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GAYRIMENKUL ALIM SATIMLARINDA TAPU HARCI
EMLAK VERGI DEGERINDEN AZ OLMAMAK UZERE
GERGEK ALIM - SATIM BEDELI| UZERINDEN ODENECEKTIR

(56 Seri No.lu Harglar Kanunu Genel Tebligi)

Bilindigi gibi, Harglar Kanunu’nun 63’lincli maddesinde, bu Kanun’da s6zi edilen “kayitli deger’ veya
“emlak vergisi dederi’ degiminden, Emlak Vergisi Kanunu’nun 29'uncu maddesine gore belirlenen
vergi de@erinin anlasilmasi gerektigi ifade edildikten sonra, tapu ve kadastro harcinin vergi degeri ile
mikellef tarafindan beyan edilmis degerlerden yiiksek olani tizerinden hesaplanacagi hikme
baglanmisti.

Ayni maddede, muikelleflerin, vergi degerinden daha diisik beyanda bulunmalari halinde, harcin
hesabinda vergi degerinin esas alinacag! ve aradaki farka isabet eden harcin vergi ziyal cezasi % 25
oraninda uygulanmak suretiyle ikmalen tarh edilecedi hikme baglanmis bulunmaktaydi.

Diger taraftan Harglar Kanunu’'na ekli 4 sayili Tarifenin “I-Tapu islemleri” bdlimiinin 20/a numarali
pozisyonu geregince gayrimenkullerin ivaz karsiliginda devir ve iktisabinda, gayrimenkuliin beyan
edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak izere emlak vergisi degeri lUizerinden devir eden ve
devir alan igin ayri ayri binde 15 oraninda tapu harci 6denecegi 6ngorilmuistir.

Uygulamada, gayrimenkul alim-satimlarinda genellikle emlak vergi degeri Gzerinden har¢ 6denmekte,
gercek alim-satim bedeli cogu zaman beyan dahi edilmemektedir.

48 no.lu Harglar Kanunu Genel Tebligi'nde esas itibariyle emlak vergi dederi esas alinmak suretiyle
harcin hesaplanacagi, mukelleflerin emlak vergisi degderinin izerinde bir deger beyan etmek istemeleri
halinde, beyan edilen degerin tapu harci tarhiyatina esas alinacagi agiklanmigtir. Bdylece bir anlamda
harclarin emlak vergisi degeri Uzerinden tahsil edilmesi uygulamasina gecilmistir. Bu Teblig, Kanunun
63’lUincl maddesi gerekge gosterilerek elestirilere konu olmustur.

Gergek alim-satim bedelinin harcin hesabina esas alinan dederden yliksek oldugunun sonradan
tespiti halinde de ceza uygulanamayacagi yolunda muktezalar bulunmaktadir.

Bu konuda yasanan tartismalar, Harglar Kanunu’nun 63’lincii maddesinin 5766 sayili Kanunla
6.6.2008 tarihinden gecerli olmak Gzere asagidaki sekilde dedistiriimesi suretiyle sona erdirilmistir.

"Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az olmamak
lizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli (izerinden hesaplanir.

Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha dlisiik bir bedel (izerinden harg
o6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin ger¢cek durumu yansitmadiginin tespit
edilmesi halinde, aradaki farka isabet eden harg ikmalen veya re'sen tarh edilir. Bu suretle tarh
edilecek tapu ve kadastro harci igin, 213 sayili Vergi Usul Kanununda yer alan vergi ziyai cezasi % 25
nispetinde uygulanir. Takdir komisyonu kararlarina istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat yapilamaz."
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Buna gore, 6.6.2008 tarihinden itibaren gergek alim-satim bedeli ile emlak vergi degerinden
yuksek olani tapu harci hesabina esas alinacaktir. Normal olarak tescil sirasinda miikelleflerce bu
degerin beyani gerekir. Sonradan emlak vergileri degerinden daha diistk bir bedel tizerinden harg
ddendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin ger¢cek durumu yansitmadiginin takdir
komisyonu karari disinda tespit edilmesi halinde, aradaki farka isabet eden harg ikmalen veya re’sen
tarh edilecek ve bu tarhiyatta vergi ziyai cezasi % 25 olarak uygulanacaktir.

