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(Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Tebligi,
RG.15.01.2021, 31365)

Bilindigi gibi, 2020 yilinda Emlak Vergisi Kanunu’nun 4. Kismina
eklenen maddelerle ihdas edilen Degerli Konut Vergisi (DKV)
mukellefiyetinin baslangici, ayn1 Kanuna eklenen Gecici 24
uncu maddeyle 01.01.2021 tarihine ertelenmisti. Yeniden bir
erteleme yapilmadigi icin DKV’de beyan miikellefiyeti
01.01.2021 tarihi itibariyle baslamis bulunmaktadir.

7194 sayili Kanunla Emlak Vergisi Kanunu’na eklenen 42-49
uncu maddelerle 2019 Aralik ayinda ihdas edilen ve daha sonra
7221 sayii Kanunla onemli olciide degistirilerek yiriirligii 2021
yilina ertelenen DKV hakkinda daha once gonderdigimiz
muhtelif Sirkuler ve Duyurularimizda detayli aciklamalarda
bulunulmustu. (2019/102 ve 2020/022 sayili Vergi
Sirkulerlerimiz, 2019/106 sayili Duyurumuz ve 2020/05,
2020/27 ve 2020/31 sayili Duyurularimiz).

7221 sayili Kanunla yapilan degisiklikler sonras1 DKV’deki son
durum 2020/022 nolu Vergi Sirkulerimizde detayli olarak
aciklanmis olup, degisiklik oncesi ve sonrasi biitlin yasa
maddelerini iceren karsilastirmali bir tablo s6zkonusu
Sirkulerimizin sonuna eklenmistir. Bu nedenle isbu
Sirkulerimizde sozkonusu aciklamalara tekrar yer verilmemis
olup, bunun yerine bu y1l ilk defa yapilacak beyan sirasinda
dikkat edilmesi gereken ozellikli hususlarin aciklanmasi ve
Degerli Konut Vergisi Uygulama Tebliginde (Teblig) yer verilen
diizenlemelere deginilmesi ile yetinilmistir.
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1. 2021 BEYANINDA DEGERLI KONUT VERGISi KAPSAMINA HANGI BINALAR
GIRMEKTEDIR ?

Degerli Konut Vergisi, Turkiye’de bulunan “mesken”ler icin ihdas edilmistir. Ad
ustlinde sadece “mesken/konut” nitelikli binalar bu verginin konusuna girmekte
olup; isyerleri, arsa ve araziler bu verginin konusuna girmemektedir.

Degerli konut vergisi uygulamasinda "mesken nitelikli tasinmaz" kavrami,
mesken niteligini haiz binalar ile birden fazla bagimsiz boliimden olusan
binalarda her bir bagimsiz boliimii ifade eder. Her bir bagimsiz boliim
vergilendirme acisindan ayri ayr degerlendirilir ve bir biitiin olarak verginin
konusunu olusturur.

Bir binanin mesken nitelikli olup olmadigi esas itibariyle tapu kayitlarinda
binanin/bagimsiz bolimiin niteligi kisminda yazan bilgilere gore belirlenmelidir.
Tapuda mesken niteliginde kaydedilmis olan bir binanin fiilen isyeri olarak
kullanilmasi durumunda da, bu binanin vergiye tabi tutulmasi gerektigi
gorusiindeyiz. Aksi durumda, tapuda isyeri (6rnegin pansiyon) olarak
kaydedilmis olan bir binanin fiilen mesken olarak kullanilmasi halinde ise bu
binanin vergiye tabi olmamasi gerekir.

“Home-office”, “Residence” olarak adlandirilan kullanimlar icin tapu kaydina
gore karar vermek gerektigi goriistindeyiz.

Diger taraftan Teblig’de, tasinmazin mesken niteligini haiz olup olmadigi
hususunun degerlendirilmesinde, tasinmazin kayitlardaki niteliginin yaninda
fiilen kullanim durumuna da bakilacag belirtilmistir. Bu, ancak fiili tespite
dayali olarak yapilabilecek bir uygulama olabilir.

Mesken nitelikli binalardan 7221 sayili Kanunun yayimlandig ve yiiriirliige
girdigi yil olan 2020 itibariyle Emlak Vergisine esas bina degeri 5.000.000 TL’yi
asanlar bu verginin kapsamina alinmistir. Dolayisiyla 2020 yii Emlak Vergi
Degeri bunun altinda olan meskenler icin beyanda bulunulmasi s6zkonusu
degildir.

Boyle olunca verginin kapsamina giren binalar, kanunun ilk defa yiirirliige
konuldugu sekline kiyasla sayi itibariyle onemli olciide sinirlandirilmis
olmaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 45 inci maddesine gore, DKV mikellefiyeti;

a) Mesken nitelikli tasinmazin bina vergi degerinin 42 nci maddede belirtilen
tutan astigi tarihi,

b) 33 iincli maddenin 1 ila 7 numarali fikralarinda yazili vergi degerini tadil
eden sebeplerin dogmasi halinde bu degisikliklerin vuku buldugu tarihi,

c) Muafiyetin siikut ettigi (dustugii/ortadan kalktigi) tarihi,

takip eden yildan itibaren baslar.

Bu Sirkiilerimizde, takip eden yil; miikellefiyetin basladig: yil, vergilendirme
y1li veya beyan yih seklinde anilmistir.
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Buna gore, Turkiye’de bulunan mesken nitelikli binalardan, 2020 yilindaki
Emlak Vergisine esas bina degeri 5.000.000 TL’nin lizerinde olanlar i¢in Degerli
Konut Vergisi mukellefiyeti 2021 yilinda baslamistir. Ilk defa olarak 2021 yilinda
uygulanacak bu vergiyle ilgili beyannamenin 1 Ocak-20 Subat 2021 tarihleri
arasinda verilmesi gerekmektedir. (20 Subat 2021 tatil giiniine denk geldigi icin
22 Subat 2021 tarihine kadar verilebilir.)

