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GAYRIMENKUL DEVIR ve IKTISAPLARINDA TAPU
HARCININ MATRAHINA ILISKIN YAPILAN ESKIi ve YENI
DUZENLEMELER ILE GORUS ve ONERILERIMIZ

Mesut UCAK ©

1 - GIRIS

Bilindigi tizere Turk Vergi Sisteminde harclar,

492 sayili Harclar Kanununa' gére alinmaktadir.
Harclar Kanunu’nda harg cesitleri 9 ana baslik
halinde duzenlenmis olup, tapu ve kadastro
harclariyla ilgili dizenlemeler kanunun 57 ve
70.maddeleri arasinda yer almaktadir.

Ozellikle 2005 yilindan sonra ekonomide
yasanan olumlu gelismeler konut kredisi faiz
oranlarinin dismesine neden olmustur. Konut
kredisi faiz oranlarinin dismesi ve bankalarin
konut kredilerinde yaptiklar uzun vadeli tak-
sitler her kesimden vatandas i¢in bu kredileri
cazip hale getirmistir. Vadelerin ( 60 ay, 120 ay
vb.) uzun olmasi taksit tutarlarini neredeyse dde-
nen kira tutarina esit hale getirmis, yillardir ev
bu durumu

sahibi olmak isteyen insanlar

kacirimayacak bir firsat olarak gérmis ve yogun

“ Vergi Denetmeni

bir sekilde bankalardan konut kredisi kullanarak

gayrimenkul almaya baslamislardir.”

Son yillarda yasanan kiresel kriz tim dinya-
da oldugu gibi tlkemizde de etkisini gostermis
buttin sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sek-
tortint de ( ingaat muteahhitlerinin yaninda ikin-
ci el binalarinda satislar  etkilenmistir.)
etkilemistir. Ancak yine de krizi firsata ¢evirmek
isteyenler gayrimenkule yatinm yapmaya devam
etmektedirler.

Bilindigi tizere gayrimenkul alimlarinda tapu
harci, hem alicidan hem de saticidan binde 15
oraninda alinmaktadir. Yaygin olan uygulamada
alim  satim

ise saticilar harglarina

karismadiklarindan  hem alicinin  hem de
saticinin - ¢demesi gereken harglar alicinin
tzerinde kalmaktadir. Yukarida da agikladigimiz
gibi 2005 yilindan itibaren konut kredi faiz oran-
larin dismesi kisileri bankalardan kredi kulla-

narak konut veya isyeri almaya sevk etmistir.

'17.07.1964 tarih ve 11756 saylli Resmi Gazete'de yayimlanmustir.

* Mesut UCAK ; Gayrimenkuller ile Arsa Karsihigi Bagimsiz Bolimlerin Tesliminde (Daire,Dikkan vb.) Arsa Sahibi

Yontinden Deger Artis Kazancinin Vergilendirme Usulleri,Vergi Raporu Dergisi Ekim 2008 Sayisi
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Bankaya o¢denen faizlerin yaninda, emlak
komisyonu, dosya parasi, dask sigortasi, saglik
sigortasi gibi ek ddemelerin yaninda tapu iglem-
leri sirasinda odenmesi gereken harg tutari da
(hem kendi adina hem de satici adina ) alicilar
acisindan ek bir maliyet olarak gortilmektedir. Bu
noktada alicilar daha az harg 6demek icin yuk-
sek tutardaki gercek alim satim bedeli yerine
daha dusuk olan emlak vergisi degeri tzerinden
veya emlak vergisi degerinden de daha dusuk
bedel Uzerinden har¢ &deme yolunu tercih
etmektedirler.

Yukarida agikladigimiz durumlar goz éniinde
bulundurularak ~ Amme Alacaklarinin Tahsil
Usuli Hakkinda Kanun ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki 5766 sayili

Kanun’un ~ 11’inci maddesinin ( ¢ )bendiyle 492
saylll Harclar Kanunu’nun 63’Gnct maddesinin
ikinci  ve Uglinci fikralarinda degisiklik
yapiImistir.

Yazimizda, gayrimenkul alim-satiminda ode-
nen harglarin dizenlendigi Harglar Kanunu’nun
63’Uncl maddesinin 5766 sayill yasa Oncesi
dizenlemesi ile yasa sonrasi dizenlemesi

arasindaki  farklar ~ ornekler  yardimiyla
aciklanacak olup, konu hakkindaki gorus ve

onerilerimize yer verilecektir.

