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YURTDISINDAN ELDE
EDILEN GAYRIMENKUL

SERMAYE IRATLARININ
VERGILENDIRILMESI

TAXATION OF INCOME FROM
IMMOVABLE PROPERTY AND
RIGHTS GENERATED ABROAD

Gokhan KORHAN?®

0z

Tam mikellef gercek kisiler ve tiizel kisiler yurt ici ve yurt disi kazanclarinin tamami {zerinden
vergi kanunlari huktmleri cercevesinde gelir ve kurumlar vergisine tabi bulunmaktadirlar. Ancak yurt-
disindan elde edilen kazanclarda kazancin elde edildigi tlkenin vergilendirme hakki dikkate alindi-
ginda cifte vergilendirme sorunu ortaya ¢ikmaktadir. iki tlkenin vergilendirme alanindaki yetki ca-
kismasini 6nlemek icin c¢ifte vergilendirmeyi dnleme anlasmalari diizenlenmekte, bu anlasmalar ile
gelir unsurlari ve bu unsurlarin vergilendiriimesine iliskin esaslar belirlenmektedir. Bunun yaninda,
tam mukellefler tarafindan beyan edilen gelirlerin bir kisminin yurt disinda da vergilendirilmis olmasi
halinde yurt disinda édenen bu vergilerin yurt icinde verilen gelir ve kurumlar vergisi beyannamesi
Uzerinden hesaplanan vergiden mahsup edilmesi mimkin bulunmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Tam mukellef, gayrimenkul sermaye iradi, cifte vergilendirme

ABSTRACT

Worldwide income of full liability natural and legal persons is subject to income and corporate
tax in accordance with tax legislation. However, the problem of double taxation arises when taking
into consideration the right of taxation of foreign jurisdiction where cross-border income has been
derived. States, on the other hand, sign tax conventions with a view to removing conflict between
themselves as to the taxation rights, thereby preventing double taxation; such conventions define in-
come elements and determine procedures on the taxation of elements. Full liability taxpayers can also

° Vergi Mufettisi
(") Vergi Mifettis Yardimcisi
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offset income and corporate taxes paid abroad against taxes calculated on their domestic income and
corporate tax returns.
Key Words: Full liability, income from immovable property and rights, double taxation

1- GIRIS

213 sayili Vergi Usul Kanunu'nun 8'inci maddesinde miikellef, vergi kanunlarina gére kendisine
vergi borcu terettiib eden gercek veya tiizel kisi olarak tanimlamistir.Gelir vergisi kanununda muikellef,
tam ve dar olmak Uzere ikiye ayrilmistir. Tam mukellefler Turkiye icinde ve disinda elde ettikleri, dar
mukellefler ise sadece Turkiye icinde elde ettikler kazang ve iratlar Uzerinden vergilendirilirler.

Modern devletlerin egemenlik hakkini kullanarak icra ettigi temel fonksiyonlarindan biri olan ver-
gilendirme, devletlerin egemenlik alanlari ile sinirl olmaktadir. Fakat gliniimiizde devletlerin egemen-
lik alanlarini belirlemede ¢akismalar ortaya ¢ikmaktadir. Bu ¢akismalari engellemek ve cifte vergilen-
dirmeyi 6nlemek icin devletler arasinda vergi anlasmalari yapilmaktadir.

Cifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalari Tirk Vergi Hukukunda tam mikelleflerin yurt disinda
elde ettikleri kazanc ve iratlarin nasil vergilendiriimesi gerektigi acisindan énem arz etmektedir. Keza
dar mikellefler Gelir Vergisi Kanun'un 6'nci maddesi geregince Turkiye icinde elde ettikleri kazang ve
iratlar Gzerinden vergilendirilirler. Dolayisiyla yurt disinda elde ettikleri kazang ve iratlar Gelir Vergisi
Kanun'un konusu disinda kalmaktadir.

Vergi yasalarimiza gére tam mukellef statiisiinde bulunan yikimlilerin yabanci devletlerde elde
ettikleri gayrimenkul sermaye gelirleri kiiresellesmeyle ile birlikte gin gectikce artis gostermektedir.
S6z konusu kazanclarin yabanci bir tGlkede elde edilmesi gelirin vergilendiriimesine iliskin bir takim
sorunlar ortaya c¢ikarmaktadir.

Makalemizin ilerleyen bolimlerinde tam mikelleflerin yurt disindan elde ettikleri gayrimenkul
sermaye gelirleri, bu gelirlerin cifte vergilendirme anlasmalari karsisinda durumu ve beyan esaslari
degerlendirilecektir.

