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Tapu Harc1 Hesaplamasinda Katma Deger Vergisinin
Rolii ve Matraha Etkisi

I. Giris

Kamu hizmetlerinden yararlanan bireylerin, bu hizmetler karsiliginda elde ettikleri menfaatlerin
bedeli olarak 6dedikleri tutarlar “har¢” olarak adlandirilmakta olup s6z konusu harglar 492 sayili
Harglar Kanunu kapsaminda diizenlenmektedir. Tapu ve kadastro harglar: ise anilan Kanun'un
57 ila 70. maddeleri arasinda hiikiim altina alinmis olup tapu harci, gayrimenkul devir ve iktisap
islemlerinde 6nemli bir mali yiik teskil etmektedir. Bu nedenle tapu harcinin dogru ve mevzuata
uygun sekilde hesaplanmasi biiyiik 6nem arz etmektedir.

Tapu harci matrahimin belirlenmesi siirecinde, katma deger vergisinin matraha dahil edilip
edilmeyecegi hususu ise uygulamada sik¢a tartisilan konular arasinda yer almaktadir. Bu
calismada, tapu harci matrahinin belirlenmesi ve s6z konusu matrahta KDV’'nin rolii ilgili
mevzuat ve idari diizenlemeler ¢ercevesinde ele alinmaktadir.

II. Tapu Harct1 Matrahinin Belirlenmesi

Tapu harci, gayrimenkul satis ve devir islemleri esnasinda 6denmesi gereken gayrimenkuliin
devir ve iktisap bedeli iizerinden hesaplanan nispi nitelikte bir harg tiirtidiir. Harclar Kanunu'nun
63. maddesi uyarinca, tapu harcinin matrah1 “emlak vergisi deerinden az olmamak iizere beyan edilen
devir ve iktisap bedeli” olarak belirlenmistir.

492 say1l1 Harg¢lar Kanunu'nun 63. maddesinin 2. fikras1 hitkmii uyarinca;

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

S6z konusu diizenleme, gayrimenkul devir islemlerinde beyan edilen bedelin gercek satis
degerini yansitmasini zorunlu hale getirmistir. Aksi halde, Har¢lar Kanunu'nun 63. maddesinin
4. fikras1 kapsaminda eksik beyan edilen tutar {izerinden cezal1 tarhiyat yapilmasi s6z konusu
olabilecektir.

Bu cercevede, tapu harct matrahinin dogru tespiti hem kamu gelirlerinin korunmas: hem de kayit
disiligin 6nlenmesi bakimindan kritik 6nem tagimaktadir.
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III. Katma Deger Vergisi'nin Tapu Harc1t Matrahindaki Konumu

Tapu harci matrahina hangi unsurlarin dahil edilecegi uygulamada 6nem arz etmektedir. Bu
noktada Katma Deger Vergisi'nin (“KDV”) durumu ayr1 bir degerlendirmeyi gerektirmektedir.

Harglar Kanunu'nun 63. maddesinde yer alan diizenleme uyarinca, gayrimenkul devir ve iktisap
islemlerinde tapu harcina esas matrahin KDV harig tutar tizerinden belirlenmesi gerekmektedir.
Bu nedenle, tapu harci hesaplamasinda KDV’nin matraha dahil edilmemesi ve harcin yalnizca
KDV harig devir ve iktisap bedeli tizerinden tahakkuk ettirilip 6denmesi gerekmektedir. Zira,
Harglar Kanunu'nun 63. maddesi uyarinca, tapu harcinin matrahi “emlak vergisi degerinden az
olmamak iizere beyan edilen devir ve iktisap bedeli” ile sinirhi olup bu bedel KDV’yi igermemektedir.

S6z konusu yaklasim, idari diizenlemelerle de agik ve istikrarli sekilde ortaya konulmustur.
Nitekim, 07.10.1997 tarihli ve 1997/5 sayih Harglar Kanunu I¢ Genelgesi'nde tapu harcinin
matrahinin tespitinde KDV'nin dikkate alinmamas gerektigi agiklanmis; ayrica Gelir Idaresi
Baskanligi'nin 10.07.2008 tarihli ve B.07.1.GIB.0.02.63/6369-1123/69618 sayil1 Ozelgesinde de
KDV'nin tapu harci matrahina dahil edilmeyecegi acik bir sekilde ifade edilmistir.

Benzer sekilde, Gelir Idaresi Baskanligi'nin 25.09.2024 tarihli ve E-97895701-140.04.01[2024/215]-
1313662 sayili 6zelgesinde de, tasinmaz devir ve teslimlerinde tapu harci matrahinin KDV harig
tutar tizerinden belirlenmesi gerektigi hususuna yer verilmistir.

Bu dogrultuda, KDV’ye tabi bir tasinmaz satisinda bedel KDV dahil olarak belirlenmis olsa dahi,
tapu harct KDV harig satis bedeli iizerinden hesaplanacaktir. Ornegin, KDV dahil 120.000 TL
bedelle gergeklestirilen bir gayrimenkul satisinda tapu harcit matrahi 120.000 TL degil, 100.000 TL
olarak dikkate alinacaktr.

S6z konusu diizenlemenin temel gerekgesi, tapu harcinin konusunu olusturan “devir bedeli”nin
KDV’yi igermeyen ¢iplak satis bedeli olarak kabul edilmesinden kaynaklanmaktadir. Bunun yani
sira, KDV'nin ekonomik niteligi itibariyla satis bedelinin bir unsuru olmaktan ziyade devlete
intikal eden dolayli bir vergi olmasi nedeniyle, matraha dahil edilmesi ayn1 ekonomik islem
tizerinden miikerrer bir mali ylik dogurabilecektir.

IV. Sonucg

Tapu harcit matrahinin dogru ve adil bir sekilde belirlenmesi, hem miikellefler agisindan gereksiz
mali yiiklerin onlenmesi hem de kamu gelirlerinin saglikli ve hukuka uygun sekilde tahsil
edilmesi bakimindan 6nem arz etmektedir.
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Bununla birlikte, mevcut mevzuat hiikiimleri ve idarenin yerlesik uygulamalar: birlikte
degerlendirildiginde, KDV'nin tapu harci matrahina dahil edilmemesi gerektigi acik¢a ortaya
cikmaktadir. Nitekim bu yaklagim, 6zelgeler araciligiyla da istikrarli bicimde stirdiirtilmektedir.

Sonug olarak, tapu harci hesaplamasinda matrahin KDV hari¢ bedel {izerinden belirlenmesi
yoniindeki mevcut yaklasim; hukuki dayanag: ve idari uygulama birligi bakimindan isabetli bir
yaklasim niteligi tagimaktadir.

Av. Dr. iur. Onur Ergénen, Yonetici Ortak
Berna Uygun, Avukat



