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Abstract

Various tax liabilities are applied in the purchase and sale of real estate, the most common
of which is the real estate transfer tax. Real estate transfer tax, which is included in tax
systems with different names in the world, is applied for once upon the transfer of the real
estate. In Turkey, a title deed fee is applied as a tax liability similar to this tax and there is
no real estate transfer tax or another tax with a similar name seperately. However, the title
deed fee is very similar to real estate transfer tax in terms of the purpose and form of
application. Both real estate transfer tax and the title deed fee are collected in order to bear
the costs of the transfer of the real estate. On the other hand, although the tax rate can rise
up to 15% in some countries, it is generally applied close to the rate of the title deed fee. In
the study, real estate transfer tax has been examined in line with the world samples by
comparing with the title deed fee application in our country and some suggestions have
been presented within the framework of real estate transfer tax in order to apply the title
deed fee more effectively.

Keywords: Real estate, transfer, real estate transfer tax, the title deed fee.

Secilmis Ulkelerde Gayrimenkul Devir Vergisi ve Verginin Tiirkiye’deki Karsiligi
Olarak Tapu Harci

Oz

Gayrimenkul alim satiminda c¢esitli vergisel yiikiimliiliikler uygulanmakta olup bunlardan
en yaygin olam gayrimenkul devir vergisidir. Diinyada farkli adlarla vergi sistemlerinde yer
alan gayrimenkul devir vergisi, gayrimenkullerin devri iizerine bir defaya mahsus olmak
tizere uygulanmaktadir. Tiirkiye'de ise bu vergiye benzer bir vergisel yiikiimliiliik olarak
tapu harct uygulanmakta, gayrimenkul devir vergisi ve benzeri bir adla ayr bir vergi yer
almamaktadir. Bununla birlikte, tapu harci, uygulanma amact ve bi¢imi bakimindan
gayrimenkul devir vergisine olduk¢a benzer 6zellikler tasimaktadir. Hem gayrimenkul devir
vergisi hem de tapu harci, gayrimenkuliin satisi sirasinda ortaya ¢ikan maliyetlerin
karsilanmast amactyla tahsil edilmektedir. Diger taraftan, vergi oram bazi iilkelerde %15’e
kadar ytikselebilmekle birlikte, genel olarak tapu harct orami ile yakin olarak
uygulanmaktadir. Calismada, gayrimenkul devir vergisi diinya 6rnekleri dogrultusunda
tilkemizdeki tapu harct uygulamast ile karsilastinlarak incelenmis ve tapu harcimin daha
etkin bir bicimde uygulanabilmesi i¢in gayrimenkul devir vergisi uygulamalar: ¢ergevesinde
birtakim 6neriler sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul, devir, gayrimenkul devir vergisi, tapu harct.
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1. Giris

Servet tlizerinden alinan vergilerden olan emlak vergisi, gayrimenkullere sahip
olunmas: nedeniyle 6denen bir vergidir. Diger taraftan, pek ¢ok iilkede
gayrimenkullerin devri dolayisiyla ortaya ¢ikan maliyetlerin kargilanmasi
amaciyla ayrica vergilendirme yapilmakta olup bu vergi genel olarak
gayrimenkul devir vergisi adiyla vergi sistemlerinde yer almaktadir.

Tirkiye’de ise gayrimenkul devir vergisine benzer bir vergisel yukiimlilik
olarak tapu harci uygulamasina yer verilmektedir. Dolayisiyla gayrimenkullerin
devri sirasinda uygulanan tapu harci, yabana tilke uygulamalarinda oldugu gibi
ayr1 bir vergi olarak yer almamakta, vergisel bir yiikimlilik olarak
uygulanmaktadir.

Calismada, gayrimenkul devir vergisinin tilke uygulamalar1 bazinda incelenmesi
amaclanmis olup bu dogrultuda oncelikle vergiye yonelik teorik a¢iklamalara
yer verilecek, daha sonra se¢ilmis tilke uygulamalar1 detaylariyla ele alinacaktir.
Bu agiklamalardan sonra ise iilkemizde gayrimenkul devir vergisine benzer bir
uygulama olan tapu harci, bu vergi ile benzer ve farkli 6zellikleri ¢ercevesinde
karsilagtirmali olarak incelenecek, uygulamada karsilagilan sorunlar ele alinacak
ve tapu harcanin daha etkin bir bicimde uygulanmasi i¢in birtakim oneriler
sunulacaktir.

