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TOPRAKTAN KONUT YA DA iSYERI TESLIMLERINDE HARG MUKELLEFIYETI
(SON DEGISIKLIKLERLE KAT IRTIFAKLI ARSA TAPUSU DEVRI VE CiNS TASHiHI
ISLEMLERINE iLISKiN HARG MUKELLEFIYETI)

1. “TOPRAKTAN SATIS” VE “KAT iRTIFAKLI ARSA TAPUSU”:

Konut ya da igyeri inga eden muiteahhitlerin bu faaliyetlerinin tamamlanmasi igin 6zelligi
geredi uzun siirmekte, cogu zaman birkac yil devam edebilmektedir. insaat yapip satan
miteahhitler, uzun sireler hasilat elde etmeden insaat maliyetlerine katlanamadiklari igin,
ileride tamamlayarak teslim edecekleri bagimsiz bélumleri ingaat devam ederken hatta temel
bile atilmadan 6nce pazarlamakta ve bagimsiz bdlimlerin bedelini is devam ederken kismen
ya da tamamen tahsil etmektedirler. Bu tir satislara halk arasinda "topraktan satis"
denilmektedir.’

Topraktan gayrimenkul satisinda esas olan miteahhidin konut ya da is yerini tamamlayarak
aliciya teslim etmesi, alicinin da bu teslim karsihdi bir bedeli 6demesidir. Dolayisiyla da
mateahhit konut ya da isyerini tamamladiginda, aliciya teslim ederek, diger bir deyisle bu
konut ya da isyerinin mulkiyetini tapuda alici adina gegirerek yukumluligunu yerine getirmis
olur. Bununla birlikte, 6zellikle 80’li ve 90’li yillarda bazi art niyetli miteahhitlerin, kendilerine
yillarca para 6deyip, bir konut ya da igyeri sahibi olmak isteyenleri tirlt sekillerde
dolandirarak magdur etmeleri, alicilari da édedikleri paralara karsilik bir takim gtivenceler
istemek yoluna sevk etmistir. Gergekten de, bir insaata topraktan girerek, cogu zaman
ellerindeki tim birikimi yillarca bir miteahhide verip bir konut ya da isyeri sahibi olmak
isteyenler, ileride magdur duruma dismemek igin, isin bitiminde alacaklari bagimsiz bolim
tapusundan énce, 6demeyi yaptiklarinda “kat irtifakli arsa tapusu” talep etmektedirler.

Kat irtifakll arsa tapusu, mateahhidin binay! inga ettigi toplam arsa icerisinde, herhangi bir
aliclya isabet eden arsa payini ve bu alicinin satin aldi§i konut ya da isyerinin bina igindeki
konumunu goéstermekte, aliciyi toplam arsaya, kiglik de olsa bir oranla, ortak haline
getirmektedir. Oysa miteahhitle alici arasindaki iliski arsa alim satimi degil, sartlari
sdzlesmede belirlenen nitelikte bir bagimsiz boliman yapilarak arsa sahibine teslim edilmesi,
karsiliginda bagimsiz bélimin bedelinin 6denmesidir. Dolayisiyla kat irtifakli arsa tapusu
verilmesi, mateahhit ile alici arasindaki gergek iliskiyi yansitan bir islem degildir. Sadece
glvence vermek maksadiyla yapilan bir iglemdir.

' Mehmet MAC ve Senol TURUT, “Topraktan Konut Ya Da ls Yeri Satislarinda Vergiyi Doguran Olay ve Matrah”,
Yaklasim, Temmuz 2000, say1:91,s.142
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Nitekim insaat tamamlanip yapi ruhsati alindiktan sonra arsadan binaya dénisen bu
gayrimenkulln cins tashihi islemleri yapilmakta, kat irtifaki kat mulkiyetine ¢evrilmekte ve de
kat irtifakli arsa tapusu yerine bagimsiz bolum tapusu kaim olmaktadir. MUteahhit ile alici
arasinda baslangigta 6ngorulen neticeye bu sekilde ulasiimaktadir.

iste topraktan konut ya da isyeri teslimlerinde yukarida belirttigimiz iki asamada da tapu
siciline miracaat edilmekte, buna bagl olarak, her iki asamada da tapu ve kadastro harci
mikellefiyeti dogmaktadir. ilk asama, kat irtifakli arsa tapusunun devri, ikinci asama ise cins
tashihidir. Bu harglar énce 5766, akabinde 5838 sayili Kanunlarla ciddi degisikliklere
ugramistir. Calismamizda bu degisiklikler irdelenecektir.

2. KAT IRTIFAKLI ARSA TAPUSUNUN DEVRINDE TAPU HARCI:
2.1. Genel Agiklama:

Muteahhitten konut ya da isyeri almak tzere yola ¢ikan aliciya, kat irtifakl arsa payi
tapusunun devri (olayin gergek mahiyetiyle ilgisi bulunmamakla birlikte), Harclar Kanunu
(HK) acisindan islemi, miteahhitten aliciya bir arsa satiimis (devredilmis) pozisyonuna
getirmektedir. Nitekim, HK’na ekli 4 sayih tarifenin 20/a fikrasinda, gayrimenkullerin ivaz
karsiliginda devir ve iktisabi harca konu islem olarak belirlenmigtir. Diger bir deyigle bu devir
HK’na ekli 4 sayili tarifenin 20/a fikrasi uyarinca harca tabidir.

