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Gayrimenkul alim satimlarinda tapu harcinin hangi bedel (zerinden hesaplanacagi, 6zellikle sonradan yapilan vergi
dairesi kontrollerinde alici ve saticilar bakimindan énemli uyusmazliklara neden olabilmektedir. Tapuda beyan edilen
satis bedelinin tasinmazin piyasa degerinden dislik olmasi, tek basina harcin eksik 6dendigi anlamina gelmemekle

birlikte, gercek satis bedelinin altinda yapilan beyanlar sonradan ek har¢ ve vergi ziyail cezasi dogurabilmektedir.

Vergi daireleri tarafindan gayrimenkul alim satimlarina iliskin gdénderilen bilgilendirme ve uyari yazlari da
uygulamada farkli bicimlerde degerlendiriimektedir. Bazi mlikellefler bu yazilarin teblig edilmesiyle birlikte kendileri
hakkinda vergi incelemesi basladigini dlisiinlirken, bazilari da pismanlik hiikiimlerinden artik yararlanamayacaklarini
kabul etmektedir. Oysa gdnderilen yazinin hukuki niteligi, dayandigi tespitler ve miikelleften istenilen islemler ayri

ayri incelenmelidir.

Konunun bir baska yéniini ise eksik harcin sonradan beyan edilmesi veya vergi dairesince tarh edilmesi halinde
ortaya c¢ikan dava acma hakki, tahsilatin durdurulmasi ve borcun taksitlendiriimesi olusturmaktadir. Ayni tasinmaz
satisi nedeniyle dogan har¢ borcunun, miikellefin kendi beyanina veya idarece yapilan tarhiyata dayanmasi farkli

hukuki sonuglar dogurmaktadir.

1. Tapu Harcinin Matrahi Nasil Belirlenir?

492 sayili Harclar Kanununun 63. maddesine gore gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu harci, emlak vergisi
degerinden az olmamak Uzere gergek devir ve iktisap bedeli Uzerinden hesaplanmaktadir. Kanuna bagl (4) sayil
tarifenin 1/20-a bendine goére satis islemlerinde alici ve saticidan ayri ayri binde 20, baska bir ifadeyle ylzde 2
oraninda tapu harci alinmaktadir. BOylece gayrimenkul satisinda alici ve saticinin toplam har¢ yUki ylzde 4
olmaktadir. Burada emlak vergisi degeri ile gayrimenkullin gercek satis bedelinin ayni kavramlar olmadigina dikkat
edilmelidir. Emlak vergisi degeri, har¢ hesabinda esas alinabilecek en dustk degeri belirlemektedir. Gercek satis
bedelinin bu degerin Uzerinde olmasi halinde ise har¢ matrahinin gercek devir bedeli Uzerinden belirlenmesi

gerekmektedir.

Ornegin bir konutun emlak vergisi degerinin 3.500.000 TL, gercek satis bedelinin ise 5.000.000 TL oldugunu
dislnelim. Bu konut icin tapu harci 3.500.000 TL Uzerinden degil, 5.000.000 TL Uzerinden hesaplanacaktir. Alici ve
saticinin ayri ayri 6édemesi gereken har¢c 100.000 TL olacaktir. Buna karsilik ayni konutun gercek satis bedelinin
3.200.000 TL olmasi halinde, emlak vergisi degeri 3.500.000 TL oldugundan tapu harcinin bu tutar Uzerinden

hesaplanmasi gerekecektir.
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Miiteahhit tarafindan gerceklestirilen KDV'ye tabi satislarda ayrica bir ayrim bulunmaktadir. Gelir idaresi Baskanhginin
21.12.2011 tarihli 6zelgesinde de aciklandigi Uzere, tapu harci matrahinin hesabinda katma deger vergisi dikkate
alinmamaktadir. Dolayisiyla faturada gdsterilen KDV tutarinin tapu harci matrahina ayrica eklenmesi

gerekmemektedir.

2. Piyasa Rayici ile Gercek Satis Bedeli Ayni Sey Mi?

Vergi dairelerinin gayrimenkul satislarina iliskin arastirmalarinda, ayni bélgede bulunan benzer tasinmazlarin satis
degerleri, ekspertiz raporlari, banka kredileri ve diger bilgilerden yararlanilmasi mimkUindlr. Ancak tasinmazin piyasa
degerinin belirli bir tutarda oldugunun tahmin edilmesi ile gercek satis bedelinin bu tutarda oldugunun tespit edilmesi
birbirinden farklidir. Bir konutun piyasa degerinin 8.000.000 TL olarak tahmin edilmesi, o konutun mutlaka 8.000.000
TL bedelle satildigini géstermez. Satisin gerceklestigi tarihteki ekonomik kosullar, konutun fiziksel durumu, satisin

aciliyeti ve taraflar arasinda kararlastirilan bedel, gergek satis fiyatini etkileyebilir.

