TAPU HARÇLARI ve VERGİLER - HARÇ TARİFESİ 


Harçlar Kanuna Ekli

(4)  SAYILI TARİFE

AÇIKLAMASI

Tapu ve Kadastro İşlemlerinden Alınacak Harçlar

1-Tapu İşlemleri

KAYIT HARİCİ YERLER                                     

1. Kayıt harici kalmış olan gayrimenkullerin tescilinden takdir olunan değer üzerinden,            

     (Binde 9)

Medeni Kanunun 713 üncü maddesindeki olağanüstü zamanaşımı ile (zilyetlikle) gayrimenkul kazanımı ve Kadastro Kanununun 22 nci maddesinde açıklanan tespit dışı kalan yerlerin tescili işlemi bu pozisyon kapsamında değerlen­dirilmelidir.      

DOLDURULAN YERLER

2. Deniz, göl ve nehir kıyılarında izinli ve izinsiz doldurma suretiyle iktisap edilen yerlerin tescilinden takdir edilecek değer üzerinden,

(Binde 1260)

Deniz, göl ve nehir kıyılarında doldurma suretiyle oluşan araziler Hazineye ait kabul edildiğinden günümüzde doldurma suretiyle gerçek kişiler ile özel hukuk tüzel kişilerinin gayrimenkul iktisapları mümkün değildir.

İlgi: Tapu K. 8, Kıyı K.7

MİRASIN İNTİKALİ, BAĞIŞTAN RÜCU, VASİYETİN İNFAZI, PİYANGO VE İKRAMİYE

3. Gayrimenkullerin ve mülkiyetten gayri ayni hakların, kanuni ve mansup mirasçılara intikalinde, bağışlamadan rücularda ve vasiyetlerin infazında veya piyango ve ikramiye suretiyle iktisabında kayıtlı değer üzerinden,

(Binde 9)

Gayrimenkullerin ve mirasçılara intikali mümkün olan (intifa ve sükna dışındaki) üst, geçit, kaynak gibi mülkiyetten başka ayni hakların mirasçılara iştirak halinde veya doğrudan doğruya müşterek mülkiyet olarak intikalinde binde 9 oranında harç alınır. (İntikalin tescili için veraset ve intikal vergisinin tahakkuk ve tahsili beklenmemekle birlikte tescil tarihinden itibaren 15 gün içinde ilgili vergi dairesine bildirim yapılır ve intikali yapılan gayrimenkule  veya hisseye isabet eden veraset ve intikal vergisi tamamen ödenmedikçe devir ve ferağı yapılamaz ve üzerinde herhangi bir ayni hak tesis edilemez.)

Rucü şartıyla yapılan bağışlamalarda bağışlananın bağışlayandan önce ölmesi halinde bağışdan rücu edilebilir. Bu rücu hakkı kullanılarak gayrimenkulün eski malik adına tescili istendiğinde,

Vasiyetnamelerin infazında,

Milli Piyango İdaresi’nin izniyle yapılan piyango çekilişlerinde ve ikramiye dağıtımlarının sonucunda talihlilere gayrimenkul isabet ettiği taktirde piyango ve ikramiye suretiyle iktisap edilen bu gayrimenkullerin talihliler adına tescilinde,

Yukarıdaki pozisyon oranında harç alınmalıdır.

İlgi: MK.599, TST.21, BK.242, MK.531

BAĞIŞ, İNTİFADAN FERAGAT, SÜRE DOLARAK İNTİFANIN

TERKİNİ

4. Gayrimenkullerin ve mülkiyetten gayri ayni hakların bağışlan­masından, kanuni mirasçılar dışında intifa hakkından kuru mülkiyet sahibi lehine ivazsız feragat edilmesinde ve süreli intifa haklarında süre dolarak intifa hakkının sona ermesinde kayıtlı değer üzerinden,

(Binde 54)

Gayrimenkulün bağışlanması mümkün olduğu gibi, mülkiyetten başka ayni hakların da bağışlanması mümkündür. İvazsız (bedelsiz) surette mülkiyetten başka ayni hak (intifa, geçit, kaynak, üst hakkı) tesisi bağışlama anlamına gelir. İvazsız intifa hakkı tesisinde taşınmazın emlak beyan değerinin 2/3’ ünün binde 54’ü oranında harç tahsil edilir. (İvazsız olarak irtifak ve intifa hakları ile gayrimenkul mükellefiyeti tesisi ve bunlardan devri caiz olanların ivazsız devrine ilişkin resmi senetler dolayısıyla bu hakları edinenler ile devir alanlardan (2003 yılı için 4.640.000 TL.) maktu damga vergisi alınır.) Bağış harcının mükellefi lehine bağış yapılan kişidir. Bağışlama ivazsız bir iktisap olduğundan veraset ve intikal vergisinin tahsili için tescil tarihinden itibaren en geç 15 gün içinde ilgili vergi dairesine bildirimde bulunmak gerekir Ayrıca bağış suretiyle iktisap edilen taşınmazların veraset ve intikal vergisi tamamen ödenmedikçe devir ve ferağı yapılamaz ve üzerinde herhangi bir ayni hak tesis edilemez (TKGM.Gn.1469).

Taşınmazın tümü değil de paylı olarak bağışlanmasında; harç matrahı, taşınmazın kayıtlı değerinden bağışlanan paya isabet eden miktar olacaktır.

Rehinle takyit edilmiş taşınmazların bağışlanmasında bağışlama yapıldığı anda borçtan hiç ödeme yapılmamış ise tümü, kısmen ödeme yapılmış ise kalanı beyan değerinden indirilir ve değerin artanı matrah kabul edilir (TKGM.Gn.1479).

İntifa hakkından kanuni mirasçılar dışında kalan kuru mülkiyet sahibi lehine ivazsız feragat halinde (emlak beyan değerinin 2/3’ünden az olmamak üzere) bildirilen değer üzerinden binde 54 harç alınır.

İntifa hakkı sahibinin bu hakkından kanuni mirasçı olan kuru mülkiyet sahibi lehine ivazsız feragat etmesi halinde sadece maktu terkin harcı tahsil ettirilmesi gerekmekte olup, diğer taraftan 7338 sayılı kanun uyarınca veraset ve intikal vergisi tarh ve tahakkukuna esas olmak üzere 213 Sayılı Vergi Usul Kanunun 150 nci maddesi gereğince durum ilgili vergi dairesine duyurul­malıdır.

Süreli intifa hakkında sürenin dolması halinde (taşınmazın emlak beyan değerinin 2/3’ünden aşağı olmamak üzere) bildirilen değer üzerinden kuru mülkiyet sahibinden binde 54 harç alınır.

İlgi: BK.234, MK.796

DALYAN VE VOLİ MAHALLERİ

5. Dalyan ve voli mahallerinin tescili, intikal, hibe, vasiyet, temlik ve sair tasarrufi muamelelerde takdir olunacak kıymet ve bildirilen bedelden yüksek olanı üzerinden,

(Binde 54)

Dalyan, balıkların toplu olarak geçtikleri sahil civarında ve belli bir yerde ağlarla çevrilen deniz ve göl üzerindeki avlanma alanıdır.

Voli Mahali (yeri), sahillerden deniz ve göle açılan ağların çevrelediği yerdir. Dalyan ve voli sahiplerinin deniz ve göllerin zemini üzerinde mülkiyet hakları olmadığı gibi bu yerlerde balık avlamaktan başka bir hakları da yoktur. Yürürlükteki mevzuata göre bu haklar yeniden kurulamamakla beraber, bu hakka konu olacak deniz ve ya göl kısmının idari yoldan Hazine adına tescilinden sonra 49 yıllığına kiralama veya daimi ve müstakil üst hakkı şeklinde aynı amacı karşılayacak haklar kurmak mümkündür.

İlgi: TST.62, MK.un Uygulama Şekli K.18, MK.827 vd.

İFRAZ – TAKSİM – BİRLEŞTİRME

6. a) İfraz veya taksim veya birleştirme işlemlerinde kayıtlı değerler üzerinden,

(Binde 9)

Bu fıkrada her ne kadar taksimden de söz edilmiş ise de taksim için harç oranını genel bir şekilde Binde 9 olarak kabul etmemek gerekir. Zira bu pozisyonun b ve c fıkralarında taksim konusu ayrıca ele alınmış ve ortak mülkiyetin oluşma biçimine göre ayırım getirilmiş ve ayrı oranlarda harç alınacağı hükme bağlanmıştır. Bu nedenle (a) fıkrasının sadece ifraz ve birleştirme için nazara alınması gerekmektedir. (Ayrıca, İfraz ve birleştirme beyannamelerine her yıl için maktu olarak belirlenen tutarda damga pulu yapıştırılması gerekir.) İfraz ve birleştirme harcı bu işlemlere giren parsellerin işlemden önceki değerleri üzerinden hesaplanır.

     İlgi: TST.65,75

MİRASÇILAR ARASI TAKSİM  -  İMAR ŞUYUUNDA TAKSİM

b.) Terekeye dahil gayrimenkullerin kanuni ve mansup mirasçılar arasın­da aynen veya ifrazen yapılacak taksimi ile imar parselasyon planları uygulama sonucu şuyuulanan parsellerin pay sahipleri arasında rızaen veya hükmen taksiminde kayıtlı değer üzerinden,

(Binde 9)

Taksim harcının oranı ortak mülkiyeti oluşturan sebebe göre değişmektedir. Ortak mülkiyet miras yoluyla oluşuyorsa, terekeye dahil taşın­maz­ların iştirak halinde mülkiyet aşamasında iken kanuni veya mansup (atan­mış) mirasçılar arasında yapılacak aynen veya ifrazen taksiminde Binde 9,

İmar uygulaması sonucu şuyulanan parsellerin paydaşlar arasında yapılacak aynen veya ifrazen taksiminde taşınmazların kayıtlı değerleri üzerinden binde 9 oranında harç alınır. Taksimin rızaen veya hükmen yapılması arasında fark yoktur.

İlgi: TST.70, MK.699,703, İmar K.18

DİĞER  HALLERDE  (MÜŞTEREK  MÜLKİYETTE)  TAKSİM

c.) Yukarıdaki fıkralar dışında kalan ve müşterek mülkiyete konu olan­ların rızaen veya hükmen pay sahipleri arasında aynen veya ifrazen taksi­minde kayıtlı değer üzerinden,

(Binde 3.6)

Miras ve imar şuyulandırması dışında kalan satış, bağış trampa gibi bir hukuki işlem sonucunda müştereken iktisap edilen (veya müşterek mülkiyete geçilmiş olan) taşınmazların rızaen veya hükmen taksiminde, taşınmazların kayıtlı değerleri üzerinden binde 3.6 taksim harcı alınması gerekir.

