
Gayrimenkullerin Sat1 ş Bedellerinin Emlak Vergisi Değerinden 

Yüksek Olduğunun Vergi incelemesi ile Tespit Edilmesi 

Durumunda Tapu Harc1n1n Ziyaa Uğratlld1ğ1ndan Bahisle Cezah 

Tarhiyat Yap1labilir Mi? 

Ramazan 1 RMAK (*) 

1-GiRiŞ 
Harçlar,bazı kamu hizmetlerinden yararlanan 

kimselerin belli bir ölçüde bu hizmetlerin maliyeti

ne katılmaları amacıyla yada kişilerin bazı işlemleri 

yapmaları sırasında konulan ve zor unsuruna daya-

nan mali yükünılülüklerdir.1 Harçlar karşılıklarının 
olması nedeniyle vergiden ayrılırlar. Çünkü, vergiler 

karşılıksız alınırken, harçl ar yapılan bir hizmete kar

şılık alınır. 

Türk vergi mevzuatında harçlara ilişkin yasal dü

zenlemeler, 492 sayılı Harçlar Kanunu ile yapılmış

tır. Harçlar Kanunu ' nun 1 nci maddesinde harçlar 

dokuz başlık alt ında düzenlenmiştir. Üzerinden 
harç alınması gereken dokuz işlemden birisi de 1 

nci maddenin 4 ncü bendinde düzenlenen "Tapu ve 

Kadastro" harçlarıdır . Tapu ve kadastro harçlarına 

ilişkin yasal düzenlemeler harçlar kanununun dör

dUncü kısmında 57 ila 70 nci maddeler a rasında ya

pılmıştır. 

Son yıllarda bankalarca veri !en konut k red i leri

nin caz ipleşmesi ile birlikte alım satıma konu olan 

gayrimenkul sayısında önemli artışlar olmuştur. in 

şaat sektöründe yapılan vergi incelemelerinde bazı 

alım satımlarda gerçek alım satım bedeli ile alım sa

tıma taraf olanlarca tapu dairelerinde beyan edilen 

değerler arasında farklılıklar olduğu tespit ed ilmiştir. 

ı· ı Vergi Denetmeni 

Yazımızda, gayrimenkullerin satış bedellerinin 

emlak vergisi değerinden yüksek olduğunun, vergi 

incelemesi ile tespit edilmesi durumunda, tapu har

c ının ziya uğratıldığından bahisle ceza lı tarhiyat ya

pıl ı p yap ıl am ayacağı açıklanmaya çalışılacaktı r. 

ll-Gayrimenkul Sat ı ~ la rında Tapu Harcı : 

492 sayılı Harçlar Kanunu 'nun 57 nci madde

sinde; " Tapu ve Kadastro işlemlerinden bu kanuna 

bağlt (4) sayt!t tarifede yaZ/lt olan/an, tapu ve kadas

tro harç/anna tabidir" denilmekte olup, Kanuna ek

li (4) say ılı tar ifenin 1-20/a maddesinde de; "Gayri

menkullerin ivaz karştltğtnda veya ölünceye kadar 

bakma akdine dayanarak yahut trampa hükümlerine 

göre devir ve iktisabtnda (4157 saytlt Kanunun 6/C 

maddesiyle değişen ibare. Yürürlük:9.4 .2002) gayri

menku/ün beyan edilen devir ve iktisap bedelinden 

az olmamak üzere emlak vergisi değeri üzerinden 

(Cebri icra ve şuyuun izalesi hallerinde sattş bedeli, 

istim/aklerde takdir edilen bedel üzerinden) devir 

eden ve devir alan için ayn ayn binde 7 5" oranında 

tapu harcı alınacağı hükme bağlanmıştır. 

Emlak vergisi değerinden ne anlaşılması gerekt i

ği ise kanunun 63 ncü maddesinde;''Bu Kanunda 

sözü edilen " kay ı tlı değer" veya "emlak vergisi değe

ri " deyimi ; 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu'nun 

29 uncu maddesine göre belirlenen vergi değerini 

ifade eder." Şeklinde açıklanmıştır. 

' Öncel Mualla , Kunırulu Ahnıet,Çağan Nanıi, Vergi Hukuku,Turhan Kitabevi,Ekinı 1998,sf.441, 
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ı3ı9 sayılı Emlak Vergisi Kanunu'nun "Vergi 

Değeri" başlıklı 29 uncu maddesi aşağıdaki hükmü 

içermektedir. 

