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7221 SAYILI COGRAFI BiLGI SISTEMLERI iLE BAZI KANUNLARDA DEGISIKLIK
YAPILMASI HAKKINDA KANUNDA YER ALAN MALiI DUZENLEMELER

20.02.2020 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan "7221 Sayih Cografi Bilgi
Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun' ile, degerli
konut vergisi uygulamasi 2021 yilina ertelenerek verginin kapsamini daraltacak
nitelikte cesitli degisiklikler yapiimistir. Ayrica imar plani degisiklikleri sonucunda
degeri artan arsa Uzerinden deger artis payina alinmasina iliskin dizenleme

yapilmistir.

S&z0 edilen Kanun ile yapilan mali dUzenlemeler 6zetle asagidaki sekildedir.

1. DEGERLI KONUT VERGISINE iLiSKiN CESITLI DEGiSiKLIKLER
YAPILMISTIR

07.12.2019 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan "7194 Sayil Dijital Hizmet Vergisi
Kanunu ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayii Kanun Hikminde Kararnamede
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun" ile, Emlak Vergisi Kanunu'na D6rdUncU
Kisim olarak eklenen maddeler (42 ve 49. maddeler arasi) ile “Degerli Konut
Vergisi” ihdas edilmis ve konuya iliskin aciklomalarnmiz 09.12.2019 tarihinde

yayinladigimiz Rehber'de yer almisti.

Bu defa, Degerli Konut Vergisine yénelik kamuoyunda olusan tereddutler ve

tepkiler dikkate alinarak;

¢ vergi uygulamasinin baslayacagi dénem,
¢+ vergi muafiyet uygulamasinin kapsami ile

¢ verginin matrahi ve artan oranli sistemin uygulanmasi

konularnnda degisiklige gidilmigtir.
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I. DEGERLIi KONUT VERGISi, 2021 YILININ BASINDAN
ITIBAREN UYGULANMAYA BASLAYACAKTIR

isbu Rehber konusu Kanun ile Emlak Vergisi Kanununa eklenen gecici madde
ile, Degerli Konut Vergisi mukelleflerine ydnelik beyan ve édeme yukumlUlUkleri
2021 yiina ertelenmistir. Buna goére, 2020 yilina iliskin olarak 2020 yili icinde
veriimesi gereken beyanname verimeyecek ve vergi tahakkuk

ettiriimeyecektir.

Ayrica anilan gecici madde uyarinca, dizenleme éncesinde degerli konut
vergisinin uygulamasina yonelik olarak Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu

tarafindan belirlenen degerler dikkate alinmayacaktir.

Diger yandan Cumhurbaskanina, anilan sureleri bir yila kadar uzatma

hususunda yetki verilmistir.

Il. VERGIYE ESAS TASINMAZ DEGERi OLARAK “VERGI
DEGERI” DIKKATE ALINACAKTIR

Emlak Vergisi Kanunu'nun 42. maddesinde degdisiklige gidilerek, degerli konut
vergisine esas tasinmaz degerinin tespitinde, Tapu ve Kadastro Genel
MuUdUirlGgu tarafindan belirlenen degerler devre disi birakilmis ve vergiye tabi
mesken nitelikli tasinmazlarin degerinin “vergi degeri” Uzerinden belirlenecedi

hUkme baglanmistir.

Bilindigi Uzere vergi degeri, Emlak Vergisi Kanunu'nun 29'ncu maddesinde
dUzenlenmekte olup binalar icin, Hazine ve Maliye Bakanhdi ile Cevre ve
Sehircilik Bakanhdr tarafindan muUstereken tespit ve ilGn edilecek bina
metrekare normal insaat maliyetleri ile arsa veya arsa payl degeri esas

alinarak hesaplanan bedeldir.
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. DEGERLI KONUT VERGISININ MATRAHI YENIDEN
BELIRLENMIS VE ARTAN ORANLI SISTEME GECILMISTIR

Emlak Vergisi Kanunu'nun 44. maddesinde yapilan degisiklik ile, degerli konut
vergisinin matrahinin bina vergi degerinin 5.000.000 TL'yi asan kismi olacagdi
belirtiimistir. Buna gdre, mesken nitelikli tasinmazin degeri 5.000.000 TL'ye
varincaya kadar degerli konut vergisi dogmayacak; degerin anillan tutarn

asmasi haline ise yalnizca asan kisim vergiye tabi tutulacaktir.
Degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli tasinmaziardan degeri;

4 5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arasinda olanlar (bu tutar dahil) 5.000.000
TLl'yi asan kismi i¢in (Binde 3)