2. Gayrimenkul Devir Vergisine Yonelik Kavramsal A¢iklamalar

Gayrimenkullere sahip olunmasi nedeniyle uygulanan emlak vergisi, servet
vergilerinin en tipik oOrneklerinden biridir. Giinimiizde emlak vergisi,
gayrimenkuller tizerinden alinan bina ve arazi vergilerinden olugmakta olup
tilke uygulamalarinda farklilik gosterebilmektedir. Emlak vergisi uygulamasina
iliskin olarak bazi tilkelerde, hem gayrimenkul sahipligi dolayisiyla yillik bazda
diizenli olarak vergilendirme hem de gayrimenkullerin devri dolayisiyla ayrica
vergilendirme yapilmaktadir (European Commission, 2014: 4).

Gayrimenkullerin devri dolayisiyla uygulanan gayrimenkul devir vergisi, devir
islemine iliskin olarak miilkiin degeri tizerinden bir defaya mahsus olmak tizere
uygulanan advalorem bir vergi olarak karsimiza ¢ikmakta olup devir sirasinda
ortaya ¢ikan maliyetlerin karsilanmasi amaciyla uygulanmaktadir (Martin,
2020).

Gayrimenkul devir vergisi; konut olarak kullanilan gayrimenkuller ve bos olan
araziler de dahil olmak tizere gayrimenkullerin devri, satisi veya baska
bicimlerde kigiler arasi aktarimi dolayisiyla ortaya ¢ikmaktadir (Walker ve
Crompton, 2005: 101). Diinyada yaygn bir bi¢imde uygulanan gayrimenkul devir
vergisi, gayrimenkuliin her el degistirmesinde, tilkelerin veya eyaletlerin
uygulamalarina gore farklilagarak alici ya da satici tarafindan 6denmektedir.
Ayrica gayrimenkul devir vergisi; tilke uygulamalarina gore farklilasmakla
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birlikte, tapu devir vergisi, gayrimenkul transfer vergisi, kayit vergisi, damga
vergisi gibi isimlerle de uygulanabilmektedir.

Gayrimenkul devir vergisi, halihazirda sahip olunan bir miilkii satmamak ve ev
sahiplerinin hareketliliginde azalmaya yol agmak suretiyle 6zellikle konut
satiglarini azaltarak vergiye tabi islemlerde ve konut piyasasinin verimliliginde
diistise neden olacag nedenleriyle elestirilmektedir (Petkova ve Weichenrieder,
2017: 2).

3. Gayrimenkul Devir Vergisinde Ulke Uygulamalar1 ve Vergiden
Elde Edilen Gelirler

3.1. Secilmis Ulkelerde Gayrimenkul Devir Vergisi

Gayrimenkullerin devri tizerine uygulanan vergiler; Almanya, Amerika Birlesik
Devletleri, Avusturya, Belcika, Birlesik Krallik, Brezilya, Bulgaristan, Danimarka,
Endonezya, Filipinler, Finlandiya, Fransa, Hollanda, irlanda, Ispanya, isvicre,
Italya, Japonya, Kanada, Malta, Meksika, Peru, Polonya, Portekiz, Singapur,
Slovenya, Sili, Tayland ve Yunanistan'da uygulanirken; Avustralya, Hindistan,
Norveg, Ukrayna ve Yeni Zelanda’da uygulanmamaktadir. Diger taraftan,
Rusya’da gayrimenkul devir vergisi yer almamasina ragmen bazi durumlarda
gelir vergisi uygulanmaktadir. Ayrica Cek Cumhuriyetinde 2020 yilinda
yurtrlikten kaldirilmigtir (EY, 2021: 100). Calismanin bu kisminda se¢ilmis
tilkelerde verginin uygulanma esaslarina yer verilecektir.

Almanya

Almanya’da 1983 yilinda %2 oraninda uygulanan gayrimenkul devir vergisi, 1997
yilinda %3,5 diizeyine ¢ikarilmigtir (Fritzsche ve Vandrei, 2016: 5). 2006 yilindan
sonra ise %3,5 ile %6,5 arasinda degisecek sekilde eyaletler tarafindan
belirlenme yetkisi verilmigtir (Petkova ve Weichenrieder, 2017: 3).

Amerika Birlesik Devletleri

ABD’de gayrimenkul devir vergisi 1960’lardan giiniimiize kadar uygulanmasi
dolayisiyla uzun bir ge¢misi olan bir vergidir (Walker ve Crompton, 2005: 100).
ABD uygulamasinda genel olarak vergi, devreden (birey veya kurum) diger bir
ifadeyle satici tarafindan 6denmekle birlikte, bazi eyaletler veya belediyeler
verginin alicr ve saticr arasinda paylasilmasi uygulamasina gidebilmektedir'.
Ancak, saticinin vergiyi 6dememesi veya vergiden muaf olmasi durumlarinda
alicinin vergiyi 6demesi gerekmektedir (New York State, Real Estate Transfer
Tax). Verginin uygulanigina 6rnek vermek gerekirse New York'ta gayrimenkul
devir vergisi, degeri 500 $'in lizerinde olan tiim mal ve haklarin devri i¢in
uygulanmakta olup her bir 500 $ i¢in 2 $ biciminde hesaplanmaktadir (New
York State).