(78 nolu EVK Genel Tebligiyle, yukaridaki 5.000.000 TL lik alt simir, 2021 yilinda
uygulanmak lizere yeniden degerleme oraninin yarisi oraninda artirilarak
5.227.000 TL olarak belirlenmistir. 2022 yilinda yapilacak beyanlarda 2021 yil
icin belirlenen bu yeni alt sinir kullanilacaktir.)

2.  BiR BiNANIN EMLAK VERGISINE ESAS DEGERi NEREDEN TEMIN EDILIR ?

Binalarin Emlak Vergisine esas degeri, emlak vergisinin hesabina esas alinan
tutanidir. Diger bir ifadeyle, binanin o yila ait emlak vergisinin matrahidir.

2021 yilinda yapilacak beyanda, kapsama giren, yani 2020 Emlak Vergisi
degeri 5.000.000 TL yi asan binanin, 2021 yilinda uygulanmak iizere, 2020
yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi esas alinarak endekslenmis 2021
yilina ait emlak vergisine esas degeri kullanilir. Tekraren belirtmek
gerekirse, 2021 yilinda verilecek beyannamelerde binanin 2020 yilina degil,
2021 yilhina ait Emlak Vergisine esas bina degerleri yer alacaktir.

Emlak Vergisinde diizenli olarak yillik beyan sistemi kaldirildigindan,
mukellefler genellikle sadece odedikleri emlak vergisi rakamini bilmekte, bu
verginin hesabina esas teskil eden matrah rakamini takip etmemektedir. Ancak,
bu degerin ilgili belediyeden vergiye tabi rayic bedel talebiyle basvurularak
ogrenilmesi miimkinddir.

Nitekim, Teblig ile mikelleflere, beyana tabi her bir bina veya bagimsiz boliim
icin, verilecek beyannameye eklenmek Uzere, binanin 2020 ve 2021 yillarina
ait emlak vergisine esas degerlerinin ilgili belediyeden temin edilmesi
zorunlulugu getirilmistir. (Teblig Md. 6). Beyanname lizerinde kullanilacak olan
bunlardan 2021 yilina ait olamidir.

DEGERLI KONUT VERGISI MUKELLEFIYETINDE SADECE EMLAK VERGISI’NE ESAS
BINA VERGI DEGERi ESAS ALINACAKTIR :

DKV miikellefiyetinde gerek binanin deger 6lciisii (binanin degerinin 5.000.000
TL’lik alt limiti asip asmadiginin tespit edilmesi) ve gerekse vergi tarifesi
(verginin matrahi) olarak sadece EVK’nin 29 uncu maddesine gore tespit edilen
ve yukarida aciklanan bina vergi degeri esas alinacaktir. Kanunun ilk seklinde
yer alan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirlliglince deger belirlenmesi esas1 7221
saylll Kanunla iptal edilerek, kanun metninden tamamen cikarildigindan Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigl tarafindan bu amacla deger belirlenmesi ve
mikelleflere teblig edilmesi s6z konusu degildir.
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4. KiMLER BEYANNAME VERECEKTIR ?

Mesken nitelikli binalarin sahipleri, varsa intifa hakki sahipleri, her ikisi de
yoksa binaya malik gibi tasarruf edenler bu vergiyle mikelleftirler. Dolayisiyla,
gercek kisi veya tuzel kisi olmasi, yurticinde veya yurtdisinda ikamet ediyor
olmas1 durumu degistirmez; binaya malik olanlarin veya malik gibi tasarruf
edenlerin beyanname vermesi gerekmektedir.

Yurtdisinda ikamet edenlerin ve yabancilarin beyannamelerini ve bildirimlerini
iadeli taahhiitli posta yoluyla gondermeleri miimkindur. Beyannamenin
postaya verildigi tarih vergi dairesine verildigi tarih yerine gecer. Ancak bu
durum verginin ilk taksitinin sliresinin uzatilacagi anlamina da gelmez.

5.  MUKELLEFIYETIN DOGDUGU VE MUKELLEFIN KiM OLDUGU HANGI TARIH
ITIBARIYLE BELIRLENECEKTIR ?

Degerli Konut Vergisinde verginin yapisin1 ortaya koyabilmek ve anlatim
kolaylig1 acisindan, icinde bulunulan yila “tespit yii”, mukellefiyetin
basladigi/beyanin yapilacagi izleyen yila da kisaca “ vergilendirme/beyan yil1”
diyelim. 2020 yilinin tespit yili oldugu bir durumda 2021 yii miikellefiyetin
basladig1 y1l olup ayn1 zamanda vergilendirme/beyan yilidir. Sonrasinda da 2021
yilinin tespit yii oldugu, yani hangi meskenlerin bu verginin kapsamina
gireceginin belirlenecegi bir durumda bunlar icin 2022 y1i miikellefiyetin
basladig1 y1l/vergilendirme yili/beyan yili olacak ve bu boylece devam
edecektir.

2020 y1l1 icin hangi meskenlerin kapsama girdigi ve izleyen yil miikellefiyetin

baslayip baslamadigi ve dolayisiyla beyanname verilmesi gerekip gerekmedigi
test edilirken, meskenin 2020 yilindaki emlak vergisi degeri esas alinacaktir;

bunda suiphe yoktur.