HK’na ekli 4 sayili tarifenin 20/a fikrasinda kurala baglanan, “gayrimenkul alim satim harci”
olarak da isimlendirebilecegimiz bu harcin muikellefi gayrimenkull devreden ve devralandir.
Harcin orani ise, devir eden ve devir alan igin ayri ayri olmak izere binde 15 olarak
belirlenmisgtir.

Netice olarak mUteahhidin topraktan konut ya da isyeri alan kisiye glivence vermek amaciyla
kat irtifakli arsa payi tapusunu devretmesi, harclar kanunu agisindan gayrimenkul satisi
olarak degerlendiriimekte ve miteahhitten ve alicidan binde 15 har¢ istenmektedir.

2.2. Kat irtifakli Arsa Tapusu Devrinde Harcin Matrahi:

Gayrimenkul alim satim harcinin matrahinin tespitiyle ilgili olarak Harglar Kanununun 63.
maddesinde hikidm bulan kuralda énce 5766 sayili Kanun ile, akabinde de 5838 sayili
Kanunla kéklU degisiklikler yapilmistir. Bu degisiklikler, dnceki uygulama da dikkate alinmak
suretiyle asagida adim adim irdelenecektir.

2.2.1. 5766 Sayili Kanundan Onceki Durum (6.6.2008 Oncesi) :

5766 sayili Kanun ile degistiriimeden 6nce, HK'nun 63. maddesinin 2. fikrasinda, Tapu ve
kadastro harcinin, vergi degeri ile miikellef tarafindan beyan edilmis olan dederlerden yiiksek
olani tizerinden hesaplanacagi hUkme baglanmigti. Bu hUkmdn uygulamasina iliskin olarak
yayimlanan 48 seri nolu HK Genel Tebliginde, HK’na bagli 4 sayili tarifenin 20/a bendine
iliskin tapu harcinin, belediyelerce tespit edilen emlak vergisi degeri esas alinarak
hesaplanacagi, bu islemler sirasinda mukelleflerin, emlak vergisi degerinin tzerinde bir
deder beyan etmek istemeleri halinde, beyan edilen deger tapu harci tarhiyatina esas
alinacagi belirtilmisti. Diger bir deyise, 48 seri nolu Teblig ile Maliye Bakanligi, gayrimenkul
alim-satimi iglemlerinde, HK’na ekli 4 sayili tarifenin 20/a fikrasina gore alinan tapu harcinin
matrahini prensip olarak emlak vergisi degerine baglamis idi. Diger bir deyisle, gercek alim
satim bedelinin, emlak vergisi degeri Uzerinde olmasi halinde dahi harcin hesabinda emlak
vergisi degerinin kullaniimasini kabul etmis bulunmaktaydi 2.

2 Senol TURUT, Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa Karsilidi ingaat isleri, Ankara: Yaklasim Yayincilik, 2009,
s.491.
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2.2.2. 5766 Sayili Kanunla Yapilan Degisiklik:

Gayrimenkul alim satiminda alinan harcin matrahinin tespitinde, yasalligi tartisma konusu
olan 48 nolu Teblig ile benimsenen bu goéris ve uygulama 5766 sayili Kanunun 11 inci
maddesinin (c) bendiyle, HK’nun 63 incti maddesinin ikinci ve Ugtincl fikralarinda yapilan
degisiklik ile 6.6.2008 tarihinden gecerli olmak tzere degistirilmistir.

HK’nun 63. maddesinin 5766 sayili Kanun ile degisen sekli sdyledir; "Gayrimenkul devir ve
iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az olmamak (izere, beyan edilen devir
ve iktisap bedeli lizerinden hesaplanir.

Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha dlisiik bir bedel (izerinden harg
o6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gergek 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."”

6/6/2008 tarihinden itibaren gecerli olan bu duzenlemeyle, gayrimenkul devir ve
iktisaplarinda gercek alim-satim bedeli Uzerinden tapu harci tahsil edilmesi esasina
gecilmistir. Gergek alim-satim bedelinin, emlak vergi degerinden disuk oldugu hallerde, tapu
harcinin hesabina emlak vergi degeri esas alinacaktir. HK’nun 63. maddesinde yapilan bu
degisiklige iliskin olarak, 56 seri no.lu Harglar Kanunu Genel Tebligi’'nin I-C bélimuinde bazi
acgliklamalara yer verilmistir.

Bu boélimde yer verilen bir 6rnek ve érnege iliskin agiklama soyledir : “Ornek 2 : (A) sahsi konut
almak lizere, halihazirda arsa olan gayrimenkul lizerinde tesis edilen kat irtifaki sonucu ortaya ¢ikan
arsa payini (B) sahsindan 20/6/2008 tarihinde 300.000 YTL karsiligi satin almigtir. S6z konusu arsa
payinin emlak vergisi degeri 5.000 YTL olup, tapuda bu deger (5.000 YTL) (izerinden harg 6denmisgtir.

