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GAYRIMENKULLERIN ve GAYRIMENKULLER GIBI
DEGERLENEN KIYMETLERIN DEGERLEMESI

VALUATION OF REAL ESTATE PROPERTIES AND ESTATES
THAT ARE VALUED LIKE REAL ESTATE PROPERTIES

Niyazi Koray GURHAYTA*

oz

213 Sayili Vergi Usul Kanununun 269'uncu
maddesinde iktisadi isletmelere dahil gayrimen-
kullerin ve gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi
kiymetlerin maliyet bedeliyle degerlenecegi be-
lirtilmistir. Ayni Kanun’un 270 ve miteakip mad-
delerinde zikredilen iktisadi kiymetlerin maliyet
bedelinin nasil tespit edilecegine dair duzenle-
melere yer verilmistir.

Ancak Vergi Usul Kanunu'nda gayrimenkul-
lerin ve gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi
kiymetler ile iligkili birtakim giderlerin ve ge-
lirlerin maliyet bedeline etkisinin nasil olacagi
aciklanmamistir.

isletmelerin varliklari icerisinde énemli bir
yer tutan gayrimenkullerin ve gayrimenkuller
gibi degerlenen kiymetlerin degerlemelerinin
dogru bir sekilde yapilmasi, vergi matrahinin
dogru bir sekilde tespiti agisindan énem arz et-
mektedir.

Vergi Mufettigi

M.G.T.: 28.10.2016 / MK.T.: 23. 11.2016

ABSTRACT

In Article 269 of the Tax Procedure Law
No: 213,
in economic enterprises and economic assets
which are valued like real estates will be valued

it is stated that real estates included

at cost price. Regulations have been made on
how to determine the cost of economic assets
mentioned in the foregoing Law article 270 and
subsequent articles.

However, the Tax Procedure Law does not
explain the effects of certain costs and expenses
related to real estate properties and properties
valued like them to their cost price.

To determine the tax base accurately, it is
important to valuate the assets correctly, such
as real estates and real estates, which hold an
important place in the assets of the enterprises,

In this study, special features that can
affect the determination of the cost value of the
economic assets such as real estate and real
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Bu calismada gayrimenkullerin ve gayri- estate are attempted to be revealed within the
menkul gibi degerlenen iktisadi kiymetlerin ma- frame of the Tax Procedure Law and other tax
liyet bedelinin tespitine etki edebilecek 6zellikli laws and secondary legislation.
hususlar Vergi Usul Kanunu ve diger vergi ka- Key words: Real estate, cost pice, support
nunlari ile ikincil mevzuatlara yer verilerek orta- premium, maturity gap, life extension costs

ya konmaya calisiimistir.

Anahtar kelimeler: Gayrimenkul, Maliyet
Bedeli, Destekleme Primi, Vade Farki, Omir
Uzatici Giderler.

1- GIRIS

213 sayil Vergi Usul Kanununun “Envanter Defteri ve Bilango GUnu” bashkli 185’inci maddesinde
belirtildigi Gzere her hesap déneminin son guni envanter ¢ikarilir ve bu giine bilango giini denir. Ayni
Kanun’un “envanter ¢ikarmak” bashkli 186’'nci maddesinde “Envanter ¢ikarmak, bilango ginindeki
mevcutlari, alacaklari ve borglari saymak, dlgmek, tartmak ve degerlemek suretiyle kesin bir sekilde
ve mufredath olarak tesbit etmektir....... Mevcutlar, alacaklar ve borglar isletmeye dabhil iktisadi kiy-
metleri ifade eder.” denilmektedir.

Degerlemenin tarifi ve degerleme giini ise VUK’un 258 ve 259'uncu maddelerinde “Degerleme,
vergi matrahlarinin hesaplanmasiyle ilgiliiktisadi kiymetlerin takdir ve tesbitidir. Degerlemede, iktisa-
di kiymetlerin vergi kanunlarinda gésterilen giin ve zamanlarda haiz olduklari kiymetler esas tutulur.”
seklinde yapilmistir.

isletmelerin varliklar icerisinde dénemli bir yer tutan gayrimenkullerin ve gayrimenkuller gibi
degerlenen kiymetlerin, dénem sonu envanter ve degerlemelerinin kanunda belirtilen 6lgller esas
alinarak dogru bir sekilde yapilmasi, vergi matrahinin dogru bir sekilde tespiti agisindan énem arz
etmektedir.

Yukarida belirtilen yasal hukimler cercevesinde isletmeler tarafindan bilango gininde fiili du-
rumlarinin tespitinden sonra mevcut iktisadi kiymetlerin kanunda belirtilen esaslar dogrultusunda
degerleme islemlerinin yapilmasi gerekmektedir.

Calismamizda gayrimenkullerin ve gayrimenkuller gibi degerlenen kiymetlerin degerlemesi agik-
lanmis olup, degerleme islemlerinde 6zellikli konulara ve konunun kavranmasini saglayacak drnek-
lere yer verilmistir.

2- GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESI

2.1- Vergi Usul Kanunu’na Gére Gayrimenkullerin Degerlemesi

VUK’un 261’inci  maddesinde iktisadi kiymetler icin degerleme 0&lglleri tespit edilmis ve ayni
kanunun “Gayrimenkuller” basliklh 269'uncu maddesinde iktisadi isletmelere dahil tim gayrimen-
kullerin maliyet bedeli ile degerlenecegi; gayrimenkullerin mitemmim clzlerinin ve teferruatlarinin,
tesisat ve makinalarin, gemiler ve diger tasitlar ile gayrimaddi haklarin da gayrimenkuller gibi deger-
lenecegi belirtilmistir. (Makalemizin izleyen bélimlerinde gayrimenkul ifadesi, gayrimenkuller gibi
degerlenecek kiymetleri de kapsayacak sekilde kullanilacaktir.)

VUK’un “Maliyet Bedeli” baslkli 262’'nci maddesi “Maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap edil-
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mesi veyahut de@erinin artirilmasi minasebetiyle yapilan 6édemelerle bunlara miteferri bilimum gi-
derlerin toplamini ifade eder.” seklindedir.

Bu tanima gore bir iktisadi kiymetin iktisap edilmesi i¢in veyahut de@erinin artirilmasi minasebe-
tiyle yapilan “bilumum giderlerinde (butln, tum giderlerin) maliyet bedeliyle iliskilendiriimesi gerek-
tigi belirtilerek maliyet bedelinin tanimi ve kapsami genis tutulmustur.

VUK’un 270 ve miteakip maddelerinde maliyet bedeliyle iliskilendirilmesi zorunlu olan ve olma-
yan giderler tadadi (tek tek sayilmis) olarak asagidaki gibi belirtilmistir.

Vergi Usul Kanunu’nun;

« “Gayrimenkullerde Maliyet Bedeline Giren Giderler” bashkli 270’inci maddesi “Gayrimenkullerde,
maliyet bedeline, satinalma bedelinden baska, asagidayazili giderler girer:

1 Makina ve tesisatta gimruk vergileri, nakliye ve montaj giderleri;

2. Mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve arsasinin tesviyesinden mutevellit giderler.

Noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak Alim ve Ozel Tiiketim
Vergilerini maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda géstermekte mikellefler ser-
besttirler.”

« “insa Ve imal Giderleri” baglikli 271’inci maddesi “insa edilen binalarda ve gemilerde, imal edilen

makina ve tesisatta bunlarin insa ve imal giderleri, satin alma bedeliyerine geger.”