Ornegin miteahhit tarafindan KDV haric 4.000.000 TL bedelle satilan bir konut icin tapuda 4.200.000 TL harg
matrahi beyan edildigini varsayalim. Vergi dairesinin daha sonra ayni bélgedeki konutlarin 7.500.000 TL ile 8.000.000
TL arasinda satilabilecegi yoninde piyasa arastirmasi yapmasi, baslangicta beyan edilen 4.200.000 TL'nin mutlaka
eksik oldugu sonucunu dogurmaz. Satis faturasi, banka 6¢deme kayitlari, sézlesme ve diger belgeler gercek satis
bedelini dogruluyorsa, emlak vergisi degerinin de altinda kalmayan 4.200.000 TL Gzerinden har¢ 6denmis olmasi

nedeniyle ayrica harg farki dogmayabilir.

Bununla birlikte fatura bedelinin gercek satis bedelini yansitmamasi veya satis karsiliginda kayith bedelin disinda
baska 6demelerin yapilmasi halinde durum degisecektir. 492 sayili Harclar Kanununun 63. maddesi, gercek durumu
yansitmayan beyanlar nedeniyle eksik alinan harcin ikmalen veya re'sen tarh edilmesine imkan vermektedir. Ayni
maddede, bu kapsamda vyalnizca takdir komisyonu kararlarina dayanilarak tarhiyat yapilamayacagl da
belirtilmistir. Bu nedenle tapu harcina iliskin uyusmazliklarda belirleyici olan, yalnizca tasinmazin tahmini piyasa

dederi degil, harca esas gercek devir bedelinin somut bilgilerle ortaya konulmasidir.

3. Vergi Dairesinin Uyari Yazisi Ne Anlama Gelir?

Vergi daireleri tarafindan tapuda beyan edilen deder ile piyasa arastirmasinda ulasilan deger arasinda 6nemli
farkhliklar bulundugunda alici ve saticilara bilgilendirme veya uyar yazisi génderilebilmektedir. Bu yazilarda, beyan
edilen har¢ matrahinin disik olabilecegi belirtilerek mukelleflerden durumlarini degerlendirmeleri ve gerektiginde
eksik beyanlarini dizeltmeleri istenebilir. Ancak her bilgilendirme yazisi vergi incelemesine baslandigini, matrahin
kesin olarak eksik tespit edildigini veya mukellef adina cezali tarhiyat yapildigini géstermez. Burada yazinin yalnizca
bilgilendirme amaci tasiyip tasimadigi, somut bir 6n tespite dayanip dayanmadigi ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun
370. maddesi kapsaminda resmi bir izaha davet niteliginde olup olmadigi belirlenmelidir. Vergi dairesinin genel

mahiyetteki piyasa arastirmasina dayanarak gonderdigi yazi, tek basina ek har¢ édeme yiikiimliligi doguran
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bir tarhiyat islemi degildir. Gercek satis bedelinin dogru beyan edildigi kanaatinde olan mukellef, sirf bdyle bir yazi

gonderildigi icin matrahini artirmak zorunda degildir.

Bununla birlikte mukellefin elindeki satis sdzlesmesi, fatura, banka kayitlari ve diger belgeler ile islemi yeniden
degerlendirmesi yerinde olacaktir. Yazinin 213 sayili Kanunun 370. maddesi kapsaminda izaha davet niteliginde
olmasi halinde ise farkli bir hukuki siirec baslamaktadir. izaha davet yazisi tebli§ edilen miikellef, davete konu edilen
tespitle sinirli olarak 371. maddede dizenlenen pismanhk hikimlerinden yararlanamayacaktir. Dolayisiyla vergi

dairesinden gelen her yazinin ayni hukuki sonucu dogurdugunun kabul edilmesi dogru degildir.

