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İŞLEMLERİNDE YAŞANAN BİR SORUN

1. Giriş :
Arsa ve araziler üzerine yeni inşa edilen binaların tapu sicilinde cins değişikliği işlemleri, mal sahiplerinin talebi üzerine yapıldığından, kadastro müdürlüklerine talepte bulunulmadığı sürece cins değişikliği işlemleri gerçekleştirilememektedir. Cins değişikliği işlemlerinin yapılmaması iki önemli sonuç doğurmaktadır. 

Bunlardan birincisi, 492 sayılı Harçlar Kanununa ekli 4 sayılı tarifenin 13/a maddesi uyarınca alınması gereken binde 12,5 oranındaki cins tashihi harcının alınamaması veya zamanında alınamamasıdır.
 

İkinci sonuç ise tapu sicilinin mevcut durumu göstermemesi yani güncelliğini kaybetmesidir.

2. Cins Tashihi İşlemlerinin Tapuda Zamanında Gösterilmesini Sağlamak Amacıyla Yapılmış Düzenlemeler :
2.1. Harçlar Kanununda Yer Alan Düzenleme :

Gayrimenkullerin vasfında meydana gelen değişikliğin zamanında tapu kayıtlarına işlenmesinin sağlanmasına matuf olarak 3239 sayılı Kanunla 4 sayılı tarifenin sonuna bir fıkra eklenmiş ve tarifenin 13 numaralı bendinin (a) ve (c) fıkralarında belirtilen işlemlerden emlak vergisi beyannamesi verilmesini gerektirenlerin, Emlak Vergisi Kanununun 27 nci maddesinde yazılı ek süre (2 ay) sonuna kadar tapuda gösterilmemesi halinde harcın % 50 fazlası ile alınacağı hükme bağlanmıştır.

1319 sayılı Emlak Vergisi Kanununun 33/1 inci maddesi uyarınca, yeni bina inşa edilmesi, başka bir deyişle arsa veya arazinin binaya dönüşümü, vergi değerini tadil eden yani emlak vergisi beyannamesi verilmesini gerektiren bir sebeptir.
 Emlak Vergisi Kanununun 23/b maddesine göre, bu beyannamenin, inşaatın sona erdiği veya inşaatın sona ermesinden evvel kısmen kullanılmaya başlanmışsa, her kısmın kullanılmasına başlandığı yılın sonuna kadar (eğer bu işlemler yılın son üç ayında vukubulmuşsa işlem tarihinden itibaren 3 ay içerisinde) verilmesi gerekmektedir. Kanunun 27 nci maddesi uyarınca bu sürenin bitiminden sonra 2 ay beklenir, beyanname bu süre içinde verilirse vergi ziyaı doğmamış sayılır. (Bu süre için gecikme faizi veya zammı uygulanamaz.) 

Cins tashihi işleminde, değişikliğin tapuda gösterilmesi işlemi tapu harcını doğuran olay olduğu için, mal sahiplerince bu işlemin geciktirilmesi tapu harcının ziyaa uğratılmış olduğunu göstermez. Mal sahiplerinin değişiklik için istedikleri zaman başvurabilmeleri  mümkündür. Şu kadar ki, gecikme dolayısıyle harç % 50 fazlası ile alınır. İdarenin mükellefleri tescil işlemini gerçekleştirmeye zorlama hakkı yoktur. 

Bilindiği üzere, vergilerden farklı olarak harçlar verilen bir hizmete karşılık alınır ve diğer harçlar gibi tapu harçları da, 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 edilmesi kanunen mümkün değildir.

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

Harçlar Vergi Usul Kanunu kapsamına girmekle birlikte, 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 yukarıda belirttiğimiz üzere 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.

Bu nedenle, 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. 

2.2. Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü’nün 21.8.1997 Tarih ve 1997/8 No.lu Genelgesi ve 8.8.1997 Tarihli Protokol :

Cins değişikliği işlemlerinde uygulamada görülen aksaklıkların giderilmesi ve yeni yapılan yapılar dolayısıyla taşınmaz malın cins değişikliği işlemlerinin hizmet bütünlüğü içinde tamamlanabilmesi için, Valilik (Bayındırlık ve İskan Müdürlüğü) ve belediyeler ile tapu ve kadastro birimlerince yapılacak işleri belirleyen 8.8.1997 tarihli bir protokol düzenlenmiştir.

