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TAPU HARÇLARINDA CEZA UYGULAMASI

1. Harç Nedir ?
Harçlar, kamu hizmetlerinden yararlananların bu hizmetler dolayısıyle, bir manada hizmetin maliyetine katılmak üzere ödedikleri paralardır. Harçlar bu nitelikleri, yani karşılıklarının olması nedeniyle vergiden ayrılırlar. Çünkü, vergiler karşılıksız alınırken, harçlar yapılan bir hizmete karşılık alınır. 

Bu nedenle de harcın doğması için ilgili idarelerce bir hizmetin yapılması gereği vardır.

2. Tapu Harçları Ne Zaman Doğar ?

Tapu harçları tapu idarelerince yapılan “tescil” hizmeti karşılığında alınır.

492 Sayılı Harçlar Kanununun 57 nci maddesinde, tapu ve kadastro işlemlerinden bu Kanuna bağlı (4) sayılı tarifede yazılı olanların tapu ve kadastro harçlarına tabi olduğu belirtilmiş; 66 ncı  maddesinde ise tapu ve kadastro harçlarının “makbuz mukabili” ödeneceği, bunun şeklini Maliye Bakanlığının düzenlemeye yetkili olduğu hükme bağlanmıştır.

Kanunun 68 inci maddesinde, kadastro harçlarının tahakkukundan itibaren 1 sene içinde ödeneceği beirtilmiş, ancak tapu harçlarının ödeme zamanına ilişkin herhangi bir hükme yer verilmemiştir. 

Harçlar Kanununun “Kısımlar Arasında Müşterek Hükümler” başlıklı Onuncu Kısmında yer alan 3 üncü bölümün “İşlemin Yapılamayacağı” başlıklı 127 nci maddesinde, bu Kanunda aksine hüküm bulunmadıkça harçların tamamı peşin olarak ödenmeden harca mevzu işlemin yapılamayacağı açıkça hükme bağlanmıştır. Bu hüküm, harçların niteliğinin doğal bir sonucu olup, hizmete karşılık alındığını ve ödenmedikçe hizmetin yapılmayacağını, hizmet yapılmadıkça da harcın doğmayacağını gösterir.

Buna göre, diğer harçlar gibi tapu harçları da, genel olarak tahakkuku tahsile bağlı bir amme alacağı niteliğindedir; söz konusu harçlar ancak tahsil edildiği anda tahakkuk ederler, bu sebeple de tapu harcının önceden tahakkuk ettirilmesi ve buna bir vade tayin edilmesine kanunen imkan bulunmamaktadır.

Bazı hallerde tapu harçlarının beyannameye istinaden tahsil ediliyor olması, harçların bu niteliğini değiştirmez, başka bir deyişle harçları beyannameli bir mükellefiyet haline getirmez. 

Tapu harçlarının tahsil yetkisi 12 seri no.lu Harçlar Kanunu Genel Tebliği ile tapu dairelerine bırakılmış olup,bu harçlar için beyanname verilmesine gerek yoktur. Söz konusu Tebliğde, sadece iki tapu işleminin vergi dairelerince ve beyanname (1 ve 2 no.lu harç beyannameleri) ile tahsili öngörülmüştür. 3239 sayılı Kanunun gerekçesinde, beyanname ile tahsil mükellefiyetinin, 3239 sayılı Kanunla emlak vergisinin mahalli idarelere devri nedeniyle getirildiği belirtilmektedir.

Beyanname ile tahsili öngörülen harçlar şunlardır :

(1) no.lu harç beyannamesi : Tapuda kayıtlı olmayan gayrimenkullerin noterde yapılan zilyetlik devir sözleşmeleri ile devri, (4) sayılı tarifenin 20 no.lu bendinin (a) fıkrası uyarınca, devir bedelinden az olmamak üzere emlak vergi değeri üzerinden binde 12,5 oranında harca tabidir. 

(2) no.lu harç beyannamesi : (4) sayılı tarifenin 13/a pozisyonuna göre, arsa ve arazi üzerine yeniden inşa olunacak bina vesair tesislerin tescilinde emlak (bina) vergisi değeri üzerinden binde 12,5 nispetinde cins tashihi harcı ödenmesi gerekmektedir

Kişiler harca konu tescil işlemini yaptırmadıkları sürece harç doğmaz, zira yukarıda da belirtiğimiz üzere harcı doğuran işlem “tapuya tescil” işlemidir.İdare kişileri işlemi gerçekleştirmeye zorlayamaz. 