2- ILGIiLI MEVZUATTA YAPILAN

DEGISiKLIKLER

Konunun daha iyi anlagilabilmesi icin gayri-
menkul alim-satiminda édenen harglarin dizen-
lendigi Harclar Kanunu’nun 63’Gnci mad-
desinde yapilan degisiklikler kronolojik sirayla
actklanacak, vergi idaresinin yapilan vyasal
duzenlemeler 1siginda uygulamaya yon vermek

ve uygulama birligini saglamak amaciyla duzen-
lemeler yaptigi ikincil mevzuat olan genel
tebligle yapilan agiklamalara da yer verilecektir.

2.1- Yasal Diizenlemelerin Degisiklik Oncesi

Durumu:

492 sayili Harglar Kanunu’nun (4751 sayil
Kanun’un 5.maddesiyle degisen ) “Kayith Deger,
Emlak Vergisi Degeri” baslikli 63. maddesi ; “Bu
Kanunda sozii edilen “kayitl deger” veya “emlak
vergisi degeri” deyimi; 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun 29 uncu maddesine gore belirlenen
vergi degerini ifade eder.

Tapu ve kadastro harci, vergi degeri ile
midikellef tarafindan beyan edilmis olan degerler-
den ytiksek olani tizerinden hesaplanir.

Miikelleflerin vergi degerinden daha dtisiik
bevanda bulunmalari halinde, harcin hesabinda
vergi degeri esas alinir. Aradaki farka isabet eden
harg, 213 sayili Vergi Usul Kanununa gore hesa-
planan vergi ziyar cezasi % 25 oraninda uygu-
lanmak suretiyle ikmalen tarh edilir.

Harcin hesabinda (5281 sayili Kanunun
43%incti maddesiyle degisen miktar) 10 Yeni
Tlirk Lirasi’na kadar olan matrah kesirleri dikkate
alinmaz.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve
esaslari tespite Maliye Bakanligi yetkilidir.

Bu dogrultuda Maliye Bakanligi, burokrasi ve
kirtasiyeciligi artiran islemlerin ayiklanmasi,
etkin ve verimli hizmet sunulmasi ve vatandas
memnuniyetinin artinlmasi amaciyla tapu ve
kadastro mudurltuklerince vyapilan islemler
nedeniyle tahsil edilecek harclarin emlak vergisi
degeri Uzerinden hesaplanmasinin saglanmasi,
ayrica bu idarelerin islemleri sirasinda dogan
vergi ve harglarin kolaylikla tahsil edilmesi

*06.06.2008 tarih ve 26898 miikerrer saylli Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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amaciyla 48 seri no’lu Harclar Kanunu Genel

Tebliginde4 gerekli diizenlemeler yapmustir.
Buna gore, miukellef ile vergi daireleri
arasinda yasanan tapu harc ihtilaflarinin sona
erdirilmesi amaciyla belediyelerce 1319 sayil
Emlak Vergisi Kanunu hukimlerine gére her yil
belirlenen emlak vergisi degerlerinin, belediyeler
tarafindan elektronik ortamda ve eksiksiz olarak

uygun
bulunmustur. Tapu harclar her yil 1 Ocak tari-

tapu  dairelerine  gonderilmesi
hinden itibaren o yil icin belirlenen emlak vergisi
degerleri esas alinarak hesaplanacagindan,
emlak vergisi degerlerinin bu tarihten &nce tapu
dairelerine intikal ettirilmesi gerekmektedir.

Yapilan diizenleme ile ;

- 492 sayili Harglar Kanununa bagh (4) sayili
tarifenin 1-Tapu islemleri bolumunun, 3, 4, 6/a,
6/b ,6/c, 8 9, 12, 13/a, 13/b, 13/c, 15, 18, 19,
20/a bentleri ile 1l-Kadastro ve tapulama iglem-
lerinde tapu harcinin belediyelerce tespit edilen
emlak vergisi degerinin  esas alinarak hesa-
planacagl,

- Bu islemler sirasinda miukelleflerin  emlak
vergisi degerinin Gzerinde bir deger beyan etmek
istemeleri halinde ise miukellefin beyan ettigi
degerin tapu harcina esas alinacagl yani tapu
harcinin emlak vergisi degeri Uzerinden degil
mukellefin beyan ettigi gercek deger tzerinden
ifade edilmektedir.
itibariyle belirlenen emlak vergisi degerleri asgari

hesaplanacagi Sonug
bir deger olup, asil olan mukellefin beyan ettigi
emlak vergisinin Gzerindeki degerdir.