Fakat bundan once, bir meskenin hangi tarih itibariyle “mesken” olarak
mevcudiyet kazanmis oldugunun ve beyan yili icinde miikellefinin kim
olacaginin tespit edilmesinde 6zellikli durumlar nedeniyle belli bir tarihin esas
alinmas1 gerekecektir.

Bu tarih, tespit yilinin son guni olan “31 Aralik” tarihi olabilir.

Zira y1l icinde, yeni bina insaasinin tamamlanarak meskenin mevcudiyetinin
ortaya cikis tarihinin dogru tespit edilmis olmasi veya alim satim islemleri
nedeniyle binanin sahipliginde degisiklikler olmus ise bunlarin takip edilmesi
gerekir.

Ornegin 2020 yii Emlak Vergisine esas degeri 6.000.000 TL olan bir mesken,
Aralik 2020 icinde alim satima konu edilerek sahip degistirmis olsun. A satici, B
alici olsun. Bu durumda, bu mesken icin 2021 yilinda baslayacak DKV
mikellefiyetinin ve beyanname verme yikimliliginiin bu meskene 31.12.2020
tarihi itibariyle sahip olan B tarafindan yerine getirilmesi gerekir. Ayni
meskenin 2021 yili icinde yeniden satisa konu oldugunu, Temmuz 2021’de B
tarafindan C ye satildigin1 diisiinelim. Meskenin Emlak Vergisine esas degerinin
2021 yilina iliskin asgari sinir olan 5.227.000 TL nin lzerinde (6rnegin 6.272.000
TL) oldugu varsayimiyla , 2021 yilina iliskin verginin tamami (Agustos ayina ait
ikinci taksit dahil B tarafindan odenecek; 2022 yilinda ise, milkiyet 31.12.2021
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itibariyle C de oldugu icin, DKV beyannamesinin C tarafindan verilmesi
gerekecektir. B den C ye satisin Temmuz degil de 6rnegin Ocak 2021 de
yapildig1 bir 6rnekte de, 2021 beyaninin ve 6demesinin tamaminin yine B
tarafindan yapilmasi gerekecektir. (Bu orneklerde A,B ve C nin muafiyetten
yararlanamayan kisiler oldugu varsayilmistir.)

Bir diger ozellikli durum, kapsama giren bir meskenin ayni takvim yili iginde
satin alinip satildig1 hallerde ortaya ¢ikabilir. Ornegin, E nin D den, D nin
eskiden beri sahibi oldugu meskeni 2021 icinde satin aldigin1 ve bu meskeni
2021 y1l1 sona ermeden F ye sattigini varsayalim. 2021 yilina ait tarh ve
tahakkuk etmis verginin tamami D tarafindan odenir; 2022 yilinda beyan ve
vergi ddeme mikellefiyeti, bu meskene 31.12.2021 itibariyle sahip olan F
tarafindan yerine getirilir; 2021 icinde bir sureligine (yiin ilk giinii almis ve son
gunu satmis da olsa) bu meskenin mulkiyetine sahip olan E icin DKV beyan ve
odeme miikellefiyeti dogmaz goriisiindeyiz.

Miilkiyetin hangi tarihte kime ait oldugunun tespitinde, oncelikle tapu
kayitlarinda yer alan tarihlere, veraseten intikalde vefat tarihine itibar edilmesi
gerekir.

6. BEYANNAME VE BiLDIRIMLERIN SEKLI :

Gelir idaresi Baskanligi, kanunun verdigi yetkiye dayanarak DKV
beyannamelerinin seklini ve nerelere nasil verilecegini de Tebligde
belirlemistir. Beyanname, bildirim ve taahhitname ornekleri bu Sirkulerimiz
ekinde yer alan Tebligin ekinde yer almaktadir.

Ozetle belirtmek gerekirse;

Ek 1A (1) nolu Beyanname: Tam Mukellefiyet, Payli (Musterek) Milkiyet ve
Intifa Hakkina Konu Tasinmazlar icin,

Ek 1B (2) nolu Beyanname: Elbirligi (istirak Halinde) Miilkiyete Konu
Tasinmazlar icin,

kullanilacaktir.

Ek 2A nolu Bildirim: Birden Fazla Meskeni Olanlarin, Muafiyet Uygulanacak En
Diisiik Degerli Tek Meskenlerine (Intifa Hakkina Sahip Olunan Dahil) Iliskin
Bildirim,

Ek 2B nolu Taahhiit Belgesi: Tek Meskeni Olanlarin, Elbirligi Mulkivete Konu Bu
Meskenine (Intifa Hakkina Sahip Olunan Dahil) Iliskin Taahhut Belgesi,
olarak kullanilacaktir.

Ek2A ve Ek2B nolu belgeler gerektigi takdirde, ayrica verilmek yerine elbirligi
mulkiyete konu tasinmazlar icin verilecek Ek1B (2) nolu beyannameye ek
yapilacaktir.
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7. 2021 YILINDA UYGULANACAK VERGI TARIFESI :

EVK’nun 7221 sayili Kanunla degisik 44 lincii maddesi geregince, alt limit
tutarinin yani sira, 44 uncu maddenin ikinci fikrasinda yer alan vergi oranlarina
esas tasinmaz degerlerinin de (kisaca vergi tarifesinin de) her yil bir onceki yila
iliskin olarak 213 sayili VUK hiikiimlerine gore belirlenen yeniden degerleme
oraninin yarisi nispetinde arttinlmasi gerekmektedir. Burada, mikellefiyetin ilk
defa baslayacagi 2021 yilinda kanunda yer alan tarifenin mi yoksa 2020 yilina
ait yeniden degerleme oraninin yarisi esas alinarak endekslenmis tarifenin mi
uygulanacagi sorusu akla gelmektedir.

