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SIRKULER 2021/8: Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Tebligi Yayimlandi

Bilindigi tGzere 2019 yil Aralik ayinda yasalasan 7194 sayili Kanunla Emlak Vergisi Kanunu’nda yapilan
degisiklikler ile Degerli Konut Vergisi (DKV) ihdas edilmisti. Kamuoyundan gelen itirazlar nedeniyle 20
Subat 2020 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 7221 sayili Kanun’la ilk yasalasan hikiimlerde énemli
degisiklikler yapilmisti ve DKV Uygulamasi 2021 yilindan itibaren uygulamaya girmek Uzere bir yil
ertelenmisti. Bu erteleme nedeniyle DKV’ye iligskin ilk beyannameler 20 Subat 2021 tarihi sonuna kadar
verilecektir. 15 Ocak 2021 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel
Tebligi (Teblig) ile s6z konusu verginin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar belirlenmistir. Tebligdeki
aciklamalara gére DKV uygulamasi asagida 6zetlenmistir.

1- DKV’ye Tabi Tasinmaz, Vergiye Tabi Deger
e Vergiye tabi tasinmazin degeri; Tirkiye sinirlari icinde bulunan mesken nitelikli
tasinmazlardan bina emlak vergi degeri 2020 yili igin 5.000.000 TL’yi asanlar (2021 yil igin ise

5.227.000 TL'yi asanlar) DKV'ye tabidir.

e Bina emlak vergi degeri, tasinmazin bulundugu yerdeki belediyeden temin edilecektir.

o Mesken nitelikli tasinmazdan anlasiimasi gereken; DKV uygulamasinda "mesken nitelikli
tasinmaz" kavrami, mesken niteligini haiz binalar ile birden fazla bagimsiz béliimden olusan
binalarda her bir bagimsiz bélim ifade etmektedir.

Her bir bagimsiz bolim vergilendirme agisindan (veriye tabi olup olmadigi ve vergiye tabi ise matrah
ve verginin hesabinda) ayri ayri degerlendirilmektedir.

Tasinmazin mesken niteligini haiz olup olmadigl hususunun degerlendirilmesinde, tasinmazin tapu
kayitlardaki niteligi yaninda fiilen kullanim durumuna da bakilacaktir. Buna gore, kayitlarda isyeri olarak
goriinen tasinmaz fiilen konut olarak kullaniliyor ise vergiye tabi olacaktir. Kayitlarda konut olarak
gorinmekle birlikte fiilen isyeri olarak kullanilan tasinmazlarin vergiye tabi olup olmayacagi tebligden
net anlasiilmamaktadir. Kanaatimize goére bu durumda olan gayrimenkuller vergiye tabi tutulacaktir.

o Payl miilkiyet ve el birligi miilkiyette beyana esas tutarin tespiti; Mesken nitelikli tasinmaza
gerek payli milkiyet gerekse elbirligi mulkiyet halinde malik olunmasi durumunda, mesken

nitelikli tasinmazin, degerli konut vergisinin konusuna girip girmeyeceginin belirlenmesinde
tasinmazin toplam degeri esas alinacaktir.

2- DKV’nin Miikellefi, Miikellefiyetin Baglamasi Ve Sona Ermesi
a) DKV’nin Miikellefi, Vergiden Sorumlu Olanlar:

Genel olarak; degerli konut vergisinin mikellefi, mesken nitelikli tasinmazlarin malikidir.



Mesken nitelikli tasinmazin Uzerinde intifa hakki varsa miikellef intifa hakki sahibidir, vergi, bu hakkin
sahibi tarafindan 6denecektir.

Mesken nitelikli tasinmazin maliki ve intifa hakki sahibi yok ise mesken nitelikli tasinmaza malik gibi
tasarruf edenler verginin mikellefidir, vergi bunlar tarafindan 6denecektir.

Payl miilkiyette; Bir mesken nitelikli tasinmaza payli milkiyet halinde malik olanlar, hisseleri oraninda
mikelleftirler. Her pay sahibi payina tekabiil eden verginin 6denmesinden sorumludur.

