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2002 YILI EMLAK VERGİSİ KARMAŞASININ

 TAPU HARCI BOYUTU

Bilindiği üzere, tapu harçları prensip olarak gerçek işlem değerleri üzerinden alınmaktadır. Ancak gerçek işlem değeri daha düşük olsa bile genel beyan döneminde emlak vergisine esas değerin (genel beyanı izleyen yıllarda, bu değerin yeniden değerleme katsayısı ile artırılmış edilmiş halinin) altında olamaz. Emlak vergisine esas değer ise ikinci yıldan itibaren tapu harcına esas olan değerle farklılaşmaktadır. Çünkü emlak vergisi açısından müteakip yıllarda 

yeniden değerleme katsayısı kadar değil, bu katsayının yarısı kadar matrah artımı olmaktadır. (Emlak Vergisi Kanunu’nun 4444 sayılı Kanunla değişik 29 uncu maddesi) 

2001 yılına özgü olarak Bakanlar Kurulu yetki kullanmak suretiyle artış oranını % 30 olarak belirlemiştir. 

2002 ise genel beyan dönemidir.

Bu konu, 16 Mayıs 2001 Dünya Gazetesindeki yazımızda detaylı olarak açıklandığı için aşağıda sadece, 1998 yılında 100.000.000.000 olarak beyan edilmiş bir emlakin, müteakip yıllardaki tapu harcına esas minimum değerini ve emlak vergisi matrahlarını göstermekle yetiniyoruz. 

	YILLAR
	TAPU HARCINA ESAS MİNİMUM DEĞER
	EMLAK VERGİSİ MATRAHI

	
	
	

	1998
	100.000.000.000
	100.000.000.000

	1999
	177.800.000.000
	177.800.000.000

	2000
	270.433.800.000
	224.116.900.000

	2001
	421.876.728.000
	291.351.197.000


Bu örneğe göre, aynı gayrımenkul 2001 yılında satılsa ve tapu harcı sehven emlak vergisine esas değer dikkate alınarak 292 milyar üzerinden hesaplanmış olsa, belki yıllar sonra tapu harcına esas değerin 421.876.728.000 olması icap ettiği gerekçesiyle cezalı tarhiyata konu olacaktır. 

Satış 2002 de yapıldığında kural olarak 2002 yılı emlak vergisi beyannamesi ile beyan olunan ve 2002 yılı için takdir yoluyla belirlenen arsa değerleri ile, yine 2002 yılı için geçerli ortalama metrekare inşaat maliyetleri, asansör ve kalorifer farkları, aşınma payı gibi faktörler dikkate alınarak bulunan inşaat değeri uyarınca tespit olunan minimum değerin altına inemeyen emlak vergi değerinin tapu harcı açısından da minimum değer olarak kabulü gerekmektedir. 

2002 yılı emlak vergisi açısından genel beyan dönemi olup, emlak vergisi beyannameleri yeni bir dört yıllık dönem için 2002 yılının Mart, Nisan ve Mayıs aylarında verilecektir. 

2001 yılı bittikten sonra fakat 2002 yılı emlak vergisi genel beyanında bulunulmadan önce tapuda harç doğurucu bir işlem yapıldığı takdirde, bu işlem için geçerli olacak harca esas minimum değerin ne olması gerektiği konusunda bir boşluk yaşanmaktadır. 

Beyanname henüz verilmemiş olmakla beraber, arsalarda ve müstakil yahut apartman dairesi şeklindeki binalarda 2002 yılı minimum emlak vergi değerini yani aynı zamanda tapu harcına esas minimum değeri hesaplamak mümkündür. Bu hesaplamada dikkate alınacak arsa değeri, ilgili belediyeden veya muhtarlıktan öğrenilebilir. 

Binalarda ise bu binanın arsasının değeri veya bina daire şeklinde ise bu daireye isabet eden arsanın değeri ile 2002 yılı ölçülerine göre bulunacak inşaat değerinin toplamı söz konusu minimum değerleri verecektir. 

Bu açıklamamızı formül olarak ifade etmek gerekirse; 

Bina Asgarî Beyan Değeri = (bir m2 nin normal inşaat maliyeti x bina veya dairedeki brüt kapalı alan m2’)

                                          + (kalorifer ve asansör farkı) – (aşınma payı indirimi)

                                          + (arsanın veya arsa payının m2si x takdir edilmiş m2 asgarî arsa değeri)

(İnşaat değerinin nasıl hesaplanacağı 2001/131 no.lu DENET Sirkülerinde açıklanmıştır.)

Genel beyan dönemi olan 2002 açısından gerek tapu harcı gerekse emlak vergisi için geçerli minimum değer bu şekilde hesaplanmakla birlikte, şayet gerçek değer bu minimum değerin üzerinde ise veya mükellef minimum değerin üzerinde bir emlak vergisi beyanında bulunmuşsa, bu yüksek değerler minimum değerin yerine geçer. 

