TASINMAZ DEGERLEMESI
(500 NO.LU V.U.K. TEBLIGi HAKKINDA)

I-GiRiS

Yeniden Degerleme 7144 sayili kanun ile Vergi Usul Kanunu’na eklenen gegici 31’nci madde
ile getirilmistir. Uygulamaya iliskin teblig 30470 sayili ve 06.07.2018 tarihli Resmi Gazete’de
yayinlanmis bulunmaktadir. Vergi Usul Kanunu 500 numarah tebliginde yapilan agiklamalar
ile uygulama devam etmektedir. Yeniden degerleme hikiimlerinden 30 Eylul 2018 tarihine
kadar yararlanilip 6édenmesi gereken %5 verginin 25 Ekim 2018 tarihine kadar édenmesi
gerekmektedir.

Teblig ile uygulama detaylari belirlenen yeniden degerleme Tirkiye’de 2003 ve 2004
yillarindan bu yana uygulanmayan enflasyon muhasebesi nedeniyle gercegi yansitmaktan
uzak sirket bilancolarini glincel hale getirmek icin dnemli bir firsat oldugu aciktir.

Bu husus 7144 sayili yasanin gerekc¢esinde de vurgulanmistir. Yasanin gerekliligi, vergi orani
ve uygulama siiresi istanbul YMM Odasi Platformunda goriisiilmistir.

Platform asagida detaylari belirtilecek uygulamanin vyeterli ilgiyi gormedigi, slirenin
uzatilmasi ve %5 oraninin dusitrilmesi halinde daha yararh olacag gorisunu blyuk
¢ogunlukla kabul etmistir. Oranin %2 veya %1 gibi tespit edilmesi 30 Eylil 2018 tarihinin
uzatilmasi halinde bilangolarin giincellenmesinin mimkin oldugu vurgulanmistir.

Enflasyon dizeltmesinin yapildigi 2004 yili sonundaki endeksin 2.9772 katsayisi uygulayacak
kadar arttig1 distndlirse bilancolarda yer alan sabit kiymet niteligindeki gayrimenkullerin
degerlerinin glincellenmesi geregi aciktir. Aksi durum ne yazik ki gercegi yansitmamaktadir.

Asagida teblig ile agiklanan uygulama detaylari hatirlatilmaktadir.

ll- AMAGC VE KAPSAM

Vergi Usul Kanununa, 16/5/2018 tarihli ve 7144 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunun 5 inci maddesi ile eklenen gecici 31 inci madde uyarinca, bilanco esasina
gore defter tutan tam mikellef gelir veya kurumlar vergisi mikelleflerinin aktiflerinde yer
alan tasinmazlarinin degerlerinin Yi-UFE degerindeki artis orani dikkate alinmak suretiyle
yeniden hesaplanmasi uygulamasina iliskin usul ve esaslarin belirlenmesi bu Tebligin amac ve
kapsamini teskil etmektedir.



Vergi Usul Kanununa eklenmis bulunan;

- Gegcici 31 inci maddesinde, “Tam muiikellefiyete tabi ve bilanco esasina goére defter tutan
gelir ve kurumlar vergisi mukellefleri (finans ve bankacilik sektériinde faaliyet gosterenler,
sigorta ve reaslirans sirketleri, emeklilik sirketleri ve emeklilik yatirim fonlari, miinhasiran
surekli olarak islenmis altin, glimis alim-satimi ve imali ile istigal eden mikellefler ile bu
Kanunun 215 inci maddesi uyarinca kendilerine kayitlarini Tiirk para birimi disinda bagka bir
para birimiyle tutmalarina izin verilenler harig) bu maddenin yirirlige girdigi tarih itibariyla
aktiflerine kayith bulunan tasinmazlarini (sat-kirala-geri al islemine veya kira sertifikasi
ihracina konu edilen tasinmazlar harig) 30/9/2018 tarihine kadar asagidaki sartlarla yeniden
degerleyebilirler hikm yer almaktadir.

Yukaridaki hiikimlerdeki belirlemeye gore;

-Yeniden degerlemede, tasinmazlarin ve bunlara ait amortismanlarin, bu Kanunda yer alan
degerleme hikiimlerine gore tespit edilen ve bu maddenin yurirlige girdigi tarih itibariyla
yasal defter kayitlarinda yer alan degerleri dikkate alinmakta ve amortismana tabi
tasinmazlar icin amortismanin herhangi bir yilda yapilmamis olmasi durumunda yeniden
degerlemeye esas alinacak tutar bu amortismanlar tam olarak ayrilmis varsayilarak
belirlenmektedir.

