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Degerli Konut Vergisi, vergi mevzuatimiza yeni eklenen vergi tiirlerindendir. Degerli
Konut Vergisine iliskin hiikiimler 7 Aralik 2019 tarihli ve 30971 sayil1 Resmi Gazete’de
yayimlanan 7194 sayil1 Kanun (Dijital Hizmet Vergisi ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili
Kanun Hiikmiinde Kararnamade Degisiklik Yapiimast Hakkinda Kanun) ile diizenlenmistir.
S6z konusu hiikiimler, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'na eklenen maddelerden
olusmaktadir.

Emlak Vergisinden Farki : Degerli Konut Vergisi ile Emlak Vergisi
arasindaki en onemli farklardan biri vergi matrahinin hesaplanmasina esas teskil eden
tasinmaz degerinin hesaplanma bi¢imidir. Emlak Vergisi matrahinin hesaplanmasina esas
teskil eden deger Takdir Komisyonlarinca 4 yil i¢in belirlenmektedir. Bu deger ayni
zamanda tasinmazlarin satisinda asgari satis degeri olarak kullanilan ve satis 6ncesinde
Belediye’den alinan asgari rayi¢ yazisinda yer alan degerdir. Oysa, degerli konut
vergisinde (“DKV”) tasinmazin degerine iliskin belirleme, Tapu Kadastro Genel
Mudurligi tarafindan yapilmaktadir. Dolayisiyla DKV miikellefi olup olmadiginizi
anlamak i¢in tasinmazinin emlak vergisine tabi degerini bilmeniz tek basina yeterli
degildir. Tapu Kadastro Genel Miidirligi tarafindan yapilacak degerlendirmenin de
bilinmesi gerekmektedir. Emlak vergisi ile DKV arasindaki bir diger fark emlak vergisi
tahsilati Belediyeler tarafindan gerceklestirilmekte iken; 7194 sayili Kanun’da tahsil
edilen verginin, genel biitce geliri olarak kaydedilecegi ongoriilmiistiir. Ayrica Degerli
Konut Vergisi acisindan beyanname usulii gecerlidir.

Miikellef tarafindan, mesken nitelikli tasinmaza iliskin bina vergi degeri ve Tapu ve
Kadastro Genel Midiirligiince (“TKGM”) belirlenen deger, buna ait vesikalarla, mesken
nitelikli tasinmazin bulundugu yerdeki Gelir Idaresi Bagkanlhgina bagh yetkili vergi
dairesine, mesken nitelikli tasinmazin degerinin yasal tutar1 astig1 (bu tutar dahil) yil
takip eden yilin subat ayinin 20 nci giinii sonuna kadar beyanname ile beyan edilmesi
gerekmektedir. Dolayisi ile 2020 yilinda bu vergiye iliskin beyanname verilmesi igin
tasinmazin degerinin 5.000.000-TL’yi astiginin TKGM tarafindan 31.12.2019 tarihine
kadar tespit edilmis olmasi veya zaten tasinmazin asgari satis degerinin 5.000.000-TL'nin
lizerinde olmasi gerekmektedir.

Elbirligi miilkiyetinde miikellefler miisterek beyanname verebilecekleri gibi, miinferiden
de beyanname verebilirler. Payli miilkiyet halinde ise beyanname miinferiden verilir.



Degerli Konut Vergisinin Konusu :  Verginin  “mesken  niteligindeki
tasinmaz” olarak belirlenmistir. Tapu Kadastro Genel Midiirliigii tarafindan yapilan
degerleme uyarinca tasinmazin degerinin 5.000,000-TL’'nin tstiinde olmasi durumda
veya tasinmazin asgari satis rayicinin 5.000.000-TL’nin tizerinde olmasi durumunda DKV
miikellefiyeti dogmaktadir.