(Şunu da önemle belirtelim ki, iki ve daha çok kişi tarafından bir kısım şayi payına sahip bulunulan taşınmazlardaki şayi payın, birisine bırakılması yolu ile her paydaşın bir taşınmazdaki paya sahip kılınması trampa olur. Bu işlemin taksim olabilmesi ve taşınmazdaki şuyulu halin giderilmesi için diğer pay sahiplerinin de taksime katılması gerekir Bu sağlanamadığı taktirde işlem, bir taşınmazdaki şayi payın diğerindeki payla trampası olacağından bu çeşit işlemlerden taksim harcı değil, trampa edilen paylar için beyan edilecek rayiç değerinden Binde 15 oranında harç alınması gerekir.

Şu kadar ki, muristen intikal eden ve terekeye dahil bulunan tam ve hisseli taşınmazların varisler arasında taksimini ve miras şirketinin tasfiyesini gerektiriyorsa, işleme muristen gayri pay sahiplerinin katılmasının aranılması gerekmez ve işlemin taksim olarak kabulü icap eder. Ancak, işlemin, varislerin tümü tarafından istenilmiş olması yahut Medeni Kanunun 676 ıncı maddesi uyarınca sözleşme yapılmış bulunması veyahutta mahkemece karara bağlan­ması gerekmektedir. Varislerden bir kısmının terekeye dahil taşınmazlardaki mevrüs (miras kalmış) paylarını karşılıklı değiştirmeleri ise taksim olarak düşünülemez).

İPOTEK TESİSİNDE    

İPOTEK – BORÇ MİKTARININ DEĞİŞTİRİLMESİ

7. a.) İpotekle sağlanan borç miktarı üzerinden,

(Binde 3.6)

İpotek işlemlerinde tapu kütüğüne tescil edilen ipotek alacağının miktarı üzerinden binde 3.6 tapu harcı, binde 7.5 damga vergisi tahsil edilmektedir. Harç ve damga vergisini krediyi alarak ipotek yaptıran kişi ödemektedir.  Bu da genelde gayrimenkul malikidir.

Kanuni ipoteklerde de harç ve damga vergisi oranı aynıdır. Ancak bu kez kanuni ipotek talebinde bulunan bu masrafları ödeyecektir. İpoteğin resmi senet veya taraflar arasında düzenlenen kredi sözleşmesine istinaden tesisi arasında fark yoktur.

Ziraat Bankası tarafından verilen tarımsal krediler nedeniyle tesis edilen zirai ipoteklerde  binde 3.6 tapu harcı tahsil edilmektedir. Binde 7.5 damga vergisinden zirai ipoteklerde muafiyet vardır. Türkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasınca çiftçiye, Tarım Kredi ve Satış Kooperatifleri ile birliklerine açılacak kredilerle bunlara ait ipotek muameleleri ile muhtaç çiftçiye yapılacak dağıtımlarla ilgili her türlü kağıtlar damga vergisinden muaftır (Bkz. Damga Vergisi K. 2 sayılı Tablo).

1581 sayılı Tarım Kredi Kooperatifleri ve Birlikleri Kanununun 19. maddesine göre ortakların kooperatifleriyle yapacağı her türlü işlemler ve kooperatif lehine yapacakları  ipotek ve rehinler her türlü harç ve vergiden muaftır. Kooperatif bölge ve merkez birlikleri de yapacakları ipotek işlerinde harçtan, sermaye ve taşınmaz malları, satın aldıkları ve alacaklarını tahsil gayesi ile mülk edindikleri taşınmaz malları ve bunların borcunu ödeyen eski sahiplerine iadesi bütün vergi ve harçlardan muaftır.

 T.Halk Bankasınca, esnaf kefalet ve sanatkar kooperatifleri ve ortaklarına ve bu kooperatiflerin kendi ortaklarına açacağı her çeşit kredi işlemlerine ilişkin ipotek işlemleri harca tabi olup, damga vergisinden muaftır.

Bankaların ipotek işlemlerinde bankanın ipotek sözleşmesinde verilen kredi tutarı belirtilmiş ise ipotek miktarı değil, bu kredi miktarı üzerinden harcın hesaplanması gerekir. İlgi: TST.30, MK.850

İpotekte borç miktarının değiştirilmesi: Önceden tesis edilmiş ipotek de borç miktarının arttırılması veya azaltılması mümkündür. Azaltılması sadece alacaklının yazılı istemine istinaden yapılır ve terkin harcı alınır. İlave suretiyle belirtme yapılır. Borç miktarının arttırılmasında (ilave ipotek yapılmasında) ise, bu durum esas sözleşmenin tadili (değişikliği) mahiyetinde sayılacağından Tapu Kanununun 26.maddesine göre resmi senet düzenlenmesi gerekecektir. Bu resmi senede istinaden ipotek sütununun düşünceler sütununda ilave şeklinde belirtme yapılır ve bu ilaveye bakılması için ipoteğin alacak miktarı sütununa bir işaret konur.

Örnek:  D.B: 1.3.5

1-A İlave: Borç miktarı 1 milyar arttırılarak 11 milyar liraya çıkarılmıştır. Tarih. Yev.

Borç miktarının arttırılması halinde Harçlar Kanununa ekli 4. sayılı tarifenin 7/b pozisyonu gereğince sadece artan borç miktarı (yukarıdaki örnekte artan 1 milyar lira üzerinden) binde 3.6 tapu harcı ve binde 7.5 oranında damga vergisi tahsil edilir.

İPOTEKTEN KURTARMA - İPOTEĞE GAYRİMENKUL  (TEMİNAT)  İLAVESİ   

b.) İpoteğe dahil gayrimenkullerden birisinin çıkarılarak başkasının ithalinde veya teminat ilavesinde borç miktarı üzerinden

(Binde 3.6)

İpoteğe dahil birden fazla gayrimenkullerden birinin veya birkaçının serbest bırakılması ve/veya mevcut ipoteğe bir veya birden fazla gayrimenkulün dahil edilmesi mümkündür.            

a) İpotekten kurtarma: İpoteğe dahil gayrimenkullerden bir veya birka­çının serbest bırakılması (ipotekten kurtarılması)  halinde ipotek alacaklısının beyanı alınarak tescil istem belgesi düzenlenir. Ancak müşterek ipotekten sonraki bir yevmiye ile ipotek dışı bırakılacak taşınmaz mal dışındaki taşınmazlar üzerinde tesis edilmiş ipotekler varsa onların yazılı muvafakatlarının alınması gerekir. Zira, taşınmazlardan birinin müşterek ipoteğin kapsamından çıkarılması ile diğer taşınmazların satılma riski artmaktadır. Müşterek ipotekten önce tesis edilmiş ipotek alacaklılarının ise muvafakatını almaya gerek yoktur. Zira taşınmaz satılsa dahi onların hakları müşterek ipoteğe göre öncelikli olacaktır. İpotek, serbest bırakılan gayrimenkulün kütük sayfasından terkin edilerek, diğer gayrimenkullerin sayfalarındaki (düşünceler sütunundaki) bu sayfaya yapılan yollama çizilir. İlave şeklinde yeni belirtme yapılır. Sadece terkin harcı alınır.

Örnek 1-A İlave: Müşterek ipotekten .. sayfadaki .. ada ... parsel  serbest  bırakılmıştır. Tarih-Yev.

b) İpoteğe gayrimenkul (teminat) ilavesi: İpoteğe yeni bir gayrimenkul ilave edilmesi halinde resmi senet düzenlenir ve  binde 3.6 tapu harcı ile binde 7.5 damga vergisi tahsil edilir.

c) İpotek vadesinin uzatılması veya tenzili: Bu durumda tapu harcı alınmaz. Sadece binde 7.5 damga vergisi alınır. Vadenin üzeri kırmızı mürekkeple çizilir ve düşünceler sütununda ilave şeklinde açıklama yapılır.

Örnek: 1-A İlave: İpoteğin vadesi ..... ay/yıl uzatılmış (azaltılmıştır) Tarih-Yev.          

d) Alacağın temlik ve ipoteğin devri: Tapu harcı alınmaz, sadece binde 7.5 damga vergisi alınır. Alacağın temliki noterce düzenlenmiş ise ayrıca damga vergisi de alınmaz. 

e) İpotek kayıtlarının tadilini (değişikliğini) gerektiren diğer işlemler: Kanımızca tapu harcı alınmaz sadece binde 7.5 damga vergisi alınır. Değişiklik (tadil) ile düzeltme (tashih) farklı olduğundan ipoteğin tesisi sırasında yapılmış olan hataların tashihinde ise damga vergisi değil, onbinde 5 oranında tapu harcı alınır. Örneğin, faiz oranı değişikliği, tesis edilmiş ipoteğe serbest dereceden yararlanma hakkı tanınması gibi.

DERECE DEĞİŞİKLİĞİ

c.) Mevcut ipotek derecelerinin sonradan istenilen değişikliklerinde borç miktarı üzerinden,

(Binde 1.8)

Tesis edilmiş ipoteklerde mevcut  ipotek derecelerinin sonradan değiştiril­mesi, indirilmesi veya yükseltilmesi mümkündür. 1. derecede bulunan ipotek 3. dereceye indirilebilir. 3. derecede bulunan ipotek 1. dereceye yüksel­tilebilir. Derece ipoteğin esaslı unsurlarından olduğundan, derece değişikli­ğinde resmi senet düzenlenmesi gerekir.

Derece yükselmesinde yükselen ipoteğin yükseleceği yerde boş olan alacak miktarını da aşmaması gerekir. Aşması halinde aşan miktar için (yükselerek önüne geçtiği ipoteklerin) muvafakatını aramak zaruridir. Derece yükseltilmesi genelde serbest dereceden yararlanma hakkı bulunmayan ipoteğin, önündeki derece boşalınca oraya ilerlemesi için uygulanmaktadır.                                         

Derece indirilmesi için, muvafakata gerek yoktur. Derece değişikliğinde değişen derece kırmızı mürekkeple çizilerek hemen üstüne yeni derecesi mavi mürekkeple yazılır. Ayrıca bu değişiklik ilave şeklinde ipoteğin düşünceler  sütununda gösterilir.