Elbirligi miilkiyette; Elbirligi mulkiyette ise malikler verginin tamamindan miiteselsilen sorumludurlar.
b) DKV Miikellefiyetinin Baglamasi:

e Mesken nitelikli tasinmazin bina vergi degerinin Emlak Vergisi Kanunu’nun 42 nci maddesinde
belirtilen ilgili yilda uygulanan tutari astigi tarihi,

e Emlak Vergisi Kanunu’nun 33 (nct maddesinin (1) ild (7) numarali fikralarinda yazil vergi
degerini tadil eden sebeplerin dogmasi halinde bu degisikliklerin vuku buldugu tarihi,

o DKV’de belirtilen muafiyetin sona erdigi ettigi tarihi,

Takip eden vyildan itibaren miukellefiyet baslayacaktir. Bir baska ifadeyle, belirtilen sartlarin
Gerceklestigi tarihten itibaren vergi 6deme miikellefiyeti baslayacaktir.

Buna gore, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 2020 yili igin belirlenen emlak vergi degerini (5.000.000 TLyi)
asan tutardaki mesken nitelikli tasinmaza sahip olanlar 2021 yilinda DKV’nin mukellefi olacaklardir.
Ancak beyannamede 2021 yilina iliskin bina vergi degeri, Kanundaki esik deger ve tarife dikkate alinarak
vergi hesaplanacaktir.

Miikellefiyetin yerine getirilecegi yilda tasinmazin satilmasinin miikellefiyete etkisi: Eger tasinmaz
2021 yili igerisinde elden ¢ikarilirsa, satici sattigi yila iliskin verginin tamamini 6deyecek, alici ertesi yil
vergi 6demeye baslayacaktir. Eger alici, yil gegmeden tekrar el degistirir ise 31.12.2021 tarihi itibariyle
malik olan son alici ertesi yil mukellef olarak DKV 6deyecektir.

c) DKV Miikellefiyetinin Sona Ermesi:

Yanan, yikilan, tamamen kullanilmaz hale gelen veya vergiye tabi iken muaflik sartlarini kazanan
mesken nitelikli tasinmazlardan dolayr mikellefiyet, bu olaylarin vuku buldugu tarihi takip eden
taksitten itibaren sona erecektir.

DKV’ye tabi olan mesken nitelikli tasinmazlarin daha sonraki yillarda bina vergi degerinin,
beyannamenin verilecegi yilda gecerli Emlak Vergisi Kanunu’nun 42 nci maddesinde yer alan tutarin
altinda kalmasi halinde, bu durum mikellef tarafindan tevsik edici belgeler ile birlikte ilgili vergi
dairesine bildirilecek ve bu durumda ilgili yila iliskin beyanname verilmeyecektir.

3- DKV’den Muaf Olan Mesken Nitelikli Taginmazlar
a) Kamu Kurumu ve Universitelere Ait Tasinmazlara Ait Muafiyet:

Genel ve 6zel biitgeli idarelerin, belediyelerin, iniversitelerin ve Toplu Konut idaresi Baskanhginin
maliki oldugu mesken nitelikli tasinmazlar degerli konut vergisinden muaftir. Bu kurumlarin intifa
hakkina sahip olduklari mesken nitelikli tasinmazlar da degerli konut vergisinden muaftir ve vergi, soz
konusu tasinmazlarin kuru milkiyet sahiplerinden de alinmayacaktir.



b) Tek Mesken Muafiyeti:
Turkiye sinirlari icinde mesken nitelikli tek tasinmazi olanlarin bu tasinmazi vergiden muaftir.

Birden fazla mesken nitelikli tasinmazi bulunanlarin degerli konut vergisinin konusuna giren en disik
degerli mesken nitelikli tek tasinmazi (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil) icin degerli konut vergisi
muafiyeti uygulanacaktir. Muafiyet, bu kisilerin tek meskene hisse ile sahip olmalari halinde hisselerine
ait kisim icin de uygulanacaktir. Birden fazla mesken nitelikli tasinmazi bulunan mikellefler, degerli
konut vergisi konusuna giren en disik degerli mesken nitelikli tek tasinmazini, bu Teblig ekinde yer
alan (Ek 2A) “Birden Fazla Meskeni Olanlarin, Muafiyet Uygulanacak En Dislik Degerli Tek
Meskenlerine (intifa Hakkina Sahip Olunan Dahil) iliskin Bildirim” ile beyanname verme siiresi
icerisinde ilgili vergi dairesine bildireceklerdir.