4. Tapu Harcinda Pismanhk Hukiumleri Uygulanabilir Mi?

213 sayih Vergi Usul Kanununun 371. maddesinde dlizenlenen pismanlik ve islah muessesesi, beyana dayanan
vergilerde vergi ziyaina yol acan fiillerin belirli sartlarla mikellef tarafindan kendiliginden bildirilmesi halinde vergi
ziyal cezasl kesilmemesini saglamaktadir. Tapu harci icin klasik anlamda bir vergi beyannamesi

verilmemesine ragmen, harc¢ taraflarin beyani esas alinarak hesaplanmaktadir. Bu nedenle beyan edilen
har¢ matrahinin gercek satis bedelinin altinda kaldigi durumlarda pismanlik hiikiimlerinden yararlaniimasi
mimkiindiir. Nitekim Gelir idaresi Baskanliginin 01.05.1989 tarihli ve 1989/6 sayili Vergi Usul Kanunu ic
Genelgesinde de tapu harcglari bakimindan pismanlik hiikiimlerinin uygulanabilecegi aciklanmistir.

Pismanliktan yararlanilabilmesi icin eksik beyana neden olan fiilin mukellef tarafindan kendiliginden bildirilmesi
gerekmektedir. Ayrica bildirimin, ilgili fiil hakkinda kanunda belirtilen bicimde ihbarda bulunulmasindan, ilgili vergi
tirinde vergi incelemesine baslanmasindan veya olayin ve ilgili vergi tlrinun takdir komisyonuna intikal
ettirilmesinden 6nce yapilmasi gerekir. Kacakcilik sucu teskil eden fiiller bakimindan kanundaki tespit sarti da dikkate
alinmalidir. Bu sartlara ek olarak eksik veya yanlis beyanin haber verme tarihinden itibaren 15 giin icerisinde
tamamlanmasi ya da dlzeltilmesi ve édeme slresi gecmis harcin pismanlk zammiyla birlikte ayni sure icerisinde
0denmesi gerekmektedir. Genel nitelikte bir bilgilendirme yazisinin gdénderilmis olmasi, tek basina pismanhk hakkini
ortadan kaldirmaz. Bununla birlikte yazinin goénderilmesinden 6nce veya sonra pismanlk hakkini engelleyen kanuni

sartlardan birinin gerceklesip gerceklesmedigi arastiriimalidir.

Ornegin satis bedelinin tapuda yanlislikla diisiik gosterildigini sonradan fark eden alici ve satici, kanuni sartlari
saglamalari halinde vergi dairesine pismanlik talepli basvuruda bulunarak eksik harci tamamlayabilirler. Ancak
islemle ilgili resm{ izaha davet yazisinin teblig edilmesi veya ilgili vergi tirlinde incelemeye baslanmasi halinde, ayni
fiil bakimindan pismanlik hiktmlerine basvurulmasi mimkun olmayacaktir. Pismanhk, eksik beyanin herhangi
bir asamada cezasiz olarak diizeltiimesini saglayan sinirsiz bir hak degildir. Kanunda éngériilen sartlarin

tamaminin gerceklesmesi gerekir.

5. Pismanhk Halinde Hangi Cezalar Uygulanir?

Tapu harcinin eksik beyan edilmesi nedeniyle pismanlk hikimlerinden yararlaniimasi halinde, eksik harg tutari

pismanlik zammiyla birlikte 6denmektedir. Pismanlik hikimlerinin sartlarina uygun bicimde uygulanmasi halinde
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eksik har¢c nedeniyle vergi ziyal cezasi kesilmez. Uygulamada tartisilan diger konu ise har¢ matrahinin pismanlikla
diizeltilmesi sirasinda ayrica usulsiizliik cezasi uygulanip uygulanmayacagidir. Gelir idaresi Baskanliginin 16.05.2025
tarihli ve 2025/1 sayili Vergi Usul Kanunu i¢ Genelgesi bu konuda aciklik getirmistir. S6z konusu ic Genelgede, tapu
harcinin taraflarin beyanina gére hesaplanmasina ragmen har¢ matrahinin dizeltiimesine iliskin islemlerin vergi ve
harc beyannamesiyle yapilmadigdi belirtilmistir. Bu nedenle tapu harci matrahinin pismanlikla dizeltiimesi sebebiyle
Vergi Usul Kanununun 352. maddesi kapsaminda usulsiizliik cezasi kesilmesinin mimkiin olmadigi

aciklanmistir.

Buna karsilik pismanlik talebi olmaksizin yapilan ek beyanlarda, sartlarin olusmasi halinde vergi ziyai cezasi ve
gecikme faizi uygulanmaktadir. Dolayisiyla tapu harcinin eksik 6dendiginin anlasilmasi halinde dizeltmenin hangi
usulle yapildigi, 6denecek toplam tutari dogrudan etkilemektedir. Burada pismanlik zamminin vergi ziyal cezasiyla
karistirilmamasi gerekir. Pismanlik zammi, gecikmis 6demenin karsiligi olarak hesaplanan mali bir yGkumlalaktar.
Vergi ziyal cezasl ise eksik veya zamaninda tahakkuk etmeyen vergi nedeniyle uygulanan cezadir. Pismanlik
hikimlerinden vyararlanilmasi, eksik harcin ve pismanlik zamminin 06denmesi yUkimluligini ortadan

kaldirmamaktadir.