Yapilan islemin tapu harci uygulamasi agisindan degerlendirilmesi: Burada, lizerine kat irtifaki
tesis edilmis arsaya insa edilecek binaya ait bagimsiz béliime isabet eden arsa payinin satigi s6z
konusu olup, arsa payi satisinin ingsaati tamamlanmis konut satigindan bir farki bulunmamaktadir.
Dolayisiyla, arsa payi vasfindaki gayrimenkuliin alim-satiminda alici ve satici gergek satis bedeli
lizerinden harg édeyecektir. Ornegimizde; beyan edilen deder, arsa payi igin belirlenen emlak vergisi
degderi 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) lizerinden alici
ve saticl adina cezali tapu harci tarhiyati yapilacaktir. ”

56 seri nolu Tebligde yer alan bu érnek incelendiginde, bagimsiz bolim igin belirlenmis olan
gercek satis bedelinin, kat irtifakl arsa tapusu devrinde 6denmesi gereken harca esas
alinacagi anlagiimaktadir. Ornekte heniiz tamamlanmamis, hatta insasina dahi baslanmamis
bir insaattan bagimsiz bélim satin alan kisi ile miteahhit arasindaki iliski, Gzerine kat irtifaki
tesis edilmis arsaya inga edilecek binaya ait bagimsiz bélime isabet eden arsa payinin satisi
seklinde degerlendiriimek suretiyle, arsa payi devrinin ingsaati tamamlanmis konut satisindan
bir farki bulunmadigi yoniinde bir agiklama yapilmistir. Buna goére de, arsa payi vasfindaki
gayrimenkullin devrinde alici ve satici anlastiklari bagimsiz boélim satis bedeli Gzerinden
har¢c 6demekle mukellef kihnmistir. Tebligde yapilan bu belirleme Anayasaya aykirilik da
dahil pek gok yénden elestirimistir®.

3 Elestiriler icin bkz. TURUT, a.g.e., s.493 vd.
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2.2.3. 5838 Sayili Kanunla Yapilan Degisiklik (Mevcut Durum):
2.2.3.1. Degisikligin Mahiyeti:

Yukarida belirttigimiz tzere, kat irtifakl arsa payi tapusu devrinde tapu harcinin matrahina
iligkin olarak 56 seri nolu HK Genel Tebliginde yapilan duzenleme 6ncelikle hukuki
dayanaktan yoksunluk olmak Gzere pek gok yonuyle elegtiriye maruz kalmigtir. Nitekim, 5838
saylli Kanunla yapilan dizenleme 56 seri nolu Tebli§ ile yapilan belirlemeye hukuki dayanak
kazandirmaktan ibarettir.

5838 sayili Kanun’un 16’nci maddesi ile HK’'nun 63 tncl maddesinin ikinci fikrasindan sonra
gelmek Uzere, “Kat irtifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harg, devir ve iktisap bedelinin
tamami lzerinden hesaplanir.” hikmu ilave edilmigtir.

Buna goére 6rnegin, bir kisinin tGzerinde kat irtifaki kurulmus gayrimenkulden bir adet
bagimsiz bélima (daire), miteahhitten 300.000 TL' na satin aldigini, bu islemin giivencesini
olusturmak Gzere tapuda kat irtifakli arsa tapusu devri yapildigini varsayalim. Bu halde, kat
irtifakll arsa tapusunun devrine iligkin tapu harci, arsanin emlak vergisi degeri Gizerinden
degil, tamamlanarak ileride teslim edilecek dairenin devir bedeli olan 300.000 TL (izerinden
beyan edilerek 6denecektir.

Tapuda bu bedelin gésterilmediginin, harcin gercek devir ve iktisap bedelinden daha distik
bir bedel lzerinden beyan edilip 6dendiginin tespiti halinde, aradaki farka isabet eden harg
ikmalen veya re’sen tarh edilecek ve bu tarhiyata %25 oraninda vergi ziyal cezasi ve
gecikme faizi uygulanacaktir.

2.2.3.2. Degisikligin Yirirligi:

5838 sayili Kanunun yurirlik ile ilgili 33. maddesi uyarinca, bu dizenleme 28.2.2009 tarihi
itibariyle yarurlige girmistir. Bununla birlikte, yapilan degisikligin gerekcesinde, yapilan
dizenleme ile kat irtifaki tesis edilmis gayrimenkullerin devir ve iktisabinda tapu harcinin,
alim-satimda 6édenen bedel Gzerinden hesaplanmasina yoénelik uygulamaya acikhk
kazandirildigi belirtilmigtir. Yine konuya iliskin yayimlanan 59 seri nolu HK Genel Tebliginde
de su aciklamaya yer verilmistir : “Bilindigi gibi, 5766 sayili Kanunla 492 sayili Kanunun 63 (incli
maddesinde yapilan dedigiklikle gayrimenkul devir ve iktisaplarinda gergek alim-satim bedeli
lizerinden tapu harci tahsil edilmesi esasina gecilmis ve 56 Seri No.lu Harglar Kanunu Genel
Tebliginde konuya iligkin ayrintil agiklamalara yer verilmisti. Ancak, kat irtifakli gayrimenkullerin alim-
satimina iliskin tapu harci uygulamasinda tereddiitler yasanmasi (izerine, 5838 sayili Kanunla yapilan
dlizenleme ile kat irtifaki tesis edilmis gayrimenkullerin devir ve iktisabinda tapu harcinin,
gayrimenkuliin emlak vergisi degerinden az olmamak (izere devir ve iktisap bedelinin tamami
tizerinden hesaplanmasina yénelik uygulamaya aciklik kazandirilmigtir.”

