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Turkiye,

v

Gayrimenkul Alim-Satim
Islemi Masraflarinda
Dunyaya Kiyasla Nerede?

v

Hepimizin bildigi tizere,
gayrimenkul alim satim
slreclerinde, gayrimenkul icin
6denen bedeli Gizerine bircok
ilave masraf ortaya cikiyor. Bu
masraflar, genellikle saticidan
ziyade aliciya yansirken, satin
alan tarafin bitcesi tGzerinde
ilave ylk olusturdugunu
biliyoruz. Turkiye'de, her ne
kadar kanunen alici ve satici
taraflarin masraflari esit
oranda paylasmasi gerekse de
uygulamada buna cok nadiren
rastlandigy, alici tarafa %2,
satici tarafa %2 olmak Uzere
toplam %4 oranindaki tapu
harclarinin alici tarafa
ylklendigi gériltyor. Ote
yandan, bahsi gecen tapu
harclarinin alim-satim bedeli
Uzerinden gerceklesmesi
gerekliyken, gene Turkiye'de
karsilasilan yaygin
uygulamada, belediyeler
tarafindan belirlenen asgari
rayic bedeller Gzerinden
gosterilerek islem yapildigi da
bir gercek. Emlak
danismanlarina ise alici ve
satici taraflarin her birinden
maksimum %2 oraninda olmak
Uzere toplam %4'e kadar
komisyon 6demesi ortaya
cikabilirken, emlak
danismanlarinin komisyon
6demesi Uzerinden kestigi
faturada %18 oraninda da
KDV 6demesi ortaya cikiyor.

Emlak danismanhgr komisyonu
icin 6denen %18 oraninda
KDV'yi g6z ardi ederek
hesapladigimizda, satis
bedelinin yaklasik %8’
oraninda bir alim-satim
masrafi ortaya cikiyor.

Peki durum
Turkiye'de
boyleyken,
diinyada nasil?

Dinya geneline baktigimizda,
Turkiye'deki alim satim
masraflarinin makul
seviyelerde oldugunu
s6yleyebiliriz. Calismamiz,
gelismis Ulkelerin bUylk

bir kisminda alim-satim
masraflarinin ortalama

%10 -15 arahginda oldugunu,
Rusya'ya bakildiginda ise
%?26,50 seviyesine ciktigini
ortaya koyuyor.

Dinya genelinde bircok Ulkede
alim-satim masraflarinin yaka,
alic taraf Gzerinde toplanirken,
calismaya konu Ulkelerin blytk
cogunlugunda transfer tax
(devir vergisi) bulundugu
gorultuyor. Bazi Glkelerde bu
vergi %10’lari bulurken, bazi
Ulkelerde de gayrimenkul
bedeli Gzerinden stopaj vergisi,
damga vergisi gibi vergiler de
aliniyor. Belirtmekte fayda var
ki, lkemizde uygulanan tapu
harclarindan farkli bicimde,
satin alinan mulkin bedeli
Uzerinden dogrudan bu tur
vergiler uygulanirken, buna
ilaveten ilgili Glkedeki yapiya
bagh olarak, tapu harci, noter
harci, avukatlik Gereti, belediye
harc, kayit bedeli gibi farkh
isimler altinda masraf
kalemleri oldugunu
soyleyebiliriz.

Bununla birlikte, bazi tlkelerde
vergi ve harc oranlari eyaletler
arasinda farklilik géstermekte
olup, bu tur farkliliklara
rastlanan Ulkelerde ortalama
oranlar alinarak calisma
hazirlanmis, Turkiye'deki tapu
déner sermaye harci gibi alim
satim masraflari icerisinde
clzi kalan tutarlar dahil
edilmemistir. Ote yandan,
Ulkemizde oldugu gibi bircok
Ulkede de bulunan ve 6deme
yukumlilagu satic tarafa ait
olan deger artis kazanci vergisi
de calisma kapsaminda
dikkate alinmamistir.



Deger artis kazanci vergisi
sartl bir vergi oldugundan ve
bircok tlke genelinde 5 yillik
slire dolmadan yapilan
satislarda s6z konusu
oldugundan bu vergi
hesaplamaya katilmamis,
sadece her kosulda mecburi
olan vergiler dikkate alinmistir.
Bunlara ilaveten, emlak
danismanlarina yapilan
komisyon 6demeleri tGzerinden
ortaya cikan KDV tutarlari ve
DASK gibi sigorta bedelleri de
calismanin kapsami disinda
birakilmistir.

