Degerli Konut Vergisi Bashyor!

7194 Sayili Kanun ile 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda yapilan diizenleme ile; Tiirkiye
sinirlari iginde bulunan ve emlak vergisine esas bina vergi degeri 5 milyon TL ve bu tutari
asan “mesken” nitelikli taginmazlardan * “Degerli Konut Vergisi” alinmasi 6ngoriilmiistiir.
7194 sayili Kanunla yapilan bu diizenlemeler uyarinca, 2020 yilindan itibaren Degerli Konut
Vergisi ylriirliige girecekken, daha sonra 7221 sayili Kanunla yapilan degisiklik ve Emlak
Vergisi Kanununa eklenen gecici 24. madde hiikmii ile degerli konut vergisine iligkin
miikellefiyetin 2021 yilimin basindan itibaren baslamasi ve 2020 yilina iligkin olarak 2020
yilinda verilmesi gereken beyannamenin verilmemesi, anilan yila vergi tahakkuk
ettirilmemesi kabul edilmistir. Dolayistyla, degerli konut vergisinin ilk uygulamasi 2021
yilindan itibaren baslayacaktir.

Keza konuyla ilgili Uygulama Genel Tebligi de 15 Ocak 2021 tarihli Resmi Gazetede
yayimlanmstir.

Anilan diizenlemeler ¢ergevesinde “Degerli Konut Vergisi” sdyle olacaktir:

1- Verginin Konusu, Vergi Degeri Ve Mesken Nitelikli Tasinmaz Kavrama:

Tiirkiye sinirlari iginde bulunan mesken nitelikli tasinmazlardan bina vergi degeri
2020 yilinda 5.000.000 Tiirk lirasinin iizerinde olanlar degerli konut vergisine tabi
olacaktir. (Ancak, asagida a¢iklandigi iizere, degerli konut vergisi miikellefiyeti anilan
tutarin asudigr yul takip eden yildan itibaren baslayacagt icin bu tutarin asimasi
halinde 2021 yilinda miikellefiyet baslayacak ve vergiye esas alinacak matrahlar da
asagida belirtilen ve 2021 yili vergilemesinde uygulanacak olan matrah tutarlar
olacaktir. Baska bir deyisle; 2020 yilinda 5.000.000 TL nin tizerinde olan meskenler
vergileme kapsamina girmekle birlikte, 2021 yili i¢in vergilemeye esas alinacak asgari
matrah 5.227.000 TL olacag: igin, vergi degeri bu tutarin altinda kalanlar
vergilenmeyecektir.)

Degerli konut vergisi uygulamasinda "mesken nitelikli tasinmaz" kavrami, mesken
niteligini haiz binalar ile birden fazla bagimsiz bolimden olusan binalarda her bir
bagimsiz boliimii ifade etmektedir. Her bir bagimsiz bolim vergilendirme agisindan
ayr1 ayr1 degerlendirilir.

Tasmmazm mesken niteligini haiz olup olmadig1 hususunun degerlendirilmesinde,
taginmazin kayitlardaki niteliginin yaninda fiilen kullanim durumuna da bakilir.

2- Matrah ve Nispet:
Verginin matrahi, Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesi hitkmiine gore belirlenen

“bina vergi degeri” olacaktir. (Vergi degeri; Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve
Sehircilik Bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal



insaat maliyetleri ile Vergi Usul Kanununun asgari olgiide birim deger tespitine
iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar igin takdir olunan birim
degerlere gore tespit edilecek arsa payr toplamindan olusur.)

Degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli tasinmazlardan degeri 2021 yih i¢in;

- 5.227.000 TL ile 7.841.000 TL arasinda olanlar (Binde 3)

- 7.841.001 TL ile 10.455.000 TL arasinda olanlar (Binde 6)

- 10.455.001 TL’yi asanlar (Binde 10)

oraninda vergilendirilecektir. (Payli miilkiyette ve elbirligi miilkiyette, matrahin
hesabinda mesken nitelikli taginmazin toplam degeri esas alinacaktir.)

(Not: Kanun maddesinde yer alan tutarlar her yil yeniden degerleme oraninin yarisi
kadar artirtlmakta ve bu artis hesaplanirken 1.000 TL ye kadar olan kesirler dikkate
alinmamaktadir.2020 yui yeniden degerleme orant % 9,11 olarak belirlenmis olup,
yukaridaki tutarlar bu oramin yarist dikkate alinarak artirimli hesaplanmis olup,
Tebligde verilen tutarlar bu orana gore hesaplanmamis, tahmini yeniden degerleme
orant baz alinarak hesaplanmigtir. Dolayisiyla, vergilemeye esas olacak tutarlar
anilan Tebligdekiler degil, yukarida yer olan tutarlar olacaktir.)