7221 sayili Kanunla olusturulan vergi tarifesi, 2020 yili icinde yurirlige
girdigine ve EVK’nun 44 lincli maddesine gore her yil endekslenmesi gerektigine
gore 2021 yiinda uygulanacak tarifenin endekslenmis tarife olmasi gerektigi
gorusundeyiz. EVK’nun Gecici 24 uncu maddesine gore her ne kadar bu vergi
2020 yiinda uygulanmamis olsa bile, bu durumun vergi tarifesinin
endekslenmesine engel teskil etmedigi goriisiindeyiz. Nitekim Gelir Idaresi
Baskanlig1 yayimladigi 78 nolu Emlak Vergisi Genel Tebliginde 2021 yilinda
uygulanacak tarifeyi bu esaslara gore hesaplayip ilan etmis bulunmaktadir.
Buna gore, 2020 yili icin ilan edilen yeniden degerleme oraninin yarisi esas
alinarak (%4,555) yeniden hesaplanan ve ilan edilen 2021 yili DKV tarifesi
soyledir:

Degerli Konut Vergisine tabi mesken nitelikli tasinmazlardan 2021 itibariyle
bina vergi degeri;

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

5.227.000 TL’yi asan kismi icin (Binde 3)

10.455.000 TL’ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.841.000 TL’si icin

7.842 TL, fazlasi icin (Binde 6)

10.455.000 TL’den fazla olanlar (bu tutar dahil) 10.455.000 TL’si icin

23.526 TL, fazlas icin (Binde 10)

oraninda vergilendirilir.

Teblig’de yer verilen 6rneklerde ise 2020 icin yeniden degerleme oraninin %10
varsayilmis olmasi, olsa olsa anlatimi genellestirmek icin yapilmis olmalidir.
2020 yeniden degerleme orani belli ve ilan edilmis olduguna (28.11.2020 tarih
ve 521 nolu VUK Genel Tebligi) ve 78 nolu EV Genel Tebliginde de DKV 2021
tarifesi ilan edildigine gore hic siiphesiz, DKV Uygulama Genel Tebligi’nde yer
verilen 6rnek mahiyetindeki tarifenin degil yukarida yer verilen tarifenin

uygulanmasi gerekir.

Ornek: 2020 y1l1 EV degeri 7.250.000 TL olan bir mesken icin 2021 yilinda beyan
edilecek deger ve 6denecek vergi asagidaki gibi hesaplanacaktir.
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2020 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmis tutar
(7.250.000%1,04555=) 7.580.273,50 TL.dir. Bu tutarin 1.000 TL na kadar
kesirleri dikkate alinmadigindan 7.580.000 TL esas alinir. Bu tutar meskenin
2021 yilina ait EV degeridir.

2021 yilinda verilecek DKV beyannamesinde yer alacak deger 7.580.000 TL dir.
DKV hesabi bu deger esas alinarak asagida gosterildigi sekilde yapilir:

Bina vergi degeri (2021) : 7.580.000 TL
DKV matrah1 (7.580.000-5.227.000=) : 2.353.000 TL
Hesaplanan vergi (2.353.000%%03=) : 7.059 TL

Ayrica, Teblig’de yer alan 3 ve 4 nolu orneklerde bina degerine tarifenin nasil
uygulanacagi ayrintili olarak ac¢iklanmis bulundugundan burada ayrica
tekrarlanmamistir.

8.  BIR MESKENIN VERGININ KAPSAMINA GIRIP GIRMEDIGININ BELIRLENMESI ILE O
MESKENE HANGI TARIFENIN UYGULANACAGININ FARKLI HUSUSLAR OLDUGU
TEBLIG ILE AGIKLIGA KAVUSTURULMUSTUR :

2020 yiinda EV ne esas degeri 5.000.000 TL yi asan meskenler icin mikellefiyet
2021 yiindan itibaren baslayacagindan, bunlarin 2021 yilina ait vergisinin
2020 yilina ait Emlak Vergisi degerleri iizerinden degil, 2021 yilina ait Emlak
Vergisi degerleri iizerinden hesaplanmasi gerekecektir.

Bu nedenle, Tebligde yer alan 6rnekli aciklamalardan da anlasilacag lizere,
2021 yilinda verilecek beyanlarda matrah olarak, meskenin 2021 yilina ait olan,
yani 2020 yilina ait degerin 2020 yeniden degerleme oraninin yarisi ile
endekslenmis olan 2021 emlak vergisine esas degeri kullanilacaktir.

9.  MUAFLIKLARIN KAPSAMI :

Turkiye sinirlan icinde mesken nitelikli tek tasinmazi olanlarin bu tek tasinmazi
ile birden fazla mesken nitelikli tasinmazi olanlarin Degerli Konut Vergisi
konusuna giren mesken nitelikli en diisiik degerli bir adet tasinmazi, baska bir
kayit ve sart aranmaksizin vergiden muaf tutulmustur.

Muafiyet icin yukarida belirtilenler disinda bir sart aranmamistir. Ornegin
binanin malikinin gercek veya tiizel kisi olmasi, binanin/bagimsiz bolimiin m2
cinsinden biiyiikliigli, ornegin net 150 veya briit 200 m2 den biiyiik olup olmadig
(bilindigi gibi meskenlere ait bu tiir bliyliklikler KDV ve Emlak Vergisi
istisnalarinda kullanilmaktadir), malikinin baska bir gelirinin olup olmadigi,
bakima muhtac olup olmadigi vb 6zellikler durumu degistirmemektedir.

