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SIRKULER
CPATURK 2021/01 15.01.2021

KONU: DEGERLI KONUT VERGISiI UYGULAMA GENEL TEBLIGI
Degerli Konut Vergi Beyannamesi 20.02.2021 tarihine kadar verilecektir.

Bilindigi Uzere Degerli Konut Vergisine iliskin olarak 05.12.2019 tarihinde 7194 sayili bazi
kanunlarda degisiklik yapan kanunla Emlak Vergisi Kanununda degisiklik yapilmig 1319
Sayili Emlak Vergisi Kanununa “Degerli Konut Vergisi” kisim baghgi altinda 42 ila 49 uncu
maddelerin eklenmisti

Ancak ¢ok sayida itiraz edilmesi ve yasadaki diizenlemenin karisikligi sebebiyle 14.02.2020
tarinli 7221 sayili yasa ile degisiklige ugramis ve verginin uygulamasi bir yil ertelenerek
20.02.2021 tarihine birakilmisti. Bu surenin yaklasmasiyla birlikte 15.01.2021 tarihinde
yayinlanan Degerli Konut Uygulama teblig ile hatirlatilarak yeniden glindemimize girmis oldu.

15 Ocak 2021 tarihli ve 31365 sayili Resmi Gazete'de Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel
Tebligi yayimlanmigtir. Teblig ile Degerli Konut Vergisi uygulama usul ve esaslari
belirlenmigtir.

Buna gore degerli konut vergisi 2021 yilinin Subat ayinin 20 nci gund sonuna kadar beyan
edilip Subat ve Agustos aylari sonuna kadar iki esit taksit halinde édenecektir.

1) Degerli Konut Vergisi Konusu ve Kapsami

-Tarkiye sinirlari iginde bulunan ve bina vergi degeri 1319 sayili Kanunun 42 nci
maddesinde yer alan (2021 yili igin 5.227.000 TL) tutari agsan mesken nitelikli taginmazlar
degerli konut vergisinin konusunu teskil etmektedir.

-Degerli konut vergisi uygulamasinda "mesken nitelikli taginmaz" kavrami, mesken
niteligini haiz binalar ile birden fazla bagimsiz bélumden olusan binalarda her bir bagimsiz
bdélumu ifade eder. Her bir bagimsiz bélim vergilendirme agisindan ayri ayri degerlendirilir.

-Tasinmazin mesken niteligini haiz olup olmadigi hususunun degerlendiriimesinde,
tasinmazin kayitlardaki niteliginin yaninda fiilen kullanim durumuna da bakilir.

-Bina vergi degeri, 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesine gore binalar igin
hesaplanan bedeli ifade eder. S6z konusu deger, tasinmazin bulundugu yerdeki belediye
den temin edilir.
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2) Kimler Degerli Konut Vergisinin Mikellefi dir.

Bina vergi degerinin, 1319 sayih Kanunun 42 nci maddesinde yer alan ve ilgili yilda
uygulanan tutari 2020 yili igin 5.000.000 TL asmasi halinde, bu durumun gerceklestigi
tarihi takip eden yilin basindan itibaren degerli konut vergisi mikellefiyeti baslayacaktir.

Yil icinde mukellefiyetin baglamasini gerektirecek durumun meydana gelmesi halinde
mukellefiyet takip eden yildan itibaren baglayacaktir, degerli konut vergisi beyannamesi de
takip eden yilin Subat ayinin 20 nci glini sonuna kadar verilecektir.

Ornegin, degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli taginmazi 2021 yili igerisinde satin alan
kisinin mukellefiyeti takip eden yildan itibaren baglayacak ve beyanname 2022 yili Subat
ayinin 20 nci gunu sonuna kadar verilecektir.

3) Degerli Konut Degeri Nasil Belirlenir

Degerli konut vergisi hesaplamasinda konutun bulundugu yerin belediyelerince tespit edilen
bina vergi dederi esas alinacaktir.

4) Degerli Konut Vergisi Matrahi ve Orani

2021 yih icin aciklanan degerli konut vergisi alt ve Ust sinirlari 78 Seri No.lu Emlak Vergisi
Kanunu Genel Tebligi ile asagidaki sekilde belirlenmistir.

