Degerli Konut Vergisi

Ozet: Gegen yil getirilen degerli konut vergisi bir yil ertelenerek ilk uygulamasi
bu yil baslyor. Beyanname en ge¢ 20 Subat’ta verilecek olup, tahakkuk edecek
verginin ilk taksiti Subat ay1 sonunda, ikinci taksiti ise Agustos ayi1 sonunda
odenecek. Ancak, bazi elestiri ve tepkiler devam ediyor...

Bilindigi gibi, gecen yilin en gok konusulan vergisi yeni getirilen degerli konut vergisi
idi. Ancak, bazi elestiri ve tepkiler sonrasi uygulamasi bir yil ertelenince, ilk beyan
doénemi 2021 Subat ayinda baslayacak olan bu yeni verginin detaylari, 15 Ocak 2021
tarih ve 31365 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Degerli Konut Vergisi Uygulama
Tebligi ile agikhda kavusmus bulunuyor. Ancak, bazi hakl elestiri ve tepkiler ise
devam ediyor.

1. VERGININ KONUSU VE MESKEN KAVRAMI

Tarkiye sinirlari icinde bulunan ve bina emlak vergi degeri bes milyon lirayi (2021
yihinda 5.227.500 liray1) asan mesken nitelikli tasinmazlar, degerli konut vergisinin
konusunu teskil etmektedir. Degerli konut vergisi uygulamasinda "mesken nitelikli
tasinmaz" kavrami, mesken niteligini haiz binalar ile birden fazla bagimsiz bolimden
olusan binalarda her bir bagimsiz bélumu ifade eder. Her bir bagimsiz bolum
vergilendirme agisindan ayri ayri degerlendirilir. Tagsinmazin mesken niteligini haiz
olup olmadigi hususunun degerlendiriimesinde, tagsinmazin kayitlardaki niteliginin
yaninda fiilen kullanim durumuna da bakilir. Bina vergi degeri, tasinmazin bulundugu
yerdeki belediyeden ilgililerince temin edilir.

Degerli konut vergisinin mukellefi, mesken nitelikli taginmazlarin maliki, varsa intifa
hakki sahibi, her ikisi de yoksa mesken nitelikli taginmaza malik gibi tasarruf
edenlerdir. Buna gore, mesken nitelikli taginmaza iliskin degerli konut vergisini
tasinmazin maliki 6der. Mesken nitelikli tagsinmaz Uzerinde intifa hakki varsa vergi, bu
hakkin sahibi tarafindan édenir. Mesken nitelikli taginmazin maliki veya intifa hakki
sahibi yoksa malik gibi tasarruf edenler vergiyi 6demekle mukelleftir. Bir mesken
nitelikli taginmaza payh mulkiyet halinde malik olanlar, hisseleri oraninda mukellef
olurlar. Elbirligi mulkiyette ise malikler vergiden muteselsilen sorumludurlar. Degerli
konut vergisine tabi olan mesken nitelikli taginmazlarin daha sonraki yillarda bina
vergi de@erinin altinda kalmasi halinde, bu durum mukellef tarafindan tevsik edici
belgeler ile birlikte ilgili vergi dairesine bildirilir ve bu durumda ilgili yila iligkin
beyanname verilmez.




2. MATRAH VE VERGI NiSPETI

Bina emlak vergi degerinin, ilgili yilda uygulanan tutari asan kismi, mesken nitelikli
tasinmaza ait verginin matrahini olusturacaktir. Buna gore, degerli konut vergisine
tabi mesken nitelikli taginmazlardan degeri;

= 5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arasinda olanlar (bu tutar dahil) 5.000.000
TL’yi asan kismi icin (Binde 3)

= 10.000.000 TL'ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.500.000 TL’si i¢in 7.500
TL, fazlasi (Binde 6)

= 10.000.000 TL’den fazla olanlar 10.000.000 TL'’si i¢cin 22.500 TL, fazlasi
(Binde 10) oraninda vergilendirilir.

Mesken nitelikli tagsinmaza, gerek payl mulkiyet gerekse elbirligi mulkiyet halinde
malik olunmasi durumunda, matrah olarak tasinmazin toplam degeri esas alinir.
Vergi degeri ve vergi oranlarina esas mesken nitelikli taginmaz degerlerinin alt ve Ust
sinirlari, her yil bir dnceki yila iliskin olarak 213 sayili Vergi Usul Kanunu hakimlerine
gore belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilir ve bu sekilde
hesaplanan tutarlarin 1.000 Turk Lirasina kadar olan kesirleri dikkate alinmaz.