« “Gayrimenkullerde Veya Elektrik Uretim Ve Dagitim Varliklarinda Maliyet Bedelinin Artmasi”
baslikli 272’inci maddesi “Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda, gayrimenkuli
veya elektrik Uretim ve dagitim varliklarini genisletmek veya iktisadi kiymetini devaml olarak
artirmak maksadiyla yapilan giderler, gayrimenkuliin veya elektrik Giretim ve dagitim varhklari-
nin maliyet bedeline eklenir.

(Bir geminin iktisap tarihindeki sirratini fazlalastirmak, yolcu ve esya yiikleme ve barindirma terti-
batini genisletmek veya degistirmek suretiyle iktisadi kiymetini devamli olarak artiran giderlerle bir mo-
torlu kara nakil vasitasinin kasa veya motorunun yenisiile degistirilmesi veya aliminda mevcut olmayan
yeni bir tertibatin eklenmesi igin yapilan giderler maliyet bedeline eklenmesi gereken giderlerdendir.)

Gayrimenkuller kira ile tutulmus ise veya elektrik tretim ve dagitim varhklarinin igletme hakki
verilmis ise, kiraci veya isletme hakkina sahip tuzel kisi tarafindan yapilan bir ve ikincifikralardaki
giderler bunlarin 6zel maliyet bedeli olarak ayrica degerlenir. Kiracinin veya isletme hakkina sahip
tizel kisinin faaliyetiniicra icin viicuda getirdigi tesisata ait giderler de bu hikimdedir.

Gayrimenkuller veya elektrik tretim ve dagitim varliklari igcin yapilan giderler hem tamir, hem de
kiymet artirma giderlerinden terekkip ettigi takdirde, mikellefbu giderlerden maliyet bedeline ekle-
necek kismi ayri géstermek mecburiyetindedir.”

seklindedir.

2.2- Kur Farklari, Kredi Faizleri, Destekleme Primleri ve Vade Farklari

Vergi Usul Kanunu’'nda agiklanmamasi nedeniyle gayrimenkullerin kredili ve/veya déviz cinsinden
satin alinma durumlarinda yatirim ve isletme dénemlerine ait olan kredi faizleri ile vade ve kur fark-
larinin maliyet bedeliyle iliskisi konusu ile alinan destekleme primlerinin hasilat olarak mi kaydedile-
cegi yoksa sabit yatirimlarin maliyet bedelinden mi indirilecegi konularinda teredditler olusmustur.

Gayrimenkuliin kredi kullanilarak alinmasi ya da bedelin déviz cinsinden belirlendigi durumlar ile
alinan destekleme primlerine iliskin teredditler ¢ikarilan tebligler ile giderilmistir.
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163 Sira No’lu VUK Genel Tebligi ve 187 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebliglerinde; yatirrm déne-
mine ait olan (iktisadi kiymetin aktife alindi§i donem sonuna kadar tahakkuk eden) kredi faizleri ve kur
farklarinin maliyet bedeliyle iliskilendiriimesinin zorunlu oldugu, isletme dénemine ait olanlarin (izle-
yen donemlerde) ise maliyet ile iliskilendirilebilecedi veya dogrudan gider yapilabilecegi belirtiimistir.

334 Sira No’lu VUK Genel Tebliginde ise “Lehe olusan kur farklarinin da aktiflestirme isleminin
gerceklestigi donemin sonuna kadar olusan kisminin maliyetle iliskilendirilmesi, aktiflestirildikten
sonraki doneme iliskin olanlarin ise kambiyo geliri olarak degerlendiriimesi veya maliyetten distl-
mek suretiyle amortismana tabi tutulmasi gerekecektir. Ayrica, daha sonraki dénemlerde, se¢imlik
olarak hangi hak kullaniimissa oyénteme gore islem yapilmasina devam edilecektir."denilmistir.

Yatirnm déneminden maksat, isletmenin gayrimenkull aktife aldigi yilin (dénemin) sonuna kadar
olan siireyi ifade eder. isletme déneminden maksat ise, bu tarihten sonraki yillari (dénemleri) ifade eder.

Maliyet bedeli ile iliskilendirmekten maksat, satin alinan gayrimenkul ile ilgili (aleyhte ya da lehte
olusan kur farki gibi) giderin ya da gelirin maliyet bedelini artirma veya azaltma seklinde etkilemesini
ifade etmektedir.

Tesvik belgeli sabit yatirimlara Kaynak Kullanimini Destekleme Fonundan T.C. Merkez Bankasin-
ca destekleme primi 6denebilmektedir.

176 Sira No’lu VUK Genel Tebliginde, tesvik belgeli sabit yatirimlar icin tahakkuk ettirilen des-
tekleme primlerinin tahakkuk eden yilda (donemde) maliyet bedelinden indirilmesi veya dogrudan
hasilat olarak yazilmasi konusunda isletmelere secimlik hak taninmistir.

Gayrimenkullerin alimi aninda veya alimindan sonra ortaya cikan vade farklari gayrimenkulin
maliyetini etkileyecektir. Ayrica vade ertelemesinden kaynakl vade farklari ile vade dncelemesinden
kaynakli indirimlerde gayrimenkullerin maliyet bedeline etki edebilmektedir. Ancak Maliye idaresi
tarafindan vade farklari konusunda bir dizenleme yapilmamistir.

Vade farki, mal veya hizmetin pesin sunulmasi, buna karsilik édemenin ileri bir tarihte yapilmasi
esasina dayanir. Bu sekilde alici parasini édemedigi maldan/hizmetten yararlanmaya baslamis ol-
maktadir. Bu surette, vadeli satislar i¢in vade farki uygulanmak suretiyle mal/hizmet bedelinin 6de-
menin yapilacag tarihteki degeri bulunmaktadir. Mal/Hizmet bedelinin vadesi belli edilen bir tarihte
bir seferde 6édemeli olabilecedi gibi iki veya ikiden fazla 6demeli (taksitli) de olabilir.

Vade farkinin tespitinde taraflar arasinda eger herhangi bir anlasma yoksa yasal faiz orani uygu-
lanir. Ozel bir anlasma mevcutsa anlasmada gegen oran Uzerinden faiz hesaplanir.

Anlasilan tarihte (vadesinde) 6édemenin yapilamamasi durumunda, alacakhnin tahsilatinin gecik-
mesi Uzere yeni vade farki uygulanmak suretiyle yeniden vade tarihi (vadenin ertelenmesi) belirlen-
mektedir. Vade ertelemesi (vade 6telemesi) sonucu yeni bir tarih ve yeni bir bedel Gzerinde taraflar
anlasmaktadirlar. Normal vade tarihinden yeni vade tarihine kadar hesaplanacak olan vade farki an-
lasilan ilk tutara eklenerek yeni bedel bulunmaktadir. Bu sekilde geciken tahsilat stresince isletile-
meyen paradan kaynakli olarak alacaklinin zarar karsilanmaktadir.

Vade farki i¢in “Parasi édenmeyen emtiadan/hizmetten erken yararlanma hakkinin devri karsili-
ginda risk ve enflasyon kaybinin karsilidi olarak saticinin aldigi bedeldir.” denilebilir.

Vade farki i¢in diger bir tanim olarak ise, “Alacaklinin anlasilan tarihte tahsilatinin gercekleseme-
mesi sonucu yeni vadeye kadar uygulanan faizdir.” denilebilir.

Vade farkiyla ilgili bir diger husus ise vade ertelemesinin tersi olan vade tarihinden &énce yapilan
6demelerdir. Bu durumda satici 6deme siresinin 6ne alinmasiyla orantili olarak vade farkinda indiri-
me gitmektedir.