Her iki agiklama da, degisikligin 5766 sayili Kanun ile yapilan dizenlemenin yurarluge girdigi
6.6.2006 tarihi ile 28.2.2009 tarihleri arasinda da gecerli olacagina yoneliktir. Oysa, 5766
saylill Kanunla yapilan degisiklikte, kat irtifakl arsa tapusu devrinde harg matrahini
dizenleyen herhangi bir hikim yoktur. Bu husus 56 nolu HK Genel Tebligi ile herhangi bir
yasal dayanaga bagli olmadan dizenlenmis, mesnetsiz ve bu haliyle Anayasaya aykiri bir
dizenleme niteligindedir. Bu sekliyle 5838 sayili Kanunla uygulamaya aciklik getiriimemis,
56 seri nolu Tebligde yapilan agiklamalarin yasal dayanagi olusturulmustur. Bu nedenle s6z
konusu degisiklik kanaatimizce 28.2.2009 tarihinden itibaren gerceklesen devir ve iktisaplar
icin gecerlidir. Bu tarihten dnceki islemlere uygulanmamalidir.

Netice olarak, kanaatimizce bu yasal dizenleme ile uygulamaya agikhk kazandirilmamis, bir
manada 56 nolu Tebligde yapilan agiklamalarin gegersiz oldugu kabul edilmistir.
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2.2.3.3. Yapilan Dizenlemenin Elestirisi :

Belirttigimiz Gzere, kat irtifakli arsa tapusu, muteahhidin binay! insa ettigi toplam arsa
icerisinde, herhangi bir aliciya isabet eden arsa payini ve bu alicinin satin aldigi konut ya da
isyerinin bina igindeki konumunu gdstermekte, aliciyi toplam arsaya kigik de olsa bir oranla
ortak haline getirmektedir. Oysa topraktan gayrimenkul satisinda esas olan, miteahhidin
konut ya da igyerini tamamlayarak aliciya teslim etmesi, alicinin da bu teslim karsiligi bir
bedeli 6demesidir. Taraflarin irade beyanlari bu yondedir. Yani alicinin muteahhitten arsa
almak gibi bir amaci ve istegi yoktur. Mteahhidin alacagi, gayrimenkulu tamamlayarak
teslim ettiginde dogar. Kat irtifakli arsa payinin alici adina tescili bu olayin gergek
mahiyetinden ayri, sekli bir islem olup, alici tarafindan, ileride magdur duruma diismemek
icin istenen bir ¢esit glivencedir.

Dolayisiyla kat irtifakh arsa tapusu verilmesi miteahhit ile alici arasindaki gergek iligkiyi
yansitan bir islem degildir. Bu nedenle kat irtifakli arsa tapusunun devir bedelini, bitmis
badimsiz bélimin devir bedeline baglamak, gerek uygulamaya ve ticari teamillere, gerekse
de hukuka ve hakkaniyete uygun olmamistir. Ancak yapilan dizenleme, Anayasa
Mahkemesice iptal edilmedigi surece yururlikte kalacaktir. Dolayisiyla dizenlemeye aykiri
davranmanin cezali tarhiyat doguracagi bilinmelidir.

Gercekten de, érnedin, 1000 m?lik bir arsaya hepsi esit alana ve esit degere sahip 50 daire
yapildigini diisiiniirsek, her bir daireye 5/100 oraninda (yani 20 m?) arsa payi diismekte ve
aliclya da 1000 m?lik arsanin 5/100’i oraninda tapu verilmektedir. Yani alici satin aldig
daireden dolayi arsaya 5/100 oraninda ortak olmaktadir. Muteahhidin proje asamasinda 50
dairenin tamamini sattigini ve paralari alarak kayboldugunu varsaydigimizda, kat irtifakl
arsa pay! tapusu alan alici, elinde bir anlamda 20 m? arsa ile ortada kalmakta ve miiteahhidin
yapip teslim etmeyi taahhit ettigi daireye 6dedigi para nedeniyle, ciddi kayba ugramaktadir.
Proje asamasinda drnekteki gibi 20 m?lik bir arsa payi (kat irtifaki) tapusu veriimesinde, Tapu
Harcinin bitmis daire fiyati Ustiinden alinmak istenmesi, piyasadaki isleyise ters oldugu gibi,
VUK’nun 3. maddesinin amir hUkmu olan “vergilendirmede olayin ger¢cek mahiyetinin esas
alinmasi” ilkesine de ters diismektedir.*

