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7194 SAYIL] KANUNLA GETIRILEN DEGERLI KONUT
VERGISINE ILISKIN DUZENLEMELER

07.12.2019 tarih ve 30971 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
“7194 sayili Dijital Hizmet Vergisi ile Bazi Kanunlarda ve 375
Savili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Dedisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun™ (ilerleyen kisimlarda ““7194 sayili Kanun”

yahut “Kanun” olarak anilacaktir) ile vergi kanunlarinda onemli

degisikler yapilmistir.

Anilan Kanun ile yapilan onemli degisikliklerden birisi de, vergi
sistemimize ilk kez dahil edilen Degerli Konut Vergisidir.

isbu Sirkiilerimizde, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda
yapilan diizenleme ile getirilen, Degerli Konut Vergisine iliskin
aciklamalarimiz yer almaktadir.

1.  DEGERLI KONUT VERGISININ KAPSAMINA GIREN
KONUTLAR ve VERGI DEGERININ TESPITI:

7194 sayili Kanun ile 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun
41’inci maddesinden sonra gelmek tzere, “DORDUNCU
KISIM Degerli Konut Vergisi” basligiyla 42 ila 49’uncu
maddeler eklenmistir.
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Getirilen dizenleme ile Turkiye sinirlan icinde bulunan mesken nitelikli
tasinmazlardan bina vergi degeri veya Tapu ve Kadastro Genel Midirliiglince
(TKGM) belirlenen degeri 5.000.000 Turk liras1 ve iizerinde olanlar, ilerleyen
bolimde belirtilen oranda degerli konut vergisine tabi tutulmustur. Diger
taraftan, izleyen boliimlerde agiklandig iizere, 5.000.000 Tirk Liras1 tutan
2021 yiindan itibaren yeniden degerleme oraninda arttirilarak dikkate
alinacaktir.

Dolayisiyla, bina vergi degerinden veya TKGM tarafindan belirlenen degerden
herhangi biri 5.000.000 Turk liras1 ve lizerindeyse ilgili mesken nitelikli
tasinmaz degerli konut vergisine tabi olacaktir. Ancak, belirtilen degerlerden
her ikisi de 5.000.000 TL’nin altindaysa, ilgili tasinmaz vergiye tabi
olmayacaktir.

ilgili gayrimenkuliin degerli konut verginin kapsamina girip, girmediginin
tespitinde, bilfiil mesken olarak kullamlip, kullanilmadiginin bir 6nemi
bulunmamaktadir. Buna gore ilgili gayrimenkul, tapuda mesken nitelikli
tasinmaz olarak yer aliyorsa, isyeri olarak kullanmlsa bile yukarida belirtilen
degerlerden herhangi biri 5.000.000 Turk Liras1 ve lizerindeyse, degerli konut
vergisine tabi olacaktir.

TKGM tarafindan ilgili mevzuat kapsaminda yapilan veya yaptirilan degerleme
sonucunda belirlenen ve degeri 5.000.000 TL’yi asan (bu tutar dahil) mesken
nitelikli tasinmazlar, ilgilileri tarafindan ulasilabilecek sekilde TKGM’nin
internet sitesinde ilan edilecek olup, ilgilisine ayrica teblig edilecektir.
Getirilen diizenleme uyarinca, teblig tarihinden itibaren on besinci giiniin
sonuna kadar TKGM’ye itiraz edilmeyen mesken nitelikli tasinmaz degeri
kesinlesir.

Siresinde yapilan itirazlarin, on bes giin icinde degerlendirilerek
sonuclandirilacag ve kesinlesen degerin, yukarida belirtilen ayni usulle ilan ve
ilgilisine teblig edilecegi belirtilmektedir. Itirazin degerlendirilmesi sonucunda
tespit olunan s6z konusu deger, degerli konut vergisi uygulamasinda TKGM
tarafindan belirlenen deger olarak kabul edilecektir.

Getirilen diizenlemede, TKGM’ye yapilacak itirazin degerlendirilmesi sonucu
tespit olunacak degerin, kesin deger oldugu belirtilmektedir. Ancak, TKGM’nin
yapacagi deger tespiti, idari bir islemdir. Dolayisiyla, s6z konusu deger tespitine
karsi ilgililerin yasal siiresi icinde dava agma haklarinin sakli oldugu
gorusundeyiz.

