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Sirkuler No: 019

Konu: 7194 sayili Kanun’la ihdas edilen degerli konut vergisinde
glincel durum.

Ozet: 7 Aralik 2019 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 7194 sayili Kanun’la, yeni
ihdas edilen vergilerden bir tanesi de degerli konut vergisidir. Diizenlemeye gére,
Tlrkiye sinirlari igerisinde bulunan ve bina vergi dederi veya Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigince (TKGM) belirlenen degeri 5 milyon TL ve (izerinde olan
mesken nitelikli tasinmazlar degerli konut vergisine tabidir.

Diizenlemede, TKGM tarafindan yapilan degerleme neticesinde belirlenen
konutun degerinin, TKGM'nin internet sitesinde ilan edilecegdi ve ayrica ilgiliye
teblig edilecegi belirtiimektedir.

2019 yilinda bina vergi degeri 5 milyon TL'’yi asan meskenler icin TKGM
tarafindan degerleme yapilmasi, ilan ve tebligat yapiimasi zorunlulugu
olmadigindan, 2020 yili icin miikellefiyet baslamistir. Herhangi bir degigiklik
olmazsa bu miikellefler tarafindan 20 Subat 2020 tarihine degerli konut vergisi
beyannamesi verilmesi gerekecektir.

2019 yilinda bina vergi degeri 5 milyon TL’nin altinda olup da Aralik 2019°da
TKGM tarafindan yapilan degerleme igslemi sonucu belirlenen 5 milyon TL ve (izeri
degerlerin ilgililere ilan ve teblig edildigi durumda izlenecek yol, ilgililer tarafindan
15 glinliik yasal siire igerisinde itiraz edilip edilmedigine gére degismektedir. Itiraz
edilip de TKGM tarafindan yapilan degerlendirme sonucu kesinlesen deger ilan ve
ilgilisine teblig edilir ise kesinlesen bu deger, Kanun uygulamasinda TKGM’ce
belirlenen deger olarak kabul edilecek ve itiraz lizerine yapilan ikinci tebligat 2019
yili icinde yapilmissa, 2020 yilinda miikellefiyet baslayacaktir.

Ote yandan TKGM tarafindan yapilan degerlemenin ilgiliye 16 Aralik 2019’dan
sonra teblig edildigi durumda 15 giinliik itiraz siiresi 2020 yilina sarktigindan ve
kesinlesme bu itiraz stiresi tamamlandiktan sonra gergekleseceginden dolayi
2020 yili igin miikellefiyetin baslamayacagdi kanaatindeyiz.

“Degerli Konut Vergisi”, 7 Aralik 2019 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan
7194 sayili Kanun’la Emlak Vergisi Kanunu’'na 42 ila 49. maddeler olarak
eklenmigstir. Duzenlemeye gore, Turkiye sinirlari icerisinde bulunan ve bina
vergi degeri veya Tapu ve Kadastro Genel Mudurligtnce (TKGM)
belirlenen degeri 5 milyon lirayl asan mesken nitelikli tasinmazlar degerli
konut vergisine tabidir.

Degerli konut vergisine iligkin itiraz ve dava yollari streclerinin ne sekilde
ilerleyecegini 23 Aralik 2019 tarihli ve 104 numarali sirkulerimizde sizlerle
paylagsmigtik. Bu sirkulerde vergiye tabi gayrimenkullerin degerlerinin tespit
edilerek, ilgililere ilan ve teblig edilip edilmemis olmasina gdre uygulamanin
degisiklik gbsterebileceginden bahsetmistik.

Bilindigi Uzere 24.12.2019 tarihinde, ilan ve tebligatlar ile mukellef itirazlari
devam ederken Sayin Cumhurbaskanli§i Sézcusu tarafindan degerli konut
vergisinin yeniden degerlendirilecegi ve s6z konusu vergide 1 yillik
ertelemenin s6z konusu olabilecegi belirtiimisti.
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Ardindan Sayin Hazine ve Maliye Bakani tarafindan, 20 Ocak 2020 tarihinde gergeklestirilen "2019
Degerlendirme Toplantisi"nda, degerli konut vergisi ile ilgili caligma yurutuldigu ve ocak ayi i¢cinde
calismada belli bir noktaya gelinecegi ifade edildi.

