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TAPU KADASTRO HARCI
SORUNSALI ve BERABERINDE
GETIRDIKLERI

Murat GUNTUTMAZ®

1 -GIRIS

Barinma ihtiyaci ilkel toplumlardan ginimize kadar insanoglunun en temel ihtiyaclarindan biri
olmustur. insanin "normal” bir hayat siirebilmesi icin barinma ihtiyacini mutlaka karsilamasi gerek-
mektedir. Aksi halde toplum halinde yasama olanagi kalmaz, aile kurulamaz, hayat devam edemez.
Modern toplumda da barinma ihtiyaci temel olarak ev sahibi olmak ev sahibi olmayanlar icin ise
kiraci olmak yoluyla karsilanmaktadir. Kiraci olanlar ise genel olarak bir gin mutlaka ev sahibi olma
arzusundadirlar. Barinmanin ne kadar énemli bir olgu oldugu toplumumuzda "Dinyada mekan, ah-
rette iman" s6zuyle tasdik edilmistir. Bu calismamizin konusunu iste bu ev sahibi olmak isteyenlerin
karsilasti§i sorunlardan biri olan tapu kadastro harci olusturmaktadir.

2- YASAL DUZENLEMELER

Tapu kadastro harclari 17.07.1964 giin ve 11756 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 492 sayili
Harclar Kanunu'nun doérdiinci kisminda diizenlenmistir. Kanunun 57. maddesine gore tapu ve ka-
dastro islemlerinden bu kanuna bagl (4) sayili tarifede yazili olanlar tapu ve kadastro harcina tabidir.
Harcin mikellefi kanunun 58. maddesinde ayrintili olarak diizenlenmekle beraber genel olarak isleme
taraf olan ve (4) sayili tarifede sayilan kimselerdir. Tapu ve kadastro harglari (4) sayil tarifede yazili
islemlerden, islemlerin nevi ve mahiyetine gore, deger esasi Uizerinden nispi ya da maktu olarak alinir.
Deger Olglistine gore harca tabi islemlerde (4) sayil tarifede yazili degerler esastir.

Gunimizde tapu ve kadastro harcina en ¢ok konu olusturan islemler konut maksatl daire alim sa-
tim islemleri olmaktadir. Harclar kanununa bagh (4) sayili tarifenin 1-20.a bendinde gayrimenkullerin
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ivaz karsiliginda veya 6liinceye kadar bakma akdine dayanarak yahut trampa hikimlerine gére devir
ve iktisabinda gayrimenkuliin beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak uzere emlak ver-
gisi degeri Uzerinden (Cebri icra ve suyuun izalesi hallerinde satis bedeli, istimlaklerde takdir edilen
bedel Uzerinden) devir eden ve devir alan icin ayri ayri binde 16,5'tur.

492 sayili Harglar Kanunu'nun 63. maddesinde kanunda sézi edilen "kayith deger" ve "emlak
vergisi degeri" deyimlerinin, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29'uncu maddesine gore belirle-
nen vergi degerini ifade ettigini agiklamistir. Ayni maddenin ikinci fikrasinda "gayrimenkul devir ve
iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az olmamak lzere, beyan edilen devir
ve iktisap bedeli Gzerinden hesaplanir" denilmektedir.

Yukarida iki ayri hikim yer almakta olup, birincisinde 492 sayili Har¢lar Kanunu'na bagh (4) sa-
yil tarifenin 1-20.a bendinde tapu ve kadastro harcinin gayrimenkuliin beyan edilen devir ve iktisap
bedelinden az olmamak lzere emlak vergisi degeri tizerinden hesaplanacagi, ikincisinde ise kanunun
63. maddesinde tapu ve kadastro harcinin, emlak vergisi degerinden az olmamak Uzere, beyan edilen
devir ve iktisap bedeli Uzerinden hesaplanacagi belirtilmistir. Her ne kadar her iki kanun metninden
ayni sonu¢ ¢iksa da pratikte tapu ve kadastro harci mecbur kalinmadik¢a asgari har¢ matrahi olan
emlak vergisi degeri Uzerinden ddenmektedir.