Degerli konut vergisinin uygulanmasinda, TKGM tarafindan belirlenen bir
degerin bulunmamasi durumunda, yalmzca Emlak Vergisi Kanuna gore
belirlenen bina vergi degeri esas alinir.
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2.  DEGERLi KONUT VERGISININ MUKELLEFi, MATRAHI VE NiSPETi:

Degerli konut vergisinin mukellefi, mesken nitelikli tasinmazlarin maliki, yoksa
intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa mesken nitelikli tasinmaza malik gibi
tasarruf edendir.

Mesken nitelikli tasinmaza payli miilkiyet® halinde malik olanlar, hisseleri
oraninda miikelleftirler. Elbirligi miilkiyette? ise malikler vergiden miiteselsilen
sorumlu olurlar.

Degerli konut vergisi mikellefiyeti;

> Mesken nitelikli tasinmazin degerinin, bina vergi degeri veya TKGM
tarafindan belirlenen degeri 5.000.000 TL’yi astiginin (bu tutar dahil)
belirlendigi tarihi,

> Emlak Vergisi Kanununun “Vergi Degerini Tadil Eden Sebepler” baslikli
33’Unct maddesinin (1) ila (7) numarali fikralarinda yazili vergi degerini
tadil eden sebeplerin dogmasi halinde bu degisikliklerin vuku buldugu
tarihi,

> Muafiyetin sukut ettigi (sona erdigi) tarihi,

takip eden yildan itibaren baslar.

7194 sayili Kanunun yiriirltigini diizenleyen 52’nci maddesi uyarinca, degerli
konut vergisi, Kanunun yayimlandigi 07.12.2019 tarihinde yiriirliige girmistir.
Ancak, yukarida belirtildigi Gizere, degerli konut vergisinin mukellefiyeti;
mesken nitelikli tasinmazin bina vergi degerinin veya TKGM tarafindan
belirlenen degerin 5.000.000 TL’yi (bu tutar dahil) astiginin belirlendigi tarihi
takip eden yildan itibaren baslar. Buna gore, mesken nitelikli tasinmazin 2019
yilindaki bina vergi degeri veya TKGM tarafindan belirlenen degeri (TKGM
tarafindan deger belirlenmemisse, sadece bina vergi degeri) 5.000.000 TL’yi
(bu tutar dahil) asiyorsa, ilgili tasinmaza iliskin degerli konut vergisinin
mukellefiyeti 2020 yiindan itibaren baslayacaktir. Izleyen bolumlerde
aciklandigi lizere, s6z konusu tasinmaza konu degerli konut vergisine ait
beyanname ise 2020 yiinin Subat ayinin 20. gunu aksamina kadar tasinmazin
bulundugu yerdeki yetkili vergi dairesine verilmelidir. Beyan lzerine vergi
dairesince yillik olarak tarh ve tahakkuk edecek degerli konut vergisi ise 2020
yiinin Subat ve Agustos aylarinin sonuna kadar iki esit taksitle 6denmelidir.

Diger taraftan; yanan, yikilan, tamamen kullanilmaz hale gelen veya vergiye
tabi iken muaflik sartlarin1 kazanan mesken nitelikli tasinmazlardan dolay

! Payli miilkiyet; birden cok kimsenin, maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamina
belli paylarla malik olmasidir (Turk Medeni Kanunu Md:688).

2 Kanun veya kanunda dngoriilen s6zlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara
birlikte malik olanlarin milkiyeti, elbirligi miilkiyetidir. Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin
belirlenmis paylar1 olmayip her birinin hakki, ortakliga giren mallarin tamamina kapsar (Tiirk
Medeni Kanunu Md:701).
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miikellefiyet, bu olaylarin vuku buldugu tarihi takip eden taksitten itibaren
sona erer.