45



46

6098 sayili Borglar Kanununun “Taksitle Satis” baslhkli 253’nci maddesinde, taksitle 6deme se-
bebiyle belirtilecek ilave bedelin ve vadenin ertelenmesi durumunda, yasal faiz oraninin yiizde otuz
fazlasini gegcmemek Uzere 6denecek faizin satis s6zlesmesinde yer almasini zorunlu kilinmistir.

Ayni Kanun'un 258’inci maddesinde, 6denmemis taksitlerinin bir defada 6denmesi durumunda
(vade 6ne alma, vade dnceleme) pesin satis bedeline ilave edilen bedelin (vade farkinin) 6deme sire-
sinin kisaltilmasina uygun olarak indirilecegi belirtiimistir.

Vade ertelemesinden kaynakli vade farklari ile vade dncelemesinden kaynakl indirimlerin gay-
rimenkullerin maliyet bedeline etkisinde vade farklari, tanim ve dogusu geregi faiz gibi oldugundan
uygulamanin asagida belirttigimiz gibi olmasi gerektigi gorisiindeyiz.

VUK’un 262'nci maddesinde yer alan maliyet bedelinin tanimindan anlasilacag! Gizere gayrimen-
kuliin alim aninda ortaya cikan vade farklari gayrimenkul bedelinin bir unsuru olacagindan gayri-
menkul satis faturasinda ya da ayn bir faturada gosterilse dahi maliyet bedeline eklenmesi gerekir.

Vadeli alinan gayrimenkuliin édemelerindeki gecikme (vade ertelemesi) nedeniyle fatura edilen
yeni vade farklarinin gayrimenkuliin aktife alindiklari yihn sonuna kadar (yatirrm dénemine ait) olan
kisminin maliyete eklenmesi zorunlu olacak, aktife alindiklari yildan sonraki kismi (isletme dénemine
ait kismi) ise dogrudan gider veya maliyet yapilabilecektir.

Eger anlasilan vade tarihinden daha erken bir tarihte tahsilatin gergceklesmesi (vade dnceleme)
nedeniyle anlasilan vadeli bedel Uzerinden indirime gidilirse yapilan indirimin gayrimenkulun aktife
alindigi yihn sonuna kadar (yatirrm dénemine ait) olan kisminin maliyetten distlmesi zorunlu olacak,
aktife alindiklari yildan sonraki kismi (isletme dénemine ait kismi) ise dogrudan hasilat yazilabilecek
veya maliyetten dusilmek suretiyle dikkate alinabilecektir.

2.3- Gelir Vergisi Kanunu’nun Maliyet Bedeline Etkisi

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 40’inci maddesinin 7 numaral bendine 15.07.2016 tarih ve
6728 sayili kanun ile yapilan ekleme ile “isletmeye dahil olan gayrimenkuliin iktisadi degerini artirici
niteligi olan is1 yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik harcamalar, yapildigi yilda dogrudan
gideryazilabilir.” denilmistir.

Bu dizenleme ile 09.08.2016 tarihinden itibaren gelir vergisi mukelleflerinden sadece gergcek
usulde (Bilango ve isletme hesabi esasinda) vergilendirilen ticari kazang sahibi isletmeler ile kurum-
lar vergisine tabi isletmelere, isletmeye dahil olan gayrimenkullerin iktisadi degerini artirici niteligi
olan s yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik harcamalari, yapildigi yilda dogrudan gider
yazilabilme imkani saglanmistir.

09.08.2016 tarihinden once ise isletmelerce yapilan gayrimenkulin iktisadi degerini artirici ni-
teligi olan 1si yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yénelik harcamalarin VUK’un 272'nci maddesi
uyarinca maliyet ile iliskilendiriimesi gerekmektedir.

Dolayisiyla 09.08.2016 tarihinden itibaren sadece gercek usulde vergilendirilen ticari kazang sa-
hibi isletmeler ile kurumlar vergisine tabi isletmelerce yapilan, isi yalitimi ve enerji tasarrufu sagla-
maya yonelik olup gayrimenkullerin iktisadi degerini artirici harcamalar dogrudan gider veya maliyet
unsuru olarak dikkate alinabilecektir.

2.4- indirilemeyen Katma Deger Vergisinin Maliyet Bedeline Etkisi
3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 30/b maddesinde, faaliyetleri kismen veya tamamen
binek otomobillerinin kiralanmasi ve c¢esitli sekilde isletiimesi olanlarin bu amagcla kullandiklari harig
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olmak Ulzere isletmeye ait binek otomobillerinin alis vesikalarinda gdsterilen katma deger vergisinin
vergiye tabi islemler lzerinden hesaplanan katma deger vergisinden indirilemeyecegdi belirtilmistir.

Ayni Kanun'un 58’inci maddesinde ..... mukellefce indirilebilecek Katma Deger Vergisi, Gelir ve
Kurumlar Vergisi matrahlarinin tespitinde gider olarak kabul edilmez.” denilmistir.

Bu durum ile ilgili olarak Katma Deger Vergisi Kanunu Genel Uygulama Tebligi'nin 111/C-2.1. bdli-
mia “mukelleflerin isletme amaci disinda iktisap ettikleri binek otomobillerinin alis vesikalarinda gos-
terilen KDVnin indirimi mimkin degildir. indirim konusu yapilamayan bu vergi, Gelir ve Kurumlar
Vergisi Kanunlari ¢ergevesinde isin mahiyetine gore gider veya maliyet unsuru olarak dikkate alina-
bilir.” seklindedir.

idarenin mustakar (istikrar bulmus) hale gelen gériisiine gére; indirilemeyen KDV'nin dogrudan
gider kaydedilmesi veya maliyet bedeline eklenmesi hususunda isletmeler serbesttirler.1

2.5-  Maliyet Bedeli ile iliskilendirilmesi Zorunlu Olan Ve Olmayan Kalemler

Yukardaki hususlar dikkate alindiginda satin alinan gayrimenkullerin maliyet bedeli ile asagidaki
gider veya gelirlerin iliskilendiriimesi zorunludur.

« Satin alma bedeli,

« ithalatta gimriik vergileri,

« Nakliye ve montaj giderleri,

¢ Bina yikim ve arsa tesviye giderleri,

« Gayrimenkullerin insa ve imal giderleri,

« Gayrimenkullerin genisletmek/degerini artirmak amaciyla yapilan giderler,

« Omiir uzatici giderler,

e Yatirim dénemine ait olan kredi faizleri

« Yatirirm donemine ait olan kur farklari,

e Gayrimenkulin alimi aninda ortaya ¢ikan vade farklari,

« Yatirim dénemine ait olan vade ertelemesi kaynakli vade farklari,

¢ Yatirim dénemine ait olan vade dncelemesinden kaynakli indirimler,

« Kanun koyucu ve idarece misaade edilen sec¢imlik giderler/gelirler disinda kalan tim giderler/

gelirler.

Yukardaki hususlar dikkate alindiginda satin alinan gayrimenkullerin maliyet bedeli ile asagidaki
gider veya gelirlerin iliskilendiriimesi ihtiyaridir.