3. CINS TASHIiH HARCI:
3.1. Genel Olarak:

Cins tashihi, arsa ve araziler Gzerine yeni bina inga edilmesi veya mevcut binanin yikilarak
arsa haline donustirilmesi veyahut bir tasinmazin mevcut cinsinin (niteliginin) degistiriimesi
suretiyle yeni niteliginin tapu kitiigiine tescil edilmesidir.> HK’nun “Tashih Harci” baslikli 65.
maddesinde, tapu sicilinde kayitl arsa ve arazi Gzerinde yeniden insa olunacak bina vesair
tesislerin tescilinde veya her nevi vasif degisikliklerinde tashih harci alinacagina
hikmedilmistir. Nitekim HK’na ekli 4 sayili tarifenin 13/a fikrasinda da, tapu sicilinde kayitl
arsa ve arazi Uzerinde yeniden insa olunacak bina vesair tesislerin tapuda tescili harca konu
islem olarak belirlenmistir.

Tapuda yapilacak cins degisikligi islemlerine iliskin harcin mikellefi lehine islem yapilan,
diger bir deyisle adina tescil yapilan maliklerdir. MUteahhitlerin isin baginda ya da ilerleyen
asamalarinda yani daha ingaat tamamlanmadan Uguncu kisilere yapmis olduklari bagimsiz
bolim (daire ya da isyeri) satislarinda, satis bedeli ingaat tamamlanmadan 6nce kismen ya
da tamamen tahsil edilmekte, bunun karsiligi olarak da (guvence mahiyetinde) alicilara kat
irtifakli arsa tapusu devredilmektedir. iste bu tiir satislarda insaat tamamlandiginda, kat

4 Siikiir KIZILOT, “ingaat Devam Ederken Alinan Kat Irtifakli Arsa Tapusunda, Harg Yéniinden Bitmis Daire ve
Dikkan Degerinin Esas Alinip Alinamayacagi”, Yaklasim, Eylil 2008,sayi:189, s.30
® Cins tashihi islemleri icin bkz. TURUT, s.477-478
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irtifakl arsa, bagimsiz bélime (binaya) cevrileceginden, bu islemde cins tashih harcinin
mukellefi, adina tescil yapilacak olan kisi, yani alicidir.

3.2. 5838 Sayili Kanunla Cins Tashih Harcinda Yapilan Degisiklikler:

3.2.1. Cins Tashih Harci Maktu Esasa Gore Hesaplanip Tahsil Edilecektir :

Cins tashihi iglemini yaptiran, yani adina tescil yapilan kisi, gayrimenkuliin emlak vergisine
konu degeri Uzerinden binde 15 oraninda cins tashih harci hesaplayip 6demekle mukellef idi.

5838 sayili Kanunla yapilan dizenlemeyle cins tashih harcinin hesaplamasinda koklu
degisiklige gidilerek, nispi esastan maktu esasa gecilmistir.

Buna gére cins tashih harci;

- Arsa ve arazi lzerine insa olunacak bina vesair tesislerin tescilinde (Her bir bagimsiz bélim
vesair tesis i¢in) 100 TL,

- Bayindirlik ve iskan Bakanhiginin gériisi alinarak Maliye Bakanliginca tespit ve ilan edilmis
bulunan sosyal mesken, is¢i evleri ve bunlardan daha disuk nitelikteki meskenlerin tescilinde
(Her bir bagimsiz bélim igin) 50 TL ,

olarak belirlenmistir.

Dolayisiyla, 6rnedin yukarida belirttigimiz Gzere topraktan bagimsiz bélim satin alan bir kisi,
ilk olarak kat irtifakh arsa tapusu devrinde, yukarida belirttigimiz esaslarla gayrimenkul alim
satimina iliskin tapu harcini 6deyecek, gayrimenkul tamamlanip cins tashihine gidildiginde
ise, her bir gayrimenkul i¢in sadece 100 TL cins tashih harci 6deyecektir. Gayrimenkulin
bUyukliglu ya da deg@eri harcin miktarini etkilemeyecektir. Ayrica tapu siciline tescil yapilip
yapilmamasi harcin alinmasi engellemeyecektir. Dolayisiyla tapuda cins tashihi yapilmamis
olsa dahi bu harcin tahsili ayni esaslar dahilinde yurutilecektir.

Gergekten de yapilan dizenlemeyle, topraktan ev sahibi olmak isteyen vatandasin
Uzerindeki cifte harc ylku bir nebze de olsa hafifletilmistir. Ayrica, uygulamada bugune
degin, bu harg yiksek olmasi nedeniyle 6denmemekte, bu suretle pek ¢ok gayrimenkul yeni
vasiflariyla kayda alinamamaktaydi. Dolayisiyla yapilan diizenleme, tapu kayitlarinin da
guncellestiriimesi, kayit disinda bulunan gayrimenkulin kayda alinmasi agisindan da dnemli
bir adim olmustur.