Yine yapilan diizenleme ile diger kanunlarda
oldugu gibi miuteselsil sorumluluk uygulamasi
tapu memurlar icinde getirilmistir. 492 sayili
Harclar Kanununun 127 nci maddesinde, “Bu

kanunda aksine hiikiim bulunmadikca harglarin
tamami pesin olarak 6denmeden harca mevzu
olan islem yapilamaz.” denilmis; 128 inci mad-
desinde ise, “Gerekli harclari tamamen almadan
islem yapan memurlar harcin 6denmesinden
miikellefler ile miiteselsilen sorumluduriar.”
hukmt yer almaktadir. Bu hikamlere gore,
gerekli harglar 6denmeden islem yapan tapu
memurlar, harcin 6denmesinden miikellef ile
birlikte
yukarida agiklanan esaslara gore emlak vergisi

sorumlu olacaklarindan, harglarin
degeri Uzerinden hesaplanarak tahsil edilmesini
saglamalar yasal bir zorunluluktur. Bu nedenle
tapu harcinin emlak vergisi degerinin altinda bir
deger Gzerinden hesaplanmasi gerekcesiyle vergi
dairesince yapilan tarhiyatlar esnasinda tapu
memurlari i¢in getirilen miteselsil sorumluluk
muessesesininde g6z ©nunde bulundurulmasi
gerekmektedir.

Bazi durumlarda 6zellikle kriz dénemlerinde
istisnai bir durum olsa da gayrimenkullerin
gercek satis degeri emlak vergisi degerinin
altinda olabilmektedir. Ornegin gayrimenkulun
emlak vergisi degeri 200.000 TL iken kriz
dolayisiyla piyasanin ¢ok durgun olmasi ve
saticinin acil paraya olan ihtiyaci nedeniyle
100.000 TL.'ye
varsayildiginda durum ne olacaktir? Yukarida

gayrimenkultnu sattig
yasal dizenleme ve genel teblig hukimleri ile
aciklandigi gibi tapu harci emlak vergisi degeri
tzerinden alinacaktir. Cunkid tapu harcinin
matrahi yasanin amir hikmu geregi emlak ver-
gisini degerinin altina olamayacaktir. Bu konuyla
ilgili olarak Maliye Bakanhgi’'nca verilen bir
('jzelgede5 “gayrimenkullin devir ve iktisabi
sirasinda devir ve iktisap bedelinin emlak vergisi

“13.09.2005 tarih ve 25935 saylli Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

’ Maliye Bakanligi’'nin 24.02.1999 tarih ve 6604 sayili 6zelgesi
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tarhina esas olan degerin altinda kaldigi bu
durumda nasil islem yapilmasi gerektigi sorul-
mus, verilen cevapta ise tapu harcinin devir ve
iktisap bedelinden az olmamak tizere emlak ver-
gisi tarhina esas olan deger (izerinden, devir ve
iktisap bedelinin emlak vergisi tarhina esas olan
degerden fazla olmasi halinde ise devir ve iktis-
ap bedeli tizerinden , devir ve iktisap bedelinin,
emlak vergisi tarhina esas olan degerden az
olmasi halinde ve ilgililerin (saticilarin ) talebi
tizerine, bu degerin de tapu senedinde ayrica
gosterilmesi mimkin bulunmaktadir”. Bunun
nedeni alim satim islemlerinin tapu harci
disinda saticilar agisindan gerekli sartlarin
olusmasi halinde Gelir Vergisi Kanunu’nun deger
artis kazancglar yonunden de vergilendirilmeye
tabi ilgili
aciklamalarimiza ileriki bolumlerde yer verile-

tutulmasidir.  Bu  konuyla
cektir.

48 no’lu Harclar Kanunu Genel Tebligi ile
burokrasi ve kirtasiyeciligi artiran islemlerin
ayiklanmasi, etkin ve verimli hizmet sunulmasi
ve vatandas memnuniyetinin artirlmasi amacla-
narak harglarin emlak vergisi degeri tzerinden
hesaplanmasi, tapu memurlarinin harcin belir-
tilen yasal duzenlemelere gore odenmemesi
karsisinda mukellefle birlikte muteselsil sorumlu
olmasi hususlarinda yapilan dtzenlemeler uygu-
lamadaki bir ¢ok sorunu ortadan kaldirdigi gibi
idare ve miukellefler arasinda yasanan
ihtilaflarinda azalmasina neden olmustur. Zaten
yasal duzenlemelerden haberi olmayan tapu
harciyla sadece gayrimenkul aldigi veya sattig
zamanlarda karsilasan ve cogunlukla emlak
hareket

tzerindeki yuk, harg

komisyoncularinin  yonlendirmesiyle
eden miukelleflerin
matrahinin emlak vergisi degerine baglanmasiyla

ortadan kaldirlmstir.

