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Miijde! Nur topu gibi bir verginiz oldu. 2 yildir herkes konustu, yazdi ¢izdi, toplam 25bin
konutu ilgilendiren biitcede 400 kiisur milyon TL etkisi/katkis1 olacak bir vergi i¢in simdiden
¢ok esasli sorularimiz ve sorunlarimiz oldu. Once yasal altyapisina bakalim sonra da uygulama
ve detaylarini aktaralim.

Degerli Konut Vergisi, 07 Aralik 2019 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7194 sayili Kanunla
vergi sistemimize dahil olmus ve biiyiik ¢capli tartismalar1 da beraberinde getirmis yeni bir vergi
tirtidiir. Yapilan yogun itirazlar {izerine daha uygulanamadan 1 yil ertelenerek yeni bir
diizenlemeye gidilmis olup, 20 Subat 2020 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanan 7221 sayili
yasa ile tartisma konusu olan diizenlemeler biiyiik 6l¢lide degistirilmistir.

Son olarak Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan 15 Ocak 2021 tarihli Resmi Gazete’de
yayimlanan “Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Tebligi” ile vergi hayatimiza giren bu
yeni degerli konut vergisinin nasil uygulanacagina dair usul ve esaslar belirlenerek akillardaki
soru isaretleri giderilmeye caligilmistir.

Degerli Konut Vergisinin Konusu Nedir?

e Verginin konusunu Tiirkiye sinirlari iginde bulunan ve bina vergi degeri 2021 y1li i¢in
5 milyon 227 bin Tiirk lirasin1 asan mesken nitelikli taginmazlar olusturmakta olup,
birden fazla bagimsiz boliimden olusan binalar vergilendirme sathasinda her bagimsiz
boliim i¢in ayr1 ayr1 degerlendirilecektir.

e Tebligde, tasinmazin kayitlardaki niteliginin yanmi sira fiili kullanim durumuna da
bakilacagi belirtilmistir. Bu sekilde tapu kaydinda is yeri olarak belirtilen bir mesken
fiili durumda ev olarak kullaniliyor ise vergiye tabii olacaktir. Tapu kayitlarinda ev
olarak ge¢en meskenin fiili olarak is yeri seklinde kullanilmasi durumunda ise yine ilgili
mesken ev olarak degerlendirilip vergiye tabi olacaktir.

Miikellefi Kimdir?

e Degerli Konut Vergisini miikellefi, mesken nitelikli taginmazlarin maliki, varsa
intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa mesken nitelikli tasinmaza malik gibi tasarruf
edenler olup, payli miilkiyet halinde malik olanlar, hisseleri oraninda, elbirligi
miilkiyette ise malikler vergiden miiteselsilen sorumlu olurlar.

e Mesken niteliginde tek tasinmazi bulunanlar, tasinmazin degeri her ne olursa olsun
bu vergiden muaf tutulmuslardir.
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e Esas faaliyet konusu bina ingasi olanlar, ilk satisa, devir ve temlike konu
edemedikleri konutlari igin vergiden muaf tutulmus olup, bu konutlarin kiralanmasi
veya sair suretle kullanilmasi halinde verginin miikellefi olurlar.

Matrah Nasil Belirlenir?

e Vergi degeri, emlak vergisine tabi deger olup, s6z konusu tutarlar taginmazin
bulundugu yerdeki belediyelerce tespit edilir.

e 2021 yilinda uygulanacak degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli taginmazlarin
alt ve tist sinirlar1 78 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ile, 2020 yilina
ait degerlerin 2020 yili i¢in belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi olan
(%9,11/2=) %4,555 oraninda arttirilmasi suretiyle;

5.227.000 TL ile 7.841.000 TL arasinda olanlar (bu tutar dahil)

5.227.000 TL’yi asan kismi i¢in (Binde 3)
10.455.000 TL’ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.841.000 TL’si igin

7.842 TL, fazlasi igin (Binde 6)
10.455.000 TL’den fazla olanlar 10.455.000 TL’si i¢in 23.526 TL,

fazlasi igin (Binde 10-yani %1)
olarak tespit edilmistir.