Verginin Beyam, Odeme Siiresi Ve Odeme Yeri:

Degerli konut vergisini mesken nitelikli tasinmazlarin maliki, varsa intifa hakki
sahibi, her ikisi de yoksa mesken nitelikli tasinmaza malik gibi tasarruf edenler
odeyecektir. (Bir mesken nitelikli tasinmaza payl miilkiyet hdlinde malik olanlar,
hisseleri oraminda miikellef olacaklardir. Elbirligi miilkiyette ise, malikler vergiden
miiteselsilen sorumlu olacaklardir.)

Degerli konut vergisi miikellefiyeti,

a) Mesken nitelikli tasinmazin degerinin, bina vergi degeri tutarim1 (Emlak Vergisi
Kanununun 42. maddesindeki tutart) (2020 yilinda 5.000.000 TL'yi 2021 yilinda
5.227.000 TL ’yi) astig1 tarihi,

b) Emlak Vergisi Kanununun 33 {incii maddenin (1) ila (7) numarali fikralarinda yazili
vergi degerini tadil eden sebeplerin dogmasi halinde bu degisikliklerin vuku buldugu
tarihi,

c¢) Muafiyetin sona erdigi tarihi,

takip eden yildan itibaren baslayacaktir.

Yanan, yikilan, tamamen kullanilmaz hale gelen veya vergiye tabi iken muaflik
sartlari1 kazanan mesken nitelikli tasimnmazlardan dolayr miikellefiyet, bu olaylarin
vuku buldugu tarihi takip eden taksitten itibaren sona erecektir.

Mesken nitelikli tasinmaza iligkin bina vergi degeri, buna ait vesikalarla, mesken
nitelikli tasinmazin bulundugu yerdeki Gelir idaresi Bagkanhigma bagli yetkili
vergi dairesine, miikellefler tarafindan, anilan Tebligin ekinde yer alan (Ek 1A) 1
No.lu “Degerli Konut Vergisi Beyannamesi” ile beyan edilecektir. Beyannameler



verilirken mesken nitelikli tasinmazin bulundugu yer belediyesinden alinan bina vergi
degerini (beyanname verilen yil ve bir onceki yila iliskin) gosteren belge de
beyannameye eklenecektir.

Beyan edilmesi gereken birden fazla degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli
tasinmaza sahip olan miikellefler (tam miilkiyet, payli miilkiyet ve intifa hakki
sahipleri), bu taginmazlarm tamami i¢in anilan Teblig ekinde yer alan Degerli Konut
Vergisi Beyannamesini kullanarak tek beyanname vereceklerdir.

Ayni1 beyannamede beyan edilen taginmazlarin farkl vergi dairelerinin yetki alaninda
bulunmasi durumunda beyanname, miikellef¢e bu taginmazlarin bulundugu yer yetkili
vergi dairelerinden herhangi birine verilebilecektir.

Gelir veya kurumlar vergisi yoniinden miikellefiyeti bulunan miikellefler degerli
konut vergisi beyannamelerini bagh bulunduklari bu vergi dairelerine vereceklerdir.

Beyanname, mesken nitelikli tasinmazin degerinin 2020 yili i¢in 5.000.000 TL’yi
astig1 yili takip eden yilin (2021 yihinin) Subat ayinin 20 nci giinii sonuna kadar
(2021 yihnda 22 Subat giinii sonuna kadar) verilecek ve vergi, yetkili vergi
dairesince yillik olarak tarh ve tahakkuk edilecektir. (Miiteakip yillar i¢in de miikellef
tarafindan ayni sekilde yilik olarak beyanname verilecek ve vergi ilgili vergi
dairesince tarh ve tahakkuk edilecektir).

Miikellefler beyannamelerini elektronik ortamda kendileri gonderebilecekleri gibi,
3568 sayili Kanun uyarinca yetki almig olup bagimsiz c¢alisan Serbest Muhasebeci,
Serbest Muhasebeci Mali Miisavir ve Yeminli Mali Miisavirler ile soézlesme
imzalamak suretiyle e-beyanname seklinde de verebileceklerdir. Beyannamenin
elektronik ortamda verilmesi durumunda, beyannameye eklenecek bina vergi degerini
gosteren belge, beyannamenin verildigi tarihi takip eden 15 giin iginde elden veya
posta yoluyla ilgili vergi dairesine tevdi edilecektir.

