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Degerli Konut Vergisi 7194 Sayii Kanun ile
vergi mevzuatimiz arasinda ki yerini almis ve bu
yil itibariyle yurirlige girmistir. Yeni bir vergi ol-
masi nedeniyle yeteri kadar bilgi sahibi olunma-
yan bu verginin uygulamasi bakimindan, hangi
tasinmazlarin kapsamda oldugu, miikellefi, vergi
tutarinin nasil belirlenecegi, 6demelerin nasil ya-
pilacagi, muafiyet kapsaminda kimlerin oldugu
gibi sorularin cevaplari 6nem kazanmaktadir.
Calismamizda mevzuat hitkimlerinden ve 6zgilin
orneklerden yararlanarak akildaki soru isaretleri
giderilmeye calisilmistir.
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put into force as of the commencement of 2021.
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L VERGI
RAPORU

GiRiS

Bilindigi Uzere, 5/12/2019 tarihli ve 7194 sa-
yili Dijital Hizmet Vergisi ile Bazi Kanunlarda ve
375 sayii Kanun Hikmiinde Kararnamede De-
gisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile 29/7/1970
tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunun 42
ild 49 uncu maddelerini kapsayan “Degerli Konut
Vergisi” baslikli kisim eklenmistir.

15.01.2021 tarih ve 31365 sayili Resmi Gaze-
te ile de Degerli Konut Vergisi Uygulama Tebligi
yayimlanmistir. Bu ¢alismamizda mezk{r kanu-
na eklenen Degerli Konut Vergisinin kapsami ve
uygulama esaslari bahse konu teblig cercevesin-
de drneklerle agiklanmaya calisilacaktir.

1- DEGERLI KONUT VERGISI’ NE iLiSKIN

YASAL DUZENLEMELER ve

ACIKLAMALAR

1.1- Konu

Kanunda verginin konusu “Tiirkiye sinirlari
icinde bulunan mesken nitelikli tasinmazlardan
29 uncu maddeye gére belirlenen bina vergi de-
geri 5.000.000" Tirk lirasinin Gzerinde olanlar
degerli konut vergisine tabidir.” acgiklamasi ile
hikim altina alinmistir. Tanimda belirtilen kav-
ramlari genis capli olarak ele alacak olursak;

Mesken nitelikli tasinmaz; mesken niteligi-
ni haiz binalar ile birden fazla bagimsiz bélimden
olusan binalarda her bir bagimsiz bélimi ifade
eder. Her bir bagimsiz bolim vergilendirme aci-
sindan ayri ayri degerlendirilir.

Tasinmazin mesken niteligini haiz olup olma-
digi hususunun degerlendirilmesinde, tasinma-
zin kayitlardaki niteliginin yaninda fiilen kullanim
durumuna da bakilir.

29 uncu maddeye gore belirlenen bina
vergi degeri; séz konusu deger, tasinmazin bu-
lundugu yerdeki belediyeden ilgililerince temin
edilir.

1.2- Miikellef, Miikellefiyetin Baslamasi

ve Bitmesi

Degerli konut vergisinin mikellefi, mesken
nitelikli tasinmazlarin maliki, varsa intifa hakki
sahibi, her ikisi de yoksa mesken nitelikli tasin-
maza malik gibi tasarruf edenlerdir. Buna gore,
mesken nitelikli tasinmaza iliskin degerli konut
vergisini tasinmazin maliki 6der. Mesken nitelik-
li tasinmaz Uzerinde intifa hakki varsa vergi, bu
hakkin sahibi tarafindan édenir. Mesken nitelikli
tasinmazin maliki veya intifa hakki sahibi yoksa
malik gibi tasarruf edenler vergiyi ddemekle mi-
kelleftir.

Bir mesken nitelikli tasinmaza payli mulkiyet
halinde malik olanlar, hisseleri oraninda mukel-
lef olurlar. Elbirligi milkiyette ise malikler vergi-
den miteselsilen sorumludurlar.

Degerli konut vergisi mikellefiyeti;

a) Mesken nitelikli tasinmazin bina vergi de-
gerinin 1319 sayili Kanunun 42'nci maddesinde
belirtilen tutari (2020 yili icin 5.000.000 Tark Li-
ras|) astigi tarihi,

' Bu miktar 29/12/2020 tarihli ve 31349 Miikerrer sayili ResmT Gazete'de yayimlanan Hazine ve Maliye Bakanliginin (Gelir idaresi
Baskanligi) Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi (Seri No:78) ile 1/1/2021 tarihinden itibaren uygulanmak tizere 5.227.000 Tiirk

Lirasi olarak tespit edilmistir.
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b) 1319 sayii Kanunun 33 {nci maddesinin
(1) ild (7) numarali fikralarinda? yazili vergi de-
gerini tadil eden sebeplerin dogmasi halinde bu
degisikliklerin vuku buldugu tarihi,

c) Muafiyetin sukut® ettigi tarihi,

takip eden yildan itibaren baslar.