Beyannameler ne zaman ve nereye verilecektir?

e Miikellefler beyannamelerini, mesken nitelikli tasinmazin bulundugu yer
belediyesinden alinan bina vergi degerini gosteren belgeyi eklemek suretiyle, ilgili
yilin subat aymin 20’nci giinii sonuna kadar tasinmazin bulundugu yer vergi
dairesine vereceklerdir.

e Bu yil 20 Subat tarihi hafta sonuna denk geldigi i¢in 22 Subat 2021 tarihine kadar
beyannamenin verilmesi miimkiindiir.

e Birden fazla degerli konut vergisine tabi taginmaza sahip olan miikellefler bu
tasinmazlarin tamami igin tek beyanname verebilecek olup (EK-1A) en diisiik
degerli meskenleri muafiyet kapsaminda olacagi i¢in beyannameye dahil
edilmeyecek ve bu meskene ait bilgiler teblig ekinde yer alan (EK 2A) formu ile
bildirilecektir.

e Gelir veya kurumlar vergisi yoniinden miikellefiyeti bulunanlar ise Degerli Konut
Vergisi beyannamelerini bagli bulunduklari vergi dairelerine verebileceklerdir.

e Miikellefler beyannamelerini elektronik ortamda kendileri gonderebilecekleri gibi
ayn1 zamanda Serbest Muhasebeci, Serbest Muhasebeci Mali Miisavir ve Yeminli
Mali Misavirler ile s6zlesme imzalamak suretiyle e-beyanname seklinde de
verebileceklerdir.

e Beyannamenin elektronik ortamda verilmesi durumunda, beyannameye eklenecek
bina vergi degerini gosteren belge, beyannamenin verildigi tarihi takip eden 15 giin
icinde elden veya posta yoluyla ilgili vergi dairesine gonderilecektir.

e Beyan lizerine tahakkuk eden vergi, Subat ve Agustos aylarinda olmak iizere iki esit
taksitte ddenebilecektir.

e Degerli konut vergisine tabi olan konut nitelikli taginmazlarin daha sonraki yillarda
bina emlak vergisi degerinin, beyannamenin verilecegi yilda gecerli degerli konut
vergisi i¢in esas alinan tutarin altinda kalmasi halinde, bu durum miikellef tarafindan
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tevsik edici belgeler ile birlikte ilgili vergi dairesine bildirilecek ve ilgili yila iliskin
olarak beyanname verilmeyecektir.

Yukarida kisaca 6zetlemis oldugumuz Degerli Konut Vergisi uygulamasini kapsamli bir 6rnek
ile aciklayacak olur isek;

Ornek: Miikellef (E)’nin kendine ait mesken nitelikli 2 adet tasmnmazi ve 1 adet 4 ortakli bir
tasinmazi bulunmaktadir. Bu tasinmazlardan, birinci tasinmazin 2021 yili bina vergi degeri
5.220.000 TL, ikinci tasinmazin 2021 yil1 bina vergi degeri 8.000.000 TL, {i¢iincii tasinmazin
2021 yil1 bina vergi degeri 12.500.000 TL’dir. Bu durumda Miikellef (E) nin 6deyecegi degerli
konut vergisi tutar1 ne kadardir?

e Bu Ornegimizde; miikellef (E)’ye ait mesken nitelikli birinci tasinmaz 2021 yili bina
vergi degerinin altinda kaldigindan verginin konusuna girmemektedir.

e Mesken nitelikli ikinci taginmaz ise, verginin konusuna giren en diisiik degerli tasinmaz
olmasi sebebiyle vergiden muaf edilmis olup, tebligde belirtilen (Ek-2A) bildiriminde
bulunmasi gerekmektedir.

e Mesken nitelikli iiglincii tasinmaz ise payli miilkiyet oldugundan dolay1 2021 yilinda
uygulanacak tutarlar dikkate alinarak vergi su sekilde hesaplanacaktir:

e Payli miilkiyet oldugu i¢in 4 nolu satirda kisi basina diisen vergi tutar1 gosterilmistir.

1 2021 yili binanin vergi degeri 12.500.000 TL
2 Bina vergi degerinin
Degerli Konut Vergisi Orani 10.455.000 TL'si i¢in

23.526 TL, fazlasi i¢in %1

3 | Hesaplanan Vergi Tutar:
23.526+(12.500.000-10.455.000)*%1 43.976 TL

4 | Miikellef E tarafindan 6denecek vergi tutar1 43.796 /4 |10.994 TL

Maliye Hazinesinin Degerli Konutlar Vergisinden Beklentisi Ne Kadar?

e Degerli konutlar vergisi, Strateji ve Biitce Bagkanligi’nin 2021, 2022 ve 2023 yil1 biitce
beklentilerine gére yayimlanan kilavuza istinaden beklenen getiri tutarlari sirasiyla, 350
milyon, 389 milyon 53 bin TL ve 422 milyon 986 bin TL’dir. Ortalama vergiye tabii
tutarin 6 milyon 500 bin oldugunu diisiindiigiimiizde degerli konut vergisinin ¢ok fazla
konutu etkilemedigi goriilmektedir.

Bu biiltende gegen herhangi bir konuyla ilgili sorulariniz i¢in danigmanlarimiza
ulagabilirsiniz.

Erhan Giirler & Merve Ozsarikaya & Minel Sabanci
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