Mevcut diizenleme, 7194 sayili Kanun ile 7 Aralik 2019 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanip yururlige
girdigi ve henuz bir degisiklik/erteleme dizenlemesi yapiimadigi icin muikellefleri ve idareyi baglayici
niteliktedir. Bu nedenle Turkiye sinirlari icinde bulunan mesken nitelikli tasinmazlardan bina vergi
degeri veya TKGM tarafindan belirlenen degeri 5 milyon TL ve Uzerinde olanlar degerli konut
vergisine tabidir.

2020 yiinda degerli konut vergisi mukellefiyetinin baslamasi i¢in; mesken nitelikli tasinmazin;

i) 2019 yilinda bina vergi degerinin veya
i) 2019 yilinda TKGM tarafindan belirlenen degerinin,

5 milyon TL ve Uzerinde oldugunun belirlenmis olmasi gerekmektedir.
1. 2019 yilinda bina vergi degeri 5 milyon TL’yi agan meskenlerle ilgili durum

Bu tar gayrimenkuller icin TKGM tarafindan degerleme yapilmasi, ilan ve tebligat yapilmasi
zorunlulugu olmadigindan, 2020 yil igin mukellefiyet baglamistir. Herhangi bir degisiklik olmazsa bu
mukellefler tarafindan 20 Subat 2020 tarihine degerli konut vergisi beyannamesi verilmesi
gerekecektir.

2. 2019 yilinda TKGM tarafindan belirlenen degeri 5 milyon TL’yi agan meskenlerle ilgili durum

Bina vergi degeri 5 milyon TL’nin altinda olup da Aralik 2019’da TKGM tarafindan yapilan degerleme
islemi sonucu belirlenen 5 milyon TL ve Gzeri de@erlerin ilgililere ilan ve teblig edildigi durumda
izlenecek yol, ilgililer tarafindan 15 gunluk yasal sure igerisinde itiraz edilip edilmedigine gore
degismektedir. itiraz edilip de TKGM tarafindan yapilan degerlendirme sonucu kesinlesen deger ilan
ve ilgilisine teblig edilir ise kesinlesen bu deger, Kanun uygulamasinda TKGM’ce belirlenen deger
olarak kabul edilecek ve itiraz Uzerine yapilan ikinci tebligat 2019 yili icinde yapilmigsa, 2020 yilinda
mukellefiyet baglayacaktir. Bunun yaninda, degerlemeye veya vergiye itirazlar varsa yargi yoluna
basvurmak i¢in dava agma sureleri teblig tarihinden itibaren islemeye baslayacaktir.

Ote yandan TKGM tarafindan yapilan degerlemenin ilgiliye 16 Aralik 2019'dan sonra tebli§ edildigi
durumda 15 gunluk itiraz stresi 2020 yilina sarktigindan ve kesinlegsme bu itiraz siresi
tamamlandiktan sonra gercekleseceginden dolayi 2020 yili igin mukellefiyetin baslamayacagi
kanaatindeyiz.

2.1 itiraz iizerine TKGM tarafindan yapilan degerlendirme sonucunun ilgilisine 31 Aralik 2019
tarihinden 6nce teblig edilmesi durumu