Bu protokol gereğince, belediye ve Valiliklerce (Bayındırlık ve İskan Müdürlüğü) yapı kullanma izin belgesi verilmeden önce, cins değişikliği harcı tahsil edildikten sonra, cins değişikliğine esas olacak teknik çalışmaların yapılması için, mal sahibinin veya sahiplerden birisinin bu konudaki talebi ilgili kadastro müdürlüğüne iletilmektedir.

Kadastro Müdürlüklerince, döner sermaye ücreti tahsil edilip harç ilişiğinin kesildiği saptandıktan sonra işleme ait belgeler ilgili Belediye veya Valiliğe (Bayındırlık ve İskan Müdürlüğü) gönderilmektedir. Yapı kullanma izin belgesi verildikten sonra bu belgenin Belediye veya Valilikçe mahallin kadastro ve tapu sicil müdürlüğüne iletilmesi üzerine gerekli tescil işlemi yapılmaktadır.

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 21.8.1997 tarih ve 1997/8 no.lu Genelgesi ile bu protokol çerçevesinde uygulamaya yön vermiş bulunmaktadır.

Buna göre, cins tashihi işleminde tapu tescilinden önce harcın ödenmiş olması ve yapı kullanma izin belgesinin alınması gerekmektedir. İşlem sırasının ise şu şekilde olduğu anlaşılmaktadır :

· Tapu harcının 2 no.lu beyanname ile beyanı ve ödenmesi,

· Yapı kullanma izin belgesinin alınması,

· Tapuda cins tashihinin yapılması. 

3. Uygulamada Yaşanan Bir Sorun :

Cins tashihi için 2 no.lu beyannameyi veren ve tapu harcını ödeyen bazı mal sahiplerinin, kendi kusurları olmadığı halde yapı kullanma izin belgesini geç almaları sebebiyle tapu işlemini geç yaptırdıkları görülmektedir. Vergi daireleri 4 sayılı tarifenin son fıkrası uyarınca, ek süre (2 ay) dahil emlak vergisi değişiklik beyan süresi geçtikten sonra yaptırılan bu tescil işlemlerinde ödenen harca ilave olarak % 50 harç daha talep etmektedir.

Tapuda işlem, yapı kullanma izin belgesi ibraz edilmeden yapılmadığına ve yapı kullanma izin belgesi için yapılan başvurularda da harcın ödenmiş olması şartı arandığına göre, yapı kullanma izin belgesinin geç düzenlenmesi, dolayısiyle cins değişikliğinin tapuda gösterilmesi işleminin geciktirilmesinde mal sahiplerinin hiçbir kusuru yoktur. Bu nedenle harcın bu kişilerden % 50 zamlı alınmaması gerekir. Çünkü ceza hukukunda en önemli prensip, ceza için suçun bütün unsurları ile oluşması ve suçun oluşmasında kusurun varlığıdır. 

Harcın zamlı alınması, cins tashihinin geciktirilmesini önlemeye matuftur. Oysa yukarıda belirtilen durumda, mal sahipleri harcı baştan ödemekte ve cins tashihinin tescili için tapuya başvurmaktadır. Ancak yapı kullanma izin belgesi olmadığı için tapu işlemi gerçekleştirilememektedir. Bizim anlayışımıza göre, bu durumdaki kişilerin ancak yapı kullanma izin belgesini de almalarına rağmen tapu işlemini geciktirmeleri halinde zamlı harç uygulanabilir. 

Nitekim, İstanbul Defterdarlığının 11.4.1997 tarih ve 2584 sayılı muktezasında, aynen aşağıdaki ifadelerle mükellefe kusur yüklenemeyecek hallerde % 50 zamlı harç uygulaması yapılamayacağı belirtilmektedir:

“...Ancak, her ne kadar gayrimenkule ait tapuda yapılacak cins tashihi fiilen süresi içinde gerçekleştirilememiş ise de, Kanunun öngördüğü sürede tapu dairesine başvurulduğundan mükellefe kusur atfedilebilmesinin mümkün olmadığı belirtilmektedir.

