SIRKULER Istanbul, 25.12.2019
Sayi: 2019/177 Ref: 4/177
Konu:

DEGERLI KONUT VERGISINE ILiISKiN OLARAK TAPU VE KADASTRO GENEL
MUDURLUGU TARAFINDAN TESPIiT EDIiLEN TASINMAZ DEGERLERINE iTiRAZ
VE DAVA YOLU

07.12.2019 tarihli Resmi Gazete’de yayinlan 7194 sayili Kanun ile Emlak Vergisi Kanunu’na
eklenen “Degerli Konut Vergisi” hakkinda 12.12.2019 tarih ve 2019/167 say1li sirkiilerimizde
bilgilendirme yapmistik.

Kanunun Resmi Gazete’de yaymlanmasinin hemen ertesinde Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigii tarafindan miikelleflere tebligatlar gonderilmeye baslamistir. Bu tebligatlarda
meskenlerin degerleri ve uygulama ile ilgili olarak kamuoyunda soru isaretleri olusmustur.

Bu sirkiilerimizde, Degerli Konut Vergisine dair temel bazi konular1 yeniden belirttikten
sonra, yapilan deger tespitlerine itiraz ve dava yollarina iliskin olarak bilgilendirme
yapilacaktir.

1. Verginin Konusu

S6z konusu diizenlemeye gore, Tiirkiye smirlari iginde bulunan ve emlak vergisine esas bina
vergi degeri veya Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce belirlenmis degeri 5.000.000
TL ve bu tutari asan mesken nitelikli tasinmazlar "Degerli Konut Vergisine” tabi
bulunmaktadir. Bu tutar her y1l yeniden degerleme oranina gore arttirilacaktir.

2. Degerli Konut Vergisinden Muaf Mesken Nitelikli Taginmazlar

Yasal diizenleme uyarinca Tiirkiye smirlari iginde mesken nitelikli tek tasinmazi olan
kisilerden; kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup onsekiz yasini doldurmamis olanlar
hari¢ olmak iizere hicbir geliri olmadigini1 belgeleyenlerin, gelirleri miinhasiran kanunla
kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklar1 ayhktan ibaret bulunanlarin sahip
oldugu mesken nitelikli tasinmazlar (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil) (bu hiikiim,
belirtilen kisilerin tek meskene hisse ile sahip olmalar1 halinde hisselerine ait kisim hakkinda
da uygulanir) degerli konut vergisinden muaf tutulmaktadir.

Ancak 5.000.000 TL ve iistiinde degeri olan bir konutun degerli konut vergisinden muaf
tutulabilmesi ig¢in konut sahibinin herhangi bir gelirinin bulunmadigini belgelemesi veya
gelirinin sadece sosyal giivenlik kurumlarindan almis oldugu ayliklardan ibaret olmasi
gerekmektedir. Dolayisiyla konut sahibinin ticari kazang, serbest meslek kazanci,
gayrimenkul sermaye iradi, menkul sermaye iradi ve deger artis kazancinin bulunmasi halinde
s0z konusu muafiyet hiikiimlerinden yararlanmasi miimkiin bulunmamaktadir.
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Bilindigi tizere Emlak Vergisi uygulamasinda belirli sartlar dahilinde tek meskene ait bina
vergisi indiriminden faydalanan miikelleflere indirimli (sifir) bina vergisi orani
uygulamasinda da konut sahiplerinin gelirlerinin sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklari
ayliklardan ibaret olmasi veya bu ayliklar1 disinda herhangi bir gelirlerinin olmamasi
gerekmektedir. Bu baglamda sadece menkul sermaye iradlari ile ilgili olarak 45 seri numarali
Emlak Vergisi Genel Tebliginde menkul sermaye iradlarinin belirli bir kisminin gelir
kapsamina girmeyecegi belirtilmistir. Buna gbére menkul sermaye iratlarinin yillik tutari
toplaminin bina vergisi indiriminden yararlanilan yildan bir 6nceki yilda gegerli olan ve Gelir
Vergisi Kanunu’nun 103 iincii maddesinde yazili tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutari
gegmemesi halinde, bu iradlar gelir kapsami1 diginda tutulmaktadir.

