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GAYRİMENKUL SATIŞLARINDA GERÇEK ALIŞ-SATIŞ BEDELİNİN TAPU HARCINA ETKİSİ YOK MUDUR? 
48 NO.LU HARÇLAR KANUNU TEBLİĞİ NASIL YORUMLANMALIDIR?
1. GİRİŞ:

Bu yazımızda, gayrimenkulün (taşınmazın) bir bedel karşılığı devir ve iktisabında tapu harcının hangi değer üzerinden hesaplanacağını tartışacağız. Bu konuya eğilmemizin nedeni, Maliye Bakanlığının 13 Eylül 2005 tarih ve 25935 sayılı Resmi Gazete’de yayımlamış olduğu 48 seri no.lu Harçlar Kanunu Genel Tebliğinin yarattığı tereddütlerdir. 

Bakanlık, tapu harçlarının hesaplanması ve tahsili sırasında kolaylık sağlamak amacı ile yayımladığı bu Tebliğde, 

· Mükelleflerin tapuda emlâk vergisi değerinin üzerinde bir değer beyan etmelerinin ihtiyari olduğu,

· Dolayısıyla istemezlerse beyanda bulunmayabilecekleri,

· Hatta gerçek alış-satış bedelinden daha düşük bir değeri bile beyan edebilecekleri,

yönünde yanlış anlamalara sebebiyet verebilecek ifadeler kullanılmış ve Tebliğ farklı yorum ve uygulamalara konu olmuştur.
2. YASAL DÜZENLEME:

Bilindiği gibi, taşınmazların bir bedel karşılığında devrinde (satışında) Harçlar Kanununa ekli 4 sayılı Tarifenin 20/a bendi uyarınca, beyan edilen devir bedelinden az olmamak üzere emlâk vergi değeri üzerinden devir eden ve devir alan için ayrı ayrı binde 15 (toplamda binde 30) tapu harcı alınmaktadır. Yani satış bedeli veya emlâk vergi değerinin hangisi yüksekse yüksek olan bu değer üzerinden harç hesaplanmaktadır.

Söz konusu alt bent hükmü aynen şöyledir:

“Gayrimenkullerin ivaz karşılığında veya ölünceye kadar bakma akdine dayanarak yahut trampa hükümlerine göre devir ve iktisabında, gayrimenkulün beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak üzere emlâk vergisi değeri üzerinden (cebri icra ve şüyuun izalesi hallerinde satış bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel üzerinden) devir eden ve devir alan için ayrı ayrı binde 15”
Harçlar Kanununun “Kayıtlı Değer, Emlâk Vergisi Değeri” başlıklı  63 üncü maddesinde ise emlâk vergi değeri tanımlanmış olup, söz konusu madde hükmü aynen aşağıdaki gibidir:

“Bu Kanunda sözü edilen "kayıtlı değer" veya "emlâk vergisi değeri" deyimi; 1319 sayılı Emlâk Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine göre belirlenen vergi değerini ifade eder. 
Tapu ve kadastro harcı, vergi değeri ile mükellef tarafından beyan edilmiş olan değerlerden yüksek olanı üzerinden hesaplanır. 

Mükelleflerin vergi değerinden daha düşük beyanda bulunmaları halinde, harcın hesabında vergi değeri esas alınır. Aradaki farka isabet eden harç, 213 sayılı Vergi Usul Kanununa göre hesaplanan vergi ziyaı cezası % 25 oranında uygulanmak suretiyle ikmalen tarh edilir. 

……………………………………………………………………………………………………….
Bu maddenin uygulanmasına ilişkin usul ve esasları tespite Maliye Bakanlığı yetkilidir.”

Emlâk Vergisi Kanununun “Vergi Değeri “ başlıklı 29 uncu maddesi ise şöyledir:

“Vergi değeri; 

a) Arsa ve araziler için, 213 sayılı Vergi Usul Kanununun asgari ölçüde birim değer tespitine ilişkin hükümlerine göre takdir komisyonlarınca arsalar için her mahalle ve arsa sayılacak parsellenmemiş arazide her köy için cadde, sokak veya değer bakımından farklı bölgeler (turistik bölgelerdeki cadde, sokak veya değer bakımından farklı olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilçe için arazinin cinsi (kıraç, taban, sulak) itibarıyla takdir olunan birim değerlere göre, 

b) Binalar için, Maliye ve Bayındırlık ve İskan Bakanlıklarınca müştereken tespit ve ilân edilecek bina metrekare normal inşaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara göre bulunacak arsa veya arsa payı değeri esas alınarak 31 inci madde uyarınca hazırlanmış bulunan tüzük hükümlerinden yararlanılmak suretiyle, 

