ver%i
rap ru MAKALELER sayl: 160 < ocak 2013

TAPU HARCLARINDA MATRAH

Mehmet GOKCENO

1 - GIRiS

Devlet hizmetlerinden yararlanan kisilerin bu hizmetlerden elde ettikleri 6zel faydalar karsiliginda
odedikleri parasal degerleriiifade eden harclar; tGlkemizde 492 sayil Harclar Kanunu'na?2 istinaden
alinmaktadir. Tapu ve Kadastro Harglari ise kanunun 57-70 maddeleri arasinda duzenlenmigtir. Tapu
ve kadastro harclarini kanuna bagh (4) sayil tarifede belirtilen kisilerin 6deyecegi belirtiimis; harcin
(4) sayili tarifede yazili islemlerden, islemlerin nevi ve mahiyetine gore, deger esasi lzerinden nispi
veya maktu olarak alinacag hukum altina alinmistir. Tapu harcinda esas alinacak deger Uizerinde be-
lirsizliklerin bulunmasi nedeniyle cesitli kanun ve tebliglerle belirsizlik ortadan kaldiriimaya cahlsiimis
ve bodylece deger konusunda mutabakat saglaniimistir.

Bu calismamizin amaci; kayip ve kacaklara neden olan gayrimenkul tapu islemlerini irdelemek ve
bu noktada vergi incelemelerinin 6nemine deginmektir.

2- TAPU HARCINDA ESAS ALINACAK DEGER

Tapu harcinin matrahi beyan edilen gayrimenkul degeri ile gayrimenkuliin kayith degeri/emlak
vergisi degeri birlikte dikkate alinarak belirlenir. Harglar Kanunu'nun 63. maddesinde; "kayith deger"”
veya "emlék vergisi degeri" deyiminin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun329 uncu maddesine goére
belirlenen vergi degerini ifade ettigi belirtiimistir. Emlak Vergisi Kanunu'nun 29 uncu maddesinde Vergi
degeri ise;

° Vergi Mufettis Yardimcisi

1Eker, A (2005), Kamu Maliyesi, izmir, s. 124.

217.07.1964 tarih ve 11756 sayilh Resmi Gazetede yayimlanmistir.
311.08.1970 tarih ve 13576 sayill Resmi Gazetede yayimlanmistir.

98



ver%i
rap ru MAKALELER sayl: 160 < ocak 2013

a) Arsa ve araziler icin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari 6lctide birim deger tespitine iliskin
hikumlerine goére takdir komisyonlarinca arsalar icin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis
arazide her kdy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkh boélgeler (turistik boélgelerdeki cadde,
sokak veya deger bakimindan farkh olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), ara-
zide her il veya ilge icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gére,

b) Binalar i¢in, Maliye ve Bayindirlik ve iskan Bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan edilecek
bina metrekare normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gére bulunacak arsa veya
arsa payI degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan tiizik hiukimlerinden ya-
rarlaniimak suretiyle,

Hesaplanan bedel olarak tarif edilmistir.

Vergi degerinin mukellefiyetin baslangi¢ yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir dnceki yil vergi
degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hikimleri uyarinca ayni yil icin tespit edilen yeniden degerle-
me oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacagi hikim altina alinmistir.

2.1- 06.06.2008 Tarihinden Onceki Uygulama

Harc¢lar Kanunu'nun 5766 sayil Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanunda ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun4 ile degismeden 6nceki 63. maddesinde; tapu ve
kadastro harcinin, vergi degeri ile mukellef tarafindan beyan edilmis olan degerlerden yiksek olani
Uzerinden hesaplanacagi, mikelleflerin vergi degerinden daha disiik beyanda bulunmalari halinde,
harcin hesabinda vergi degeri esas alinacagi, aradaki farka isabet eden harcin 213 sayili Vergi Usul Ka-
nununa goére hesaplanan vergi ziyal cezasi %25 oraninda uygulanmak suretiyle ikmalen tarh edilecegi
aciklanmistir.