Degerli konut vergisi uygulamasinda da basta mevduat faizi olmak tizere menkul sermaye
iradlarinin  benzer sekilde “gelir” kapsami disinda tutulmasi gerektigi kanaatindeyiz. AKsi
halde diger kosullar1 saglamakla birlikte konut sahiplerinin 1 TL’lik mevduat faiz gelirinin
bulunmas: halinde bile s6z konusu konutlarin muafiyet haklarinin ortadan kalkacagi agiktir.
Bu ¢ergevede Hazine ve Maliye Bakanligi’'nca benzer bir agiklayici tebligin ¢ikarilmasini
bekledigimizi belirtmek isteriz.

Ayrica agagida yer alan mesken nitelikli tasinmazlar yapilan diizenleme geregi Degerli Konut
Vergisinden Muaf tutulmaktadir.

- Genel ve 0zel biitgeli idarelerin, belediyelerin ve {iniversitelerin maliki veya intifa
hakkina sahip oldugu mesken nitelikli tasinmazlar.

- Yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk olarak kullanilan mesken nitelikli
tasinmazlar ile elgilerin ikametine mahsus mesken nitelikli tasinmazlar ve bunlarin
miistemilati (karsiliklt olmak sartiyla) ve merkezi Tiirkiye’de bulunan milletlerarast
kuruluslara, milletleraras1 kuruluslarin Tiirkiye’deki temsilciliklerine ait mesken nitelikli
tasinmazlar.

- Esas faaliyet konusu bina ingasi olanlarin isletmelerine kayitli bulunan ve heniiz ilk
satiga, devir ve temlike konu edilmemis yeni insa edilen mesken nitelikli tasinmazlar
(arsa karsiligr insaat islerinde sozlesme geregi taahhiit isini {listlenen miiteahhide kalan
mesken nitelikli tasinmazlar dahil) (bu tasinmazlarin kiraya verilmesi veya sair surette
kullanilmasi halleri haric).

Bilindigi tizere 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun 21. maddesi
uyarinca kanunda sayilan sartlar1 saglayan tasinmazlar her tiirlii vergi, resim ve har¢tan muaf
bulunmaktadir. S6z konusu vergi muafiyetine iliskin dilizenleme asagidaki gibidir.
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“Tapu kiitiigiine “korunmast gerekli tasinmaz kiiltiir varligidir” kaydi konulmus olan
tasinmaz kiiltiir varliklart ile arkeolojik sit alant ve dogal sit alani olmalari nedeniyle
tizerlerinde kesin yapilanma yasagi getirilmis tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar: olan
parseller her tiirlii vergi, resim ve harctan muaftir. Ancak, biiyiiksehir belediyesi sinirlart
icinde yer alan ve yukarida nitelikleri belirtilen tasinmazlardan basit usulde
vergilendirilenlerin disinda ticari faaliyetlerde kullanilanlar hakkinda emlak vergisinin
yarist ve cevre temizglik vergisinin tamamina iligkin bu muafiyet hiikmii uygulanmaz.
Getirilen kesin yapilanma yasagina aykirt olarak tesis edilen yapilar, bu yapilarin yapildig
parseller ve kanunlara aykirt eklentileri bulunan tasinmaz kiiltiir varliklart hakkinda bu
vapilar yitkilincaya veya aykiriliklar giderilinceye kadar yukaridaki fikradaki muafiyet hiikmii
uygulanmaz. 18.11.7983 tarih ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu'na gére Bogazici Sahil Seridi
veya Ongdériiniim Bolgesinde konut veya isyeri olarak kullanilan tasinmaz kiiltiir varliklart
yukaridaki fikradaki muafiyetten yararlanamazlar.”

Gerek Degerli Konut Vergisi ile ilgili maddelerde gerekse Emlak Vergisi Kanunu’nda, sadece bu
kanunda yer alan istisna ve muafiyetlerin uygulanacagi veya bu kanun disinda diger kanunlarda yer
alan istisna ve muafiyetlerin bu kanun agisindan gecerli olmayacagina dair herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Dolayisiyla 2863 Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nda belirtilen sartlar
dahilinde korunmasi gerekli tasinmaz kultiir varligi kaydi konulmus meskenlerin degerli konut
vergisinden muaf oldugunu séyleyebiliriz.