Buna gore, 2021 yilinda dederli konut vergisi beyani ve 6demesi bu tablodaki tutarlar dikkate
alinarak yapilacaktir.

Vergi
Tasinmaz degeri orani
5.227.0000 TL ile 7.841.000 TL arasinda olanlar (bu tutar dahil) 5.227.000 TL'yi
asan kismi igin Binde 3
10.455.000 TL'ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.841.000 TL’si i¢in 7.842. TL,
fazlasi igin Binde 6
10.455.000 TL'den fazla olanlar 10.455.000 TL’si i¢in 23.526 TL, fazlasi i¢in Binde 10

5) Degerli Konut Vergisinden Muaf Olanlar;

a) Genel ve 6zel butceli idarelerin, belediyelerin, Universitelerin ve Toplu Konut
idaresi Bagkanliginin maliki oldugu mesken nitelikli taginmazlar degerli konut vergisinden
muaftir. Bu kurumlarin intifa hakkina sahip olduklari mesken nitelikli taginmazlar da degerli
konut vergisinden muaftir ve vergi, s6z konusu tasinmazlarin kuru mulkiyet sahiplerinden de
aranmaz.

b) Tek degerli konutu olanlar ve
c¢) Birden fazla degerli konutu olanlarda en dlsuk degeri olan konut muaftir.

Tarkiye sinirlar icinde mesken nitelikli tek tasinmazi olanlarin bu tasinmazi ile birden
fazla mesken nitelikli tasinmazi bulunanlarin degerli konut vergisinin konusuna giren en
disik degerli mesken nitelikli tek taginmazi (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil) igin



HITuniC

Bagimsiz Denetim
Wesmink Mali Misavirik A5

degerli konut vergisi muafiyeti uygulanir. Muafiyet, bu kisilerin tek meskene hisse ile sahip
olmalari halinde hisselerine ait kisim i¢in de uygulanir.

Birden fazla mesken nitelikli tasinmazi bulunan mukellefler, degerli konut vergisi
konusuna giren en dustk degerli mesken nitelikli tek tasinmazini beyanname verme slresi
icerisinde ilgili vergi dairesine bildirmeleri gerekmektedir.

Degerli konut vergisine iliskin olarak mukellefler tarafindan beyan edilen hususlarin
teyidi vergi daireleri tarafindan ilgili kurum ve kuruluslardan yapilabilir. Muafiyetten
yararlanma gartlarini tasimadigr halde muafiyetten yararlanan mukellefler ile muafiyetten
yararlanma sartlarini kaybetmesine ragmen durumunda meydana gelen degisikligi
bildirmeyen mukelleflerden alinmasi gereken vergi, cezali olarak ve gecikme faizi ile birlikte
alinr.

Kargilikll olmak sartiyla yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk olarak
kullanilan mesken nitelikli tasinmazlar ile elgilerin ikametine mahsus mesken nitelikli
tasinmazlar ve bunlarin mustemilati ve merkezi Turkiye'de bulunan milletlerarasi kuruluslara,
milletlerarasi kuruluglarin Tarkiye'deki temsilciliklerine ait mesken nitelikli taginmazlar degerli
konut vergisinden muaftir.

Esas faaliyet konusu bina insasi olanlarin isletmelerine kayitli bulunan ve heniz ilk
satisa, devir ve temlike konu edilmemis yeni inga edilen mesken nitelikli tagsinmazlar ilk
satisa, devir ve temlike konu edilmedidi strece vergiden muaftir. Bu muafiyet hikmua arsa
karsihg! insaat islerinde sdzlesme geregi taahhut isini Ustlenen muteahhide kalan mesken
nitelikli taginmazlar icin de uygulanir. S6z konusu tasinmazlarin kiraya verilmesi veya sair
surette kullaniimasi durumunda muafiyetten yararlaniimasi mimkun degildir.

