y

Cfedyes

Yeminli Mali Miisavirlik
Denetim ve Danismanlik Hiz. A.S.
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Konu Miisterek miilkiyete konu gayrimenkullerin rizaen taksiminin vergi mevzuati
karsisindaki durumu

Miisterek miilkiyet seklinde malik olunan daireler, rizai taksim yolu paylasildiginda;

1- Tapu harcinin matrahi Belediye tarafindan tespit edilen Emlak Vergi degeri olacaktir. Harglar
Kanunu’nun 63. maddesindeki ger¢cek alim-satim bedeli iizerinden tapu harci tahsil edilmesi esasi,
miinhasiran gayrimenkul devir ve iktisaplarina yonelik olup, (4) sayili tarifenin diger bentlerine gore
yapilacak tapu islemlerinde ilgili bentte gosterilen deger lizerinden tapu harci hesaplanmaktadir.( 56
Nolu Harglar Kanunun genel tebligi C boliimii )

2- 2012 yih icin uygulanacak tapu harci nispetleri 65 nolu Harglar Genel tebliginde belirlenmistir.
Buna gore 4 Sayil Tarifenin Tapu ve Kadastro islemlerinden Alinacak Harg bashkl boliimiiniin 1/6-c
maddesinde; ...miisterek miilkiyete konu olanlarin rizaen veya hilkkmen pay sahipleri arasinda, aynen
veya ifrazen taksiminde kayith deger iizerinden binde 3,96 har¢ 6denmelidir.

3- Rizai taksim; ticari kazang¢ saglamak amaci ile degil, miisterek miilkiyetten miinferit milkiyete
déonmek amaci ile karsilikli olarak anlasarak yapilmaktadir. Rizai taksim sonucunda; 6rnegin
sirketimiz 16 dairenin %50’sine sahip iken, bu 16 dairenin 8’inin %100’iine sahip hale gelmektedir.

Bu nedenle;
— Karsilikh olarak yasal defterlerdeki maliyet bedeli dikkate alinarak fatura diizenlenmesi,

-Diizenlenen faturalarda agiklama kismina; rizai taksim nedeni ile diizenlendiginin serh edilmesi ,
rizai taksim islemleri ile ilgili tiim dokiimanlarin saklanmasi ve

-Rizai taksim islemi icin diizenlenen bu faturalarla ilgili KDV iade talebinde bulunulmamasi,
uygun olacagi degerlendirilmistir.

Saygilarimizla,

MEVZUAT ARASTIRMALARI

2012 yilinda uygulanacak tapu harglari 65 nolu  Harglar Genel tebliginde belirlenmistir. Buna
gore; 492 sayih kanunun 1-6/b maddesine gore ; ...miisterek miilkiyete konu olanlarin rizaen veya
hitkkmen pay sahipleri arasinda, aynen veya ifrazen taksiminde kayith deger lizerinden

binde 3,96 harca tabidir.



Tapu harcinin matrahi kayith degerdir.

Harglar Kanunun 63. maddesinde; “Bu Kanunda sozii edilen “kayith deger” veya “emlak vergisi
degeri” deyimi; 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore belirlenen vergi
degerini ifade eder.

Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az olmamak
lizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli lizerinden hesaplanir.(**¥*)

Kat irtifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harg, devir ve iktisap bedelinin tamami iizerinden
hesaplanir.

Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha diisiik bir bedel {izerinden harg
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 igin, 213 sayili Vergi Usul Kanununda yer alan vergi ziyai cezasi % 25
nispetinde uygulanir. Takdir komisyonu kararlarina istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat yapilamaz.

Harcin hesabinda(5281 sayili Kanunun 43’iincii maddesiyle degisen miktar) 10 Yeni Tiirk Liras’na
kadar olan matrah kesirleri dikkate alinmaz.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslari tespite Maliye Bakanhgi yetkilidir.(*)

56 nolu Harglar Genel tebliginde

C-63 iincii maddede yapilan degisiklikler

5766 sayili Kanunun 11 inci maddesinin (c) bendi ile, 492 sayili Kanunun 63 iincii maddesinin ikinci
ve liglincii fikralari agsagidaki sekilde degistirilmistir.

“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 diisiik bir bedel {izerinden harg
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 igin, 213 sayili Vergi Usul Kanununda yer alan vergi ziyai cezasi % 25
nispetinde uygulanir. Takdir komisyonu kararlarina istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat yapilamaz.”