' Ayrintili bilgi i¢in bkz. EY, 2021: 259.
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Avusturya

Avusturya’da gayrimenkul devir vergisi, miilkiin degeri izerinden artan oranh
bir tarifeye bagl olarak uygulanmaktadir. Buna gore tarife;

o i1k 250.000 € icin %o0,5,
. Sonraki 150.000 € i¢in %2,
o Bu tutarin tizerindeki tutarlar (400.000 € ve tstii) i¢in %3,5

oraninda uygulanmakta ve alic1 tarafindan 6denmektedir (Theiss, 2020).

Aile i¢i devir durumunda ise 6zellikli bir uygulamaya yer verilmigtir. Buna gore,
aile icinde diger bir ifadeyle iligkili taraflar arasinda yapilan devirlerde miilkiin
piyasa degerinin ti¢ kat1 veya bu degerin en fazla %30’'u vergi matrahim
olusturmakta ve %2 orani uygulanmaktadir (Petritz-Klar ve Perl, 2014; EY, 2021:
16). Bu uygulama, aile i¢i aktarimin herhangi bir bedelle veya bedelsiz olarak
gerceklestirilip gerceklestirilmedigine bakilmaksizin gegerlidir (Petritz-Klar ve
Perl).

Birlesik Krallik

Birlesik Krallik'ta gayrimenkul devir vergisi, arazi ve gayrimenkullerin devri
tizerine uygulanmakta olup damga vergisi uygulamalari arasinda yer almaktadir.
Verginin orani artan oranl tarifeye gore %o0-12 arasinda degismektedir. Bununla
birlikte, satin alinan konut satin alan kisinin ikinci veya daha sonraki konutu ise
%3 oraninda ek bir vergi 6denmekte, bdylelikle vergi orami %i5’e kadar
¢ikabilmektedir (HM Revenue & Customs (HMRC), Stamp Duty Land Tax).
Tarife ise agagidaki gibidir (HMRC):

Miilkiin Degeri Oran
125.000 £ alt1 %0
Sonraki 125.000 £ (125.001 £ - 250.000 £) %2,
Sonraki 675.000 £ (250.001 £ - 925.000 £) %s5
Sonraki 575.000 £ (925.001 £ - 1,5 milyon £) %10
Bu tutarin tizerindeki tutarlar (1,5 milyon £ Gistii) %12

2017 yilindan itibaren ise ilk konutunu alanlar icin muafiyet getirilmis olup ilk
konutun satin alinmasinda degeri 300.000 £'in altinda olanlar icin bu vergi
0denmemekte, 300.001 £ ile 500.000 £ arasinda %5 arasinda hesaplanmakta,
500.000 £'in tizerinde olanlar i¢in ise normal tarife uygulanmaktadir (HMRC).

Finlandiya

Finlandiya’da gayrimenkul devir vergisi, 1996 yilindan beri uygulanmakta olup
vergiye iligkin tim diizenlemeler merkezi yonetim tarafindan yapilmaktadir
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(European Commission, Taxation and Customs Union, Transfer Tax). Vergi
orani milkiin satig fiyat1 {izerinden gayrimenkuller icin %4, gayrimenkul
sirketlerindeki hisseler i¢in %2 ve diger menkul kiymetler i¢in %1,6'dir
(PricewaterhouseCoopers (PWC), Worldwide Tax Summaries-Finland). Vergi
aliai tarafindan 6denmektedir (European Commission, Taxation and Customs
Union, Transfer Tax).

Hollanda

Hollanda’da gayrimenkul devir vergisinin orani %6 olarak uygulanmakta iken, 1
Ocak 2021 tarihinde %8’e yiikseltilmistir. 2021 yilinda getirilen diger yeni bir
uygulama ise vergi oraninin hesaplanmasinda daha 6nce miilkiin konut olarak
kullanilip kullanilmayacag esas alinirken, 2021 yilindan itibaren miilk sahibinin
35 yas altinda olup olmadig1 ve miilkiin kullanim bi¢iminin (yazliklar kapsama
alinmamaktadir) baz alinmasidir (PricewaterhouseCoopers (PWC), Worldwide
Tax Summaries-Netherlands). 18-34 yas arasinda olup bir konuta ilk kez sahip
olacak olanlar vergiden muaf tutulmustur (Jan-Hein, 2021). Ancak, evin satin
alma bedelinin 400.000 €’yu agsmasi durumunda 1 Nisan 2021 tarihinden itibaren
%2 indirimli oraninda, yatirrm amacgh konut veya ticari gayrimenkul aliminda
ise %8 oraninda artirllmig bir gayrimenkul devir vergisi uygulanmaktadir
(Kemezyte, 2021).