3- Miikellefiyet

Emlak Vergisi Kanunu’na eklenen 45. maddeye gore degerli konut vergisi miikellefiyeti;

“a) Mesken nitelikli tasinmazin degerinin, bina vergi degeri veya Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiince belirlenen degerin 42 nci maddede belirtilen tutari astigimin (bu tutar dadhil)
belirlendigi tarihi,

b) 33 iincii maddenin (1) ila (7) numarall fikralarinda yazili vergi degerini tadil eden
sebeplerin dogmasi hdalinde bu degisikliklerin vuku buldugu tarihi,

¢) Muafiyetin sukut ettigi tarihi,

takip eden yildan itibaren baslar.

Yanan, yikilan, tamamen kullanilmaz hdle gelen veya vergiye tabi iken muaflik sartlarin
kazanan mesken nitelikli tasinmazilardan dolayr miikellefiyet, bu olaylarin vuku buldugu tarihi
takip eden taksitten itibaren sona erer.”

Degerli konut vergisi ile ilgili miikellefiyetin “mesken nitelikli tasinmazin degerinin, bina
vergi degeri veya Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce “belirlenen _degerin”
42 nci maddede belirtilen tutart astigimin (bu tutar dahil) “belirlendigi tarihi” takip eden
yilda baslayacag belirtilmektedir.
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“Belirlenen Deger” ise Emlak Vergisi Kanunu’na eklenen 43. maddede asagidaki gibi
aciklanmstir.

“MADDE 43- Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince ilgili mevzuat kapsaminda yapilan
veya yaptirilan degerleme sonucunda belirlenen ve degeri 42 nCi maddede yer alan tutar
asan (bu tutar dahil) mesken nitelikli tasinmazlar, ilgilileri tarafindan ulasilabilecek sekilde
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’'niin internet sitesinde ilan edilir ve ilgilisine ayrica
teblig edilir. Teblig tarihinden itibaren on begsinci giiniin sonuna kadar Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigiine itiraz edilmeyen mesken nitelikli tasinmaz degeri kesinlegir. Siiresinde
yapilan itirazlar, on bes giin i¢inde degerlendirilerek sonu¢landirilir ve kesinlegen deger, ayni
usulle ilan ve ilgilisine teblig edilir. Bu deger, degerli konut vergisi uygulamasinda Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii nce belirlenen deger olarak kabul edilir.

Bu vergi uygulamasinda, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii ' nce belirlenen bir degerin
bulunmamast durumunda, bina vergi degeri esas alinarak vergilendirme iglemleri yapilir.”

Buna gore “Belirlenen Deger” asagidaki gibi belirlenmektedir.

1- Tasinmazin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'nce yapilan veya yaptirilan
degerleme sonucu bulunan degeri tespit olunur.

2- Tasmmmazin degeri Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli’'niin internet sitesinde ilan
edilir.

3- Tasinmaz degeri ilgilisine teblig edilir ve itiraz igin 15 gilinliik siire verilir, itiraz
edilmez ise tasinmaz degeri kesinlesir.

4- 15 giinliik siirede taginmaz degerine itiraz edilmesi halinde, itiraz olumlu veya
olumsuz sonuglandirilir ve ilgilisine teblig edildigi tarihte s6z konusu tasinmazin
degeri kesinlesir.

Yukarida yer alan agiklamalarda belirtilen kesinlesme tarihi “Belirlenen Degerin”
“Belirlendigi tarihtir.” Bu durumda belirlenen tarihi izleyen yilda da degerli konut
miikellefiyeti baslayacaktir. Burda miikellefiyetin dogdugu yilin tespiti agisindan taginmazin
degerinin kesinlestigi tarih olduk¢ca oOnemlidir. Tasmmazin degerinin 2019 yilinda
kesinlesmesi halinde Degerli Konut Vergisi’nin 20 Subat 2020 tarihine kadar beyan edilmesi
gerekirken, tasinmazin degerinin 2020 yilinda kesinlesmesi halinde ise Degerli Konut Vergisi
20 Subat 2021 tarihine kadar beyan edilecektir.