Yapilan diizenleme ile, gayrimenkul devir ve iktisaplarinda gergek alim-satim bedeli lizerinden tapu
harci tahsil edilmesi esasina gegilmistir. S6z konusu degisiklik, miinhasiran gayrimenkul devir ve
iktisaplarina yonelik oldugundan, (4) sayili tarifenin diger bentlerine gére yapilacak tapu
islemlerinde ilgili bentte gosterilen deger lizerinden tapu harci hesaplanacaktir.

Bu itibarla, 6/6/2008 tarihinden itibaren, yapilacak gayrimenkul devir ve iktisaplarinda gercek alim-
satim bedelinin tapu islemine yansitilmadiginin tespit edilmesi halinde, alici ve satici adina cezali
tarhiyat yapilacaktir. Tapuda islem yapildiktan sonra, harcin gercek alim-satim bedelinden daha
diisiik bir bedel iizerinden 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 gostermeleri
gerekmektedir.

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

Ornek 1 : (A) sahsi, elinde bulunan gayrimenkulii (B) sahsina 12/6/2008 tarihinde 100.000 YTL
karsihiginda 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
6demislerdir.

Yapilan islemin tapu harci uygulamasi agisindan degerlendirilmesi:

Alim-satim islemi i¢in beyan edilmis olan 70.000 YTL, emlak vergisi degerinin lizerinde olmakla
birlikte, gercek alim-satim bedeli olmadigindan, gergek alim-satim bedeli idarece tespit edilerek
aradaki fark matrah (100.000 YTL — 70.000 YTL =30.000 YTL) Gizerinden alici ve satici adina cezali
harg tarhiyati yapilacaktir.

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

Yapilan islemin tapu harci uygulamasi agisindan degerlendirilmesi:

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

Ornegimizde; beyan edilen deger, 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) iizerinden alici ve satici adina
cezali tapu harci tarhiyati yapilacaktir. (*)

DNS Karari
DOKUZUNCU DAIRE 1987 3338 (1986 (3785 [20/11/1987
KARAR METNI
MUSTEREKEN SAHIP OLUNAN TASINMAZLARIN HiSSEDARLAR ARASINDA TAKSiM EDIL
MESi HALINDE TAPUDA YAPILAN iSLEM, TRAMPA OLMAYIP TAKSiM OLDUGUNDAN
492 SAYILI KANUNUN 1-6/B MADDESI GEREGINCE %0 5 ORANINDA HARC ALINACA-
Gl HK.<
Dosyanin incelenmesinden; 6 parga tasinmazdan 5 pargasi yilikiimlii sirket
adina 1 parga tasinmaz da Nikeli Cerkezo varisleri adina kayith iken
Bogazici imar idare Heyetinin karari ile belirlenen ve tasdik edilen
projenin tiim olarak uygulanmasi amaciyla Belediye Enclimeni karariyla
ihtilafli taginmazlarin bir bitiin olarak tevhiden ifrazi ile projesin-
de yol ve yesil alanlarin kamuya terkiyle olusacak yeni parsellerin
belirtildigi sekilde tesciline karar verildigi, bu karar lizerine tevhi
din temini igin sirket ve sahis hisselerinin karsilikl olarak satildi
81 ve buna iliskin harcin 6dendigi, karsilikl satim tevhit, ifraz ve



terk isleminin yapilmasi ile miistereken malik olunan 12 parselin meyda
na geldigi, bu parsellerden daha 6nce 9 nolu parsele tekabiil eden ye-

rin yine Nikeli Cerkezo varisleri adina, diger parsellerinde sirket

adina rizaen taksimine karar verilerek miistereken miilkiyet durumuna
son verilmek istendigi, ancak vergi dairesince tapuda yapilan bu isle-

min rizai taksim olmayip, trampa oldugu goériisiiyle yiikiimlii sirketten
trampaya ait nisbetin uygulanmasi suretiyle %0 40 harg tahsil edildi-

8i, tahsil edilen harcin iadesi istemiyle sirket tarafindan Vergi Mah-
kemesine dava agildigi, mahkemece, yapilan islemin taksim oldugu gerek
¢esiyle uyusmazlik konusu trampa harcinin kaldirilmasina karar verilme
si lizerine vergi dairesince kararin bozulmasi istemiyle Danistay’a bas
vuruldugu anlasiimigtir.