Örnek: 3-C ilave: İpoteğin derecesi 1. dereceye yükseltilmiştir. Tarih-Yev.

Derecenin indirilmesi veya yükseltilmesinde ipotek alacağı miktarı üzerinden binde 1.8 harç, binde 7.5 oranında da damga vergisi tahsil edilir. (Not: İpotekte derece değişikliği günümüzde hemen hemen hiç uygulanama­maktadır. Bunun da nedeni harç ve damga vergisi toplamının yeni bir ipotek kadar olmasındandır. Bu oranlarda indirim yapılması gerektiği kanısındayız.)

İlgi:  MK.870

GEÇİCİ TESCİL ŞERHİ (MUVAKKAT TESCİLLER)

8. Medeni Kanunun 1011 inci maddesi gereğince yapılacak tescillerde kayıtlı değer üzerinden,

(Binde 1.8)

Medeni Kanunun 1011 inci maddesinde ayni bir hakkının mevcut olduğu iddiasında bulunanlar ile tescil için aranan belgeleri eksik olanların geçici tescil şerhi (muvakkat tescil) verdirebileceği belirtilmiş, Tapu Sicil Tüzüğünün 58 inci maddesinde de bu geçici şerhin mal sahibi ve ilgililerin istemi veya mahkeme kararıyla yapılacağı açıklanmıştır. Her iki halde de istem belgesi düzenlenir. Geçici tescil şerhi ister mal sahibi ve ilgililerin isterse mahkeme kararıyla yapılsın binde 1.8 harç tahsil edilmelidir.

MAL REJİMİ SÖZLEŞMESİ – MAL ORTAKLIĞI - ŞUFA – İŞTİRA – VEFA – AİLE YURDU - ARTMİRASÇI ATANMASI

9. Mal rejimi sözleşmesi ve mal ortaklığının, mukaveleden mütevellit şufa, iştira ve vefa haklarının, aile yurtlarının, artmirasçı atanmasının sicile şerhi veya tescilinden kayıtlı değer üzerinden,

(Binde 5.4)

a. Mal rejimi sözleşmelerinin şerhinde (MK.203 vd.),

b. Mal ortaklığının tescilinde (MK.256),

c.Sözleşmeden doğan şufa, iştira, vefa haklarının şerhinde (MK.732,735),

d. Aile yurdu kurulmasında (MK.386),

e. Artmirasçı atanmasında (MK.521),

Kayıtlı değer üzerinden binde 5.4 tapu harcı tahsil edilir.

ADİ VE HASILAT KİRASI

10. Adi veya hasılat kira mukavelelerinin tapu siciline şerhinde mukavele müddetine göre hesaplanacak kira toplamı ve mukavele mevcut değilse veya mukavelede müddet belirtilmemişse bir yıllık kira bedeli üzerinden,

(Binde 5.4)

Hasılat kirasında, kira karşılığı olarak üretilecek veya yetiştirilecek mal yahut eşya gösterildiği takdirde kiraya karşılık verilecek mal veya eşyanın tutarı ilgililere beyan ettirilmeli ve harç beyan edilecek bedel üzerinden hesaplanmalıdır.

Döviz üzerinden yapılan kiralarda, talep günündeki Merkez Bankası döviz kuru üzerinden kira alacağı Türk Lirasına çevrilerek harç hesaplanmalıdır.

(Kira sözleşmesi noter tarafından düzenlenmişse damga pulları noterce muhafaza edilen nüshasına yapıştırılacağından, tapuya gelen nüshada buna dair bir açıklama varsa, damga vergisi açısından başkaca bir işlemi gerektirmez. Aksi halde mukavele süresine göre kira bedeli toplamı üzerinden binde 1.5  damga vergisinin kira sözleşmesi üzerine damga pulu yapıştırılarak tamam­lattırılması ve iptali gerekir (TKGM.Gn.1450).

İlgi: BK.255, TST.55

TEFERRUAT (EKLENTİ)

11. Teferruatın tapu siciline kaydında beyan olunan değeri üzerinden,

(Binde 3.6)

Teferruat olarak tapu siciline kaydı istenilen eşya çeşitli olduğu takdirde malik, her birinin değerini ayrı ayrı göstermeli ve fakat harç bunların toplamından hesaplanmalıdır. Teferruatın beyanlar sütununa kaydı için istem belgesi düzenlenir.

İlgi:  MK.621, TST.61

SATIŞ VAADİ - İRTİFAK VAADİ

12. Satış vaadi sözleşmeleri ile irtifak hakkı tesisi vaadi sözleşmelerinin tapu siciline şerhinde, sözleşmede yazılı bedel ile kayıtlı değerin yüksek olanından, bedelsiz olanlarında kayıtlı değerden,

(Binde 5.4)

Satış vaadi: Noterlerce düzenlenen satış vaadi sözleşmeleri taraflardan biri isterse tapu siciline şerh verilir. Döviz üzerinden yapılan satış vaadlerinde, talep günündeki Merkez Bankası döviz kuru üzerinden satış vaadi bedeli Türk Lirasına çevrilerek harç hesaplanmalıdır.

İrtifak hakkı tesisi vaadi: Gayrimenkulün mülkiyetinin devri vaad olunabileceği gibi gayrimenkul üzerinde irtifak hakkı (üst, kaynak, intifa, sükna, geçit v.s.) kurulması da vaad olunabilir (Tapu K.26). İrtifak hakkı vaadi de satış vaadindeki gibi şerh verilebilir. Vaadin ivazlı veya ivazsız olmasında bir fark yoktur. Şerh için alınacak harç oranı binde 5.4’ dür. Sözleşmede bedel yazılı değil ise, kayıtlı değer üzerinden, sözleşmede bedel yazılı ise bu bedel ile kayıtlı değerin yüksek olanından harç hesaplanır.

Kat karşılığı inşaat hakkının şerhi: Noterlerce düzenlenen kat karşılığı inşaat hakkı, bir mülkiyet devir vaadi mahiyetinde olduğundan satış vaadi gibi bir ön akittir. Satış vaadinde olduğu gibi taraflardan biri isterse tapu kütüğüne şerh edilebilir (MK.1009, TST.55/c). Kat karşılığı inşaat şerhi satış vaadi gibi nitelen­dirildiğinden şerh için binde 5.4 harç alınması gerekmektedir. Harç arsanın emlak beyan değerinden aşağı olmamak üzere, beyan edilen değer üzerinden hesaplanır.

Bağışlama vaadi: Noterlerce düzenlenen gayrimenkul ve irtifak haklarının bağışlanması vaadi sözleşmeleri gayrimenkul malikinin istemiyle tapu kütüğüne şerh edilebilir (TST.55/c). Bağışlama vaadinin şerhinde harç oranı­nın ne olacağı belirgin değildir. Harçlar Kanununa ekli (4) sayılı tarifeyle bu konuda açık bir harç öngörülmemiştir. Kanımızca bu tarifede yapılacak bir değişiklikle satış vaadinde olduğu gibi bağışlama vaadi için binde 5.4 harç tahsilinin öngörülmesi faydalı olacaktır.

İlgi: TST.55, BK.238

CİNS DEĞİŞİKLİĞİ

13. a.) Arsa ve arazi üzerine yeniden inşa olunacak bina ve sair tesislerin tescilinde Emlak (Bina) Vergisi değeri üzerinden,

(Binde 15)

Bu pozisyon gereğince alınacak harç vergi dairesince tahsil edilecektir. Bu nedenle vergi dairesince harç alınan yapılar dolayısıyla tapu sicilinde yapılacak, cins değişikliği işlemi için, ayrıca harç alınmayacaktır. Harcın vergi dairesince tahsil edildiğinin belgelendirilmesi yeterlidir.

Emlak Vergisi Kanununun 27. Maddesinde belirtilen ek süreler içinde emlak vergisi beyannamesi verilmemiş ve tapuda cins değişikliği yapılmamış olanlarda bu pozisyona göre vergi dairesince alınacak harç %50 fazlasıyla alınır.

Bayındırlık ve İskan Bakanlığının görüşü alınarak Maliye ve Gümrük Bakanlığınca tespit ve ilan edilmiş bulunan sosyal mesken, işçi evleri ve bunlardan daha düşük nitelikteki meskenler için Emlak (Bina) Vergisi değeri üzerinden,

(Binde 7.5)

Yukarıdaki fıkra uyarınca hesaplanacak harç, emlak vergisi beyanna­mesinin verilmesi gereken süre içinde, şekli ve muhtevası Maliye ve Gümrük Bakanlığınca tespit edilecek bir beyanname ile beyan edilir ve beyanname verme süresi içinde ödenir.

Cins değişikliği nedeniyle verilmesi gereken beyannamenin kanuni sürenin sonuna kadar verilmemesi halinde harç vergi dairelerince cezalı olarak tarh olunur.

Tapu siciline tescil yapılmaması halinde de bu harcın tahsili aynı esaslar dahilinde yürütülür.

İlgi: TKGM Gn.1997/8

ŞUFA İLAMI

b.) Meşfu (hisseli) payın şufa hakkı sahibi tarafından ilama müsteniden iktisabında, kayıtlı değer üzerinden,

(Binde 18)

Kanuni veya sözleşmeden doğan şufa hakkının kullanılması (üçüncü kişiye devredilmiş, satılmış hissenin mahkeme kararıyla alınması) halinde bu şufa ilamının infazında binde 18  harç tahsili gerekir.

Tapu iptal ve tescil kararları irdelenerek tapu iptalinin bir şufa davası sonucu verildiğinin tespiti halinde yukarıdaki pozisyon oranında harç tahsil edilmelidir. Şufa ilamları 10 yıllık zaman aşımı süresine tabi olmayıp, 10 yıllık süre geçtikten sonra dahi infazı mümkündür (TKGM Gn.1322).

İlgi:  MK.734

HER NEVİ CİNS VE KAYIT TASHİHİ

c.) (a) fıkrası dışında kalan her nevi cins ve kayıt tashihinde emlak vergisi değeri üzerinden,

(Onbinde 5)

Taşınmazın cinsinin yapılı hale getirilmesi dışında kalan her nevi cins ve kayıt tashihi bu pozisyona girmektedir (Harç K.65).