6) Konut satilimasi durumunda miikellefiyet

Degerli konut vergisi konusuna giren mesken nitelikli tasinmazin mukellefiyetin bagladigi 1 Ocak
ile 20 Subat arasinda elden g¢ikarmasi durumunda da 20 Subat 2021 tarihine kadar verilmesi
gereken beyannameye bu tasinmazin dahil edilmesi ve bu tasinmaz igin tahakkuk edecek
verginin tamaminin 6denmesi gerekmektedir.

Konunun daha iyi anlagiimasi igin tebligde érneklerle agiklanmis olup verilen érnekler asagidadir.

“ORNEK 1: Mukellef (A)Ynin, degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli 3 adet tasinmazi
bulunmaktadir. Bu taginmazlardan, birinci tasinmazin 2020 yili bina vergi degeri 5.500.000
TL, ikinci taginmazin 2020 yili bina vergi degeri 6.000.000 TL, dg¢lncl tasinmazin 2020 yili
bina vergi degeri 6.500.000 TL'dir.

Mukellef (A)'ya ait mesken nitelikli tasinmazlarin 2020 yili bina vergi degerleri 1319 sayili
Kanunun 42 nci maddesinde belirtilen degeri astigindan s6z konusu tasinmazlar degerli
konut vergisinin konusuna girmektedir. Dolayisiyla, mukellef (A)'nin mukellefiyeti, takip eden
yil olan 2021 yili bagindan itibaren baslayacaktir.

Mukellef (A) 2021 yilina iligkin deg@erli konut vergisi beyannamesini 2021 yili Subat ayinin 20
nci gunl sonuna kadar vermis olup tahakkuk eden verginin ilk taksitini Subat ayinin sonuna
kadar 6demistir. Makellef (A) 2020 yili bina vergi dederi 6.000.000 TL olan mesken nitelikli
tasinmazini 2021 yili Mayis ayi igerisinde mukellef (B)'ye satmistir.
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Bu durumda, mukellef (A) tahakkuk eden degerli konut vergisinin ikinci taksitini de Agustos
ayl sonuna kadar ilgili vergi dairesine 6deyecektir.

Muikellef (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 igin tahakkuk edecek verginin tamamini 6demekle mikellef olacaktir.”

Bir mesken nitelikli tasinmaza payli mulkiyet halinde malik olanlar, hisseleri oraninda
mukellef olurlar. Elbirligi muilkiyette ise malikler vergiden muteselsilen sorumludurlar.

7) Payh miilkiyet ve/veya elbirligi miilkiyette sorumluluk

Bir mesken nitelikli tagsinmaza payli mulkiyet halinde malik olanlar, hisseleri oraninda mukellef
olurlar. Elbirligi mulkiyette ise malikler vergiden muteselsilen sorumludurlar.

8) Bina vergi degeri daha sonraki yillarda ilgili sininn altinda kalanlarin durumu

Degerli konut vergisine tabi olan mesken nitelikli taginmazlarin daha sonraki yillarda bina vergi
degerinin, beyannamenin verilecegi yilda gecerli 1319 sayili Kanunun 42 nci maddesinde yer
alan tutarin altinda kalmasi halinde, bu durum miukellef tarafindan tevsik edici belgeler ile birlikte
ilgili vergi dairesine bildirilecek ve bu durumda ilgili yila iliskin beyanname verilmeyecektir.

Diger taraftan, yanan, yikilan, tamamen kullaniimaz hale gelen veya vergiye tabi iken muaflik
sartlarini kazanan mesken nitelikli taginmazlardan dolayr mukellefiyet, bu olaylarin vuku buldugu
tarihi takip eden taksitten itibaren sona erecektir.

9) Tek tasinmazi olanlar ile birden fazla mesken nitelikli tagsinmazi bulunanlar i¢gin muafiyet
Durumu ve Bildirim Yukumluliikleri

Tarkiye sinirlari iginde mesken nitelikli tek taginmazi olanlarin bu tasinmazi ile birden fazla
mesken nitelikli taginmazi bulunanlarin degerli konut vergisinin konusuna giren en diuguk degerli
mesken nitelikli tek tasinmaazi (intifa hakkina sahip olunmasi halidahil) icin degerli konut
vergisi muafiyeti uygulanacaktir. Muafiyet, bu kisilerin tek meskene hisse ile sahip olmalari
halinde hisselerine ait kisim igin de uygulanacaktir.