"Vergi değeri; 

Arsa ve araziler için, 213 sayti1 Vergi Usul Kanu

nu'nun asgari ölçüde birim değer tespitine ilişkin 

hükümlerine göre takdir komisyonlannca arsalar 

için her mahalle ve arsa saydacak parsellenmemiş 

arazide her köy için cadde, sokak veya değer baki

mmdan fark/1 bölgeler (turistik bölgelerdeki cadde, 

sokak veya değer değer bak11n1ndan fark/1 olanlar il

gili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parsel

ler), arazide her il veya ilçe için arazinin cinsi (kiraç, 

taban, su/ak) itibanyla takdir olunan birim değerine 

göre, 

Binalar için, Maliye ve Baymd1r!Jk ve iskan Ba

kan!Jklannca müştereken tespit ve ilan edilecek bi

na metrekare normal inşaat maliyetleri ile (a) ben

dinde belirtilen esaslara göre bulunacak arsa veya 

arsa pay1 değeri esas al1narak 31. madde uyannca 

haZJrlanm1ş bulunan tüzük hükümlerinden yararla

nilmak suretiyle hesaplanan bedeldir. 

-Vergi değeri, mükellefiyetin başlanglÇ y1lm1 ta

kip eden y1/dan itibaren her yll,bir önceki yil vergi 

değerinin 213 sayti1 Vergi Usul Kanunu hükümleri 

uyannca ayn1 yil için tespit edilen yeniden değerle

me oran1nm yam1 nispetinde arttmlmasi suretiyle 

bulunur .... " 

Maliye Bakanlığı, yayımlamış olduğu 48 Seri no

lu Harçlar Kanunu Genel Tebliği 2 ile belediyelerce 

her yıl belirlenen emlak vergisi değerlerinin, beledi

yeler tarafından elektronik ortamda ve eksiksiz ola

rak ı Ocak tarihinden önce tapu dairelerine gönde

rilmesini ve tapu dairelerinin de tapu harcı hesapla

malarında, belediyelerce tespit edilen emlak vergisi 

değerlerini esas almalarını zorunlu kılmıştır. Böyle

ce daha önce yaşanan ve hem mali idareyi , hem be

lediyeleri ve hem de tapu dairelerini meşgul eden 

bir uygulama sona erdirilmiştir. Bilindiği üzere daha 

önce emlak vergi değerleri tapu müdürlüklerine bil

dirilmiyordu. Alım satıma taraf olanların beyan etti-

ği değer tapu müdürlükleri tarafından düzenlenen 1 

No.lu Bilgi Formuna yazılıyor ve 5 örnek olarak dü

zenlenen bu formların, iki örneği belediyeye, ı ör

neği Gelirler Genel Müdürlüğü Vergi istihbarat 

Merkezine ve 1 örneği de ilgili vergi dairesine gön

deriliyordu. Belediyeler kendilerine gelen formun 

vergi değeri bölümünü ve ilgili yerlerini doldurduk

tan sonra bir örneğini ilgili vergi dairesine gönderi

yor, ilgili vergi dairesi de mükellefin beyanı ile ver

gi değerini karşılaştırarak düşük beyanda bulunan

lardan cezalı tarhiyat yoluna gidiyordu. 48 nolu teb

liğ ile bu uygulamaya son verilerek yeniden tanzim 

edilen ı No'lu bilgi formunun bir örnek düzenlene

rek sadece Gelir idaresi Başkanlığı'na gönderilmesi 

zorunluluğu getiri lmi ştir. 

Tebliğde "492 saylll Harçlar Kanununa bağl1 (4) 

sayll1 tarifenin 1-Tapu işlemleri bölümünün, 3, 4, 

6/a, 6/b ,6/c, 8 ,9, 12, 13/a, 13/b, 13/c, 7 5, 7 8, 7 9, 

20/a bentleri ile 11-Kadastro ve tapulama işlemlerin

de tapu harc1, belediyelerce tespit edilen emlak ver

gisi değeri esas almarak hesaplanacaktir. Bu işlem

ler s1rasmda mükellefler, emlak vergisi değerinin 

üzerinde bir değer beyan etmek istemeleri halinde, 

beyan edilen değer tapu harc1 tarhiyatma esas alma

caktlr." Şeklinde yapılan açıklama gayrimenkul alım 

satımı yapanları emlak vergisi değerinin üzerinde 

bir bedelle satış yapsalar dahi bu bedeli beyan etme 

noktasında ihti yari bırakıyor anlamı taşımaktadır. 

Tebliğde yapılan bu açıklama, esasında (4) sayılı 
tarifenin 1-20/a bendinde yapılan, 

" .. beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az ol

mamak üzere emlak vergisi değeri üzerinden( .. ) de

vir eden ve devir alan için ayn ayn binde 7 5 oranm

da hesaplanir." 

Şeklindeki düzenleme ve harçlar kanununun 63 

üncü maddesinde yapılan, 

" ... Tapu ve kadastro harcı, vergi değeri ile mü

kellef tarafı ndan beyan edilmiş olan değerlerden 

yüksek olanı üzerinden hesaplanır. 