Bu pozisyona;

Kamulaştırılan taşınmazların kamulaştırmadan vazgeçilerek eski sahibi adına iade yoluyla tescili,

Elbirliği mülkiyeti (iştirak) şeklinde kayıtlı taşınmazların paydaşlar adına Paylı (müşterek) mülkiyet şeklinde tesciline ilişkin işlemler dahildir. (İştirakın bozulmasında ayrıca her yıl için belirlenen tutarda maktu damga pulu yapıştırılır.)

Ayrıca taşınmazın  yüzölçümünün, malikin adı, soyadı ve baba adının düzeltilmesi gibi işlemler bu pozisyona girer.

Mahkeme kararına istinaden yapılan tescillerde ise hemen bu pozisyona göre harç tahsil edilmemeli mahkeme kararına konu tapu işlemi ne ise o işlemin girdiği pozisyona göre harç hesaplanmalıdır. Örneğin, muvazalı işlemin hükmen düzeltilmesinde binde 108, şufa  hakkının kullanılmasına ilişkin ilamlarda binde 15, hükmen kamulaştırmalarda binde 15 harç alınmalıdır. Mahkeme kararına konu tapu işlemi hiç bir pozisyona girmiyorsa her nevi kayıt tashihi olarak kabul edilip onbinde 5  oranında harç alınmalıdır.

Boşanma ilamında eşlerden birine veya çocuklara, diğer eşin taşınmazının bırakılması halinde bunun tescili kendisine taşınmaz bırakılan eşin istemi üzerine yapılır ve onbinde 5 oranında kayıt tashihi harcı alınır.

Evlenen kadının soyisim değişikliğinde yeni soyisminin tapu kütüğüne işlenmesi istenirse yine onbinde 5 harç alınır. Ancak, evlenerek soyisminin değiştiği nüfus kayıtları veya evlenme cüzdanı ile kanıt­lanabildiği takdirde bu belgelerin örnekleri dosyaya takılarak soyisim tashihi yapılmadan taşınmazın tasarruf edilmesi de mümkündür. Tapu ve Kadastro idarelerinin sebep olduğu hatalar harç alınmadan düzeltilir (TKGM. Gn.1458).

İpoteğin tescili sırasında yapılmış olan hataların düzeltilmesi halinde ipotek miktarı üzerinden onbinde 5 tapu harcı tahsil edilir.

Hisseli taşınmazlardaki tashih işlemlerinde harç hisseye tekabül eden değer üzerinden hesaplanır. Ancak cins tashihi gibi taşınmazın tümünü ilgilendiren düzeltme işlemlerinde harç taşınmazın tümünün değeri üzerinden hesaplanacaktır.

Şirketlerin birleşme devralma, bölünme işlemleri sonucu tapuda yapılacak tashih işlemleri esasen bu pozisyona girmekle beraber harçlar kanunun 123. Maddesinde yapılan değişiklikle bu işlemler harçtan istisna tutulmuştur.

İlgi: TST.85, TKGM.Gn.1458

TERKİN

14. Tapu harcı mevzuuna giren işlemlerle ilgili tescil ve şerhlerin terkininden,

(2003’de 5.560.000 TL.)

Her terkin harca tabi değildir. Sadece, tescil veya şerhi yapılırken harç alınmış işlemlerin terkininde harç alınır. Beyanlar sütunu dışındaki sütunlara yazılan hususların çoğu (resmi dairelerden gelenler dışında) harca tabidir. Bu nedenle bunların terkinlerinde de harç alınması zaruridir. Ancak beyanlar sütununa yazılan hususlar biraz farklıdır. Bu sütuna yazılanların büyük bir çoğunluğu üçüncü kişileri aydınlatıcı ve uyarıcı mahiyettedir ve harç alınmadan yazılır. Özellikle beyanlar sütununda yapılacak terkinlerde, buraya yazılırken harç alınıp alınmadığına bakılarak terkininde harç alınıp alınmayacağının belirlenmesi gerekir. Bir kaydın terkinine yönelik mahkeme kararının infazında da terkin harcı alınır.

İlgi: MK.1027, TST.78

KOOPERATİFLERDE FERDİLEŞME

15. Yapı kooperatiflerinin ortaklarına dağıtacağı gayrimenkullerin ortaklar adına tescilinde kayıtlı değer üzerinden,

(Binde 1.8)

Ferdileşme aşamasında kooperatif temsilcilerince bağımsız bölüm numaralarıyla tahsis yapılacak kişilerin bildirilmesi ve bunlara ait nüfus cüzdan örneklerinin veya bilgilerinin yetki belgesiyle birlikte ibrazı tescil için yeterlidir. Kura keşidesi veya genel kurul kararı istemeye gerek yoktur. Binde 1.8 oranındaki ferdileşme harcı, ortaklara dağıtılan her bağımsız bölümün beyan edilen değeri üzerinden lehine işlem yapılan kooperatif üyesini temsilen kooperatif yetkililerin­den  alınır.  

     İlgi: Koop.K.81

HARİTA KOPYASI

16. Gayrimenkullere ait haritaların kopyalarının verilmesinden her parsele ait kopya için,

(2003’de 11.190.000 TL.)

Birden fazla parseli içeren pafta kopyası veya röperli kroki verildiğinde içerdiği her parsel için ayrı harç alınır.

İlgi: TST.101

KAYIT VE BELGE ÖRNEĞİ

17. İlgililerin isteği üzerine gayrimenkullere ait verilecek kayıt örneklerinin her birisiyle çıkarılacak belge örneklerinin beher sayfasından (Fotokopiler dahil)

(2003’de 2.250.000 TL.)

20 satır bir sayfa ve elli harf bir satır itibar olunur. Son sayfa 20 satırdan eksik de olsa bir sayfa sayılacaktır (Harç K.135), Fotokopi suretiyle suret çıkarılması da harca tabidir. Fotokopinin “aslı gibidir” şeklinde onaylanıp onaylanmadığının önemi yoktur.

İlgi: MK.1017,1020, TST.101

PAYLI MÜLKİYETİ DEVAM ETTİRME SÖZLEŞMESİ

18. Taksim hakkının bertaraf edilmesinde bunun beyanlar hanesine işlen­mesinde gayrimenkulün kayıtlı değeri üzerinden,

(Binde 9)

Paylı (müşterek) mülkiyette taksim hakkı hukuki bir tasarrufla 10 seneden fazla süreli olmamak kaydıyla kısıtlanabilir. Paydaşlar arasında yapılacak bu paylı mülkiyeti devam ettirme yükümlülüğünün beyanlar hanesinde belirtilmesi mümkündür (TKGM.Gn.1229). Bunun için istem belgesi düzenlenir ve binde 9 oranında harç tahsil edilir. Bu kayıt terkin edilmeden tarafların taksim talebi olursa reddedilir.

İlgi: MK.698

MUVAZAA

19. Muvazaa tarikiyle vaki tescillerin hükmen düzeltilmesinde kayıtlı değer üzerinden,

(Binde 108)

Muvazaa Borçlar Kanununun 18 inci maddesinde düzenlenmiştir. Muva­zaa, gerçek ismi ve niteliği saklanarak, başka bir isim altında üçüncü kişileri aldatmak için göstermelik olarak yapılan işlemdir. Mirastan mal kaçırmak için bağışlandığı halde satış gibi gösterilen işlem, hacizden kaçmak için yapılan göstermelik satış örnek gösterilebilir. Bu tür muvazaalı (göstermelik) işlemler muvazaa ve şekil yetersizliğinden mahkemece iptal edilebilmektedir. Bu neden­le tapu iptali ve tescil davaları sonucu verilen kararlar irdelenerek, muvazaalı işlemin iptali söz konusu olduğu hallerde eski malik (muvazaalı satış yapan malik) adına yeniden tescil için binde 108 harç alınması gerekir.

SATIŞ  -  Ö.K.B.  –  TRAMPA  -  CEBRİ İCRA  -  ORTAKLIĞIN GİDERİLMESİ  -  KAMULAŞTIRMA

20.a.) Gayrimenkullerin ivaz karşılığında veya ölünceye kadar bakma akdine dayanarak yahut trampa hükümlerine göre devir ve iktisabında gayrimenkulün devir ve iktisap bedelinden az olmamak üzere emlak vergisi değeri üzerinden (cebri icra ve şuyuun izalesi hallerinde satış bedeli, istimlaklarda takdir edilen bedel üzerinden) devir eden ve devir alan için ayrı ayrı,

(Binde 15)

1. Satış (BK.213)                                      5. Cebri İcra (TST.21/e)

2. Ö.K.B. (BK.511)                          6. Ortaklığın giderilmesi (TST.21/e)

3. Kaydı Hayat ile İrad (BK.507)    7. Kamulaştırma (TST.21/d)

4. Trampa (BK.232)

Bu işlemlerde taraflardan ayrı ayrı binde 15 oranında harç alınır. Satış, Ö.K.B., Ölünceye Kadar Gelir Sözleşmesi karşılığı gayrimenkul temliki ve Trampa akitlerinde devir ve iktisap için ödenen bedelden az olmamak üzere kayıtlı değer üzerinden harç hesaplanır. Trampada trampa edilen her taşınmazın kayıtlı değeri üzerinden ayrı ayrı harç hesaplanır. Cebri icra, ortaklığın giderilmesi hallerinde ihale kararında yazılı bedel üzerinden harç hesaplanır. İhale kararı eski tarihli ise ihale bedeli üzerine yeniden değerleme oranları uygulanır. Cebri ihalede satıcının harcı icra dairesince tahsil edilmiş ise (yeni harç oranları üzerinden) sadece alıcının harcı alınır.

Kamulaştırma Kanununun 7 nci maddesine göre konan belirtme ile 31/b’ ye göre konan şerhlerden ve bunların terkininden harç alınmaz. Ancak kamulaştırmanın tescili ister rıza’en ferağ şeklinde olsun, ister hükmen olsun harca tabidir. Harç oranı tarafların her biri için binde 15, toplam binde 30’ dur. Kamulaştırma Kanununun 29 uncu maddesi gereğince kamulaştır­malarda tahsil edilmesi gereken her iki tarafa ait toplam binde 30 oranındaki tapu harcının, kamulaştıran idareden tahsili cihetine gidilmesi, kamulaştıran idarenin Harçlar Kanununun 59 uncu maddesine göre harçtan muaf olması halinde harç tahsil edilmeden kamulaştırma taleplerinin karşılanması gerekir. Çünkü kamulaştırmanın gerektirdiği tapu harç ve giderlerinin tümünün kamulaştırıcı idare tarafından ödenmesi gerekmektedir (TKGM.Gn.1483). Kamulaştırılan taşınmaz malın kamulaştıran idare adına tescili için alınması gerekecek ifraz, tashih ve benzeri işleme ilişkin harcın harç bağışıklığı yoksa kamulaştıran idareden alınması gerekir. Taşınmaz sahibinin kamulaştırmayı ve takdir edilen bedeli yerinde görerek takrir verme isteminde bulunması bu durumu değiştirmez, yine harcın muafiyeti yoksa, kamulaştırıcı idareden alınması gerekir.