Isvigre

Isvicre'de her kantonun gayrimenkuliin devri sirasinda ortaya cikacak olan
maliyetlerin 6denmesine ve miktarina iligkin farkli kurallar1 bulunmaktadir.
Genel olarak satis fiyat1 tizerinden hesaplanan verginin tamamu alict tarafindan
o6denmekle birlikte, bazi kantonlarda alict ve satici tarafindan yar yariya
paylasilmakta, bazilarinda ise satis sozlesmesinde vergiyi hangi tarafin

6deyecegi kararlagtirlmaktadir (Credit Suisse, 2021). Uygulanan vergi oranlar:
%1 ile %3,3 arasinda degismektedir (Oesterhelt ve Fracheboud, 2021).

Kanada

Kanada'nin bir¢ok eyaletinde uygulanan bu vergi, arazi devir vergisi veya
gayrimenkul devir vergisi gibi farkli adlarla gayrimenkullerin devrine miilkiin
piyasa degeri lizerinden alici tarafindan 6denmek suretiyle uygulanmaktadir
(Pasternak, 2021). Arsa degerinin belirli bir esigi asmadigi devirler, tarim
arazilerinin devredilmesi ve aile iiyeleri arasinda yapilan devir islemleri yaygin
olarak vergiye tabi tutulmamakta ve ayrica bir¢ok eyalette ilk kez konut satin
alacak olanlara muafiyet uygulanmaktadir (EY, 2021: 62). Baz1 eyaletlerde bu
vergi artan oranl tarife ile uygulanirken, bazilarinda ise uygulanmayip yalnizca
kayit vergisi seklinde yer almaktadir™.

* Eyaletlerde uygulanan vergi oranlari igin bkz. EY, 2021: 62-64.
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Portekiz

Gayrimenkul devir vergisi, Portekiz sinirlari icinde bulunan gayrimenkuller ve
bu gayrimenkullere bagli hak ve eklentiler {izerinden devrin nasil
gerceklestirildigine bakilmaksizin alinmaktadir (EY, 2021: 342). Alic1 tarafindan
6denmesi gereken bu verginin orani; satin alma fiyatina, miilkiin konumuna ve
edinilen kaginci ev olduguna bagh olarak degismektedir (Sovereign, Portugal
Property Transfer Tax (IMT)). Milkin tirtine gore uygulanan vergi oranlari
asagidaki gibi olup (PWC, Property Transfer Tax, Tax Guide 2021) yerlesim
amagcli milkler ve ikinci konutlara ise %o ile %8 arasinda degisen artan oranl
tarife uygulanmaktadir?.

Miilkiin Tara Oran
Kirsal alanda miilkiyet %5
Diger kentsel miilkler ve yatirim amagli satin almalar %6,5

Kara listeye alinmis bir bolgede bulunan sirketler tarafindan
. . %010
edinilen miilkler

Portekiz'de gayrimenkulleri bulunan bir sirketin sermayesinin %75'inden
fazlasinin devralinmasi da bu vergiye tabidir (Sovereign, Portugal Property
Transfer Tax (IMT)).

Singapur

Singapur uygulamasinda bu vergi, 2010 yili ve sonrasinda konut olarak edinilen
milklerin miras disinda satisi veya devri lizerine damga vergisi* bi¢iminde
uygulanmaktadir (EY, 2021: 363). Verginin orani ise edinim (satin alma) tarihi ve
miilki elde tutma siiresine gore asagidaki gibi farklilik gostermektedir.

3 Ayrintili bilgi icin bkz. Sovereign. Portugal Property Transfer Tax (IMT).
* Seller’s Stamp Duty adiyla anilmaktadir.
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Tablo 1: Singapur’da Gayrimenkul Devir Vergisi Oranlari

Edinim Tarihi

Elde Tutma Siiresi

Oran

[1k 180.000 $ igin %1

. 1yila kadar Sonraki 180.000 $ i¢in %2
20 Subat 2010-29 Agustos 2010 el i
1yildan fazla Vergi 6denmemektedir.

1yila kadar

i1k 180.000 $ icin %1
Sonraki 180.000 $ icin %2
Kalani i¢in %3

[1k 180.000 $ igin %0,67

Lagali()jan fazla (> yila Sonraki 180.000 $ i¢in %1,33
30 Agustos 2010-13 Ocak 2011 Kalani i¢in %2
{1k 180.000 $ igin %0,33
2 yildan fazla (3 yila Sonraki 180.000 $ igin
kadar) %o0,67
Kalani igin %1

3 yildan fazla Vergi 6denmemektedir.
1yila kadar %016
1 yildan fazla (2 yila %12
kadar)

14 Ocak 2011-10 Mart 2017 2 i fwn (g yla %38
kadar)
3 yildan fazla (4 yila
kadar) %04
4 yildan fazla Vergi 6denmemektedir.
1yila kadar %12
1 yildan fazla (2 yila %8
kadar)