Hesaplanan bedeldir…” 

Bu yasal açıklamaları özetleyecek olursak,

· Emlâk vergi değerinin rayiç bedelle, yani gerçek alım-satım bedeli ile hiçbir bağlantısı ve alakası yoktur. Emlâk vergi değeri takdir edilen birim değerler üzerinden hesaplanan resmi değerleri ifade eder.
· Taşınmaz satışında tapu harcı matrahı esas itibariyle emlâk vergisi değeridir, ancak bu değer beyan edilen devir bedelinden düşükse devir bedeli emlâk vergisine esas alınır. Başka bir ifadeyle tapu harcı, vergi değeri ile mükellef tarafından beyan edilmiş olan devir bdelinden yüksek olanı üzerinden hesaplanır.

· Mükelleflerin vergi değerinden daha düşük beyanda bulunmaları halinde, harcın hesabında vergi değeri esas alınır. Aradaki farka isabet eden harç, Vergi Usul Kanunu (VUK)’na göre hesaplanan vergi ziyaı cezası % 25 oranında uygulanmak suretiyle ikmalen tarh edilir. Bu suretle tarh edilen harca VUK’nun 112 inci maddesi gereğince gecikme faizi de hesaplanır.
3. MÜKELLEFLER TAPU HARCI İÇİN NEYİ BEYAN ETMEK ZORUNDADIRLAR?

Harçlar Kanununa ekli 4 sayılı Tarifenin 20/a bendine göre ödenmesi gereken harçlar, beyana dayalı bir mükellefiyet olup, mükelleflerin devir bedelini beyan etmeleri gerekmektedir. Bu nedenledir ki mükelleflerin pişmanlık talepleri kabul edilmektedir. 

Peki mükellefler devir bedeli olarak neyi beyan etmek zorundadırlar? Gerçek devir bedelinden daha düşük bir bedel beyan edebilirler mi? Veya alım-satım bedeli belli olmasına rağmen hiç beyanda bulunmayabilirler mi?
Kanunda “beyan edilen devir bedeli” ifadesi yer almaktadır. Bu değerin gerçek devir bedelini ifade ettiği kuşkusuzdur. Yoksa kanun koyucu mükelleflere gerçek devir bedelinden başka bir değeri, yani gerçek alım-satım bdeli dışında bir değeri beyan etme yükümlülüğü getirdiği düşünülemez. Böyle bir anlayış beyan esası ile bağdaşmaz.
Bugüne kadar olan tapu harcı uygulamasında da beyan edilmesi gereken değerin, gerçek alış-satış bedelini ifade ettiği kabul edilmiştir. Gerek mükellefler, gerek yargı ve gerekse de Maliye beyan edilen değerden gerçek alış-satış bedelini anlamıştır. 
Emlâk vergisinin gerçek alım-satım değerinden koparılmış olmasının bu bakımdan önemi yoktur. Çünkü gerçek alış-satış bedeli ile mukayese emlâk vergi değeri tanımından değil, tapu harcına ilişkin tarifedeki hükümden kaynaklanmaktadır.

Bu nedenledir ki gerçek alış-satış bedeli tapu harcı açısından esas alınması gereken asgari değer niteliğindedir. Mükellefler gerçek devir bedelinden düşük bir devir beyanında bulunamazlar. Bulunurlarsa ceza uygulanması gerekir. Üstelik ceza, emlâk vergi değerinden düşük beyanda bulunulduğunda yapıldığı gibi vergi ziyaı %25 uygulanmak suretiyle değil, genel esaslara göre tam olarak uygulanır.

4. MALİYENİN YETKİSİ NEREYE KADARDIR? 48 NO.LU TEBLİĞ İLE YAPILAN DÜZENLEMENİN ANLAMI NEDİR?

Maliye Bakanlığının kayıtlı değerle ilgili 63 üncü maddenin uygulama esaslarını belirleme yetkisi vardır. Keza Bakanlığın beyanla ilgili düzenleme yapma yetkisi de bulunmaktadır. Ancak Bakanlığın gerçek devir bedeli dışında bir değeri beyan değeri olarak kabul etmeye yetkisi olmadığı gibi, mükellefleri beyandan muaf kılma yetkisi de bulunmamaktadır. 
Bu bakımdan 48 seri no.lu Tebliğ ile yapılan düzenlemeyi tapu harcı tahsilinde yaşanan sıkıntıları ve ihtilafları önlemek için yapılan iyiniyetli bir düzenleme olarak kabul etmek gerekir. Tebliğe bunun ötesinde bir anlam ve misyon yüklemek yanlıştır.
Tebliğle yapılan düzenlemeleri aşağıdaki şekilde özetlemek mümkündür:

a) Belediyelere, her yıl Emlâk Vergisi Kanunu’nun 29 uncu maddesine göre belirlenen vergi değerlerini, 1 Ocak tarihinden önce, elektronik ortamda ve eksiksiz olarak Tapu Dairelerine intikal ettirme görevi yüklenmiştir.