Mükelleflerin vergi değerinden daha düşük be

yanda bulunmaları halinde, harcın hesabında vergi 

' 13.09.2005 tarih ve 25935 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanmıştır. 
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değeri esas alınır. Aradaki farka isabet eden harç, 

213 sayılı Vergi Usul Kanununa göre hesaplanan 

vergi ziyaı cezas ı %25 oranında uygulanmak sure

tiyl e ikmalen tarh ed ilir ... " 

Şeklindeki düzenlemelerle paralellik arz etmektedir. 

Zira yuka rıd aki yasal düzen lemelerde, gerçek 

al ı m sat ı m bedeli değil; gayrimenkul alım satımına 

taraf olanlarca beyan edilen değer ile emlak vergis i 

değerinin karşılaştırılması sonucunda yüksek olanın 

tapu harcına esas olacağı belirtilmektedir. Beyan 

ed il en değerin , vergi değerinden düşük olması duru

munda ise harcın hesabında vergi değerinin esas alı

nacağı ve ziyaa uğratılan harç üzerinden 213 say ıl ı 

Vergi Usul Kanununa göre hesap lanan vergi ziya

ı cezas ının %25'i tutarında ceza kesileceği belirtil

mektedir. Yani kanun koyucu bu düzenlemeleri 

yapmakla esasında açıkça demese de gayrimenkul

lerin satış ında vergi değeri üzer inden harç almak is

tediğini belirtmektedir. Aksi durumda beyan edilen 

değer değil gerçek alım satım bedeli ile emlak ver

gis i değerinin karşılaştırılacağı nı kanun maddesinde 

açıkça zikrederdi. Beyan edilen matrahların çoğu 

zaman ge rçeğ i ya nsıtm adığ ı , Maliye Bakanlığ ınca 

çok iyi bilinmektedir.(Gelir vergisi , kurumlar vergisi 

ve beyan üzerinden al ınan diğer vergilere yöne lik 

yap ılan verg i ince lemeleri bu durumu açıkça göster

mektedir.) Kanun maddelerinde geçen beyan ed ilen 
devir ve iktisap bedelinden kastın gerçek alım sat ını 

bedeli olduğu i ddiası ise bizce zorlama bir yorum 

olacaktır . (4) sayılı tarifenin 1-20/a bendinde 4751 

sayılı Kanu nun 6/C maddesiyle yapılan ve 9.4.2002 

tarihinden geçerli olan değişiklik kanun metnine sa

dece "beyan edilen" ibaresinin eklenmesi ile sınırlı

dır.Yani bu değişiklikten önce 11 
.. devir ve iktisap be

delinden az olmamak üzere emlak vergisi değeri 

üzerinden .. 11 ibaresi madde metninde geçmekteydi. 

Bu değişikliktekanun koyucunun niyetini bizce gös

termektedir . 

Yapılan bu açıklamalardan da anlaşılacağı üze

re, vergi incelemelerinde gerçek alım satım bedeli

nin vergi değerinden yüksek olduğunun tespit edil

mesi durumunda, eğer mükellef emlak vergisi değe

ri üzerinden beyanda bulunmuş ise bizce vergi in-
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eelerne elemanlarınca tapu harcı yönünden yapıla

cak bir i ş lem yoktur. Beyan edilen değerin emlak 

vergi değerinden düşük olması durumunda ise ziya 

uğratılan harç tutarının ve hesaplanan vergi ziyaı 

cezasının %25'inin alım satıma taraf olanlardan 

alınacağı tabiidir. 

48 no'lu tebliğ ile emlak vergi değerlerinin bele

diyelerce 1 Ocaktan önce tapu dairelerine bildirii

me zorunluluğu getirilmesi ve harçlar kanununun 

128 inci maddesinde yer alan "Gerek li harçl arı ta

mamen almadan işlem yapa n memurlar harcın 

ödenmesinden mükellefler ile müteselsilen sorum

ludurlar." şeklindeki düzenleme, 2006 ve sonras ın 

da yapılan alım satımlarda tapu h arçla rı aç ı sından 

vergi ziyaını yok denecek kadar azaltacaktır. 

Bu rada gayrimenkul alım satım ı nda bulunanlara 

hatırlatmak istediğimiz bir husus olacaktır. Bili n diği 

üzere gerçek kişilerce alınan gayrimenku llerin 4 yıl 

içinde elden ç ıkarılması durumunda ge lir vergisi ka

nununun mükerrer 80 nci maddesinde belirtilen 

şartların oluşması durumunda " değer artış kazancı " 

elde edilmiş sayılarak gelir vergisi beyannamesi ve

rilmesi gerekecektir. Safi değer artış ının hesaplan

masında ise GVK' nın mükerrer 81 inci maddesi hü

kümlerine göre hesaplama yapılacakt ır . Söz konusu 

madde hükmüne göre; 

" Değer artışında safi kazanç, elden çıkarma kar
ş ılı ğ ında alınan para ve ayınlarla sağ l anan ve para 

ile temsil ed ilebilen her türlü menfaatlerin tutarın 

dan, elden ç ıkarılan mal ve hakların maliyet bedel

leri ile elden ç ı karma dolayısıyla yapıla n ve satıcı

nı n uhdesinde ka lan giderlerin ve ödenen vergi ve 

harçların indirilmesi suretiyle bulunur. Hasılatın 

ayın ve menfaat olarak sağlanan kısmının tutarı Ver

gi Usul Kanununun değerleme ile ilgili hükümlerine 

göre tayin ve tesp it o lunur. 