Bina vergi degerinin, 1319 sayili Kanunun
42'nci maddesinde yer alan ve ilgili yilda uygula-
nan tutari (2020 yili icin 5.000.000 Tirk Lirasini)
asmasi halinde, bu durumun gercgeklestigi tarihi
takip eden yilin basindan itibaren degerli konut
vergisi mikellefiyeti baslar.

Yanan, yikilan, tamamen kullanilmaz hale
gelen veya vergiye tabi iken muaflk sartlarini
kazanan mesken nitelikli tasinmazlardan dolayi
miikellefiyet, bu olaylarin vuku buldugu tarihi ta-
kip eden taksitten itibaren sona erer.

Degerli konut vergisine tabi olan mesken
nitelikli tasinmazlarin daha sonraki yillarda bina
vergi dederinin, beyannamenin verilecedi yilda
gecerli 1319 sayili Kanunun 42 nci maddesinde
yer alan tutarin altinda kalmasi halinde, bu du-
rum miikellef tarafindan tevsik edici belgeler ile
birlikte ilgili vergi dairesine bildirilir ve bu du-
rumda ilgili yila iliskin beyanname verilmez.

ORNEK 1:

Miikellef (A.Y.S.)'nin sahip oldugu mesken ni-
telikli tasinmaz bilgileri asagidaki gibidir.
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2020 Yili Bina Vergi Satig
Degeri Tarihi
Tasinmaz 1 5.500.000,00 £ -
Tasinmaz 2 4.800.000,00 £ -
Tasinmaz 3 6.000.000,00 £ 3.05.2021
Tasinmaz 4 7.500.000,00 £ 17.02.2021
Degerlendirme:

Tasinmaz 1: Mikellef (A.Y.S.)' ye ait mesken
nitelikli bu tasinmazin 2020 yili bina vergi degeri
1319 sayili Kanunun 42'nci maddesinde belirtilen
degeri (2020 yili igin 5.000.000 TL) astigindan s6z
konusu tasinmaz degerli konut vergisinin konu-
suna girmektedir. Bu tasinmaz igin mukellefiye-
tin baslayip baslamayacagi 1.3. Muafiyetler boli-
miinde tekrar degerlendirilecektir.

Tasinmaz 2: Mesken nitelikli tasinmazla-
rin kanun kapsamina girip girmediginin tespiti
yapilirken her bir bagimsiz bolim ayn ayri de-
gerlendirili. Bu nedenle Mikellef (A.Y.S.)' ye
ait mesken nitelikli bu tasinmazin mikellefiyet
gerektirip gerektirmedigi tespit edilirken, diger
tasinmazlar hesaplamaya dahil edilmeksizin ki-
yaslama yapilacaktir.

4.800.000,00 TL bina vergi degerine sahip
Tasinmaz 2, 1319 sayili Kanunun 42 nci madde-
sinde belirtilen degeri (2020 yili icin 5.000.000

2 Madde 33 - Vergi degerini tadil eden sebepler asagida gosterilmistir: 1. Yeni bina insa edilmesi (Mevcut binalara ilaveler
yapilmasi veya asansor veya kalorifer tesisleri konulmasi yeni insaat hitkkmiindedir.) 2. Bir binanin yanmasi, yikilmasi suretiyle
veya sair sebeplerle tamamen veya kismen harabolmasi veya binada mevcut asansor veya kalorifer tesislerinin kismen veya
tamamen kaldirilmasi; 3. Bir binanin kullanis tarzinin tamamen degistirilmesi veya bir binanin ikamete mahsus mahallerinden
bir kisminin dikkan, magaza, depo gibl ticaret ve sanat icrasina mahsus mahaller haline kalbedilmesi, (Bu hikmiin
uygulanmasinda bir apartmanin her dairesi bir bina sayilir ve tadil sebebi, yalniz kullanis tarzi tamamen veya kismen degistirilen
daire icin gegerli olur.) 4. Arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmasi: a) Arazinin fidanlandirilmasi veya agaglandirilmasi, bag
haline getirilmesi; b) Fidanli, agacli veya kitiikli bir arazinin tarla haline getirilmesi veya gelmesi; ¢) Tarim yapilan bir arazinin
tabii bir afet veya ariza sebebiyle veya sair sebepler yliziinden tarima elverissiz hale gelmesi. d) Tarim yapilmiyan bir arazinin
tarima elverisli hale getirilmesi, e) Arazinin parsellenmek suretiyle arsalar haline getirilmesi. 5. Bir binanin mitemmimi
durumunda olan arazinin mitemmimlik durumundan ¢ikmasi veya bir arazi ve arsanin bina mitemmimi durumuna girmesi. 6.
Bir bina veya arazinin takvim veya ifraz edilmesi veya miikellefinin degismesi (Araziden bir kisminin istimlak edilmesi de ifraz
hiikmiindedir.) 7. Miiteaddit arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmesi veya muteaddit hisselere ayrilmis olan bir
binanin bitlin hisselerinin birlestirilmesi.