b) Tapu Dairelerinin daha önce beş nüsha düzenleyerek Belediye, Vergi Dairesi ve Maliye Bakanlığına gönderdikleri 1 no.lu bilgi formunu, yeni ve değişik bir forma göre doldurmak suretiyle 1 nüsha olarak düzenleyip, işlemin yapıldığı ayı izleyen ay başından itibaren en geç 15 gün içinde doğrudan,

“Maliye Bakanlığı Gelir İdaresi Başkanlığı

Yeni Ziraat Mahallesi Etlik Caddesi No:16

06110 Dışkapı-ANKARA”

adresine göndermeleri öngörülmüş, bu formu düzenlemeyen eksik, yanlış ve yanıltıcı bilgi veren veya belirtilen sürede göndermeyen yetkili makam ve memurlar hakkında VUK nun mükerrer 355 inci maddesinde yazılı özel usulsüzlük cezasının uygulanacağı belirtilmiştir.

c) Maliye Bakanlığı ile Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü arasında imzalanacak protokol gereğince, Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi Projesini uygulamaya başlayan Tapu Sicil Müdürlükleri, bilgi formlarını elektronik ortamda göndermeleri halinde ayrıca kağıt olarak göndermeyeceklerdir.

d) Bundan başka Tebliğin 2 numaralı bölümünde tapu harçlarının, 12 ve 20 seri no.lu Tebliğlerde belirtilen yerler yanında, tahsilâtın kolaylıkla yapılamadığı il ve ilçelerde, vergi dairesince görevlendirilecek memurlar vasıtasıyla tahsil edilmesi veya sayman mutemedi görevlendirilmesi hususunda, Vergi Dairesi Başkanlıklarına ve olmayan yerlerde Defterdarlıklara yetki tanınmıştır. Aynı esaslar, harçlarla birlikte tahsil edilecek olan damga vergileri açısından da geçerli olacaktır.

e) Tebliğde yer alan :

“492 sayılı Harçlar Kanununa bağlı (4) sayılı tarifenin I-Tapu işlemleri bölümünün, 3, 4, 6/a, 6/b, 6/c, 8, 9, 12, 13/a, 13/b, 13/c, 15, 18, 19, 20/a bentleri ile II-Kadastro ve tapulama işlemlerinde tapu harcı, Belediyelerce tespit edilen emlâk vergisi değeri esas alınarak hesaplanacaktır. Bu işlemler sırasında mükellefler, emlâk vergisi değerinin üzerinde bir değer beyan etmek istemeleri halinde, beyan edilen değer tapu harcı tarhiyatına esas alınacaktır.”

şeklindeki ifadenin tereddütlere ve hatalı bazı anlayışlara sebebiyet vermesi ihtimali vardır. Şöyle ki :

· Ortaya çıkması muhtemel tereddütlerden ilki, tarifenin 20/a pozisyonu dışında kalan, harç matrahının kayıtlı değer veya emlâk vergisi değeri olduğunun belirtildiği pozisyonlarına giren işlemlerde, mükelleflerin emlâk vergisi değerinin altında bir değer beyan etmeleri halinde, Tapu Dairelerinin bu düşük değerleri dikkate almayarak, sadece belediyelerce kendilerine bildirilen vergi değerlerine itibar etmek suretiyle mi harç tarhiyatı yapacakları, yoksa bunlara daha önce olduğu gibi aradaki fark üzerinden, Harçlar Kanunu’nun 63 üncü maddesine istinaden, VUK nun 344 üncü maddesine göre hesaplanan vergi ziyaı cezasını % 25 oranında uygulamak suretiyle ikmalen tarhiyat yapmak yoluna mı gidecekleri hususudur.

Tebliğde bu konuda bir açıklık olmamakla birlikte, kullanılan ifadelerden amacın harç tarhiyatının Tapu Dairelerince, düşük beyanlara itibar edilmeyerek doğrudan Belediyeler tarafından bildirilen emlâk vergisi değerleri üzerinden cezasız olarak yapılmasını sağlamak olduğu anlamı çıkmaktadır.