Calismaya konu olan 41
Ulkede, alim-satim tutari
Uzerinden ortalama %11,60
oraninda islem masrafi ciktigi
gorilmekte olup, Turkiye'deki
alim-satim masraf orani bu
Ulkelerin ortalamasinin altinda
seyrediyor. Hazirlamis
oldugumuz calisma, kanunlarla
belirlenen oranlari baz almis
olup, Turkiye'de siklikla
basvurulan, belediyenin
belirledigi asgari rayic bedeller
Uzerinden beyanda bulunma ve
tapu harci 6demesi
uygulamasini dikkate

aldigimizda, alim-satim
slreclerinin en distk masraf
tutarlariyla gerceklestigi
Ulkelerden birinin Turkiye
oldugunu soéyleyebiliriz.

Bazi Ulkelerde ise alicinin
emlak danismanina komisyon
6demedigi, bu alandaki
sorumlulugun miulk sahibinde,
yani satici tarafta oldugu géze
carpiyor. Ote yandan kiralama
islemlerinde de benzer sekilde,
Ulkemizdeki isleyise zit olarak,
kiraya veren miulk sahibinin
emlak danismanina hizmet
bedeli 6dedigi biliniyor.

Satis Bedeli | Satis Bedeli Tapu, Noter Alicinin Odedigi | Saticinin Odedigi | Toplam
oo Uzerinden Uzerinden Harci vb. Toplam | Emiak Emlak Alim-Satim
Ulke Aliciya Cikan | Saticiya Gikan | Alim-Satim islem Danismani Danismani Maliyeti
Vergi (%) Vergi (%) Masraflari (%) Komisyonu (%) | Komisyonu (%) | Orani (%)

irlanda 0,00 0,00 1,50 1,50 1,50 4,50
Norvec 2,50 0,00 0,00 2,50 0,00 500
Danimarka 0,60 0,00 0,50 2,00 2,00 510
Slovakya 0,00 0,00 1,50 0,00 4,00 5,50
Birlesik Arap Emirlikleri 0,00 0,00 4,00 0,00 2,00 6,00
Karadag 3,00 0,00 0,02 0,00 3,00 6,02
Polonya 2,00 0,00 2,10 2,00 0,00 6,10
isvigre 2,50 0,00 040 4,00 0,00 6,90
Cin 500 0,00 0,50 0,00 1,50 700
Makedonya 4,00 0,00 1,50 0,00 2,00 750
Tiirkiye 0,00 0,00 4,00 2,00 2,00 8,00
Bulgaristan 2,00 0,00 0,20 3,00 3,00 8,20
isvec 4,25 0,00 0,20 0,00 4,00 8,45
Finlandiya 4,00 0,00 0,50 0,00 4,00 8,50
Hollanda 2,00 0,00 2,50 2,00 2,00 8,50
Sirbistan 0,00 5,00 1,00 3,00 0,00 900
Arjantin 1,80 3,30 1,50 3,00 0,00 9,60
Yunanistan 309 0,00 2,68 2,00 2,00 977
ingiltere 500 0,00 1,00 0,00 4,00 10,00
Avusturya 4,60 0,00 3,00 1,50 1,50 10,60
Macaristan 4,00 0,00 1,00 3,00 3,00 11,00
Hirvatistan 3,00 0,00 2,00 3,00 3,00 11,00
Brezilya 3,00 0,00 4,00 0,00 5,00 12,00
ABD 1,25 1,50 3,50 0,00 6,00 12,25
Singapur 3,00 6,00 0,50 100 2,00 12,50
Hindistan 6,00 0,00 2,50 2,00 2,00 12,50
Cek Cumhuriyeti 4,00 0,00 1,00 4,00 4,00 13,00
Kanada 6,00 0,00 2,00 0,00 500 13,00
Avustralya 700 0,00 3,50 0,00 3,00 13,50
Japonya 10,20 0,00 0,10 3,25 0,00 13,55
Almanya 6,00 0,00 2,00 3,00 3,00 14,00
israil 8,00 0,00 2,00 2,00 2,00 14,00
Liiksemburg 10,20 0,00 1,50 0,00 3,00 14,70
Portekiz 6,50 0,00 3,50 0,00 500 15,00
Belcika 10,00 0,00 1,60 3,00 3,00 17,60
italya 8,00 0,00 4,00 3,00 3,00 18,00
ispanya 11,00 0,00 3,00 0,00 4,50 18,50
Fransa 4,89 0,00 7,00 4,00 4,00 19,89
Malta 5,00 10,00 2,50 0,00 3,50 21,00
Giiney Kore 20,00 0,00 1,00 1,00 0,00 22,00
Rusya 0,00 20,00 2,50 4,00 0,00 26,50
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