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l. GIRiS

Almanya’daki gayrimenkul iktisabi ve devri sistemi Turkiye'den farklidir ve sonug itibariyle daha
kolaydir. Sadece vergisel konulara 6zellikle dikkat edilmesi gereklidir.

Gayrimenkul satiglar 6zel ve tlzel kisilerin arasinda noter édniinde yapilmasi gereken diizenleme
seklinde satis sdzlesmesiyle gerceklesir. Noter bundan sonra gayrimenkulin tapu siciline kaydina
kadar tim islere bakar.

Alman hukuku vatandas ile yabanci arasinda bir fark &ngérmuyor. Diger bir deyisle, yabancilar da
Alman vatandasi gibi gayrimenkul iktisap edebilir. Ayrica, kamu hukukuna dayali iktisap yasaklari
veya sinirlandirmalari hukuken yoktur.

Ticaret alaninda vergi konulari biraz daha karmagiktir. Bir satista 6zel kisi yerine sermaye sirketleri
isleme taraf olursa, menfaat catismalari dogabilir. Clinkl bu hallerde, satan daha ziyade mal sahibi
olan sirketini satmayi (share deal), alan ise sirketi degil, sadece gayrimenkulin (sirketin varligini)
kendisini satin almayi (varlik devir anlagsmasi - asset deal) tercih edecektir.

Il. KAMU MENFAATI

Kamunun menfaatleri, insaat yasaklar, kullanim sinirlari, belediyelerin én alim haklari ile sinirlidir.
Belli sartlarda kamu yarari kamulastirma ile de korunabilir. Bir arazinin orman niteliginde olmasi
ozel mulkiyet iktisabini engellemez. Ancak, orman arazisinin maliki, ormancilik ve avcilik ile ilgili
yUktmlalikler altindadir. Ormancilik mevzuati, maliki orman isletme sorumlulugu altina sokar.
Bunun icerisinde sadece ormanin tabiatini korumak ve ormanlara bakmak degil, yaban hayvanlarin
durumunu kontrol etme yukimlulugu de vardir. Bu gorev ve 6devleri yerine getirmek icin orman
arazisi maliki devletin orman idaresiyle zorunlu olarak is birligi icerisinde olacaktir.

Kamu yarari ayrica planlama islemleriyle korunur. insaat faaliyetleri siki bir planlama diizenine
baghdir. Planlama faaliyetleri siki bir demokratik denetim altindadir ve dzellikle ticari veya blyik
iskan projelerinde planlama ile etkilenen halk kesimleri onay haklarini sikga kullanmaktadir.

I, GAYRIMENKUL SATISINDA VERGI

Gayrimenkul satisinda, aklimiza ilk basta gayrimenkul alim vergisi 6n plana ¢ikar. Ayrica tiketicilerin
gayrimenkul iktisabinda, alimdan sonraki ilk on yil icerisinde gerceklesen satislarda deger artisi
vergisi de alinir. Bu vergi gelir vergisi tirdendir.
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Gayrimenkul alim vergisi eyaletten eyalete gore degisir. 1 Ocak 2023 itibariyle eyaletlerde gecerli
olan gayrimenkul iktisap vergileri soyledir:

Bayern 3,5% Nordrhein-Westfalen 6,5 %
Berlin 6,0 % Rheinland-Pfalz 5,0 %
Brandenburg 6,5% Saarland 6,5%
Bremen 5,0 % Sachsen 3,5%
Hamburg 55 % Sachsen-Anhalt 50 %
Hessen 6,0 % Schleswig-Holstein 6,5 %
Mecklenburg-Vorpommern 6,0 % Thiringen 5%

Niedersachsen 5,0 % Nordrhein-Westfalen 6,5 %

Matrahin hesaplanmasi, arsanin ve varsa ayrica binanin rayic dederine goére gerceklesir.
Gayrimenkul vergisi, eyalet tarafindan yuritilen vergi dairelerinden tahsil edilip belediyelere
dagtihr.

Gayrimenkulin satiginda bu verginin édenmesi zorunludur. Hangi tarafin 6demesi gerektigi
sozlesme ile tespit edilir. Almanya'da ¢ok yaygin olan bir uygulamaya gore, gayrimenkul satis
vergisi aliciya yuklenir, bazen taraflar arasinda bolinir. Vergi dairesine kargi her iki taraf tam
mukelleftir.

Gayrimenkulln yerine gayrimenkul sahibi olan sirketin hisselerinin %90'in az satilmasi halinde, vergi
6denmez. Geri kalan %10 kismi on sene gegtikten sonra da vergi 6denmeden satilabilir.

IV.  GAYRIMENKUL SATISINDA ASSET DEAL - SHARE DEAL AYIRIMI

1. Genel olarak
Varlik satisinda, gayrimenkulin kendisi satilir. Satis konusu her turlG gayrimenkul olabilir. Bu

durumda gayrimenkul, saticinin elinden alicinin eline gecer ve mulkiyetin devri tapuya tescil edilir.

Hisse satisinda ise, gayrimenkul bir sirketin mulkiyetinde olup, el degistirmez. Gayrimenkul sirketin
mulkiyetinde kalarak, gayrimenkul sahibi sirketin hisseleri el degistirir.

Bu iki satis tirlerinin arasinda énemli farklar ve sonuclar vardir.

2. Saticinin Menfaati

Gayrimenkul sahibi olan sermaye sirketinin saticisi varligin devriyle satista gergeklestirilen kazang
Uzerine 1,5% vergi ddeyecektir. Sirket gayrimenkull satiyorsa, gayrimenkul iktisap vergisi édenir.

Ozel kisi buna paralel olan durumda, gelir vergisinin %60'ini ddeyecektir. Ornek versek, vergi yiikii
%40 ise, kazang Uzerine %24 tahakkuk edilecektir.