Birden fazla mesken nitelikli taginmazi bulunan mukellefler, degerli konut vergisi konusuna
giren en dusiik degerli mesken nitelikli tek taginmazini, bu Teblig ekinde yer alan (Ek 2A)
“BirdenFazla Meskeni Olanlarin, Muafiyet Uygulanacak En Dusuk Degerli Tek Meskenlerine
(intifa Hakkina Sahip Olunan Dabhil) iliskin Bildirim” ile beyanname verme siiresi icerisinde ilgili
vergi dairesine bildirmeleri gerekmektedir.

Ornegin, 2020 yilinda miikellef (AYnin mesken nitelikli 3 adet tagsinmazi bulunmaktadir. Bu
tasinmazlardan, birinci tasinmazin bina vergi degeri 3.000.000 TL, ikinci tasinmazin bina vergi
degeri 6.000.000 TL, Gglincl tasinmazin bina vergi degeri 7.000.000 TL’dir.

Buna gore;

e Mdikellef (A)ya ait mesken nitelikli birinci tasinmazin 2020 yih bina vergi degeri
5.000.000 TL'yi asmadigindan verginin konusuna girmemektedir.

e Miukellef (AYnin ikinci ve Uglncu tasinmazlar s6z konusu degeri astigi icin verginin
konusuna girmekte; ancak mukellefin degerli konut vergisinin konusuna giren birden fazla
mesken nitelikli tasinmazi oldugu igin s6z konusu tasinmazlardan bina vergi degeri en
disik olan tasinmaz (6.000.000 TL), 1319 sayih Kanunun 46 nci maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendi geregdi vergiden muaf olmaktadir.
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e Bu durumda mukellefin s6z konusu tasinmazi (Ek2A) ile bildirilmesi gerekecekiir.

e Mikellef (A)nin 7.000.000 TL degerindeki konutu icin ise degerli konut vergisi
ddenecektir.

10) ingaat firmalarina iligkin muafiyet

Esas faaliyet konusu bina ingasi olanlarin isletmelerine kayith bulunan ve hendz ilk satisa, devir
ve temlike konu edilmemis yeni insa edilen mesken nitelikli taginmazlar ilk satisa, devir ve temlike
konu edilmedigi surece vergiden muaf olacaklardir. Bu muafiyet hikmu arsa karsihdi insaat
islerinde sdzlesme geregdi taahhut isini Ustlenen miteahhide kalan mesken nitelikli tagsinmazlar
icin de uygulanacaktir. S6z konusu tasinmazlarin kiraya verilmesi veya sair surette kullaniimasi
durumunda muafiyetten yararlaniimasi mimkin degildir.

11) Verginin Beyaninin Verilecegi Yer

Mukellefler beyannamelerini, mesken nitelikli tagsinmazin bulundudu yer belediyesinden alinan
bina vergi degerini (beyanname verilen yil ve bir 6nceki yila iligkin) gosteren belgeyi eklemek
suretiyle, ilgili yihn Subat ayinin 20 nci gini sonuna kadar taginmazin bulundugu yer vergi
dairesine vereceklerdir.

Mdukellefler beyannamelerini elektronik ortamda kendileri gdnderebilecekleri gibi ayni zamanda
Serbest Muhasebeci, Serbest Muhasebeci Mali Misavir ve Yeminli Mali Misavirler ile s6zlesme
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 iginde elden veya posta yoluyla ilgili vergi
dairesine gonderilecektir.

12) Birden fazla ve farkli vergi dairelerinin yetki alaninda degerli konut vergisine tabi
mesken nitelikli taginmaza sahip olanlarin beyannameleri

Beyan edilmesi gereken birden fazla degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli tasinmaza
sahip olan mikellefler (tam miulkiyet, payli miulkiyet ve intifa hakki sahipleri), bu tasinmazlarin
tamami igin bu Tebli§ ekinde yer alan (Ek 1A) 1 No.lu Degerli Konut Vergisi Beyannamesini
kullanarak tek beyanname vereceklerdir. Birden fazla meskeni olanlarin, muafiyet uygulanacak
en dusuk degerli tek meskenleri beyannameye dahil edilmeyecek, bu meskene iligkin bilgiler
Teblig ekinde yer alan (Ek 2A) ile bildirilecektir.