ZİLYETLİK DEVİR SÖZLEŞMESİ

Tapuda kayıtlı bulunmayan gayrimenkullerin, zilyetlik devir sözleşmeleri ile devrinde de bu fıkra hükümleri uygulanır. Hesaplanacak harç zilyetlik devir sözleşmeleri yapılmadan önce, şekli ve muhtevası Maliye ve Gümrük Bakanlığınca tespit edilecek bir beyanname ile bildirilir ve beyanname verme süresi içinde ödenir.

Tapuda kayıtlı bulunmayan gayrimenkullerin zilyetlik devir sözleşmelerini yapma yetkisi tamamen noterlere ait olduğundan bu fıkranın tapu sicil müdürlüklerini ilgilendiren bir yönü yoktur. (Bkz.1512 sayılı Noterlik Kanunu)

AYNi SERMAYE

b.) Gayrimenkullerin, irtifak haklarının ve gayrimenkul mükellefiyetinin sermaye şirketlerine sermaye olarak konulmasında ticaret mahkemesince tayin olunan değer üzerinden devir alan için ve gayrimenkul devir hallerinde devir eden için,

(Binde 36)

Ticaret şirketlerine sermaye olarak gayrimenkul veya gayrimenkul üzerindeki mülkiyetten başka ayni haklar sermaye olarak konabilir (TTK. 140/3, 143/2). Şirket ana sözleşmesinde yer alan ayni sermayenin şirketin mülkiyetine geçmesi için resmi senet düzenlemeye gerek yoktur. Şirket yetkilisinin talebi ile şirket adına tescil yapılır. Gayrimenkul malikinin (şirket ortağının) rızasını aramaya gerek yoktur. Yetki belgesinde şirketin hangi işleri yapacağı, temsilcileri ve nelerin ayni sermaye olarak konacağı belirtilmiş ise, bilirkişilerce yapılan değer takdirinin Ticaret (olmayan yerlerde Asliye Hukuk) Mahkemesince tasdik edilmiş olması halinde bu değerler üzerinden her iki taraftan ayrı ayrı binde 36 oranında harç tahsil edilir. 

Şirket ana sözleşmesinde yer almayan gayrimenkul malların ayni sermaye olarak konulması talep edilirse gayrimenkul maliki ile şirket temsilcisi arasında resmi senet düzenlenir ve ticaret mahkemesince tayin olunan değer üzerinden her iki taraftan ayrı ayrı binde 36 harç hesaplanır (Maliye Bakanlığı Gelirler Genel Müdürlüğünün 21.11.1998 gün ve 73049 sayılı yazısı).

Yukarıda açıklandığı üzere, şirketlere ayni sermaye olarak gayrimenkul konulması halinde, Harçlar Kanununa ekli (4) sayılı Tarifenin 20/b bendine göre tapu harcı tahsil edilmektedir. Ana kural bu olmakla beraber, 5422 sayılı Kurumlar Vergisi Kanununun geçici 23 ve 28. maddeleri ile bu ana kurala istisna getirilmiştir.

Buna göre, kurumların üretim veya turizm yatırım veya işletme belgesine sahip turizm tesislerinin ve bu tesislere ilişkin gayrimenkullerin tamamının veya bir kısmının, teşvik belgeli yatırım yapmak üzere kurulacak olan bir sermaye şirketine veya yeni kurulacak olan yabancı ortaklı bir anonim şirkete sermaye olarak konulması halinde yapılacak tescil işlemleri tapu ve kadastro harçlarından istisnadır (5422 sy. KVK. Geçici Md.23,28).

5422 sayılı Kurumlar Vergisi Kanununun Geçici 23. Maddesinde ise, kurumlar vergisi mükellefi olan şirketlerin en az iki yıldır şirketlerinin aktifinde kayıtlı bulunan gayrimenkulleri satıp, bundan doğan kazancı sermayeye eklemeyi taahhüt ederlerse bu gayrimenkul alım satımı nedeniyle ödenmesi gereken toplam Binde 30 tapu harcının alınmayacağı belirtilmiştir.

İlgi: TKGM.Gn.1513

TAŞINMAZ YÜKÜ (GAYRİMENKUL MÜKELLEFİYETİ)

 c.) Gayrimenkul mükelefiyetinin tesis ve devir yoluyla iktisabında tesis ve devir için ödenen bedel üzerinden (Bu bedel muayyen zamanlarda bir şey yapmak veya vermekten ibaret olduğu taktirde mükellefiyet bedeli beher sene verilecek veya yapılacak şeylerin 20 misline eşit sayılır) devir alan için,

(Binde 15)

Gayrimenkulün niteliği ile ilgili bulunan mükellefiyetler (taş, kum, çakıl, ağaç, toprak vermek gibi), resmi senetle tesis edilebilmekte ve tesisinden sonra başkalarına devire konu olabilmektedir. Bu hakkın bedelli kurulması veya bedelli devri halinde ödenen bedel üzerinden binde 15 oranında harç tahsil edilir. Bedel açıkça gösterilmeyip de, belirli zamanlarda bir şey yapmak veya vermekten ibaret ise, harca esas bedel  her sene verilecek veya yapılacak şeylerin 20 mislinin değeri sayılır.

İlgi: MK.839, TST.30

DAİMİ VE MÜSTAKİL HAK

d.) Gayrimenkul hükmündeki daimi ve müstakil hakların tesis ve devri için, ödenen bedel üzerinden (Bu bedel bunların ayrı kayıtlı değerleri mevcut ise bu değerden, mevcut değilse üzerlerinde bu hakların tesis edildiği gayrimenkullerin emlak vergisi değerinin yarısından aşağı olamaz) devir alan için,

(Binde 15)

30 yıl ve daha uzun süreli bulunan ve üçüncü kişilere devri yasak olmayan, mirasçılara intikali mümkün bulunan  irtifak hakları (kaynak ve üst hakkı gibi) talep halinde  tapu kütüğünde ayrı bir sayfaya  tescil edilebilmektedir. Bu haklar resmi senet düzenlenerek başkalarına devredilebilmekte, ipotek edilebil­mektedir. Daimi ve müstakil hakkın değeri gayrimenkulün emlak vergisi değerinin yarısından aşağı gösterilemez. Bu hakkın bazen ayrı kayıtlı değeri de olabilmektedir.

Eski hukukumuzdan kaynaklanan ve bu gün artık tesisleri mümkün olmayan henüz tasfiye olmamış haklar dahi talep halinde tapu kütüğünden müstakil bir sayfaya kaydedilmektedir.  Ege Bölgesinde bulunan muhdesat niteliğindeki zeytin ağaçları buna örnek gösterilebilir. Müstakil sayfadaki bu hakların devrinde resmi senet düzenlenmekte ve sanki bir gayrimenkul gibi tedavül yapılmaktadır. Bu hakların devrinde alınacak harç oranı binde 15’ dir.

İlgi: MK. 751, TST.10

İRTİFAK HAKKI TESİS VE DEVRİ

e.) Gayrimenkul üzerine irtifak hakkı tesis ve devrinde (634 Sayılı Kat Mülkiyeti Kanununa göre yapılan kat irtifakları hariç olmak üzere) tesis ve devir için ödenen bedel üzerinden devir alan için,

(Binde 15)

İrtifak hakkı tesisi: Gayrimenkul üzerine bedelli olarak üst, geçit, intifa, sükna, kaynak gibi bir irtifak hakkı tesis edilmek istendiğinde resmi senet düzenlenerek, tesisi için ödenen bedel üzerinden sadece lehine irtifak hakkı kurulan taraftan binde 15 harç alınır. Mahkeme kararına istinaden irtifak hakkı tesisinde de bu pozisyona göre harç alınır. Ancak Kat Mülkiyeti Kanununun 55 inci maddesi ile harçtan muaf tutulduğundan, kat irtifakı tesisi taleplerinde harç alınmaz.

İrtifak hakkının devri: İrtifak haklarından devri kabil olanların devrinde de resmi senet düzenlenerek sadece devir alandan ödenen bedel üzerinden binde 15  oranında harç alınır.

İrtifak hakkındaki değişiklik: İrtifak hakkının yerinin, kapsamının süresinin, şartlarının bedelli veya bedelsiz değiştirilmesi, resmi senetle olur ve tashih harcı tahsil edilir.

İlgi: MK.779,TST.30

KURU  MÜLKİYET SATIŞI

f.) İvaz karşılığında kuru mülkiyet iktisabında devir bedeli üzerinden devir eden ve devir alan  için ayrı ayrı,

(Binde 15)

Mülkiyet kavramı kendi içinde bölündüğünde ikiye ayrılır (a.kuru mülkiyet,  b.intifa hakkı). Taşınmazın emlak beyan değerinin 1/3’ü kuru mülki­yetin değeri, 2/3’ü ise intifanın değeri olarak kabul edilir. Kuru mülkiyet satışı iki şekilde karşımıza çıkar:

a) İntifası başkasına ait taşınmazın maliki üzerinde sadece kuru mülkiyet bulunacağından bu kuru mülkiyetin satışı,

b) Bir taşınmaz veya hissenin mülkiyetine sahip olanın intifa hakkını üzerinde tutarak sadece kuru mülkiyetini satışı.

Her iki halde de taşınmazın emlak değerinin 1/3’ünden aşağı olmamak üzere bildirilen bedel üzerinden binde 15 oranında tapu harcı hesaplanır.