Ornek 1: Selahattin Bey Ankara ili Keciéren
ilcesinde bulunan meskenini 10.06.2007 tari-
100.000 TL'ye satmistir.
Tapuda vyapilan islemler sirasinda meskenin

hinde Berrin Hanima

emlak vergisi degeri olan 70.000 TL tzerinden
Berrin Hanim hem kendisi hem de Selahattin Bey
adina ayri ayn (70.000.-x %015) = 1.050 TL
odemistir.

Berrin hanim kendisi ve Selahattin Bey adina
tapu harcini meskenin emlak vergisi degeri
tzerinden 6dedigi icin kendisi ve Selahattin Bey,
Genel Tebligi ile getirilen dizenlemeye gore
daha sonra ikmalen veya re’sen herhangi bir fark
harg tarhiyatiyla karsilasmayacaklardir.

Ancak tapu harcini 40.000 TL Uzerinden
o6demis olsalardi Berrin hanim ve Selahattin bey
tapu harcinin asgari matrahi emlak vergisi degeri
olacagl icin (70.000 — 40.000 =) 30.000 TL
tizerinden ( 30.000 x %015 =) 450 TL tapu harci
(450 x% 25=)
112,50 TL vergi ziyal cezasiyla birlikte deye-
ceklerdi. Ayrica V.U.Kun 112 maddesine isti-
naden islemin yapildigr tarihten tarhiyatin kesin-

bunun tzerinden hesaplanan

lesme tarihine kadar gecen streler icin aylik
%2,5 nispetinde gecikme faizi de aranacakti.

2.2- Yasal Diizenlemelerin Degisiklik Sonrasi

Durumu:

Amme Alacaklarinin Tahsil Usulti Hakkinda
Kanun ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki 5766 sayili Kanun’un 11’inci mad-

desinin (c) bendiyle, 492 sayili Harglar
Kanunu'nun 63’lUnct maddesinin ikinci ve
dordincu fikralar asagidaki sekilde

degistirilmistir.

“Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu ve
kadastro harci, emlak vergisi degerinden az
olmamak lizere, beyan edilen devir ve iktisap
bedeli tizerinden hesaplanir.
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Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi
degerinden daha dlistik bir bedel tizerinden harg
odendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap
bedelinin gercek durumu yansitmadiginin tespit
edilmesi halinde, aradaki farka isabet eden harg
ikmalen veya re’sen tarh edilir. Bu suretle tarh
edilecek tapu ve kadastro harci icin, 213 sayili
Vergi Usul Kanununda yer alan vergi ziyai cezasi
% 25 nispetinde uygulanir. Takdir komisyonu
kararlarina istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat
vapilamaz.”

Ayrica 5838 sayili Kanunun® 16'nci madde-
siyle 63 Uncti maddesinin Ggunci fikrasina
28.02.2009 vyardrlaluk tarihinden itibaren “Kat
irtifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda
devir ve

harcg, iktisap bedelinin tamami

iizerinden hesaplanir” seklinde hikim eklen-
mistir.

5766 sayili Kanunla yapilan degisiklik
06.06.2008

girmistir. Kanunlarin yararlik tarihinden sonraki

tarihinden itibaren vyurirlGge
islemlere uygulanacagi, geriye dontk islemlere
uygulanmayacagl genel ve temel prensibinden
hareketle 06.06.2008 tarihinden 6nce yapilan
islemlere yeni diizenlemeler uygulanmayacaktir.
Bu nedenle 06.06.2008 tarihinden 6nce gayri-
menkul alim-satim faaliyetinde bulunup tapu
harcini emlak vergisi degeri tlzerinden Gdeyen-
lere yeni hukimler uygulanmayacak, ancak tapu
harcini emlak vergisi degerinden daha az bir
deger  Uzerinden  Odeyenlere  yukarida
acikladigimiz yasal dizenlemeler uygulanacaktir.

5766 sayili

Usulii Hakkinda Kanunda Ve Bazi Kanunlarda

“Amme Alacaklarinin Tabhsil

Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun”un 15 inci
maddesiyle 492 sayili Harclar Kanununa iliskin
yapilan degisikler sonucunda uygulama
birliginin saglanmasi ve uygulamaya yon vermek
amacliyla 56 seri no’lu Harclar Kanunu Genel
Tebliginde ’ gerekli diizenlemeler yapilmistir.

Yapilan dizenleme ile, gayrimenkul devir
ve iktisaplarinda gercek alim-satim bedeli
tzerinden tapu harci tahsil edilmesi esasina
gecilmistir. S6z konusu degisiklik, mtnhasiran
gayrimenkul devir ve iktisaplarina yonelik
oldugundan, (4) sayili tarifenin diger bentler-
ine gore vyapilacak tapu islemlerinde ilgili
bentte gosterilen deger Gzerinden tapu harci
hesaplanacaktir.