3 Turk Dil Kurumu. Tirk Dil Kurumu Sézlugu. (sozluk.gov.tr). Erisim Tarihi: 15 Ocak 2021. “sukut etmek= diismek”
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TL) asmadigindan séz konusu tasinmaz degerli
konut vergisinin konusuna girmemektedir.

Tasinmaz 3: 1319 sayii Kanunun 42'nci
maddesinde belirtilen degeri asan bu tasinmaz
degerli konut vergisinin konusuna girmektedir.
Dolayisiyla, miikellef (A.Y.S.)nin mikellefiye-
ti, takip eden yil olan 2021 yili basindan itibaren
baslayacaktir.

Yazimizin devaminda detaylarina yer verece-
gimiz Uzere, degerli konut vergisi beyannamesi
2021 yili Subat ayinin 20'nci glind sonuna kadar
verilecek olup, Subat ve Agustos aylarinda iki
esit taksitte 6denecektir.

Verilen érnekte, Tasinmaz 3'tin ilk taksit 6de-
me sliresinden sonra, ikinci taksit ddeme sure-
sinden 6nce satildigi gorilmektedir. Tasinmazin
ikinci taksit 6deme siresinden dnce satilmasi,
Miikellef (A.Y.S.) nin ikinci taksit yakimlalagani
ortadan kaldirmayacak olup, Adustos ayi sonuna
kadar bu taksiti 6demesi gerekecektir.

Tasinmaz 4: Tasinmaz 3'te oldugu Mukellef
(A.Y.S.)" nin mesken niteligindeki bu tasinmazi-
nin bina vergi degeri de belirtilen had tzerinde
bir degere sahip oldugundan, mikellefiyet takip
eden yil olan 2021 yili basindan itibaren baslaya-
caktr.

Ornegimizce, tasinmaz beyan verme siire-
sinin sonu gelmeden satilmistir. Ancak bdyle
bir durumda da Mikellef (A.Y.S.) 20 Subat 2021
tarihine kadar vermesi gereken beyannameye
bu tasinmazini dahil edecek ve bu tasinmaz icin
tahakkuk edecek verginin tamamini 6demekle
mikellef olacaktir.

1.3- Muafliklar

(1) Genel ve 6zel bitceli idarelerin, belediye-
lerin, Universitelerin ve Toplu Konut idaresi Bas-
kanliginin maliki oldugu mesken nitelikli tasin-
mazlar degerli konut vergisinden muaftir. Bu ku-
rumlarin intifa hakkina sahip olduklari mesken
nitelikli tasinmazlar da degerli konut vergisinden
muaftir ve vergi, s6z konusu tasinmazlarin kuru
mulkiyet sahiplerinden de aranmaz.
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(2) Turkiye sinirlart icinde mesken nitelikli tek
tasinmazi olanlarin bu tasinmazi ile birden fazla
mesken nitelikli tasinmazi bulunanlarin degerli
konut vergisinin konusuna giren en disiik de-
gerli mesken nitelikli tek tasinmazi (intifa hakki-
na sahip olunmasi hali dahil) icin degerli konut
vergisi muafiyeti uygulanir. Muafiyet, bu kisilerin
tek meskene hisse ile sahip olmalari halinde his-
selerine ait kisim igin de uygulanir.

Ornek 1 i bu madde kapsaminda yeniden
degerlendirecek olursak, mikellef (A.Y.S.)
nin verginin konusuna giren 5.500.000,00 TL,
6.000.000,00 TL ve 7.500.000,00 TL vergi dege-
rine sahip U¢ adet mesken niteliginde tasinmazi
bulunmaktadir. Birden fazla mesken nitelikli ta-
sinmazi bulunanlarin degerli konut vergisinin ko-
nusuna giren en distk degerli mesken nitelikli
tek tasinmazi icin degerli konut vergisi muafiyeti
uygulanacagi icin Tasinmaz 1 degerli konut ver-
gisinden muaf tutulacaktir.

Bu muafiyetten yararlanabilmek icin Degerli
Konut Vergisi Uygulama Tebligi ekinde yer alan
(Ek 2A) “Birden Fazla Meskeni Olanlarin, Muafi-
yet Uygulanacak En Duslk Degerli Tek Mesken-
lerine (intifa Hakkina Sahip Olunan Dahil) iliskin
Bildirim” ile beyanname verme siiresi icerisinde
ilgili vergi dairesine bildirmeleri gerekmektedir.

Degerli konut vergisine iliskin olarak mikel-
lefler tarafindan beyan edilen hususlarin teyidi
vergi daireleri tarafindan ilgili kurum ve kurulus-
lardan yapilabilir. Muafiyetten yararlanma sart-
larini tasimadigi halde muafiyetten yararlanan
mikellefler ile muafiyetten yararlanma sartla-
rini kaybetmesine ragmen durumunda meyda-
na gelen degisikligi bildirmeyen mikelleflerden
alinmasi gereken vergi, cezall olarak ve gecikme
faizi ile birlikte alinir.

