Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesinde Tapu Harci
Matrahi

Ulkemizde son yillarda giderek artan kat karsiligi insaat
isleri ilgili tapu harci matrahinin hesaplanmasi ile ilgili
hikimler Harclar Kanunu’nda yer almaktadir. Bilindigi gibi,
492 Sayili Harclar Kanununun 57 nci maddesinde, “Tapu ve
Kadastro islemlerinden bu kanuna bagli (4) sayili tarifede
yazili olanlari, tapu ve kadastro harclarina tabi” oldugu
aciklanmistair.

Gayrimenkulun devir ve iktisaplarinda Kanunun 63 uncu
maddesinde belirtildigi VUzere “Gayrimenkul devir ve
iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi
degerinden az olmamak lzere, beyan edilen devir ve iktisap
bedeli uUzerinden hesaplanir.” denilmektedir.

Bu yazimizda harclar kanunu ile ilgili kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde tapu harci matrahinin belirlenmesinde yer alan
sikintilar Uzerinde durulacaktir.

IT-YASAL MEVZUAT

Bilindigi Uzere, 492 Sayili Harclar Kanununun 57 nci
maddesinde, “Tapu ve Kadastro islemlerinden bu kanuna bagli
(4) sayili tarifede yazili olanlari, tapu ve kadastro
harclarina tabidir.” hikmd bulunmakta olup, Kanuna bagli (4)
sayili tarifenin I-20/a fikrasinda, gayrimenkullerin ivaz
karsiliginda veya Olinceye kadar bakma akdine dayanarak yahut
trampa hikimlerine g6re devir ve iktisabinda gayrimenkulin
beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak UuUzere
emlak vergisi degeri Uzerinden (Cebri icra ve suyuun izalesi
hallerinde satis bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel
Uzerinden) devir eden ve devir alan ig¢in ayri ayri harg
alinacagi hikme baglanmistir.
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Ayni Kanununun 63 UuUncu maddesinin ikinci fikrasinda,
gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harcinin
emlak vergisi degerinden az olmamak Ulzere beyan edilen devir
ve iktisap bedeli lUzerinden hesaplanacagi; ucuncu fikrasinda
ise, kat irtifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harcin,
devir ve iktisap bedelinin tamami Uzerinden hesaplanacagi,
tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha
distik bir bedel lzerinden harc¢ 6dendiginin veya beyan edilen
devir ve iktisap bedelinin gercek durumu yansitmadiginin
tespit edilmesi halinde, aradaki farka isabet eden harcin
ikmalen veya re’'sen tarh edilecegi ve bu suretle tarh edilecek
tapu ve kadastro harci icin, 213 sayili Vergi Usul Kanununda
yer alan vergi ziyal cezasinin devir alan ve devreden ic¢in
ayri ayri %25 nispetinde uygulanacagi hidkim altina alinmistir.

Madde hikidmlerinin incelenmesinden gorulecegi Uuzere, kat
irtifakli arsa payi devirleri de dahil olmak Uzere gayrimenkul
devir ve iktisaplarinda emlak vergisi degerinden az olmamak
uzere gercek alim-satim bedeli uUzerinden tapu harci
hesaplanmas1i gerekmektedir. Tapuda beyan edilen degerin alim-
satim bedelinin altinda kaldiginin idarece belirlenmesi
halinde, mukellefler vergi ziya1l cezasi ile birlikte fark tapu
harcini o6demek durumunda kalacaklardir.

IIT-UYGULAMADA YASANAN SIKINTILAR

a) Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Devredilen Bagimsiz
Bolumlerin Tapu Harci Matrahi

Kat karsiligi insaat sdzlesmesine istinaden bagimsiz
bolimlerin hem arsa sahibi adina hem de miteahhit adina
yapilacak devirlerde tapu harci matrahinin nasil olacagi
konusunda tereddide dusuldigli cogu zaman gorulmektedir.

Devredilecek bagimsiz bdéludmlerin tapu harci matrahinin
hesaplanmasinin nasil vyapilacagi konusunda Gelir Idaresi
Baskanligi’'nin vermis oldugu gorusler asagidaki gibidir.