2- TAM MUKELLEF KAVRAMI ve YASALARIN YER BAKIMINDAN UYGULANMA ILKESI

Her Ulkenin egemenlik sahasi icerisinde kendi kanunlarini uygulama hakki bulunmaktadir. Bir
devletin yasalastirmis oldugu kanunlarin muhatabinin kim olacagdi hususu kanunlarin yer bakimindan
uygulanmasi ilkesinin temelini teskil etmektedir. Bu anlamda vergi yasalarinda; yasalarin yer bakimin-
dan uygulanmasi biyuk 6nem arzetmektedir.

Vergi hukukumuzda kanunlarin yer bakimindan uygulanmasi ilkesi cergevesinde tlkede mevcut
vergi hukuku kaynaklarinin uygulanacagi cografi sinirlar ve kisiler esas alinmaktadir. Bunlar vergi
kanunlarinin milkiligi ve sahsiligi olarak tanimlanmaktadir. Vergi kanunlarinin malkiligi (yerselligi) il-
kesi, devletin cografi sinirlari icinde yasayan (kendi tabiyetinde olsun olmasin) herkesten vergi alinma-
sini 6ngorirken kanunlarin sahsiligi (kisiselligi) ilkesi ise, devletlerin tabiyetinde olan (kendi sinirlari
disinda yasasa bile) herkesten vergi almak istemesini ifade etmektedir.1

1BILICI Nurettin, Vergi Hukuku, shf.47, Seckin Yayinevi, Ankara, 2007
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193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 3. maddesine gore, Turkiye'de yerlesmis sayilan gercek kisiler
Turkiye icinde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin tamami Uzerinden vergilendirilirler. Ayni
Kanunun 4. maddesi uyarinca, ikametgahi Turkiye'de bulunanlar (ikametgah, Kanunu Medeninin 19.
ve muteakip maddelerinde yazili olan yerlerdir) ve bir takvim yili icinde Turkiye'de devamli olarak
alti aydan fazla oturanlar (Gegici ayrilmalar Turkiye'de oturma suresini kesmez) Tirkiye'de yerlesmis
sayllacagl hukidm altina alinmistir.

Yine 5520 sayil Kurumlar vergisi Kanunu'nun 3.maddesinde, kurumlar vergisi mukelleflerinden
kanuni veya is merkezi Turkiye'de bulunanlar, gerek Turkiye icinde gerekse Turkiye disinda elde ettik-
leri kazanclarin tamami (zerinden vergilendirilecegi hiikkme baglanmistir.

Buna gore tam mukellef gercek kisi ve kurumlarin, yasalarin yer bakimindan uygulanmasinda sah-
silik ilkesi geregince Turkiye icinde ve disinda elde ettikleri kazanclarin tamami Uzerinden vergilen-
diriimeleri esastir.

Ancak gayrimenkullerin satisi, bagisi, trampasi veya lzerinde sair surette hak tesis edilmesi, ilgili
sicil kayitlarina serh veya tescil edilmesi devlet glivencesiyle mimkin olduundan gayrimenkul var-
iklardan elde edilen gelirlerin vergilendiriimesinde, mulkilik esasinin uygulanmasi kacinilmaz hale
gelmektedir.2Buna gore yurtdisi kazanclarinin degerlendiriimesinde ve vergilendiriimesinde gelirin
elde edildigi Glkenin vergi mevzuatinin yani sira gelirin unsurunun niteligi de 6nem arz etmektedir.

3- YURTDISINDAN ELDE EDILEN KIiRA GELIRINE KONU MAL ve HAKLAR

Gelir Vergisi Kanunu'nun 70'inci maddesinde gayrimenkul sermaye iradina konu mal ve haklar ta-
nimlanmaktadir. Ancak hi¢ stphesiz ki madde de tanimlanan mal ve haklar Turkiye sinirlari dahilinde
elde edilen kazancg unsurlarini kapsamaktadir. Tam mikellef gercek kisi ve kurumlarin yabanci dlkeler-
de elde ettikleri gayrimenkul sermaye gelirlerini yurt icindeki kazanclari ile birlikte degerlendirecekle-
ri tabidir. Burada énem arz eden husus gayrimenkul varliklarin yabanci devlette nasil tanimlandigi ve
hangi vergilendirme kriterlerine tabi oldugunun belirlenmesidir.