Ornek 1: Bir kisinin Tiirkiye simirlan icinde, mesken nitelikli olup 2020 yilinda
EV’ne esas degeri 15.000.000 TL olan tek bir dairesi vardir. Bu dairenin kendisi
tarafindan kullanilmasi veya kiraya verilmis olmas1 durumuna bakilmaksizin
DKV’den muaf tutulmasi gerekmektedir.
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Ornek 2: Bir kisinin Tiirkiye sinirlan icinde, mesken nitelikli 2 adet dairesi olup
2020 Emlak Vergisi degerleri asagidaki gibidir:

1 inci daire: 3.000.000 TL
2 nci daire: 7.000.000 TL

DKV kapsamina giren 2 nci daire vergiden muaftir. (1 inci daire verginin
kapsamina girmemektedir.)

Ornek 3: Bir kisinin Tiirkiye sinirlan icinde, mesken nitelikli 3 adet dairesi olup
2020 Emlak Vergisi degerleri asagidaki gibidir:

1 inci daire : 3.000.000 TL
2 nci daire : 4.000.000 TL
3 Unci daire: 7.000.000 TL

DKV kapsamina giren 3 Uncu daire vergiden muaftir. (1 inci ve 2 nci daireler
verginin kapsamina girmemektedir.)

Ornek 4: Bir kisinin Tiirkiye simirlan icinde, mesken nitelikli 3 adet dairesi olup
2020 Emlak Vergisi degerleri asagidaki gibidir:

1 inci daire : 3.000.000 TL
2 nci daire : 7.000.000 TL
3 Unci daire: 10.000.000 TL

DKV kapsamina giren iki daireden dusiik degerli 2 nci daire vergiden muaf olup
3 Uncu daire vergiye tabidir. (1 inci daire verginin kapsamina girmemektedir.)

Esas faaliyet konusu bina insasi olanlarin isletmelerinde kayitli bulunan ve
henuz ilk satisa devir ve temlike konu edilmemis yeni insa edilen mesken
nitelikli tasinmazlar, bu tasinmazlarin kiraya verilmemesi veya sair surette
kullanilmamasi sartiyla vergiden muaftir. Bu muafiyet hilkkmii arsa karsiligi
insaat islerinde sozlesme geregi taahhiit isini Gstlenen miiteahhide kalan
mesken nitelikli tasinmazlar icin de uygulanir.(Teblig 4/4)

Diger taraftan, bir binay fiilen insa etmemekle birlikte sahip oldugu arsaya
ucuncu kisilere bina insa/imal ettiren arsa sahiplerinin de (GYO’lar dahil) ilk
satisa konu etmedikleri heniiz stoklarinda bekleyen mesken binalari/bagimsiz
bolumleri icin bu muafiyetten yararlanabilecekleri gorusundeyiz.

ORTAK MULKIYETE (PAYLI/MUSTEREK MULKIYETE VEYA ELBIRLIGI/ISTIRAK
HALINDE MULKIYETE ) TABI MESKENLERDE BEYAN, MUAFIYET, VERGININ
HESABI VE ODEME DURUMU :

Degerli Konut Vergisi, miikellef bazli degil de dogrudan belli bir bina/belli bir
bagimsiz boliim baz alinarak kurgulandig icin, binanin/bagimsiz boliimiin birden
fazla sahibinin olmasi (ortak miilkiyet) durumunda beyan, muafiyet ve verginin
hesab ile ilgili baz1 6zellikli durumlar ortaya cikmaktadir.
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Oncelikle belirtmek gerekir ki, mesken nitelikli bir tasinmaza payli (musterek)
mulkiyet halinde malik olanlar hisseleri oraninda mukellef olurlar; EK1A (1) nolu
beyannameyi kullanirlar. Elbirligi (istirak halinde) miilkiyette ise malikler
vergiden miuteselsilen sorumlu olurlar; Ek1B (2) nolu beyannameyi kullanirlar.
Elbirligi (istirak halinde) miilkiyet, en fazla kanuni mirascilarin miras ortakligi
halinde karsimiza cikmaktadir.

1. Herseyden once, kanunda acikca ifade edilmemis olsa bile, verginin yapisi
geregi, bir meskenin 5.000.000 TL lik sinin asip asmadiginin tespitinde,
ortak miilkiyete tabi olup olmadigina bakilmaksizin binanin/bagimsiz
bolimiin tapudaki biitiinliigli dikkate alinarak yani tek bir biitiin kabul
edilerek karar verilmesi gerekir.

2.  Nitekim, vergi tarifesinin nasil uygulanacag ile ilgili maddede, payli
milkiyete ve elbirligi miilkiyetine veya genel olarak ortak miilkiyete tabi
meskenlerde, matrahin hesabinda mesken nitelikli tasinmazin toplam
degerinin esas alinacagi kanunda acikca belirtilmistir. (EVK Md 44) Yani,
meskenin degeri ortaklarin paylarina boliinerek her bir ortak icin ayr ayn
degil, bir meskenin biitlini itibariyle dikkate alinacaktir. Boyle olunca,
meskenin tamaminin degeri icin uygulanacak artan oranli tarifeye gore
cikan toplam verginin ortaklara paylarn oraninda dagitilmasi gerekecektir.