Kat karsiligi insaat sdzlesmesine istinaden arsa sahiplerine



devredilen bagimsiz bolimlerde harc¢ matrahi hakkinda verilmis
o0zelgede;

“Madde hukimlerinin incelenmesinden gorilecegi Ulzere, kat
irtifakli arsa payi devirleri de dahil olmak Uzere gayrimenkul
devir ve iktisaplarinda emlak vergisi degerinden az olmamak
uzere gercgek alim-satim bedeli Uzerinden tapu harci
hesaplanmasi gerekmektedir. Tapuda beyan edilen degerin alim-
satim bedelinin altinda kaldiginin idarece belirlenmesi
halinde, mukellefler vergi ziyai cezasi ile birlikte fark tapu
harcini o6demek durumunda kalacaklardir.

Bu itibarla, kat irtifakli arsa payinin tapuda arsa
sahiplerine yapilacak devir islemleri nedeniyle emlak vergisi
degerinden az olmamak lizere gercek satis bedeli lizerinden 492
sayili Kanuna bagli (4) sayili tarifenin 20/a bendi uyarinca
harc odenmesi gerekmektedir.” (1)

Kat karsiligi insaat sO6zlesmesi geregince arsa sahibi
tarafindan miuteahhit adina yapilacak arsa payinin devrinde
tapu harci matrahi hakkinda verilmis oOzelgede;

“Buna gore, “Duzenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat
Karsiligi Insaat S6zlesmesi”ne istinaden gayrimenkul malikleri
tarafindan peyderpey sirketinize devredilecek gayrimenkullerin
sirketiniz adina tapuya tescil edilmesi isleminde, devre konu
gayrimenkullerin emlak vergisi degerinden az olmamak Uzere
gercek alim-satim bedeli Uzerinden tapu harci hesaplanmasi
gerekmektedir.” (2)

Yukarida goOrudldigu Uzere tapuda gayrimenkullerin devir ve
teslimlerinde gercek alim-satim bedeli dUzerinden tapu harci
hesaplanmasi gerektigi gérusindeyiz. Piyasada gordugumiz
uygulamalarda tapuda gercek alim-satim bedeli gOsterilmedigi
ve bu yuzden miukelleflerin cezai yaptirimlarla karsi karsiya
kaldiklari gorilmektedir.

Kat karsiligi insaat isinde, yine arsa sahiplerinde miteahhide
devri yapilacak gayrimenkullerin muteahhide devredilmeksizin



miteahhidin gdésterecegi 3 lncu kisilere satis isleminde tapu
harcinin nasil hesaplanacagi konusunda teredditler
yasanmaktadir. Yine bu konuda verilmis olan 0Ozelgede;

“Buna gore, s0z konusu gayrimenkullerin arsa sahiplerince
tarafiniza devredilmeksizin gOstereceginiz 3 lnciu kisilere
satisi durumunda, tapuda yapilacak her bir tescil islemi icgin
492 sayili Harclar Kanununa bagli (4) sayili tarifenin
yukarida aciklanan 20/a fikrasina goére tapu harci aranilmasi
gerekmektedir.” ag¢iklamasi yapilmistir. (3)

b) 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DOnusturulmesi
Hakkinda Kanun Kapsamindaki Gayrimenkullerde Tapu Harci

492 sayili Harclar Kanununun 57 nci maddesinde, tapu ve
kadastro islemlerinden bu Kanuna bagli (4) sayili tarifede
yazili olanlarin tapu ve kadastro harclarina tabi oldugu
belirtilmis, Kanuna ekli (4) sayili tarifenin I-20/a
fikrasinda, “Gayrimenkullerin ivaz karsiliginda veya o6linceye
kadar bakma akdine dayanarak yahut trampa hikimlerine gore
devir ve iktisabinda gayrimenkulun beyan edilen devir ve
iktisap bedelinden az olmamak UlUzere emlak vergisi degeri
uzerinden (Cebri icra ve suyuun izalesi hallerinde satis
bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel uUzerinden) devir
eden ve devir alan ic¢in ayri ayri” nispi harc¢ alinacagi hukme
baglanmistir.