+ 10.000.000 TL'ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.500.000 TL'si icin 7.500 TL,
fazlasi icin (Binde 6)

4+ 10.000.000 TL'den fazla olanlar 10.000.000 TL'si icin 22.500 TL, fazlasi igin
(Binde 10)

oraninda vergilendirilecektir. Payl muUlkiyette ve elbirligi mUlkiyette, matrahin

hesabinda mesken nitelikli tasinmazin toplam degeri esas alinacaktir.,

Ayrica mesken nitelikli tasinmaz degerlerinin alt ve Ust sinirlan her yil bir dnceki
ylla iliskin olarak Vergi Usul Kanunu hUkUmlerine goére belirlenen yeniden
degerleme oraninin yansi nispetinde artinlacak olup bu sekilde hesaplanan

tutarlarin 1.000 TUrk lirasina kadar olan kesirleri dikkate alinmayacaktir.

Diger yandan Cumhurbaskani, yukarida belirtilen yeniden degerleme oraninin
yarnsi nispetindeki arhs oranini yeniden degerleme oranina kadar artirma

konusunda yeftkili kiinmustir.

IV. DEGERLI KONUT VERGISIi MUAFIYETININ KAPSAMI
GENISLETILMISTIR

Emlak Vergisi Kanunu'nun “Muafliklar” baslikli 46. maddesinde degisiklige

gidilerek muafiyetten yararlanmak icin gerekli olan geliri olmamasi ya da gelirin
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sadece emekli ayligindan ibaret olmasi sarti kaldinimistir. Ayrica Toplu Konut

idaresi Baskanliginin sahip oldugu tasinmazliar da muafiyet kapsamina alinmistir.

a) En Diusik Degerli Mesken Nitelikli Tek Tasinmaz, Degerli

Konut Vergisinden Muaf Olacaktir

7194 sayill Kanunla getirilen dUzenleme uyarnnca, hicbir geliri olmayan veya
gelirleri mUnhasiran kanunla kurulan sosyal guUvenlik kurumlarndan aldiklarn
emekli ayliklanndan ibaret bulunan kisilerin sahip oldugu mesken nitelikli

tasinmaziar, degerli konut vergisinden muaf tutulmustu.
isbu Rehber konusu Kanun ile getirilen dizenlemeye gére;

4 TUrkiye sinirlan icinde mesken nitelikli tek taginmazi olanlarnn bu tasinmaz
ile
¢ Birden fazla mesken nitelikli tasinmaz bulunanlarin, degerli konut vergisi

konusuna giren en disUk degerli mesken nitelikli tek tasinmazi

degerli konut vergisinden muaf olacaktir. DUzenleme kapsamina infifa hakkina
sahip olunmasi hali de dahildir. Ayrica yukarnda belirtilen kisilerin tek tasinmaza
hisse ile sahip olmalarn halinde, hisselerine ait kissm hakkinda da muafiyet

uygulanacaktir.,

b) Toplu Konut Iidaresi Baskanh@nin sahip oldugu

tasinmazlar da istisna kapsamina alinmistir

Emlak Vergisi Kanunu'nun “Muafliklar” baslikli 46. maddesinde degisiklige
gidilerek, genel ve &zel bUtceli idarelerin, belediyelerin ve Universitelerin yani
sira Toplu Konut idaresi Baskanliginin sahip oldugu tasinmazlar da muafiyet

kapsamina alinmigtir.
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2. DEGER ARTIS PAYI iHDAS EDILMISTIR

isbu Rehber konusu Kanun ile 3194 sayill imar Kanunu’na ek madde eklenmek
suretiyle, yapilacak imar plani dedisikligi sonucunda degeri artan arsa

Uzerinden artan deger kadar deger arhs payi alinacagi hUkmedilmistir.
I. DEGER ARTIS PAYININ TANIMI

Getirilen dUzenleme ile, parsel bazinda imar plani degisikliklerinin yapiimasinin
mMUmMkon olmadigi belirtilirken tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi Uzerine
ada bazinda yapilacak imar plani degisikligi sonucunda degerinde arhis olan
arsanin artan degerinin tamami deger artlis payi olarak alinacagr hUkme

baglanmigtir.

Deger artis payl bedelinin tespitinde 2942 sayill Kamulastirma Kanunu'nun 11.

maddesinde belirtilen bedel tespit esaslarn goézetilecektir.