Bu itibarla, 6/6/2008 tarihinden itibaren,

yapilacak gayrimenkul devir ve iktisaplarinda
gercek alim-satim bedelinin tapu islemine
yansitiimadiginin tespit edilmesi halinde, alici ve
saticl adina cezali tarhiyat yapilacaktir.
Tapuda islem yapildiktan sonra, harcin gercek
alim-satim bedelinden daha dustk bir bedel
tzerinden beyan edilip 6dendiginin tespiti
halinde, aradaki farka isabet eden harg, %25
oraninda vergi ziyal cezasi ile birlikte tahsil
edilecektir.

Alict  ve saticilarin cezali  tarhiyatla
karsilasmamalari icin, tapuda yapilacak gayri-
menkul devir ve iktisap islemlerinde gercek alim-
satim bedelinin beyan edilmesine 6zen goster-
meleri gerekmektedir.

5766 sayili yasayla gayrimenkul devir ve ikti-
saplarinda, gercek alim-satim bedelinin tespitine
iliskin takdir komisyonu kararlarina dayali tarhiy-

at yapilamayacagl hikim altina almistir. Yani

*28.02.2099 tarih ve 27155 miikerrer saylll Resmi Gazete’de yayimlanmistir

" 12.07.2008 tarih ve 26934 saylli Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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06.06.2008 tarihinden itibaren yapilacak gayri-
menkul alim satim islemlerinde gercek alim
satim bedeli takdir komisyonunca takdir edile-
meyecektir.

Takdir komisyonuna matrah takdiri icin
yetki verilmemesi yapilan yasal dizenlemedeki
kanun koyucunun asil niyetinin “gercek alim-
satim bedelinin tespiti ve tespit edilen bedel
tzerinden tapu harcinin alinmasi” bir gosterge-
sidir. Yukarida da belirtildigi Uzere, tapuda
islem yapildiktan sonra harcin gercek alim-
bedel
somut

satim bedelinden daha dusuk bir
tzerinden beyan edilip odendiginin
verilere dayanilarak yapilmasi gerekmektedir.
idare gercek alim satim bedelini beyan etme-
digi konusunda stphelendigi miukellefleri ya
incelemeye sevk edip inceleme elemanlari
tarafindan  gerekli tespitler yapilip yazilan
raporlara istinaden gerekli cezali tarhiyatlar
yapilacak yada bankalarla yaptigi yazismalar
sonucunda bankalar tarafindan kullandirilan
konut kredilerine ait bilgileri baz almak
suretiyle fark tespit ettigi mukellefler agisindan
gerekli cezali tarhiyatlari yapacaktir. Konunun
daha iyi anlagiimasi i¢in yapilan yeni dizenle-
menin uygulamasina yonelik 6rnekl vermek
gerekirse;

Ornek 2: Ayse Hanim Ankara ili Kecioren
ilcesinde bulunan gayrimenkulint Erding beye
15/6/2008 tarihinde 150.000 TL karsihginda
satmistir. S6z konusu gayrimenkulin emlak ver-
gisi degeri 60.000 TL dir. Erding Bey, gayri-
menkulti banka kredisi kullanarak, emlak
komisyoncusu araciligiyla satin almistir. Emlak
komisyoncusuna alis bedeli Uzerinden %2
komisyon odemistir. Tapuda ise alim-satim
bedeli olarak 60.000 TL beyan etmis ve bu tutar
tzerinden hem kendisi hem de Ayse hanim

adina tapu harcini 6demistir.

Satis islemi 5766 sayih yasanin yurirlige
girdigi 06.06.2008 tarihinden sonra yapilmistir.
Satis isleminin yapildig| tarihteki mevzuat geregi
tapu harcinin emlak vergisi degerinden az olma-
mak Uzere gercek alim-satim bedeli tzerinden
hesaplanmasi gerekmektedir. Ornegimizde tapu
harci emlak vergisi degeri Uzerinden hesaplanip
odenmistir. Ancak gercek alim-satim bedeli
emlak vergisi degerinin Gzerindedir. Vergi daire-
si bankalarla yaptigl yazismalar sonucu Erding
150.000
TL'ye satin aldigini tespit etmistir. Vergi dairesi

beyin gayrimenkult kredi kullanarak

asagidaki hesaplamalari yaparak fark tapu
harcini alici ve saticidan ayr ayri olmak tzere
cezali ve faiziyle birlikte alacaktir.

Gergek Alim-Satim Bedeli 150.000 TL
Mdikellefin Beyan Ettigi Tutar :  60.000 TL
Fark Tutar 90.000 TL.