(3) Karsilikli olmak sartiyla yabanci devletlere
ait olup elcilik ve konsolosluk olarak kullanilan
mesken nitelikli tasinmazlar ile elgilerin ikameti-
ne mahsus mesken nitelikli tasinmazlar ve bun-
larin mistemilati ve merkezi Turkiye'de bulunan



milletlerarasi kuruluslara, milletlerarasi kuru-
luslarin Turkiye'deki temsilciliklerine ait mesken
nitelikli tasinmazlar degerli konut vergisinden
muaftir.

(4) Esas faaliyet konusu bina insasi olanlarin
isletmelerine kayitli bulunan ve heniiz ilk satisa,
devir ve temlike konu edilmemis yeni insa edilen
mesken nitelikli tasinmazlar ilk satisa, devir ve
temlike konu edilmedigi slirece vergiden muaftir.
Bu muafiyet hilkmu arsa karsiligi insaat islerinde
sozlesme geregdi taahhdt isini Gstlenen miiteah-
hide kalan mesken nitelikli tasinmazlar icin de
uygulanir. S6z konusu tasinmazlarin kiraya veril-
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mesi veya sair surette kullanilmasi durumunda
muafiyetten yararlanilmasi mimkin degildir.

ORNEK 2: Gayrimenkul insaati faaliyetiyle
istigal eden Miteahhit (R.S.), (M.A.S.) sahsi ile
kat karsilig insaat sozlesmesi imzalamistir. S6z-
lesmede %30 arsa sahibinin, %70 ise miteah-
hitin pay orani belirlenmistir. S6zlesmenin diger
hiikiimlerine gore ise 10 adet 75 m2, 10 adet 200
m2 olmak Uzere toplamda 20 daire insaa edile-
cek ve sozlesmede belirlenen oran cercevesinde
taksim edilecektir. insaat 2020 yili itibariyle ta-
mamlanmis olup, paylasim ve satis durumlari
asagidaki gibidir.

Hak Edilen Satilan Elde Kalan Elde Kalan Gayrimenkullerin Her
Gayrimenkul | Gayrimenkul Gayrimenkul Birinin Bina Vergi Degeri
75 M2 200 M2 75 M2 200 M2 | 75 M2 | 200 M2 75 M2 200 M2
Miiteahhit
(RS) 7 7 5 3 4 3.000.000,00 & 6.500.000,00 &
Arsa Sahibi
(MAS) 3 3 2 1 2 3.000.000,00 & 6.500.000,00 &

Miiteahhit (R.S.)’nin durumu; 2020 yili ice-
risinde satisl gerceklesmeyen 2 adet 75 M2 ve 4
adet 200 M2 daire bulunmaktadir. Degerli konut
vergisinin kapsami her bir mesken icin ayri ayri
degerlendirilecegi igin, 75 M2'lik dairelerin bina
vergi degeri 1319 sayili Kanunun 42'nci madde-
sinde belirtilen degeri asmadigindan vergiye tabi
degildir. Elde kalan 4 adet 200 M2'lik daireler ise,
1319 sayili Kanunun 42'nci maddesinde belirtilen
degeri asmakla birlikte, s6z konusu daireler ilk
satisa, devir ve temlike konu edilmedigi, kiraya
verilmedigi veya sair surette kullanilmadigi sire-
ce degerli konut vergisinden muaf olacaktir.

Arsa Sahibi (M.A.S.)’ nin durumu; 2020 yI-
linda kat karsiligi elde edilen toplamda 6 konutun
4’ (0 satilmis olmakla birlikte, elde 1 adet degeri
3.000.000,00 TL olan 75 M2 daire ve 2 adet dege-
ri 6.500.000,00 TL olan 200 M2 daireler kalmustir.
75 M2'lik dairelerin bina vergi degeri 1319 sayili
Kanunun 42'nci maddesinde belirtilen degeri as-
madigindan vergiye tabi degildir.

200 M2 buyuklige sahip olan dairelerin ise
kanunda belirtilen degeri asmasi nedeniyle de-
gerli konut vergisi kapsamina girmektedir. An-
cak birden fazla mesken nitelikli tasinmazi bulu-
nanlarin degerli konut vergisinin konusuna giren
en disuk degerli mesken nitelikli tek tasinmazi
icin degerli konut vergisi muafiyeti uygulanaca-
gindan (mikellef tarafindan (Ek 2A) ile bildirimde
bulunulacaktir.) elinde bulunan yalnizca 1 adet
200 M2 daire icin, 2021 yili basindan itibaren
miikellefiyeti baslayacaktir. (Satisi yapilan gayri-
menkullerden elde edilen gelirlerin Gelir Vergisi
Kanunu kapsaminda ayrica degerlendirilmesi
gerekmektedir.)