3- DEGERLENDIRME

Daha iyi anlasilip somutlastirilabilmesi bakimindan konuyu gercek bir olaydan alinan bir érnek
Uzerinden agiklamaya ¢alisalim. A sahsi B sahsindan 63.000 TL karsihginda bir apartman dairesi satin
almistir. Satis bedelinin 23.000 TL'sini birikimlerinden karsilamis, 40.000 TL icin ise X bankasindan
kredi kullanmistir. Dairenin emlak vergisi dederi 28.000 TL'dir. Tapu dairesinde yapilan devir islemleri
sirasinda tahakkuk fisi hazirlanirken tapu memuru dairenin har¢ matrahini kendiliinden 28.000 TL
olarak yazmistir. A sahsinin bankadan kredi kullandigini belirtmesi Uzerine tapu memuru ne kadar
kredi kullandigini sorup 40.000 TL cevabini alinca "o zaman 40.000 TL yazalim da ceza yemeyin" de-
mistir. A sahsinin "ben daireyi 63.000 TL'ye aldim, matrahi 63.000 TL yazin" demesi (zerine tapu me-
muru ancak Gcinci seferde o da A sahsinin israri Uzerine har¢ matrahini 63.000 TL olarak yazmistir.

Yukaridaki gercek hayattan birebir alinmis érnekten de goriyoruz ki Glkemizde tapu kadastro har-
cinin emlak vergisi degeri Uzerinden 6denmesi mutad bir hal olmustur. Bu durum o kadar kaniksan-
mistir ki tapu memuru bile gayrimenkuliin devir bedelini sormadan dogrudan emlak vergisi degerini
dikkate almistir.

Goruyoruz ki pratikte tapu kadastro harci gercek satis bedelinden degil mimkin oldugunca asgari
diuzey olan emlak vergisi degeri Uzerinden 6denmektedir. Calismamizin bundan sonraki bélimunde
bu durumun nedenleri ve ¢d6zim yollari Gzerinde duracagiz.

Tapu kadastro harcinin gercek matrahi tGzerinden ddenmemesini nedenlerini sdyle siralayabiliriz.

- Harcinin oraninin yiksek olmasi (Binde 16,5),

- Pratikte saticilarin harci 6demeye yanasmamasi bu nedenle saticinin harcin binde 16,5 oraninda
mukellefi olmasina ragmen bu harcin da alici tarafindan ddenmesi yani alicinin harcin hem alici hem
de satici bakimindan yiklenicisi olmasi dolayisiyla alici i¢in harcin oraninin kanuni oran olan binde
16,5 degil pratikte binde 33 olmasi,
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- Herkes emlak degeri Uzerinden 6diyor ben neden yiksek matrahtan daha fazla harg édiyorum
seklindeki psikolojik etki,

Harcin yiiksek olmasi basli basina bir kaginma sebebi olmaktadir, vergi idaresinin gelir ve kurumlar
vergisi gibi dolaysiz vergi gelirlerini artirmak yerine tahsili ve idaresi daha kolay olan KDV, OTV, 0iV
gibi dolayh vergilere ve harclara kaymasi, vergi gelirlerini bu yolla artirmaya ¢alismasi toplumda tepki
olusmasina neden olmaktadir. Ayrica yukarida bahsettigimiz gibi saticinin kendi tzerine dusen harci
o0demeyip aliciya yiklemesi de pratikte alici bakimindan harcin oraninin binde 16,5 degil iki kati olan
binde 33 olmasi anlamina gelmektedir. Bu ve benzeri sebeplerle har¢ matrahi asindirilmakta ve nor-
malde tahsil edilmesi gerekenden daha az harg tahsil edilebilmektedir. Bunu, yukaridaki érnegimizi
baz alarak bir tablo yardimiyla agiklamaya calisalim.