« Noter, mahkeme, kiymet takdiri ve komisyon giderleri,

« Tapu harci ve 6zel tiiketim vergileri,

¢ Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri

. isletme doénemine ait olan kredi faizleri,

. i§letme donemine ait olan kur farklari,

. i§letme dénemine ait olan vade ertelemesi kaynakli vade farklari,

+ isletme dénemine ait olan vade 6ncelemesinden kaynakli indirimler,

» Tesvik belgeli sabit yatirimlara igin tahakkuk ettirilen destekleme primleri,

123.02.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK 68-714 sayili zelge
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« Gayrimenkuller i¢in 1si yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik harcamalar,

* Binek otomobiller nedeniyle 6denen ancak indirilemeyen KDV

143 Seri No’lu VUK Genel Tebligi'nde “kanun hikimlerinin kanuna hakim olan hakuki distnce-
nin sinirlarini asacak sekilde genisletilerek yorumlanmamasi ve kiyas yolu ile baska hadislere tesmil
edilmemesigerekir.” denilmek suretiyle vergi kanunlarinda ki kiyas yasagi acikca ifade edilmistir.

Dolayisiyla yukarida belirtilen segimlik giderlerin/gelirlerin haricinde gayrimenkullerle ilgili yapi-
lan diger giderlerin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin artiriimasi miinasebetiyle
yapilan giderlerden olacagi icin maliyet bedeliyle iliskilendirilmesi zorunludur.

Ornegin, ordino Ucreti, anti-damping vergisi, bandrol ticreti (TRT bandrolii), kiltiir bakanhg: fonu
gibi isimler ile gimrukte 6denen fonlar, harglar veya giimrik idaresince kamu kurumlari adina yapi-
lan tahsilatlarinda maliyet bedeli ile iliskilendirilmesi gerekir.

3- SATIN ALINAN veya KIRALANAN GAYRIMENKULLERIN GIDERLESTIRILMESI

Makalemizin dnceki bolimlerinde aciklandigi tzere dogrudan gider yapilmasina izin verilenler
haricinde satin alinan veya kira ile tutulan gayrimenkuller icin yapilan giderlerin maliyet bedeliyle
iliskilendirilmesi gerekmekte olup dogrudan giderlestirilemezler.

3.1- Satin Alinan veya imal Edilen Gayrimenkuller

Satin alinan veya imal edilen gayrimenkuller maliyet bedelleri Gizerinden VUK’un 313’'Ginct mad-
desi uyarinca amortisman yoluyla giderlestirilebilir. 333 Seri No’lu VUK Genel Tebligi ile gayrimen-
kuller igin ayrilabilecek amortisman sireleri ve oranlari belirlenmistir.

VUK’un 272'nci maddesinde iktisadi kiymetlerin iktisadi émrini uzatan ve degerini artiran gider-
lerin maliyete dahil edilmesi gerektigi belirtilmistir. Ancak bu tur giderlerin amortisman sirelerinin
ne olacagi mevzuatta belli edilmemistir. Konuyla ilgili Gelir idaresince verilen dzelgelerle uygulamaya
yon verilmistir. Gelir idaresinin konu hakkindaki goriisleri asagida 6zetlenmistir.

Faydali 8mri devam eden gayrimenkullerin;

- iktisadi dGmrind uzatan giderler, aktiflestirildikleri yildan baslayarak asil iktisadi kiymet igin belli

edilen oran ve sireler icinde amortismana tabi tutulacaklardir.

- iktisadi kiymetlerin genisletiimesi veya degerinin (fonksiyonunun) artiriimasi igin yapilan gider-

lerin amortisman sireleri ise iktisadi kiymetin kalan émriine gére belirlenecektir.2

Faydali dmri bittikten sonra da kullanmaya devam edilen gayrimenkullerin; amortisman sirele-
rini tamamlayarak itfa edilmesinden sonra, ekonomik émriini veya degerini arttirici nitelikteki bitin
giderler aktiflestirilir.

Bu giderlerden; iktisadi kiymetlerin genisletiimesi veya degerinin (fonksiyonunun) artiriimasi ile
iktisadi dmrinu uzatan nitelikte olanlar, iktisadi kiymete ait amortisman oran ve siresinde aktife
alindigi tarihten itibaren itfa edilir. 3

3.2- Kira ile Tutulan Gayrimenkuller
Gayrimenkulun kira ile tutulmus olmasi veya elektrik tretim ve dagitim varliklarinin igletme hakki
verilmis olmasi halinde VUK’un 272’nci maddesi uyarinca kiraci veya isletme hakki sahibi tarafindan

229.1 1.2012 tarih ve 64597866-VUK-313-238 sayili dzelge
327.12.2012 tarih ve 27575268-105[272-2012-9446]-1336 saylli 6zelge
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gayrimenkull veya elektrik Gretim ve dagitim varliklarini genisletmek veya iktisadi kiymetlerini artir-
mak amaciyla yapilan giderlerin, 6zel maliyet bedeli olarak aktiflestiriimesi gerekir.

VUK’un 327'nci maddesine goére aktiflestirilen 6zel maliyet, kira veya isletme hakki slresine goére
esit yuzdelerle itfa edilir. Bu surenin belli olmamasi durumunda 333 Seri No'lu VUK Genel Tebligi
uyarinca itfa suresi 5 yildir. Ayni Kanun’un 327'nci maddesinde belirtildigi tzere kira veya isletme
hakki stresi dolmadan, kiralanan veya isletme hakki alinan seyin bosaltiimasi veya isletme hakkinin
herhangi bir sebepten sona ermesi halinde heniz itfa edilmemis olan giderler, bosaltma veya hakkin
sona erdigi yilda bir defada gider yazilir.

4- KONUYLA iLGILI ORNEKLER

Orneklerde hesap dénemi olarak takvim yili (01.01.2016-31.12.2016) dikkate alinacaktir.

Ornek 1: isletme (retim faaliyetlerinde kullanacagi bir makineyi imal etmek iizere 15.09.2016
tarihinde 60.000 Euro (“€” olarak da kullanilacaktir.) degerindeki parcalar ithal etmistir. (15.09.2016
tarihinde 1 Euro = 2,5 TL kabul edilecektir.)

S6z konusu parcalar igin 28.000 TL Gumruk Vergisi, 12.000 TL nakliye tcreti ve 30.000 TL montaj
Ucreti ddenmistir. Saticiya olan borg¢ 29.09.2016 tarihinde ddenmistir. (29.09.2016 tarihinde 1 Euro =
2,65 TL kabul edilecektir.)

Montaj Ucreti 31.10.2016 tarihinde bankadan cekilen kredi ile 6denmistir. Kredi 6 ay vadeli
olup 30.000 TL anapara ve toplam 3.000 TL kredi faiz 6demesi vade sonundadir. Makinenin imalati
11.11.2016 tarihinde tamamlanmis ve ayni tarihte aktife kaydedilmistir.

COzum 1: Bu verilere gdére makinenin 2016 yili icin maliyet bedeli asadidaki gibi olacaktir.

iktisap bedeli (60.000 x 2,5=) 150.000 TL
Gumrik Vergisi 28.000 TL

Nakliye Ucreti 12.000 TL

Montaj Ucreti 30.000 TL

Kur Farki (Aleyhte) [60.000 x (2,65 - 2,50)=] 9.000 TL
Kredi Faizi (500 x 2=) 1.000 TL

Toplam 230.000 TL

VUK’un 269. maddesinde gayrimenkullerin maliyet bedeli ile degerlenecedi, makinalarin ise gay-
rimenkul gibi degerlenecegi hukim altina alinmistir. Ayni Kanun'un 270 maddesinde makinalarin
glmrik vergisinin, nakliye ve montaj giderlerinin maliyete intikalinin zorunlu oldugu ifade edilmistir.
Dolayisilyla gumriik vergisi, nakliye ve montaj giderlerinin maliyete intikali zorunludur.