1.4- Matrah ve Nispet

(1) Bina vergi degerinin, 1319 sayilil Kanunun
42 nci maddesinde yer alan ve ilgili yilda uygula-
nan tutari asan kismi, mesken nitelikli taginmaza
ait verginin matrahini olusturacaktir.

145



. :
»/* VERGI

RAPORU

(2) Degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli tasinmazlardan degeri;

5.000.000 (5.227.000)TL ile 7.500.000 (7.841.000)TL arasinda olanlar (bu tutar dahil) Binde 3
5.000.000 (5.227.000)TL'yi asan kismi icin

10.000.000 (10.455.000) TL'ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.500.000 (7.841.000)TL'si icin Binde 6
7.500 (7.842)TL, fazlasi icin

10.000.000 (10.455.000) TL'den fazla olanlar 10.000.000 (10.455.000)TL'si icin Binde 10
22.500 (23.526)TL, fazlasi icin

oraninda vergilendirilir. (Parantez ici hitkiimler 2021 yili icin belirlenen tutarlardir.)

(3) Mesken nitelikli tasinmaza gerek payli
miilkiyet gerekse elbirligi miilkiyet halinde malik
olunmasi durumunda, matrah olarak tasinmazin
toplam degeri esas alinir.

(4) 1319 sayili Kanunun 42’'nci maddesin-
de yer alan tutar (bina vergi degeri) ile tabloda
yer alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli
tasinmaz degerlerinin alt ve Ust sinirlari, her yil

bir 6nceki yila iliskin olarak 213 sayili Vergi Usul
Kanunu hiikiimlerine gore belirlenen yeniden de-
gerleme oraninin yarisi nispetinde artirilir ve bu
sekilde hesaplanan tutarlarin 1.000 Tiirk Lirasina
kadar olan kesirleri dikkate alinmaz.

Ornek 2 de aciklanan arsa sahibi (M.A.S)'nin
odeyecegi Degerli Konut Vergisine iliskin hesap-
lamalar asagidaki gibi olacaktir.

75 M2 Meskenin vergi degeri* 3.136.000,00 £
Odenecek Vergi Tutari Vergi ve bildirime tabi degil
1. meskenin vergi degeri** 6.796.000,00 £

200 M2
Odenecek Vergi Tutari Muaf ve bildirime tabi (Ek 2A)
2. meskenin vergi degeri** 6.796.000,00 £

200 M2 | Uygulanacak degerli konut vergisi orani 0,003
Odenecek Vergi Tutari [(6.796.000-5.227.000)*%03] | 4.707,00 £

Yukarida agiklandigi Gizere, mezk{r kanunda
belirtilen vergi degeri siniri ile vergi oranlarinin
alt ve Ust sinirlari yeniden degerleme oraninin ya-
risi nispetinde artirilir. 521 Sira No'lu Vergi Usul
Kanunu tebligi ile 2020 yili yeniden degerleme
orani %9,11 olarak belirlenmistir. Bu nedenle,

*75 M2 meskenin 2021 yili vergi dege-
ri (3.000.000 + (3.000.000* (0,0911/2))) =
136.650,00 TL' dir. Ancak 1.000 Tiirk Lirasina ka-
dar kesirler dikkate alinmayacadi igin bu deger
3.136.000,00 TL olarak hesaplanmistir.

**200 M2 meskenin 2021 yili vergi de-
geri (6.500.000 + (6.500.000* (0,0911/2))) =
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6.796.075,00 TL' dir. 1.000 Turk Lirasina ka-
dar kesirler dikkate alinmayacagi icin bu deger
6.796.000,00 TL' olarak hesaplanmistir.

Ornegimizde arsa sahibi (M.A.S.)'nin deger-
li konut vergisine tabi tutulmasi gereken baska
bir konutu daha olsaydi, o mesken icinde vergi
matrah ve nispetleri, diger konutun hesaplama-
sina dahil etmeksizin ayri olarak dikkate alinmasi
gerekecekti.

1.5- Verginin Beyani, Odeme Siiresi ve
Odeme Yeri
Degerli Konut Vergisinin beyan, 6deme sire-



si ve 6deme yerine iliskin Degerli Konut Vergisi
Uygulama Genel Tebligi’ nde yer verilen acikla-
malar asagidaki gibidir.

(1) Degerli konut vergisi, mikelleflerin ve-
recekleri Teblig ekinde yer alan (Ek 1A) 1 No.lu
Degerli Konut Vergisi Beyannamesi ve (Ek 1B) 2
No.lu Degerli Konut Vergisi Beyannamesi ze-
rine tarh olunur. Mikellefler beyannamelerini,
mesken nitelikli tasinmazin bulundugu yer bele-
diyesinden alinan bina vergi degerini (beyanna-
me verilen yil ve bir 6nceki yila iliskin) gosteren
belgeyi eklemek suretiyle, ilgili yiin Subat ayinin
20 nci glinli sonuna kadar tasinmazin bulundugu
yer vergi dairesine vereceklerdir.