Degerli konut vergisine iliskin olarak mukellefler tarafindan beyan edilen hususlarin teyidi vergi
daireleri tarafindan ilgili kurum ve kuruluslardan yapilabilecektir. Muafiyetten yararlanma sartlarini
tasimadigi halde muafiyetten vyararlanan mikellefler ile muafiyetten vyararlanma sartlarini
kaybetmesine ragmen durumunda meydana gelen degisikligi bildirmeyen mikelleflerden alinmasi
gereken vergi, cezali olarak ve gecikme faizi ile birlikte alinacaktir.

c) Diplomatik Meskenlerde Muafiyet:

Karsilikli olmak sartiyla yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk olarak kullanilan mesken
nitelikli tasinmazlar ile elgilerin ikametine mahsus mesken nitelikli tasinmazlar ve bunlarin miistemilati
ve merkezi Tirkiye'de bulunan milletlerarasi kuruluslara, milletlerarasi kuruluslarin Turkiye'deki
temsilciliklerine ait mesken nitelikli tasinmazlar degerli konut vergisinden muaftir.

d) Esas Faaliyet Konusu Bina insaati Faaliyeti Olan isletmelerin ilk Satisa Konu Edilmemis
Mesken Nitelikli Tasinmazlarina iliskin Muafiyet:

Esas faaliyet konusu bina insasi olanlarin isletmelerine kayith bulunan ve heniiz ilk satisa, devir ve
temlike konu edilmemis yeni insa edilen mesken nitelikli tasinmazlar ilk satisa, devir ve temlike konu
edilmedigi slirece vergiden muaftir. Bu muafiyet hilkmi arsa karsiligi insaat islerinde s6zlesme geregi
taahhiit isini Ustlenen miiteahhide kalan mesken nitelikli taginmazlar igin de uygulanacaktir. S6z
konusu tasinmazlarin kiraya verilmesi veya sair surette kullaniimasi durumunda muafiyetten
yararlanilamayacaktir.

e) Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varhgidir Kaydi Konulmus Olan Konutlara iliskin
Muafiyet:

Emlak Vergisi Kanunu’nda belirtiimemekle birlikte, 2863 sayili Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu uyarinca, “korunmasi gerekli taginmaz kiltir varligidir” kaydi konulmus olan konutlar her tirli
vergi, resim ve hargtan muaf oldugundan, bu muafiyetin degerli konut vergisi icin de uygulanmasi
gerekir. Diger taraftan ayni Kanun uyarinca, 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu’na gore Bogazici Sahil Seridi
veya Ongoriinim Bolgesinde konut olarak kullanilan tasinmaz kiiltiir varliklari bu muafiyetten
yararlanamayacaklardir.

4- DKV Matrahi ve Vergi Orani

2021 yih igcin DKV’ye tabi matrah ve uygulanacak vergi orani asagidaki tablodaki gibidir:
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Konutun Degeri Uygulanacak Vergi Tutari/Orani
Emlak Vergisi Degerinin 5.227.000 TL'ye | Sifir

kadarlik kismi
5.227.000 TL ile 7.841.000 TL arasinda | 5.227.000 TL’yi asan kismi icin binde 3
olanlar (bu tutar dahil)
10.445.000 Tl'ye kadar olanlar (bu tutar | 7.841.000 TL’si icin 7.842 TL, fazlasi icin

dahil) binde 6
10.445.000 TL'den fazla olanlar 10.445.000 TL'si icin 23.526 TL, fazlasi igin
binde 10

Payli mulkiyette ve elbirligi mulkiyette, matrahin hesabinda mesken nitelikli tasinmazin toplam degeri
esas alinarak bu vergi oranlari uygulanacaktir.

Vergiye tabi olmaya iliskin 5.227.000 TL’lik sinir ve vergi oranlarina esas mesken nitelikli tasinmaz
degerlerinin alt ve Ust sinirlari her yil bir dnceki yila iliskin olarak Vergi Usul Kanunu hikiimlerine gore
belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilacak ve bu sekilde hesaplanan tutarlarin
1.000 Tirk Lirasina kadar olan kesirleri dikkate alinmayacaktir. Cumhurbaskanina, yeniden degerleme
oraninin yarisi nispetindeki artis oranini yeniden degerleme oranina kadar artirmaya yetkilidir.

Ornek: 2020 yili bina vergi degerleri 5.500.000 TL ve 6.000.000 TL olan mesken niteliginde iki adet
tasinmaza sahip mikellefin, DKV miikellefiyeti takip eden yilda (2021 yilinda) baslayacak ve s6z konusu
tasinmazlardan bina vergi degeri en diisik olan icin muafiyet uygulandiktan sonra 2021 yilinin Subat
ayinin 20’sine kadar beyanname verilecektir. S6z konusu tasinmazlarin 2021 yili bina vergi degerlerinin
de sirasiyla 5.775.000 TL ve 6.300.000 TL oldugu varsayildiginda mikellefin 2021 yili beyan edecegi ve
o0deyecegi vergi asagidaki sekilde gibi hesaplanacaktir.

