GAYRIMENKUL DEVIR VE iKTISAPLARINDA TAPU
HARCINA ESAS MATRAH

Yazar ) A.MuratYILDIZ*
2003 / EKIM / Sayr: 130

I- GIRIS

Bilindigi tizere 2002 yili basmma kadar uygulana gelen mevzuat hiikiimleri cercevesinde,
gayrimenkullerin devir ve iktisap iglemleri swrasinda ddenmesi gereken tapu harcina esas
alinan degerin hesabinda vergi degerinin her yil, bir 6nceki yila ait tutarin yeniden degerleme
oraninda artirilmasi, buna karsin emlak vergisi hesabinda ise vergi degerinin her yil, bir
onceki yila ait tutarin yeniden degerleme oranmin yaris1 kadar artirilmasi yoluyla tespit
edilmesi, uygulamada bir ¢ok soruna yol agmaktaydi.

S6z konusu sorun 4751 sayili Yasa ile (1) Emlak Vergisi Kanunu ve Harglar Kanunu’nun
ilgili maddelerinde yapilan degisiklerle emlak vergisi ve har¢ matrahlar1 birbirine esitlenmek
suretiyle giderilmis olmasimna karsin, halen tapuda yapilan devir islemleri sirasinda tahsil
edilmesi gereken harcin matrahmin tespitine iliskin olarak tapu sicil miidiirliikleri arasinda
farkli uygulamalarin bulundugu ve bu nedenle de miikelleflerin hakli yakinmalar1 oldugu
gozlenmektedir.

Bu cercevede yazimizin konusunu da gayrimenkullerin devir ve iktisap islemleri sirasinda
O0denmesi gereken tapu harcina esas alman degerin tespitine yoOnelik aciklamalar
olusturacaktir.

II- KONUYA ILISKIN MEVZUAT DUZENLEMELERI
A- 01.01.2002 TARIHINDEN ONCEKI UYGULAMA

4369 sayili Kanun ile Emlak Vergisi Kanunu’nda yapilan ve vergi degerinin her yil yeniden
degerleme oraninda artirilmasi uygulamasina paralel olarak Har¢lar Kanunu’nun 63. maddesi
de degistirilmis ve yeniden degerleme oranlar1 uygulanmak suretiyle artirilmis emlak vergi
degerlerinin ayn1 zamanda tapu islemlerinde har¢ matrahini olusturmasi saglanmaisti.

Ancak daha sonra 4444 sayili Kanun’un 8. maddesiyle Emlak Vergisi Kanunu’nun 29.
maddesinde yapilan degisiklikle, emlak vergi degerlerinin tespitinde her yil, bir 6nceki yil
degerinin yeniden degerleme oraninin yarisi kadar artirilmasi esas1 benimsenmistir. Buna karsin
ayni Kanun’un 10. maddesiyle Harclar Kanunu’nun 63. maddesinde 14.08.1999 tarihinden
gecerli olmak iizere yapilan degisiklikle, harca esas degerin (emlak vergisi degeri) emlak vergisi
miikellefiyetinin baslangicini takip eden yilda, Emlak Vergisi Kanunu hiikiimlerine gére beyan
olunan emlak vergisi degerine, diger yillarda ise bir dnceki i¢in belirlenen degere, yeniden
degerleme oram1 uygulanmak suretiyle tespit edilecegine hiikmolun-mustur. Harglar
Kanunu’nun 63. maddesinin 4444 sayili Kanun’un 8. maddesiyle degisik sekli asagidaki gibidir



“Bu Kanunda sézii edilen ‘kayith deger’ veya ‘emlak vergisi degeri’ deyimi; 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu’na gore genel beyan veya vergi degerini tadil eden nedenler
dolayisiyla beyan edilecek emlik vergisi degerini ifade eder. Bu deger; emlik vergisi
miikellefiyetinin baslangicini takip eden yilda, Emlak Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore
beyan olunan emlaik vergisi degerine, diger yillarda ise bir énceki yil icin belirlenen degere,
yeniden degerleme oranit uygulanmak suretiyle tespit edilir.