(2) Miikellefler beyannamelerini elektronik
ortamda kendileri gonderebilecekleri gibi ayni
zamanda 30/9/2004 tarihli ve 25599 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan 340 Sira No.lu Vergi Usul
Kanunu Genel Tebligi ile 3/3/2005 tarihli ve
25744 sayilll Resm1 Gazete'de yayimlanan 346 Si-
ra No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginde be-
lirtilen usul ve esaslar cercevesinde 3568 sayili
Kanun uyarinca yetki almis olup bagimsiz ¢alisan
Serbest Muhasebeci, Serbest Muhasebeci Mali
Musavir ve Yeminli Mali Misavirler ile sozles-
me 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
icinde elden veya posta yoluyla ilgili vergi daire-
sine tevdi edilir.

(3) Tasinmazin bulundugu yer vergi dairesi,
tek vergi dairesi bulunan il ve ilcelerde mevcut
vergi dairesini; bagimsiz vergi dairesi olmayan
ilcelerde, bagli vergi dairesini (mal mudurlikle-
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rini); birden fazla vergi dairesi bulunan illerde/
ilcelerde, mesken nitelikli tasinmazin bulundugu
yer yetkili vergi dairesini ifade eder.

(4) Beyan edilmesi gereken birden fazla de-
gerli konut vergisine tabi mesken nitelikli tasin-
maza sahip olan miikellefler (tam miilkiyet, payli
miilkiyet® ve intifa hakki sahipleri), bu taginmaz-
larin tamami igin bu Tebli§g ekinde yer alan (Ek
1A) 1 No.lu Degerli Konut Vergisi Beyannamesini
kullanarak tek beyanname vereceklerdir. Birden
fazla meskeni olanlarin, muafiyet uygulanacak
en dislk degerli tek meskenleri beyannameye
dahil edilmeyecek, bu meskene iliskin bilgiler
Teblig ekinde yer alan (Ek 2A) ile bildirilecektir.

(4.1) Ayni beyannamede beyan edilen tasin-
mazlarin farkli vergi dairelerinin yetki alaninda
bulunmasi durumunda beyanname, mikellefce
bu tasinmazlarin bulundugu yer yetkili vergi dai-
relerinden herhangi birine verilebilir.

(4.2) Gelir veya kurumlar vergisi yoninden
miikellefiyeti bulunan mikellefler degerli konut
vergisi beyannamelerini bagli bulunduklari bu
vergi dairelerine vereceklerdir.

(5) Elbirligi milkiyete® konu tasinmazlara
iliskin yapilacak beyanlarda ise bu Teblig ekinde
yer alan (Ek 1B) 2 No.lu Degerli Konut Vergisi
Beyannamesi kullanilacaktir. Elbirligi malkiyete
konu tasinmazlara iliskin beyanlarda, her bir ta-
sinmaz igin ayri beyanname verilecektir.

(5.1) Elbirligi milkiyete konu tasinmazlara
iliskin beyanname tasinmazin bulundugu yer yet-
kili vergi dairesine verilir.

(6) Elbirligi mulkiyete konu tasinmazlara ilis-
kin verilen beyannamelerin ekine, maliklerden
birden fazla degerli konut vergisinin konusu-
na giren mesken nitelikli tasinmaza sahip olup

“ Payli milkiyet, maddi olarak bélinmis olmayan bir seyin tamamina birden ¢ok kisinin belirli paylarla malik olmasidir (TMK

m. 688).

5 Kanun veya kanunda 6ngoérilen sozlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin milkiyeti,
elbirligi mulkiyetidir. Elbirligi mulkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylari olmayip her birinin hakki, ortakliga giren mallarin

tamamina yaygindir. (TMK m. 701)
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da elbirligi milkiyete konu tasinmazi en disik
degerli mesken nitelikli tasinmaz kapsaminda
olanlar, bu Teblig ekinde yer alan (Ek 2A) “Birden
Fazla Meskeni Olanlarin, Muafiyet Uygulanacak
En Diisiik Degerli Tek Meskenlerine (intifa Hak-
kina Sahip Olunan Dahil) iliskin Bildirim”i, deger-
li konut vergisinin konusuna giren tek meskeni
olanlar ise bu Teblig ekinde yer alan (Ek 2B) “Tek
Meskeni Olanlarin, Elbirligi Milkiyete Konu Bu
Meskenine (intifa Hakkina Sahip Olunan Dahil)
iliskin Taahhiit Belgesi’ni dahil edeceklerdir.

(7) Degerli konut vergisi, beyannamenin ve-
rildigi yetkili vergi dairesi tarafindan yillik olarak
tarh ve tahakkuk ettirili. Beyannamede baska
vergi dairesi yetki alaninda yer alan tasinmazin
da beyani durumunda beyannamenin verildigi ve
tahakkuklarin yapildig yetkili vergi dairesi bu du-
rumu, beyanname verme siiresinin son giniini
takip eden giinden itibaren 15 giin icinde diger ta-
sinmazlarin bulundugu yer vergi dairesine bildirir.