2-Kadastro Harçları

Kadastro işlemleri sonucunda tapu siciline tescil edilen gayrimenkullerde kayıtlı değer üzerinden:

a) Tapuda murisi ve ya kendi adına kayıtlı olup da tespitte hazır bulunanlara ait gayrimenkullerin kadastrolanmasında,

(Binde 5.4)

b) Tapuda murisi veya kendisi adına kayıtlı olup da tespitte hazır bulunamayanlara ait gayrimenkullerin kadastrolanmasında,

(Binde 9)

c) Aslen senetsiz gayrimenkullerin zilyedi adına kadastrolanmasında tespitte hazır bulunanlardan,

(Binde 7.2)

d) Aslen senetsiz gayrimenkullerin zilyedi adına kadastrolanmasında tespitte hazır bulunmayanlardan,

(Binde 10.8)

(Yukarıdaki fıkralar gereğince ödenecek harç miktarı her parsel için her yıl için belirlenen maktu harç miktarından aşağı olamaz.)

Kadastro yapılan taşınmaz mallara emlak vergisi son beyan dönemi dikkate alınarak dört sayılı tarifede gösterilen oranlarda, kadastro harcı tahakkuk ettirilir (Kadastro K.36). Kadastro yapılan yerlerde, emlak vergisi değeri belli olmayan taşınmaz mallara kadastro ve dava harcıyla yargılama giderlerine esas olmak üzere kadastro komisyonunca kıymet takdir edilir. (Emlak Vergisi Değeri Bulunmayan Taşınmaz Malların Kıymetinin Takdiri Hk. Yönetmelik

TAPU HARÇLARI ve VERGİLER - DAMGA VERGİSİ 


DAMGA VERGİSİ

1) Yükümlüsü

Damga vergisinin yükümlüsü, vergiye tabi kağıtları, imza edenlerdir. Resmi dairelerle kişiler arasındaki işlemlere ait kağıtların damga vergisini kişiler öder.

2) Damga Vergisi Alınmayacak İşlemler 

488 sayılı Damga Vergisi Kanununun  nispi ve maktu vergiye tabi tuttuğu kağıtlar (1) sayılı Tabloda belirtilmekle, bu tabloya alınmayan ve aslının özeti örneği niteliğinde bulunan,

a) Tapu senetlerine,

b) İpotek belgelerine,

c) Harita kopyalarına,

d) Zayiinden verilen tapu senetlerine,

e) Kayıt örneklerine ve,

f) Müspit evrak örneklerine,

Damga pulu yapıştırılmayacaktır.

Damga Vergisi Kanununa ekli  2 Sayılı Tabloda

Damga Vergisinden İstisna Edilen Kağıtları Açıklanmıştır

1. Resmi daireler arasındaki işlemleri kapsayan her türlü kağıtlarla bu dairelerin soruları üzerine kişiler tarafından yazılan cevaplar ve ekleri.

2. Kişilerin işlemleri ile ilgili olarak resmi dairelerce görülecek lüzum üzerine yazılacak şerhler veya çıkarılacak suret, özet ve tercümeler.

Kayıt örneklerinden ve benzeri belge örneği ve şerhlerden damga vergisi alınmamasının nedeni bu hükümdür.

3. Resmi daireler lehine yapılan kamulaştırmalarda düzenlenen kağıtlar.

Bu madde ile kamulaştırmalarda düzenlenen belgeler damga vergisinden istisna tutulmuştur.

4. Kadastro Kanunu gereğince kadastro komisyonları ile kadastro mahkemelerine verilen beyannameler.

5. T.C. Ziraat Bankasınca çiftçiye, Tarım Kredi ve Satış Kooperatifleri ile birliklerine açılacak kredilerle bunlara ait gayrimenkul ipotek ve menkul rehin muameleleri ile muhtaç çiftçiye yapılacak dağıtımlarla ilgili her türlü kağıtlar.

Zirai krediler nedeniyle yapılan ipoteklerde damga vergisi tahsil edilmez. Zira bu hüküm ile T.C. Ziraat Bankasının çiftçiye veya tarım kredi ve satış kooperatifleri ile birliklerine açtıkları krediler nedeniyle yapılacak ipotekler damga vergisinden istisna tutulmuştur.

6. Gayrimenkullerin, ayni hakların ferağ ve intikal zabıtları.

Bu hükme dayanılarak tapu dairelerinde düzenlenen resmi senet ve tescil istem belgelerinden damga vergisi alınmamaktadır

7. Türkiye Zirai Donatım Kurumu müessese ve şubelerinin kuruluş işlemleri ile ikraz, istikraz, menkul ve gayrimenkul alım ve satımı ve sair işlemlerinde, düzenlenen ve damga vergisi bu Kurum tarafından ödenmesi gereken kağıtlar.

8. Türkiye Cumhuriyeti Emekli Sandığının her türlü işlemlerinde düzenlenen ve damga vergisi bu kuruluş tarafından ödenmesi gereken kağıtlar.

9. Devlet Yatırım Bankasının (Türkiye Kalkınma Bankasının) her türlü işlemlerinde düzenlenen ve damga vergisi bu teşekkül tarafından ödenmesi gereken kağıtlar.

10. Tasarruf Sandıkları Hakkındaki Kanun gereğince il özel idareleri ve belediyelerce kurulan  tasarruf sandıklarının tüzüklerinde açıklanan işlemlerle ilgili kağıtlar.

İl özel idaresi ve belediyelerce kurulan tasarruf sandıkları damga vergisinden istisna tutulmuştur.

11. Ordu Yardımlaşma Kurumunun her türlü işlemlerinde düzenlenen ve damga vergisi bu kurum tarafından ödenmesi gereken kağıtlar.

OYAK damga vergisinden istisna tutulmuştur.

12.Tarım Satış Kooperatifleri ve Birlikleri ve Tarım Kredi Koopera¬tiflerinin her türlü muamelelerinde düzenlenen ve damga vergisi bunlar tara¬fından ödenmesi gereken kağıtlar.

Tarım Satış Kooperatifleri ve Birlikleri ve Tarım Kredi Kooperatifleri damga vergisinden istisna tutulmuştur.

13. Çay yetiştirenlerin Türkiye’de çay ziraatını geliştirmek maksadıyla kuracakları kooperatiflerin her türlü işlemlerinde düzenlenen ve damga vergisi bu kooperatifler tarafından ödenmesi gereken kağıtlar.

14. Kamuya yararlı derneklerin her türlü işlemlerinde düzenlenen ve damga vergisi bu teşekküller tarafından ödenmesi gereken kağıtlar.

Türk Hava Kurumu, Kızılay gibi Bakanlar Kurulunca kamuya yararlı kabul edilen dernekler damga vergisinden istisna tutulmuştur.

15. Türkiye Halk Bankasının, esnaf kefalet ve küçük sanat kooperatifleri ve ortakları ve bu kooperatiflerin kendi ortakları ile münasebetlerinde tanzim olunacak borç senetleri, borç ödeme makbuzları, ipotek ve rehin senetleri.

Türkiye Halk Bankası ile esnaf kefalet ve küçük sanat kooperatifleri ve ortakları ve bu kooperatiflerin kendi ortakları arasında yapılacak işlemeler damga vergisinden istisna tutulmuştur.

16. Bakanlar Kurulu’nca vergi muafiyeti tanınan vakıfların kuruluş işlemlerinde düzenlenen her türlü kağıtlarla, Türk Silahlı Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanlığı dahil) güçlendirmek amacıyla kurulmuş vakıfların her türlü işlemlerinde düzenlenen kağıtlar.

17. İktisadi Devlet Teşekküllerine ve sermayesinin yarıdan fazlası Devlete veya İktisadi Devlet Teşekküllerine ait olan Kamu İktisadi Teşebbüslerine Hazinece yapılacak ikrazlara ait işlemlerle ilgili kağıtlar.

Tapu sicili açısından belirginleştirmek gerekirse;

a) Esnaf Kefalet Kooperatifleri : 488 sayılı Damga Vergisi Kanununa ekli (2) sayılı Tablonun (V. Kurumlarla İlgili Kağıtlar) bölümünün, 18 inci fıkrası; gerek Türkiye Halk Bankasının, Esnaf Kefalet ve Küçük Sanat Kooperatifleri ve ortakları ile ve gerekse bu kooperatiflerin kendi ortakları ile münase¬betlerinde düzenlenecek borç senetlerini, ödeme makbuzlarını, ipotek ve rehin senetlerini damga vergisinden bağışık tutmuştur. Bu İtibarla; gerek Türkiye Halk Bankası tarafından anılan kooperatif ve ortaklarına ve gerekse sözü edilen kooperatiflerin ortaklarına açacakları kredi dolayısıyla yapılacak ipotek işlemlerinden damga vergisi alınmamalıdır.

b) Taşınmaz malların bedelli devirleri ve bunlar üzerinde bedel karşılığı ayni hak (irtifak hakkı ve gayrimenkul mükellefiyeti) tesisi ve tesis edilenlerin bedelli devir işlemleri dolayısıyla resmi senetlerle;

c) Taşınmaz malların, piyango ve ikramiye suretiyle temlik ve bağış¬lanmaları dolayısıyla düzenlenecek resmi senetler;

Damga vergisinden ayrık olduğu gibi, 492 sayılı Harçlar Kanununa ekli (4) sayılı Tarifenin 1-3, 5, 6, 8-15 inci sıralarına göre kayıt, şerh ve terkin işlemlerinden, 16 ve 17 nci sıraları uyarınca verilecek kayıt ve belge örneklerinden de damga vergisi alınmayacaktır.

d) Türkiye Kalkınma Bankası, OYAK, Türkiye Zirai Donatım Kurumu, T.C. Emekli Sandığı, Tarım Satış Kooperatifleri ve Birlikleri ve Tarım Kredi Kooperatifleri, Çay Kooperatifleri, Esnaf Kefalet Kooperatifleri, Kamuya Yararlı Dernekler, Kamuya Yararlı Vakıflar, Türk Silahlı Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanlığı dahil) güçlendirmek amacıyla kurulmuş vakıfları, İl özel idaresi ve belediyelerce kurulan tasarruf sandıkları Damga Vergisi Kanununu ile damga vergisinden istisna tutulmuştur.

Ancak damga vergisinden istisna tutulan işlemler veya muaf tutulan kurumlar bunlardan ibaret değildir. Diğer özel kanunlarda da istisna ve muafiyet vardır. Ayrıca bu istisna ve muafiyetlerin yeni çıkan kanunlarla sık sık değişebileceği gözden uzak tutulmamalıdır.

