin (2015:49) de ifade ettigi gibi kayit disiligin yogun oldugu alanlarin basinda
gayrimenkul sektorli gelmektedir ve Tanrivermis vd. tarafindan (2013:245) Tirkiye'deki
yabancilarin gayrimenkul edinim ve satislarinin vergi degerleri yoniniin de incelendigi bir proje
calismasinda yabancilarin da genel olarak tapu islemleri asamasinda gercek alim-satim degerleri
yerine emlak vergisi degeri tizerinden beyanda bulunduklari tespitine yer verilmistir.

Ayrica VUK md.114/1'de ifade edilen “vergi alacaginin dogdugu takvim yilini takip eden yilin
basindan baslayarak bes yil icinde tarh ve mikellefe teblig edilmeyen vergiler zamanasimina
ugrar” hikmu karsisinda, takdir komisyonuna basvurulmasi ya da miicbir sebep hali disinda
tahakkuk zamanasiminin durmayacak olmasi da s6z konusu deger artisi kazanci nedeniyle
dogacak vergi alacaginin kayba ugramasinin kuvvetle muhtemel olacagini diisindiirmektedir.
Diger taraftan bu durumun tespit edilerek vergi alacaginin dar mikellef yabanci gercek kisiye
tarh ve teblig edilmis olmasi durumunda, Amme Alacaklarinin Tahsil Usuli Hakkinda Kanun
(AATUHK) md.104/1'de belirtilen “bor¢lunun yurt disinda olmasi” sebebiyle tahsil zamanagiminin
duracagi/islemeyecegi tabiidir.

Ote yandan gerek yillik beyana tabi olmayan dar miikellef yabanci gercek kisilerin gerekse
tam miikellefiyete tabi gercek kisilerin s6z konusu faaliyet dolayisiyla elde edecekleri deger artisi
kazanclarini beyan etmemeleri ve idarenin bu durumu heniiz tespit edememis olmasi halinde
VUK md.371 uyarinca kendiliginden bu durumun beyan edilmesi ve gerekli sartlarin yerine
getirilmesi durumunda vergi ziyai cezasi kesilmeyecektir. Ancak idarece bdyle bir durumun tespit
edilerek ilgili mukellef adina cezal tarhiyatin yapilarak teblig edilmesi halinde ilgili kisiler; VUK
md.377/1 geredi vergi mahkemelerinde dava agma, VUK md.376'deki sartlarin gerceklestirilmesi
halinde cezalarda indirimden faydalanma ve VUK ek md.1 geregi uzlasma haklarina sahiptirler.

5.Sonug

Turkiye'de tasinmazlarin edinim ve satislari farkh vergiler bakimindan mali yuktamlultkler
dogurmakla birlikte, bu calismada satis islemlerinin gelir vergisi mevzuati bakimindan
hukuki sonuglari ele alinmaktadir. Bu kapsamda yabanci gercek kisilerin; Tirkiye'de
edindikleri tasinmazlarin satisindan elde ettikleri kazanglarin nev'i ve mevzuatimiz geregi
nasil vergilendirilecegi ile beyan durumlari, mevzuat hikimlerine uymamalari halinde vergi
glivenliginin nasil saglanacagi sorgulanmistir.

Tapu Kanunu'nda 2012 yilinda yapilan dizenleme sonrasinda yabanci gercek kisilerin
Turkiye'de tasinmaz edinimleri kolaylastiriimis, ilgili yasal dizenleme sonrasinda Ulkemizde
tasinmaz edinen yabanci sayisi %39 oraninda artmistir. Yabancilarin Tlrkiye'de yasamak ve
yatinnm yapmak amaciyla edindikleri tasinmazlarin ortalama %5,17'sini ahm yili icinde sattiklari
tespit edilmis, bu tespitten hareketle alinan tasinmazlarin %25,85'inin bes yillik vergilendirme
donemi icinde satildigi hesaplanmustir.

31 Yurt disinda mukim kisi adina yapilan tebligata iliskin uyusmazlik érnegi icin bkz. Ds. 4. D., E. 2005/562, K. 2005/1437, T.
13.07.2005 (Danistay Dergisi, Say1 111, 2006:150-151)
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Yabancilarin tasinmaz satislarindan elde ettikleri kazancin blylklugine dair bir veri
bulunmamakla birlikte, yapilan satislarin genel olarak emlak vergisi degeri (zerinden
gerceklestirilmesi nedeniyle gelir vergisi bakimindan da vergi kaybi oldugu 6ngérilmektedir.
Bu durum idare tarafindan sunulacak verilere bagll olarak ayri bir incelemenin konusunu
olusturmaktadir.