Bilgi edinilmesi, ödevlinin iskan almak için süresinde müracaat edip etmediği, ayrıca cins tashihi talebinin hangi eksikliklerden dolayı kabul edilmediğinin ilgili Tapu ve Kadastro Müdürlüğünden öğrenilerek....”

İstanbul Defterdarlığının bir başka muktezasında (22.8.2000 tarih ve 5414 sayılı) ise, inşa edilen binalarla ilgili 2 no.lu harç beyannamesinin 13.4.1999 tarihinde verilmekle birlikte, 

· vergi dairesince yapılan yoklamada işyeri olarak yapılan ticaret merkezinin boş, kapalı olduğu ve faaliyetinin olmadığı, 

· inşaat kontrolörünün ibraz etmiş olduğu İSKİ ile yapılmış mukavelenin 3.12.1999 tarihini taşıdığı ve bağlantı bedelinin 27.12.1999 tarihinde ödenmiş olduğunun görüldüğü,

· bütün bu işlemlerin bitim tarihinin inşaatın fiili bitim tarihi olarak kabul edilmesi gerektiği, 

· 5.4.2000.ve 20.4.2000 tarihlerinde yani inşaatın fiili bitim tarihinden itibaren başlayan emlak vergisi beyanname verme süresi içinde tapuya müracaat edildiği,

anlaşıldığından olayda gecikme olmadığı kabul edilmiş ve % 50 zamlı harç uygulaması yapılmaması gerektiği belirtilmiştir. 

Görüldüğü gibi, 2 no.lu harç beyannamesinin verildiği tarihten veya bu beyannamede gösterilen inşaatın bitim tarihinden hareketle yapılan % 50 zamlı harç uygulamaları, her zaman doğru uygulamalar değildir. Vergi uygulamalarında VUK nun 3 üncü maddesinin amir hükmü gereği “fiili durum” esas olduğundan, fiili durumun da araştırılması gerekmektedir.

Hatta bizim anlayışımıza göre, zamlı harç uygulaması, cins tashihi için gerekli bütün şartlar oluştuğu (yapı kullanma izin belgesi alındığı veya alınmamakla beraber binanın fiilen kullanılmaya başlandığı) halde harcı süresinde ödemeyenler için yapılmalıdır. Örneğimizdeki gibi tapu harcını ödeyenlerin tescil işlemini geciktirmeleri halinde sonradan % 50 ilave harç talep edilmemesi gerektiğini düşünüyoruz. Zira tescilin geciktirilmesine karşılık alınan % 50 zam ağır bir müeyyidedir.

Tapu işlemlerinde harç “işlemin tapuya tescili” için ödenmekte olup, genel prensip gereği harcın tescilden hemen önce ödenmesi ve tescil  işleminin ödemeyi müteakip gerçekleştirilmesi gerekir. Uygulamada tescil aşamasından çok önce mal sahiplerinin harcı ödenmeye zorlanması, bunun da sağlanması nedeniyle ortaya çıkan anlaşılmaz sonuç, yani tescil işleminin gecikmesi gerekçesiyle harcın % 50 si kadar ilave harç talep edilmesi, ödemeyi yapan iyi niyetli kişileri hiç ödeme yapmayanlarla aynı şekilde değerlendirmek anlamına gelir ki, bunun amaçlanmış olabileceğine ihtimal veremiyoruz. Bu itibarla, harcı baştan ödeyen mükellefleri hiç ödemeyenlerden ayıran ve kusurlu olup olmadıklarına bakılmaksızın % 50 zamlı harç uygulamasından bunları muaf tutan bir yasal değişiklik, kanaatimizce zorunludur. 

� Harçlar Kanununa ekli 4 sayılı tarifenin 13/a maddesine göre, arsa ve arazi üzerine yeniden inşa olunacak bina vesair tesislerin tapuya tescili,  emlak vergi değeri üzerinden binde 12,5 oranında tapu harcına tabidir.Bu madde gereğince hesaplanacak harcın, emlak vergisi beyannamesi verilme süresi  içinde özel bir beyanname (2 no.lu Harç Beyannamesi ) ile beyanı ve bu süre içinde bir defada ödenmesi gerekir.


� Uygulamada bu beyana değişiklik beyanı denilmektedir.