Ornegin 16.12.2019 tarihinde ilgilisine teblig edilen degerli konut vergisi, itiraz edilmemesi
halinde 30.12.2019 tarihinde bu vergi kesinlesecektir. Bu cercevede degerli konut vergisi
miikellefiyeti 01.01.2020 tarihinde baslayacak, 20 Subat 2020 tarihine kadar da degerli konut
vergisi beyannamesi ile hesaplanan vergi beyan edilecektir. Buna karsin 30.12.2019 tarihinde
s6z konusu vergiye itiraz edilmesi halinde itirazin incelenip Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigii tarafindan ilgiliye teblig edildigi tarihi takip eden yil miikellefiyet baslayacaktir.
S6z konusu tebligatin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan 04.01.2020 tarihinde
yapilmasi halinde degerli konut vergisi miikellefiyeti 01.01.2021 tarihinden itibaren
baslayacaktir. Bu durumda degerli konut vergisi beyannamesi 20 Subat 2021 tarihine kadar
ilgili vergi dairesine verilecektir.
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Degerli konut vergisi uygulamasinda, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce belirlenen bir
degerin bulunmamasi halinde, bina vergi degeri esas alinarak vergilendirme islemleri
yapilacaktir. Vergi degerinin belirlendigi tarihin “belirlenen tarih” olup olmadigi agik
degildir. Bu nedenle Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’nce belirlenen bir tasinmaz degerin
bulunmamasi halinde vergi degeri 5.000.000 TL’nin iizerinde olan konutlarda 2020 yilinda
degerli konut beyannamesi verilip verilmeyecegi tartisma konusudur.

4. Degerli Konut Vergisine Ait Degerlerin Tespiti, Tebligi, Kesinlesmesi

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce ilgili mevzuat kapsaminda yapilan veya yaptirilan
degerleme sonucunda belirlenen ve degeri Emlak Vergisi Kanunu’nun 42. maddesinde yer
alan tutart (5.000.000 TL) asan (bu tutar dahil) mesken nitelikli tasinmazlar, ilgilileri
tarafindan ulasilabilecek sekilde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin internet
sitesinde ilan edilecek ve ilgilisine ayrica teblig edilecektir.

Degerli Konut Vergisi Tapu degerleri http://tasinmazdegerleme.tkgm.gov.tr/ internet
adresinden sorgulanabilecektir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurlaga
@ Degerli Konut Vergisi
Tasinmaz Sorgulama Sayfasi

T.C. Kimlik No / Yabanci Kimlik No / Vergi No

T.C. Kimlik No / Yabanci Kimlik No / Vergi No olmayanlar veya sistemde kayrth clmayanlar bu alan:
bog birakabilir.

i

ilge

Mahalle

Ada No Parsel No

Ada No yok ise bog birakilabilir.

Giivenlik Resmi DQBLENK -

Teblig tarihinden itibaren 15. giinlin sonuna kadar Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’ne
itiraz edilmeyen mesken nitelikli tasinmaz degeri kesinlesecektir. Siiresinde yapilan itirazlar,
15 giin icinde degerlendirilerek sonuclandirilacak ve kesinlesen deger, ayni usulle ilan ve
ilgilisine teblig edilecektir. Bu deger, degerli konut vergisi uygulamasinda Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii’nce belirlenen deger olarak kabul edilecektir.

Bu vergi uygulamasinda, Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii’'nce belirlenen bir degerin
bulunmamasi durumunda, bina vergi degeri esas alinarak vergilendirme islemleri yapilacaktir.