3.  Ortak mulkiyete tabi meskenlerde muafiyet sartlarinin uygulanmasi baz
ozellikler arzedebilir, Soyle ki:

Muafiyetlerin diizenlendigi EVK nun 46/b maddesi aynen soyledir:

“ b) Tiirkive sinirlari icinde mesken nitelikli tek tasinmazi olanlar ile
birden fazla mesken nitelikli tasinmazi bulunanlarin, dederli konut
vergisi konusuna giren en diisiik degerli mesken nitelikli tek tasinmazi
(intifa hakkina sahip olunmasi héli dahil) (Bu hiikiim, belirtilen kisilerin
tek meskene hisse ile sahip olmalar1 halinde hisselerine ait kisim
hakkinda da uygulanir.) ”

Parantez ici ibareden bizim anladigimiz, hisseli binalarda, muafiyet 6lcisiiniin
hissedarin binada sahip oldugu “hissenin degerine” gore belirlenmesi
gerektigi, hisseli binanin tamamina ait degerin esas alinmamasi gerektigi
yoniindedir.

Ancak, Teblig’in 6’nc1 boliimiinde verilen 5 nolu 6rnekte, bu kiyaslama
yapilirken, hisseyle sahip olunan binanin tamamina ait degerin kiyaslamaya esas
alindigr anlasilmakta olup, bu yaklasimin kanunun lafzina uygun olmadigi
gorusundeyiz.

Bizim gorlisimiiz asagidaki orneklerle aciklanmaya calisilmistir.

Ornek 1: 2020 y1li EV ne esas bina degeri 14.000.000 TL olan bir meskene A ve
B adli sahislarin yar yariya elbirligi miilkiyetiyle ortak oldugunu varsayalim.
Binanin toplam degeri bu haliyle asgari sinirin tstiinde oldugundan DKV nin
kapsamina girmektedir. Ancak, 6rnegin bu meskenin, ortaklardan A nin mesken
nitelikli tek konutu mahiyetinde oldugunu varsayarsak, A nin hissesi itibariyle
muafiyet sartlar uygulanir. Yani A beyanname vermek zorunda degildir. Ancak,
Ortag1 B tarafindan verilecek Ek1B (2) nolu beyannamenin arka sayfasinda
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isminin karsisin1 imzalamasi ve Tebligin Ek2B ekindeki Taahhiitnameyi hazirlayip
ayn1 beyannamenin ekinde vergi dairesine teslim etmesi gerekir. (B de ayni
konumdaysa, yani Turkiye’de sadece bir tek bu meskenin sahibi konumunda ise
ayni sekilde B nin hissesi de muaf tutulur.)

Ornek 2: Yukaridaki érnekteki B nin birden fazla meskeni oldugunu varsayalim:

1. daire : 4.000.000 TL (1/1 oraninda tam miilkiyet)

2. daire : 6.000.000 TL (1/1 oraninda tam muilkiyet) B

3. daire : 7.000.000 TL (1/2 oraninda elbirligiyle miilkiyet, Ornek 1 deki
mesken)

4. daire :18.000.000 TL (1/1) oraninda tam miilkiyet)

Bu verilere gore:

Birinci daire asgari sinirin altinda kaldigi icin kapsam disidir. Bu daire icin,
herhangi bir beyan veya bildirim, taahhiit verilmesine gerek yoktur.

Verginin kapsamina giren diger 3 daireden 6.000.000 TL degerli 2 numarali
daire vergiden muaftir. Bu daire icin B adina Ek2A nolu bildirim verilecektir.

3 ve 4 nolu daireler icin ayr1 ayr beyanname verilmesi gerekir.

3 nolu daire icin verilecek Ek1B (2) nolu beyannamede dairenin diger ortaginin
(A’min) muafiyet sartlarindan yararlanmis olmasi dikkate alinmaksizin verginin
2021 yilina iliskin toplam deger yani (14.000.000*1,04555=)14.637.000 TL
uzerinden hesaplanmasi, (EVK Md 44), hesaplanan toplam verginin hissesi
oraninda (%50 oraninda ) B adina tarh ve tahakkuk ettirilmesi gerekir. Geriye
kalan ve A ya ait olan kisim muafiyet kapsaminda oldugu icin tarh ve tahakkuk
ettirilmeyecektir. Diger taraftan beyannamenin arka sayfasinda diger ortak (A)
nin durumu da bildirilip, imzasi yer alacak ve (A) adina Ek2B deki
Taahhudtnamenin hazirlanip ayn1 beyannamenin ekinde vergi dairesine verilmesi
gerekecektir.

B adina 4 nolu daire icin Ek 1A (1) nolu ayn bir beyanname verilecek ve bunun
icin hesaplanacak vergi yine B adina tahakkuk edecektir.

Bizim anlayisimiza gore, Tebligin 5 nolu 6rneginde miikellef (H) ve miikellef (1)
nin tam miilkiyetine sahip olduklar sirasiyla 5.500.000 TL ve 6.500.000 TL
degerli dairelerinin degil, 1/3 er payina sahip olduklari tamami 9.000.000 TL
degerindeki binadan her birine isabet eden 3.000.000 TL degerindeki
hisselerinin esas alinarak, bu hisselerin muaf tutulmasi gerekirdi. Dolayisiyla
Tebligdeki 5 nolu ornek ¢oziimiin bu kismina katilmamiz mimkin degildir.

BEYANNAMELER NEREYE VERILECEKTIR ?

Her ne kadar Emlak Vergileri belediyelere beyan edilmekte ve odenmekte ise
de, aynm bina lizerinden alinan Degerli Konut Vergisi, Emlak Vergisinden farkl
bir vergi olup, muhatab1 belediyeler degil, Gelir Idaresi Baskanligi’dir.
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Tebligin 6. Maddesinde, DKV beyanname ve bildirimlerinin hangi vergi
dairelerine verilecegi ayrintili olarak aciklanmis olup burada ayrica detaya
girilmemistir.

Birden fazla binanin tek bir beyanname ile bildirilmesi mimkiindir, ancak vergi
tarifesi her bir bina/bagimsiz boliim degeri icin ayr1 ayrn uygulanacaktir.