Yurtdisi kazanclarinin vergilendiriimesinde dikkat edilmesi gereken diger bir husus gelirin elde
edildigi Ulke tarafindan vergilendiriimek istenmesi durumunda, cifte vergilendirmenin ortaya ¢ikma-
sidir. Cifte vergilendirme, belli bir kaynaktan ayni vergilendirme déneminde ayni yapida mukerrer
vergi alinmasi olarak tanimlanmaktadir. Uluslararasi alanda devletler cifte vergilendirmeyi 6nleme
anlasmalar ile iki Glke arasindaki gelir unsurlarini ve bu unsurlarin vergilendiriimesine iliskin esaslari
dizenlenmekte, cifte vergilendirmeyi 6nlemeyi amaclamaktadirlar. Cifte Vergilendirmeyi 6énleme an-
lasmalari milletlerarasi hukuk cercevesinde dizenlendiginden devletlerin mevcut yasalarinin tzerin-
de baglayici 6zellige sahiptirler.

Cifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalarinda vergilemeye konu gelir unsurlari ayri ayri saylimakta
ve konu ile ilgili aciklamalar yapiimaktadir. Ornek olarak Tiirkiye Cumhuriyeti ile Federal Aimanya
Cumbhuriyeti arasinda imzalanan ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlamasinin 6. béliminde "Gayrimen-
kul varliklardan elde edilen gelir" baslikh bélimde gayrimenkuller asagidaki gibi tanimlanmistir.

2 SARITAC, Kemal, Cifte Vergilemeyi Onleme Anlasmalari Kapsaminda Yurt Disinda Elde Edilen Gelirlerin Vergilendiril-
mesi, www.bilgilidenetim.com
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Gayrimenkul varlik terimi, bahse konu varligin yer aldigi Devletin mevzuatina gére tanimlana-
caktir. Terim her halukarda gayrimenkul varliga miteferri varliklari, tarim ve ormancilikta kullanilan
araclari ve hayvanlari, her cesit dalyanlari, 6zel hukuk hikimlerinin uygulanacadi gayrimenkul mul-
kiyetine iliskin haklari, gayrimenkul intifa haklarini ve maden ocaklarinin, kaynaklarin ve diger dogal
kaynaklarin isletme hakkindan veya isletiimesinden dogan sabit, ya da degisken éddemeler Gstindeki
haklari kapsayacaktir; gemiler, ucaklar ve kara nakil vasitalari gayrimenkul varlik sayilmayacaktir. Sek-
linde tanimlanmistir. 3

Buna gore gayrimenkul sayilan mal ve haklarin elde edildigi tGlkenin vergi mevzuati cercevesinde
degerlendiriimesi tabi olmakla birlikte cifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalari mevcut vergi yasala-
rinin Uzerinde ve baglayici 6zellie sahip oldugundan vergilendirme esaslarinin cifte vergilendirmeyi
o6nleme anlasmasi cercevesinde belirlenmesi gerekmektedir.

3.1- Gelirin Yurtdisinda Vergiye Tabi Tutulmus Olmasi

Tam mikellef bir gercek kisinin Turkiye'de ve Turkiye disinda elde ettigi gelirden Tirk Vergi hukuku
hiktumlerine gore vergilendiriimesi esastir. Buna gore bir Turk vatandasinin veya Tirkiye'de mukim
bir yabancinin, yabanci bir devlette bulunan gayrimenkul varliklardan elde ettigi gelir gayrimenkuliin
bulundugu diger Devlette vergilendirilebilir. Ancak bu gayrimenkulden elde edilen gelirin Tirkiye'de
elde edilen diger eklenmesi yahut ayrica bildiriimesi gerekecektir.

Nitekim bu konuda Gelir Vergisi Kanunu'nun 85. maddesi geregince mukelleflerin bir takvim yih
icinde elde ettikleri kazang ve iratlari icin bu kanunda aksine hikim olmadikca yillik beyanname
bildirmekle yukumladarler. Bu kanuna goére beyani gereken gelirlerin yillik beyannamede toplanmasi
zorunludur.

Yabanci memleketlerde elde edilen kazang ve iratlar:

1. Mikellefin bunlari Turkiye'de hesaplarina intikal ettirdigi yilda;

2. Turkiye'de hesaplara intikal ettirilmemesinin mukellefin iradesi disindaki sebeplerden ileri geldi-
gi tevsik olunan hallerde, mukellefin bunlara tasarruf edebildigi yilda;

Elde edilmis sayilacagi hikim altina alinmistir. Buradan hareketle yurtdisindan elde edilen gelirin
talep edilebilir hale gelmesi veya gelir sahibinin kullanimina hazir hale getirilmesi kazancin elde edil-
digi anlamina gelmektedir.