6. Vergi Ziyal Cezasinda 2025 Yih Degisikligi

Tapu harcinin diisiik beyan edilmesi nedeniyle uygulanacak vergi ziyai cezasinda 2025 yilinin sonunda
6nemli bir degisiklik yapilmistir. 19.12.2025 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 7566 sayili Kanunun 6.
maddesiyle, 492 sayili Harglar Kanununun 63. maddesinde yer alan yuzde 25 oranindaki vergi ziyal cezasi bir kata
yUkseltilmistir. Bu diizenleme 19.12.2025 tarihinde yurarlige girmistir. Dolayisiyla tapu harcinin eksik beyan edilmesi
nedeniyle uygulanacak ceza degerlendirilirken yalnizca tarhiyatin yapildigi veya vergi dairesinin yazi génderdigi
tarine bakilmamalidir. Eksik beyana konu islemin hangi tarihte gerceklestigi de dikkate alinmalidir. 19.12.2025
tarihinden 6nce gerceklestirilen islemler bakimindan énceki yiizde 25'lik ceza orani; bu tarihten itibaren
gerceklesen islemler bakimindan ise bir katlik ceza orani s6z konusudur. Sonradan yururlige giren daha agir

ceza hikmunun onceki fiillere uygulanmasi mimkun degildir.

Ornegin 2025 yilinin Haziran ayinda yapilan bir gayrimenkul satisinda har¢ matrahinin eksik beyan edildigi 2026
yilinda tespit edilmisse, yalnizca tespitin 2026 yilinda yapilmis olmasi nedeniyle yeni bir kathk ceza orani
uygulanmamalidir. Buna karsilik ayni eksik beyanin 2026 yilinda gerceklestirilen bir tapu islemine iliskin olmasi
halinde, pismanlk veya diger 6zel hikimlerden yararlanilmayan durumda bir kat vergi ziyal cezasi gindeme
gelecektir. Ceza oraninin belirlenmesinde islemin gerceklestigi tarihin g6z ardi edilmesi, hukuka aykiri

cezali tarhiyatlara neden olabilir.

7. Ek Beyana ve Tarhiyata Karsi Dava Acilabilir Mi?

213 sayili Vergi Usul Kanununun 377. maddesine gore miikellefler, adlarina tarh edilen vergilere ve kesilen

vergi cezalarina karsi vergi mahkemesinde dava acabilirler. Ayni Kanunun 378. maddesinde ise mukelleflerin
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kendi beyan ettikleri matrahlara ve bu matrahlar iizerinden tarh edilen vergilere karsi dava
acamayacaklan duzenlenmistir. Vergi hatalarinin dizeltilmesine iliskin hikimler sakli tutulmustur. Bu nedenle tapu
harcini kendi beyaniyla tamamlayan mukellef ile vergi dairesi tarafindan sonradan cezal tarhiyata muhatap edilen
mukellefin dava hakki ayni sekilde degerlendiriimemektedir. Mikellefin kendi iradesiyle pismanlik kapsaminda
gerceklestirdigi ek beyan, kural olarak sonradan ayni matrahin dava konusu yapilmasina imkan vermemektedir.

Beyanin pismanlikla verilmesi, mikellefe ayrica bir dava hakki saglamaz.

Vergi Usul Kanununun 116 ve devami maddelerinde dizenlenen vergi hatalarinin bulunmasi halinde ise dizeltme ve
sikyet yollarina basvurulmasi mimkiindir. ihtirazi kayitla yapilan beyanlarda da farkll bir uygulama soz

konusudur. Vergi beyannamesinin kanuni stresinde ihtirazi kayitla verilmesi halinde, belirli sartlarla beyana dayali
tahakkukun dava konusu yapilmasi mimkin olabilmektedir. Ancak bu imkanin tapu harcinin sonradan pismanlikla
dizeltilmesi islemlerine dogrudan uygulanabilecedi kabul edilmemelidir. Tapu harcinin klasik bir beyanname
Uzerinden tahakkuk ettirilmemesi ve sonradan yapilan gonulli dizeltmelerin hukuki niteligi dikkate alindiginda,
ihtirazi kayit yoluyla dava hakki elde edildigi varsayimiyla hareket edilmesi hak kaybina yol acabilir.
Buna karsilik vergi dairesince gercek satis bedelinin dlslk gosterildigi somut bicimde tespit edilerek ikmalen veya
re'sen tarhiyat yapilmasi halinde, mukellefler kendilerine teblig edilen vergi ve ceza ihbarnamelerine karsi dava

acabilirler.