3.2.2. Harcin Beyani ve Odenmesi:

5838 sayili Kanunla yapilan dizenlemeden 6nce, arsa Uzerinde yeni inga olunan binanin
tesciline iliskin cins tashih harcinin 6deme zamani HK’na bagl 4 sayili Tarifenin 13/a
fikrasinda duzenlenmis idi. Buna gore arsa ve arazi Uzerine yeniden insa olunan binalarin
tescilinde hesaplanacak harg, emlak vergisi beyannamesinin verilme suresi igerisinde 2 nolu
Harc Beyannamesi ile beyan edilerek ddenmekte idi®.

5838 sayili Kanunla, HK’na bagli 4 sayili tarifenin 13/a pozisyonunda cins tashih harglarinin
6denmesi ile ilgili yapiimis bulunan bu belirleme kaldiriimistir. Buna gore, cins tashihi
harglarinin beyanname verilmesi suretiyle tahsili uygulamasina son verilmistir. Degisikligin

® Yeni inga edilen bir binanin insaatinin tamamen biten veya ingaati tamamen bitmemekle birlikte kismen veya
tamamen kullanilmaya baslanilan kisimlarina ait 2 nolu Har¢ Beyannamesi; insaatin bittigi veya kismen veya
tamamen kullaniimaya baslanildigi bltce yili sonuna kadar, belirtilen hallerin bitge yilinin son Ug ayi igerisinde
vuku bulmasi halinde, vuku buldugu tarihten itibaren (¢ ay iginde verilmesi ve ayni sureler icerisinde tahakkuk
eden harcin 6denmesi gerekmekteydi.



DENET DUYURU 2009/055-7

gerekgesinde, boylelikle bu alandaki burokrasi ve kirtasiyecilije son verilmesi ve vergi
dairelerinin yogun is yukinln azaltilmasi ile, hem vatandas memnuniyetinin artirilacagi, hem
de idareye kolaylik saglanacagi ifade edilmistir. Gergekten de, harcin beyanname ile tahsili
sade vatandas agisindan blyUk kilfet yaratmakta idi. Bu manada degisiklik olumlu olmustur.

59 seri nolu Tebligde harcin 6denmesiyle ilgili olarak, Belediye/Valiliklerce; Vergi
Dairesi/Malmudurltklerince; Tapu Sicil/Kadastro MudurlUklerince yapilacak iglemler ve
dizenlenecek belgeler detayli olarak acgiklanmistir.

Buna gore, inga edilen binanin yapi kullanma iznini almak tzere ilgili Belediyeye veya
Valilige basvuran Kisiye, yapi kullanma izni veriimeden 6nce, Tebligin ekinde yer alan Ek-1
nolu belgenin diizenlenerek, cins tashihi harcinin ilgili vergi dairesine 6édenmesi istenecektir.

Mukellef Tebligin ekinde yer alan belgeyi (Ek-1) diizenleyip ilgili vergi dairesine basvuracak,
her bir bagimsiz bolim vesair tesis i¢cin 100 TL. cins tashih harci 6dedikten sonra, vergi
dairesi Tebligin ekinde yer alan EK-2 nolu belgeyi duzenleyerek mukellefe verecektir. Ayrica,
vergi dairesi, ilgili tapu sicil/kadastro mudurligune hitaben harcin 6dendigini ve cins
degisikliginin gerceklestirilebilecegini belirten bir yaziy1 da (Teblig EK-3) miikellefe verecektir.

Tapu Sicil/Kadastro madarlikleri ilgili vergi dairesi/mal midarligu tarafindan dizenlenen EK-
3 nolu belge ibraz edilmeksizin tapuda cins degisikligi islemini gergeklestirmeyecektir.

3.2.3. Cins Tashihi igslemlerinin Zamaninda Yapilmamasi Nedeniyle Harcin %50 Fazla
Tahsil Edilmesi Uygulamasina Son Verilmistir:

HK’na ekli 4 sayili tarifenin son fikrasinda, arsa Gzerine yeni inga edilen binanin cins
tashihinin zamaninda tapuda gdésterilmemesi halinde bir mieyyide 6ngérilmus idi. Buna
gbre, cins tashihi isleminin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda yazil bildirim verme siresi
sonuna kadar tapuda gdsterilmemesi halinde har¢ % 50 fazlasiyla alinmaktaydi.

Uygulamada ¢ogu zaman cins tashih harci belirtilen sekilde ve surelerde 6denmekle birlikte,
muhtelif sebeplerle’ cins degisikliginin, yani arsadan binaya déniisiimiin tapuya tescili
zamaninda yapilamamaktaydi. Bu durumda, cins tashihi isleminin harci vaktinde 6denmis
olmasina ragmen, islemin tapuda tescilinin geciktiriimesi halinde, harcin % 50 fazlasinin da
cins tashihi isleminin yapiimasindan énce ilgili vergi dairesine 6denmesi talep edilmekte idi.
Bu durum ¢ok sayida ihtilafa neden olmaktaydi.

5838 sayili Kanun’un Madde 32/18. maddesiyle HK’na bagh 4 sayil tarifenin son
fikrasinda yer alan ve harcin % 50 zaml olarak 6denmesini 6ngoéren hiikiim
yurirlikten kaldinlmigtir. Boylelikle, cins tashihi harcini hig 6demeyen mikellef ile, harcini
cok once 6deyen, ancak muhtelif nedenlerle tescilini geciktiren iyi niyetli mikellefleri ayni
ceza ile cezalandiran anlamsiz diizenlemeye nihayet son verilmigtir.

