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ÇÖZÜM DENETİM VE YEMİNLİ MALİ 

MÜŞAVİRLİK LTD.ŞTİ.


5 Ocak 2021

SİRKÜLER NO: 2021 / 023 – EMLAK VERGİSİ (DEĞERLİ KONUT VERGİSİ)

Konu: Değerli Konut Vergisi Uygulaması 1 Ocak 2021 tarihinden itibaren başlıyor.

7 Aralık 2019 tarihli Resmi Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren 7194 sayılı “Dijital Hizmet Vergisi Kanunu ile Bazı Kanunlarda ve 375 Sayılı Kanun Hükmünde Kararnamede Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun”un 30 uncu maddesi ile 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu’na 42 nci madde eklenmek suretiyle “Değerli Konut Vergisi” ihdas edilmişti (Bakınız 2019/098 ve 2019/104 sayılı sirkülerlerimiz).

Değerli konut vergisi düzenlemesi 7 Aralık 2019 tarihi itibariyle yürürlüğe girmiş olmakla beraber Emlak Vergisi Kanunu’na 20.2.2020 R.G. tarihli 7221 sayılı Kanun ile eklenen Geçici Madde 24 ile verginin mükellefiyetinin başlangıcı 01.01.2021 tarihine ertelenmişti.

Değerli konut vergisi oranlarına esas mesken nitelikli taşınmaz değerlerinin alt ve üst sınırlarının tespiti hususlarında 29.12.2020 tarihinde yayımlanan 78 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliğinde yer alan açıklamalar kapsamında, Türkiye sınırları içinde bulunan mesken nitelikli taşınmazlardan Emlak Vergisi Kanunu 29 uncu maddeye göre belirlenen bina vergi değeri 5.227.000 TL’nin üzerinde olanlar değerli konut vergisine tabi bulunmaktadır.

Verginin matrahı, bina vergi değerinin 42 nci maddede yer alan tutarı aşan kısmı olup, değerli konut vergisine tabi mesken nitelikli taşınmazlardan değeri;

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

5.227.000 TL'yi aşan kısmı için                                                                               (Binde 3)

10.455.000 TL'ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.841.000 TL'si için

7.842 TL, fazlası için                                                                                               (Binde 6)

10.455.000 TL'den fazla olanlar 10.455.000 TL'si için 23.526 TL,

fazlası için                                                                                                               (Binde 10)

oranında vergilendirilecektir.

Paylı mülkiyette ve elbirliği mülkiyette, matrahın hesabında mesken nitelikli taşınmazın toplam değeri esas alınacaktır.

Değerli konut vergisini mesken nitelikli taşınmazların maliki, varsa intifa hakkı sahibi, her ikisi de yoksa mesken nitelikli taşınmaza malik gibi tasarruf edenler öder.

Bir mesken nitelikli taşınmaza paylı mülkiyet hâlinde malik olanlar, hisseleri oranında mükelleftirler. Elbirliği mülkiyette malikler vergiden müteselsilen sorumlu olurlar.

Değerli konut vergisi mükellefiyeti;

a) Mesken nitelikli taşınmazın bina vergi değerinin 42 nci maddede belirtilen tutarı aştığı tarihi,

b) 33 üncü maddenin (1) ila (7) numaralı fıkralarında yazılı vergi değerini tadil eden sebeplerin doğması hâlinde bu değişikliklerin vuku bulduğu tarihi,

c) Muafiyetin sukut ettiği tarihi,

takip eden yıldan itibaren başlar.

Yanan, yıkılan, tamamen kullanılmaz hâle gelen veya vergiye tabi iken muaflık şartlarını kazanan mesken nitelikli taşınmazlardan dolayı mükellefiyet, bu olayların vuku bulduğu tarihi takip eden taksitten itibaren sona erer.

Aşağıda yazılı mesken nitelikli taşınmazlar değerli konut vergisinden muaftır:

a) Genel ve özel bütçeli idarelerin, belediyelerin, üniversitelerin ve Toplu Konut İdaresi Başkanlığının maliki veya intifa hakkına sahip olduğu mesken nitelikli taşınmazlar.

b) Türkiye sınırları içinde mesken nitelikli tek taşınmazı olanlar ile birden fazla mesken nitelikli taşınmazı bulunanların, değerli konut vergisi konusuna giren en düşük değerli mesken nitelikli tek taşınmazı (intifa hakkına sahip olunması hâli dâhil) (Bu hüküm, belirtilen kişilerin tek meskene hisse ile sahip olmaları hâlinde hisselerine ait kısım hakkında da uygulanır.).

c) Yabancı devletlere ait olup elçilik ve konsolosluk olarak kullanılan mesken nitelikli taşınmazlar ile elçilerin ikametine mahsus mesken nitelikli taşınmazlar ve bunların müştemilatı (karşılıklı olmak şartıyla) ve merkezi Türkiye'de bulunan milletlerarası kuruluşlara, milletlerarası kuruluşların Türkiye'deki temsilciliklerine ait mesken nitelikli taşınmazlar.

ç) Esas faaliyet konusu bina inşası olanların işletmelerine kayıtlı bulunan ve henüz ilk satışa, devir ve temlike konu edilmemiş yeni inşa edilen mesken nitelikli taşınmazlar (arsa karşılığı inşaat işlerinde sözleşme gereği taahhüt işini üstlenen müteahhide kalan mesken nitelikli taşınmazlar dâhil) (bu taşınmazların kiraya verilmesi veya sair surette kullanılması hâlleri hariç).

Mükellef tarafından, mesken nitelikli taşınmaza ilişkin bina vergi değeri, buna ait vesikalarla, mesken nitelikli taşınmazın bulunduğu yerdeki Gelir İdaresi Başkanlığına bağlı yetkili vergi dairesine, mesken nitelikli taşınmazın değerinin 42 nci maddede belirtilen tutarı aştığı yılı takip eden yılın şubat ayının 20 nci günü sonuna kadar beyanname ile beyan edilir ve vergi, yetkili vergi dairesince yıllık olarak tarh ve tahakkuk olunur. Müteakip yıllar için mükellef tarafından aynı şekilde yıllık olarak beyanname verilir ve vergi ilgili vergi dairesince tarh ve tahakkuk olunur.  

Elbirliği mülkiyetinde mükellefler müşterek beyanname verebilecekleri gibi, münferiden de beyanname verebilirler. Paylı mülkiyet hâlinde ise beyanname münferiden verilir.

Vergi dairesi tarafından tarh ve tahakkuk ettirilen vergi, ilgili yılın şubat ve ağustos aylarının sonuna kadar iki eşit taksitte ödenir.

Yıl içerisinde mükellefiyetin başlamasını gerektirecek durumun meydana gelmesi hâlinde, mükellef tarafından takip eden yılın beyanname verme süresi içerisinde ilgili vergi dairesine beyanname verilir.

Yukarıda yer verilen mevzuat çerçevesinde, değerli konut vergisi mükellefiyetinin yerine getirilmesini teminen taşınmazın bulunduğu belediyeden bina vergi değerine ilişkin yazı alınması ve taşınmazın vergi değerinin 5.227.000 TL’nin üzerinde olması durumunda, taşınmazın bulunduğu yerdeki vergi dairesinde mükellefiyet tesisi suretiyle değerli konut vergisi tarh ve tahakkuk işlemlerinin yapılması gerekmektedir. 

Yer verilen konularda ek bilgi istenildiğinde lütfen bizimle temasa geçiniz.
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