2577 sayih idari Yargilama Usulii Kanununun 7. maddesi geregince, vergi mahkemelerinde genel dava acma siiresi 30

gundir. ihbarnameye dayanan tarhiyatlarda bu siire, kural olarak tebligi izleyen giinden itibaren baslamaktadir.

Ornegin tapu harcina iliskin vergi ve ceza ihbarnamesi teblig edilen bir miikellef, gercek satis bedelinin dogru beyan
edildigini, idarenin delillerinin yeterli olmadigini veya uygulanan ceza oraninin hatali oldugunu ileri strerek slresi
icerisinde vergi mahkemesine basvurabilir. Buna karsilik yalnizca bilgilendirme amaci tasiyan ve miikellef
hakkinda kesin, icrai bir islem tesis etmeyen uyari yazilari, kural olarak tek basina iptal davasina konu

edilebilecek nitelikte degildir.

8. Dava Acilmasi Tahsilati Durdurur Mu?

2577 sayih idari Yargilama Usulii Kanununun 27. maddesinin dérdiincii fikrasi uyarinca vergi mahkemelerinde vergi
uyusmazliklarindan dogan davalarin acilmasi, dava konusu edilen vergi, resim, harg ve bunlara bagli zam ve cezalarin
ilgili boliumune yonelik tahsil islemlerini durdurmaktadir. Bu nedenle sonradan ikmalen veya re'sen tarh
edilen tapu harci ve vergi ziyal cezasina karsi siiresi icerisinde dava acilmasi halinde, dava konusu
edilen tutarlarin tahsili icin ayrica yiritmenin durdurulmasi kararnn alinmasi kural olarak

gerekmemektedir.

Ancak bu durum bitin vergi davalarinin ayni sonucu dogurdugu anlamina gelmez. ihtirazi kayitla verilen
beyannameler lizerine yapilan islemlere karsi acilan davalar ile tahsilat islemlerinden kaynaklanan

davalar, tahsilati kendiliginden durdurmamaktadir. Bu davalarda yiritmenin durdurulmasi talep
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edilebilir. Ayrica 2577 sayili Kanunun 26. maddesinin Gg¢lUncU fikrasi uyarinca islemden kaldirilan vergi dava
dosyalarinda tahsilat devam etmektedir. YUritmenin durdurulmasina iliskin genel sartlar, idari islemin acikca hukuka
aykiri olmasi ve uygulanmasi halinde telafisi glic veya imkansiz zararlarin dogmasidir. Bu iki sartin birlikte

gerceklesmesi gerekmektedir.

Vergi mahkemesinin davayl reddetmesi Uzerine uyusmazligin istinaf veya temyiz asamasina tasinmasi da ayri
degerlendirilmelidir. 2577 sayili Kanunun 52. maddesine gore istinaf veya temyiz yoluna basvurulmasi, mahkeme
kararinin yuratilmesini kendiliginden durdurmaz. Gerekli sartlarin bulunmasi halinde bdlge idare mahkemesinden
veya Danistayin ilgili merciinden yUrttmenin durdurulmasi istenebilir. Dolayisiyla ilk derece mahkemesinde dava
acilmasi nedeniyle duran tahsilatin, davanin reddedilmesinden sonra istinaf basvurusuyla kendiliginden durmaya

devam edecegi dislintlmemelidir.

9. Tapu Harci Borcu Taksitlendirilebilir Mi?

Tapu harcinin eksik 6denmesi halinde ortaya cikan borcun taksitlendirilmesinde, borcun hangi islem sonucunda
dogdugu belirleyici olmaktadir. 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usull Hakkinda Kanunun 48. maddesinde,
kamu borcunun vadesinde 6denmesi veya cebren tahsil edilmesinin borcluyu cok zor duruma dustirecedi hallerde

tecil ve taksitlendirme yapilabilmesi duzenlenmistir.