Yeni insa edilen binalarda harca esas degerin hesaplanmasinda Emlak Vergisi
Kanunu’nun 10. maddesine gore arsa veya arsa payt (arazi dahil) degeri olarak daha énce
beyan edilmis olan degere ‘yeniden degerleme orani’ uygulanmak suretiyle tespit olunan
deger esas alinir.

Tapu ve kadastro harci, yeniden degerleme orant uygulanmak suretiyle bulunan deger ile
miikellef tarafindan beyan edilmis olan degerlerden yiiksek olani iizerinden hesaplanir.

Miikelleflerin yukaridaki hiikiimlere gore tespit edilecek degerlerden daha diisiik beyanda
bulunmalart halinde, harcin hesabinda yeniden degerleme orani uygulanarak tespit
edilecek degerler esas alimir. Aradaki farka isabet eden harg, Vergi Usul Kanunu’na gore
hesaplanan vergi ziyai cezast % 25 oraninda uygulanmak suretiyle ikmalen tarh edilir.

Harcin hesabinda bir milyon liraya kadar olan matrah kesirleri dikkate alinmaz.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslart tayin ve tespite Maliye Bakanlig
yetkilidir.”

Boylece, 4751 sayilt Yasa ile yapilan degisiklige kadar gecen donemde (14.08.1999 —
01.01.2002 Donemi), gayrimenkullerin devir ve iktisap islemleri sirasinda 6denmesi gereken
tapu harcina esas alinan degerin hesabinda vergi degerinin her yil, bir 6nceki yila ait tutarin
yeniden degerleme oraninda artirilmasi, buna karsin emlak vergisi hesabinda ise vergi
degerinin her yil, bir onceki yila ait tutarmm yeniden degerleme oraninin yaris1 kadar
artirilmasi yoluyla tespit edilmesi seklinde farklilastirilmis bir uygulamaya gidilmis olmustur.

Bu durum uygulamada bir ¢ok sorunu da beraberinde getirmis, 6zellikle tapu miidiirliiklerinde
harca esas degerin hesaplanmasi sirasinda yapilan yanlis hesaplamalar miikelleflerin hakli
yakinmalarina yol agmustir.

B- 01.01.2002 TARIHI SONRASI UYGULAMA

Yukarida agikladigimiz gerekcelerle dogan karmasanin 6nlenebilmesi agisindan 4751 sayili
Yasa ile Emlak Vergisi Kanunu ve Harg¢lar Kanunu’nun ilgili maddelerinde yapilan
degisiklerle emlak vergisi ve har¢ matrahlar1 birbirine esitlenmesine yonelik diizenlemelere
gidilmis, bu amacgla Har¢lar Kanunu’nun 63. maddesi asagidaki sekilde yeniden kaleme
alimustir.

“Bu Kanunda sozii edilen ‘kayith deger’ veya ‘emlak vergisi degeri’ deyimi; 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine gore belirlenen vergi degerini ifade eder.

Tapu ve kadastro harci, vergi degeri ile miikellef tarafindan beyan edilmis olan
degerlerden yiiksek olani iizerinden hesaplanar.

Miikelleflerin vergi degerinden daha diisiik beyanda bulunmalart halinde, harcin
hesabinda vergi degeri esas alinwr. Aradaki farka isabet eden harg, 213 sayili Vergi Usul
Kanunu’na gore hesaplanan vergi ziyar cezast % 25 oraminda uygulanmak suretiyle
ikmalen tarh edilir.

Harcin hesabinda on milyon liraya kadar olan matrah kesirleri dikkate alinmaz.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslari tespite Maliye Bakanlig yetkilidir.”



4751 sayili Yasa ile Harclar Kanunu’nun 63. maddesinde yapilan degisiklikleri asagidaki
sekilde ozetleyebiliriz.