Mikellefler beyannamelerini elektronik ortamda kendileri gonderebilecekleri
gibi ayn1 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 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 346 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu
Genel Tebliginde belirtilen usul ve esaslar cercevesinde 3568 sayili Kanun
uyarinca yetki almis olup bagimsiz calisan Serbest Muhasebeci, Serbest
Muhasebeci Mali Musavir ve Yeminli Mali Misavirler ile sozlesme 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 iadeli taahhltlu posta yoluyla ilgili vergi dairesine teslim edilir.

DEGERLiI KONUT VERGISi NE ZAMAN ODENECEKTIR ?

Vergi dairesi tarafindan tarh ve tahakkuk ettirilen DKV Subat ve Agustos
aylarinin sonuna kadar iki esit taksitte odenir. 2021 yilindaki ilk taksitin cdeme
vadesi 1 Mart 2021 dir.

iZLEYEN YILLARDA DA BEYANNAME VERILECEK MIDIR ?

DKV yillik beyan esasina dayanan bir vergidir; DKV beyannamesinin her yil
yeniden verilmesi gerekmektedir. Bu su demektir, bu verginin kapsamina giren
bir mesken surekli bu vergiye tabi tutulacaktir ya da ilk basta kapsama
girmemis olan bir mesken sonsuza kadar bu verginin disinda kalacaktir diye bir
sey yoktur. Mesken sahiplerinin her yi1l Emlak Vergisine esas bina degerini takip
etmeleri gerekir. Asgari limitin altina dusen binalar icin ertesi yil beyanname
verilmeyecek; asgari limitin Ustune ¢ikanlar icin ise ertesi yilda beyanname
verilmesi gerekecektir.

Bu vesileyle tekrarlamak gerekirse, 78 nolu EVK Genel Tebliginde ilan edildigi
uzere, 2021 yii Emlak Vergisine esas degeri 5.227.000 TL yi asan meskenler i¢in
2022 yiinda beyanname verilecektir. Ornegin, ihtimal cok diisiik olmakla
birlikte, 2020 de degeri 5.000.000 TL yi astig1 icin beyana giren bir meskenin
2021 yilinda EV’ne esas degeri 5.200.000 TL de kalirsa 2022 yilinda bu mesken
icin beyanname verilmeyecektir. (Emlak Vergisine esas bina degerleri 4 yilda bir
takdir edilip hesaplandigi icin ve ara yillarda yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde endeksledigi icin ara yillarda bu ihtimalin gerceklesmesi olaganiistii
haller disinda hemen hemen ihtimal disidir. Ancak 4 yilda bir yapilan takdirlerin
ilk uygulama senelerinde bu ihtimal gerceklesebilir.)

MUKELLEFIYETIN SONA ERMESI :

Kanun, yanan, yikilan, tamamen kullanilmaz hale gelen veya vergiye tabi iken
muaflik sartlarim1 kazanan mesken nitelikli tasinmazlardan dolay:
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miikellefiyetin, bu olaylarin vuku buldugu tarihi takip eden taksitten itibaren
sona erecegine dair 6zel bir diizenleme getirmistir. (EVK. Md 45/son fikra)

Bunlardan binanin yanmasi, yikilmasi ve tamamen kullanilmaz hale gelmesi
halleri EVK nun 33 lincli maddesinin 2 nci bendinde sayilan vergi degerini tadil
eden sebeplerdendir. Normalde, boyle bir durumun meydana gelmis olmasi hali
de dahil olmak Uzere, 33 uncu maddenin 1-7 nci bentlerinde sayilmis olan, vergi
degerini tadil eden biitiin hallerde miikellefiyetin bu durumun meydana geldigi
yili izleyen yildan itibaren sona ermesi, yani miikellefiyetin basladigi beyan
yilinin taksitlerinin bundan etkilenmemesi gerektigi diistiniilebilirdi. Fakat
kanun koyucunun burada bir ayrima giderek, yanma, yikilma, kullanilmaz hale
gelme ve ayrica muafiyet sartlarinin kazamlmis olmasi hallerine 6zgu olarak
mukellefler lehine olmak lzere, mikellefiyeti, izleyen yili beklemeksizin,
basladig1 y1l icinde yani beyan yilinin icinde kalan taksitten itibaren bitirdigi
anlasilmaktadir.

Bu durumda, EVK 33 lincili maddenin diger (1,3,4,5,6 ve 7) nolu bendlerinde yer
alan vergi degerini tadil eden sebeplerin miikellefiyetin basladigi yani beyan
yiinda meydana gelmesi halinde, binanin bu vergi karsisindaki mukellefiyet
durumundaki degisikligin beyan yil1 icinde degil de izleyen yildan itibaren
hiikiim ifade edecegi anlasilmaktadir.

“Tespit yiinin” son glinii itibariyle mevcudiyetini koruyan ve EV ne esas degeri
asgari simirin (2020 icin 5 mn TL) Uzerinde olan bir binanin ertesi yilin
(miikellefiyetin basladigi yil/beyan yil1) beyan donemi olan 1 Ocak-20 Subat
tarihleri arasinda mevcudiyetinde/varliginda yanma, yikilma, kullanilmaz hale
gelme vb sebeplerle bir degisiklik olmazsa miikellefiyeti baslamis demektir ve
beyan edilmesi gerekir. Ertesi yilin beyan doneminde veya daha sonraki bir
tarihte yanma, yikilma, kullanilmaz hale gelme veya muafiyet sartlarinin
kazanilmasi halinde, bir sonraki yil (2022) beklenmeden beyan yilinin (2021)
icinde izleyen taksitten itibaren mukellefiyet sona erer.