48 Seri No'lu Harglar Kanunu Genel Tebligi5 ile konuya iliskin olarak; Harc¢lar Kanununa bagli
(4) sayili tarifenin I-Tapu islemleri bélimunin, 3, 4, 6/a, 6/b, 6/c, 8, 9, 12, 13/a, 13/b, 13/c, 15, 18,
19, 20/a bentleri ile 1I-Kadastro ve tapulama islemlerinde tapu harci, belediyelerce tespit edilen emlak
vergisi degeri esas alinarak hesaplanacagi; bu islemler sirasinda mukellefler, emlak vergisi degerinin
Uzerinde bir deger beyan etmek istemeleri halinde, beyan edilen deger tapu harci tarhiyatina esas
alinacag belirtilmistir.

Bu diizenlemelere gore; 06.06.2008 tarihinden 6nce tapu islemleri yapilan bir gayrimenkul igin
soyle bir 6rnek verilebilir:

Ornek; Emlak vergisi degeri 50.000 TL olan bir gayrimenkul 20.05.2008 tarihinde satilmig, tapu
dairesinde 01.06.2008 tarihinde gayrimenkul degeri 60.000 TL olarak beyan edilmis ve bu tutar tze-
rinden tapu harci hesaplanarak tahsil edilmistir. Yapilan inceleme sonucunda satis bedelinin 100.000
TL oldugu tespit edilmistir. Bu durumda her ne kadar gayrimenkuliin gercek degeri 100.000 TL olsa
da 06.06.2008 tarihinden ©6nce gerceklesen bu islem icin tapuda bildirilen vergi dederinden dusik
olmayan 60.000 TL'ye gore hesaplan har¢ miktari icin herhangi bir ek tarhiyat yapilamayacaktir.

406.06.2008 tarih ve 26898 (Mukerrer) saylll Resmi Gazetede yayimlanmigtir.
513.09.2005 tarih ve 25935 sayilli Resmi Gazetede yayimlanmistir.
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2.2- 06.06.2008 Tarihinden Sonraki Uygulama

Harclar Kanunu'nun 63. maddesi 5766 sayilll Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun-
da ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile degistirilmis; 06.06.2008 tarihinden
itibaren tapu harci uygulamasina yeni bir boyut kazandirilmistir. Buna goére; Gayrimenkul devir ve
iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az olmamak Uzere, beyan edilen devir
ve iktisap bedeli izerinden hesaplanir. Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha
disuk bir bedel Gzerinden har¢ 6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gercek du-
rumu yansitmadiginin tespit edilmesi halinde, aradaki farka isabet eden harc ikmalen veya re'sen tarh
edilir. Bu suretle tarh edilecek tapu ve kadastro harci icin, 213 sayili Vergi Usul Kanununda yer alan
vergi ziyal cezasl %25 nispetinde uygulanir. Takdir komisyonu kararlarina istinaden bu fikra uyarinca
tarhiyat yapilamaz.

Ayrica 28.02.2009 tarihinden gecerli olmak Uzere, 5838 sayili Kanunun616'nci maddesiyle; kat ir-
tifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harg, devir ve iktisap bedelinin tamami Gizerinden hesaplanir
fikrasi Harclar Kanunu'nun 63. maddesine eklenmistir.

5766 sayili kanunla yapilan degisiklikler 56 Seri No'lu Harclar Kanunu Genel Tebligi7ile agiklanmistir:

"Yapilan dizenleme ile, gayrimenkul devir ve iktisaplarinda gercek alim-satim bedeli Gizerinden
tapu harci tahsil edilmesi esasina gecilmistir. S6z konusu degisiklik, miinhasiran gayrimenkul devir ve
iktisaplarina yonelik oldugundan, (4) sayil tarifenin diger bentlerine gére yapilacak tapu islemlerinde
ilgili bentte gosterilen deger tzerinden 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 satici adina cezali tar-
hiyat yapilacaktir. Tapuda islem yapildiktan sonra, harcin gercek alim-satim bedelinden daha disik
bir bedel Gzerinden beyan edilip 6dendiginin tespiti halinde, aradaki farka isabet eden harg, %25
oraninda vergi ziyal cezasi ile birlikte tahsil edilecektir.

Kanun hikmu uyarinca, gayrimenkul devir ve iktisaplarinda, gercek alim-satim bedelinin tespitine
iliskin takdir komisyonu kararlarina dayali tarhiyat yapilamayacaktir."