Vergi Oranlari : Vergi oranlari su sekilde belirlenmistir:

5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arasinda olanlar (Binde 3)
7.500.001 TL ile 10.000.000 TL arasinda olanlar (Binde 6)

10.000.001 TL'yi asanlar (Binde 10) oraninda vergilendirilir.

Deger Tespiti ve Bu Tespite itiraz : Kanunda, tasinmaz degerinin Tapu ve
Kadastro Genel Miudirliigiince ilgili mevzuat kapsaminda yapilmasi veya yaptirilmasi
ongorilmiistiir. Yapilan degerleme sonucunda belirlenen ve degeri yasal tutar1 asan (bu
tutar dahil) mesken nitelikli tasinmazlar, ilgilileri tarafindan ulasilabilecek sekilde Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin internet sitesinde ilan edilecek ve ilgilisine ayrica teblig
edilecektir. Teblig tarihinden itibaren (internet sitesinde yer alan bildirim yasal tebligat
niteliginde olmadigi i¢in itiraz stiresi bu bildirimle degil, yazili teblig ile baslamaktadir) on
besinci giiniin sonuna kadar Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigline itiraz edilmeyen

mesken nitelikli tasinmazin degerinin kesinlesecegi belirtilmistir. Siiresinde yapilan
itirazlar, on bes giin icinde degerlendirilerek sonuclandirilacak ve kesinlesen deger, ayni
usulle ilan ve ilgilisine teblig edilecektir. Bu deger, degerli konut vergisi uygulamasinda
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince belirlenen deger olarak kabul edilecektir.

Bu vergi uygulamasinda, TKGM tarafindan belirlenen bir degerin bulunmamasi
durumunda, bina vergi degeri esas alinarak vergilendirme islemlerinin yapilmasi
ongorulmiistir.

Dolayisi ile DKV’ye tabi olunup olunmadiginin belirlenmesi i¢in asagidaki 6l¢iitler dikkate
alinmahdir:

> Konut niteligindeki tasinmazin emlak vergisine esas asgari rayi¢ degerinin
5.000.000-TL altinda olmasi durumunda, TKGM tarafindan belirlenen bir
degerin bulunup bulunmadigi Kkontrol edilmelidir, bulunmamasi
durumunda DKV miikellefiyeti dogmamaktadir.

» Konut niteligindeki tasinmazin emlak vergisine esas asgari rayi¢ degerinin
5.000.000-TL uzerinde olmasi durumunda, DKV miikellefiyeti dogmaktadir.
TKGM tarafindan belirlenen bir degerin bulunup bulunmadig1 vergi
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matrahinin hesaplanmasina esas teskil edecek deger icin 6nem arz eder.
Eger TKGM tarafindan tespit edilen 5.000.000-TL iizeri bir deger
bulunmuyorsa asgari rayi¢ degeri iuizerinden, bulunuyorsa TKGM degeri
uizerinden matrah hesaplanir.

Miikellefivet : Vergi miikellefi olanlar; mesken
niteligindeki tasinmazin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa malik gibi
tasarruf edenlerdir. Vergi dairesi tarafindan tarh ve tahakkuk ettirilen vergi, ilgili yilin
subat ve agustos aylarinin sonuna kadar iki esit taksitte 6denecektir. Y1l icerisinde
miikellefiyetin baslamasini gerektirecek durumun meydana gelmesi halinde, miikellef
tarafindan takip eden yilin beyanname verme siiresi icerisinde ilgili vergi dairesine
beyanname verilmesi gerekmektedir.

Payli (Miisterek) Miilkivet Durumunda _: Tasinmaz lzerinde payh veya elbirligi
(istirak) milkiyet s6z konusu olmasi durumunda, vergi matrahinin hesabinda tasinmazin
toplam degeri esas alinmaktadir. Payli miilkiyette hisseler oraninda miikellef
olunmaktadir. Elbirligi milkiyette malikler vergiden miiteselsilen sorumlu olurlar.

Muafiyet : Kanunda vergiden muaf olunan
haller de belirlenmistir, muafiyet halleri Kanunda asagidaki sekilde sayilmistir:

1- Genel ve 0zel biitceli idarelerin, belediyelerin ve tiniversitelerin maliki veya intifa
hakkina sahip oldugu mesken nitelikli tasinmazlar.