04.06.2026 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 7582 sayili Kanunla bu maddede yer alan azami tecil siresi 36 aydan
72 aya cikarilmistir. Ancak kanunda 72 aylik azami sureye yer verilmis olmasi, bitin kamu borgclarinin bu sireyle
taksitlendirilecegi anlamina gelmemektedir. Alacagin tard, borglunun mali durumu, idarenin uygulama esaslari ve
diger sartlar dikkate alinmaktadir. Tapu harci bakimindan temel ayrim, borcun kendi beyanina mi yoksa
idarenin sonradan yaptigi ikmalen tarhiyata mi dayandigidir. 2014/1 sayil Tahsilat ic Genelgesiyle belirlenen
esaslar geregince, harclar genel olarak tecil kapsami disinda tutulmus, ikmalen tarhiyata dayanan tapu harclari ise bu
sinirlamanin disinda birakilmistir. Bu nedenle gayrimenkul devri sirasinda kendi beyanina dayanarak 6denmesi
gereken tapu harci ile sonradan pismanlik yoluyla tamamlanan har¢ tutarinin, 6183 sayili Kanunun 48. maddesi
kapsaminda olagan sekilde tecil edilmesi miimkiin degildir. Ustelik pismanhk hikimlerinden yararlanilabilmesi icin
Vergi Usul Kanununun 371. maddesindeki 6deme sartinin yerine getiriimesi gerekmektedir. Sonradan tecil talebinde
bulunulmasi, pismanlk bakimindan gecerli olan 6édeme slresini kendiliginden uzatmaz. Buna karsilik vergi dairesince
ikmalen tarh edilen tapu harci, tecil kapsamina girebilmektedir. Boyle bir durumda harc tutari yaninda ilgili vergi ziyai
cezasl, gecikme faizi ve gecikme zammi yoninden de tecil hikimlerinin uygulanmasi mimkuUun olabilir. Burada fer'i
alacaklarnn niteligi ayrica incelenmelidir. 2018/2 sayili Tahsilat ic Genelgesinde tecili miimkiin olmayan baz harclara
bagh gecikme faizi ve vergi ziyal cezalarinin da belirli sartlarla tecil edilebilecedi aciklanmistir. Bu nedenle yalnizca
asil harcin tecil edilememesinden hareketle butin fer'i alacaklarin istisnasiz tecil disinda kaldigi sonucuna
varilmamalidir. Tecil islemi miikellefin tek tarafli talebiyle kendiliginden gerceklesmez. Borclunun yazil

basvurusu, ¢cok zor durum halinin degerlendirilmesi ve idarenin talebi uygun bulmasi gerekmektedir.
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10. Vergiye Uyumlu Miikelleflerde Tecil

6183 sayili Kanunun 48/A maddesinde vergiye uyumlu mukelleflerin borclarinin teciline iliskin 6zel bir dizenleme
bulunmaktadir. Bu dizenlemeden yararlanilabilmesi icin basvuru tarihi itibariyla en az iic yil siireyle ticari,
zirai veya mesleki faaliyet nedeniyle yillik gelir veya kurumlar vergisi miikellefi olunmasi, ilgili
beyannamelerin kanuni siirelerinde verilmis olmasi ve maddede ongoériilen diger sartlarin saglanmasi
gerekmektedir. 48/A maddesi kapsaminda vadesi bir yili gegmemis uygun borc¢larin 36 ayl asmamak Uzere tecil
edilmesi muidmkdnddr. Burada 6183 sayili Kanunun 48. maddesiyle 48/A maddesinin birbirinden ayrilmasi
gerekmektedir. 2026 yilinda 48. maddede yapilan degisiklikle azami tecil stresi 72 aya cikarilmis olmakla birlikte,

48/A maddesindeki 36 aylik azami sdre korunmustur.

Ornegin ticari faaliyet kapsaminda konut insa edip satan bir miteahhidin, diger sartlari da saglamasi halinde, kendisi
adina sonradan ikmalen tarh edilen tapu harci ve buna bagdli uygun borglari icin 48/A maddesi kapsaminda tecil talep
etmesi muUmkuinddr. Buna karsilik yalnizca kisisel ihtiyaci icin konut satin alan ve ticari, zirai veya mesleki
faaliyetinden kaynaklanan gelir veya kurumlar vergisi mukellefiyeti bulunmayan bir alici, 48/A maddesindeki
mukellefiyet sartini karsilamayacaktir. Bununla birlikte ayni alici, kendisi adina ikmalen tarh edilen tapu harcina iliskin
borclari bakimindan 48. maddedeki diger sartlari sagliyorsa genel tecil hikimlerinden yararlanmak Uzere basvuruda
bulunabilecektir. Dolayisiyla ayni gayrimenkul satisinda alici ve satici adina dogan harg borglarinin tecilinde, taraflarin

mukellefiyet durumlarina gore farkli htikimler uygulanabilmektedir.