Elbirligi miilkiyetinde miikellefler miisterek beyanname verebilecekleri gibi,
miinferiden de beyanname verebileceklerdir. (Elbirligi miilkiyete konu taginmaziara
iliskin yapilacak beyanlarda ise anilan Teblig ekinde yer alan (Ek 1B) 2 No.lu Degerli
Konut Vergisi Beyannamesi kullanilacaktir. Elbirligi miilkiyete konu tasinmazlara
iliskin beyanlarda, her bir tasinmaz igin ayri beyanname verilecektir.) Paylh miilkiyet
halinde ise beyanname miinferiden verilecek ve paylari oraninda tarh ve tahakkuk
ettirilen degerli konut vergisi ddenecektir.

Y1l icerisinde miikellefiyetin baslamasimni gerektirecek durumun meydana gelmesi
halinde, miikellef tarafindan takip eden yilin beyanname verme siiresi i¢erisinde ilgili
vergi dairesine beyanname verilecektir.



Vergi dairesi tarafindan tarh ve tahakkuk ettirilen vergi, ilgili yilin subat ve agustos
aylarinin sonuna kadar iki esit taksitte 6denecektir.

Vergiden Muafiyet:

Asagida yazili mesken nitelikli taginmazlar, degerli konut vergisinden muaf olacaktir:

a) Genel ve 6zel biitgeli idarelerin, belediyelerin, {iniversitelerin ve Toplu Konut
Idaresi Bagkanhiginin maliki veya intifa hakkma sahip oldugu mesken nitelikli
tasmmazlar.

b) Tirkiye sinirlar1 icinde mesken nitelikli tek tasinmazi olanlarin bu tasinmaz ile
birden fazla mesken nitelikli tasinmazi bulunanlarin degerli konut vergisinin
konusuna giren en diisiik degerli mesken nitelikli tek tasinmaz (intifa hakkia
sahip olunmasi hali dahil). Muafiyet, bu kisilerin tek meskene hisse ile sahip
olmalar1 halinde hisselerine ait kisim i¢in de uygulanacaktir. (Birden fazla mesken
nitelikli tasinmazi bulunan miikellefler, degerli konut vergisi konusuna giren en
diistik degerli mesken nitelikli tek tasinmazini, anilan Teblig ekinde yer alan (Ek
24) “Birden Fazla Meskeni Olanlarin, Muafiyet Uygulanacak En Diisiik Degerli
Tek Meskenlerine (Intifa Hakkina Sahip Olunan Dahil) Iliskin Bildirim” ile
beyanname verme siiresi igerisinde ilgili vergi dairesine bildirmeleri
gerekmektedir.)

) Yabanci devletlere ait olup el¢ilik ve konsolosluk olarak kullanilan mesken nitelikli

tasinmazlar ile elgilerin ikametine mahsus mesken nitelikli tasinmazlar ve bunlarin

miistemilat1 (karsilikli olmak sartiyla) ve merkezi Tiirkiye’de bulunan milletlerarasi
kuruluslara, milletleraras1 kuruluslarin Tirkiye’deki temsilciliklerine ait mesken
nitelikli taginmazlar.

¢) Esas faaliyet konusu bina insasi olanlarin isletmelerine kayitli bulunan ve heniiz

ilk satisa, devir ve temlike konu edilmemis yeni insa edilen mesken nitelikli

tasinmazlar (arsa karsiligi insaat islerinde sozlesme geregi taahhiit isini iistlenen
miiteahhide kalan mesken nitelikli tasmmmazlar dahil) (bu tasinmaziarin kiraya
verilmesi veya sair surette kullanilmast halleri harig).

Diger Hususlar:

Ote yandan, yukarida agiklanan degerli konut vergisi kapsamma giren mesken
niteligindeki taginmaz i¢in, ayn1 zamanda, emlak vergisi de ddenecektir.

Emlak vergisi belediyelerin gelirleri arasinda yer almasma ragmen, tahsil edilen
degerli konut vergisi, genel biitge geliri olacak ve bundan belediyelere pay
verilmeyecektir.