3) Harç ve Vergi Muafiyetinin Belgelenmesi

Bir tapu işleminde taraflardan birisi tapu harcı veya damga vergisinden muaf olduklarını izah ettiği takdirde bunu ilgili kanun hükmünü göstermek veya ilgili vergi dairesinden belgelemek suretiyle kanıtlaması gerekir. Bu belge evrak-ı müspite (tamamlayıcı belge) olarak parsel dosyasında muhafaza edilir. Açık bir kanun hükmüyle muafiyet tanınmış ise istem belgesinde veya resmi senette bu kanun hükmünden söz etmek gerekir.

4) Damga Vergisi Alınacak Tapu İşlemleri

1-a)  İpotek tesisinde, Binde-7.5

 (Bankaların ve özel finans kurumlarının ipoteklerinde damga vergisi alınmaz.)

b)  İpoteğe dahil taşınmazlardan birisinin çıkarılarak başkasına ithal  

     (dahil  edilmesi)veya teminat ilavesinde, Binde-7.5

c)  Mevcut ipotek derecelerinin sonradan istenilen                     

     değişikliğinde, Binde-7.5

d) İpotek vadesinin temdit (uzatılması) veya tenzilinde  

       (azaltılmasında), Binde-7.5

İpotek vadesinin uzatılması veya azaltılması ancak resmi senetle yapıla¬bilir. Tapu harcı alınmaz, ipotek miktarı üzerinden binde 7.5 damga vergisi alınır. Vadenin üzeri kırmızı mürekkeple çizilir ve düşünceler sütununda ilave şeklinde açıklama yapılır. Örnek: 1-A İlave: İpoteğin vadesi ..... ay/yıl uzatılmış (azaltılmıştır) Tarih-Yev.   

e) Alacağın temlik ve ipoteğin devrinde, Binde-7.5

Alacağın temlikinde tapu harcı alınmaz, binde 7.5 damga vergisi alınır. Ancak, alacağın temliki sözleşmesi noterce düzenlenmiş ise damga vergisi noterce alınmış olacağından tapu dairesinde damga vergisi alınmadan istem karşılanır.

f) İpotek kayıtlarının tadilini (değişikliğini) gerektiren diğer işlemlerde, Binde-7.5

Tadil, tashihten farklıdır. Tashihte onbinde 5 tapu harcı alındığı halde, tadilde binde 7.5 damga vergisi alınır. Tadilden kasıt, ipotek tesis edilirken doğru yazılmış olan hususların sonradan ayrı bir taleple değiştirilmesidir. Örneğin faiz oranının değişmesi, tesis edilmiş ipoteğe serbest dereceden yararlanma hakkı tanınması gibi.

Yukarıda a, b, c, d, e, f, bentlerinde sayılan işlemlerle ilgili olarak düzenlenecek resmi senetler dolayısıyla (Tapu Kanununun 26 maddesi gereği resmi senet düzenlenmeyen hallerde kredi sözleşmesindeki) ipotekle sağlanan borç tutarı üzerinden ipotek borçlusundan (ipoteğin devrinde devir edenden) yukarıdaki oranlara göre damga vergisi tahsil edilir.

2. İpotekli borç senedi ve irat senedi ihracında ihraç olunan senetlerin toplam değerleri (faizler hariç) üzerinden, ihraç eden mal sahibinden, Binde-7.5

3. Kira mukavelenamelerinde kira süresine göre hesaplanacak kira bedeli üzerinden şerh talebinde bulunan kimseden, Binde- 1.5

4. Taşınmazlar üzerinde ivazsız olarak ayni hak tesisinde (irtifak ve intifa hakları ile gayrimenkul mükellefiyeti) ve tesis edilmiş olanlardan devri caiz olanların ivazsız devrine ilişkin resmi senetler dolayısıyla, bu hakları edinenlerle devir alanlardan, damga vergisi alınmaz. Bu uygulama kaldırılmıştır.

5. İlgililerin tapu idarelerine verecekleri beyanname niteliğindeki talepnamelerde; damga pulu uygulaması kaldırılmıştır.

5) Verginin Tahsil Usulü

Tapu işlemleri ile ilgili damga vergilerinden:

a) Beyannamelere ait vergiler bunlara damga pulu yapıştırılıp, iptali suretiyle ve;

b) Diğerleri tahsilat fişi karşılığında maliye vergi dairesine yatırılarak, tahsil olunur.

Damga vergisinin, damga pulu yapıştırmak suretiyle ödenmesi hallerinde yapıştırılan pulun, tarih ve imza konulmak suretiyle iptal olunması gereklidir.

TAPU HARÇLARI ve VERGİLER - HARÇLAR 


TAPU VE KADASTRO HARÇLARI

VE DAMGA VERGİSİ

A) HARÇLAR

1) Harçtan Müstesna Tutulan İşlemler

Aşağıda yazılı işlemler harçtan müstesnadır, bu işlemlerden harç alınmaz:

a) Genel ve katma bütçeli dairelerle, il özel idareleri, belediyeler ve köylerin iktisap edecekleri gayrimenkullerin ve sair  ayni hakların tescili, şerhi gerektiren işlemleri ve bunların terkinleri,

(Üniversiteler, Tekel, Orman, Vakıflar, Karayolları,  D.S.İ. gibi kuruluşlar katma bütçeli dairelerdir.)

b) Kamu menfaatlerine yararlı dernekler ile Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti tanınan vakıfların iktisap edecekleri gayrimenkullerin ve sair ayni hakların tescilleri ve şerhi gerektiren işlemleri ile bu dernek ve vakıflara ait tesislerin ve bu tesislerin sonradan iktisap edecekleri gayrimenkullerin ve sair ayni hakların tescilleri ve şerhi gerektiren işlemleri ve bunların terkinleri,

Türkiye Malülleri Kalkındırma Derneği, Türkiye Jokey Klübü, Türk Belediyecilik Derneği, Sporcuları Koruma Derneği, Türkiye Ulusal Verem Savaş Derneği gibi dernekler kamuya yararlı derneklerdir. Derneklerinin kamuya yararlı olduğunu ve bu nedenle vergi ve harç bağışıklığı bulunduğunu ileri süren yöneticilerin, Bakanlar Kurulu kararı ile yayınlandığı Resmi Gazete gün ve sayısını taleplerinde açıklaması veya Tapu Kanununun 2 nci maddesi uyarınca alacakları belgede bu hususun belirtilmiş olması, tapu sicil müdürünce durumun Resmi Gazeteden tetkik ve tespit edilmesi gerekir. 

c) İlgililerin kusurları olmaksızın tapu ve kadastro idareleri tarafından yapılacak hataların tashihleri,

Gerek tapu sicil müdürlükleri ve gerekse kadastro müdürlüklerinin sebep olduğu hatalar Harçlar Kanununun 59 uncu maddesi gereği harç alınmadan düzeltilir. Diğer idarelerin düzenledikleri belgelere dayalı olarak meydana gelen hatalar ise tashih harcı ödettirildikten sonra düzeltilmelidir (TKGM.Gn.1458).

d) Mahkemeler, icra ve iflas daireleri ve diğer resmi dairelerce istenecek kayıt ve belge suretleri,

e) Karşılıklı olmak şartıyla yabancı devletlerin diplomatik veya konsolosluk ihtiyaçları için, iktisap edecekleri gayrimenkullerin ve sair ayni hakların tescilleri, şerhi gerektiren işlemleri ve bunların terkinleri,

f) Arkeolojik araştırmalar için yapılacak iktisaplar ile ilgili tescil, şerh ve terkinler (Bu istisna hükmünün uygulanması şartları Milli Eğitim Bakanlığının görüşü alınarak Maliye Bakanlığınca tespit ve Resmi Gazete ile ilan olunur),

g) 7269 sayılı kanuna göre yaptırılacak meskenlere ve 3202 sayılı Kanun uyarınca T.C. Ziraat Bankası kredilerinden istifade suretiyle yapılmış bulunan hayvan barınak yerlerine ilişkin tescil, şerh ve terkinler,

h) Deprem, su basması, yangın gibi tabii afetlerin vukubulduğu bölgelerde (Bu bölgeler Maliye ile İmar ve İskan Bakanlıklarınca müştereken tespit olunur) bu afetlerin vukubulduğu yılı izleyen yıldan itibaren en çok 5 yıl içinde arsa üzerinde inşaa veya binaya ilave suretiyle meydana getirilen binalar, bağımsız bölümler veya katlar için yapılan tescil, şerh ve terkinler,

i) Tersane yapımı için Devlet Planlama Teşkilatınca verilmiş teşvik belgesini haiz tüzel kişilerce bu maksatla iktisap edilen gayrimenkuller ve bu yerlerde inşa veya binaya ilave suretiyle meydana getirilen binalar için yapılan tescil, şerh ve terkinler,

J) (a), (e) ve (f) bentlerinde belirtilen şekilde iktisap olunan gayrimen¬kulerin herhangi bir şekilde başkalarına devir ve ferağı,

k) Gençlik ve Spor Genel Müdürlüğü Teşkilatına dahil derneklerin münhasıran sporla uğraşmak üzere kurulan anonim şirketlere sermaye olarak koydukları gayrimenkuller ile bu şirketlere devrettikleri gayrimenkullerle ilgili devir ve iktisap işlemleri.

Yukarıda yer alan istisnalara ilave olarak özel kanunlarda yer alan muafiyet ve istisnalara ilişkin hükümler saklıdır (Harç K.59).

Harçtan ayrı tutulan bu çeşit işlemlerden harç alınmayacaktır. Ayrıca (4) sayılı Tarifede belirtilenler dışında kalan işlemler için de harç alınması mümkün bulunmamaktadır. Çünkü kanunsuz vergi ve harç alınamaz.

2) Yetkili Makam ve Merciilerin Karar ve Bildirilerinin Şerh ve

    Terkinleri

Taşınmaz malikinin istem ve onayı alınmadan yetkili makam ve merciilerin karar ve bildirisi üzerine sicile verilen şerhlerden ve bu şerhlerin terkininden harç alınmaz. Örneğin; haciz, ihtiyati tedbir vesayet altına alınma belirtmesi, kamulaştırma şerh ve belirtmesi, muvakkat inşaat belirtmesi, İ.İ.K. 28’e göre verilen şerh gibi.