2002 yılı başlarında yani emlak vergisi beyannamesi verilmeden önce yapılacak emlak satışlarında tapu harcı için dikkate alınması gereken değerin ne olması gerektiği konusu Vergi Dünyası dergisinin Kasım 2001 sayısında yayınlanan bir yazıda detaylı olarak ele alınmış bulunmaktadır. 

Bu yazıda da belirtildiği üzere, Maliye İdaresi’nin görüşü, 2002 yılı emlak vergisi beyanından önce yapılan ve harç gerektiren tapu işlemlerinde, harca esas minimum değer olarak 2002 yılı verilerine göre hesaplanan minimum değerin dikkate alınması gerektiği yönündedir. Hatta, satış yapıldıktan sonra verilecek emlak vergisi beyannamesinde satış için tapuda belirtilen değerin üstünde bir değer beyan edilmiş olması veya harç için beyan olunan değerin 2002 yılı ölçülerine göre minimum değerin altında olduğunun tespiti halinde, cezalı ve gecikme faizli tapu harcı tarhiyatıyla karşılaşılması mümkündür. 

Basına intikal eden muhtelif yazılardan anlaşılacağı üzere, 2002 yılı için takdir olunan asgari arsa metrekare değerleri bazı yerler için 2001 yılı takdirlerine göre, enflasyon etkisinin çok çok üstünde takdir edilmiş olup, belediye değişikliklerine göre çok nispetsiz emlak vergisi minimum değerlerine rastlanabilmektedir. Emlak vergisi minimum değerlerindeki bu anormal takdirler, deprem ve ekonomik kriz etkisiyle, reel gerçek emlak değerleri çok düştüğü halde, gerçek değerin kat kat üstünde vergi değerlerinin ortaya çıkmasına yol açmıştır. Buna bir de büyük şehir belediyesi hudutları içindeki emlakin emlak vergisi oranının iki katına çıkarılması öngören 4736 sayılı Kanun hükmü eklenince, emlak vergisi miktarları kamuoyunu büyük ölçüde meşgul etmiştir ve edecektir. 

Örnek vermek gerekirse, 29.01.2002 tarihli Hürriyet gazetesinde Sayın Osman KOLA’nın şu ifadesi yer almıştır.

“Pendik Kurtköy’de 13 dönüm arsam var. Metrekareye 200 Milyon kıymet koymuşlar. Yani arsa 2,6 Trilyon, yıllık vergisi 15,6 Milyar. 2 Trilyonu bağışladım. Belediye versin 600 Milyarı alsın arsayı. Varlık vergisi zulmü mü isteniyor?”

Sayın Osman KOLA haklı olarak, takdir edilen değeri ve ortaya çıkan emlak vergisi tutarını aşırı yüksek bulmaktadır. Fakat bu arsayı, 600 Milyar Liraya satsa bile 2,6 Trilyon üzerinden, hem satan hem de alan için binde 15’er hesabıyla 39+39=78 Milyar Lira tapu harcı doğacağını aklına getirmiş midir?

Gerçeğe uymayan ve kabul edilemez ölçüde yüksek takdir olunan arsa değerleri, sadece emlak vergisi açısından değil, sebep olacağı haksız tapu harçları yönünden de önem taşımakta ve düzeltilmeye muhtaç bulunmakta olup, böyle bir düzeltmenin yapılacağı beklentisi başgöstermiştir.

Yasal açıdan söz konusu aşırı yüksek takdirlerle ilgili itiraz süreleri dolmuş ve bunlar kesinleşmiş bulunmaktadır. Yasal bir düzenleme olmadığı sürece, topluca değiştirilmesi mümkün değildir. Ancak emlak sahipleri kendi ödeyecekleri emlak vergisi ve tapu harcı açısından münferit itirazlarda bulunabilirler ve bu itirazlar haklı görülürse itirazın emlak sahibi lehine sonuçlanması mümkündür. 

Emlak vergisi matrahı konusundaki yukarıda açıklanan belirsizlik, tapu harcına esas minimum değerler açısından da tereddüt yaratmıştır.

Bu sorunların çözümü için önerimiz, 1998 takdirlerine göre 5 katı aşan arsa değer takdirlerinin 5 kata çekilmesi, emlak vergisi matrahlarının her yıl yeniden değerleme katsayısı kadar artırılması suretiyle bu vergi matrahındaki erimenin önlenmesidir. Böylelikle emlak vergisi ile harç açısından esas alınacak değerler eşitleneceği için, uygulamada yaşanan karmaşaya da son verilmiş olacaktır.

Ayrıca,  büyükşehir belediye hudutları içindeki emlak için emlak vergisi oranlarının iki kat olarak uygulanması kararından vazgeçilmelidir. Çünkü büyük şehirlerde emlak değerleri yüksek teşekkül ettiği için, emlak vergisi miktarları da, bu değer yüksekliği oranında zaten etkilenmektedir.
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