3.2.4. Onceki Dénemlere iligkin Olup, Henuz Tahakkuk ve Tahsil Edilmeyen Cins
Tashihi Harcina ve %50 Cezali Har¢ Odemesine Getirilen Af :

5838 sayili Kanunun gegici 6'nci maddesinde, yukarida zikrettigimiz degisikliklerin® bu
Kanunun yayimlandigi tarihten énce, cins tashihi yapilmamis arsa ve arazi lizerine
insa olunan bina vesair tesislerin tapuya tescilinde (cins tashihinde) de uygulanacagi
ve ayrica vergi cezasi ve gecikme faizi aranmayacagi hilkme baglanarak ge¢gmise

" Cins tashihinin tapuya tescili icin “yapi kullanma izni” talep edilmektedir. Cins tashih isleminin zamaninda
Xapllamamasmln en 6nemli sebebi yapi kullanma izninin gesitli sebeplerle vaktinde alinamamasidir.

Cins tashihi harcinin maktu esasa baglanmasi, beyannamenin kaldiriimasi, %50 zamli harg tahsili uygulamasina
son verilmesi.
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yonelik af getirilmistir’. Ancak, maddede bu Kanunun yayimi tarihinden énce tahsil edilmis
tutarlarin iade edilmeyecegi, tarh ve tahakkuk ettirilmis olan harclarin da eski esaslarla
takip ve tahsiline devam edilecegi belirtiimistir.

Buna gore, 28.2.2009 tarihinden énce cins tashih harci muikellefiyeti dogmus olmakla birlikte,
bu harca iliskin beyanname vermemis, diger bir deyisle harci tarh ve tahakkuk ettiriimemis
olan mukellefler, bu tarihten itibaren cins tashih harcini yeni esaslara gore yani bagimsiz
bolim basina 100 TL. olarak 6deyebileceklerdir.

Cins tashihi igslemlerini zamaninda yaptirmamis mukellefler ise (bu cezall harg tarh ve
tahakkuk ettirilmemis olmasi kaydiyla), %50 zamli harg tutarini artik 6demeyeceklerdir.

Bununla birlikte bu hikmun uygulamasina iligkin olarak 59 nolu HK Genel Tebliginde su
acgiklamaya yer verilmigtir:

“6838 sayill Kanunun gegici 6 nci maddesi uyarinca bu Kanunun;

1- Yayimi tarihi itibariyla, beyana dayali tarhiyatlarda tahakkuk ettirilmemis; ihbarname kuralina gére
yapilan tarhiyatlarda ihbarname diizenlenmemis olan cins degisikligi harglari, beyanname
alinmaksizin maktu olarak tahsil edilecektir. Bu harglar igin ayrica herhangi bir vergi cezasi ve
gecikme faizi hesaplanmayacak, %50 ilave har¢ aranilmayacaktir.

2- Yayimi tarihinden 6nce beyana dayali tarhiyatlarda tahakkuk ettirilmis cins degisikligi harglarinin
(%50 ilave harg dahil) takip ve tahsiline devam edilecektir. 28.2.2009 tarihinden énce ihbarname
kuralina gére yapilan tarhiyatlarda ise ihbarname diizenlenmek suretiyle tarh edilmis cins degigikligi
harglarina (%50 ilave harg dahil) iliskin islemlere devam edilecek ve tarh edilen harg, kesilen cezalar
ve hesaplanan gecikme faizleri ile gecikme zamlarinin tahsil edilebilir asamaya gelmesini miiteakip
takip ve tahsiline devam edilecektir.

3- Yayimi tarihinden 6nce cins degisikligi islemleri ile ilgili olarak tahsil edilmis olan tutarlar (%50 ilave
harg dahil) iade edilmeyecektir.”

Yukarida belirttigimiz tzere, 5538 sayili Kanunun Gegici 6. maddesinde Kanunun yurdrlik
tarihinden énce tarh ve tahakkuk etmis harcglarin eski esaslarla tahsiline devam edilecegi
belirtilmistir. ihbarname kuralina gére sadece tarh edilen harglar agisindan herhangi bir
dizenlemeye yer verilmemistir. Bizim anlayimiza gore, 28.2.2009 tarihi itibariyle heniz
tahakkuk etmemis harglarin tahsiline devam edilmesi kanuna aykiridir. Bu sebeple 59 seri
nolu HK Genel Tebliginde yapilan belirlemenin, henlz tarh agsamasinda bulunan harclara
iliskin bolimanin hatali oldugunu distntyoruz.

3.3. Cins Tashihi islemlerinin Yapilma Zamani ve Yapilmamasiyla ilgili Kat Miilkiyeti
Kanununda Ongérilen Miieyyideler:

Kat Mlkiyeti Kanununda varolan eksiklik ve belirsizlikler giderilerek uygulamada birlik ve
uyumun saglanmasi, kat milkiyeti ve maliklerine iligkin sorunlara daha adil ve hakkaniyete
uygun ¢dzimler getiriimesi gibi amaglarla, 28.11.2007 tarih ve 26714 sayili Resmi Gazete’'de
yayimlanarak ayni tarihte yurarlige giren 5711 sayil Kanunla Kat Milkiyeti Kanununda bir
takim degisiklikler yapilmistir.