Maliyet bedelinin mükelleflerce tespit edileme

nıesi halinde maliyet bedeli yerine; Vergi Usul Ka

nunu hükümlerine göre, takdir komisyon l arınca tes

pit edilecek bedel, kazancı bilanço veya işletme he

sabı esasına göre tespit edilen işletme l erde ise son 

bilançoda veya envanter kayıtlarında gösteri len de

ğer esas al ını r. 
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Mal ve hakların elden çıkarılmasında iktisap be

deli, elden çıkarılan mal ve hakların, elden çıkarıl

dığı ay hariç olmak üzere Devlet istatistik Enstitü

sünce belirlenen toptan eşya fiyat endeksindeki artış 

oranında artırılarak tespit edilir.( 5228 sayılı Ka

nun 'un 27 nci maddesiyle eklenen cümle) 

(01.01.2006 tarihinden geçerli olmak üzere) Şu ka

dar ki , bu endekslemenin yapılabilmesi için art ış 

oranının %1 O veya üzerinde olması şarttır. " 

istanbul Vergi Dairesi Başkanlığı vermiş olduğu 

bir muktezada bu maddeden hareketle, değer artış 

kazancının hesaplanmasında maliyet bedeli ola rak 

mükellefçe gerçek al ım satım bedeli olduğu iddia 

edilen tutarın değil, tapuda kayıtlı değerin esas alı

nacağını belirtmiştir. 3 

VUK'un 3 ncü maddesi dikkate al ın dığ ınd a yar

gının bu gibi durumlarda nasıl karar vereceği bilin

memekle birlikte mali idarenin bu yönde uygulama 

yapması doğal karşılanmak gerektir. Ancak yarg ı or

ganların ı yaşanması muhtemel bu gib i ihtilaflarla 

bağmak yerine bizce harçlar kanununa bağlı (4) sa

yıl ı tarifenin 1-20/a bendinde yapıla n , 

" .. beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az ol

mamak üzere emlak vergisi değeri üzerinden( .. ) de

vir eden ve devir alan için ayn ayn binde 15" 

Şeklindeki düzenleme ve harçlar kanununun 63 

üncü maddesinde yapılan, 

" ... Tapu ve kadastro harcı, vergi değeri ile mü

kellef tarafından beyan edilmiş olan değerlerden 

yüksek olanı üzerinden hesaplanır .. . " şek li nde ki 

düzenlemeler yerine, 

Tapu harcının emlak vergisi değeri üzerinden al ı

nacağına yönelik net bir düzenleme yapılması daha 

uygun olacaktır. 

Zira insanın doğası gereğ i hemen hemen herkes 

daha az harç ödemek için gerçek alım sat ı m bedeli 

üzerinden değil emlak vergi değeri üzerinden be

yanda bulunmaktadır . Bu değer ise çoğu zaman ra

yiç değer olarak bi linen gerçek alım satım değerin

den düşüktür. Tapu harcının emlak vergi değeri üze

rinden alınacağı şeklinde net bir düzenleme yap ıl 

ması durumunda kişiler aldıkları gayrimenkul lerin 

gerçek al ım satım değerini tapu dairesine bildirmek

te bir çekince içine girmeyecektir. Bu da satanlar 

aç ı sından değer artış kazancı veya ticari kazancın 

tespitine bir done oluşturacak ve gel ir/ kurumlar ver

gisi nin ziya uğratılmasını azaltab ilecektir. 

lll-Sonuç: 

Gayrimenkul lerin gerçek alım satım bedel

lerinin emlak vergi değerinin üzerinde olduğunun 

vergi incelemesi ile tespit edilmesi durumunda, eğer 

al ım satıma taraf olanlar emlak vergisi değeri üze

rinden beyanda bulunmuşlarsa bizce tapu harcının 

ziya uğratıldığından bahisle al ım satıma taraf olan 

lar adına ceza lı tarhiyat yapılamaz. 

3 istanbul Vergi Dairesi Başka nlı ğ ı ' nın CXı.Ol .20C6 tarih ve 3.1.83.Zil 62.{)6 say ılı muktezası , bkz.ivdb.gov .tr 
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