3) Harçtan Bağışık Kişiler (Elçi ve Konsoloslar)

Yabancı devletlerin Türkiye’de bulunana elçi, maslahatgüzar ve konso¬losları ile elçilik ve konsolosluklarına mensup olan ve o memleketin uyrukluğunda bulunan memurları ve Türkiye’de resmi bir göreve memur edilenlerin bu sıfatlarından dolayı yapacakları harca konu işlemler karşılıklı olmak şartıyla, harçtan bağışık olduğu gibi özel kanunların harçtan bağışık tuttuğu kişilere ait işlemlerden harç alınmayacaktır. Bu husus merkezden sorulacaktır (TKGM.Gn.1450, 1394).

4) Harç Yükümlüsü

Tapu ve kadastro harçlarını, kanuna ekli tarifede belirtilen kişiler ödemekle mükelleftir (Harç K.58).

a) Mülkiyet ve mülkiyetten gayri ayni hakları iktisap edenler, (İktisap eden kişiler birden fazla ise harçları hisseleri oranınca öderler)

b) İpotek tesisinde ipoteği tesis edenler,

c) Kadastro işlerinde adlarına tescil yapılanlar,

d) Miras sebebiyle çıplak mülkiyetin mirasçı adına tescilinde, çıplak mül¬kiyet sahibi olanlar,

e) Rücularda, taşınmaz mal kendisine rücu eden taraf,

f) Bunlar dışında kalan işlemlerde yararına işlem yapılmış olanlar.

Tahakkuk eden harcı ödemekle yükümlüdürler. Vergilerde olduğu gibi harçlarda da kişisel yükümlülük asıldır. Harç yükümlüsü birden fazla ise, her birisi harçtan payına düşeni  ödemekle yükümlü olduğundan her birine ait harcın adına düzenlenecek tahsilat fişi ile yatırtılması gerekir. Şu kadar ki; yükümlüler, aynı vekil, veli ve vasi tarafından temsil ediliyorsa, harcı yükümlüler hesabına temsilen ödeyeceği gibi, birden fazla varise kalan taşınmaz malın intikali bunlardan yalnız biri veya birkaçı tarafından istenilmesinde intikal harcının istemde bulunanlar ve Medeni Kanunun 676 ıncı maddesi uyarınca düzenlenmiş taksim sözleşmesine dayanarak mirasçılardan bir veya birkaçı tarafından tescilin istenilmesinde harcın istemde bulunanlardan tahsili zorunludur. Bu nedenle diğerlerine ait harcı ödeyen varis, ödediği oranda onlara rücu edebilir. (Makbuzun mükellef adına kesildiği aranmalıdır.)

Bununla beraber, özel kanunlarda yükümlülük yolunda konulmuş hüküm bulunduğu veya taraflar yükümlülüğü belirten sözleşme yaptığı takdirde, özel kanun ve sözleşme ile yükümlenen öder. Harcın tamamının alıcı veya satıcıdan sadece birisi tarafından ödeneceği yolundaki anlaşmanın resmi senede yazılması mümkündür.

5) Kayıtlı Değer

Harçlar Kanununun 63 üncü maddesine göre bu kanunda sözü edilen “kayıtlı değer” deyimi, Vergi Usul Kanunu hükümlerine göre tespit edilen vergi değerlerini ifade eder.

Bu Kanunun uygulanmasında, vergi değerinin tespitinde aşağıdaki hususlar ayrıca dikkate alınır.

a)  Kayıtlı değer (emlak vergisi değeri), beyan dönemini takip eden yıllarda Emlak Vergisi Kanunu hükümlerine göre hesaplanacak değerden az olmamak üzere mükellef tarafından beyan edilen değerin, her yıl için Vergi Usul Kanunu hükümleri uyarınca belirlenmiş olan “yeniden değerleme oranı” nda artırılması suretiyle tespit olunur.

b)Yeniden değerleme oranı; daha önce yeniden değerleme oranı uygulanmak suretiyle bulunan değer ile mükellef tarafından emlak vergisi veya tapu ve kadastro harcına esas olmak üzere beyan edilmiş olan değerlerden yüksek olanına uygulanır.

c)  Yeni inşa edilen binalarda harca esas değerin hesaplanmasında, Emlak Vergisi Kanunun 10 uncu maddesine göre arsa ve arsa payı (arazi dahil) değeri olarak daha önce beyan edilmiş olan değere “yeniden değerleme oranı” uygulanmak suretiyle tespit olunan değer esas alınır.

d) Tapu ve kadastro harcı, yeniden değerleme oranı uygulanmak suretiyle bulunan değer ile mükellef tarafından beyan edilmiş olan değerlerden, yüksek olanı üzerinden hesaplanır.

e) Mükelleflerin yukarıdaki hükümlere göre tespit edilecek değerlerden daha düşük beyanda bulunmaları halinde, harcın hesabında yeniden değerleme oranı uygulanarak tespit edilecek değerler esas alınır. Aradaki farka isabet eden harç, kusur cezalı olarak ikmalen tarh edilir.

f) Harcın hesabında yüz bin liraya kadar olan matrah kesirleri dikkate alınmaz. 

Bu maddenin uygulanmasında işlemin yapıldığı yıl için herhangi bir artış oranı dikkate alınmaz.

6) Harcın Tahakkuk ve Tahsili

492 Sayılı Kanuna ekli (4) sayılı Tarifede yazılı işlemlerden harç, ya değer üzerinden nispi ya da maktu olarak alınır.

Muhtelif işlemler aynı zamanda yapılırsa her işlem ayrı ayrı harca tabidir. İşlemlerin her birinden ayrı ayrı harç hesaplanacaktır. Örneğin, vasıf değişikliği (cins tashihi) ile yüzölçümü veya sınır yahut malikin öz, baba yahut soyadının tashihi işleminin aynı zamanda yapılması bundan tek tashih harcı alınmasını gerektirmez. Her işlem için ayrı harç hesaplanacaktır.

Şu kadar ki ifrazen yapılan taksimlerde, ifraz taksiminin zorunlu kıldığı bir işlem olduğu için sadece taksim harcı alınmakla yetinilecektir.

Çıplak mülkiyet ve intifa haklarına ait harçların hesabında, kayıtlı değerin üçte biri çıplak mülkiyete, üçte ikisi de intifa hakkına ayrılır.

7) Memurların Sorumluluğu

Gerekli harçları tamamen almadan işlem yapan memurlar harcın ödenmesinden mükellefler ile müteselsilen sorumludurlar (Harç K.128).

Nispi harca tabi işlemlerde her taşınmaz mal ve o taşınmaz mal üzerinde yapılacak her işlemden asgari harç ölçüsü olan maktu miktarlardan az harç tahakkuk ve tahsil edilmeyecektir.

Harca tabi tapu işlemleri, tahakkuk ettirilecek harçları, tahsilat fişi karşılığında yükümlüsü tarafından ilgili vezneye peşinen yatırılmadıkça, yapılamaz (Harç K.127).

Gerekli harçları ilgili Ziraat Bankasına tamamen yatırılmadan harç konusu işlemi yapan tapu sicil müdür ve memurları, harcın ödenmesinden yükümlüler ile müteselsilen sorumludurlar. Bu sorumluluğa düşmemek için müdür ve memurların, harç konusuna giren işlemi yapmadan önce, alınması gerekli harcı eksiksiz hesaplayıp tahakkuk ettirerek, tahsilat fişi karşılığında yükümlüsünün Ziraat Bankasına ödemesini sağlamalıdırlar. Harcı yatıran yükümlünün getireceği tahsilat fişi ile tahakkuk makbuzu karşılaştırılmalı, veznedar tarafından imza ve resmi mühürle onandığı anlaşıldıktan sonra fiş müspit evraka bağlanmalıdır.

8) Mali Sorumluluğun Resmi Senette Gösterilmesi

Tapu idarelerince, devir ve iktisap için bildirilen değerin emlak vergisi değerinden düşük olmaması gerektiği, aksi halde aradaki farkın Vergi Usul Kanununa göre cezalı olarak tahsil edileceği, işlem sırasında resmi senedin içine yazılmak suretiyle ilgililere hatırlatılır.

9) Satış Bedelinin Emlak Vergisi Değerinden Düşük Gösterilmesi

Bir taşınmaz malın değerini piyasa şartları belirler. Bu nedenle, emlak vergisi değerinin altında alıcı bulan ve taşınmaz malın satış bedelinin emlak vergisi değerinden düşük gösterilmesi mümkün olup, gösterilen satış değeri üzerinden resmi senedin düzenlenmesi gerekir. Ancak, tapu harçları emlak vergisi değeri üzerinden tahsil edilir.

10) Ödenmediği, Az veya Fazla Ödendiği Tespit Edilen Harçlar

Süresi içinde ödenmemiş veya gereğinden az ödenmiş harç bulunduğu tespit edildiği takdirde tapu sicil müdürlüğü tarafından derhal bir yazı ile o yerin ilgili vergi dairesine durum bildirilir. Bu yazıda harcın nev’i ve mahiyeti, miktarı, mükellefin adı ve soyadı  ve en son ikametgah adresi açıkça gösterilir (Harç K. 37,130).

Harcın fazla tahsil edilmiş olduğu tespit edildiği takdirde ilgililerin talebi üzerine fazla tahsil edilen harcın ilgilisine iadesi için vergi dairesine müzekkere yazılır.

Yıllara Göre Yeniden Değerleme Oranları

1998  yılı için belirlenen ve 1999  yılındaki işlemlere uygulanan oran : % 77,8

1999  yılı için belirlenen ve 2000  yılındaki işlemlere uygulanan oran : % 52,1

2000  yılı için belirlenen ve 2001 yılındaki işlemlere uygulanan oran : % 56

2001 yılı için belirlenen ve 2002  yılındaki işlemlere uygulanan oran : % 53,4

2002 yılı için belirlenen ve 2003 yılındaki işlemlere uygulanan oran : % 29,5

2003 yılı için belirlenen ve 2004 yılındaki işlemlere uygulanan oran : % 14,25

2004 yılı için belirlenen ve 2005 yılındaki işlemlere uygulanan oran : % 5,6

EĞİTİM KATKI PAYI - ÖZEL İŞLEM VERGİSİ

DÖNER SERMAYE ÜCRETİ

2005 Yılı İçin;

Eğitime Katkı Payı ....: Kaldırılmıştır..

Özel İşlem Vergisi .....: Kaldırılmıştır.

Döner Sermaye Ücreti : Yöreye göre değişir. En fazla, ……….…… TL.

Maktu Terkin Harcı......:  7,90 YTL.

Nispi Harçların En Az Miktarı: 6,50 YTL.