(8) Tarh ve tahakkuk ettirilen vergi, ilgili yiin
Subat ve Agustos aylarinin sonuna kadar iki esit
taksitte 6denir.

(9) Miteakip yillar icin mukellef tarafindan
ayni sekilde yillk olarak beyanname verilmeye
devam edilir. Her yil icin verilen beyannameye,
beyannamenin verildigi yil ve bir dnceki yila ilis-
kin bina vergi degerini gésteren belgenin eklen-
mesi zorunludur.

(10) Yil icinde miikellefiyetin baslamasini ge-
rektirecek durumun meydana gelmesi halinde
mikellefiyet takip eden yildan itibaren baslar,
degerli konut vergisi beyannamesi de takip eden
yilin Subat ayinin 20 nci glini sonuna kadar veri-
lir. Ornegin, degerli konut vergisine tabi mesken
nitelikli tasinmazi 2020 yili icerisinde satin alan
kisinin mukellefiyeti takip eden yildan itibaren
baslayacak ve beyanname 2021 yili Subat ayinin
20 nci glinli sonuna kadar verilecektir.

(11) Degerli konut vergisine tabi mesken ni-
telikli bir tasinmaza payli milkiyet halinde malik
olanlar, paylari icin ilgili vergi dairesine miinferi-
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den beyanname vermek ve paylari oraninda tarh
ve tahakkuk ettirilen degerli konut vergisini 6de-
mekle miikelleftirler.

(12) Degerli konut vergisine tabi mesken
nitelikli bir tasinmaza elbirligi milkiyet halinde
malik olunmasi durumunda mikellefler, miste-
rek imzali bir beyanname verebilecekleri gibi bir
mikellef tarafindan minferiden de beyanname
verilmesi mimkiindir. Bu kapsamda miinfe-
riden beyanname verilmesi durumunda, diger
malikler de beyannamede gdsterilir, bu malikler-
ce ayrica beyanname verilmez. Miinferiden veya
mistereken verilen beyannameye maliklerin
durumlarina uygun (Ek 2A) ve (Ek 2B) eklenir.
Minferiden veya musterek verilen beyanname-
lerde vergiden muaf olan maliklerin bildirilmesi
halinde, muaf maliklere isabet eden kisimdan
sonra kalan vergi tarh ve tahakkuk ettirilir. Muaf
maliklere isabet eden vergi tutari ise muaf ma-
liklerin sayisinin toplam maliklerin sayisina orani
dikkate alinmak suretiyle hesaplanacaktir. Be-
yanname ekinde verilmeyen maliklerin muafiyet
durumlarina iliskin belgelerin, 15 giin igerisinde
ilgili vergi dairesine tevdi edilmesi gerekir. Bu sii-
re icerisinde belgelerin vergi dairesine tevdi edil-
memesi durumunda muafiyet nedeniyle tarh ve
tahakkuk ettirilmeyen vergi ikmalen tarh edilir.

(13) Mesken nitelikli tasinmaza gerek payli
muilkiyet gerekse elbirligi milkiyet halinde ma-
lik olunmasi durumunda, mesken nitelikli tasin-
mazin, degerli konut vergisinin konusuna girip
girmeyeceginin belirlenmesinde ve matrahin
hesaplanmasinda tasinmazin toplam degeri esas
alinir.

ORNEK 3:

Mikellef (G), (B), (S), (0) mesken nitelikli bir
tasinmaza esit oranlarda (1/4) payli milkiyet ha-
linde maliktirler. S6z konusu tasinmazin 2020
yili bina vergi degeri 10.000.000 TL'dir. Bina vergi
degeri 2020 yili icin 1319 sayili Kanunun 42'nci
maddesinde yer alan degderi astidi icin degerli ko-
nut vergisi miikellefiyeti takip eden yil olan 2021
yili basindan itibaren baslayacaktir.
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Miikelleflerin payli miilkiyet haricinde sahip olduklari mesken nitelikli tasinmaz bilgileri asagidaki

gibidir.

Mesken Niteliginde Diger Tasinmazlar

Pay Sahipleri

1. Tasinmazin Vergi Degeri

2. Tasinmazin Vergi Degeri

Miikellef (B) -

Miikellef (G)

4.500.000,00 £ -

Miikellef (S)

6.000.000,00 &

12.000.000,00 £

Miikellef (0)

500.000,00 £

2.000.000,00 £

Miikellef (B), degerli konut vergisinin konu-
suna giren mesken nitelikli tek tasinmazi oldugu
icin 10.000.000 TL bina vergi degerli taginmaz-
daki hissesine isabet eden vergiden, 1319 sayili
Kanunun 46 nci maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendi geredi muaf olacaktir.