Degerli konut vergisinin matrahi, bina vergi degeri ve TKGM tarafindan
belirlenen degerden yiiksek olanidir. Degerli konut vergisi, ilgili tasinmazin
degerine gore asagida belirtilen oranlarda hesaplanir:

¢ 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)

Payli miilkiyette ve elbirligi miilkiyette ise, matrahin hesabinda mesken nitelikli
tasinmazin toplam degeri esas alinir. Ornegin, 2020 yilinda bina vergi degeri
(TKGM tarafindan deger tespiti yapilmadigi varsayilmistir) 5.000.000 TL olan
mesken nitelikli bir tasinmaza 10 kisi esit payli mulkiyet seklinde sahip olsa
bile, anilan tasinmaz degerli konut vergisine tabi olacaktir. Ancak her malik
payina isabet eden oranda mukelleftir. Bu durumda, 2020 yiinda her malikin
odeyecegi yillik degerli konut vergisi (5.000.000 x % 0,3 /7 10 =) 1.500 TL
tutarinda hesaplanir. Ayrica belirtmek isteriz ki, elbirligi ile miilkiyette malikler
verginin 6denmesinden muteselsilen sorumludur.

Mesken nitelikli tasinmazin degerli konut vergisinin kapsamina girip,
girmediginin tespitinde dikkate alinacak 5.000.000 TL’lik sinir, yukarda yer
alan vergi oranlarina esas degerlerin alt ve Ust sinirlari ile TKGM tarafindan
belirlenen ve 5.000.000 TL’yi asan (bu tutar dahil) mesken nitelikli
tasinmazlarin degeri her yil bir 6nceki yila iliskin olarak 213 sayili Vergi Usul
Kanunu hiikiimlerine gore belirlenen yeniden degerleme oraninda artirilarak
dikkate alir. Diger taraftan, TKGM tarafindan belirlenen tasinmaz degeri, deger
tespitinin yapildig1 y1l yeniden degerleme oraninda artirilmadan dikkate alinir.

Yukanda belirtildigi lizere, 7194 sayii Kanunun yiriirliigiinii diizenleyen 52’nci
maddesi uyarinca, degerli konut vergisi Kanun’un yayimlandigi 07.12.2019
tarihinde yirirlige girmistir. Ancak, bina vergi degerinin, vergi oranlarina esas
degerlerin alt ve st sinirlar ile TKGM tarafindan belirlenen degerin yeniden
degerleme oraninda artirilmasina iliskin diizenleme 01.01.2020 tarihinde
yuriirlige girecektir (7194 sayili Kanun Md:52/1-g). Buna gore, bir konutun 2020
yilinda degerli konut vergisinin kapsamina girip, girmediginin tespitinde,
5.000.000 TL’lik sinir ile vergi oranlarina esas degerlerin alt ve Ust sinirlar 2019
yilina iliskin yeniden degerleme oraninda artirilmadan dikkate alinacaktir. 2021
yilinda ise anilan tutarlar, 2020 yilina ait yeniden degerleme oraninda
artinlarak dikkate alinacaktir.

3. DEGERLI KONUT VERGISINDEN MUAF OLAN MESKEN NIiTELIKLi TASINMAZLAR:

Asagida belirtilen mesken nitelikli tasinmazlar, degerli konut vergisinden
muaftir:

i. Esas faaliyet konusu bina insasi olan mukelleflerin isletmelerine kayitl
bulunan ve heniiz ilk satisa, devir ve temlike konu edilmemis yeni insa
edilen mesken nitelikli tasinmazlar, degerli konut vergisinden muaftir.
Ayrica, arsa karsiligi insaat islerinde sozlesme geregi taahhiit isini Ustlenen
muteahhide kalip, belirtilen kapsamda olan mesken nitelikli tasinmazlar da
vergiden muaftir. Ancak, ilgili tasinmazlarin kiraya verilmesi veya sair
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surette (ornegin isletme faaliyetlerinde) kullamlmasi durumunda, s6z konusu
muafiyet gecerli degildir.

7194 sayili Kanunun gerekcesinde, esas faaliyet konusu bina insasi olanlarin
satmak lizere insa ettigi, ancak heniiz ilk satisa, devir ve temlike konu
edilmemis yeni mesken nitelikli tasinmazlarin, sahipleri bakimindan bir
servet unsuru degil isletmeye kayitli mamul olmalari nedeniyle vergiden
muaf tutuldugu belirtilmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar (GYO) tabi olduklart Sermaye Piyasasi
Kurulunca yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortaklklarina Iliskin Esaslar
Tebligi (R.G. 28.05.2013 - 28660) uyarinca, sadece Tebligde belirtilen
faaliyetlerle ugrasabilirler. S6z konusu Teblig uyarinca, GYO’lar her tirlu
gayrimenkulu kar elde etmek amaciyla alip-satabilir, gayrimenkullere dayali
projelerde faaliyet gosterebilir. Ayrica, kendi miulkiyetindeki yahut
baskalarina ait arsalar lizerinde kat karsiligi insaat faaliyetlerinde
bulunabilirler. Ancak anilan Teblig uyarinca, insaat islerini, bilfiil kendileri
yapamaz. Ilgili duzenlemeler uyarinca bilfiil bina insas1 faaliyetinde
bulunamayan GYO’larin da anilan kapsamda edindikleri (heniiz ilk satisa,
devir ve temlike konu edilmemis yeni insa edilen emtia & mamul
nitelidindeki) mesken nitelikli tasinmazlarin da, degerli konut vergisinden
muaf olmasi gerektigi goriisiindeyiz.