Harg¢ Matrahi Harg Tutari (Alcr) Harg Tutari (Satici) Harg Tutar (Toplam)
28.000,00 462,00 462,00 924,00
40.000,00 660,00 660,00 1.320,00
63.000,00 1.039,50 1.039,50 2.079,00

Tabloda gorildigu gibi normalde 2.079,00 TL harg tahsil edilmesi gerekirken pratikte cogunlukla
924,00 TL, banka kredisi kullanildiginda ise 1.320,00 TL harg tahsil edilebilmektedir.

Har¢ matrahinin diisiik gosterilmesi konut satisi yapan mukelleflerin capraz kontrolind de gigles-
tirmekte, harg tahsilatinin azalmasinin yani sira gelir ya da kurumlar vergisi matrahinin ve bununla
beraber KDV matrahinin asinmasi ve KDV matrahinin asinmasi sonucunda konut insa edip satanlarca
haksiz KDV iadesi alinmasi sonuclarini dogurmaktadir. Vergi idaresi tarafindan bankalardan kullanilan
konut kredileri Gzerinden bir kontrol mekanizmasi baslatilmis olsa da bu kontrol mekanizmasi yapi-
labileceklerden yalnizca biridir. Bilindigi gibi ¢capraz kontrolde amag taraflarin menfaatlerini catistira-
rak aralarinda yapabilecekleri ¢ikar anlasmalarini engellemek ve mimkin oldugunca dogru matraha
ulasmaktir. Tapu kadastro harci buginkidi haliyle bu fonksiyonunu yerine getirememektedir. Yapilan
vergi incelemelerinde karsilasildi§i Gzere alici ve saticilar aralarinda anlasmakta, ifade vermeye gel-
diklerinde agiz birligi yapmaktadir, ¢cinki mevcut sistem bunu taraflar i¢in daha kazanch duruma
getirmektedir.

Sorunlari ve nedenlerini yukaridaki tespit ettikten sonra simdi de ¢6ziim Onerilerimizi sunalim.

- Birinci olarak harcin oraninin yiiksek olmasi ve tamaminin pratikte alici tzerinde kalmasi nede-
niyle disinden tirnagindan artirarak, pek ¢ok yerden keserek bir ev almaya calisan sabit gelirli insanlari
da dusiinerek harcin oraninin alici satici igin ayri ayn degil toplam binde 10-15 seviyelerine dusiril-
mesi gerekmektedir. Zira vergilemede amac sadece gelir elde etmek degildir, maliye politikasinin (ver-
gi ve har¢ uygulamalarinin) sosyal amaclari da vardir. Binde 15 oraninda har¢ alinmasi durumunda
yukaridaki 6rnekte gergek bedel tzerinden 945,00 TL harg tahsil edilmektedir. Oysa hali hazirda bin-
de 33'lik bir oranla ¢ogu zaman tahsil edilen tutar yukaridaki tabloda goérildigu tzere 924,00 TL'dir.

- ilk sirada yer alan 6nerimize ek olarak ilk defa konut alacaklara, sosyal konutlara daha diisiik
har¢ orani, bedeli yuksek liks (proje) konutlarina sosyal konutlara oranla daha yuksek harg orani
belirlenebilir.
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- Uglincu olarak hali hazirda gergek degerinin iki hatta {i¢ kat altinda olan emlak vergisi deger-
lerinin yikseltilmesi gerekmektedir. Bu ayrica belediyelerin emlak vergisi gelirlerinde de artisa yol
acacaktir. Bununla beraber konutlarin gercek degerlerinin kavranabilmesi igin araclardaki kasko de-
geri benzeri bir deger bigme yontemi bulunmalidir. Konut kredisi kullanimlarinda zaten bankalarca
bagimsiz eksperlere ilgili konutun degeri tespit ettirilmekte ve bu degerin en fazla %75'ine kadar
kredi kullandirilmaktadir. Tapu kadastro harcinin matrahinin belirlenmesinde bu degerler asgari deger
olarak alinabilir.