Bina vergi degerinin, ilgili yilda uygulanan tutari agsmasi halinde, bu durumun
gergeklestigi tarihi takip eden yilin basindan itibaren degerli konut vergisi
mukellefiyeti baglar. Buna gore, 2020 yil emlak vergisi degeri yeniden degerleme
oraninin (%9.11) yarisi (5.000.000x%4,55) kadar artirildiginda bu tutar 5.227.500
lirayl asiyorsa, 2021 yilinda vergisi 6denecek. Sayet, bu deger yil icinde birtakim
sebeplerden dolayi asilirsa mukellefiyet bir sonraki yilda baslayacak. Beyan sinirinda
olan konutlarda, sonraki yil sinirin altinda kalmasi durumunda ispat etmek sarti ile
beyanda bulunulmayacak.



3. MUAFIYETLER
Asagida belirtilenler degerli konut vergisinden muaf tutulmustur.

= Genel ve Ozel butceli idarelerin, belediyelerin, Universitelerin ve Toplu Konut
Idaresi Baskanliginin maliki oldugu mesken nitelikli taginmazlari,

= Vergi degeri 2020 yih i¢in 5.000.000-TL’yi asan bir konutu bulunanlar ile vergi
degeri 5.000.000-TL’yi asan birden fazla konutu olanlarin belirtilen degerin
ustundeki en dusuk degerli konutu,

= Karsilikli olmak sartiyla yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk olarak
kullanilan mesken nitelikli tasinmazlar ile elgilerin ikametine mahsus mesken
nitelikli tagsinmazlar ve bunlarin mistemilati ve milletlerarasi kuruluglarin
Tuarkiye’'deki temsilciliklerine ait mesken nitelikli tagsinmazlari,

= |nsaat faaliyetiyle ugrasanlarin kat karsiligi insaat sézlesmesine miistenit elde
ettigi konutlar dahil insa edipte henlz satig, devir ve temlik etmedikleri
konutlar, ingaat sahiplerinin uhdesinde bulundugu sure icerisinde,

Vergiden muaf tutulmustur.



4. KONUYA iLiSKIN BAZI ORNEKLER

Ornek 1: Miikellef (A)nin, degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli 3 adet
tasinmazi bulunmaktadir. Bu taginmazlardan, birinci tagsinmazin 2020 yili bina vergi
degeri 5.500.000 TL, ikinci taginmazin 2020 yili bina vergi degeri 6.000.000 TL,
Uglncl tasinmazin 2020 yili bina vergi degeri 6.500.000 TL’dir. MUkellef (A)'ya ait
mesken nitelikli tagsinmazlarin 2020 yili bina vergi degerleri astigindan s6z konusu
tasinmazlar degerli konut vergisinin konusuna girmektedir. Dolayisiyla, mukellef
(A)'nin mukellefiyeti, takip eden yil olan 2021 yili bagindan itibaren baglayacaktir.
Mukellef (A) 2021 yilina iliskin de@erli konut vergisi beyannamesini 2021 yili Subat
ayinin 20 nci gunu sonuna kadar vermis olup tahakkuk eden verginin ilk taksitini
Subat ayinin sonuna kadar 6demistir. Makellef (A) 2020 yih bina vergi degeri
6.000.000 TL olan mesken nitelikli tagsinmazini 2021 yili Mayis ayi igerisinde mukellef
(B)ye satmistir. Bu durumda, mukellef (A) tahakkuk eden degerli konut vergisinin
ikinci taksitini de Agustos ayi sonuna kadar ilgili vergi dairesine 6deyecektir. Mukellef
(A), degerli konut vergisi konusuna giren s6z konusu mesken nitelikli taginmazini
mukellefiyetinin bagladigi 1 Ocak ile 20 Subat arasinda elden ¢ikarmasi durumunda
da 20 Subat 2021 tarihine kadar vermesi gereken beyannameye bu tasinmazini dahil
edecek ve bu tasinmaz i¢cin tahakkuk edecek verginin tamamini 6demekle mukellef
olacaktir.

Ornek 2: Miteahhit (C) ile (D) sahsi arasinda %60 miteahhit %40 arsa sahibi
paylasimli her biri 250 m2 net alana sahip 100 dairelik bina ingaatina iligkin kat
karsili§i insaat s6zlesmesi yapilmistir. insaatin bitiminde 60 daire miteahhidin, 40
daire arsa sahibinin olacaktir. Muteahhit (C), kendisine kalan 60 dairenin 45’ini 2020
yili igerisinde satmistir. Bu durumda muteahhide kalan 15 dairenin ayni yil igerisinde
bina vergi degerleri agsmis olsa dahi s6z konusu daireler ilk satisa, devir ve temlike
konu edilmedigi, kiraya verilmedigi veya sair surette kullanilmadidi surece degerli
konut vergisinden muaf olacaktir.