Verginin matrahi, bina vergi degeri ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce
belirlenen degerden yiiksek olamdir.
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5. Degerli Konut Vergisi Tarifesi

Degerli Konut Vergisi tarifesi asagidaki gibidir:

Tasinmazin Degeri Oran
5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arasinda olanlar |Binde 3
7.500.001 ile 10.000.000 TL arasinda olanlar Binde 6
10.000.0001 TL'n1 asanlar Binde 10

Ornegin 10 milyon TL’hik bir konut igin 100.000 TL tutarinda Degerli Konut vergisi
odenecektir. S6z konusu vergi sadece tek bir yil i¢in degil izleyen her y1l i¢in 6denecektir.

Degerli konut vergisi 6deyen miikellefler bu konutlara iliskin olarak ayrica Emlak Vergisi
o0demeye devam edeceklerdir. Dolayisiyla tek bir tasinmaz icin Emlak Vergisi Kanunu’nu
uyarinca hem degerli konut vergisi hem de emlak vergisi olmak {izere benzer iki ayr1 vergi
O0denmis olacaktir.

Degerli konut vergisi hakkinda diizenlemeler 07.12.2019 tarihinde yiiriirliige girmistir.
Sadece, yasa maddelerinde yer verilen tutarlarin yeniden degerlenmesine iliskin hiikiim
01.01.2020 tarihinde yiiriirlige girecektir. Bu durumda, 2019 ve 2020 yilina iliskin degerli
konut vergisi hesaplamalarinda yukaridaki tutarlar gegerli olacaktir.

6. Beyanname Verilmesi Ve Verginin Odenmesi

Miikelleflerin, tasinmazin degerinin 42 nci maddede belirtilen tutar astig1 (bu tutar dahil) yili
takip eden yilin Subat aymin 20. gilinii sonuna kadar taginmazin bulundugu yerdeki yetkili
vergi dairesine beyanname vermesi, tahakkuk edecek vergiyi ise Subat ve Agustos aylarinda
iki esit taksitte 6demesi gerekecektir. Miikellefler her yil beyanname vermekle yiikiimlii
olacaklardr.

Y1l igerisinde miikellefiyetin baslamasini gerektirecek durumun meydana gelmesi halinde,
miikellef tarafindan takip eden yilin beyanname verme siiresi icerisinde ilgili vergi dairesine
beyanname verilecektir.

7. Belirlenen Tasinmaz Degerine itiraz

3. boliimde belirttigimiz tizere tebligatin alindig: tarihi izleyen 15. giin sonuna kadar Tapu
Kadastro Genel Miidiirliigii’ne yazili olarak itirazda bulunulmasi1 gerekmektedir. S6z konusu
stire hak diisiiriicii_siire olup, 15 giin icinde itiraz edilmemesi halinde Genel Miidiirliik
tarafindan yapilan/yaptirilan tasinmaz degeri kesinlesecektir.
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Yapilacak itirazin olumlu bir sonug¢ verebilmesi i¢in somut delillere dayanmasi gerektigi
kanaatindeyiz. Ornegin itiraz dilekcesine Sermaye Piyasasi Kurulu yetkili gayrimenkul
degerleme sirketinden alinacak gayrimenkul deger tespit raporu ile s6z konusu belirlenen
degere itiraz edilmesi miimkiin olabilecektir. Ancak bdyle bir raporun kisa bir siirede
hazirlanmas1 miimkiin olamayacagindan itiraz dilekgesine emsali konutlarin satis ilanlarinda
talep edilen bedeller, konut 2019 yilinda satin alinmis ise alima iliskin fatura bedeli, konut
banka kredisi kullanilmak suretiyle satin alinmis ise bankanin hazirladigi degerleme
raporunda yer alan bedel ve sdz konusu konutun sigortast yapilmis ise sigorta sirketince
sigortalanan sigorta degeri konabilir.

Yapilan tebligatin ekinde herhangi bir degerleme raporu ilgili kisiye teblig edilmemis ise
degerlemenin hangi verilere ve kistaslara gore yapildiginin agik olmadigi, dolayisiyla tespit
edilen degerin taginmazin gergek degeri olmadigi yine itiraza konu edilebilecektir. Ayrica
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan tasinmazin degerlemesinin yapildigi veya
yaptirildigi tarihte 6nem arz etmektedir. Clinkii ekonomik kosullara gore tasinmazin degeri de
degismektedir. Tasinmaz degerinin belirlendigi tarihteki ekonomik kosullar ile tasinmazin
degerinin kesinlestigi tarihlerdeki ekonomik kosullarin farkliligi itiraz dilekgesinde ileri
stirtilebilecektir.