11. Uygulamal Ornekler
Ornek 1 - Piyasa Degerinin Yiiksek Olmasi

Bir muteahhidin 2025 yilinda KDV hari¢ 4.000.000 TL bedelle konut sattigini, tapuda ise 4.200.000 TL har¢ matrahi
beyan edildigini varsayalim. Emlak vergisi degeri bu tutarin altinda olup alici ve satici ayri ayri 84.000 TL tapu harci
O0demistir. Vergi dairesi 2026 yilinda yaptigi arastirmada konutun piyasa degerinin 7.500.000 TL ile 8.000.000 TL
arasinda olabilecegini degerlendirerek taraflara bilgilendirme yazisi gondermistir. Satisin gercekten KDV harig
4.000.000 TL Uzerinden gerceklestirildigi, banka ve fatura kayitlariyla dogrulaniyorsa ve harca esas emlak vergisi
degeri asiimissa, sadece piyasa degeri tahminine dayanilarak eksik har¢ 6dendigi sonucuna varilmasi dogru
olmayacaktir. Bu durumda taraflarin sirf uyari yazisi nedeniyle tapu harci matrahini artirmalari gerekmez. Bununla

birlikte vergi dairesinin somut delillere dayanan bir tarhiyat yapmasi halinde, konu yargiya tasinabilir.
Ornek 2 - Gercek Satis Bedelinin Diisiik Beyan Edilmesi

2026 yilinda gercgeklestirilen bir konut satisinda gercek satis bedelinin 7.800.000 TL olmasina ragmen tapuda
4.200.000 TL beyan edildigini dislnelim.

Beyan edilen matrah: 4.200.000 TL
Gercek satis bedeli: 7.800.000 TL
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Matrah farki: 3.600.000 TL
Alici veya satici bakimindan eksik tapu harci: 3.600.000 x %2 = 72.000 TL

Bu durumda alici ve satici adina ayri ayri 72.000 TL, toplam 144.000 TL eksik harg s6z konusu olacaktir. Eksik beyanin
vergi dairesince tespit edilerek cezali tarhiyata konu edilmesi halinde, 2026 yilinda yururlikte bulunan bir katlk vergi
ziyal cezasl esas alindiginda alici ve saticl icin ayr ayri 72.000 TL ceza hesaplanacaktir. Boylece her bir taraf
bakimindan harc¢ ve vergi ziyai cezasi toplami, gecikme faizi haric 144.000 TL olacaktir. Ancak mukelleflerin pismanhk
hikumlerinden yararlanma sartlarini tasimalar ve siresi icinde eksik beyani tamamlayarak gerekli 6édemeyi
yapmalari halinde, s6z konusu vergi ziyal cezasi kesilmeyecektir. Bunun yerine eksik harg ve hesaplanan pismanlik

zammi 6denecektir.
Ornek 3 - Ayni islemin 2025 Yilinda Yapilmasi

Bir onceki ornekteki satisin 20.06.2025 tarihinde gercgeklestigini ve ayni tutarda harg¢ farkinin bulundugunu
varsayalim. Eksik harg yine alici ve satici igin ayri ayrn 72.000 TL olacaktir. Ancak islem 19.12.2025 tarihinden Once
gerceklestiginden, Harclar Kanununun 63. maddesinde daha sonra yapilan ceza artisi geriye yuratilemeyecektir. Bu
nedenle eski yluzde 25'lik ceza oranina tabi bir eksik beyan s6z konusu oldugunda vergi ziyal cezasi, her bir taraf icin
18.000 TL olarak hesaplanacaktir. Tarhiyatin 2026 yilinda yapilmasi, 6nceki déneme iliskin fiile bir kathk ceza

uygulanmasini hakli kilmayacaktir.
Ornek 4 - ikmalen Tarh Edilen Harcin Taksitlendirilmesi

Ticari faaliyet kapsaminda konut satan bir miteahhit ile konutu kisisel kullanimi icin satin alan alici adina sonradan
ikmalen tapu harci tarh edildigini distnelim. Her iki taraf da 6183 sayili Kanunun 48. maddesindeki sartlari saglamak
kaydiyla kendi borglar icin genel tecil talebinde bulunabilecektir. MUteahhit, 48/A maddesindeki vergiye uyumlu
mukellef sartlarini da tasiyorsa bu 6zel dizenlemeye goére basvuruda bulunabilecektir. Ancak alicinin yalnizca konut
satin almasi nedeniyle potansiyel vergi mukellefi olarak kayith olmasi, 48/A maddesinden yararlanmak icin yeterli
degildir. Diger taraftan ayni taraflarin eksik harci vergi dairesinin ikmalen tarhiyati yerine kendi iradeleriyle pismanlik

kapsaminda tamamlamalari halinde, asil harc icin ayni tecil imkanindan yararlanmalari mimk{n olmayacaktir.