Ayni beyannamede beyan edilen tasinmazlarin farkh vergi dairelerinin yetki alaninda
bulunmasi durumunda beyanname, mukellefce bu tagsinmazlarin bulundugu yer yetkili vergi
dairelerinden herhangi birine verilebilir.

13) Gelir veya kurumlar vergisi yoniinden miikellefiyeti bulunanlar beyannamelerini bagl
olduklar vergi dairelerine vereceklerdir.

14) Elbirligi milkiyete konu taginmazlara iligkin beyannameler

Elbirligi milkiyete konu taginmazlara iliskin yapilacak beyanlarda Teblig ekinde yer alan (Ek 1B) 2
No.lu Degerli Konut Vergisi Beyannamesi kullanilacaktir. Elbirligi miilkiyete konu taginmazlara
iliskin beyanlarda, her bir taginmaz igin ayri beyanname verilecektir.


https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2021/01/20210115-2-1.pdf
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Degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli bir taginmaza elbirligi mulkiyet halinde malik olunmasi
durumunda mdukellefler, miisterek imzali bir beyanname verebilecekleri gibi bir mikellef
tarafindan miinferiden de beyanname verilmesi miimkiindiir. Bu kapsamda miinferiden
beyanname verilmesi durumunda, diger malikler de beyannamede gdsterilir, bu maliklerce ayrica
beyanname verilmez. Minferiden veya mustereken verilen beyannameye maliklerin durumlarina
uygun (Ek 2A) ve (Ek 2B) eklenecektir.

Diger taraftan, mesken nitelikli tasinmaza gerek payli mulkiyet gerekse elbirligi mulkiyet halinde
malik olunmasi durumunda, mesken nitelikli taginmazin, degerli konut vergisinin konusuna girip
girmeyeceginin belirlenmesinde ve matrahin hesaplanmasinda tasinmazin toplam degeri esas
alinacaktir.

Saygilarimizla

Cpaturk Bagimsiz Denetim ve
Yeminli Mali Misavirlik A.S.

isbu sirkiilerlerimizde yer alan bilgiler bir konunun genis kapsamli bir sekilde ele alinmasindan &te genel ¢ercevede bilgi vermek amacini
tagimaktadir. Bu sirkiilerler ile amacimiz muhasebe, vergi, yatirim, danismanlik alanlarinda tavsiye sunmak degildir. Sirkiilerde yer alan
bilgileri kisisel veya ticari kararlarinizda dayanak olarak kullanmaktan ziyade, konusuna hakim profesyonel bir danismana basvurmaniz
tavsiye edilir. Bu sirkilerler ve igerigindeki bilgiler, olduklari sekliyle sunulmaktadir; "Cpaturk Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Musavirlik
A.S." bunlarla ilgili agik veya gizli bir garantide bulunmamaktadir ve s6z konusu sirkulerlerin igerigindeki bilgilerin hata icermedigine veya
belirli performans ve kalite kriterlerini karsiladigina dair bir giivence vermemektedir. isbu sirkiiler igindeki bilgilerin kullanimdan veya hatali
kullanimlardan dolay! doga bilecek zararlardan ve cezai tazminattan dolayr Cpaturk Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Musavirlik A.S.
sorumlu tutulamaz.

Kaynak
https://www.resmigazete.qgov.tr/eskiler/2021/01/20210115-2.htm

EKLER; Degerli Konut Vergisi Beyannameleri ve (Ek 1A) (Ek 2A) "BirdenFazla Meskeni
Olanlarin, Mugfivet Uygulanacak En Dusuk Degerli Tek Meskenlerine (Intifa Hakkina Sahip
Olunan Dahil) lliskin Bildirim”

78 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi
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