Bu diizenlemelere gore; 06.06.2008 tarihinden sonra tapu islemleri yapilan bir gayrimenkul icin
onceki 6rnegimiz soyle giincellenebilir:

Ornek: Emlak vergisi degeri 50.000 TL olan bir gayrimenkul 20.06.2008 tarihinde satiimis, tapu
dairesinde 01.07.2008 tarihinde gayrimenkul degeri 60.000 TL olarak beyan edilmis ve bu tutar tGzerin-
den tapu harci hesaplanarak tahsil edilmistir. Yapilan inceleme sonucunda satis bedelinin 100.000 TL
oldugu tespit edilmistir. Bu durumda 40.000 TL (100.000-60.000) uzerinden ikmalen veya re'sen tapu
harci hesaplanarak %25 vergi ziyal cezasi ile birlikte alici ve saticinin her birinden tahsil edilecektir.

2.3- KDV Tutarinin Matraha Dahil Olup Olmadigi

07/10/1997 tarihli ve 1997/5 sayill Harclar Kanunu i¢ Genelgesinde tapu harci matrahinin tes-
pitinde katma deger vergisinin dikkate alinmamasi gerektigi aciklanmistir. Buna gore, katma deger
vergisine tabi gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu harci matrahina katma deger vergisi dahil edil-

628.02.2009 tarih ve 27155 (Mukerrer) sayilll Resmi Gazetede yayimlanmistir.
712.07.2008 tarih ve 26934 sayill Resmi Gazetede yayimlanmistir.
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meyecektir. Buna goére; KDV dahil (KDV %18) toplam 118.000 TL'ye satilmis bir is yeri icin tapu harci
matrahi 118.000 TL degil, 100.000 TL'dir.

3- SONUC

Harclar Kanunu'nun 63. maddesi 5766 sayili kanun ile degistirilene kadar, tapu harci gayrimenku-
Iin emlak vergisi degeri esas alinarak hesaplanmistir. Bu islemler sirasinda mukellefler, emlak vergisi
degerinin Uzerinde bir deger beyan etmek istemeleri halinde, beyan edilen deger tapu harci tarhiyati-
na esas alinacagl belirlenmis; ancak emlakin gergcek alim-satim tutari emlak vergisi degerinin Gizerinde
oldugu tespit edilse bile cezall tarhiyat yapilmasi mimkin olmamistir.

5766 sayili kanun geregi yapilan diizenleme ile, gayrimenkul devir ve iktisaplarinda gercek alim-
satim bedeli Uzerinden tapu harci tahsil edilmesi esasina gecilmistir. Bu itibarla, 6/6/2008 tarihinden
itibaren, yapilacak gayrimenkul devir ve iktisaplarinda gergek alim-satim bedelinin tapu islemine yan-
sitilmadiginin tespit edilmesi halinde, alici ve satici adina cezall tarhiyat yapilacaktir. Tapuda islem
yapildiktan sonra, harcin gercek alim-satim bedelinden daha disik bir bedel Uzerinden beyan edilip
o6dendiginin tespiti halinde, aradaki farka isabet eden harg, %25 oraninda vergi ziyal cezasi ile birlikte
tahsil edilecektir.

KAYNAKCA

» 492 saylli Harglar Kanunu.

» 1319 Sayih Emlék Vergisi Kanunu.

» 5766 sayi Amme Alacaklarinin Tahsil Usuli Hakkinda Kanunda ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapiimasi Hakkinda Kanun.

* 48 Seri No'lu Harclar Kanunu Genel Tebligi.

» 5838 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun.

» 56 Seri No'lu Harcglar Kanunu Genel Tebligi.

+ 1997/5 sayill Harglar Kanunu i¢ Genelgesi.

+ Gelir idaresi Baskanlhigi'nin 10.07.2008 tarihli muktezasi.
Eker, A (2005), Kamu Maliyesi, izmir, s. 124.
istanbul Vergi Dairesi Baskanligi'nin 21.12.2011 tarihli muktezasi.
» Manisa Vergi Dairesi Baskanligi'nin 24.06.2011 tarihli muktezasi.
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