2- Tiurkiye sinirlari icinde mesken nitelikli tek tasinmazi olan kisilerden; kendisine
bakmakla miikellef kimsesi olup onsekiz yasin1 doldurmamis olanlar hari¢ olmak
tizere hicbir geliri olmadigini belgeleyenlerin, gelirleri miinhasiran kanunla
kurulan sosyal glivenlik kurumlarindan aldiklar1 ayliktan ibaret bulunanlarin
sahip oldugu mesken nitelikli tasinmazlar (intifa hakkina sahip olunmasi hali
dahil) (Bu hiikiim, belirtilen kisilerin tek meskene hisse ile sahip olmalar1 halinde
hisselerine ait kisstm hakkinda da uygulanir.)

3- Yabanci devletlere ait olup elcilik ve konsolosluk olarak kullanilan mesken
nitelikli tasinmazlar ile elcilerin ikametine mahsus mesken nitelikli tasinmazlar
ve bunlarin mistemilati (karsilikli olmak sartiyla) ve merkezi Tiirkiye’de bulunan
milletlerarasi kuruluslara, milletlerarasi kuruluslarin Tiirkiye’deki
temsilciliklerine ait mesken nitelikli tasinmazlar.

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 (arsa karsilig1 insaat islerinde s6zlesme geregi taahhiit isini istlenen



miiteahhide kalan mesken nitelikli tasinmazlar dahil) (bu tasinmazlarin kiraya
verilmesi veya sair surette kullanilmasi halleri haric).

DIKKAT EDILMESI GEREKEN HUSUSLAR /TAVSIYELERIMIZ :

Kanunda, Degerli Konut Vergisine yonelik uygulama usul ve esaslarini belirlemek iizere
Hazine ve Maliye Bakanligina yetki verilmis ancak heniiz konuyla ilgili Bakanlik
tarafindan hazirlanan herhangi bir tebli§ yayinlanmamistir. Uygulamaya iliskin
ayrintilarin yayinlanacak Teblig ile belirlenmesi beklenmekle birlikte, vergiye esas
tasinmaz degerlemesi Tapu Kadastro Genel Midiirliigii tarafindan ilan edilmeye ve
ilgililere tebligat gonderilmeye baslanmistir. Tasinmaziniz ile ilgili bir deger tespiti yapilip

yapilmadigini http://tasinmazdegerleme.tkgm.gov.tr/ adresinden sorgulayabilirsiniz.

Tapu Kadastro Genel Mudirligu tarafindan yapilan tasinmaz degerlemesine iliskin
tebligatin ulasmas iizerine, 15 giin icinde itiraz hakki bulunmaktadir. Itiraz dilekgesine
ek olarak itiraz noktalarini destekleyen bir tasinmaz degerleme raporunun eklenmesi
faydal olacaktir. Bu raporun SPK lisansh tasinmaz degerleme firmalarindan alinmasi
tavsiye edilmekle birlikte siirenin kisa olmasi nedeniyle, 6rnegin bir kredi basvurusu
sirasinda alinan degerleme raporu da itiraz asamasinda dilekgeye eklenebilecektir.

Tasinmaz degerine itirazin reddedilmesi veya kismen kabul edilmesine ragmen gercek
degerinin lizerinde bir degerlendirme yapildig1 diisiinilen her durumunda,
miuivekkillerimize Subat ayinda verilecek vergi beyannamesinin jhtirazi kayitla
verilmesini tavsiye etmekteyiz. Boylece, beyanname verildikten sonra 30 giin icinde
yetkili vergi mahkemesinde tahakkukun iptali davasi agilabilecektir.

Uygulama esas ve usullerini diizenleyen Teblig yayinlandiktan sonra verginin tahsiline
iliskin ayrintilar belli olacagindan, bu asamada tarafiniza tekrar bilgi verilecektir.

Saygilarimizla,
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