11 Mart 2017 sonrasi

2 yildan fazla (3 yila %oq

kadar)

3 yildan fazla Vergi 6denmemektedir.
Kaynak: Inland Revenue Authority of Singapore (IRAS). Seller's Stamp Duty (SSD) for Residential Property.
Tayland
Tayland’da ise gayrimenkullerin devrine iliskin olarak farkli vergiler

uygulanmakla birlikte, bu vergiler ayrintilariyla asagida yer almaktadir (EY,
2021: 426). Tayland’da devir ticreti bigiminde uygulanan vergi, miilkiin ekspertiz
degeri tizerinden uygulanmakta olup herhangi bir istisna veya indirime yer
verilmemektedir.
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Tablo 2: Tayland’da Gayrimenkul Devir Vergisi Oranlar

Devir L
isleminin Uygular.lan Vergi Orani Vergiyi Odeyecek
o 1ius Vergi Olan Taraf
Niteligi
; . . Devredilen deger
Isletme vergisi .. = . o Satic1
. tizerinden %3,3
Gayrimenkul

Takdir edilen resmi deger Alic1 ve saticr arasinda

Devir ticreti Lo .
v tizerinden %2 esit olarak paylasilir.

Kaynak: EY, 2021: 426.

3.2. Vergiden Elde Edilen Gelirler

Gayrimenkul devir vergisinden elde edilen gelirlerin toplam vergi gelirleri
icindeki payi, asagida Sekil 1'de segili/verisi elde edilebilen iilkeler itibariyla
1965-2019 donemi i¢in gosterilmektedir. Buna gore, sekilde yer alan sekiz tilkede
icin de verginin pay1 ¢ok yiiksek diizeylerde olmayip genel olarak %o ile %z2,5
araliginda seyretmektedir. Bu durum tizerinde, verginin gayrimenkul devrine
iliskin igslemlere bir defaya mahsus olmak iizere uygulanmasi etkili olmaktadir.

Sekil 1. Gayrimenkul Devir Vergisinin Toplam Vergi Gelirleri Icindeki Pay

(1965-2019) (%)

2.50
2.00
1.50
1.00
N —

0.50

== -0 S =0
0.00

1965 1980 1990 2000 2007 2010 2013 2015 2018 2019

=@ Almanya =@= Avusturya Cek Cumhuriyeti
Finlandiya —=@- Hollanda =@ [svicre

Kaynak: OECD, 2021: 166-271'den yararlanilarak tarafimizca olusturulmustur.

Ulkeler itibariyla bakildiginda ise genel olarak Portekiz'in en yiiksek diizeylere
sahip oldugu goriilmektedir. Verginin paymnin Isvicre’de en diisiik diizeyde
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olmas: ise vergi oranmnin diger tilkelere kiyasla diisik olmasindan ileri
gelmektedir. Nitekim bu durum, iilkelerin gayrimenkul devir vergisine iligkin
tahsilat diizeylerinin detayli olarak yer aldigi Tablo 3’te de goriilmekte olup
buna gore incelenen {iilkeler arasinda tahsilat diizeyinin en distik oldugu iilke
Isvicre'dir.

Tablo 3’te goriuldigi gibi, verilerin avro bazinda uygulandig: ilkeler
karsilastirildiginda, en yiiksek tahsilat diizeyi Almanya ve Cek Cumhuriyeti'nde
gerceklesmektedir. Buna ragmen Sekil 1’de yer alan gayrimenkul devir vergisi
tahsilati/toplam vergi gelirleri orani karsilastirmasinda Almanya ve Cek
Cumbhuriyeti, diger tilkelerin gerisinde kalmaktadir. Bu durumun nedeni olarak,
bu iki tilkenin toplam vergi tahsilatinda ilk siralarda yer almasi nedeniyle
gayrimenkul devir vergisi tahsilatinin oransal olarak daha diisiik diizeyde
kalmasi oldugu belirtilebilir.

Tablo 3. Ulkeler Itibariyla Tahsil Edilen Gayrimenkul Devir Vergisi Tutarlari
(1965-2019) (Milyon Avro)

Ulke / Y1l 1965 1980 1990 2000 2007 2010 2013 2015 2018 2019
Almanya 150 521 1.999 5.081 6.952 5290 8394 1.249 14.083 15.789
Avusturya 35 177 399 567 791 829 857 116 1.210 1.318
Cek Cumhuriyeti . . 5.834 9.909 7394 9143 1.566 13.760  13.113
Finlandiya 0 0 0 421 698 531 590 783 844 857
Hollanda o o o 2804 4.925 2.785 1104 1772  3.041 3.017
Isvigre 69 1348 154 196 224 232 237 229 271 271
Kanton transfer vergisi 48 245 15 144 182 182 185 177 212 207
].Bej‘lediye transfer 2 103 39 5 e 50 5 5 59 64
vergisi
Macaristan® 52.754 117.465 77.618 64.708 93.389 147.562 168.708
Gayrimenkul devir 6 3
vergisi-mahalli idareler 26349 50793 33.990 © © © ©
VergiGséil—YI'fllgrlle(rel;(iu}lﬁ(jl]:ﬁ;et . 26.405 66.682 43.628 64.708 093389 147.562 168.708
Portekiz 2 21 195 674 973 595 356 569 976 1.011

Kaynak: OECD, 2021: 166-271'den yararlanilarak tarafimizca olusturulmustur.

