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Subject

: Degerli Konut Vergisi, Kapsami, Sorun Alanlar1 ve Degerleme Bildirim Ya-

z1s1 Uzerine yapilmasi gerekenler

GIRIS

Degerli Konut Vergisi hukuki, teknik ve uygulama alanindaki pek ¢ok sorun ve tartismal1 yonleri ile

yururluge girdi. Asagida;

¢ Bir bakista degerli konut vergisi diizenlemesi,

¢ Diizenlemenin hukuki, teknik ve uygulama alanindaki eksiklikleri,

¢Tapu ve Kadastro Genel Mudyiirliigii tarafindan teblig edilmeye baslanan “konut degerleri”ne

iliskin yazilar1 alanlarin yapmasi gerekenler

tizerine ayrintili agiklamalara yer verdik.

BIR BAKISTA DEGERLI KONUT VERGISI

Degerli Konut Vergisi Nedir?
Degerli Konut Vergisi, 07.12.2019 giinlii Resmi
Gazetede yaymmlanan 7194 sayili Kanunla vergi
sistemimize dahil olmustur.

Turkiye smirlar1 icinde bulunan bina vergi dege-
ri veya Tapu ve Kadastro Genel Midurlugii'nce
belirlenen degeri bes milyon Tiirk Liras1 ve iize-
ri mesken nitelikli tasinmazlar Degerli Konut
Vergisine tabi olacak. Bir tiir servet vergisidir.
Degerli konutu oldugu halde yeterli akar1 ol-
mayanlar icin varlik vergisine doniisme riski
de mevcut.

Degerli konut vergisi icin belirlenen limitler her
y1l yeniden degerleme oranlarinda artirilacaktir.
2020 yilinda Kanunla getirilen tutarlar esas ali-
nacak, artirim 2021 yilindan itibaren uygulana-
caktir.

Miikellefi Kimler?

Degerli konut vergilemesinde esas alman unsur

konutun kendisidir. Bu nedenle konuta tam veya

hisseli sahip olmak vergi miikellefiyetini etkile-
miyor. Bes milyon ve iizeri konuta hisseli de
olsa sahip olanlar verginin miikellefidir.

Orani Kag?
Degerli konut vergisinde, konutun degerine gore

artan oranlar ongorilmistiir.

Degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli ta-
sinmazlardan degeri;

¢ 5.000.000 - 7.500.000 TL (Binde 3),
e 7.500.001 TL - 10.000.000 TL (Binde 6),
¢ 10.000.001 TL ve tizeri (Binde 10)

oraninda vergilendirilecektir.

Beyan
Mesken nitelikli taginmazin degerinin degerli
konut vergisinin kapsamina giren tutara ulasma-
st veya asmasl durumunda, bu durumu takip
eden yilin Subat ayinin 20 nci giinii sonuna ka-

dar beyanname ile beyan edilmesi gerekmekte-
dir.
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Emlak vergisinden farkli olarak, Degerli Konut
Vergisinin her yil beyan zorunlulugu s6z konu-
dur.

Beyanname Hangi Vergi Dairesine Ve-
rilecek?

Beyanname tasinmazin bulundugu yerdeki Gelir
Idaresi Bagkanhigma bagh yetkili vergi dairesine

verilecektir. Farkli yerlerde birden fazla degerli
konutu olanlar tasinmazlarin bulundugu yerleri
dikkate alarak ayr1 ayr1 beyanname verecektir.

Verginin Odenmesi
Vergi dairesi tarafindan tarh ve tahakkuk ettirilen
vergi, ilgili yilin Subat ve Agustos aylarinin so-
nuna kadar iki esit taksitte 6denecektir.

DUZENLEMENIN HUKUKI, TEKNIK VE UYGULAMA ALANIN-
DAKI EKSIKLIKLERI

Diizenlemede Odeme Giicii Ilkesi Goz
Ardi Edilmistir.

Anayasanin 73 iincii maddesine gore; “Herkes,
kamu giderlerini karsilamak iizere, mali giiciine
gore, vergi odemekle yiikiimliidiir.” Degerli konut
diizenlemesinin mimarisine baktigimizda, Kanun
Koyucunun kisinin degerli konut sahibi veya his-
sedar1 olmasini tek basina mali gii¢ karinesi olarak
dikkate ald1g1 anlasilmaktadir.