163 Sira No’lu VUK Genel Tebligi'nde yatirirm déneminin sonuna kadar olusan faizlerin ve aleyhte
olusan kur farklarinin maliyete intikalinin zorunlu oldugu, sonraki donemlerde ise maliyet veya gider
olarak dikkate almakta mikelleflerin serbest oldugu belirtilmistir.

Gayrimenkul gibi degerlenen makinenin aktife alindigi yilin (2016 yilinin) sonuna kadar hesapla-
nan faiz tutarlarinin ve aleyhte olusan kur farkinin maliyete intikali zorunludur.

Aleyhte olusan [60.000 x (2,65 - 2,50)=] 9.000 TL kur farki ve 31.12.2016 tarihine kadar tahakkuk
eden 2 aylik kredi faizi (3.000/6=) 500 TL maliyete eklenmek suretiyle dikkate alinacaktir.
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isletme dénemi (2017 takvim yili) ile ilgili olan kredi faizleri istenirse maliyete eklenir, istenirse
dogrudan gider yapilabilir.

Bilango gliniinde amortisman ayrilmak istenmesi halinde 31.12.2016 tarihi itibariyle imal edilen
makinenin maliyet bedeli 230.000 TLdir.

Ornek 2: isletme idari bina olarak kullanmak {izere 10.01.2016 tarihinde 200.000 TL tutarinda
bir bina satin almistir. Satin alma islemleri ile ilgili 5.000 TL noter (creti, 4.000 TL tapu harci, 3.000
TL komisyon 6demesi yapilmistir. 02.02.2016 tarihinde mezkdr binanin yikilmasina ve yerine ihtiyac-
larina cevap verebilecek yeni bir beton bina yapilmasina karar verilmistir. 90.000 TL karsihgi eski
binanin yikilmasi ve 150.000 € karsiligi yeni binanin yapilmasi icin 20.02.2016 tarihinde bir firmayla
anlasiimistir. Binanin yikimi i¢in banka kredisi kullanilarak 29.02.2016 tarihinde 90.000 TL édenmigtir.
Yeni bina 20.07.2016 tarihinde tamamlanmis ve ayni tarihte aktife alinmistir.

¢ Kullanilan kredi asagidaki 6deme plani ¢ergevesinde bankaya ¢denecektir.

Odeme Plani Anapara (TL) Faiz (TL) Toplam (TL)
30.06.2016 15.000 3.000 18.000
31.10.2016 15.000 3.000 18.000
28.02.2017 15.000 3.000 18.000
30.06.2017 15.000 3.000 18.000
31.10.2017 15.000 3.000 18.000
28.02.2018 15.000 3.000 18.000

Toplam 90.000 18.000 108.000

« Bina yapimi igin 04.04.2016 tarihinde 100.000€, 11.11.2016 tarihinde ise 50.000 € ddenmistir.

* 20.02.2016 tarihinde 1 Euro=3 TL'dir. 04.04.2016 tarihinde 1 Euro=2,85 TL'dir. 11.11.2016 tari-
hinde 1 Euro = 3,05 TL'dir.

« isletme maliyete alinmasi zorunlu olmayan édemelerini giderlestirmeyi segmistir.

COzum 2:
Eski Binanin Satin Alma Bedeli 200.000 TL
Eski Binanin Yikim Bedeli 90.000 TL
Yeni Binanin Yapim Maliyeti 450.000 TL
Toplam iktisap Bedeli 740.000 TL

VUK’un 269. maddesinde gayrimenkullerin maliyet bedeli ile de§erlenecegi, hikim altina alin-
mistir. Binalarin maliyet bedelinin tespitinde dikkate alinacak iktisap bedeli, bina satin alma bedeli ile
bina yikim ve yeniden yapim giderlerinden olusmaktadir.

iktisap bedeli : (200.000 + 90.000 + 450.0000=) 740.000 TL
Kur Farki (Lehe) : [100.000 x (3 - 2,85)=] - 15.000 TL

Kur Farki (Aleyhte) : [50.000 x (3,05 - 3)=] 2.500 TL

Kredi Faizi : (750 x 10=) 7.500 TL

Toplam : 735.000 TL
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163 ve 334 Sira No’lu VUK Genel Tebliglerinde yatirrm dénemlerinin sonuna kadar olusan faizlerin
ve kur farklarinin maliyete intikalinin zorunlu oldugu, sonraki dénemlerde ise maliyet veya gider/
gelir olarak dikkate almakta mikelleflerin serbest oldugu, ayrica daha sonraki dénemlerde, secimlik
olarak hangi hak kullaniimissa o yonteme gore islem yapilmasina devam edilecegi belirtilmistir.

Lehte olusan [100.000 x (3 - 2,85)=] 15.000 TL kur farki maliyetten diustlmek suretiyle, aleyhte
olusan [50.000 x (3,05 - 3)=] 2.500 TL kur farki ise maliyete eklenmek suretiyle dikkate alinacaktir.

(31.12.2016 tarihine kadar 6denen 8 ay ve tahakkuk eden 2 ay olmak (izere toplam) 10 aylik kredi
faizleri maliyete eklenmek suretiyle dikkate alinacaktir.

Bilango giniinde amortisman ayrilmak istenmesi halinde binanin maliyet bedeli 735.000 TLdir.

VUK’un 270. maddesi uyarinca 5.000 TL noter dcreti, 4.000 TL tapu harci, 3.000 TL komisyon
6demesi maliyet bedeliyle iliskilendiriimeksizin dogrudan gider yapilabilir.

isletme donemi (2017 takvim yil) ile ilgili olan kredi faizleri istenirse maliyete eklenir, istenirse
dogrudan gider yapilabilir. 2017 yilinda kredi faizlerine iliskin hangi usul secgilmisse 2018 takvim yili
ile ilgili olan kredi faizleri icinde ayni yéntem kullaniimahdir.

Ornek 3: isletme iretim faaliyetlerinde kullanacagi bir makineyi 09.09.2016 tarihinde 140.000
TL karsihdinda vadeli olarak satin almis ve ayni tarihte aktifine kaydetmistir. Vade gini 31.10.2016
tarihidir. isletme, vadesinde borcu ddeyemeyecegini belirtmis ve vade uzatimi talep etmistir. Satici
talebi kabul etmis ve vade 3 ay uzatiimistir. Yeni vade tarihi 31.01.2017dir. Vade farki icin dizenlenen
15.000 TL tutarindaki fatura 29.09.2016 tarihinde deftere kaydedilmistir.

S6z konusu makine 01.05.2017 tarihinde sanayi bdlgesinde ¢ikan ve Maliye Bakanhginca mucbir
sebep ilan edilen yangin sonucu yanmis ve kullanilamaz hale gelmistir. Mikellef kurum Maliye Ba-
kanhgina basvurmus ve Bakanlikca makine icin 2017 yilinda %100 amortisman ayrilmasina misaade
edilmigtir.

* Makinenin faydali 8mra 5 yildir. isletme normal amortisman usulind kullanmaktadir.

¢ Mezklr makinenin kullanimi ile imal edilen emtialar 2017 hesap dénemi yilsonu stoklarinda

bulunmaktadir.

COzum 3: VUK’un 269’inci maddesinde gayrimenkullerin maliyet bedeli ile degerlenecegi, maki-
nalarin ise gayrimenkul gibi degerlenecegdi hukim altina alinmistir.

VUK’un 275’inci maddesinde imal edilen emtia i¢in genel imal giderlerinden mamile disen his-
senin imal edilen malin maliyet bedeline girecegi hukim altina alinmistir.