Miikellef (G), degerli konut vergisi kapsami-
na giren payli miilkiyet haricinde baska bir tasin-
maza sahip olmakla birlikte, bu tasinmazin vergi
degeri kanunda belirtilen vergi degerin altinda
kaldigi icin bu tasinmaz vergi ve bildirime tabi
degildir. ¥4'ine sahip oldugu 10.000.000 TL de-
gerindeki mesken nitelikli tasinmaz icin ise vergi
kapsamina giren mesken nitelikli tek tasinmaz
oldugu icin muafiyetten yararlanr.

Miikellef (S), payli milkiyet harici sahip
oldugu iki tasinmazin vergi degeri de, kanunda
belirtilen vergi degerinin lzerindedir. Bu neden-
le mesken niteliginde ki tim tasinmazlari kanun
kapsaminda vergiye tabidir. Ancak 6.000.000 TL

degerinde ki 1. Tasinmaz birden fazla mesken ni-
telikli tasinmazlardan bina vergi degeri en disiik
degerli tasinmaz oldugu icin, bu tasinmaz ile ilgi-
li olarak 1319 sayili Kanunun 46’nci maddesinin
birinci fikrasinin (b) bendi geredi vergiden muaf
olup (Ek 2A) ile Vergi Dairesine bildirimde bulu-
nulacaktir.

Miikellef (0), miikellef (G) icin yapilan agik-
lamalar gecerlidir.

Yapilan aciklamalar sonrasinda miikellef (S)
tarafindan 2021 yiinin Subat ayinin 20 nci guni
sonuna kadar beyan edilip Subat ve Agustos ay-
lari sonuna kadar iki esit taksit halinde 6denecek
degerli konut vergisi asagida belirtildigi sekil-
de hesaplanacaktir. (Hesaplama yalnizca payli
miilkiyete iliskin yapilmistir. 12.000.000 TL vergi
degerine sahip 2 nci gayrimenkul icin yazimizin
onceki bélimlerinde yer alan agiklamalara gore
ayrica hesaplama yapilmasi gerekmektedir.)

1 Bina vergi degeri (2021 yili degeri)

10.455.000,00

2 Degerli konut vergisi orani

Bina vergi degerinin 7.841.000TL'si icin 7.842
TL, 7.841.000 TL fazlasi igin Binde 6

Hesaplanan vergi tutari [7.842 + (10.455.000-
7.841.000)*%06]

23.526,00

4 | Mikellef (2) tarafindan 6denecek vergi tutari (23.526/4)

5.881,50 £
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SONUC

Vergi mevzuatimiza Degerli Konut Vergisi adi
altinda giren ve ilk uygulamasina bu yil baslana-
cak olan bu vergi kapsaminda, 2020 yili vergi de-
geri 5.000.000,00 TL tzerinde olan mesken nite-
likli tasinmazlar yer almaktadir. Mesken nitelikli
olmayan veya belirlenen vergi degerinin altinda
bir vergi degerine sahip olan mesken nitelik-
li tasinmazlar vergi kapsamina girmemektedir.
Mesken niteligindeki tasinmaz icin degerli konut
vergisi kanunu kapsaminda beyanname verilip
verilmeyecegi tespit edilirken her tasinmaz ayri
ayri degerlemeye tabi tutulacak, ancak beyani
gereken tim tasinmazlar tek bir beyanname ile
beyan edilecektir. Bir mesken nitelikli tasinma-
za payl milkiyet halinde malik olanlar, hisseleri
oraninda mikellef olacaklar ancak vergi degeri
tespit edilirken tasinmaz bitiin olarak ele alina-
caktir. Elbirligi milkiyette de vergi degeri ayni
sekilde dikkate alinacak, malikler ise vergiden
muteselsilen sorumlu olacaklardir.

Kanunda, kanun kapsamina giren tek tasin-
maza sahip olunmasi durumu muafiyet kapsa-
mina alinmistir. Kanun kapsamina giren birden
fazla taginmaza sahip olunmasi durumunda ise
vergi dederi en dislik olan mesken niteligindeki
tasinmaz muafiyet kapsamina sokulmus ve bu
tasinmagz icin yalnizca bildirim (Ek 2A) yapma zo-
runlulugu getirilmistir.

Degerli Konut Vergisi'ne iliskin beyanlar,
mesken nitelikli tasinmazin bulundugu yer bele-
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diyesinden alinan bina vergi degerini (beyanna-
me verilen yil ve bir 6nceki yila iliskin) gdsteren
belgeyi eklemek suretiyle, ilgili yiin Subat ayinin
20'nci glind sonuna kadar tasinmazin bulundugu
yer vergi dairesine verilecektir. . Beyannamenin
elektronik ortamda verilmesi durumunda, be-
yannameye eklenecek bina vergi degerini goste-
ren belgenin, beyannamenin verildigi tarihi takip
eden 15 gin icinde elden veya posta yoluyla ilgili
vergi dairesine tevdi edilmesi gerekmektedir. Ve-
rilen beyanname Uzerine tarh ve tahakkuk etti-
rilen vergi, ilgili yiin Subat ve Agustos aylarinin
sonuna kadar iki esit taksitte 6denecektir.
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