1- 4751 sayili Kanun’un 2/f maddesiyle Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesinde yapilan
degisiklikle,

“Vergi degeri;

a- Arsa ve araziler igin, 213 sayilh Vergi Usul Kanunu’nun asgari olciide birim deger
tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar icin her mahalle ve arsa
saytlacak parsellenmemis arazide her koy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkl
bolgeler (turistik bélgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkl olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge icin arazinin cinsi,
(kiwrag, taban, sulak) itibarwyla takdir olunan birim degerlere gore,

b- Binalar icin, Maliye ve Bayindirlik ve Iskan Bakanlhklarinca miistereken tespit ve ilan
edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore
bulunacak arsa veya arsa payt degeri esas alinarak 31. madde uyarinca hazirlanmig
bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle

hesaplanan bedeldir.”

seklinde yeniden tanimlanarak emlak vergisinde beyan esasina son verilmistir. Bu diizenlemeye
paralel olarak Harclar Kanunu’nun 63. maddesinin 1. fikrasi da emlak vergisine uyumlastiriimis
ve fikranin eski seklindeki emlak vergisinde beyan esasma yonelik ifadeler fikra metninden
cikarilarak, “emlak vergisi degeri” ifadesinden dogrudan Emlak Vergisi Kanunu’nun 29.
maddesine gore belirlenen ve yukarida yazili olan vergi degerinin anlasilacagi hiikiim altina
almmustir.

2- Harglar Kanunu’nun 63. maddesinin 1. fikrasinin son ciimlesinde yer alan ve
gayrimenkullerin devir ve iktisap islemleri swrasinda ddenmesi gereken tapu harcina esas
alinan degerin hesabinda vergi degerinin her yil, bir 6nceki yila ait tutarin yeniden degerleme
oraninda artirilmasii ongoren ifade de 4751 sayili Yasa ile yapilan diizenlemede fikra
hiikkmiinden ¢ikarilarak emlak vergisi ve har¢ matrahlar1 birbirine esitlenmesi saglanmistir. Bu
sekilde, mevcut durumda harca esas matrah, emlak vergisi matrahi1 ile esit olacak ve
dolayisiyla emlak vergi degeri, miikellefiyetin baslangic yilin1 takip eden yildan itibaren her
yil, bir 6nceki yil vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil i¢in tespit
edilen yeniden degerleme oranmin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacagindan,
harca esas matrah da ayni sekilde her yil bir 6nceki yila kiyasla yeniden degerleme oranmin
yaris1 nispetinde artacaktir.

S6z konusu diizenleme ile emlak vergisi ve har¢ matrahlan birbirine esitlenmis olmasina
karsin, halen tapuda yapilan devir islemleri sirasinda tahsil edilmesi gereken harcin
matrahimin tespitine iliskin olarak tapu sicil miidiirliikleri arasinda farkh uygulamalarin
bulundugu ve bu nedenle de miikelleflerin hakh yakinmalar devam ettigi gozlenmektedir.
Hatta baz1 tapu miidiirliiklerinin yiln ilk alti ayinda harca esas degeri yeniden degerleme
oraninin yarisi nispetinde, ikinci alti ayinda ise tamam nispetinde artirarak belirledigine
dahi sahit olunmaktadir. Kanun degisikligi yiiriirliige gireli yaklasik 1,5 y1l olmasina
ragmen hala uygulamada bu tiir problemlere rastlanmasi maalesef “Ne kadar miikemmel
kanunlar yaparsamiz yapin bu kanunlar uygulayacak olanlar yeterli olmadig1 siirece
sonu¢ degismeyecektir.” soziinii bir kez daha hakh ¢cikarmaktadir.

3- Son olarak harcin hesabinda dikkate alinmayacak matrah kesiri tutar1 da bir milyon liradan
on milyon liraya ¢ikarilmistir. Bu c¢er¢evede Ornegin harca esas vergi degerinin
18.258.000.000 lira olarak hesaplandigr bir durumda har¢ bu tutar tlzerinden degil,
18.250.000.000 liralik tutar iizerinden hesaplanacaktir.



4- Madde metninde yer alan ve tapu ve kadastro harcinin, vergi degeri ile miikellef
tarafindan beyan edilmis olan degerlerden yiiksek olani iizerinden hesaplanacagina dair
hiikiim Kanun’un yeni seklinde de aynen muhafaza edilmistir.

Tapu ve Kadastro Islemlerinden Alinacak Harglarla ilgili olarak agiklamalar yapilan 40 Seri
No.lu Harglar Kanunu Genel Tebligi’nin “Tapu Islemleri” baslikli boliimiinde;

“Gayrimenkuliin beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak iizere emlak vergisi degeri iizerinden (Cebri
icra ve siiyuun izalesi hallerinde satis bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel {izerinden) devir eden ve devir alan
icin ayri ayn binde 15 tapu harci ahnmir.” denilmektedir.