Bu degisikliklerden birisi de, bina insaatinin tamamlanmasina ve yapinin fiilen kullanilmasina
ragmen yogun burokratik engeller nedeniyle kat irtifakindan kat mulkiyetine gegilmemesi
sorununa getirilen bir takim dizenlemeler olmustur. Yasada yapilan degisikliklerle, kat

o Bayindirlik ve iskan Bakanliginin gériisii alinarak Maliye Bakanhiginca tespit ve ilan edilmis bulunan sosyal
mesken, is¢i evleri ve bunlardan daha dustk nitelikteki meskenlerin tescilinde ve bunlarin disinda kalan her nevi
cins ve kayit tashihinde de ayni esaslarla “af” s6z konusudur.
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mulkiyetine gegisteki bir takim blrokratik islemler azaltilmis, gegis kolaylastiriimistir. Buna
paralele olarak da kat milkiyetine gecilmemesi cezai mieyyideye baglanmistir.

Yapilan dizenleme ile Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 14. maddesine eklenen hikim soyledir:
“Yapilari tamamlanmis olan kat irtifakli anagayrimenkulde, yapi kullanma izin belgesinin alindigi
tarihten itibaren bir yil iginde kat miilkiyetine gegilmesi zorunludur. Belirtilen siire iginde kat irtifak
hakki sahiplerinden birinin veya varsa yoneticinin yazili uyarisina ragmen, kat mdlkiyetinin kurulmasi
icin tapu idaresine verilmesi gereken 12 nci maddede yazili belgelerden eksik olanlari tamamlamaktan
veya imzalanmasi gerekenleri imzalamaktan kacginan kat irtifak hakki sahiplerinden her birine, kendine
ait her bagimsiz bolim igin, anagayrimenkul belediye sinirlari iginde ise belediye, belediye sinirlari
disinda ise miilki amir tarafindan bin Tiirk Lirasi idari para cezasi verilir.”

Goruldugu tzere, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve tamamlanmis bulunan kat irtifakli
anagayrimenkullerin, kat malkiyetine gecilmesi igin yapi kullanma izin belgesinin alindigi
tarihten itibaren bir yillik stre verilmis olup, bu sure i¢inde Uzerine digen yukuamlulikleri

yerine getirmeyen kat irtifak hakki sahipleri icin idari para cezasi 6ngorilmustar.

Uygulamada, kat irtifakli anagayrimenkullerin yapi kullanma izin belgesi alinmis ve
tamamlanmis olmasina ragmen kat muilkiyetine gecilmedigi, kat irtifakinin yillarca devam
ettigi gorilmektedir. 5711 sayili Kanunla Kat Milkiyeti Kanununa eklenen Gegici 1. madde ile
bu durumdaki binalar igin de diizenleme yapilmistir.

Yapilan dizenleme soéyledir: “Bu Kanunun ydrdrliige girdigi tarihten énce kat irtifaki kurulmus ve
tzerindeki yapilar tamamlanip yapi kullanma belgesi alinmis bulunan anagayrimenkullerde, Kanunun
yiiriirliige girdigi tarihten itibaren en gec iki yil icinde kat mlilkiyetine gecgilmesi zorunludur. Bu
anagayrimenkullerde yapi kullanma izninin alindigi tarihten itibaren tahakkuk eden vergi, resim ve
harclar kat miilkiyetine gecis islemleri sirasinda cezasiz olarak tahsil edilir. Belirtilen stire iginde kat
irtifak hakki sahiplerinden birinin veya varsa yéneticinin, kat milkiyetinin kurulmasi igcin gerekli olan
belgelerden eksik olanlarin tamamlanmasi icin diger kat irtifak hakki sahiplerinden her birine yazili
bildirimde bulunmasina ragmen, geregini yerine getirmeyen Kat irtifak hakki sahiplerinden her birine,
anagayrimenkul belediye sinirlari igcinde ise belediye, belediye sinirlari disinda ise muilki amir
tarafindan bin Tiirk Lirasi idari para cezasi verilir.”

Buna gére, Kanunun yirurlige girdigi tarinten énceki kat irtifakh yapilarda, 28.11.2007
tarihinden itibaren en gec iki yil icinde (28.11.2009 tarihine kadar) kat mulkiyetine gecilmesi
zorunluludur. Bu islemi yerine getirmeyen kat irtifak hakki sahipleri icin bin Tiirk Lirasi
tutarinda idari para cezasi diizenlenmis olup, bu para cezasinin, anagayrimenkulln
bulundugu yere goére belediye veya milki amir tarafindan verilmesi dngdérulmastir.

Netice olarak cins tashihi islemlerinin belirtilen surelerde yapilmamasi Kat Mulkiyeti Kanunu
acisindan ayrica mieyyideye baglanmis olup, bu agidan sirelere dikkat edilmesi gerekir.