-Tasinmazlarin (a) bendine gore tespit edilen degerleri ve bunlara iliskin amortismanlarin
yeniden degerleme orani ile carpilmasi suretiyle yeniden degerleme sonrasi degerleri
bulunur. Yapilacak degerlemede esas alinacak yeniden degerleme orani olarak bu Kanunun
mikerrer 298 inci maddesine gore enflasyon diizeltmesine tabi tutulan;

-En son bilangoda yer alan tasinmazlar ve bunlarin amortismanlari icin, maddenin yirirlige
girdigi tarihten bir dnceki aya iliskin Yi-UFE degerinin, s6z konusu bilangonun ait oldugu tarihi
takip eden aya iliskin Yi-UFE degerine béliinmesi ile bulunan oran,

-En son bilango tarihinden sonra iktisap edilen tasinmazlar ve bunlarin amortismanlari igin,
maddenin yirirlige girdigi tarihten bir énceki aya iliskin Yi-UFE degerinin, tasinmazin iktisap
edildigi ayi izleyen aya iliskin Yi-UFE degerine béliinmesi ile bulunan oran,

dikkate alinir. Yi-UFE ibaresi; Tirkiye istatistik Kurumunun her ay icin belirledigi 1/1/2005
tarihinden itibaren uretici fiyatlari endeksi (UFE) degerlerini, 1/1/2014 tarihinden itibaren
yurt ici Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) degerlerini ifade eder.

-Yeniden degerleme neticesinde tasinmazlarin degerinde meydana gelecek deger artisi,
yeniden degerlemeye tabi tutulan tasinmazlarin her birine isabet eden deger artislari ayrintih
olarak gosterilecek sekilde, bilanconun pasifinde 6zel bir fon hesabinda gosterilir. Deger
artisi, tasinmazlarin yeniden degerleme sonrasi ve yeniden degerleme Oncesi net bilango
aktif degerleri arasindaki farktir. Net bilanco aktif degeri, tasinmazlarin bilanconun aktifinde
yazili degerlerinden, pasifte yazili amortismanlarin tenzili suretiyle bulunan degeri ifade eder.



III-AMORTiISMAN VE MUHASEBE KAYIT ESASLARI

Tasinmazlarini yeniden degerlemeye tabi tutan mukellefler bu kiymetlerini, yapilan yeniden
degerleme sonrasinda bulunan degerleri lizerinden amortismana tabi tutmaya devam
edecektir.

-Pasifte 6zel bir fon hesabinda gosterilen deger artisi tutari (zerinden %5 oraninda
hesaplanan vergi, yeniden degerleme isleminin yapildigl tarihi izleyen ayin 25 inci ginu
aksamina kadar bir beyanname ile gelir veya kurumlar vergisi yoninden bagh olunan vergi
dairesine beyan edilir ve ayni siire icerisinde 6denir. Odenen vergi; gelir ve kurumlar
vergisinden mahsup edilmez, gelir ve kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak
kabul edilmez. Beyanin zamaninda yapilmamasi ya da tahakkuk eden verginin siresinde
odenmemesi halinde bu madde hiikimlerinden faydalanilamaz.

-Pasifte 6zel bir fon hesabinda gosterilen deger artisi tutarinin, sermayeye ilave edilme
disinda herhangi bir sekilde baska bir hesaba nakledilen veya isletmeden ¢ekilen kismi, bu
islemin yapildigi donem kazanci ile iliskilendirilmeksizin bu donemde gelir veya kurumlar
vergisine tabi tutulur.

-Yeniden degerlemeye tabi tutulan tasinmazlarin elden gikarilmasi halinde, pasifte 6zel bir
fon hesabinda gosterilen deger artislari, kazancin tespitinde dikkate alinmaz.

-Yeniden degerlemeye tabi tutulan tasinmazlarin elden gikarilmasindan 6nce bu Kanunun
mikerrer 298 inci maddesi uyarinca enflasyon dizeltmesi yapilmasina iliskin sartlarin
olusmasi halinde, bu madde geregince olusan deger artisi fonu 6z sermayeden disilmek
suretiyle mezk({r madde uyarinca enflasyon diizeltmesi yapllir.