1 [ Birinci meskenin bina vergi degeri (2021 yili degeri) 5.775.000
2 | Birinci mesken i¢in 6denecek vergi tutari Muaf ve bildirime tabi (Ek 2A)
3 | ikinci meskenin bina vergi degeri (2021 yili degeri) 6.300.000
4| ikinci mesken icin uygulanacak degerli konut vergisi orani %03
5 Iskgmzc;rggélj)an icin 6denecek verginin matrahi (6.300.000 1.073.000
6 | ikinci mesken icin 6denecek vergi (1.073.000*%03=) 3.219

5- DKV’nin Beyani, Odeme Siiresi ve Odeme Yeri

a) Kullanilacak Beyannameler

o Tam miilkiyet, payll miilkiyet ve intifa hakkina konu tagsinmazlar teblig eki (EK 1 A) 1 No.lu
Degerli Konut Vergisi Beyannamesi ile beyan edilecektir. Beyan edilmesi gereken birden fazla
degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli tasinmaza sahip olan mikellefler (tam miilkiyet,
payh mulkiyet ve intifa hakki sahipleri), bu tasinmazlarin tamami icin bu tek beyanname
vereceklerdir. Birden fazla meskeni olanlarin, muafiyet uygulanacak en disik degerli tek
meskenleri beyannameye dahil edilmeyecek, bu meskene iliskin bilgiler Teblig ekinde yer alan
(Ek 2A) ile bildirilecektir.

o Elbirligi miilkiyete konu tasinmazlara iliskin yapilacak beyanlarda ise Teblig ekinde yer alan
(Ek 1B) 2 No.lu Degerli Konut Vergisi Beyannamesi kullanilacaktir. Elbirligi milkiyete konu
tasinmazlara iliskin beyanlarda, her bir tasinmaz icin ayri beyanname verilecektir. Elbirligi
miulkiyete konu tasinmazlara iliskin verilen beyannamelerin ekine,
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e Maliklerden birden fazla degerli konut vergisinin konusuna giren mesken nitelikli tasinmaza
sahip olup da elbirligi miilkiyete konu tasinmazi en disiik degerli mesken nitelikli taginmaz
kapsaminda olanlar, teblig ekinde yer alan (Ek 2A) “Birden Fazla Meskeni Olanlarin, Muafiyet
Uygulanacak En Diisiik Degerli Tek Meskenlerine (intifa Hakkina Sahip Olunan Dahil) iliskin
Bildirim”i,

e Degerli konut vergisinin konusuna giren tek meskeni olanlar ise bu Teblig ekinde yer alan (Ek
2B) “Tek Meskeni Olanlarin, Elbirligi Miilkiyete Konu Bu Meskenine (intifa Hakkina Sahip
Olunan Dahil) iliskin Taahhiit Belgesi”ni

Ekleyeceklerdir.

Mukellefler beyannamelerine mesken nitelikli tasinmazin bulundugu yer belediyesinden alinan bina
vergi degerini (beyanname verilen yil ve bir 6nceki yila iliskin) gosteren belgeyi ekleyeceklerdir.

Emlak vergisi degeri DKV Beyan sinirini asan tek meskene sahip olanlarin tek meskeni vergiden muaf
oldugundan, bu tek meskenin muafiyet kapsaminda olduguna iliskin herhangi bir bildirim
yapilmayacagi anlasiimaktadir.

b) Beyanname Verme Zamani:
DKV Beyannamesi ilgili yilin Subat ayinin 20 nci giini sonuna kadar verilecektir.
c) Beyannamenin Verilecegi Yer:

Beyanname mesken nitelikli tasinmazin bulundugu yer vergi dairesine verilecektir. Tasinmazin
bulundugu yer vergi dairesi, tek vergi dairesi bulunan il ve ilcelerde mevcut vergi dairesini; bagimsiz
vergi dairesi olmayan ilgelerde, bagh vergi dairesini (mal mudirliklerini); birden fazla vergi dairesi
bulunan illerde/ilcelerde, mesken nitelikli tasinmazin bulundugu yer yetkili vergi dairesini ifade
etmektedir.

Ayni beyannamede beyan edilmesi gereken farkli vergi dairelerinin yetki alanina giren birden fazla
DKV’ne tabi mesken nitelikli tasinmaza sahip olan miukellefler beyannameyi, bu tasinmazlarin
bulundugu yer yetkili vergi dairelerinden herhangi birine verilebilecektir.