Ayni1 Kanunun 123 uUncu maddesinin birinci fikrasinda da, o0zel
kanunlarla harctan muaf tutulan kisilerle, istisna edilen
islemlerden harc¢ alinmayacagi hikim altina alinmistair.

Ote yandan, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donusturulmesi Hakkinda Kanunun, 1 inci maddesinde, bu Kanunun
amacinin; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen
ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve glvenli
yasama cevrelerini teskil etmek lUzere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslarin belirlenmesi oldugu; 3



uncu maddesinin 1 inci fikrasinda, riskli vyapilarin
tespitinin, Bakanlikca hazirlanacak yonetmelikte belirlenen
usul ve esaslar cercevesinde masraflari kendilerine ait olmak
uzere, oncelikle yapi malikleri veya kanuni temsilcileri
tarafindan, Bakanlikca lisanslandirilan kurum ve kuruluslara
yaptirilacagi ve sonucun Bakanliga veya Idareye bildirilecegi;
2 nci fikrasinda, riskli yapilarain, tapu kdatigundn beyanlar
hanesinde belirtilmek Uzere, tespit tarihinden itibaren en gec
on is gin0 icinde Bakanlik veya Idare tarafindan ilgili tapu
mudarlugine bildirilecegi, tapu katugune islenen belirtmeler
hakkinda, ilgili tapu midudrligince ayni ve sahsi hak
sahiplerine bilgi verilecegi huklimlerine yer verilmis; ayni
Kanunun 7 nci maddesinin 9 uncu fikrasinda, bu Kanun uyarinca
yapilacak olan islem, sodzlesme, devir ve tesciller ile
uygulamalarin, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan
harclar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doOner
sermaye Ucreti ve diger licretlerden; kullandirilan krediler
sebebiyle 1lehe alinacak paralarin ise banka ve sigorta
muameleleri vergisinden miustesna oldugu hikme baglanmistir.

6306 sayili Kanun kapsamindaki binanin yikilip yeniden
yapilmasi icin arsa sahipleri ile kat karsiligi insaat
s0zlesmesi ile ilgili tapu harcindan istisna olup olmadigi
konusunda verilen 0zelgede;

“Buna gore, 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi olarak
tespiti yapilan tasinmazin Uzerinde insa edilerek hak sahibi
malikler ile dluzenlenecek s6zlesme kapsaminda verilecek konut
ve isyerlerinin, hak sahipleri adina tapuya tescilinde harg
aranilmamasi gerekmekle birlikte; riskli yapi olarak tespiti
yapilan tasinmazin uUzerinde 1insa edilecek konutlarin hak
sahibi malik disinda udcuncu kisilere satisi nedeniyle tapuda
yapilacak islemler ile sdz konusu satis nedeniyle ducuncu
kisilerle sirketiniz arasinda duzenlenen sdzlesmelere ve alt
yuklenicilerle sirketiniz arasinda duzenlenecek taseronluk
sozlesmelerine anilan Kanun kapsaminda harc¢ istisnasi ve damga
vergisi istisnasi uygulanmasi mumkdn bulunmamaktadir.”



aciklamasi yapilmistir. (4)

c) Harc¢ Uygulamasinda Tapu Harci Hesaplamasinda Danistay
Karari

12/07/2008 tarih 56 seri no.lu Harclar Kanunu Genel Tebligi
(1/C) boluminde yer alan;

“Ornek 2 : (A) sahsi konut almak lUzere, halihazirda arsa olan
gayrimenkul Uzerinde 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 deger (5.000 YTL)
uzerinden har¢ o6denmistir.

Yapilan islemin tapu harci wuygulamasi acisindan
degerlendirilmesi:

Burada, uUzerine kat irtifaki tesis edilmis arsaya 1insa
edilecek binaya ait bagimsiz bolime isabet eden arsa payinin
satisi1 so6z konusu olup, arsa payl satisinin insaat:
tamamlanmis konut satisindan bir farki bulunmamaktadir.
Dolayisiyla, arsa payil vasfindaki gayrimenkulidn alim-satiminda
alici ve satici gercek satis bedeli Uzerinden harg
odeyecektir.