Maliye Bakanhd ekte bilgilerinize sunulan 56 seri no.lu Har¢lar Kanunu Genel Tebligi'nin I-C
bdlimande, 5766 sayili Kanunla Harglar Kanunu’nun 63’Uncl maddesinde yapilan degisikligi
aciklamis bulunmaktadir. Burada da belirtildigi izere 63’lincii maddede yapilan degisiklik sadece
gayrimenkullerin ivaz karsiliginda devir ve iktisaplarinda (yani alim-satimlarinda) gegerli
olacaktir. Kanun’a ekli 4 sayil tarifenin diger pozisyonlarina istinaden yapilacak tapu
islemlerinde, ilgili boliimde belirtilen deger lizerinden tapu harci hesaplanmasi uygulamasina
devam edilecektir. 4 sayil tarifenin, gayrimenkul devir ve iktisaplarina yonelik boliminde degisiklik
yapilmamis olmasi, 63’Uncl maddede yapilan degisikligin uygulanmasina engel teskil etmeyecektir.
Ancak tarifede de gerekli degisikligin yapilmasi tereddutlerin gideriimesi bakimindan isabetli olacaktir.

6.6.2008 tarihinden itibaren gayrimenkul (arsa, kat irtifakl arsa, arazi, bina) alim-satimlarinda, tapuda
yaplilacak tescil sirasinda gergek alim-satim bedelinin beyan edilmesi, ileride cezali tarhiyata maruz
kalinmamasi agisindan 6nem tasimaktadir.

Teblig'de degisiklige iliskin iki drnek verilmistir. Ornekler yeterince agiktir.

Yapilan degisiklik sonrasinda tereddiit yasanan en 6nemli konu, miiteahhitlerden ingaat
tamamlanmadan énce (uygulamada “fopraktan satis” denilen sekilde) alinan gayrimenkullerde tapu
harcinin nasil hesaplanacagidir. Bilindigi gibi uygulamada genellikle ingsaat devam ederken, satilan
bagimsiz bolime isabet eden arsa payinin aliciya tapuda devri yapilmaktadir. Bu devir sirasinda
genellikle emlak vergi degeri Uzerinden har¢ 6denmektedir. Bunun gerekgesini, alim-satima konu
edilen seyin arsa payi olmayip bagimsiz bolim olmasi olusturmaktadir. Arsa payi devrinin teminat
maksadiyla yapildidi ileri sirilmektedir. Daha sonra ingaat tamamlandiginda arsanin cins tashihi
yapilmakta ve 4 sayili tarifenin 13/a pozisyonu geregince, bina emlak vergisi degeri Uzerinden binde
15 oraninda harg édenmektedir.

Yapilan degisiklikten sonra, kat irtifakli arsa payi satisinda da, insaati yapilacak bagimsiz bolim igin
belirlenmis olan gergek satis bedelinin, arsanin alici adina tescili dolayisiyla 6denmesi gereken harca
esas alinacagi anlasiimaktadir. Teblig’de verilen ikinci 6rnek tam olarak bu durumu ifade etmese de,
icerdigi ifadeler Maliye Bakanhgr’'nin bu goriste olduguna dair ipuglari vermektedir.

56 seri no.lu Teblig'de ayrica Harglar Kanunu’nda ve Kanuna ekli tarifelerde 5766 sayili Kanun’la
yapilan diger degisiklikler de agiklanmistir.

Saygilarimizla.
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“56 SERI NO'LU HARGLAR KANUNU GENEL TEBLIGI
(RG. 12/07/2008 -26934)

HARCLAR KANUNU GENEL TEBLIGI

(SERI NO: 56)

Kapsam

Bilindigi gibi, 6/6/2008 tarihli ve 26898 miikerrer sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak ydiriirliige giren
5766 sayili "Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanunda Ve Bazi Kanunlarda
Degisgiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun"un 11 ile 15 inci maddelerinde 492 sayili Harglar Kanununa
iliskin diizenlemeler yapilmigtir.

Bu Tebligde, Harglar Kanunu uygulamasina iliskin olarak 5766 sayili Kanunla getirilen diizenlemelere
yobnelik agiklamalara yer verilmigtir.