3. Tapu Harçlarında Ceza Uygulaması :

Harçlar Vergi Usul Kanunu kapsamına girmekle birlikte, önceki bölümde açıkladığımız üzere, tapu harçları tapuya tescil anında doğduğu için, tescil işlemi hangi tarihte yaptırılırsa yaptırılsın tapu harçlarının ziyaa uğratılmış olduğundan bahsedilemez. Dolayısıyle bu durumda vergi ziyaı cezası uygulanamaz.

Vergi ziyaı cezasının uygulanabilmesi için, harcın zamanında tahakkuk ettirilmemesi veya eksik tahakkuk ettirilmesi gerekir. Harçların tahakkuku tahsile bağlı olduğu için tescil işleminden önce ödenmesi, bu suretle tahakkuk ettirilmesi gerekmektedir. Harç ödenmeden tescil işlemi yapılmayacağı için harçlarda vergi ziyaı cezası ancak tescil işleminden sonra harca esas değerin düşük olduğunun tespiti, dolayısıyle harcın eksik ödendiği yani tahakkuk ettirildiği hallerde mümkündür.

Mesela tarifenin 13/a maddesi gereğince ödenmesi gereken cins tashihi harcının 2 no.lu harç beyannamesi verilmeyerek ödenmemesi durumunda dahi, beyannamenin zamanında verilmediği, tescil işleminin zamanında yaptırılmadığı ileri sürülerek ceza uygulaması yapılamayacağı kanaatindeyiz. 

(4) sayılı tarifenin 13/a pozisyonunda, bu harcın emlak vergisi beyannamesi verilmesi gereken süre içinde beyan edilerek aynı süre içinde ödeneceğinin öngörülmüş olması, bu harç için diğer beyannameli mükellefiyetlerde olduğu gibi vade tayin edilmiş olduğu, bu süre içinde beyanname verilmemesi halinde cezalı tarhiyat yapılabileceği anlamına gelmez. Bu yorum tarzı harçların genel karakterine aykırılık teşkil eder. Nitekim (4) sayılı tarifenin son fıkrasında, bu işlemin Emlak Vergisi Kanununun 27 nci maddesinde yazılı ek süre sonuna kadar tapuda gösterilmemesi halinde harcın % 50 zamlı alınacağı hükmünün bulunması, cins tashihi harçlarının geciktirilmesinde vergi ziyaına bağlı ceza uygulaması yerine harcın % 50 fazla alınması şeklinde bir müeyyidenin amaçlandığını ve bununla yetinildiğini gösterir. Aksi uygulama mükerrer ceza uygulaması anlamına geleceği gibi, harçların genel mahiyetine de uygun olmaz.

(1) no.lu harç beyannamesi için (2) no.lu harç beyannamesinin aksine, beyanname verilme süresinin dahi öngörülmeyip, zilyetlik ve devir sözleşmelerinin yapılmasından önce beyannamenin verileceğinin belirtilmesi, bunların gerçek bir beyannameli mükellefiyet olmadığının göstergesidir.

Maliye Bakanlığının 26.10.1992 tarih ve 80783 sayılı muktezasında da, inşa nedeniyle verilen 2 no.lu harç beyannamesi üzerine tahakkuk ettirilecek tapu harcının beyannamenin verildiği gün tahsil edilmesi gerektiği belirtilmiştir. Bu muktezadaki yaklaşım, harçların genel mahiyetine uygun olup, harçların tahsil edildikleri anda tahakkuk etmiş sayılacağını, ödeme vadesinin olmadığını, dolayısıyle diğer beyannameli mükellefiyetlerden farklı olduğunu ortaya koymaktadır.Ödeme vadesi olmayan bir beyannameli mükellefiyette, beyanname, sadece tahsil edilecek harcın

 hesabını göstermekten öte bir anlam taşımaz. Farklı bir tahsilat şekli olarak karşımıza çıkar.

Ancak verilen 1 ve 2 no.lu harç beyannamelerinde düşük matrah beyan edildiğinin 

sonradan saptanması halinde, genel hükümlere göre ikmalen tarhiyat yapılabileceği, dolayısıyle vergi ziyaı cezasının bu takdirde uygulanabileceği tabiidir. 
  

 Maliye Bakanlığı 11 seri no.lu Harçlar Kanunu Genel Tebliğinde, emlak vergisi beyannamesi verilmemiş olan hallerde, Emlak Vergisi değerinin belirlenmesini müteakip, harcın bu değer üzerinden ihbarname kuralına göre cezalı olarak tarh edileceğini öngörmüşse de, 3239 sayılı Kanunla % 50 zamlı harç uygulamasına geçildikten sonra yayımlanan 12 seri no.lu Tebliğin V ve VI ncı maddelerinde cins tashihi işlemlerinde harç uygulaması detaylı olarak açıklanmış, ancak 11 no.lu Tebliğde belirtildiği şekilde ceza uygulaması yapılacağından bahsedilmemiştir. Anlaşılan odur ki, 11 no.lu Tebliğdeki açıklamalar 3239 sayılı Kanunla yapılan değişikliklerden sonra geçerliliğini yitirmiştir.