Gelir veya kurumlar vergisi yoniinden mikellefiyeti bulunan mikellefler degerli konut vergisi
beyannamelerini bagli bulunduklari bu vergi dairelerine vereceklerdir.

Elbirligi mulkiyete konu tasinmazlara iliskin beyanname tasinmazin bulundugu yer yetkili vergi
dairesine verilecektir.

d) DKV Beyannamelerinin Miikelleflerce veya Meslek Mensuplarinca Verilebilmesi:

Mukellefler beyannamelerini elektronik ortamda kendileri génderebilecekleri gibi ayni zamanda 3568
sayili Kanun uyarinca yetki almis olup bagimsiz ¢calisan Serbest Muhasebeci, Serbest Muhasebeci Mali
Musavir ve Yeminli Mali Musavirler ile so6zlesme 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 tevdi edilecektir.

e) DKV Tarh, Tahakkuk ve Odenme Zamani:

Degerli konut vergisi, beyannamenin verildigi yetkili vergi dairesi tarafindan yillik olarak tarh ve
tahakkuk ettirilecektir. Beyannamede baska vergi dairesi yetki alaninda yer alan tasinmazin da beyani
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durumunda beyannamenin verildigi ve tahakkuklarin yapildigi yetkili vergi dairesi bu durumu,
beyanname verme siiresinin son glinlini takip eden glinden itibaren 15 gilin icinde diger tasinmazlarin
bulundugu yer vergi dairesine bildirecektir.

Tarh ve tahakkuk ettirilen vergi, ilgili yihn Subat ve Agustos aylarinin sonuna kadar iki esit taksitte
o0denecektir.

Muteakip yillarda da her yil miikellef tarafindan yillik olarak beyanname verilmeye devam edilecektir.
Her yil igin verilen beyannameye, beyannamenin verildigi yil ve bir dnceki yila iliskin bina vergi degerini
gosteren belgeler eklenecektir.

Yil icinde mikellefiyetin baslamasini gerektirecek durumun meydana gelmesi halinde mikellefiyet
takip eden yildan itibaren basladigindan, degerli konut vergisi beyannamesi de takip eden yilin Subat
ayinin 20 nci giinii sonuna kadar verilecektir. Ornegin, degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli
tasinmazi 2020 yili icerisinde satin alan kisinin miikellefiyeti takip eden yildan itibaren baslayacak ve
beyanname 2021 yili Subat ayinin 20 nci giinii sonuna kadar verilecektir.

Degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli bir tasinmaza payl miilkiyet halinde malik olanlar, paylari
icin ilgili vergi dairesine minferiden beyanname verecek ve paylari oraninda tarh ve tahakkuk ettirilen
degerli konut vergisini 6deyecektir.

Degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli bir tasinmaza elbirligi miilkiyet halinde malik olunmasi
durumunda mikellefler, miisterek imzah bir beyanname verebilecekleri gibi bir mukellef tarafindan
miinferiden de beyanname verilmesi mimkiin gérilmistir. Bu kapsamda;

e Minferiden beyanname verilmesi durumunda, diger malikler de beyannamede gosterilecek,
bu maliklerce ayrica beyanname verilmeyecektir. Minferiden veya miustereken verilen
beyannameye maliklerin durumlarina uygun (Ek 2A) ve (Ek 2B) eklenecektir.

e Minferiden veya miusterek verilen beyannamelerde vergiden muaf olan maliklerin bildirilmesi
halinde, muaf maliklere isabet eden kisimdan sonra kalan vergi tarh ve tahakkuk ettirilecektir.

e  Muaf maliklere isabet eden vergi tutari ise muaf maliklerin sayisinin toplam maliklerin sayisina
orani dikkate alinmak suretiyle hesaplanacaktir. Beyanname ekinde verilmeyen maliklerin
muafiyet durumlarina iliskin belgelerin, 15 giin icerisinde ilgili vergi dairesine tevdi edilmesi
gerekir. Bu sire icerisinde belgelerin vergi dairesine tevdi edilmemesi durumunda muafiyet
nedeniyle tarh ve tahakkuk ettirilmeyen vergi ikmalen tarh edilecektir.

Mesken nitelikli tasinmaza gerek payli milkiyet gerekse elbirligi milkiyet halinde malik olunmasi
durumunda, mesken nitelikli tasinmazin, degerli konut vergisinin matrahinin hesaplanmasinda
tasinmazin toplam degeri esas alinacaktir.