IV-TASINMAZ TANIMI VE KAPSAMDAKI iKTiSADI KIYMETLER

Tebligin tasinmazin tanima ve Yeniden Degerlemeye Tabi iktisadi Kiymetler ile ilgili
aciklamalari soyledir;

Tasinmaz: 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayih Tirk Medeni Kanununun 704 Uncl maddesi
uyarinca arazi, tapu kittgiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar ile kat
miulkiyeti kitigine kayith bagimsiz bélimleri,



Yeniden degerlemeye tabi iktisadi kiymetler

-(25/5/2018) itibariyla aktife kayitlh bulunan tasinmazlar (tapu katlginde ayri sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve surekli hak niteligindeki Gst haklari dahil) bakimindan s6z konusu
madde uygulamasindan yararlanilabilir.

-Sat-kirala-geri al islemine veya kira sertifikasi ihracina konu edilen taginmazlar ile
tasinmazlarin alim, satim ve insa isleri ile devamli olarak ugrasanlarin bu amagla aktiflerinde
kayith bulunan emtia niteligindeki kiymetler, bu kapsamda yeniden degerlemeye tabi
tutulamaz. Kapsama giren isletmelerin kiralamaya konu ettikleri tasinmazlar emtia
niteliginde bulunmadigindan, yeniden degerlemeye tabi tutulabilir.

-Yeniden degerlemeye tabi tutulacak tasinmazlarin, amortismana tabi iktisadi kiymet
mabhiyetinde olmasi zorunlulugu bulunmadigindan, miessese hikimlerinden faydalanmak
isteyen miukelleflerce bos arazi ve arsalar da yeniden degerlemeye tabi tutulabilecektir.

Yeniden degerleme yapilmasinda ihtiyarilik

-Tam mikellefiyete tabi ve bilanco esasina gore defter tutan gelir ve kurumlar vergisi
mikellefleri icin yeniden degerleme yapilmasi zorunlu olmayip kapsama giren mikelleflerin
tercihine birakilmistir. Dileyen miukellefler bilangolarinda kayith tasinmazlari yeniden
degerlemeye tabi tutmayarak mevcut durumlarini muhafaza edebilirler.

- Maddenin ylrirlige girdigi tarih itibariyle yasal defter kayitlarinda yer alan tasinmazlarin
tamami veya bir kismi icin bu uygulamadan yararlanilabilir.

Yeniden degerleme yapilabilecek siire

-Yeniden degerleme, uygulamadan yararlanma hakkini haiz mikelleflerin 25/5/2018 tarihi
itibariyla yasal defter kayitlarinda yer alan tasinmazlar ile bunlara ait amortismanlar esas
alinmak suretiyle 30/9/2018 tarihine kadar yapilabilecektir. Platform Gyeleri bu slrenin
uzatilmasi ve %5 oraninin disiriilmesini 6nermislerdir.

- Gegici 31 inci madde uygulamasindan yararlanilmasi icin, soz konusu tarihe kadar yeniden
degerleme isleminin yapilmasi ve deger artisina iliskin verginin de yeniden degerleme
isleminin yapildigi tarihi izleyen ayin 25 inci glini aksamina kadar beyan edilip 6denmesi
zorunludur.

- Mikellefler tarafindan gegici 31 inci madde kapsaminda beyanda bulunduktan sonra, anilan
madde kapsaminda yeniden degerlemeye tabi tutulmak istenen ilave tasinmazlar icin ek
beyanname verilmesi miimkindir. Bu durumda da, yukarida belirtilen sartlar aranir.



213 sayili Kanunun miukerrer 298 inci maddesi uyarinca hesap dénemi takvim yili olan
mikellefler icin son olarak 2004 takvim yili itibariyla enflasyon dizeltmesi yapilmistir. Bu
durumda, hesap donemi takvim yili olan mukellefler igin 31/12/2004 tarihli bilangolarinda
yer alan tasinmazlar ve bunlarin amortismanlarinin diizeltilmesinde dikkate alinacak yeniden
degerleme orani, bu maddenin ylrirlige girdigi tarihten bir dnceki ay olan 2018 yili Nisan
ayina iliskin Yi-UFE degerinin (341,88), 31/12/2004 tarihli bilancoyu takip eden ay olan 2005
yili Ocak ayina iliskin Yi-UFE degerine (114,83) béliinmesi ile bulunan katsayi olacaktir
(341,88/114,83=2,97727). Ozel hesap dénemi tayin edilen miikellefler acisindan ilgili
tarihlerin esas alinmasi suretiyle yeniden degerleme oraninin hesaplanacagi tabiidir.