Ornek 3: Miikellef (E)’nin mesken nitelikli 3 adet taginmazi bulunmaktadir. Bu
tasinmazlardan, birinci tagsinmazin 2020 yili bina vergi degeri 4.900.000 TL, ikinci
tasinmazin 2020 yili bina vergi degeri 6.000.000 TL, Gguncl tagsinmazin 2020 yili
bina vergi degeri 6.500.000 TL'dir. MUkellef (E)’ye ait mesken nitelikli birinci
tasinmazin 2020 yil bina vergi degeri Kanunda belirtilen degeri asmadigindan
verginin konusuna girmemekte, mikellef (E)'nin ikinci ve Gg¢lncl tagsinmazlari séz
konusu degeri astigi icin verginin konusuna girmektedir. Dolayisiyla, mukellef (E)'nin
mukellefiyeti takip eden yil olan 2021 yili basindan itibaren baslayacaktir. Ancak,
mukellefin degerli konut vergisinin konusuna giren birden fazla mesken nitelikli



tasinmazi oldugu icin s6z konusu tagsinmazlardan bina vergi degeri en dusuk olan
tasinmaz vergiden muaf olacaktir.

Buna gore, mukellef (E)'nin, 2021 yilinin Subat ayinin 20 nci glint sonuna kadar
beyan edip Subat ve Agustos aylari sonuna kadar iki esit taksit halinde 6deyecegi
degerli konut vergisi asagida belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

1 | Birinci meskenin bina vergi degeri (2021 yili 5.145.000 TL
degeri)
2 | Birinci mesken igin 6denecek vergi tutari Vergi ve bildirime tabi
degil
3 | Ikinci meskenin bina vergi degeri (2021 yili 6.300.000 TL
degeri)
4 | ikinci mesken icin ddenecek vergi tutari Muaf ve bildirime
tabi (Ek 2A)
5 | Uclincli meskenin bina vergi degeri (2021 6.825.000 TL
yili degeri)
6 | Uglincli mesken icin uygulanacak degerli %03
konut vergisi orani
7 | Uclinci mesken igin 6denecek vergi tutari
[(6.825.000-5.250.000)*%03] 4.725 TL




5. BAZI ELESTIRI VE ONERILER VAR

Gecen yil yapilan bir dizenlemeyle getirilen “de@erli konut vergisi” bazi elestiri ve
tepkiler nedeniyle uygulamasi bir yil ertelenerek, bu yil Subat ayinda ilk beyanlar
verilecek. En ¢ok elestirilen hususlarin baginda; konutun degerinin Tapu Kadastro
Genel Mudurlugu’nce (¢ok yuksek) belirlenmesi hUkmu degistirilerek, degerin
belediyelerce belirlenen emlak rayi¢ degeri olarak kabul edilmesi oldu. Bunun
disinda, dizenlemeye ve uygulamaya yonelik baska bir degisiklik yapiimadigi icin
asagida siralanan hususlarda elestiriler devam ediyor.

» Tapuda mesken olarak tescil edilmis gayrimenkullerden vergi alinmasina
karsilik, isyeri olarak tescil edilmis gayrimenkullerden (6zellikle AVM ler den)
vergi alinmamasi. GayrimenkulUn niteligi ofis/igyeri olsa bile, mesken olarak
kullaniliyorsa vergiye tabi tutulmasi.

= Bir kiginin degeri 5 milyon liranin Gzerindeki (en diguk degerli bir tanesi muaf)
konutu vergiye tabi iken, degeri 9 milyon lira olan ve Ug¢ hissedari olan konutun
vergiye tabi olmamasi. Daha da o6tesi, bir kisin degeri 5 milyon liranin altinda
cok sayida konutu varsa vergiye tabi olmamasi.

= SOz konusu verginin her yil ve ayni konuda alinan emlak vergisine ilaveten
alinacak olmasi, verginin konusunun yillik gelirden degil de varliktan aliniyor
olmasi ve vergi tutarinin varliktan elde edilen gelirler kiyaslandiginda
malvarligi Uzerinde asir bir kulfet yaratmasi sonucunu doguracaktir. Bir servet
vergisi olan degerli konut verginin emlak vergisi ile birlestirilerek, her yil
beyanname vermek gibi burokratik islemlerin azaltilarak belediyelerce takip ve
tahsil edilmesi, vergiden bir miktar belediyelere aktariimasi.

6. SONUG VE DEGERLENDIRME

ilk beyannamesi en gec¢ 20 Subat 2021 tarihinde verilecek ve ddemesi iki taksit
halinde 6denecek olan degerli konut vergisine iliskin yukarida kisaca 6zetlemeye
calistigimiz bazi elestiri ve onerileri gogaltmak mumkun. Ancak, adi gibi degerli konut
vergisinin degersiz kilinmamasi adina ilgili verginin saglikli uygulanabilmesi, daha
adil olmasi, 6zellikle kira artiglarina veya satis fiyatina yansimamasi igin yeni bir
duzenlemeye ihtiya¢ bulunuyor. Daha da 6tesi, gindemde olan hukuk ve ekonomik
reformun en dnemli ayagi olan “vergi reformu”nun s6zde degil 6zde yapilmasi igin
kamuoyunun beklentisi bir hayli yiksek.

10 Subat 2021 istanbul Ymm Odasi Ymm Talha Apak
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