ii. Genel ve 6zel butceli idarelerin, belediyelerin ve Universitelerin maliki veya
intifa hakkina sahip oldugu mesken nitelikli tasinmazlar, degerli konut
vergisinden muaftir.

iii. Turkiye sinirlan icinde mesken nitelikli tek tasinmazi olan kisilerden;
kendisine bakmakla mikellef kimsesi olup on sekiz yasim1 doldurmamis
olanlar hari¢ olmak iizere hicbir geliri olmadigin1 belgeleyenlerin, gelirleri
munhasiran kanunla kurulan sosyal guvenlik kurumlarindan aldiklari ayliktan
ibaret bulunanlarin sahip oldugu (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil)
mesken nitelikli tasinmazlar, degerli konut vergisinden muaftir. Anilan
muafiyet, belirtilen kisilerin tek meskene hisse ile sahip olmalar halinde
hisselerine ait kissm hakkinda uygulanir.

iv.Yabanci devletlere ait olup elcilik ve konsolosluk olarak kullanilan mesken
nitelikli tasinmazlar ile elcilerin ikametine mahsus mesken nitelikli
tasinmazlar ve bunlarin mustemilat: (karsilikli olmak sartiyla) ve merkezi
Turkiye’de bulunan milletlerarasi kuruluslara, milletlerarasi kuruluslarin
Tirkiye’deki temsilciliklerine ait mesken nitelikli tasinmazlar, degerli konut
vergisinden muaftir.

4.  DEGERLI KONUT VERGISININ BEYANI ve ODEME SURESINE ILiSKIN
DUZENLEMELER:

Miikellef tarafindan, mesken nitelikli tasinmaza iliskin bina vergi degeri ve
TKGM tarafindan belirlenen deger, buna ait vesikalarla, mesken nitelikli
tasinmazin bulundugu yerdeki Gelir Idaresi Baskanligina bagl yetkili vergi
dairesine, mesken nitelikli tasinmazin degerinin degerli konut vergisinin
kapsamina giren tutar1 (2020 yil icin 5.000.000 TL’yi) astig1 (bu tutar dahil) yili
takip eden yilin subat ayinin 20’°nci giinii sonuna kadar beyanname ile beyan
edilir. Beyan edilen vergi, yetkili vergi dairesince yillik olarak tarh ve tahakkuk
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olunur. ilerleyen yillar icin mukellef tarafindan ayn sekilde yillik olarak
beyanname verilir ve vergi ilgili vergi dairesince tarh ve tahakkuk olunur.

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

Vergi dairesi tarafindan tarh ve tahakkuk ettirilen vergi, ilgili yilin Subat ve
Agustos aylarinin sonuna kadar iki esit taksitte 6denir.

Y1l icerisinde miukellefiyetin baslamasin gerektirecek durumun meydana
gelmesi halinde, miikellef tarafindan takip eden yilin beyanname verme siiresi
olan Subat ayinin 20’nci guni sonuna ilgili vergi dairesine beyanname
verilmelidir.

5. HAZINE VE MALIYE BAKANLIGINA VERILEN YETKi:

Degerli konut vergisinin uygulanmasina iliskin usul ve esaslari belirlemeye,
muafiyetlerin uygulanmasinda aranacak belgeleri tespit etmeye, beyanname
verme ve 6deme siirelerini lic aya kadar uzatmaya, beyannamenin verilecegi
yetkili vergi dairesini, beyannamenin sekil, icerik ve eklerini belirlemeye ve
verginin beyanname aranmaksizin tahakkuk ettirilmesine Hazine ve Maliye
Bakanligi yetkili kiinmistir.