163 Sira No’lu VUK Genel Tebliginde yatirimlarin, yatirrm dénemlerinin sonuna kadar olusan faiz-
lerinin maliyete intikalinin zorunlu oldugu, sonraki dénemlerde ise maliyet veya gider olarak dikkate
almakta mukelleflerin serbest oldugu belirtilmistir. Gayrimenkul gibi degerlenen makinalarin aktife
alindiklari yilin sonuna kadar hesaplanan faiz tutarinin maliyete intikali zorunludur.

Vade farklari tanim ve dogusu geredgi faiz gibi oldugundan vade farklarinin da aktife alindiklari yilin
sonuna kadar olan kisminin maliyete intikali zorunlu olacak, aktife alindiklari yildan sonraki kismi igin
ise mukellefler gider veya maliyet yazmada serbest olacaklardir.

Olayda vade tarihi 31.10.2016 tarihidir. 15.000 TL karsiliinda vade 3 ay uzatiimistir. 2016 yilinin
sonuna kadar olan kismi ise 2 aydir. (15.000 x 2/3=) 10.000 TL maliyete eklenmek suretiyle dikkate
alinacaktir.

Bu durumda makinanin 2016 yili maliyet bedeli, satin alma bedeli ve 2016 hesap dénemi sonuna
kadar olan vade farki tutarlarinin toplamindan olusacaktir. Sonug olarak makinanin 31.12.2016 tarihi
itibariyle maliyet bedeli (140.000+10.000=) 150.000 TL'dir.
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isletme dénemi (2017 takvim yil) ile ilgili olan vade farki istenirse maliyete eklenir, istenirse dog-
rudan gider yapilabilir.

isletme normal amortisman yéntemini kullandigindan 2016 yilinda (150.000 / 5=) 30.000 TL amor-
tisman ayiracak ve 2017 yili icin makinenin net defter degeri ise 120.000 TL olacaktir. Bu tutar imal edilen
emtialarin maliyetine intikal ettirilir ve mamauller satildigi zaman mamul maliyeti olarak giderlestirilir.

Makine 01.05.2017 tarihinde sanayi sitesinde ¢ikan ve Maliye Bakanliginca michir sebep ilan edi-
len yangin sonucu yanmis ve kullanilamaz hale gelmis, isletme Maliye Bakanligina basvurmus ve Ba-
kanlikca makine icin 2017 yihinda %100 amortisman ayirmasina musaade edilmistir. VUK’un 317'nci
maddesine gore s6z konusu makine icin fevkalade amortisman ayrilmasi mimkinddr.

Yanan makinede Uretilen mamullerin 2017 yilinda satisinin olmadigi belirtiimistir. Dolayisiyla 2017
yilinda ayrilan fevkalede amortismanin tretimle iliskili olan kisminin dogrudan gider yazilmasi mim-
kiin olmayip, s6z konusu tutarin imal edilen emtianin maliyetine intikal ettirilerek, emtialar satildigin-
da maliyet yazilarak giderlestiriimesi gerekmektedir.

2017 yi amortisman tutarinin imal edilen emtiaya isabet eden kismi; yangin (01.05.2017) tarihine
kadar olan ilk 4 aydir. Bu durumda yillik normal amortisman tutarinin 4 aya isabet eden kismi (30.000/12
x 4=) 10.000 TL'dir. Bu tutarin imal edilen emtialarin maliyetine intikal ettiriimesi gerekmektedir.

isletmenin 2017 yilinda dogrudan gider olarak dikkate alabilecegi fevkalede amortisman tutari:
(120.000-10.000=) 110.000 TL olacaktir. (Emtianin maliyetine intikal ettirilecek olan 10.000 TL, ma-
muller satildiyi zaman mamul maliyeti olarak giderlestirilir.)

isletmenin basina gelen afet Maliye Bakanlijinca miicbir sebep ilan edilen yangin oldugundan
KDV Kanunu’nun 30/c maddesi hiikmiu geregince makine i¢in yiklenilen KDV indirim konusu yapi-
labilecektir.

Ornek 4: Seyahat Acentesi faydall émrii 5yil ve itfa siiresi 2017 yilinda bitecek olan otobiisiin mo-
torunu 20.000 TL karsihginda 10.10.2016 tarihinde yenisi ile degistirmistir. Ayrica eskiyen tekerlekler
yenileri ile degistirilmis ve rekabet sartlarina ayak uydurabilmek icin otobiise koltuk arkasi TV ek-
ranlari taktirmistir. 15.10.2016 tarihinde ekranlar igin 8.000 TL, tekerlekler icin 18.000 TL 6denmistir.

COzum 4: VUK’un 272’'nci maddesi uyarinca iktisadi kiymetlerin iktisadi &mrin{ uzatan giderlerin
maliyete dahil ediimesi gerekmektedir. iktisadi kiymetlerin iktisadi émrinii uzatan giderler aktiflesti-
rildikleri yildan baslayarak asil iktisadi kiymet i¢in belli edilen oran ve sureler icinde amortismana tabi
tutulacaklardir. 20.000 TL émdr artirici gider, otobis icin belli edilen amortisman siresinde (2016-
2020 yillari iginde 5yilda) itfa edilir. Konuya iliskin olarak 2016 yil icin ayrilabilecek amortisman tutari
4.000 TLdir.

VUK’un 272'nci maddesi uyarinca iktisadi kiymetlerin genisletiimesi veya degerinin (fonksiyo-
nunun) artirilmasi igin yapilan giderler iktisadi kiymetin maliyetine eklenecektir. iktisadi kiymetlerin
genisletiimesi veya degerinin (fonksiyonunun) artirilmasi igin yapilan giderlerin amortisman sireleri
iktisadi kiymetin kalan émriine gére belirlenecektir. 8.000 TL deger artirici gider, 2016 ve 2017 yilla-
rinda esit tutarlarda itfa edilir.

VUK’un 272'nci maddesi uyarinca otobisiin kullanim dmrinid degistirmeyen veya degerini (fonk-
siyonunu) artirmayan ancak otoblsin normal fonksiyonunu devam ettirebilmesi igin yapilan 18.000
TL teker degisim (bakim) gideri dogrudan gider yapilabilecektir.

Ornek 5: isletme, 5 yil faydali émrii olan kamyonu, faydali émri bittikten sonra da kullanmaya
devam etmek istemistir. Bu sebeple faydali émri bittikten sonra kullanmaya devam ettigi kamyone-
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tin eski motorunu yenisi ile degistirmis ve esya yikleme kapasitesini artirmak i¢in de 60m3olan eski
kasa yerine 90m3dl¢isinde yeni bir kasa taktirmistir. 08.08.2016 tarihinde motor yenileme gideri igin
15.000 TL, yeni kasa i¢cinde 10.000 TL édenmistir.

COzum 5: Gayrimenkuller ve gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetlerin amortisman sire-
lerini tamamlayarak itfa edilmesinden sonra, ekonomik émriini ve deg@erini arttirici nitelikteki bitin
giderler aktiflestirilir. Bu giderlerden; iktisadi kiymetlerin genisletiimesi veya degerinin (fonksiyonu-
nun) artirilmasi ile iktisadi 8mrund uzatan nitelikte olanlar, iktisadi kiymete ait amortisman oran ve
slresinde aktife alindi§i tarihten itibaren itfa edilir.

iktisadi kiymetin, genisletilmesi (degerinin artirilmasi) igin yapilan 10.000 TL ve émr artirici 15.000
TL gider 2016 yilindan baslamak lizere kamyon igin belli edilen amortisman siiresinde (2016-2020
yillari icinde 5yilda) itfa edilir. 2016 yili igin ayrilabilecek amortisman tutari (25.000 / 5=) 5.000 TL'dir.