Kanuna göre, harç matrahının yüksek beyanlar hariç emlâk vergisi değeri olduğu ve bu değerlerin resmen tesbit edilerek belirlendiği bir düzende, mantıkî ve doğru olan uygulama tarzının da bu olması gerektiği kuşkusuzdur.

Böyle olmakla beraber, bizim görüşümüz, 63 üncü maddenin açık hükmü muvacehesinde bunun mümkün olmadığı, zira Maliye Bakanlığı’nın 63 üncü maddenin son paragrafında yer alan, usul ve esasa ilişkin düzenleme yetkisinin böyle bir düzenleme yapmaya elverişli olmadığı istikametindedir.

Bu sebepledir ki, tarifenin 20/a pozisyonu dışındaki işlemlerde, mükelleflerin, vergi ziyaı cezasının % 25’i oranındaki cezaya maruz kalmamak için, en azından konu yeni bir Tebliğ’le açıklığa kavuşturuluncaya kadar, emlâk vergisine esas değerin altında herhangi bir değer beyan etmemelerinde fayda vardır.

· Tebliğde yer alan yanlış anlamalara sebebiyet verebilecek diğer bir husus, 4 Sayılı tarifenin 20/a pozisyonuna dâhil olan, gayrimenkullerin ivaz karşılığında devir ve iktisabında, beyan edilecek bedelin, sadece emlâk vergisi değerinin altında değil, aynı zamanda fiilî devir ve iktisap veya istimlâk bedelinin de altında olmaması zorunluluğuna değinilmemiş bulunulmasıdır.

Tapu harcına esas olmak üzere, gerçek (fiilî) devir ve iktisap bedelinden daha düşük değer beyan edilmesi halinde, aradaki farka ait harç tutarı noksan tahakkuk edeceği ve ödeneceği, yani ziyaa uğratılmış olacağı, dolayısıyla da mükellefler, VUK’nun 344 üncü maddesi gereğince vergi ziyaı cezasına maruz kalacakları cihetle, bu hususa özellikle dikkat edilmesi gerekmektedir. 

f) Yukarıdaki açıklamalardan anlaşılacağı üzere 48 seri no.lu Tebliğ, sadece emlâk vergisi değerlerinin, her yıl 1 Ocak tarihine kadar Belediyelerce tapu dairelerine bildirilmesini, 1 Sayılı Bilgi Formunun Tapu Dairelerince, bundan böyle tebliğe ekli yeni forma uygun olarak beş yerine bir nüsha olarak düzenlenip doğrudan Maliye Bakanlığı’na gönderilmesini ve tahsilâtın kolaylaştırılmasını sağlamak amacını gütmektedir.

Tebliğde, bunlar dışında, Mükelleflere yönelik herhangibir kolaylık yer almamaktadır.

5. SONUÇ:
Yukarıda ayrıntılı olarak açıkladığımız üzere, taşınmazların bir ivaz karşılığında devrinde (satışında) gerçek (fiili) satış bedelinden az olmamak üzere, emlâk vergi değeri, üzerinden tapu harcı ödenmesi yasal bir zorunluluktur. 48 no.lu Harçlar Kanunu Genel Tebliği bu yasal zorunluluğu kaldırmamıştır/kaldıramaz. Devir işleminde beyanın ihtiyari olduğu yönündeki görüşler hatalıdır. Bu nedenle mükelleflerin ileride bir cezaya maruz kalmamaları bakımından gerçek devir bedeli (bu değer emlâk vergi değerinden düşükse emlâk vergi değeri) üzerinden tapu harcı ödemelerini öneririz.

Maliye Bakanlığının niyeti harcı emlâk vergisi değeri üzerinden almak ise bunun yolu tebliğ ile tartışmalı düzenlemeler yapmak değil, kanun değişikliği yapmaktır.
Bizim de görüşümüz, taşınmaz satışlarında gerçek satış bedeli ile mukayese yapılmaksızın emlâk vergi değeri üzerinden harç hesaplanmasının isabetli olacağı yönündedir. Bu yolda bir yasal değişiklik yapılmasına ihtiyaç vardır. Çünkü gerçek satış bedeli üzerinden hesaplanması gereken yüksek harçtan kurtulmak için taraflar anlaşarak satış bedellerini düşük göstermektedirler. Bu da taşınmaz satıcılarının satış kazançlarının kavranamamasına neden olmakta, vergi kayıp ve kaçağı oluşmaktadır. Bununla mücadele edebilmek için, harcın gerçek devir bedeli ile bağlantısını koparmak gerekir.