I - 492 SAYILI HARGLAR KANUNUNDA YAPILAN DEGISIKLIKLER
A - 42 nci maddede yapilan degisiklikler

5766 sayili Kanunun 11 inci maddesinin (a) bendi ile, 492 sayili Harglar Kanununun 42 nci maddesinin
ikinci fikrasi;

"Menkul ve gayrimenkul mallar hakkinda alim, satim, taahhlit ve rehinle ilgili her nevi
mukavele, senet ve kagitlarda deger gbsterilmesi mecburidir. Rehin bordrolari ile kamu
idarelerine verilmek (izere ilgili mevzuatla belirlenen kurallara uyulacagina iliskin olarak
diizenlenen taahhiitnameler hakkinda bu hiikiim uygulanmaz.”

seklinde degistirilmigtir.

Yapilan dlizenleme ile, kamu idarelerine verilmek lizere ilgili mevzuatla belirlenen davranig kurallarina
uyulacagina iligskin olarak diizenlenen taahhitnameler, deger gésterilmesi gereken islemler
kapsamindan ¢ikariimigtir.

Bu cercevede, davranig kurallarina uyulacagina iliskin olarak diizenlenen taahhtitnamelerin, belli bir
deger ihtiva etmemeleri halinde maktu esasa gore; deger gésterilmesi zorunlu olmamakla birlikte, belli
bir degeri ihtiva etmeleri halinde ise nispi esasa gére harca tabi tutulmasi gerekmektedir.

B- 59 uncu maddede yapilan degisiklikler

5766 sayili Kanunun 11 inci maddesinin (b) bendi ile, 492 sayili Kanunun 59 uncu maddesinin birinci
fikrasinin (a) bendinde yer alan "Genel ve katma blitceli dairelerle” ibaresi "Genel ve 6zel biitgeli
idarelerle”, (I) bendinde yer alan "ek 1 inci" ibaresi "ek 2 nci" olarak degistirilmis ve (r) bendi madde
metninden ¢ikariimistir.

5766 sayili Kanunun 15 inci maddesi ile de, 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanununa
asagdidaki ek madde eklenmistir.

"EK MADDE 12- Toplu Konut idaresi Baskanligi, 488 sayili Damga Vergisi Kanunu ve 492 sayili
Harglar Kanunu uygulamasi acisindan 6zel biitceli idareler kapsaminda degerlendirilir.”
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5018 sayili Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanunu ile biitge tirleri agisindan "katma blitgce"
uygulamasina son verildiginden, yapilan diizenleme ile 492 sayili Harglar Kanununun 59 uncu
maddesinde yer alan "katma blitce" ibaresi "6zel biitce" olarak degistirilerek, 492 sayili Harglar
Kanunu 5018 sayili Kanun ile uyumlu hale getirilmigtir.

2985 sayili Toplu Konut Kanununa eklenen madde ile Toplu Konut Idaresi Baskanliginin, 492 sayili
Harclar Kanunu uygulamasi acgisindan ézel biitceli idarelere taninan imkanlardan yararlanmasi
saglanmistir. Bu suretle, Toplu Konut idaresi Baskanligi 492 sayili Harglar Kanununun 59 uncu
maddesinin (a) ve (j) bentleri kapsaminda yapacagi islemlerde tapu harcindan bagisik tutulacaktir.

Gayrimenkul alim-satimlarinda oldugu gibi, karsilikl har¢ mikellefiyeti doguran tapu islemlerinde s6z
konusu hiikiim miinhasiran Toplu Konut Idaresi Baskanligina uygulanacak olup, karsi tarafa ait olan
harg tahsil edilecektir.

492 sayili Kanunda 6zel bltgeli kuruluslara yonelik olarak baska bir istisna veya muafiyet hiikmu
bulunmadigindan, Toplu Konut Idaresi Baskanliginin Kanunun 59 uncu maddesinin (a) ve (j) bentleri
kapsami disinda kalan islemlerinde harg aranilacaktir.

Ayrica, 492 sayili Harglar Kanununun 59 uncu maddesinin (r) bendinde yer alan Toplu Konut idaresi
Baskanliginin islemlerine ybnelik olarak istisna hiikmi, miikerrerligin 6nlenmesi amaciyla ydriirliikten
kaldiriimigtir.

C - 63 iincii maddede yapilan degisiklikler

5766 sayili Kanunun 11 inci maddesinin (c) bendi ile, 492 sayili Kanunun 63 {incii maddesinin ikinci ve
tgtincd fikralari asagidaki sekilde degigstirilmistir.

"Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az
olmamak lizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli iizerinden hesaplanir.

Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha diisiik bir bedel lizerinden har¢
6dendiginin 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
yapilamaz.”

Yapilan dlizenleme ile, gayrimenkul devir ve iktisaplarinda gergek alim-satim bedeli (izerinden tapu
harci tahsil edilmesi esasina gecilmigtir. S6z konusu dedisiklik, miinhasiran gayrimenkul devir ve
iktisaplarina yénelik oldugundan, (4) sayili tarifenin diger bentlerine gére yapilacak tapu islemlerinde
ilgili bentte gésterilen deger (zerinden 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
tarhiyat yapilacaktir. Tapuda islem yapildiktan sonra, harcin gercek alim-satim bedelinden daha diigiik
bir bedel lizerinden beyan edilip 6dendiginin tespiti halinde, aradaki farka isabet eden harg, %25
oraninda vergi ziyai cezasi ile birlikte tahsil edilecektir.

Alici ve saticilarin cezali tarhiyatla karsilasmamalari igin, tapuda yapilacak gayrimenkul devir ve
iktisap islemlerinde gergek alim-satim bedelinin beyan edilmesine 6zen géstermeleri gerekmektedir.

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

Ornek 1 : (A) sahsi, elinde bulunan gayrimenkulii (B) sahsina 12/6/2008 tarihinde 100.000 YTL
karsiliginda satmistir. S6z konusu gayrimenkuliin emlak vergisi degeri 40.000 YTL dir. Taraflar,
tapuda alim-satim bedelini 70.000 YTL olarak beyan ederek, bu tutar lizerinden tapu harci
odemiglerdir.
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Yapilan islemin tapu harci uygulamasi acisindan degerlendirilmesi:

Alim-satim iglemi icin beyan edilmis olan 70.000 YTL, emlak vergisi dederinin lizerinde olmakla
birlikte, gercek alim-satim bedeli olmadigindan, gercek alim-satim bedeli idarece tespit edilerek
aradaki fark matrah (100.000 YTL - 70.000 YTL =30.000 YTL) lizerinden alici ve satici adina cezali
harg tarhiyati yapilacaktir.

Ornek 2 : (A) sahsi konut almak iizere, halihazirda arsa olan gayrimenkul (izerinde tesis edilen kat
irtifaki sonucu ortaya ¢ikan arsa payini (B) sahsindan 20/6/2008 tarihinde 300.000 YTL karsiligi satin
almugtir. S6z konusu arsa payinin emlak vergisi degeri 5.000 YTL olup, tapuda bu deger (5.000 YTL)
lizerinden harg 6denmistir.

Yapilan iglemin tapu harci uygulamasi agisindan degerlendiriimesi:

Burada, lizerine kat irtifaki tesis edilmis arsaya insa edilecek binaya ait bagimsiz béliime isabet eden
arsa payinin satisi s6z konusu olup, arsa payi satiginin insaati tamamlanmig konut satisindan bir farki
bulunmamaktadir. Dolayisiyla, arsa payi vasfindaki gayrimenkuliin alim-satiminda alici ve satici
gercek satis bedeli lizerinden harg 6deyecektir.

Ornegimizde; beyan edilen deder, arsa payi igin belirlenen emlak vergisi degeri olmakla birlikte,
gercek alim-satim bedelini yansitmamaktadir. Dolayisiyla, gercek alim-satim bedeli ile emlak vergisi
degeri arasindaki fark matrah (300.000 - 5.000 =295.000 YTL) lizerinden alici ve satici adina cezali
tapu harci tarhiyati yapilacaktir.

D- 123 iincii maddede yapilan degisiklikler

5766 sayili Kanunun 11 inci maddesinin (¢) bendi ile, 492 sayili Kanunun 123 (incii maddesinin son
fikrasinda yer alan "harca tabi tutulmaz.” ibaresi "bu Kanunda yazili har¢lardan miistesnadir.”
seklinde degistirilmigtir.

492 sayili Kanunun 123 {incii maddesinin son fikrasinda Esnaf ve Sanatkarlar Kredi ve Kefalet
Kooperatifleri ile (Bu kooperatifler ile Kredi Garanti Fonu Isletme ve Arastirma Anonim Sirketi
tarafindan bankalardan kullandirilacak krediler igin verilecek kefaletler dahil) bankalar, yurt disi kredi
kuruluglari ve uluslararasi kurumlarca kullandirilacak kredilerin temini ve bunlarin teminatlari ile geri
odenmelerine iligkin islemlerde harg aranilimayacagi hiikme baglanmistir.