Siiresinde yapilan itirazlar, 15 giin i¢inde degerlendirilerek sonuglandirilacak ve kesinlesen
deger, ayn1 usulle ilan ve ilgilisine teblig edilecektir.

Yapilacak itirazdan herhangi bir olumlu sonu¢ c¢ikmamasi halinde ise yargi yoluna
basvurulmasi miimkiindiir. Davanin Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi’ne agilmasi
gerekmektedir.

8. ihtirazi Kayitla Beyanname Verilmesi ve Vergi Mahkemesinde Dava A¢ilmasi

Deger tespiti ile ilgili olarak idare mahkemesinde dava a¢ilmasi, miikelleflerin Kanunda yer
verilen diizenlemeler kapsaminda beyanname verme ve tahakkuk eden vergiyi Subat ve
Agustos aylarinda iki taksitte ddeme yiikiimliiliiklerini ortadan kaldirmamaktadir. Bu nedenle
Subat aymin yirmisinin aksamina kadar verilecek Degerli Konut Vergisi’ne iliskin
beyannamenin ihtirazi kayitla verilmesi ve beyan tarihini izleyen 30 giin iginde s6z konusu
verginin somut deliller ortaya konularak (SPK yetkisi gayrimenkul degerleme sirket,
degerleme raporu, banka degerleme raporu, sigorta poligesi vb) tasinmazin degerinin olmast
gerektiginden yiiksek belirlendigi, tasinmazin degerinin belirlendigi tarihteki ekonomik
kosullarin taginmazin degerinin gergek degerini yansitmadigi iddiasi ile vergi mahkemesine
dava acilabilecektir. Ayrica agilacak davada yapilan diizenlemenin  Anayasa’nin 73.
maddesinde yer alan “Herkes, kamu giderlerini karsilamak iizere, mali giiciine gore, vergi
odemekle yiikiimliidiir. Vergi yiikiiniin adaletli ve dengeli dagilimi, maliye politikasinin sosyal
amacidir.” ilkesine aykiri oldugu, bu cercevede esitlik ve mali giice gore vergi 6deme
yiikkiimliiliigiine aykir1 olan s6z konusu diizenlemenin iptali de talep edilebilecektir.
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9. Diizenlemenin Anayasa Mahkemesince Iptali

Kamuoyunda Degerli Konut Vergisinin Anayasa’ya aykir1 oldugu dile getirilmeye
baglanmistir. Muhtemeldir ki Anayasa Mahkemesi’ne s6z konusu yasal diizenlemelerin iptali
icin bagvuru yapilacagi beklenmektedir. Bu gelismeler sonucunda degerli konut vergisine
yonelik yasal diizenlemelerin iptal edilmesi halinde, yukarida belirttigimiz hukuki siirecleri
yerine getiren miikelleflerin 6dedikleri vergiler iade edilebilecektir. Yukarida ¢ok kisa bir
sekilde Ozetledigimiz itiraz ve dava yollarina bagvurmayan miikelleflere ise 6dedikleri
verginin iade edilebilmesi, ancak bu yonde 6zel bir yasal diizenleme yapilmasi halinde
miimkiin olabilecektir.

Deger tespitine iliskin 6rnek itiraz dilekgesi sirkiimiiz ekinde yer almaktadir.

Saygilarimizla,
DENGE ISTANBUL YEMINLI
MALI MUSAVIRLIK A.S.
EK:
Itiraz Dilekce Ornegi

(*) Sirkiilerlerimizde yer verilen agiklamalar sadece bilgilendirme amaglidir. Tereddiit edilen
hususlarda kesin iglem tesis etmeden once konusunda uzman bir danismandan goriis ve destek
alinmasi tavsiyemiz olup; sadece sirkiilerlerimizdeki agiklamalar dayanak gosterilerek
yapilacak islemler sonucunda dogacak zararlardan miisavirligimiz sorumlu olmayacaktir.