Ornegimizde; beyan edilen deger, arsa payl icin 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) uzerinden alici ve satici adina
cezali tapu harci tarhiyati yapilacaktir. (*) “aciklamasi
yapilmistir.

Danistay 9. Dairesi’nin 30/01/2009 tarih ve 2008/5730 Esas
no.lu karari ile yukarida aciklamasi yapilan oOrnek
dizenlemenin yudrutmesi durdurulmustur.

Bu ylurutme karari sonrasinda Harg¢lar Kanunu’'nda 28.02.2009



tarih ve 27155 (Mukerrer) sayili Resmi Gazetede yayimlanan
5838 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun 1ile 492 sayili Harclar Kanununda[l] yapilan
dizenlemelere yonelik aciklamalara yer verilmistir.

5838 Sayili Kanun ile 492 sayili Harclar Kanununun 63 dUncl
maddesinin ikinci fikrasindan sonra gelmek lzere asagidaki
fikra eklenmistir.

“Kat irtifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harg, devir
ve 1iktisap bedelinin tamami Uzerinden hesaplanir.” hukmu
eklenmistir.

Bu konuya Danistay tarafindan verilen yluriutmeyi durdurma
kararina iliskin uygulamanin 14/03/2009 tarihli 27169 sayili
Resmi Gazete de yayimlanan 59 Seri No.lu Harg¢lar Kanunu Genel
Tebliginin II/1 boluminde yapilan aciklamalar dogrultusunda
yurutilmesine devam edilecektir.” hukmu aciklanmistir.

S0z konusu tebligin II/1 boluminde;

“5838 sayili Kanunla yapilan duzenleme ile kat irtifaki tesis
edilmis gayrimenkullerin devir ve iktisabinda tapu harcinin,
gayrimenkulin emlak vergisi degerinden az olmamak Ulzere devir
ve iktisap bedelinin tamami Uzerinden hesaplanmasina yonelik
uygulamaya ac¢iklik kazandirilmistir.

Ornek: (A) sahsi, lizerinde kat irtifaki kurulmus gayrimenkulin
3 No’lu bagimsiz bélumiunid (B) sahsindan 90.000 TL bedelle
satin almistir. SO0z konusu bagimsiz bdlume isabet eden arsa
payinin emlak vergisi degeri 20.000 TL'dir.

Burada tapu harci, alim-satima konu gayrimenkulun emlak
vergisi degeri UuUzerinden degil, devir ve iktisap edilen
gayrimenkul icin 06denen 90.000 TL UuUzerinden tahsil
edilecektir.” hukumleri aciklanmistar.

Bu hukimler uyarinca, o6zellikle satis vaadi s6zlesmelerine
bagli olarak kat irtifaki tesisi yoluyla arsa paylarinin



devrinde, tapu harcinin, arsanin emlak vergisi degeri
Uzerinden degil, satis vaadi sOzlesmesinde yer alan, insaatin
bitiminde teslim edilecek binanin satis bedeli uUzerinden
odenmesi gerekmektedir. (5)

IV-SONUC

Ulkemizde son yillarda giderek artan konut ihtiyac:
dogmaktadir. Konut ihtiyacinin karsilayabilmek amaciyla mevcut
bulunan arsalar Uzerinde kat karsiligi insaat isleri
yapilmaktadir. Buradaki temel sorun insaat bitiminde bagimsiz
bolimlerin tapuda devredilmesinde daha az harc¢ Odemesi
yapilmasi istenmektedir. Bagimsiz boéludmin tapuda
devredilmesinde gercek alim-satim bedelinden beyan edilmemesi
ilerleyen slureclerde daha buyuk cezai mueyyidelerle
karsilasilmasina sebep olabilecektir. Bu sorunun yasanmamasil
icin gercek alim-satim bedeli Uzerinden tapuda devir ve
teslimlerde har¢ matrahi beyan edilmesi gerekmektedir.