Uyusmazlik konusu olayda belediye enciimeni karari lizerine miistereken
malik olunan tasinmazlarin hissedarlar arasinda rizaen paylastirilmasi

na karar verilmis olup, s6z konusu islem, Medeni Kanunun 627.ve devam
maddelerine gore rizai taksim yoluyla miisterek miilkiyet haline son ver
me islemidir. Misterek miilkiyete son verme sekillerinden biri olan tak
simde miisterekn sahip olunan tasinmazin ferdi miilkiyete doniistiiriiimesi
s6z konusu oldugundan ve bu durumda da bir bedelden bahsedilemeyecegin
den, yapilan islem nedeniyle yiikiimlii sirketten 492 sayili kanunun

1-6/b maddesine goére %0 5 oranindaki harcin alinmasi gerekmektedir.
Bu itibarla yiikiimlii sirketten tapuda iki ayn kisi adina kayith bulu-

nan gayrimenkullerin karsilikli olarak degistirilmesi olan trampa hii-
kiimlerine uygulanmak suretiyle %0 40 oraninda Tapu Harci alinmasi ye-
rinde olmayip, vergi mahkemesince olayin taksim olarak kabuliinde isa-
betsizlik bulunmamaktadir.

Ancak yiikiimlii sirket tarafindan vergi mahkemesine dava agilirken hak-
siz olarak yapilmis olan tarhiyatin 492 sayili Harglar Kanununun 4 sa-

yili tarifesinin 1.b6liimiiniin 6/b maddesine gore %0 5 oraninda harg a-
linmak suretiyle diizeltilmesi ve fazla 6denmis bulunan harcin iadesi
istendigi halde ylikiimlii talebi g6zéniinde alinmaksizin mahkemece, ali-
nan harcin tamamen terkinine karar verilmesinde isabet bulunmamakta-
dir.

Agiklanan nedenlerle Vergi Mahkemesi kararinin bozulmasina, tapuda ya-
pilan tapuda yapilan islemin taksim olmasi nedeniyle %0 5 oraninda

harg alinmasina, fazlasinin terkinine karar verildi.

BS/YO

T.C.
MALIYE BAKANLIGI
Gelirler Genel Midiirliigi

TARIH : 24.02.1999
SAYI : B.07.0.GEL.0.43/4305-84/6586



KONU : Rizai taksim sonucunda yapilan satigtan elde
edilen gelirin deger artisi kazanci olarak vergilendirilip,
vergilendirilmeyecegi hk.

ANTALYA VALILIGI
(Defterdarlik : Vasitasiz Vergiler Gelir Midiirliigiine)

ILGi : 11.05.1998 tarih ve 43/4305-84/17415 sayil yazimiz.

ilgi yazimiz iizerine, ilinizde bulunan ..... ve ... tarafindan Bakanligimiza hitaben verilen
dilekgelerde, 1986 yilinda arsa olarak tapu tescili yapilan gayrimenkullerinin, hissedarlar
arasinda ¢ikan anlasmazlik nedeniyle zorunlu olarak nizai taksim yapildigi ve nzai taksim
sonucunda arsa paylarinda ve iktisadi degerinde bir artis olmadigini  belirterek, bu arsalarin
19.08.1997 tarihinde yapilan satisindan elde edilen gelirin deger artisi kazanci olarak vergilendirilip
vergilendirilmeyecegi konusunda Bakanligimizdan goriis talep etmektedirler.

Bilindigi lizere, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun, 01.01.1999 tarihinden gecerli olmak iizere 4369
sayili Kanunla yiiriirliikten kaldirilan miikerrer 80 inci maddesinin 7 numarali bendinde, iktisap sekli
ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70 inci maddenin birinci fikrasinin 1,2, 4 ve
7 numarali bentlerinde yazili mal (gergek usulde vergiye tabi giftgilerin zirai istihsalde kullandiklan
gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baglayarak doért yil icinde elden gikarilmasindan
dogan  kazanglarin (kooperatiflerin  ortaklarina bu sifatlarnn  dolayisiyla  tahsis
ettikleri gayrimenkuller, tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmig sayilir.) deger artisi kazanci
olarak vergiye tabi tutulacagi hitkkme baglanmistir.

Ote yandan, Medeni Kanunun 633 iincii maddesinde “gayrimenkul miilkiyetini iktisap icin tapu
siciline kayit sarttir. Bununla beraber isgal, miras, istimlak, cebri icra tarikiyle veya mahkeme ilami
ile bir gayrimenkulii iktisabeden kimse tescilden evvel dahi ona malik olur. Fakat tescil
merasimi ikmal edilmedikge temliki tasarrufta bulunamaz.” denilmistir.