6. GETIRILEN DEGERLi KONUT VERGISININ ANAYASA’YA AYKIRILIK SORUNU:

Mali glice gore vergilendirme, sosyal devletin vergi adaleti ile ilgili ilkesi olup,
kisilerin ekonomik ve kisisel durumlar goz onuine alinarak vergilendirilmelerini
amaclamaktadir.

Anayasamizin Vergi Odevi baslikli 73. Maddesi’nde; “Herkes, kamu giderlerini
karsilamak tzere, mali gucune gore, vergi ddemekle yukamladur. Vergi
yikiiniin adaletli ve dengeli dagilimi, maliye politikasinin sosyal amacidir.”
hiukmi yer almaktadir.

7194 sayili Kanunla getirilen Degerli Konut Vergisinin bazi yonlerden
Anayasamizin mali giice gore vergilendirme ilkesine aykir oldugu goriisiindeyiz.
Soyle ki;

e Her seyden once servet unsurlarindan sadece konutlarin vergilendirilip,
diger servet unsurlarinin vergilendirilmemesi, vergi yiikiinin adaletli ve
dengeli dagilim ilkesine aykindir.

e Bir kisinin degerli konut vergisine tabi olma sinirinin altinda (6rnegin
degeri 3.000.000 TL ile 4.900.000 TL arasinda) kalan birden cok (6rnegin
10 tane) konutu olsa bile bu konutlar vergiye tabi olmayacaktir. Ancak,
sadece bir konutu olan kisi, sayet konutunun degeri belirlenen siniri
asiyorsa (6rnegin 5.200.000 TL ise), vergi 6demek zorunda kalacaktir.
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e Yapilan diizenlemeler uyarinca, payli miilkiyet veya elbirligi miilkiyet
seklinde sahip olunan mesken nitelikli tasinmazlarda degerli konut
vergisi hesaplanirken, mulkiyet durumu (pay1) degil de, konutun degeri
esas alinmaktadir. Bu durumda, 10 kisinin esit payli mulkiyet seklinde
sahip oldugu 5.000.000 TL degerindeki bir konut nedeniyle, kisiler
fiiliyatta 500.000 TL degerinde bir paya sahipken, degerli konut vergisi
odemekle miikelleftirler. Diger taraftan, bir kisinin sahibi oldugu mesken
nitelikli tasinmazin kanun kapsamindaki degeri 4.900.000 TL ise vergiye
tabi olmamaktadir.

o Degerli konut verginin uygulanmasinda, tasinmazin degerine gore tek bir
oran uygulanmaktadir. Ornegin, degeri 7.500.100 TL olan bir tasinmaz
binde 6 oraninda vergiye tabi iken, degeri 7.500.000 TL olan bir
tasinmaz binde 3 oraninda vergiye tabidir. Buna gore ilk konutun degeri
100 TL fazla olmasina ragmen, yillik 22.500,00 TL tutarinda daha fazla
vergiye tabi olacaktir.

e Degerli konut vergisi, Emlak Vergisi Kanununda yapilan yeni
diizenlemelerle getirilmistir. Ancak, degerli konut vergisine tabi olan bir
tasinmazin, emlak vergisinden muaf olduguna dair bir hiikiim
bulunmamaktadir. Buna gore, tasinmazi degerli konut vergisine tabi olan
mukellef, soz konusu tasinmazla ilgili olarak ayrica emlak vergisi
0demekle de mukelleftir. Dolayisiyla, soz konusu tasinmaz servet vergisi
niteliginde olan iki tane vergiye tabi olacak olup, bu durum mikerrer
vergilendirme sorununu doguracaktir.

Oniimiizdeki donemde, degerli konut vergisine ait diizenlemelerin iptali igin
Anayasa Mahkemesi’ne davalar acilmasi muhtemeldir. Bilindigi lizere
duizenlemenin iptali icin kisisel bazda dava acmak miimkiin degildir. Ancak bu
dizenlemelere uygun olarak verilecek beyannamelerin ihtirazi kayda ve davaya
konu edilip, Anayasa’ya aykirilik iddiasinin vergi mahkemelerinin dikkatine
sunulmas1 mumkundur. Mahkemeler bu iddiay1 uygun bulursa, dizenlemelerin
iptali i¢in kendileri itiraz yoluyla Anayasa Mahkemesi’ne basvurabilirler.

Saygilarimizla.
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