- Yukaridaki onerilerden biri olan harcin oraninin distrilmesi uygulamasina gidilmedigi takdirde
alici igin 6dedigi harcin kendisine geri iadesi, konutu kiraya verdigi takdirde kira gelirinden dolayi
O0deyecedi Gelir Vergisinden 6dedigi harcin mahsubu gibi kolayliklar saglanmalidir. Bu sekilde alici
baslangicta binde 33 harg 6der ancak bunun yarisini sonradan geri alacagini bildigi icin gercek deger
Uzerinden beyanda bulunarak saticinin mali kontrolinu saglamis olur.

- Konuya iliskin vergi incelmelerinde alici ile saticinin aralarinda anlasmalarini engellemek ama-
clyla; tapu dairesinde beyan edilen ilk deger ile inceleme sonucunda bulunan gercek deger arasinda
kalan belirli bir oran icgin baska bir vergi tiriinden (ticari, serbest meslek) mikellefiyeti bulunmayan
alicilara inceleme sonucunda bulunan matrah farki Gzerinden tapu harci ve/veya vergi ziyal cezasl
salinmayacagi, ya da salinan vergi ve/veya cezalarin belirli bir aranda 6rnegin %50 indirimli tahsil
edilecegi yéniinde bir yasal diizenleme yapilabilir. Bu sayede alicilara inceleme neticesinde ¢ikacak
mali ylUk azaltilarak gergek satis dederinin bulunmasi saglanabilir.

-Yine vergi incelemelerinde konutun gercek degerinin tespit edilebilmesi bakimindan vergi idare-
since badimsiz, lisansh gayrimenkul de§erleme sirketleri ile anlasilarak incelemeye konu konutlarin
bu firmalarca degerlemesinin yaptirilarak bulunan degerin konutun gercek degeri olarak alinmasi ve
bu degerleme ile ilgili masraflarin da incelenen miukellef tarafindan karsilanmasi yéniinde bir yasal
duzenleme yapilabilir.

- Bankalarda acilacak "gayrimenkul satisi hesaplarinda” konut kredisi ve alicinin karsilamasi ge-
reken konut kredisinden geriye kalan %25'lik kisim ile tapu harcinin aliciya disen kisminin ve diger
masraflarin bloke edilerek, tapu idaresinde devir islemleri gerceklestirildikten sonra alinacak belgeler-
le bloke edilen tutarin saticiya ve ilgili yerlere 6denmesi saglanmalidir.

- Tapu dairelerine herkesin gorebilecegi yerlere harcin matrahinin gercek devir bedeli olarak belir-
lenmesi aksi takdirde cezali takibe maruz kalinacagi yoninde uyarici yazilar asiimahdir.

4 - SONUC

Gucimuz yettigince tapu ve kadastro harci konusunda pratikte yasananlar ile beraberinde getirdigi
sorunlari tespit ve teshis etmeye, nedenlerini ve ¢6zim o©nerilerini bulmaya ve siralamaya calistik.
400.000,00 TL'ye satilan dairelere 100.000,00 TL Uzerinden tapu kadastro harci 6denmesine ve buna
bagh olarak 100.000,00 TL fatura kesilmesine, vergi ve harc kayip ve kagagina, haksiz KDV iadesine
gdz yumulmamalidir, zira yoldan ge¢en kime sorsaniz o semtteki evlerin ¢ asagi bes yukari gergek
degerini bilir ama resmi evraklarda bu degerlerin yarisi bile gésterilmez. Bundan sonra ortada bir so-
runun oldugunu kabul etmek ve bu sorunu ¢6zmek kamu idaresine kalmaktadir ¢iinkii kamu idaresi
vatandaslarinin sorunlarina ¢éziim getirmek zorunluluundadir. Ayni zamanda bu sorunun ¢dzimi
gole atilan tasin dalgalarinin yayilmasi gibi diger hususlarda da iyilesmelere yol agacaktir.
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