Bu hiikiimlere goére; gayrimenkullerde iktisap tarihi tapu tescil tarihi kabul edilmekle birlikte, Gelir
Vergisi Kanununun miikerrer 80/7 nci maddesinin uygulanmasi bakimindan, 16.01.1995 tarihindeki
sO0z konusu rizai taksim islemi sonucunda, ayni arsa iizerindeki farkh parsellerin hisse orani
degismeden birlestirilmesiyle olusan tek parsel igin yeni bir iktisaptan s6z etmek miimkiin
bulunmadigindan, iktisap tarihi olarak tarlanin parselasyon sonucu arsaya donistiraldagi
07.10.1986 tarihinin esas alinmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini ve gereginin buna goére yapilarak, durumun adi gegenlerce de duyurulmasini rica
ederim.

T.C.
GELIR iDARESi BASKANLIGI
Sakarya Vergi Dairesi Bagkanlig

Miikellef Hizmetleri Grup Miidiirliigii



SAYI : B.07.1.GiB.4.54.15.01/EVK -
KONU : Emlak Vergisi

ilgi:12/03/2009 tarih ve 3884 sayih dilekgeniz.

iigide kayith dilekgenizde, Adapazari Merkez Belediyesi’ne verdiginiz emlak bildiriminde yer alan
“emlak degeri”nin nasil ve kimler tarafindan tespit edildigi, s6z konusu bildirimde binanin belediye
emlak rayi¢ degerinden daha yiiksek bir degerde olmasi halinde bu degerlerden hangisinin emlak
bildiriminde vergi matrahi olarak dikkate alinip alinmayacagi, tapu harcinin tahsilinde hangi degerin
dikkate alinip alinmayacagi hususlarinda Bagkanligimizgoriisii istenilmektedir.

213 sayih Vergi Usul Kanununun 258 inci maddesinde, degerlemenin vergi matrahlarinin
hesaplanmasiyla ilgili iktisadi kiymetlerin takdir ve tespiti oldugu hiikmiine yer verilmistir.

Ayni Kanunun 261 inci maddesinde ise, degerlemenin, iktisadi kiymetin nevi ve mahiyetine gore,

1-Maliyet bedeli;
2-Borsa rayici;
3-Tasarruf degeri;
4-Mukayyet deger;
5-itibari deger;
3-Vergi degeri;
7-Rayig bedel;

8-Emsal bedeli ve licreti

lizerinden yapilacagi ifade edilmistir.

Yine ayni Kanunun 268 nci maddesinde; Vergi degerinin bina ve arazinin Emlak Vergisi Kanunun 29
uncu maddesine goére tespit edilen deger oldugu hiikiim altina alinmistir.

Diger taraftan, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 ncu maddesinde;

” - Vergi degeri;



a) Arsa ve araziler icin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari 6l¢iide birim deger tespitine iliskin
hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar igin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis
arazide her koy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkl bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde,
sokak veya deger bakimindan farkh olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller),
arazide her il veya ilge i¢cin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere
gore,

b) Binalar i¢in, Maliye ve Bayindirlik ve iskan Bakanliklarinca miistereken tespit ve il?n edilecek bina
metrekare normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya
arsa payi degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan tiziik hiikiimlerinden
yararlanilmak suretiyle,

Hesaplanan bedeldir.

Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir 6nceki yil vergi
degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.

33 iincii maddeye (8 numarali fikra harig) gore miikellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin
hesaplanmasinda, 213sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasina gére
belirlenen arsa ve arazi birim degerleri, takdir isleminin yapildigi yili takip eden ikinci yildan
baslamak suretiyle her yil, bir 6nceki yil birim degerinin, 213 sayili Vergi Usul Kanunu hikiimleri
uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle
dikkate alinir.

Vergi degerinin hesabinda on Yeni Tiirk Lirasina (YTL) kadar olan kesirler dikkate alinmaz. Bakanlar
Kurulu, bu maddede belirtilen artis oranini sifira kadar indirmeye veya yeniden degerleme oranina
kadar artirmaya yetkilidir. Bakanlar Kurulu bu yetkisini, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 95
inci maddesi uyarinca belirlenen belediye gruplari itibariyla farkli oranlar tespit etmek suretiyle de
kullanabilir.”Hikmi yer almaktadir.