* Macaristan para birimi tizerinden belirtilmistir.

4. Gayrimenkul Devir Vergisinin Tiirk Vergi Sistemindeki Karsilig::
Tapu Hara

4.1. Tapu Harcinin Uygulanma Esaslar

Tirk vergi sisteminde, yabanci tilke 6rneklerinde oldugu gibi gayrimenkul devir
vergisi adiyla ayr1 bir vergi uygulanmamaktadir. Ancak, gayrimenkul alim
satiminda, devir islemi tizerinden hem alici hem de satic1 tarafindan 6denmesi
gereken tapu harci uygulamasina yer verilmektedir. Tapu harci, tasinmazin tapu
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idaresinde gerceklesecek devir ve iktisabina iligkin ilk vergisel ytukimlilik
olarak degerlendirilmektedir (Cift¢ioglu, 2022). Tapu harci, emlak vergisi
degerinden az olmamak iizere beyan edilen gercek devir ve iktisap bedeli
tzerinden, alic1 ve satici i¢in ayri ayri 0,020 (binde 20) ve toplamda 0,040
oraninda olmak tizere hesaplanmakta ve 6denmektedir.

Tapu harci, emlak vergisi degerinden az olmamak iizere beyan edilen gercek
devir ve iktisap bedeli iizerinden 6denmektedir. Ancak, emlak vergisi degerleri
gercekleri yansitmayabildigi gibi, devir ve iktisap bedelinin gercek¢i bicimde
yansitilmamasi tapu harcinin da diisiik diizeyde alinmasina neden olmaktadir.
Ayrica tapu hara alicr ve satici igin ayri ayr1 uygulanmasina ragmen genellikle
saticilarin bu hara aliciya biraktiklart goriilmekle birlikte, satici harg tutari
kadar fazla bedel belirleyerek bunu aliciya yansitabilmektedir.

Tapuda devir islemi tamamlandiktan sonra, emlak vergisi degerinden daha
disiik bir bedel tizerinden har¢ 6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap
bedelinin ger¢ek durumu yansitmadiginin tespit edilmesi durumunda, aradaki
farka isabet eden har¢ ikmalen veya resen tarh edilmekte, bu sekilde tarh
edilecek tapu ve kadastro harai icin %25 oraninda vergi ziyali cezasi
uygulanmaktadir (Har¢lar Kanunu m. 63).

Tapu harcina iligkin olarak 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donistiirilmesi Hakkinda Kanun'un 7. maddesinde yer alan diizenleme ile
muafiyet saglanmistir. Bu kanun uyarinca yapilacak olan islem, s6zlesme, devir
ve tesciller ile uygulamalar icin noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan
harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi; kullandirilan krediler sebebiyle
lehe alinacak paralar icin ise banka ve sigorta muameleleri vergisi
odenmemektedir. Dolayisiyla kentsel doniisiim projelerinden ilk kez satilacak
(stfir) konutlarin aliminda tapu harci 6denmesi gerekmemektedir.

Buna ek olarak 492 sayili Har¢lar Kanunu ile bazi kamu kurum ve kuruluslarina
tapu ve kadastro harclarina iliskin muafiyet taninmigtir. Buna gore; genel ve
ozel biitceli idareler, il 6zel idareleri, belediyeler, koyler, kamu menfaatlerine
yararli dernekler, Cumhurbagkaninca vergi muafiyeti taninan vakiflar, bu
dernek ve vakiflara ait tesisler ile karsilikli olmak sartiyla yabanc1 devletlerin
diplomatik veya konsolosluk ihtiyaclar i¢in iktisap edilen gayrimenkullerin ve
sair ayni haklarin tescilleri, serhi gerektiren islemleri ve bunlarin terkinleri tapu
harcindan istisnadir (Har¢lar Kanunu m. 59).