Degerli konut bir servet unsurudur, ancak her du-
rumda 6deme giiciinii yansitmaz. Ozellikle kiraya
verilmeyip sahiplerince ikamet amagcli kullanilan
konut, tek basina 6deme giictinii artiran bir unsur
degildir.

Miras yolu ile kalan degerli konutlarda ikamet
eden ve s6z konusu konut disinda ¢ok da bir geliri
olmayanlar agisindan degerli konut vergisi,
“servet vergisi’ niteliginden ¢ikarak “varlik vergi-
si”’ne doniisme potansiyelini biinyesinde barindir-

maktadir.

Ayrica degerli konut vergisinde “kisinin konutta-
ki hissesinin degeri” yerine, “konutun degeri”nin
esas alinmasi ¢ok ortakli degerli konutlarda kiigtik
paya sahip ¢ok da zengin olmayan kisilerin servet
vergisine tabi tutulmas: gibi garip bir durum orta-
ya cikaracaktir.

Konutun Degerindeki Kiigtik
Farklilasma Vergiyi %100 tin Uze-
rinde Artirabilmektedir.

Artan oranhi tarife uygulamasinda “smuf” ve
“dilim” usulii kullanilabilir. Degerli Konut Vergi-
sinde “smnif usuli” tarife benimsenmistir. Dilim
usulii tarifede dilimlere boliinmiis matrahin artan
kismi yeni oran {izerinden vergilenir. Smif usuliin-
de ise bir tist matrah smifina gectiginizde matra-
hin tiimii ayni oran tizerinden vergilenir. Bu du-
rum asagidaki Tablo’da da goriildiigii tizere, vergi
teknigi agisindan ciddi hukuksuzluklara yol agar.

Konutun Vergi Sonrasi De-

Konutun Degeri Vergi Orani Vergi Tutar o
1 5.000.000 0,003 15.000 4.985.000
2 6.000.000 0,003 18.000 5.982.000
3 7.495.000 0,003 22.485 7.472.515
4 7.501.000 0,006 45.006 7.455.994
5 9.000.000 0,006 54.000 8.946.000
6 9.990.000 0,006 59.940 9.930.060
7 10.001.000 0,01 100.010 9.900.990
8 100.000.000 0,01 1.000.000 99.000.000
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Tablonun 3 ve 4 tincii satirlarinda yer alan konut-
larmn degerleri arasindaki fark 6.000 TL olmasina
karsin, 4 numarali satirdaki konut icin tahakkuk
edecek vergi 3 numaradaki konuta gore bir kat-
tan daha fazla ytiiksektir. Bu durum vergi huku-
ku ve teknigi acisindan kabul edilebilir degildir.
Anayasal acidan da, degerli konut sahibi olmay1
odeme giicli gostergesi saysaniz bile, 6deme gii-
cti ilkesine aykiridir.

Emlak Vergisi Kanununda Dii-
zenlenen Degerli Konut Vergisin-
den Belediyelere Pay Verilmemis-

tir.

Konutlara hizmet sunan ve konutlarin degerini
artirict ana unsurlari olusturan birimler belediye-
lerdir. Bu nedenle emlak vergisi bir belediye 6z
gelir turtidiir. Degerli Konut Vergisinin belediye
vergisi kapsaminda degerlendirilmemesi bir ya-
na, bu gelirlerden belediyelere pay verilmemesi-
ne iliskin 6zel diizenleme yapilmas: da yerel yo-
netimlerin mali yapilarinin guiglendirilmesi sek-
lindeki demokratik gelismelere uygun dtisme-
mektedir.

Degerli Konut Vergisi Nedeniyle Liiks
Konut Sektorii ve Yabancilara Konut

Satis1 Olumsuz Etkilenecektir.

Liiks konut sektorii 6zellikle yabanci yatirimcila-
ra hitap eden bir sektordiir. Yabanc: yatirimci,
vergi belirsizligini sevmez. Aldig1 tasinmaz icin
mevcut binde 2 emlak vergisine ilave olarak her
yil konutun degerinin %1’i oraninda degerli ko-
nut vergisi 0deyecek olmasi yabanci yatirimci
acisindan olumsuz bir durum tegkil edecektir.