Fark Tapu Harci : 90.000 x %0,15 = 1.350 TL
Vergi Ziyar (1.350 TLx %25) =337,50 TL

Yukardaki hesaplamalardan da gorilecegi
zere, vergi dairesi hem Ayse Hanim hem de
Erding Bey adina ayrn ayr 1.350 TL. fark tapu
harci tarh ettirecek ayrica yine ayn ayr 337,50
TL vergi ziyai cezasi kesecektir. Ayrica, Vergi
Usul Kanunu’nun 112.maddesine istinaden tapu-
da vyapilan islem tarihinden, tarh edilen fark
harcin kesinlesmesi tarihine kadar gecen sureler
icin gecikme faizi hesaplayacaktir.

Bilindigi lzere, 5766 sayili Kanunla 492
saylll Kanunun 63 Unct maddesinde yapilan
degisiklikle gayrimenkul devir ve iktisaplarinda
gercek alim-satim bedeli tzerinden tapu harci
tahsil edilmesi esasina gecilmis ve 56 Seri No.lu
Harclar Kanunu Genel Tebliginde konuya iliskin
ayrintih aciklamalara yer verilmistir. Kat irtifakl
gayrimenkullerin alim-satimina iliskin tapu harci
uygulamasinda kanun ve tebligde acik hiktumler
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tereddiitler neden

olmustur. Bunun (zerine, 5838 sayili Kanunla®

olmamasi yasanmasina
yapilan duzenleme ile kat irtifaki tesis edilmis
gayrimenkullerin devir ve iktisabinda tapu
harcinin,  gayrimenkulin  emlak  vergisi
degerinden az olmamak tzere devir ve iktisap
bedelinin tamami Gzerinden hesaplanacagina
yonelik hiktum getirilmistir. Uygulama birliginin
saglanmasi ve uygulamaya yon vermek amaciyla
59 seri no’lu Harglar Kanunu Genel Tebliginde9
de gerekli duzenlemeler yapilmistir. Yine
konunun daha iyi anlagiimasi icin yapilan yeni
dizenlemenin uygulamasina yonelik ornekler

vermek gerekirse;

Ornek 3: Eren Bey,
Cayyolu'nda arsa olan gayrimenkul Gzerinde

konut almak Uzere,

tesis edilen kat irtifaki sonucu ortaya ¢ikan arsa
payini, 10/07/2008 tarihinde
500.000 TL karsiligr satmistir. S6z konusu arsa

Arda Beye

paymin emlak vergisi degeri 60.000 TL olup,
tapuda bu deger tzerinden harg¢ ddenmistir.
Burada, Uzerine kat irtifaki tesis edilmis
arsaya insa edilecek binaya ait bagimsiz boltime
isabet eden arsa payinin satisi s6z konusu olup,
arsa payl satiginin ingaati tamamlanmis konut
farki
Dolayisiyla, arsa payi vasfindaki gayrimenkultin

satisindan  bir bulunmamaktadir.
alim-satiminda alici ve satici gergek satis bedeli
tzerinden har¢ 6deyecektir.

Ornegimizde; beyan edilen deger, arsa payi
icin belirlenen emlak vergisi degeri olmakla bir-
likte, gercek alim-satim bedelini yansitmamak-
tadir. Dolayisiyla, gercek alim-satim bedeli ile
emlak vergisi degeri arasindaki fark matrah
(500.000 - 60.000 =) 440.000 TL tzerinden Eren

Bey ve Arda Bey adina cezali ( %25 vergi ziyal
cezasl ) tapu harc tarhiyati yapilacaktir. Ayrica
Vergi Usul Kanunu’nun 112.maddesine isti-
naden tapuda yapilan islem tarihinden, tarh
edilen fark harcin kesinlesmesi tarihine kadar
gecen sureler icin gecikme faizi hesaplanacaktir.

5766 sayili Kanunla Harglar Kanunu’nda
yapilan yeni duzenlemeler ile bu dogrultuda
yayimlanan 56 seri no’lu Harclar Kanunu Genel