Tapu harcy, yalnizca gayrimenkullerin devrini kapsamakta olup miras ve bagis
yoluyla intikaller ise veraset ve intikal vergisinin kapsamina girmektedir.
Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu’nun Verginin Mevzuu baglikli 1. maddesine
gore, Tirk vatandaglarina ait mallar ile Tirkiye'de bulunan mallarin veraset
yoluyla veya ivazsiz diger bir ifadeyle karsiliksiz olarak bir kisiden baska bir
kisiye intikali veraset ve intikal vergisine tabidir. Veraset ve intikal vergisinin
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orani, artan oranl bir tarife ile veraset yoluyla intikaller ile ivazsiz intikaller i¢in
ayr1 ayr1 uygulanmakta olup bir kisiye anne, baba, es ve ¢ocuklarindan ivazsiz
mal intikali halinde ise tarifede yer alan oranlarin yarisi uygulanmaktadir
(Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu m. 16).

Diger taraftan, ivazsiz sekilde elde edilenler hari¢ olmak tizere, Gelir Vergisi
Kanunu'nun 70. maddesinin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numaral
bentlerinde yazili mal ve haklarin, iktisap tarihinden itibaren bes yil
icinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar gelir vergisine tabidir (Gelir
Vergisi Kanunu m. 80/1-6). Ancak, ayn1 maddeye gore ivazsiz olarak iktisap
edilenlerin satis1 bu kapsama dahil degildir.

Tapu harcindan kaginmak i¢in tapu dairelerinde diizenlenen satis so6zlesmesi ve
diger islemlerde taraflarin bedelde muvazaa yaparak gercek bedelin ¢ok
altindaki degerleri satis veya edinme degeri olarak beyan etmeleri yaygin bir
uygulamadir (Kurt, 2018: 35). Bu bakimdan, tapu harci uygulamasina iligkin en
onemli sorun, tapu harcina iligkin matrahin gercek bedel iizerinden beyan
edilmemesidir. Bu durum, esasen, ger¢ek satis bedelinin emlak vergisi
degerinden az olmamak kosulu ile taraflar arasinda belirlenmesi ve emlak
vergisi degerinin genellikle gayrimenkullerin gercek degerini yansitmamasi gibi
nedenlerle ortaya ¢ikmaktadir. Buna ek olarak, tapu harcinin genel olarak
alicinin tizerinde kalmasi ve vergi ziyainin bir kat yerine tapu harcinda %25
olarak uygulanmasi gibi hususlar da gercek satis bedelinin beyan edilmesine
engel olmaktadir.

Bu hususlar vergi sisteminde pek cok kayba sebebiyet vermektedir. Ilk olarak,
satis yapilirken gayrimenkul gercek degerinin altinda beyan edildiginden tapu
harci daha az 6denmekte ve devletin gelir kaybr ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica
gayrimenkul satisi yapan miikellefin, satis tutarini, gergek satis bedeli yerine
tapu harct matrahin1 esas alarak kanuni defter ve belgelerine intikal
ettirmesiyle gelir ve kurumlar vergisi matrah1 asinarak vergi ziyaina sebep
olunmakta; Gelir Vergisi Kanunu'na gore deger artis kazanci olarak
vergilendirilmesi gereken bir devir isleminde, gayrimenkuliin elden ¢ikarma
bedelinin tapuda distik olarak gosterilmesi nedeniyle vergi kaybi olugmakta;
alici, alis isleminde tasinmazi gercek degeri tizerinden kayitlarina gegiremedigi
icin gayrimenkulti ilerleyen tarihlerde elden c¢ikardiginda vergi kayip ve
kagag1 yukaridaki gibi zincirleme olarak devam etmektedir (Cift¢cioglu, 2022).

Diger taraftan, gayrimenkullerin degerlerinin dogru olarak tespit edilmesi;
yalnizca devletin veya diger kamu kurumlarinin vergi ve harclar1 dolayisiyla
onem tasimamakta, 6zel sektorii de 6nemli Slgiide etkilemektedir (Cigek ve
Karaca, 2018: 1046). Belirtilen tiim nedenlerle gayrimenkullerin ger¢ek degerinin
beyan veya tespit edilmesi biiylik 6nem tagimaktadir.
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42. Tapu Harcmin Yabana Ulke Ornekleri Cercevesinde
Degerlendirilmesi

Tirk vergi sisteminde yabanci tilke uygulamalarinda yer aldigi sekliyle bir
gayrimenkul devir vergisi yer almamaktadir. Ancak, gayrimenkullerin devri
sirasinda uygulanan tapu harci, gayrimenkul devir vergisine benzer 6zelliklere
sahiptir. Oncelikle, tapu harci, gayrimenkullerin devrinde devir isleminin tutari
tzerinden uygulandigindan, uygulanis amaci ve bigimi bakimindan
gayrimenkul devir vergisine olduk¢a benzerlik gostermektedir. Nitekim tapu
harcinda da temel uygulama, gayrimenkul devir vergisinde oldugu gibi,
gayrimenkullerin devri tizerine bir defaya mahsus olarak ve miilkiin her el
degistirmesinde uygulanmasidir.