Ornek 6: isletme (retim faaliyetlerinin srekliligini saglamak ve iretim faaliyetinde herhangi bir ak-
samaya meydan vermemek amaciyla aktife alinan, ariza durumu veya ihtiyag aninda isletme faaliyetine
fillen tahsis edilecek stratejik nitelikteki yedek parca ve ekipmani 05.05.2016 tarihinde 40.000 TL karsi-
g satin almis ve deftere kaydetmistir. Yedek parcanin ilgili oldugu makinenin ekonomik dmri 10 yildir.

Cozim 6: isletmede kullanilan tesis, cihaz ve makinelerin arizalanmasi durumunda yedek olarak
kullanima hazir halde bulunan stratejik nitelikteki yedek parca ve ekipmanlar, iktisadi kiymetin ilk
alindigi siradaki beklenen édmrini uzatmak amaciyla yapilan giderler oldugundan, VUK’un 272'nci
maddesi uyarinca iktisadi kiymetin maliyetine eklenecektir. iktisadi kiymetlerin iktisadi dmriinii uza-
tan giderler aktiflestirildikleri yildan baslayarak asil iktisadi kiymet igin belirlenen oran ve sureye gore
amortismana tabi tutulacaklardir.4

40.000 TL édmir artirici gider, 2016 yilindan baslamak lzere asil iktisadi kiymet icin belli edilen
amortisman siresinde (2016-2025 yillari icinde, 10 yilda) itfa edilir. Konuya iliskin olarak 2016 yil i¢in
ayrilabilecek amortisman tutari 4.000 TL'dir.

Ornek 7: isletme, Basbakanhk Ozellestirme Iidaresinden (A) Santralinin isletme hakkini
01.01.2016 tarihinde 5.000.000 TL karsihginda 49 yilhdina satin almistir.

COzum 7: VUK'un 269’uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil gayrimenkullerin maliyet be-
delleriyle degerlenecegi ve gayri maddi haklarin da gayrimenkuller gibi degerlenecegi belirtilmistir.
VUK’un 313’Gncli maddesinde ise gayrimenkullerin ve gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymet-
lerin amortisman yolu ile giderlestirilebilece@i hikim altina alinmistir. Bu itibarla isletme hakki her
ne kadar 49 yil olsa da, aktife alinan isletme hakki, 333 Sira No’lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligine
ekli listenin “55. Gayrimaddi iktisadi Kiymetler” siniflandirmasi uyarinca 15 yilda itfa edilecektir.5islet-
me hakki i¢in 2016 yilindan itibaren amortisman ayirmak suretiyle yillik (5.000.000 x %6,66=) 333.000
TL gider yazilabilecektir.

Ornek 8: Alisveris merkezi ve diger gayrimenkul projelerini gelistirmek ve yuriatmek faaliyeti ile
istigal eden isletme, 2016 yilinda bir arsa tzerinde 30 yillik Gst hakki tesis ettirmis ve bu arsa uzerine
alisveris merkezi insa etmistir. Bagimsiz ve surekli nitelikte tasinmaz olarak tapu kitagine kaydi ya-
piimis olan arsa igin 100.000 TL, insa edilen alisveris merkezi igin ise 500.000 TL gidere katlaniimistir.
Bina 2016 yilinda tamamlanmis ve aktiflestirilmistir.

410.04.2014 tarih ve 64597866-105[272-2014]-43 sayili 6zelge
519.03.201 1tarih ve B.07.1.GIB.4.38.15.02-VUK-21-191/-16 sayili ézelge
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COzum 8: VUK'un 269’uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil gayrimenkullerin maliyet be-
delleriyle degerlenecegi ve gayri maddi haklarin da gayrimenkuller gibi degerlenecegi hiikkme bag-
lanmistir. VUK’un 313’Ginci maddesinde ise gayrimenkullerin ve gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi
kiymetlerin amortisman yolu ile giderlestirilebilecegi hikim altina alinmistir.

Bu itibarla Ust hakki her ne kadar 30 yil olsa da, aktife alinan Ust hakki, 333 Sira No’lu Vergi
Usul Kanunu Genel Tebligine ekli listenin “55. Gayrimaddi iktisadi Kiymetler” siniflandirmasi uyarin-
ca 15 yilda itfa edilecektir. Ust hakki igin 2016 yilindan itibaren amortisman ayirmak suretiyle yillik
(100.000 x %6,66=) 6.660 TL gider yazilabilecektir.

333 Sira No’lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligine ekli listenin “1. Binalar 1.1.1.” siniflandirmasi
uyarinca beton binanin faydali émrind 50 yildir. Bina igin 2016 yilindan itibaren amortisman ayirmak
suretiyle yillik (500.000 x %2=) 10.000 TL gider yazilabilecektir.

Ust hakki kapsaminda insa edilen binanin faydall émriniin tst hakki siiresinden daha fazla olmasi
nedeniyle, binanin hendz itfa edilememis giderlerinin Gst hakkinin herhangi bir nedenle sona erdigi
yilda (2045 yil) bir defada gider yazilmak suretiyle itfa edilmesi gerekmektedir.6

Ornek 9: isletme, teshir magazasi olarak kullanmak tizere 01.01.2012 tarihinde briit 120.000 TL
pesin bedelle 6 yiligina bir isyeri kiralamistir. 2012 yilinda s6z konusu is yerinin teshir magazasina
doénasturulmesi amaciyla 30.000 TL tutarinda aydinlatma ile yer désemesi yaptiriimis ve 40.000 TL
karsiiginda calisanlar ve musteriler icin biro malzemesi (Masa, sandalye, dolap vb) alinmistir. is yeri
siresinden 6nce, 2016 yilinda bosaltiimistir.

COzum 9: VUK'un “Demirbas Esya” baslikl 273’Uncii maddesinde “Alat, edevat, mefrusat ve de-
mirbas esya maliyet bedeli ile degerlenir.” denilmistir. VUK’un 313. maddesinde ise 900 TL'yi asan
alet, edevat, mefrusat, demirbas amortisman yolu ile giderlestirilebilecedi hukiim altina alinmistir.
Buro malzemeleri, kira suresinin sonunda kiraya verene birakmadan goétirilebilecek demirbas es-
yalardir. Bu kiymetler kira siresinden bagimsiz amorti edilecektir.

Buro malzemeleri 333 Sira No’lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligine ekli listenin “3. isyerinde Kul-
lanilan Mobilyalar, Ekipmanlar ve Diger Demirbaslar” siniflandirmasi uyarinca 5 yilda itfa edilecektir.
Biro malzemeleri igin 2012 yilindan itibaren amortisman ayirmak suretiyle yillik (40.000 x %20=)
8.000 TL gider yazilabilecektir.

Aydinlatma ve yer désemesinin, isletme tarafindan baslangi¢ta bulunmayan bir tertibatin gayri-
menkule eklenmesi ve kira silresinin sonunda bunlarin kiraya verene birakacagi (sékilip gotireme-
yecegi) tirden kiymetler olmasi hasebiyle VUK’un 272'nci maddesine gore 6zel maliyet bedeli ile de-
gerlenmesi ve VUK 327’'nci madde uyarinca kira siresince esit yizdelerle itfa edilmesi gerekecektir.

Ozel maliyet bedeli olarak aktiflestirilen aydinlatma ve yer désemesi gideri igin 2012 yilindan itiba-
ren amortisman ayirmak suretiyle yillik (30.000 x 6=) 5.000 TL gider yazilabilecektir.