Tebliginde  yapilan  degisiklikler  birlikte
degerlendirildiginde gayrimenkul alim-satimi
yapan  mikellefler acgisindan  yazimizin

baslangicinda belirttigimiz ek masraflarin (emlak
komisyonu,dosya parasi, dask sigortasi, saglik
sigortas! gibi ) yaninda ¢ok yuksek bir masraf (
gayrimenkul alici ve saticilarr tapu harcryla
sadece alim satim sirasinda karsilastiklarindan
tapu harcini bir vergi olarak degil ekstra bir mas-
raf olarak gormektedirler.) daha ortaya ¢ikmak-
tadir. Gayrimenkulin banka kredisi kullanilarak
alinmasi, teknolojik gelismeler (EFT, internet
bankaciligi vb.) ve kisilerin birbirlerine olan
glivensizlikleri nedeniyle para transferlerinin
kayit altina alinmasi, memurlarca yapilan mal
bildirimi beyanlari,cesitli yontemlerle gayri-
menkulun gercek degerinin tespit edilmesi gibi
bircok nedenle gayrimenkulin gercek alim satim
bedeli artik tespit edilebilmektedir. Gayrimenkul
alim ve satiminda bulunan miukellefler gercek
alim satim bedelinden daha dusik bir bedeli
tapu harci matrahi olarak gostermeleri halinde
zaman agimi stresi olan bes yil boyunca her an
cezali tarhiyata maruz kalabileceklerdir.
Gayrimenkul alim-satim islemi Harglar
Kanunu agisindan vergilendirildigi gibi satis

islemini gerceklestiren gercek kisiler agisindan

® 28.02.2009 tarih ve 27155 miikerrer saylli Resmi Gazete'de yayimlanmistir.

’ 14.03.2009 tarih ve 27169 saylli Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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Gelir Vergisi Kanunu’nun miukerrer 80.mad-
desinde hukim altina alinmis sartlarin gercek-
lesmesi durumunda deger artis kazancglari
yontnden de vergilendirilebilmektedir.

Bilindigi Gzere, GVK’'nin mukerrer 80. mad-
bendi

uyarinca; iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz

desinin birinci fikrasinin 6 numarali

olarak iktisap edilenler haric) arazi, bina, maden
sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum
ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harman-
lari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim cizileri ve
teferruati, voli mahalleri ve dalyanlar, gayri-
menkul olarak tescil edilen haklar, gemi ve gemi
paylari ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye
vasitalarinin jktisap tarihinden baslayarak dort

yil icinde elden cikarilmasindan dogan
kazanclar deger artisi kazanci sayilmaktadir.
5615 sayili Kanun’un 5. maddesi ile GVK’nin
mukerrer 80. maddesinin birinci fikrasinin 6
numarali bendinde yer alan “doért yil icinde”
ibaresi “bes yil icinde” olarak degistirilmis,
GVK'ya

01.01.2007 tarihinden 6nce iktisap edilmis olan

eklenen gecici 71. madde ile
mal ve haklarin elden c¢ikarilmasindan dogan
kazanclarin vergilendirilmesinde dort yillik
srenin esas alinacagl hikme baglanmistir.
Burada ilging bir durum ortaya ¢ikmaktadir.
5766 sayili yasa yururluge girmeden dnce gayri-
menkul almis ve alis bedelini emlak vergisi
degeri Uzerinden beyan ederek tapu harcini
odemis olanlar ilgili gayrimenkullerini yasanin
degistigi 06.06.2008 tarihinden sonra satmalari
ve gercek satis tutarini beyan etmeleri durumun-
da alis ve satis tutarlan arasinda yuksek (fiktif)
bir kar ortaya c¢ikacaktir. G.V.K.nin mukerrer
80. maddesinde
elden ¢ikarilma sarti gerceklestiginde ortaya

yuksek bir Gelir Vergisi Matrahi c¢ikacaktir.

sayllan 4 veya 5 yil icinde

Vergi dairelerince yapilacak tarhiyatlarda bu

durumda degerlendirilecektir. Mukellefler tabiri
caizse yagmurdan kagarken doluya yakalanmis
olacaklardir.

Ayrica 5838 sayili Kanunla yapilan dlzen-
leme ile de kat irtifakli gayrimenkullerin devir ve
iktisaplarinda harg uygulamasina iliskin tered-
dutlerde giderilmistir.

3- DEGERLENDIRME ve SONUC
5766 ve
Kanunu’nda yapilan yeni dizenlemelerle gayri-

5838 sayili Kanunlarla Harglar
menkul alim-satiminda bulunan miukellefler
acisindan daha agir bir vergi yuku getirilmistir.
Bilindigi gibi ozellikle 2005 yilindan sonra
konut kredi faiz oranlarinin dismesi her vatan-
das icin konut alimini kolaylastirmis, bunun
talebinde
kagirmak istemeyen

sonucu  gayrimenkul patlama

yasanmistir. Bu firsati
muteahhitler tlkemizin her yerini santiyeye
cevirmislerdir. Diger taraftan emlak komisyoncu-
lar satacak daire bulamamislar, satilik daireler
neredeyse karaborsa tabir edilen piyasa fiyati ve
komisyonlarindan satiimistir. Ancak ingaat sek-
tortinde yasanan bu buytik patlama vergi matrahi
ve gelirlerine yansimamistir. Emlak komisyon-
cusu vasitasiyla alinan gayrimenkullerde alici ve
hicbir seye
asamasindan en son tapu iglemleri asamasinda