(**) Sirkiilerlerimiz hakkinda goriis, elestiri ve sorulariniz i¢in asagida bilgileri yer alan
uzmanlarimiza yazabilirsiniz.

Erkan YETKINER

YMM

Mazars Denge, Ortak
eyetkiner@mazarsdenge.com.tr

Giiray OGREDIK

SMMM

Mazars Denge, Direktor
gogredik@mazarsdenge.com.tr
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CEVRE VE SEHIRCILiK BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Kadastro Dairesi Baskanhgi’na
Iletilmek Uzere

ISTANBUL TAPU VE KADASTRO BQLGE MUDURLUGU
Xxxx TAPU MUDURLUGU’NE,
ISTANBUL

....[12/2019
Igi ... tarihli, ............ sayili degerleme kapsaminda tebligat konulu yaziniz

Konu : Ilgi yazimz ile degerli konut vergisine esas olarak belirlenen konut deger tespitine
itirazimdir.

[lgi’de belirtilen yazimz ile 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu (“EVK”) 42.maddesi
uyarinca mesken nitelikli tasinmazlardan bina degeri veya Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii’nce
belirlenen degeri 5.000.000 TL ve {izeri olanlarin Degerli Konut Vergisi’'ne tabi oldugu, mezkur
mevzuat cergevesinde yapilan toplu degerleme ¢alismasi sonucunda maliki bulundugum ........
I, ...... Ilcesi, ....... Mah. ........ ada, .......... parsel, .......... bagimsiz bolim numarali
tasinmazin 01.12.2019 tarihi itibariyle degerinin ..................... STL (e
Tiirk Lirasi) olarak belirlendigi bildirilmis olup, s6z konusu yazi tarafima ...... /12/2019 tarihinde
teblig edilmigtir.

15.07.2018 tarihli ve 4 sayili Cumhurbagkanligi Kararnamesi’nin 484. maddesinin birinci
fikrasinin (e) bendi geregince tasinmazlarin toplu degerlendirme yontemiyle degerini belirleme

gorevinin  “Tagmmmaz Degerleme Dairesi Baskanligi”’nca yerine getirilecegi diizenlenmis
=~

olmasina ragmen tasinmazi degerleme yetkisi bulunmayan “Kadastro Dairesi Baskanligi”nca
yapilan ve teblig edilen degerleme islemi mevzuata aykirilik teskil etmektedir.

Ayrica 4 No’lu Kararname’nin 484. maddesinin birinci fikrasinin (e¢) bendinde Tasinmaz
Degerleme Dairesi Bagkanligi’nin gorevleri tanimlanmistir. Bu bent kapsaminda, tasinmazlarin
degerleme calismalar1 igin yiiriitilecek usul ve esaslar belirlenmis olmasmna ragmen, ilgi
yazmizla sadece tasmmaz igin ................... -TL deger belirlendigi belirtilmistir. Ilgi
yazinizdaki degerin referans alinan bilimsel ve/veya teknik belgelere dayanilarak belirlenip
belirlenmedigi ve bu degerin neye gore, hangi olgiit ve kriterler esas alinarak tespit edildigi
hakkinda higbir bilgiye yer verilmemistir. Deger belirleme yonteminin mevzuata uygun olarak
yapilmadigi ve tasinmaz maliki ile de yeterli bilgi ve belge paylasilmadigi agiktir. Ayrica ilgi
yazinizda yer alan deger belirlenirken; emsal satislarin bedellerinin degerlendirmeye esas alinip
alimmadig1, hangi yontemle yapildigi da belirsizdir. Bu durum da ilgili yazinizda iletilen degerin
s0z konusu kararnamenin 484. maddesine uygun olmadigin1 géstermektedir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 29 ve 31. maddeleri uyarinca tasinmazlarin vergi degeri
belirlenmektedir. S6z konusu taginmazimin ......... Belediyesince belirlenmis Emlak Vergisine
Esas olan degeri 2018 yilinda ..........cccoeeeee TL. iken tarafinizca yapilan degerlemede degerinin



Aralik 2019 ayinda yapilan toplu degerlemedeki degerinin ............... TL’sina ¢ikarilmasi gercegi
yansitmamaktadir.