Yabancigercekkisiler Tiirkiye'de elde ettikleri gelirler bakimindan, yerlesiklik durumlarina gére
tam veya dar miikellef olarak gelir vergisine tabi tutulmaktadirlar. Ozellikle dar miikellef yabanci
gercek kisiler bakimindan vergilendirme yetkisinin tespiti 5nem arz etmekte bu baglamda tlkeler
arasindaki cifte vergilemeyi dnleme anlasmalari birincil kaynak olarak nitelendirilmektedir. Bu
nedenle calismada Tiirkiye'de 2015 yiliitibariyle en ¢cok alim yapan on bes tilke vatandaslari tespit
edilerek bu ulkelerle imzalanan cifte vergilendirme anlagmalari incelenmis ve tasinmaz alim
satim faaliyetleri bakimindan vergilendirme yetkisinin Turkiye'ye ait oldugu tespit edilmistir.

Yabanci gercek kisilerin, devamlilik arz etmeyen ve GVK miik.md.80/(1)-6 ve miik.md.80/3'teki
sartlar tasimayan deger artisi kazanclar ile GVK md.37/(2)-4 hikmi geregi gayrimenkul alim
- satim faaliyetlerinin devamli olarak yapilmasindan elde edilen ticari kazanclari gelir vergisine
tabi tutulmaktadir. Ancak GVK md.37/(2)-4'te ifade edilen “devamliliktan” kastin ne oldugu yasal
diizenlemede tam olarak ortaya konulmamakta, bu konuda mistekar Danistay kararlari ve bu
kararlarda belirlenen ol¢iitler dikkate alinmaktadir.

Danistay kararlarinda, ilgili faaliyetin  “bir vergilendirme ddneminde birden c¢ok
gerceklestirilmesinin ya da ayni faaliyetin birden fazla vergilendirme déneminde yapilmasinin”
devamliligin 6l¢tst oldugu vurgulanmaktadir. Ancak yargr kararlarinda, bunun her sart ve
takdirde ticari faaliyet sayilmasina karine teskil etmeyecedi; kisisel ¢cikarlar, sahsi menfaatler ya
da zorunlu sebeplerin varligi ve her olayin kendi icerisinde degerlendirilmesi gerekliligi gibi 6zel
kosullar da dikkate alinmaktadir. Dolayisiyla tasinmaz satisindan dogan kazancin ticari kazang
olarak mi deger artisi kazanci olarak mi vergiye tabi tutulacaginin tespitinde bu kosullarin
devamlilik 6lcutl yaninda dikkate alindigi gorilmstr.

Bu nedenle devamliliktan kastin ne oldugunun ve hangi hallerde faaliyetin devamlilik arz
edip ticari kazanca dénusecedinin yasal diizenlemeler ile belirlenmesi, “vergilemenin kanuniligi
2

ve belirliligi” ilkeleri bakimindan 6nem arz etmektedir. Bu nedenle mevzuatin bu dogrultuda
revize edilmesi 6nerilmektedir.

Gayrimenkul alim - satim faaliyetleri nedeniyle elde edilen kazanclarin vergileme kosullari
kisisel durumlara gore degisebilmektedir. Turkiye'de temsilcisi veya araci/komisyoncusu
bulunmayan dar mikellef gercek kisilerin gayrimenkul alim — satim faaliyetlerinden elde edilen
kazangsurekliliktasisadahiGYKmd.7/(1)-1uyarincaticarikazangolarak kabul edilememekte ancak
ayni durumda olan mukim yabanci ve vatandas icin ticari kazang¢ hikimleri uygulanmaktadir.
Kanundan dogan bu durumun “ayni durumda olanlarin ayni sekilde vergilendirilmesi” diye ifade
edilen “vergilemede esitlik” ilkesi ile ¢elistigi distinulmektedir.

Ote yandan yabanci gercek kisilerin deger artisi kazanclarini beyan etmeden ya da eksik beyan
ederek Turkiye'den ayrilmalar halinde; bu hususun idarece tespiti, yapilacak tarhiyatin yabanci
kisiye tebligi ve yabancilarin bulunduklar dlkelerden yapilacak tahsil islemleri bakimindan
zorluklar bulunmaktadir.
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Bu nedenle hem vergi alacaginin giivence altina alinmasi hem de vergilemede adalet ve
basitlik ilkelerinin saglanmasi amaciyla; deger artisi kazanclarinin yabanci-vatandas veya tam-
dar mukellef ayinmi gbdzetmeksizin tasinmaz devir islemlerinin gerceklestirilmesinin bir 6n
sarti olarak ilgili vergi dairesine beyan edilerek, hesaplanan verginin ddenmesi &nerilmektedir.
Bu islemlere esas olacak matrahin beyan yerine uzman raporlari ile takdir edilmesi; gelir vergisi
kadar, emlak vergisi ve tapu harci bakimindan ortaya cikan vergi kaybinin, idari islemlerin ve
yabancilarin tizerindeki birokratik muamelelerin azalmasini saglayacaktir.
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