Maliyet Bedeline Eklenen Faiz ve Kur Farklar ile Yeni insa Olunan Sabit Kiymet
Niteligindeki Binalar

213 sayili Kanunun 272 nci maddesi uyarinca taginmazlarin maliyet bedeline eklenen giderler
ile 163 ve 334 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligleri uyarinca maliyet bedeline dahil
edilen kredi faizleri ve kur farklari icin parcali yeniden degerleme yapilacak ve tasinmazin
yeniden degerleme sonrasi degeri bulunacaktir. Buna goére, tasinmazlarin 25/5/2018 tarihi
itibariyla yasal defter kayitlarinda yer alan maliyet bedeline dahil edilen her bir maliyet
unsurunun yeniden degerlemeye tabi tutulmasinda, bu maddenin yirurlige girdigi tarihten
bir dnceki aya iliskin Yi-UFE degerinin, ilgili maliyet unsurunun aktiflestirildigi ayi izleyen aya
iliskin Yi-UFE degerine béliinmesi ile bulunan oran dikkate alinacaktir. S6z konusu
tasinmazlara ait amortismanlarin yeniden degerlenmesinde ise yeniden degerlemeye esas
alinan toplam amortisman rakami icerisinde yer alan her bir maliyet unsuruna tekabuil eden
amortisman tutar icin ilgili maliyet unsurunun dizeltilmesinde kullanilan oran dikkate
alinarak yeniden degerleme yapilacaktir.

En son enflasyon dizeltmesi yapilan bilango tarihinden sonra insa edilerek aktiflestirilen
binalarin yeniden degerlemeye tabi tutulmasinda, mikelleflerce bina maliyet bedeline dahil
edilen arsa pay! bedeli ile diger maliyet unsurlari ayristirilmak sureti ile yeniden degerleme
sonras! tutar hesaplanir. Buna gore, bu binalarin yeniden degerleme sonrasi degerlerinin
hesaplanmasinda, arsa payi icin arsanin iktisap tarihine (arsa enflasyon diizeltmesi yapilmis
en son bilango tarihinden 6nce iktisap edilmis ise enflasyon diizeltmesi yapilmis son bilango
tarihine) gore bulunacak yeniden degerleme orani, diger maliyet unsurlari icin ise binanin
aktiflestirildigi tarihe gore bulunacak yeniden degerleme orani dikkate alinacaktir. Bu
binalarin amortismaninda kullanilacak yeniden degerleme orani ise, binanin aktiflestirildigi
tarihe gore bulunacaktir.

S6z konusu binalarin aktiflestirilmesinden sonra 213 sayili Kanunun 272 nci maddesi uyarinca
bina maliyet bedeline eklenen giderler ile 163 ve 334 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel
Tebligleri uyarinca maliyet bedeline dahil edilen kredi faizleri ve kur farklari icin ise sekizinci
fikrada belirtilen sekilde yeniden degerleme sonrasi tutarlarin hesaplanacagi tabidir.



Deger Artisinin Vergilendirilmesi

Teblig icerisinde yer alan asagidaki ornek vergilemenin uygulanmasini anlatmaktadir.
Ornekte ki 2.9772 katsayisina bir kez daha dikkat ¢ekmek vyararli olacaktir. Enflasyon
endekslerine gore bilangolar bu katsayi kadar glnceligini yitirmistir. Bu ylzden vergi orani
dugarilerek yeniden degerlemenin siresi uzatilmahdir gorisu buylk ¢cogunlulukla platform
tyelerince énerilmektedir. Ornek su sekildedir.

Tam mikellefiyet esasinda vergilendirilen, hesap donemi takvim yili olan (A) A.S.nin
25/5/2018 tarihi itibariyla yasal defter kayitlarinda maliyet bedeli 25.540.000 TL ve birikmis
amortismani 3.192.500 TL olan ve 31/12/2004 tarihinden beri aktifinde yer alan tasinmazinin
2018 yili Haziran ayinda yeniden degerlemeye tabi tutulmasi halinde, yeniden degerlemeye
iliskin hesaplamalar su sekilde olacaktir;

Yeniden Yeniden
Yeniden Degerleme Orani Degerlemeye Degerlenmis
Esas Tutar Tutar
Tasinmaz (341,88/114,83=
2.97727) 25.540.000 76.039.475,80
Birikmis Amortisman (341,88/114,83=
2.97727) 3.192.500 9.504.934,48