saticl karismamakta pazarlik
kadar her sey emlak komisyoncusu tarafindan
halledilmektedir. Emlak komisyonculari ise alic
ve saticilara sirin goriinmek ve biran once
komisyonunu almak icin tapu harci matrahini
emlak vergisi degerinden gostermektedirler.
Ayrica emlak komisyonculari hem alicidan hem
de saticidan ayn ayri aldiklari %2 komisyon
gelirleri icin fatura vb. belge duzenlememekte
ve alinan buyuk tutarlar vergi matrahina
yansimadigi icin vergilendirilememektedir.

insaat miteahhitleri ise sektorin ortaya
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cikardigr asir talebi kargilamak icin kat (arsa)
karsiligl insaat vh. yontemlerle daire ve isyeri
yapip satmaya baglamislardir. Ancak kat karsihig
insaat sozlesmeleri kapsaminda yapilan ingaat
islerinin tam olarak yasal bir zemine oturtulma-
masi insaat muteahhitleri yoninden vergi kayip
ve kacaginin hat safhaya ulagsmasina neden
olmustur.

Yukarida belirttigimiz Gizere gayrimenkul insa
eden muteahhitler, gayrimenkul alim satimina
aracilik eden emlak komisyonculari ve gayri-
menkul alim satimi yapan sahislar birlikte
degerlendirildiginde tapu harci matrahimin dusuk
gosterilmesi her tg kesim acgisindan da ( muteah-
hitler ile emlak komisyonculari agisindan gelir ve
kurumlar vergisi , gayrimenkul alim satiminda
bulunanlar acisindan Gelir Vergisi ve tapu harci
) verginin daha az odenmesi yoluyla vergisel
avantajlar saglamaktadir.

5766 sayili yasa ile tapu harci uygulamasinda
yapilan yeni dizenlemeler vergi adaleti ve 213
V.U.K'un 3.
vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya

maddesinde  yer  alan
iliskin - muamelelerin gercek mahiyetinin esas
oldugu kanun hikmu geregi yerinde bir dizen-
lemedir. Ancak banka kredileri kullanarak veya
akraba es dosttan bor¢ alarak ev sahibi olmak
isteyen vatandaglar agisindan ek bir maliyet
olusturan tapu harcinin  oraninin dastrdlmesi
(ornegin binde bire) ev sahibi olan sahislar mutlu
edecegi gibi bu durumun gercek alis ve satis
tutarlarinin beyan edilmesini saglamasi sonucu
ticari kazang elde eden (Gelir Vergisi yontinden
en az %15 Kurumlar Vergisi yoninden ise %20
vergi oranlarinin oldugu distnuldiginde) insaat
muteahhitleri ve emlak komisyoncularindan (
ingaat muteahhitlerinden veya emlak komisyon-
cusu vasitasiyla gayrimenkul almis kisiler
ifadelerinde gercek alis satis tutarlarini bildire-
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ceklerinden ) gercek gelirleri Gzerinden vergi
alinmasini saglayacagi icin vergi idaresini de
mutlu edecektir.

Ulkemizde yasanan ekonomik krizin etkileri-
ni azaltmak, reel sektérin canlanmasini
saglayarak ekonominin lokomotifi insaat sek-
toranu hareketlendirmek icin, 29.03.2009 tarih
ve 27184 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan
2009/14812 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile;
30/6/2009 tarihine kadar uygulanmak tzere, 492
saylll Harglar Kanununun (4) sayili tarifesinin “I-
Tapu Islemleri” baghkh boliminin 20 numarali
fikrasinda sayilan tapu islemleri Gzerinden
“binde 15”7 nispetinde alinan tapu harglari
“binde 5” olarak yeniden belirlenmistir. Sektortin
canlanmasi i¢in olumlu bir adim olan bu
indirimin, yukarida izah ettigimiz gerekcelerle

daha da asagilara cekilmesi gerekmektedir.

KAYNAKLAR:

1- 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu

2- 213 Sayih Vergi Usul Kanunu

3- 3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu

4- 492 sayili Harglar Kanunu

5- 5766 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil
Usuli Hakkinda Kanun ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun

6- 5838 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkindaki Kanun

7- 48 seri no’lu Harglar Kanunu Genel Tebligi

8- 56 seri no’lu Harglar Kanunu Genel Tebligi

9- 59 seri no’lu Harglar Kanunu Genel Tebligi