Buna gore gayrimenkullerin ivaz karsihiginda devir ve iktisap islemleri sirasinda,
gayrimenkuliin devir ve iktisap bedelinden az olmamak tizere, 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’nun 29. maddesinin (a) ve (b) bentlerinde belirtilen esaslar dahilinde bulunacak emlak
vergi degeri lizerinden devir alan ve devir eden igin ayri1 ayri hesaplanacak tapu harcmnin
odenmesi gerekmektedir.

111- QAYRIMENKPLUN GERCEK SATIS DEGERININ TAPU HARCINA ESAS
DEGERDEN DUSUK OLMASI DURUMU

Yazimizin 6nceki boliimiinde de belirttigimiz iizere tapu ve kadastro harci, vergi degeri ile
miikellef tarafindan beyan edilmis olan degerlerden yiiksek olani iizerinden hesaplanacaktir.
Ancak uygulamada gerek gayrimenkul piyasasinda siire gelen durgunluk ve gerekse emlak
vergisi mevzuatinda yapilan diizenlemeler sonucunda gayrimenkuliin gergcek satis bedelinin
emlak vergi degerinin altinda kaldigina siklikla rastlanilmaktadir. Gergek durum bu olsa dahi
tapu harci hesabi agisindan miikellefler acisindan yapacak bir sey yoktur. Bir baska deyisle
gergek satis bedeli emlak vergi degerinin altinda kalsa bile tapu harci yine daha yiiksek olan
emlak vergi degeri esas alinarak hesaplanacaktir.

Bununla birlikte satis bedeli ayn1 zamanda Gelir Vergisi Kanunu’nun miikerrer 80.
maddesinin 6. bent hiikmiine gore deger artis kazancimin da tespitine esas teskil
edeceginden, miikelleflerin gercek kazanglarimin iizerinde bir kazang iizerinden gelir
vergisi 6demek durumunda kalmamalar icin tapu senedinde mutlaka gercek alim-satim
degerinin de yer almasini talep etmeleri yerinde olacaktir.

Nitekim Maliye Bakanligimca soruna Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'ne verilen bir
Ozelgede (2); “Devir ve iktisap bedelinin emlak vergisi tarhina esas olan degerden az olmasi ve ilgililerin talebi
iizerine bu degerin de tapu senedinde ayrica gosterilmesi miimkiin bulunmaktadir’ denilmektedir.

IV- SONUC

4751 sayili Yasa ile Emlak Vergisi Kanunu ve Harglar Kanunu’nda yapilan degisiklerle emlak
vergisi ve har¢ matrahlarmim birbirine esitlenmesi degisiklik dncesi ortaya ¢ikan bir ¢ok sorunu da
onemli 6lciide gidermis bulunmaktadir.

Ancak bu diizenlemelere ragmen hala tapuda yapilan devir islemleri sirasinda tahsil edilmesi
gereken harcin matrahinin tespitine iliskin olarak tapu sicil miidiirliikleri arasinda farklh
uygulamalar ve bu nedenle de miikelleflerin yakinmalar1 devam etmektedir. Bu nedenle Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin s6z konusu diizenlemeleri teskilatina en kisa siirede tamim
ederek uygulama birligini saglamasi, uygulamadaki aksakliklarinda kisa silirede giderilmesi
gerekmektedir.

Diger taraftan, yapilacak olan kanuni bir diizenleme ile gayrimenkuliin gercek satis bedelinin
emlak vergi degerinin altinda kaldi§i ve durumun taraflarca muteber belgelerle ortaya
konuldugu durumlarda; harca esas vergi degeri olarak, gergek satig bedelinin baz alinmasinin
da yerinde olacagi kanaatindeyiz.



* Gelirler Kontrolorii, Ankara Defterdar Yardimcis1 V.

1) 4751 sayili Yasa 09.04.2002 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanmistir. )

(2) Maliye Bakanligi Gelirler Genel Miidirligu’nce verilen 24.02.1999 tarih ve 6604 Sayili Ozelge, Yaklagim, Say:: 76, Nisan 1999, s.
232.