Emlak degerlerinin her gegen giin giderek azaldigi ve son yillarda 6nemli bir diisiis
gosterdigi lilkemizde, doviz kurlarindaki asiri yiikselme nedeniyle emlak satislarinin da ciddi
oranda diistiigli gercegi karsisinda, tasinmaz degerlerinin bu denli yiliksek belirlenmesinin teknik
olarak agiklanmasi miimkiin degildir. Somut veriler iizerinden mevcut zorlu piyasa kosullarinda
bir degerlendirme yapildiginda, tasinmaz degerinin bu denli yiiksek bir degere ulasmadig1 agikca
goriilmektedir. Bu yeni vergi yiikii ile de tasinmazin degerinin ayrica diisecegi de agiktir.

Anayasa’nin baslangi¢ metninde; “Her Tiirk vatandaginin bu Anayasadaki temel hak ve
hiirriyetlerden esitlik ve sosyal adalet gereklerince yararlanarak milli kiiltiir, medeniyet ve hukuk
diizeni i¢inde onurlu bir hayat siirdiirme ve maddi ve manevi varligint bu yonde geligtirme hak
ve Yetkisine dogustan sahip oldugu” belirtilmistir. Vergi Odevi baslikli 73. maddesinde de;
“Herkes, kamu giderlerini karsilamak tizere, mali giiciine gére, vergi odemekle yiikiimliidiir.
Vergi yiikiiniin adaletli ve dengeli dagilimi, maliye politikasinin sosyal amacidir.” hiikmiine yer
verilmistir.

Yukaridaki Anayasa maddeleri ¢cok agik olarak vergilemenin “mali giice” gore yapilmasi
gerektiginin ve vergi yiikiinlin “adaletli ve dengeli dagilimi”nin maliye politikasinin sosyal
amaci oldugunun altin1 ¢izmektedir. Yani vergi, miikellefler i¢in bir 6devdir ancak bu 6dev mali
giic dikkate alinarak adaletli ve dengeli dagitimla salinmak zorundadir. Dolayisiyla, mali giicii
asacak bir vergi yiikii getirecek olan bu denli yiiksek bir tasinmaz degeri tespiti, yukarida
bahsedilen Anayasa hiikiimleri ile de ¢elismektedir.

Ayrica degerli konut vergisi i¢in degerleme c¢alismalarinin tiim yurt genelinde
tamamlanmadan, Tiirkiye’deki tiim mesken nitelikli konutlar degerlemeye tabi tutulup degerleri
belirlenmeden bu verginin uygulanmaya baglanmasi ve sadece bazi illerdeki belli mahalleleri,
hatta belli mahallelerdeki belli konutlar1 degerleyip digerlerinin degerlenmemesi séz konusu
verginin adaletli olarak uygulanmamasi ve vergi yiikiiniin adaletli bir sekilde dagitilmasim
emreden Anayasa’nin 73. maddesine aykirt bir durum teskil edecektir.

Yapilan agiklamalar ¢ercevesinde s6z konusu taginmaz icin belirlenen ............ -TL ik
degere itiraz ettigimi belirtir; yapilan degerleme calismasinin bu hususlar dikkate aliarak

yeniden yapilmasini ve tarafima yazili olarak bilgi verilmesini tiim dava ve talep haklarim sakli
kalmak {izere saygilarimla talep ederim.

Ad1 Soyadi/Imza
Adres:

TC Kimlik No:

EKLER:
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Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin gonderdigi yazi
Emlak Vergisi Beyannamesi

Banka degerleme raporu (varsa)

Tasinmaza ait sigorta poligesi (varsa)

SPK Gayrimenkul Degerleme raporu (varsa)

Tasinmazin satin alma faturasi

Benzer tasinmazlarin satis bilgileri (Internet linkleri, Emlak ofislerinde almman benzere
tasinmaz satis ilanlar)