Mevcut durumda yabancilara satis yapan siteler-
de ilk karsimiza ¢ikan ve sik sorulan sorular ara-

sinda degerli konut vergisinin yer almasi bu du-

rumun 6nemli bir gostergesidir.

Konutlarin Deger Tespiti Onemli
Bir Sorun ve Ihtilaf Alan1 Olacak-

tir?

Degerli konut vergisinin tizerinden alinacag un-
sur, daha teknik ifade ile matrah konutun degeri-
dir. Konutun degerli konut vergisi kapsamina
girip girmedigi, giriyor ise hangi oranda vergile-
necegi hususu agisindan konutun degeri hayati
oneme sahiptir.

Ancak ilk uygulamalar konutun degeri konusu-
nun ciddi sikintili basladigini gostermektedir. 7
Aralik 2019'da yirurluge giren diizenlemeden 3
gilin sonra konut degerlerine iliskin Tapu ve Ka-
dastro Genel Miudurlugu'nin “Deger Bildirim”
yazilan ilgililere ulusmaya basladi. S6z konusu
yazilar1 alan miikellefler biiytik saskinlik yastyor-
lar.

Tapu ve Kadastro Genel Miudurliigi konutlara
iliskin degerleme islemlerini bu yil yapma yo-
niinde acele ediyor. Ciinkii Degerli Konut Vergisi
degerlemenin yapildig1 yili takip eden yilda uy-
gulaniyor. Ancak bu acele ile birlikte konut de-
gerlemelerinde ciddi 6zensizlik ve hatalar olmasi
kaginilmaz hale geliyor.

Pek cok konut icin, TKGM tarafindan yapilan
hesaplamalardaki konut degerleri konutlarin ger-
cek degerleri ile ilgisiz. Konut degerlerine iliskin
bildirim yazilarinin ekinde “degerleme raporu”
mevcut degil. Idare bu degerlemeleri hangi 6l-
ciilere gore yapti? Ilgili tasinmaz1 yerinde gor-
meden konuta iliskin gercek¢i degerleme yap-
mak miimkiin mii?
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Aceleye getirilen, somut dayanaktan yoksun de-
gerleme islemleri, 6nce Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin; Subat ayinda ihtirazi kayitla
verilecek Degerli Konut Vergisi Beyannameleri
ile birlikte Gelir Idaresinin onbinlerce dava ile
karsi1 karsiya kalmasi demek.

Vergilemede “verimlilik”, “etkinlik”, “dogruluk”,
“gercek durumun esas alinmasi” gibi pek cok ilke-
nin goz ardi edildigi Degerli Konut Vergisi dii-
zenleme ve uygulamas: oniimiizdeki dénemde
tartisma ve ihtilaf konusu olmaya devam edecek.

TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU’NDEN DE-
GER BILDIRIM YAZISI ALANLAR NE YAPMALI?

Degerli Konut Vergisi miikellefleri agisindan 6nii-
miizdeki giinlerdeki en 6nemli konu, Tapu ve
Kadastro Genel Mudiirliigii tarafindan kendileri-
ne teblig edilecek “konut deger bildirim” yazila-
ridir.

Bu yazilara kars1 15 giin icinde TKGM'ne itiraz
edilmez ise konutun degeri kesinlesiyor ve her
yil yeniden degerleme oraminda arttirilacak. Ko-
nutun yanmasi, yikilmasi, yok olmasi ve benzeri
bir husus olmadig: stirece degerli konut vergisi
yeniden degerleme oraninda stirekli artirilacak
degerler tizerinden 6denecek. Bu nedenle, kamu
idarelerinden beklenmeyen miithis bir hizla mii-

kelleflere teblig edilen yazilar tizerine gerekli ar-
glimanlar1 da ileri stirmek suretiyle itirazda bu-
lunmalk, itiraz sonucunda idarenin verecegi kara-
ra gore yetkili idare mahkemesinde dava agmak
biiyiik 6nem tastyor. Bu asama kacirildig: takdir-

de vergileme asamasinda sonu¢ almak zorlasa-
cak.

Konutun degerine iliskin itiraz yaninda Subat
ayinda verilecek beyannamenin de “ihtirazi ka-
yit” ile verilerek bu kez vergiye karsi vergi
mahkemesi nezdinde dava siireci baslatmak ge-
rekecek.
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