TKGM degerleme sonuglari 7 Aralik 2019 tarihinden itibaren ilgililere ilan ve teblig edilmeye
baslanmisti. Tebligat tarihinden itibaren 15 gunlik yasal itiraz suresi i¢inde itiraz edildigi durumda
TKGM’nin 15 gin iginde itirazi dederlendirerek sonuglandirmasi ve kesinlesen degeri ayni usulle ilan
ve teblig etmesi gerekmektedir. 2019 Aralik ayinda teblig alinip da TKGM’ye itiraz edilen ve TKGM
tarafindan da 31 Aralik 2019 tarihinden énce sonugclandirilip, kesinlestirilen ve ilgilisine ilan ve teblig
edilen bir deger varsa (bu deger, degerli konut vergisi uygulamasinda TKGM’ce belirlenen deger
olarak kabul edilir), 2020 yili icin mukellefiyetin bagladigi sdylenebilecektir.
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Bu durumda olan kisilerin degerlemeye itirazlari varsa TKGM'ce belirlenen dedere dair tebligati
aldiklari tarihten 30 gilin igerisinde yargi yoluna basvurmalari ve sonrasinda ayni itirazlarini 20 Subat
2020’de verecekleri beyannameye ihtirazi kayit koyarak tahakkuka karsi agacaklari davada ileri
stirmeleri gerekecektir.

TKGM tarafindan 15 glnlik yasal sire igerisinde itirazin dederlendirilip sonuclandiriimadidi ve
kesinlesen degerin ayni usulle ilan ve ilgilisine tebli§g edilmedigi durumda, TKGM'ce belirlenen deger
olusmadidi igin mikellefiyet baglangici da gergeklesmemis olacaktir. Bu noktada slresinde yapilan
itirazlara TKGM tarafindan cevap verilmedigi durumda idari Yargilama Usul Kanunu’nun 10. maddesi
uyarinca zimnen reddedildigi ve dava agma suresinin baslayacagi yonunde degerlendirmeler
yapilmaktadir. Bu goérusler gcok dnemli ve degerli olmakla birlikte, zimni red miessesinin varolus
nedeni ve gerekgesi dikkate alindiginda, Kanun’un idareye bagl yetki tanidigi ve mikellefiyet
baslangici seklinde ¢ok énemli bir fonksiyon atfettigi stregte zimni red ile dava stiresinin
baslayacaginin kabul edilmesi ve ilgilinin dava hakkini stre yonunden kaybedecedi seklinde bir
sonuca ulasiimasinin uygun olmayacag! kanaatindeyiz.

Zimni ret kurumu, 6zu itibariyle idareye yapilan basvurulari susma yoluyla yanitlama hakki veren bir
uygulama degil, tam aksine ilgililerin Anayasal hakki olan “Hak Arama Hurriyeti’nin kuvvetlendiriimesi
ve hak arama 6zgUrligundn kisittanmasinin énlenmesi igin getirilmis bir uygulamadir. Zimni ret
kurumunun bu amacinin digina ¢ikarilarak ilgililer aleyhine yorumlanmasi ve dava agma hakkini
ortadan kaldiran bir uygulama olarak kullaniimasi Anayasa’nin 74/2, 125/1-3 ve 40/2. maddelerine
aykirilik teskil edecektir.

2.2 Itiraz lizerine TKGM tarafindan yapilan degerlendirme sonucunun ilgilisine 31 Aralik 2019
tarihinden once teblig edilmemesi durumu

TKGM’ce yapilan degerleme isleminin tebliginden sonra itirazin yapildigi ve TKGM'nin itiraz
basvurusundan itibaren 15 gunlik yasal sure icerisinde sonuglandirarak kesinlesen degeri 31 Aralik
2019 tarihinden énce ilan ve teblig etmedigi durumda 2020 yih igin mikellefiyet baglamayacaktir. Bu
durumda TKGM'ce belirlenen deger de olusmamis olacagindan dava konusu yapilmasi gereken bir
idari islemin de olusmayacagi kanaatindeyiz. Ancak TKGM itiraza cevaben kesinlesen degeri ilgililere
teblig ettigi tarinte Kanun anlaminda sonug baglanan “TKGM’ce belirlenen deger’den
bahsedilebilecegi icin itirazlarin yargiya tasinabilecegi bir durum olusmus olacaktir.

Yukaridaki itiraz ve dava yollarini 6zetleyen sema, sirkllerimiz ekinde dikkatinize sunulmaktadir.

Saygilarimizla.
Kuzey YMM ve Bagimsiz Denetim A.S.
Erdal Calikoglu
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(mehmet.kucukkaya@tr.ey.com) ile temasa gegmenizi rica ederiz.
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