3.2- Gelirin Elde Edildigi Ulke ile Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmasi Bulunmasi Halinde

Gayrimenkul haklarindan elde edilen gelirler cifte vergilendirmeyi 6énleme anlasmalarinin 6'nci
maddesinde diizenlenmektedir. Maddenin ilk fikrasina gore; akit devletlerden birinin mukimi olan
bir kisinin diger devlette bulunan gayrimenkul varliklarindan elde ettigi gelirler, gayrimenkuliin bu-
lundugu devlette vergilendirilecektird. Ayni maddenin ikinci fikrasinda asagida sayilan varliklarin her
halikarda gayrimenkul sayilacagi ifade edilmistir.

- Gayrimenkul ve gayrimenkul varliga muteferrik varliklar

- Tanim ve ormancilikta kullanilan ara¢ ve hayvanlar

- Ozel hukuk hiikiimlerinin uygulanacadi gayrimenkul miilkiyetine iliskin haklar

3Turkiye Cumhuriyeti ile Federal Almanya Cumhuriyeti arasinda imzalanan cifte vergilendirmeyi dnleme anlasmasi
24.01.2012 tarih ve 28183 Resmi Gazete yayinlanmistir.
4 Hesap Uzmanlari Dernegi "Beyanname Diizenleme Kilavuzu 2013 " sayfa 422
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- Gayrimenkul intifa haklari

- Maden ocaklarinin, kaynaklarin ve diger kaynaklarin elde edilen isletme hakkindan veya isletil-

mesinden dogan sabit ya da degisken édemeler Ustiinden haklar

Gemi, vapur ve ucaklar ise gayrimenkul sayllmamaktadir.

Cifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalarinda tim gelir unsurlari ayri ayri ele alinarak ya mahsup
ya da muafiyet yontemiyle cifte vergilendirmenin énlenmesi yoluna gidilmektedir. Mahsup yéntemin-
de gelirin, akit devletlerden birinde vergilendiriimesi kabul edilmekte ancak diger devlete de belli
oranda vergi alma hakki taninmakta ve bu tahsil edilen vergi gelirin asil vergilendirildigi devlette
hesaplanan vergiden mahsup edilmektedir. Muafiyet yénteminde ise akit devletlerden birinin tam
mikellef kisisi digerinden bir gelir elde ettiinde devletlerden birine vergilendirme yetkisi verilmekte
diger devlet vergilendirme hakkindan feragat etmektedir. Buna goére, 6rnegin Tirkiye'de mukim (A) ki-
sisinin Almanya'da satin aldi§i daireyi kiraya vermesinden dogan kira geliri Uzerinden vergileme hakki
Tarkiye ile cifte vergilendirme 6énleme anlasmasi imzalamis olan Almanya'nin olmaktadir.

4- YURTDISINDA ODENEN VERGILERIN MAHSUBU ve BEYANI

Gelir Vergisi Kanunu'nun 123. maddesine gore, tam mikellefiyete tabi mikelleflerin yabanci
memleketlerde elde ettikleri kazang ve iratlardan mahallinde ¢dedikleri benzeri vergiler Turkiye'de
tarh edilen gelir vergisinin yabanci memleketlerde elde edilen kazang ve iratlara isabet eden kismin-
dan indirilir.

Bu mahsubun sartlari maddede agiklanmistir:

1- Yabanci memlekette 6denen vergilerin gelir Gizerinden alinan sahsi bir vergi olmasi

2- Yabanci memlekette vergi 6dendiginin yetkili makamlardan alinan ve mahallindeki Turk elgilik

ve konsolosluklari, yoksa orada Turk menfaatlerini koruyan memleketin ayni mahiyetteki tem-
silcileri tarafindan tasdik olunan vesikalarla tevsik edilmesi sarttir.

Yabanci memlekette, ddenen vergi makbuzlari veya bu hususu belgelendirecek vesikalar taksit
zamanina kadar gelmemis olursa, yabanci memlekette elde edilen kazang ve iratlara isabet eden vergi
kismi bir yil sire ile ertelenir. Aranan vesikalar bir yil icinde vergi dairesine ibraz edildigi takdirde
vergi tenzil edilir. Sirre gectikten sonra erteleme hikmi kalkar ve vesikalar ibraz edilse bile dikkate
alinmaz. Vergi Usul Kanununda yazili micbir sebeplere ait hikiimler mahfuzdur.

Yabanci memleketlerde édenen vergilerin ilgili bulunduklar kazang ve iratlar, mikellef tarafindan
hangi yilin gelirine ithal edilmisse, bu vergiler de bu gelire ait vergiden indirilmesi gerekmektedir.