Bu durumda 6rnegin, 31.12.2020 itibariyle EV degeri 5 mn. TL nin lizerinde
oldugu icin 2021 de beyani gereken bir meskenle ilgili olarak, sahibinin
statiisinde 1 Ocak-20 Subat tarihleri arasinda bir degisiklik olmussa (6rnegin bu
donemde sahip oldugu diger konutlan elden ¢ikardig icin, kapsama giren bu
meskeni tek meskeni haline gelmisse) bu meskeni icin beyanname vermis olsa
bile ilk taksitten itibaren (veya en kotu ihtimalle ikinci taksitten) itibaren
mukellefiyetinin sona ermesi gerekir.

Diger taraftan, kapsama giren bir meskenin 6rnegin alim/satim sozlesmesine
bagli olarak sahiplik durumunda meydana gelen degisikliklerin ise, duruma gore
EVK nun 33 iincli maddesinde sayilan vergi degerini tadil eden sebepler
kapsaminda degerlendirilip, EVK Md 45/ son fikra kapsaminda degil de, alic1 ve
satic1 acisindan vergi degerini tadil eden sebep sayilip, elden ¢ikarildigr yilin
vergisinin satic1 tarafindan 6denmesi, alic1 acisindan mukellefiyet/muafiyet
sartlarinin degerlendirilerek miilkiyeti edindigi yili izleyen yildan itibaren
beyanname verip vermeyecegine karar verilmesi gerekmektedir.

Benzer sekilde, bir binanin kullanim tarzinda ifraz vb nedenlerle meydana gelen
degisikliklerin de (EVK Md. 33/6) degisikligin meydana geldigi y1l1 izleyen yildan
itibaren hiikiim ifade etmesi gerektigi anlasilmaktadir.

Tebligde yer alan aciklamalar da bu yondedir.
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EMLAK VERGISINE AIT MUAFIYET, ISTISNA VE BENZERI KURALLAR DEGERLI
KONUT VERGISI iCIN DE GECERLI MIDIR ?

Degerli Konut Vergisi her ne kadar EVK icinde diizenlenmis ise de, emlak
vergisine esas degerin esas alinmasi ve vergi degerini tadil eden sebeplerin
tespiti disinda emlak vergisinden tamamen farkli bir vergidir. Bu nedenle, bir
mesken ornegin emlak vergisinde gecici muafiyetten (EVK. Md 5/a) yararlansa
veya kisitliik hali (EVK Md 30/lclinci fikra) siirse bile degerli konut vergisi bu
istisnai duzenlemelerden etkilenmez gorusundeyiz.

BEYANNAME VERILMEMESININ SONUCLARI :

Degerli Konut Vergisi yillik beyana dayali bir miikellefiyet tiirlidiir. Tarh ve
tahakkuk islemi beyana dayali olarak yapilir. Yasal suresi icinde beyanname
verilmezse vergi ziya1 meydana gelmis sayilir. Yapilacak bir vergi incelemesinde
bunun tespit edilmesi halinde alinmas1 gereken vergi cezali olarak ve gecikme
faizi ile birlikte ilgili mikelleften aranir.

Emlak Vergisi icin uygulanamayan pismanlikla beyanname verebilme usulunin
DKV acisindan gecerli oldugu goriisiindeyiz. Yani zamaninda verilememis olan
DKV beyannamesi daha sonra pismanlik hukumlerinden yararlanilarak da
verilebilir.

iHTIRAZi KAYITLA BEYAN VE ANAYASAYA AYKIRILIK SORUNU:

Beyana dayali biitlin vergi miikellefiyetlerinde oldugu gibi, DKV ne iliskin
beyanin da, eger beyana konu binanin vergiye tabi olup olmadig1 veya muafiyet
sartlarinin olusup olusmadigi gibi konularda tereddiitler varsa, ihtirazi kayitla
yapilarak bir taraftan tarh ve tahakkuk eden vergi 6denirken ayn1 zamanda 30
gun icinde vergi mahkemesinde dava acilmasi mumkundur.

Diger taraftan, bu vergiyi diizenleyen yasa kurallarinin Anayasanin esitlik
ilkesine ve herkesten 6deme giiciine gore vergi alma ilkesine aykir oldugu
yoniinde gorisler hukukcular arasinda halen agirtigin1 korumaktadir. Ihtirazi
kayitla beyanname verilip vergi mahkemesinde vergi tarhiyatina kars1 acilacak
davada, miikelleflerin, bu verginin Anayasaya aykiri oldugunu da ileri siirerek
mahkemenin bu taleplerini de dikkate alarak konuyu Anayasa Mahkemesine
intikal ettirmesini talep etmeleri de mumkiinddr.

DEGERLiI KONUT VERGISi GIDER YAZILABILIR Mi ?

Bu konuda, mesken icin 6denen emlak vergisi icin gecerli olan sartlarin DKV icin
de gecerli oldugunu soyleyebiliriz.

Degerli Konut Vergisi’ne tabi meskenini kiraya verenlerin elde ettikleri kira
geliri (GMSI) hasilatindan 6dedikleri degerli konut vergisini gider olarak
indirmeleri mimkundur. (GVK Md. 74/5)
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Ticari bir isletmenin veya bir kurumun/sirketin aktifine kayitlh bir mesken icin
odenen bdyle bir verginin, ticari kazancin hesabinda gider olarak indirilmesi
mumkindur. (GVK. Md 40/6).

Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Tebligi’ne ulasmak icin litfen tiklayiniz.

Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Tebligi eklerine ulasmak icin litfen tiklayiniz.

Saygilarimizla.
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