Diger bir benzerlik vergi oranina iliskindir. Gayrimenkul devir vergisi orani bazi
iilkelerde %15’e kadar yiikselebilmekle birlikte, tapu harcinin orami olan %4,
genel itibariyla c¢ogu iilkede uygulanan orana yakindir. Vergi orani bazi
tilkelerde artan oranli tarife bigiminde uygulanmakta olup vergi oraninin
uygulanis bi¢gimi agisindan tapu harci, sabit oran uygulanan tilkeler ile benzerlik
gostermektedir.

Muafiyet ve istisna diizenlemelerine bakildiginda, yabanci iilke uygulamalarinda
dogrudan bir vergi olarak uygulandig: i¢in yas, ilk kez ev sahibi olma, belli bir
tarihten sonra milkiin edinimi gibi 6zellikler dikkate alinarak bir¢ok farkli
muafiyet ve istisnaya yer verilmektedir. Ulkemizdeki tapu harci uygulamasinda
ise yalmizca kentsel doniisim projelerinden ilk kez satilacak (sifir) konutlarin
allmma ve bazi kamu kurum ve kuruluslarinin iktisap edecekleri
gayrimenkullerin tescillerine tapu harci uygulanmamaktadir.

Tapu harcindan elde edilen gelirler ise Tapu ve Kadastro Genel Miudirligi
verilerine gore 2021 yilinda %30,2 oraninda artarak 24 milyar 320 milyon liraya
yiikselmis olup boylece 2013 yilindan giiniimiize kadar tahsil edilen en yiiksek
tutara ulagmistir®. Buna gore en yiiksek gelir 23 milyar 507 milyon liralik gelir ile
satis islemlerinden saglanmis olup tapu harci bu yilda en yiiksek degerine
ulagsmistir. Tapu harcinin toplam vergi gelirleri icindeki payma bakildiginda,
gayrimenkul devir vergisinin vergi gelirleri icindeki ylizde payina benzer
bicimde (Sekil 1), yaklasik %2 civarlarinda oldugu goriilmekte (6rnegin 2019
yilinda %32,64; 2021 yilinda %2,09) ve bu bakimdan da iilke uygulamalariyla
benzerlik gostermektedir.

> Ayrmntih bilgi icin bkz. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii. Tapu Islem Istatistikleri.
https://www.tkgm.gov.tr/tkgm/istatistik (Erigim tarihi: 17 Mayis 2022).
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5. Sonuc¢

Gayrimenkul devir vergisi, gayrimenkullerin devri tizerine miilkiin degeri esas
alinarak bir defaya mahsus olmak tizere uygulanmaktadir. Bir¢ok tilkede tapu
devir vergisi, gayrimenkul transfer vergisi ve kayit vergisi gibi farkli adlarla
uygulanmakla birlikte genel olarak gayrimenkul devir vergisi adiyla vergi
sistemlerinde yer almaktadir.

Gintimiizde gayrimenkul devir vergisi, basta OECD tilkeleri olmak tizere diinya
genelinde yaygin bir bigimde uygulanan bir vergidir. Tiurk vergi sisteminde
dogrudan gayrimenkul devir vergisi adiyla uygulanan bir vergi olmamasina
ragmen, vergisel bir ylikiimltliik olarak tapu harci; amaci, uygulanma esaslari ve
bigimi, oran1 gibi pek c¢ok bakimdan bu vergiye olduk¢a benzerlik
gostermektedir. Calismada bu Ozellikler yabanci tlke uygulamalariyla
karsilastirilarak incelenmistir.

Yapilan incelemeler sonucunda tapu harcindaki temel sorunun, tapu harci
matrahinin gercek islem bedeli {izerinden beyan edilmemesi oldugu
gorilmigtir. Hem hazinenin gelir kayb1 yagsamamas:i hem de tapu harcinin
etkin bir bigimde uygulanabilmesi agisindan devir isleminin gercek bedel
tizerinden yapilmasi saglanmalidir.

Bu sorunun, ilke uygulamalar c¢ercevesinde degerlendirildiginde, istisna
uygulamalarina yer verilmesi ve oran indirimi ile ¢6ziimlenebilecegi Onerisi
getirilebilir. Buna gore %4 oraninda uygulanan tapu harcinin -gayrimenkul
devir vergisi orani ile kargilagtirildiginda bazi tlkelere gore diisiik kalmasina
ragmen- gerekirse daha da distrilmesi ve boylelikle gercek bedelin tespit
edilerek islemlerin gercek bedel {izerinden yapilmasinin tesviki yoluna
gidilebilir. Buna ek olarak yabanc iilke uygulamalarinda oldugu gibi yas ve ilk
kez ev sahibi olma gibi durumlara iliskin olarak cesitli istisnalara yer
verilmesinin yerinde bir uygulama olacag; ifade edilebilir.
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