Bu madde geregince yapilan vergi indiriminde yabanci para ile ddenen vergilere, bunlarin ilgili
bulundugu kazang ve iratlara uygulanan kambiyo rayici uygulanir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 123. maddesi hukamleri ile yurt disindan kazang ve irat elde eden tam
mikellef gercek Kisilerin cifte vergilendirmeye maruz kalmasi 6énlenmekte ancak Turkiye'de faali-
yet gostermek isteyen yurt disinda yerlesik gercek ve tizel kisilerin Tlrkiye'de elde ettikleri kazang ve
iratlar nedeniyle hem Tirkiye'de hem de kendi tlkelerinde vergilendiriimelerine engel olmamaktadir.

Yurtdigindaki faaliyetten zarar ¢ikmasi durumunda ise Gelir Vergisi Kanunu'nun 88. maddesinde
yer alan zararlarin karlara takas ve mahsubu bashkli madde hikumlerine islem yapilacag tabidir. Stz
konusu maddede;

Tam mukellefiyette yurt disi faaliyetlerden dogan zararlar faaliyette bulunulan tlkenin vergi ka-
nunlarina gore beyan edilen vergi matrahlarinin (zarar dahil) her yil o Glke mevzuatina gére denetim
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yetkisi verilen kuruluslarca rapora baglanmasi ve bu raporun ash ile tercime edilmis bir érneginin
Tarkiye'deki ilgili vergi dairesine ibrazi halinde mahsup edilebilecektir. Denetim kuruluslarinca ha-
zirlanacak raporun ekinde yer alan vergi beyanlarinin, bilango ve kéar-zarar cetvellerinin o tlkedeki
yetkili mali makamlarca onaylanmasi zorunludur. Faaliyette bulunulan Ulkede denetim kurulusu ol-
mamasi halinde, her yila ait vergi beyannamesinin, o ulke yetkili makamlarindan alinan birer 6érnegi-
nin mahallindeki Turk elcilik ve konsolosluklari, yoksa orada Turk menfaatlerini koruyan tlkenin ayni
mabhiyetteki temsilcilerine onaylatilarak, aslinin ve terciime edilmis bir 6rneginin ilgili vergi dairesine
ibrazi yeterlidir.

Tarkiye'de mahsup edilen yurt disi zararin, ilgili Glkede de mahsup edilmesi halinde, Tirkiye'deki
beyannameye dahil edilecek yurt disi kazang, mahsuptan énceki tutar olacaktir.

Tarkiye'de Gelir Vergisi'nden istisna edilen kazanclarla ilgili yurt disi zararlar, yurt icindeki kazancg
ve iratlardan mahsup edilmesi mimkin degildir.

5- DEGERLENDIRME ve SONUC

Tam mikellefler, yurt icinde ve yurt disinda elde ettikleri kazanclarin toplami Gzerinden vergilen-
diriimektedir. Tam mukelleflerin yurtdisinda elde ettikleri kazanclar Gizerinden hem yabanci devlette
hem de vatandasi oldugu devlette vergilendirmeye tabi tutulmasi cifte vergilendirmeye neden olmak-
tadir. Devletler arasinda cifte vergilendirmeyi énleme anlasmalari ile bu durum ortadan kaldiriimaya
calisilmaktadir. Cifte vergilendirmeyi énleme amach Gelir Vergisi Kanunu'nda yabanci memleketlerde
o6denen vergilerin mahsup edilmesi ve cifte vergilendirmeyi énleme amach yasal diizenlemeler mev-
cuttur. Mezkur Kanunu'nun 85, 88 ve 123. maddelerinde yer alan diizenlemeler, tam mikellef gercek
kisilerin yurtdisindan elde ettigi kar ve zararlarin yurtigindeki gelirden indirim ve mahsubuna imkan
tanimaktadir. Ancak yurticindeki mahsup, gelir vergisi kanununun 103. maddesinde belirtilen vergi
oranlari ile sinirhdir.

Ulkemizde 10.03.2014 tarihi itibariyle seksen taraf devlet arasinda cifte vergilendirmeyi 6nleme
anlasmasi yurirluktedir.5v arirlikteki cifte vergilendirmeyi énleme anlasmalarinin 6'nci maddesinde
tam mikelleflerin yurt disinda elde ettikleri gayrimenkul sermaye gelirlerinin kapsami ve vergilendir-
me prensipleri dizenlenmistir. Mezkur madde hikmince devletimizin c¢ifte vergilendirmeyi énleme
anlasmasi imzaladigi Ulkelerde elde edilen kira geliri gerekli sartlar tasimasi durumunda yalnizca o
Ulkede vergilendirilmesi gerekmektedir.
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