Ote yandan, 54 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliginde; “213 sayil Vergi Usul Kanununun
miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinda, takdir komisyonlarininarsalara ve araziye ait asgari
Olglide metrekare birim deger tespitini dort yilda bir takdir edecekleri hiikkme baglanmistir. Bu
hiikiim uyarinca arsa ve arazi takdirleri son olarak 2005 yilinda yapilmis bulunmaktadir.

1319 sayih Emlak Vergisi Kanununun 9/b ve 19/b maddelerinde, bina ve arazi vergisi
miikellefiyetinin, dort yilda bir yapilan takdir islemlerinde takdir isleminin yapildigi tarihi takip eden
biitce yilindan itibaren baslayacagi hiikim altina alinmis oldugundan 2005 yilinda yapilan
asgariolgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerine iliskin bina, arsa ve arazi vergisi mikellefiyeti
2006 yilindan itibaren baslamaktadir.

1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci fikrasinda, vergi degerinin, miikellefiyetin baslangi¢
yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir 6nceki yila ait vergi degerinin 213 sayili Kanun hiikiimleri



uyarinca ayni yil icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle
bulunacagi belirtilmistir. Ayni maddenin liglincii fikrasinda da, 33 {incii maddede yer alan vergi
degerini tadil eden sebeplerle (8 numarali fikra harig) miikellefiyet tesisi gereken hallerde, 213 sayili
Kanunun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasina gore takdir komisyonlarinca belirlenen arsa ve
arazi metrekare birim degerlerinin, takdir isleminin yapildigi yili takip eden ikinci yilin basindan
baslamak suretiyle her yil, bir 6nceki yil birim degerinin 213 sayili Kanun hiikiimlerine gére ayni yil
icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisinispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacagi
hiikme baglanmistir.

ORNEK - 1 Miikellef (A) nin sahibi bulundugu ve 2001 yilinda insa edilen mesken binasinin 2008 yili
vergi degeri 78.000,00 YTL olup, bu binanin 2009 yili vergi degeri asagidaki gibi hesaplanacaktir.

2008 yili bina vergi degeri : 78.000,00 YTL
2008 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi (% 12/2=) %6

Binanin 2009 yili vergi degeri [(78.000,00+(78.000,00 x % 6) =)] : 82.680,00 TL

Diger taraftan, miikellefiyeti 2009 yilinda baslayan miikelleflerin, bina, arsa ve arazi vergisi
tarhiyatina esas alinacak vergi degerleri; takdir komisyonlarinca arsa veya arazi i¢in 2005 yilinda
takdir edilen asgari olclide metrekare birim degerlerinin 2006, 2007 ve 2008 yillarina ait yeniden
degerleme oranlarinin yarisi nispetinde kiimiilatif olarak artirilmasi suretiyle bulunacak asgari
6lglide metrekare birim degerleri dikkate alinarak hesaplanacaktir.” Agiklamalarina yer verilmistir.

492 sayili Harglar Kanununun 42 nci maddesinde; “Deger veya agirlik oOlglisiine gore harca tabi
islemlerde (2) sayili tarifede yazili deger veya agirlik esastir.

Menkul ve gayrimenkul mallar hakkinda alim, satim, taahhiit ve rehinle ilgili her nevi mukavele,
senet ve k?gitlarda deger gésterilmesi mecburidir. Rehin bordrolari ile kamu idarelerine verilmek
izere ilgili mevzuatla belirlenen kurallara uyulacagina iliskin olarak diizenlenen taahhiitnameler
hakkinda bu hiikiim uygulanmaz.” Denilmektedir.

Ayni Kanunun 57 inci maddesinde; Tapu ve Kadastro islemlerinden bu kanuna bagl (4) sayil tarifede
yazili olanlarin tapu ve kadastro harglarina tabi oldugu hiikmiine yer verilmistir.

Yine ayni Kanunun 63 ncii maddesinde; “Bu Kanunda sozii edilen “kayith deger” veya “eml?k vergisi
degeri” deyimi; 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine goére belirlenen vergi
degerini ifade eder.



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

(5838 sayili Kanunun 16 nci maddesiyle eklenen fikra, Yiiriirliik:28.02.2009) Kat irtifakh gayrimenkul
devir ve iktisaplarinda harg, devir ve iktisap bedelinin tamami lizerinden hesaplanir.

Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha diisiik bir bedel Gizerinden harg
6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gergcek durumu yansitmadiginin tespit
edilmesi halinde, aradaki farka isabet edenharg ikmalen veya re’sen tarh edilir. Bu suretle tarh
edilecek tapu ve kadastro harci icin, 213 sayili Vergi Usul Kanununda yer alan vergi ziyal cezasi % 25
nispetinde uygulanir. Takdir komisyonu kararlarina istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat yapilamaz.”
Hiikmii yer almaktadir.

56 Seri No.lu Harglar Kanunu Genel Tebliginin “C- 63 iincii Maddede Yapilan Degisiklikler” Baslkli
Boliimiinde; 492 sayili Kanunun 63 iincii maddesinin ikinci ve liglincii fikralarinin degismesiyle,
gayrimenkul devir ve iktisaplarinda gergek alim-satim bedeli lizerinden tapu harcinin tahsil edilmesi
esasina gegcildigi, s6z konusu degisiklik, miinhasiran gayrimenkul devir ve iktisaplarina yénelik
oldugundan, (4) sayil tarifenin diger bentlerine gore yapilacak tapu islemlerinde ilgili bentte
gosterilen deger lizerinden tapu harcinin hesaplanacagi,

Bu itibarla, 06/06/2008 tarihinden itibaren, yapilacak gayrimenkul devir ve iktisaplarinda gercek
alim-satim bedelinin tapu islemine yansitiimadiginin tespit edilmesi halinde,alici ve satici adina
cezali tarhiyat yapilacagi, tapuda islem yapildiktan sonra, harcin gergek alim-satim bedelinden daha
diisiik bir bedel lizerinden beyan edilip 6dendiginin tespiti halinde, aradaki farka isabet eden harcin,
%25 oraninda vergi ziyai cezasi ile birlikte tahsil edilecegi agiklanmistir.

Ote yandan, 14/03/2009 tarih ve 27169 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 59 Seri No.lu Harglar
Kanunu Genel Tebliginin “lI- 492 sayili Harglar Kanununda Yapilan Degisiklikler” Baslikli Bolimiiniin
“1-63iincii Maddede Yapilan Degisiklikler” Alt Baghkl Boliimiinde;

“Bilindigi gibi, 5766 sayili Kanunla 492 sayili Kanunun 63 {incii maddesinde yapilan degisiklikle
gayrimenkul devir ve iktisaplarinda gercek alim-satim bedeli lizerinden tapu harci tahsil edilmesi
esasina gecilmis ve 56 Seri No.lu Harglar Kanunu Genel Tebliginde konuya iliskin ayrintili
aciklamalara yer verilmisti. Ancak, kat irtifaklh gayrimenkullerin alim-satimina iliskin tapu harc
uygulamasinda tereddiitler yasanmasi lizerine, 5838sayili Kanunla yapilan diizenleme ile kat irtifaki
tesis edilmis gayrimenkullerin devir ve iktisabinda tapu harcinin, gayrimenkuliin emlak vergisi
degerinden az olmamak iizere devir ve iktisap bedelinin tamami iizerinden hesaplanmasina yonelik
uygulamaya aciklik kazandirilmistir.



Ornek: (A) sahsi, iizerinde kat irtifaki kurulmus gayrimenkuliin 3 No’lu bagimsiz béliimiinii (B)
sahsindan 90.000 TL bedelle satin almistir. S6z konusu bagimsiz boliime isabet eden arsa payinin
emlak vergisi degeri 20.000 TL’dir.Burada tapu harci, alim-satima konu gayrimenkulun emlak vergisi
degeri lizerinden degil, devir ve iktisap edilen gayrimenkul igin 6denen 90.000 TL iizerinden tahsil
edilecektir.” Agiklamalarina yer verilmistir.

Yukarida yapilan agiklamalar gergevesinde;

1- 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 ncu maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde, binalar
icin vergi degerinin, Maliye ve Bayindirlik ve iskan Bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan edilecek
bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile ayni maddenin (a) bendinde belirtilen esaslara gore
bulunacak arsa veya arsa payi degeri esas alinarak 31 nci madde uyarinca hazirlanmis bulunan tiiziik
hiikiimlerinden yararlanmak suretiyle hesaplanan bedeldir.

Bu hiikiim ve tiiziik uyarinca emlak vergisine esas olmak lizere her yil uygulanacak bina metrekare
normal insaat maliyet bedelleri, Maliye Bakanligi ve Bayindirlik ve iskan Bakanhiginca yayinlanan
teblig ile agciklanmaktadir.

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

Kat irtifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda ise harg, devir ve iktisap bedelinin tamami lizerinden
hesaplanir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.