Il. DEGER ARTISININ TESPiTi VE DEGER ARTIS PAYININ
ODENMESI

imar plani dedisiklidi ile tasinmazda meydana gelecek deder artisinin tespiti
6362 sayill Sermaye Piyasasi Kanununa goére yetkilendiriimis lisansl en az iki
gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan plan degisikligi  aciklama
raporunda belirtilen mer'i plan kosullarindaki deger tespiti ile birlikte degisiklik
sonrasl deger tespiti yapilmak suretiyle belirlenen ortalama yeni degerden az
olmamak Uzere, idarece olusturulan kiymet takdir komisyonu tarafindan

belirlenecektir.

Deger artis payl, en gec tasinmazn ilk satisinda veya ruhsat asamasinda
tasinmaz maliklerince ddenecektir. Kiymet takdir komisyonunca belirlenen
deger artis payl, 6deme tarihinde her takvim viliicin, bir dnceki yila iliskin olarak
Vergi Usul Kanununun mukerrer 298. maddesi uyarinca tespit ve ilan edilen
yeniden degerleme oraninda takvim yi basindan gecgerli olmak Uzere

arthinlarak uygulanacaktir.
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Tasinmazin deger artisina tabi oldugu tapu kiutigiune serh edilecektir. Emsal,
insaat alani, yapi yuksekligi ve kullanim amaci dedistiimemek  kaydiyla
yapllacak ruhsat tadilatlan haric, deger artis payr 6denmeden yapl ruhsati

dUzenlenemeyecekitir.

. DEGER ARTIS PAYININ TAHSIiLi VE KAMU KURUMLARINA
DAGILIMI

Deger artis payi tutarlar tasinmaz maliklerince; Cevre ve $ehircilik Bakanhgi'nin

muhasebe birimi hesabina yatirlacaktir. Yatinlan tutarlann;

¢+ BUyUksehir belediyesinin oldugu illerde; %25'i bUyUksehir belediyesinin
ilgili hesabina, %25'i ilgili ilce belediyesinin ilgili hesabina, %25'i Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin DénUsUm Projeleri Ozel Hesabina,

¢+ BUyUksehir belediyesi olmayan illerde ise; %40’ imar plani degisikligini
onaylayan idarede acilacak ilgili hesaba, %30'u Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’ nin D&NUsim Projeleri Ozel Hesabina,

¢+ Cevre ve $ehircilik Bakanliginca onaylanan imar plani degisikliginden
kaynaklanan deger arfisinin %75'i Bakanlgin DoénUsum Projeleri Ozel
Hesabina, kalan deger artis payinin; bUyUksehir belediyesinin oldugu
illerde %15'i buyUksehir belediyesinin ilgili hesabina, %10'u ilgili ilce
belediyesinin ilgili hesabina; bUyUksehir belediyesi oimayan yerlerde ise
Bakanlik payinin disindaki kalan deger artis payinin tamami plan

degdisikliginin yapildigi yerdeki ilgili idarenin acilacak ilgili hesabing,

bes is guni igerisinde aktarlacak ve birinci durumdaki kalan deger artis payinin
%25'i, ikinci durumdaki kalan deger artis payinin %30'u ile imar plani
degdisikliginin diger genel bUtceli idareler tarafindan onaylanmasi durumunda

deger artis payinin tamami genel butceye gelir kaydedilecektir.
IV. DEGER ARTIS PAYI ARANMAYACAK HALLER

6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin DénustUrlimesi Hakkinda Kanun

kapsamindaki alanlarda, kamu yatinmlar ile kamu mulkiyetindeki alanlarda,
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mazbut ve mulhak vakiflara ait alanlarda yapilacak plan veya plan degisiklikleri
ile imar planlarnda yencok: serbest olarak belirlenmis yUksekliklerin imar
Kanununun 8. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen usullere gére

yapilacak plan degisikliklerinde deger artis payi alinmayacaktir.

Deger artis payina iliskin dizenlemenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar
Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenecek olup anilan payin beyanina ve
6denmesine iliskin uygulama siUreclerinin de bu cercevede belirlenecedi
anlasiimaktadir. Bu ifibarla, séz konusu alt mevzuat duzenlemeleri ilgili Bakanlk
tarafindan yapildiginda, ilgililere ve sirketlere Centrum tarafindan hazirlanacak

duyuruyla ayrica bildirimde bulunulacaktir.

Saygilanmizla,

Rehberimizle ilgili daha fazla bilgi icin [Utfen bizimle

ilefisime geciniz.
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Dr. Burgin Gozluklu

Yonetici Ortak

burcin.gozluklu@centrumdenetim.com
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. +90(212) 267 21 00
. +90(312) 51259 42
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