Bu drnek, borcun tutari ayni olsa bile ortaya ¢ikis seklinin ve mukellefin hukuki durumunun taksitlendirme sonucunu

degistirebildigini gostermektedir.
12. Degerlendirme ve Sonuc

Gayrimenkul devirlerinde tapu harcinin eksik beyan edilip edilmedigi belirlenirken 6ncelikle gercek satis bedelinin
tespit edilmesi gerekir. Tasinmazin bulundugu bdlgedeki piyasa fiyatlarinin yliksek olmasi, tek basina tapuda beyan
edilen bedelin gercege aykiri oldugunu gostermez. Bununla birlikte gercek satis bedelinin altinda har¢c matrahi beyan
edilmesi halinde eksik harcin sonradan tarh edilmesi ve vergi ziyal cezasi uygulanmasi mimkuandar. Vergi dairelerinin

goénderdigi uyari yazilar bakimindan da ayni dikkat gosterilmelidir. Genel nitelikteki bilgilendirme yazisi ile somut 6n
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tespite dayanan izaha davet veya vergi incelemesi islemleri farkli hukuki sonuclar dogurmaktadir. Bilgilendirme
yazisinin alinmasi, her durumda pismanlk hakkinin kaybedildigi anlamina gelmez. Eksik beyanin gercekten mevcut
oldugu durumlarda Vergi Usul Kanununun 371. maddesi kapsaminda pismanlikla dizeltme yapilabilmesi, vergi ziyal
cezasinin dnlenmesi bakimindan énem tasimaktadir. Gelir idaresi Baskanh§inin 2025/1 sayili ic Genelgesiyle tapu
harcinin pismanlikla dizeltilmesi nedeniyle usulslzlik cezasi kesilemeyecedinin aciklanmis olmasi da uygulamadaki

tereddutleri gidermistir.

Diger taraftan 19.12.2025 tarihinde yUrUrlige giren dizenlemeyle vergi ziyal cezasinin ylzde 25'ten bir kata
yUkseltilmesi, islem tarihinin dogru belirlenmesini gerekli kilmaktadir. Cezaya iliskin yeni hikimlerin gegcmis dénem
islemlerine uygulanmasi hukuken kabul edilemez. Dava hakki ve taksitlendirme bakimindan ise mukellefin kendi
beyaniyla tamamladigi harg ile idarenin sonradan ikmalen veya re'sen tarh ettigi har¢ arasinda ayrim yapilmaldir.
Kendi beyanina iliskin dava acma siniri, idarece yapilan tarhiyata karsi dava hakki, tahsilatin kendiliginden durmasi ve
tecil kosullari birbirinden farkli dizenlemelere tabidir. Ozellikle 2026 yilinda 6183 sayili Kanunun 48. maddesinde
yapilan degisiklikle genel tecil sliresinin 72 aya cikarilmasi, ikmalen tarh edilen tapu harci borclarinda yeni bir imkan
saglamistir. Ancak bu degisiklik, pismanlikla beyan edilen harclarin da otomatik olarak taksitlendirilebilecedi anlamina

gelmemektedir.

Tapu harcina iliskin vergi dairesi yazisinin alinmasindan sonra dogrudan matrah artiriimasi veya ek har¢ 6édenmesi
yerine, Once gercek satis bedelinin ve mevcut belgelerin incelenmesi, ardindan yapilmis idari islemin hukuki
niteliginin belirlenmesi gerekir. Eksik beyanin mevcut oldugu durumlarda pismanlik, tarhiyat, dava ve tecil

seceneklerinin doguracagi sonuclar degerlendirilerek islem yapilmalidir.

Ferdi Asim Hellacg

Mali Misavir

YASAL UYARI : internet sitemizde yer alan yazilarin tiim haklar saklidir. Ancak yazar ve site kaynadginin
aktif linkine yer verilerek alinti yapilabilir. YAZILAR AYNEN YAYIMLANAMAZ. Aksi yonde eylemler
hakkinda Fikir ve Sanat Eserleri Kanunundaki tazminat ve ceza hiikiimlerinin uygulanmasi icin hukuki

surecler baslatilacaktir.

Kaynak . https://hellac.com/blogdetay/tapu-harcinda-eksik-beyan-pismanlik-vergi-ziyai-cezasi-dava-ve-taksitlendirme
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