Ote yandan, bir tiizel kisiye ait gayrimenkul satilirsa (o zaman satici sirketin kendisidir), kurumlar
vergisi ve isletme vergisi uygulanabilir (yaklasik %31). Daha sonra bir kar daditilirsa, tekrar gelir
vergisi eklenir (%27'ye kadar), bu da sonucta %47-48'lik bir vergi yuktne tekabil eder.
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Kar dagitimi hissedar olarak bir sirkete giderse, vergilendirme buna gore diser, ¢linklii o zaman
aniden kérin sadece %1,5'i vergiye tabi olur, 0 zaman toplam vergi yiki %32 civarinda olur.

3. Alicinin Menfaati

Alici ise satig isine tam ters bir sekilde bakar. ClinkU hisse devriyle satista sirketten duzenli
amortismana tabi olmayan hisse satin almis olur. Herhangi bir vergi avantaji yoktur, varliklarin (yani
gayrimenkulin) dnceki defter dederleri aynen devam edecektir.

Alici gayrimenkult dodrudan edinirse, toplam satin alma fiyati (Gstlenilen yakumlaltkler dahil),
alicinin bilangosunda edinilen bireysel varliklara, ilgili piyasa degeri kadar eklenir. Gayrimenkul
daha sonra - hisse anlagmasinin aksine - vergilerden tasarruf edilebilecedi sonucu daha yiksek bir
vergi amortisman potansiyeli olusturur. Toplam satin alma fiyat, gayrimenkulin degerinden
(Gstlenilen yukamlalukler dahil) daha buylkse, bu ticari degder, satin alanin bilancosunda
aktiflestirilebilir ve 15 yil boyunca itfa edilebilir.

4. Ara Sonug

Genel olarak bakildiginda, hisseleri satilacak sermaye sirketinde mevcut vergi zarar varsa ve
satistan elde edilen kéar bir milyon Euro'yu gegmiyorsa, bir menfaat eslesmesi meydana gelebilir.

Ayrica, hisse devriyle satis ile varligin devriyle satista ayni sekilde vergilendirme durumlar da vardir.
Ornegin, sirket son yedi yil icinde

e bir sahis firmasinin (vergiden bagimsiz) dénlisiminden (nev-i degisikligi ile) dogmussa
veya

e bir isletme, bir isletmenin bir parcasi veya ortak girisimin payi, bu dénemde vergiden
bagimsiz bir sekilde sirkete getirilmis ise.

Burada “vergi dolanmasi"ndan soz edilebilir. Hisselerin, vergiden bagimsiz déntstim/katkidan
sonraki yedi yil icinde bir hisse devriyle satisin bir parcasi olarak satigl, bu dénlisimiin/iradin geriye
donlk olarak (varligin devriyle satista oldugu gibi) tam vergilendirilmesiyle sonuglanir, ancak,
doénltsimin/iradindan sonra gecen her yil igin kér 1/7 oraninda azaltilir.

Alici ayni zamanda, varligin devriyle satista oldugu gibi, hisse devriyle satisla da bu secenekteki
satin alma fiyati satin alinan sahis firmasinin bireysel varliklar arasinda bélindtuginden (gerekirse
satin alinan bir isletme degeri de) ek amortisman hacmi kazanir. Teknik olarak bu islem bir "ek
bilango" olusturularak yapilr.

V. DUE DILIGENCE (DURUM TESPITI)

Due Diligence, bir hisse devir anlagmasinda (share-deal), varlik devir anlagmasina (asset-deal) gore
daha masraflidir.

Bir varlik anlagmasi durumunda, yalnizca somut sijenin (gayrimenkulin) deder olusturan faktérleri
dikkate alinir. Bu kapsamda, yerin ve bdlgenin ekonomik, siyasi ve sosyal kosullarinin yani sira
gayrimenkultn kullanimini sinirlandiran hukuki durumlar da inceleme konusu olacaktir.

Hisse devir anlasmasinda incelenip degerlendirilmesi gereken daha fazla hususlar vardir. Clnku
gayrimenkul yani sira, sirketin ve sirketin calisanlarinin durumu, amortisman, kazanclar ve kayiplar,
alacaklar ve borglar, sirketin itibari gibi tim diger hususlar da incelenecektir. Gayrimenkul tek ortakli
bir sirketin tek malvarligi oldugu durumlarda, due diligence daha kolay olur. Ama sirketin malvarlid
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bircok gayrimenkullerden, diger mallardan ve islerden ibaret olursa, incelemeler zaman alacak ve
biraz daha masrafli olacaktir.

VI.  SONUC

Hisse devir anlagsmasi (share-deal) ile varlik devir anlasmasi (asset-deal) vergi bakimindan farkli
sonuglar dodurabilir. Satis tird, taraflarin menfaatlerinin titizlikle incelenmesinin sonucuna gore
belirlenir. Bir gayrimenkulin direkt satin alinmasi, gayrimenkul alim vergisinin 6denmesini
gerektirmektedir. Satis bedeli diger gelirlerden uzun vadede dusurilebilecektir. Diger tarafta,
projelendirilmis bir gayrimenkule sahip olan sirketinin hisseleri satig anlagmasinin faydasi,
yatinm/gider/mal dederi Uggeninden fiyatin belirlenmesinde esneklik bulunmasindan ibarettir.
Ayrica, bir sirketin satin alinmasi gelecekte de ayrica faydali olabilecektir. En dnemli faydalarindan
biri, gayrimenkul satis vergisinden kaginabilmesidir. Dider tarafta, alicinin menfaati daha ziyade
kurumlar veya gelir vergisinden dustrebilmek olacaktir.
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