Kanunda sayilan kurumlarca kullandirilacak kredilerin temini, teminatlari ve geri 6denmelerine iliskin
olarak noterde, tapuda, yargida ve icrada yapilacak islemlerden har¢ aranilmamasi gerekmektedir.
Ancak, kredilerin geri déniigtine iliskin icra iglemlerinde s6z konusu istisna hlikmdiniin yarg! harglarini
kapsayip kapsamadigi hususunda icra dairelerinde tereddiitler yasanmistir. Yapilan bu diizenleme ile,
kredilere iliskin 123 (inclii maddede yer alan istisna hiilkmii daha ac¢ik bir sekilde vurgulanarak, s6z
konusu iglemlerin higbir sekilde harca tabi tutulmayacagdi belirtilmis ve yargi harci agisindan
uygulamada olusan tereddlitlerin ortadan kaldirilmasi saglanmigtir.

Il- 492 SAYILI HARCLAR KANUNUNA EKLI TARIFELERDE YAPILAN DEGISIKLIKLER
A - (1) Sayili Tarifede Yapilan Degisiklikler

5766 sayili Kanunun 11 inci maddesinin (d) bendi ile, 492 sayili Harglar Kanununa bagl (1) sayili
tarifenin "A) Mahkeme Harglari" béliimiiniin sonuna;

"IV. Temyiz ve itiraz harglari:
a) Yargitay ve Danistay'a yapilacak temyiz basvurularinda 60 YTL

b) Yiiriitmenin durdurulmasina iligkin itirazlar dahil olmak lizere
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Bélge Adliye ve Bélge idare Mahkemelerine itirazen yapilacak
bagvurularda 40 YTL

c) Agir Ceza Mahkemelerine itirazen yapilacak bagvurularda 30 YTL",
B - (3) Sayil Tarifede Yapilan Degisiklikler

5766 sayili Kanunun 11 inci maddesinin (e) bendi ile, 492 sayili Harglar Kanununa bagli (3) sayili
tarifenin "I- Basvurma harci" baslkli béliimiine;

"c) Danigtay'a temyiz bagvurularinda 60 YTL
d) Bélge idare Mahkemesine itirazen yapilan basvurularda 40 YTL",
fikralari eklenmisgtir.

Yapilan dlizenleme ile, daha énce 492 sayili Harglar Kanununda yer almayan adli ve idari yargiya
iliskin temyiz ve itiraz basvurulari harg kapsamina alinmigtir. S6z konusu basvurular igcin "basvuru
harci" ihdas edilerek, yargi organlarinin daha hizli ve verimli ¢alismasina imkan saglanmistir.

C - (8) Sayili Tarifede Yapilan Degisiklikler

5766 sayili Kanunun 11 inci maddesinin (f) bendi ile 492 sayili Harglar Kanununa bagli (8) sayil
tarifenin sonuna agsagidaki madde eklenmistir.

"XlI- Transfer fiyatlandirmasi ile ilgili yontem belirleme anlagmasi harglari:
1- Basvuru harci 25.000 YTL
2- Yenileme harci 20.000 YTL"

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 13 (incii maddesinin beginci fikrasinda, "lliskili kisilerle
yapilan mal veya hizmet alim ya da satiminda uygulanacak fiyat veya bedelin tespitine iliskin
ybntemler, mlikellefin talebi lizerine Maliye Bakanligi ile anlasilarak belirlenebilir. Bu sekilde belirlenen
ybntem, (¢ yili asmamak lizere anlagsmada tespit edilen siire ve sartlar dahilinde kesinlik tagir." hiikmu
yer almaktadir.

Buna gbre, uygulayacagi yéntem konusunda tereddiidii bulunan miikelleflerin gerekli bilgi ve
belgelerle birlikte Maliye Bakanldina bagvurarak belli bir dbnem igin yéntem tespiti talebinde
bulunabilmesi mimklinddr. Yapilan dlizenlemeyle, s6z konusu anlagma siirecine iligskin basvuru ve
yenileme islemleri harca tabi tutulmustur.

Teblig olunur.”