İstanbul Defterdarlığının 27.8.1996 tarih ve 6920 sayılı muktezasında da aynen aşağıdaki ifadelerle cins tashihi işleminin geç yaptırılmış olmasının cezayı gerektirmediği açıklanmıştır :

“...Bununla beraber, tapuda yapılacak cins tashihi işleminin bugüne kadar tapuya tescil ettirilmemesi nedeniyle 3239 sayılı Kanunun 96/B maddesi ile (4) sayılı tarifenin sonuna eklenen hüküm gereğince, tahsil olunan ....harcın % 50 fazlası...nispetinde ilave harç tahsil edilmesi, bu işlem dolayısıyla ayrıca gecikme faizi ve ceza uygulanmaması gerekir....”
Aksine uygulamalar, yani % 50 zamlı harcın yanısıra gecikme faizi ve ceza uygulanması, alınan hizmete (tapu tescil işlemine) karşılık oluşturan bedelin çok yüksek tezahürüne sebebiyet verir ki, bunun da harçların mantığına ve hukuka uygunluğu tartışmaya açıktır. Şayet tapu sicilinin güncel olması isteniyorsa, bunun temini başka şekillerde, gerekirse teşvikler verilerek sağlanabilir. Ülkemizdeki binaların çoğunun cins tashihinin yaptırılmamış olduğu, ancak buna rağmen bunların büyük bir kısmının emlak vergisinin “bina” olarak ödendiği tahmin edilmektedir. Vergilendirmede gerçek durum esas olduğuna göre, tashih işleminin yaptırılmamış olmasının emlak vergisi açısından problem teşkil etmediği söylenebilir. O halde sorun tapu sicilinin güncel durumu yansıtmaması ile sınırlı demektir. Bu gecikme için de harcın % 50 zamlı alınmasının yeterli bir müeyyide olduğu kanaatindeyiz. 

4. Tapu Harçlarına Gecikme Faizi Uygulanabilir mi?
 Harçlar hakkında da VUK Hükümleri uygulandığına göre, VUK nun 112 nci maddesinin 3 numaralı bendi uyarınca alınması gereken gecikme faizinin, şartlar mevcut ise harçlara da tatbiki mümkündür. Maliye Bakanlığının İstanbul Defterdarlığına göndermiş olduğu 13.11.1987 tarih ve 73753 sayılı yazının 4 üncü maddesinde, harçlar için bu tür tarhiyatların söz konusu olduğu hallerde gecikme faizinin uygulanacağı, 5 inci maddesinde ise tapuda vergi değerinden düşük bir değer ödeyerek işlem yaptıran mükelleflerin eksik ödedikleri harçların vergi dairelerince ikmalen tarh edilmesi halinde, bu harçlar için de vade tarihi olan tapudaki işlem tarihi ile ikmalen tarhiyatın tahakkuk tarihi arasındaki süre için gecikme faizi uygulanması gerektiği belirtilmiştir.

Önceki bölümde izah ettiğimiz üzere, tapu harçlarında, harç ödendikten sonra eksik ödendiği tespit edilmedikçe vergi ziyaı söz konusu olmayacağı için cezalı tarhiyat yapılması mümkün değildir. Yukarıdaki açıklamanın da bu şekilde değerlendirilmesi icap eder. Yoksa bu açıklamalar, süresinde yaptırılmayan cins tashihi işleminin gecikme faizli tarhiyata konu olacağı şeklinde yorumlanamaz. Nitekim yukarıda bahsedilen muktezada da gecikme faizi tatbik edilemeyeceği açıkça ifade edilmektedir.

5. Tapu Harçlarında Zamanaşımı :

Önceki bölümde yapılan açıklamaların doğal sonucu, zamanaşımı süresinin tescil işleminden itibaren başlamasıdır. Bu nedenle, mesela inşaatı tamamlanan ancak cins tashihi 10 yıl sonra yaptırılan bir binanın tapu harcı zamanaşımına uğramaz. Çünkü tapu  harcını doğuran olay tescil işlemidir. Ancak, tescil işleminin düşük bedelle yaptırılmış olduğunun tespiti üzerine yapılacak ikmalen tarhiyat, zamanaşımı süresi içinde yapılmak durumundadır.