Bu durumda, deger artisI tasinmazin yeniden degerleme sonrasi net bilango aktif degerinden
(76.039.475,8 — 9.504.934,48 = 66.534.541,32), yeniden degerleme 6ncesi net bilango aktif
degerinin (25.540.000 - 3.192.500 = 22.347.500) indirilmesi suretiyle hesaplanacak olup,
ornegimizde (66.534.541,32 - 22.347.500 = 44.187.041,32 TL) olarak gerceklesecektir.
Yapilan yeniden degerleme sonrasinda 44.187.041,32 TL deger artisi Gzerinden %5 oraninda
hesaplanan 2.209.352,07 TL verginin kurumlar vergisi yoninden bagli olunan vergi dairesine
yeniden degerleme isleminin yapildigi tarihi izleyen ayin 25 inci glini aksamina kadar beyan
edilip 6denmesi gerekecektir.

Ozel Fon Hesabindaki Tutarlar

Pasifte 0zel bir fon hesabinda gosterilen deger artisi tutarinin, mikellefler tarafindan
istenildiginde sermayeye ilave edilmesi mimkin bulunmaktadir. Ancak s6z konusu fonun
sermayeye ilave edilme disinda herhangi bir sekilde baska bir hesaba nakledilen veya
isletmeden cekilen kismi, bu islemin yapildigi donem kazanci ile iliskilendirilmeksizin bu
donemde gelir veya kurumlar vergisine tabi tutulur. Platform bu gibi durumlarda 6denen %5
verginin gelir veya kurumlar vergisinden dislilmesini 6nermistir.



Sirketin tasfiyesi halinde de bu kapsamda islem tesis edilir. Ancak 193 sayili Kanunun 81 inci
maddesinde sayilan devir ve tir degistirme halleri ile 5520 sayili Kanuna gore yapilan devir
ve bélinme hallerinde, fon hesabinda yer alan tutarlar isletmeden g¢ekilmis veya baska bir
hesaba nakledilmis sayillmaz. S6z konusu fon hesabinin tamamen veya kismen devrolundugu
kurumlar igin de birinci fikra htikimleri gegerlidir.

Tebligin bu maddesinin 2.nci paragrafi kanunda bulunmamaktadir. Tebligin bu maddesi ile
yorumla kanunun uygulama alani genisletiimektedir. Vergi ihtilaflarina yol agma potansiyeli
ve ileriki yillarda siiresi dahi belli olmayan tasfiye veya sermaye azaltimlarinda ki yaratacagi
sorunlar nedeniyle tebligin bu bolimiinin kanundaki lafzi hikiimle yeterli kalacak sekilde
dizeltilmesi 6nerilmektedir. Platform ({yeleri biylk cogunlukla bu ©Oneriyi yapmis
bulunmaktadir.

V-SONUC

Tasinmaz degerlendirmesi baslkli platform toplantisinda 7144 sayili kanun ile Vergi Usul
Kanunu’na eklenen gecici 31'nci madde ve konuya iliskin uygulamaya iliskin 500 numarah
V.U.K. genel tebligi ayrintili olarak ele alinmistir.

Toplanti sonunda katilimcilar blyik ¢ogunlukla asagidaki konular hakkinda goris birligine
varmislardir.

7144 sayih kanun ile getirilen Yeniden Degerleme uygulamasinin yerinde oldugu,
katsayilardan da gorilecegi Ulizere degerlerin 2004 vyili sonunda vyapilan enflasyon
degerlemesi sonrasi en az 2.9772 degeri ile carpildigi ortadadir.

Bilancolarin gilincellenmesi i¢in uygulama yerindedir, gereklidir ve hatta batin bunlara
ragmen glincel degerleri yakalayamadigi gorilmektedir.

Bu itibarla enflasyon katsayisi yerine dileyenlerin gayrimenkulleri gercek degerlerine
yikseltmeleri, alinan verginin %5’den, %1 veya %2 seviyelerine dlsiriilmesi ve sirenin
uzatilmasi tavsiye edilmektedir.

Ayrica kanunda yer almayan ancak yorumla teblige dahil edilen “ Sirketin tasfiyesi halinde de
bu kapsamda islem tesis edilir’ clmlesinin tebligden cikarilmasinin yerinde oldugu
vurgulanmistir.

Dr. Ercan ismail Unal
Yeminli Mali Musavir



