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Gayrimenkul satis vaadi ve kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde bundan boyle kat karsiligi insaata
tahsis edilen arsanin islem tarihindeki emlak vergisi kiymetinin ilgili belediyeden temin edilecek bir
yazli ile belgelenmek suretiyle islem yapilmasinin, uygulama birliginin bu surette saglanmasinin
disiandldugi belirtilerek, Genel Mudirligimiziin gortsinin soruldugu ilgi yaziniz ile konu incelendi.

Bilindigi tizere; 492 sayili Harglar Kanununun 41. maddesinde noter harglarinin (2) sayili tarifede yazil
islemlerden deger veya agirlik 6l¢lisiine gore nispi, islemin nevi ve mahiyetine gére maktu esas
Gzerinden alinacagi, 42. maddesinin 2. fikrasinda, menkul ve gayrimenkul mallar hakkinda alim,
satim, taahhut ve rehinle ilgili her tiirli mukavele senet ve kagitlarda deger gosterilmesinin mecburi
oldugu, 63. maddesinde, bu Kanunda sozi edilen “kayitl deger” veya “emlak vergisi degeri”
deyiminin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesine goére belirlenen vergi degerini ifade
ettigi, 46. maddesinde ise, birbiriyle ilgili islerin bir arada bulunmasi halinden yiiksek harg alinmasini
gerektiren is lizerinden bir harg alinacagi belirtilmistir. Benzer sekilde 488 sayili Damga Vergisi
Kanununun 6/2 maddesinde bir kagitta toplanan akit ve islem birbirine bagh ve bir asildan dogma
olduklari takdirde damga vergisinin en yliksek alinmasini gerektiren sézlesme veya islem Ulzerinden
alinacagi hilkkmi bulunmaktadir.

S6zi edilen Kanun hiikimlerinin incelenmesinden de anlasilacag tizere, kat karsilig1 arsa devri ve
insaat sozlesmelerinde bir deger gosterilmesi zorunlu bulunmakta, dolayisiyla nispi damga vergisi ve
harcin bu deger lzerinden tahsili gerekmektedir. Kanunen bildirim zorunlulugu bulunan mikelleflerin
vergi degerinden daha diisiik beyanda bulunmalari halinde harcin hesabinda vergi degerinin esas
alinacagi, aradaki farka nispet eden harcin 213 sayili Vergi Usul Kanununa gore hesaplanan vergi ziyal
cezasl % 25 oraninda uygulanmak suretiyle ikmalen tarh edilecegi 492 sayili Harglar Kanununun 63.
maddesinin 2. fikrasinda belirtilmektedir.

Diger yandan, noterlikte yapilan islemlerden ve diizenlenen kagitlardan, 488 sayili Kanun geregince
damga vergisi, 3065 sayili Kanun geregince katma deger vergisi, 492 sayili Kanun geregince noter
harci ve 210 sayili Kanun geregince degerli kagit bedeli tahsil etmesi gereken noterler, 1512 sayili
Noterlik Kanununun “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu” bashkli 162. maddesi geregince, stajyer, katip
ve katip adaylari tarafindan yapilmis olsa bile bir isin yapilmamasindan veya hatali yahut eksik



yapilmasindan dolayi zarar gérmus olanlara karsi sorumlu bulunmaktadirlar. 492 sayili Harglar
Kanununun 127. maddesinde “Bu Kanunda aksine hiikiim bulunmadikca harglarin tamami pesin
olarak 6denmeden harca mevzu olan islem yapilamaz” denilmektedir. Noterlerin vergi ve harg
toplama yikiumlaltgiine iliskin yukarida arz edilen mevzuat uyarinca ve Devletin vergi kaybina
ugramamasi distincesiyle, yanhs bildirim yapilarak vergi ziyaina sebebiyet verilen islemlerde, adalet
mifettislerinin gayrimenkullerin emlak vergisi degerlerini ilgili belediyeden sorarak damga vergisi ve
har¢ tamamlattiriimasi yoluna gittikleri gérilmektedir.

Noterliklerde vuku bulan vergi ve harg¢ kaybi olaylarina benzer sekilde mikellef ile vergi daireleri
arasinda yasanan tapu harci ihtilaflarinin sona erdirilmesi distinilerek Maliye Bakanliginin 48 seri
nolu Harglar Kanunu Genel Tebligi 13.09.2005 tarih ve 25935 sayili Resmi Gazetede yayinlanmis, s6z
konusu teblig ile 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu hikiimlerine gore her yil belirlenen emlak vergisi
degerlerinin belediyeler tarafindan elektronik doldurularak tapu dairelerine gonderilmesi
istenilmistir.

Nitekim konuyla ilgili gérisi istenilen Teftis Kurulu Baskanhiginin 14.12.2006 tarih ve 9917 sayili
cevabi yazisinda 6zet olarak, gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligl insaat s6zlesmelerinde insaata
tahsis olunan arsanin belediyece belirlenen asgari emlak vergisi degerinin islemlerde esas alinmasi
gerektigi belirtilmistir.

Bu itibarla; Devletin vergi ve harg kaybina ugramamasi, eksik vergi ve harcin éncelikle noterlerden
tahsil edilmemesi, asil mukellefe riicu miessesinin hukuki anlamda ifast mimkiin olsa da, fiili olarak
uygulanmasinda zorluklarin yasanmasi, bu sekilde noterlerin magdur edilmemesi ve uygulamada
birligin saglanmasi bakimindan, bundan béyle gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligl insaat
sozlesmelerinin kat karsiligl insaata tahsis olunan arsanin islem tarihindeki emlak vergisine esas
degerinin ilgili belediyeden temin edilecek bir yazi ile belgelendirilmek suretiyle tanziminin veya
taraflarca daha yiksek bir deger beyan edilmis ise bu degerin esas alinmasi, harg ve damga vergisinin
hesabinda da Maliye Bakanhg Gelir idaresi Baskanliginin 10.02.2006 tarih ve 7846 sayili yazisini
duyuran 04.05.2006 tarih ve 31 sayili Genelgenizin g6z 6niinde bulundurmasinin uygun olacagi
disinidlmektedir.
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