6. Tapu Harçlarında Pişmanlık Mümkün müdür ?

Bilindiği gibi, pişmanlık VUK nun 371 inci maddesinde düzenlenmiş olup, beyan üzerinden tarh ve tahakkuk ettirilen vergiler için geçerlidir.Özetle ifade etmek gerekirse, mükelleflerin cezayı gerektiren fiillerini, vergi incelemesi başlamadan önce kendiliklerinden vergi dairesine bildirmeleri ve beyan ettikleri vergiyi gecikme zammı oranındaki pişmanlık zammı ile birlikte 15 gün içinde ödedikleri takdirde ceza uygulanmamasını sağlayan bir müessesedir.

Tapu harçarında tescil işleminin geciktirilmesi ceza uygulamasını gerektirmediği için, bu işlemin pişmanlık kapsamına girip girmediğini tartışmak gereksizdir. Ancak tapu harcı ödendikten sonra eksik ödeme yapıldığı gerekçesiyle müracaat eden ve pişmanlık hükümlerinden yararlanmak isteyen mükelleflerin talebi kabul edilebilir mi ?

VUK nun 371 inci maddesine göre, pişmanlık kapsamına beyana dayalı vergiler girdiği için harçların kapsam dışında olduğu söylenebilir.

Ancak, Maliye Bakanlığı 1986/6 sıra no.lu VUK İç Genelgesi ile harçların da beyan üzerine tarh ve tahakkuk ettirildiği gerekçesiyle pişmanlık uygulamasına konu olabileceğini belirtmiştir. Söz konusu Genelge şöyledir :

“...Sözü edilen tapu harcı her ne kadar beyanname verilmeyi gerektirmiyorsa da bu harç tarafların beyanına dayanılarak tarh ve tahakkuk ettirilmektedir.Pişmanlıkla ilgili maddede ise pişmanlık hükümlerinin beyan üzerinden tarh ve tahakkuk ettirilen vergilere uygulanacağı belirtilmiştir.
........................................................................................................................................ 
Bu itibarla, zamanında tarh ve tahakkuk ettirmemek suretiyle ziyaa uğratılan harcı kendiliklerinden vergi dairesine bildiren ve zamanında ödenmeyen tapu harcı ile tahakkuk ettirilecek pişmanlık zammını haber verme tarihinden başlayarak 15 gün içinde ödeyen mükellefler hakkında, VUK nunda yer alan pişmanlık hükümlerinin uygulanması gerekmektedir.”

Yukarıda belirttiğimiz üzere, tapu harçlarında tescille vergiyi doğuran olay vukubulduğu için, tescil işleminin geç yaptırılması nedeniyle vergi ziyaı cezası uygulanamaz, dolayısıyle pişmanlık uygulamasına gerek kalmaz. Tescil işleminden önce ödenen harcın düşük olduğunu, sonradan kendiliklerinden bildiren mükellefler ise yukarıdaki Genelge uyarınca pişmanlık hükümlerinden yararlanabilirler.

� “...Bilindiği üzere harç, Devletin yaptığı bazı hizmetlerden faydalanma durum ve derecesine göre aldığı     paradır...”


İstanbul Defterdarlığının 1.10.1998 tarih ve 6569 sayılı Muktezası.





� Tescil tarihinde geçerli olan oranda tapu harcı ödeneceğini belirten birçok mukteza vardır. Bu muktezalar yakın geçmişte oran değişiklikleri sebebiyle tayin edilmiştir. Bu muktezalardan bazılarının tarih ve sayısı şöyledir. 


İstanbul Defterdarlığının 1.10.1998 tarih ve 6569 sayılı Muktezası,


İstanbul Defterdarlığının 24.3.1998 tarih ve 7602 sayılı Muktezası,


İstanbul Defterdarlığının 7.5.1999 tarih ve 3510 sayılı Muktezası,


Maliye Bakanlığının 5.10.1998 tarih ve 23417 sayılı Muktezası.











� Bu vesileyle harçların mahiyetine uygun olmayan beyanname ile tahsil yöntemine son verilmesi gerektiği şeklindeki görüşümüzü belirtmek isteriz. Bu harçların tahsil yetkisinin de, diğer harçlar gibi tapu idarelerine bırakılması vergi dairelerinin gereksiz iş yoğunluğunu, ihtilafları sona erdirecek ve uygulamada yeknesaklık sağlayacaktır.





� Vergi daireleri 2 no.lu harç beyannamesini işleme koyarken, harç beyannamesinde gösterilen değerin doğru olup olmadığının tevsikini isteyemezler.(12 seri no.lu Tebliğ)