Kira siresi dolmadan gayrimenkulin tahliye edilmesi nedeniyle itfa edilmemis olan 10.000 TL,
2016 yilinda bir defada gider yazilabilecektir.

Ornek 10: Kurumlar vergisi mikellefi olan isletme, 10.10.2006 tarihinde irtibat burosu olarak
kullanmak tzere ahsap bir bina satin almis ve ayni tarihte defterine kaydetmistir. 2016 yilinda, binaya
enerji tasarrufu saglama amaciyla isi yalitimi yaptirmaya karar verilmis ve 80.000 TL karsiliginda bir
firma ile anlagsma saglanmistir.

621.02.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.19.02-019.01-665 sayil 6zelge
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25.06.2016 tarihinde 20.000 TL 8denmis ve ilgili firma i1si yalitimi igin binada tadilata baslamistir.
is, 20.07.2016 tarihinde bitmis ve ayni tarihte 18.000 TL daha ddenmistir. Kalan borcun 12.000 TL'si
05.08.2016 tarihinde, 30.000 TL'si 20.08.2016 tarihinde ddenmistir.

COzum 10: VUK'un 272'nci maddesi uyarinca iktisadi kiymetlerin genisletiimesi veya degerinin
(fonksiyonunun) artiriimasi icin yapilan giderler iktisadi kiymetin maliyetine eklenecektir. iktisadi
kiymetlerin genisletiimesi veya degerinin (fonksiyonunun) artirilmasi i¢in yapilan giderlerin amortis-
man sureleri iktisadi kiymetin kalan émrine goére belirlenecektir.

09.08.2016 tarihinden itibaren sadece gercek usulde vergilendirilen ticari kazang sahibi isletmeler
ile kurumlar vergisine tabi isletmelerce yapilan, i1si yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yoénelik gay-
rimenkullerin iktisadi degerini artirici harcamalar gelir veya kurumlar vergisi matrahinin tespitinde
dogrudan gider veya maliyet unsuru olarak dikkate alinabilecektir.

333 Sira No’lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligine ekli listenin “1. Binalar 1.1.3.” siniflandirmasi
uyarinca ahsap binanin faydali 6mrind 20 yildir.

09.08.2016 tarihine kadar yapilan (20.000+18.000+12.000=) 50.000 TL deger artirici gider, iktisadi
kiymetin kalan 6mri olan (2016-2025 yillari icinde) 10 yilda itfa edilir. Konuya iliskin olarak 2016 yili
icin ayrilabilecek amortisman tutari 5.000 TL dir.

09.08.2016 tarihinden sonra yapilan 30.000 TL gider ise 2016 hesap doneminde dogrudan gider
yazilabilecektir.

Ornek 11: Arag kiralama isi ile istigal eden (K) AS, pazarlama departmaninda gérevli pazarlama
elemanlarinin kullanimi maksadiyla 30.09.2016 tarihli fatura ile KDV ve OTV hari¢ 50.000 Amerikan
Dolari (*“USD” veya “$” olarak da anilacaktir.) karsihgi binek otomobil satin almis ve ayni tarihte ak-
tifine kaydetmistir. S6z konusu iktisadi kiymetin 30.000 USD tutari igin saticlya borglaniimis olup
kalan 20.000 USD ise (H) Banktan ¢ekilen banka kredisi kullanilmak suretiyle pesin olarak dden-
mistir. 50.000 TL OTV ve 27.000 TL KDV ise (H) Banktaki vadesiz mevduat hesabindan EFT yapilmak
suretiyle pesin olarak édenmistir.

¢ S6z konusu iktisadi kiymetin faydali 6mri 5 yil olarak varsayilmistir. (K) A.S azalan bakiyeler
usultind kullanmaktadir.

¢ (K) A.S maliyete alinmasi zorunlu olmayan 6demelerini her donem giderlestirmeyi se¢cmistir.

¢ Saticlya olan borcun 10.000 USD'si 10.10.2016 tarihinde, 10.000 USD’si 11.11.2016 tarihinde
6denmistir. Kalan borg 03.03.2017 tarihinde 6denecektir.

e Kullanilan kredi asagidaki édeme plani ¢ercevesinde ayni banka hesabinda bulunan vadesiz
mevduat hesabindan otomatik 6deme talimati Gzerine aylik donemler itibariyle bankaya édenecektir.

Odeme Plani Anapara (USD) Faiz (USD) Toplam (USD)
31.10.2016 4.000 500 4.500
30.11.2016 4.000 500 4.500
31.12.2016 4.000 500 4.500
31.01.2017 4.000 500 4.500
28.02.2017 4.000 500 4.500

Toplam 20.000 2.500 22.500
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« Kur bilgileri asagidaki gibi dikkate alinacaktir.

Odeme Plani Aciklama Kur
30.09.2016 Satin alma tarihi 2,00
10.10.2016 Saticiya ilk taksit 6demesi 2,10
31.10.2016 Banka 1 taksit 6demesi 2,05
11.11.2016 Saticiya ikinci taksit 6demesi 1,95
30.11.2016 Banka 2. taksit 6demesi 1,90
31.12.2016 Banka 3. taksit ddemesi ve Bilango Gunu 2,15
31.01.2017 Banka 4. taksit 6demesi 2,08
28.02.2017 Banka 5. taksit 6demesi 1,88
03.03.2017 Saticlya son taksit 6demesi 2,00
COzum 11:
» Binek otomobilin aktife alinmasi
30.09.2016
254 TASITLAR (50.000$ Kur 2TL) 100.000
760 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI7 77.000
102 BANKALAR(Gekilen Kredi+OTV+KDV) 117.000
329 DIGER TiC. BORGLAR(30.000$ Kur 2TL) 60.000
/
¢ Saticiya ilk taksit 6demesi
.10.10.2016
254 TASITLARS 1.000
191 INDIRILECEK KATMA DEGER VERGISI9 180
329 DIGER TiCARi BORCLAR (10.000$) 20.000
102 BANKALAR (10.000$ Faiz Kur 2,10TL) 21.180
/

7VUK'un 270'inci maddesi uyarinca maliyete alinmasi zorunlu olmayan 50.000TL OTV giderlestirilmistir. KDVK'nin 30/b mad-
desi uyarinca binek otomobile ait indirilemeyen ve KDVK Genel Uygulama Tebligi'nin MI/C-2.1. bélumi uyarinca maliyete alin-
masi zorunlu olmayan 27.000 TL KDV giderlestiriimistir.

8Saticiya borglanildigi tarihteki kur ile 6demenin yapildigi vade tarihindeki kur arasinda 0,10 kurus aleyhte kur farki vardir. 163
Sira No'lu VUK Genel Tebligi uyarinca iktisap edilen otomobil igin yillsonuna kadar aleyhte olusan [10.000 $ x (2,10-2)=] 1.000
TL kur farkinin maliyete eklenmesi zorunludur.

9KDVK'nin 24'incu maddesi uyarinca ve KDVK Genel Uygulama Tebligi'nin “5.3. Kur Farklar” bashkl bdlimunde agiklandig
Uzere; bedelin tahsil edildigi tarihte satici lehine kur farki olusmasi halinde, kur farki tutari tizerinden satici tarafindan aliciya bir
fatura diizenlenerek, teslimin yapildigi tarihteki oran Gizerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir. 60 No'lu KDV Sirkiisiintin
“4.5.1." bolumunde kur farkinin ortaya ¢iktigi dénemde alici ve satici tarafindan genel esaslar gercevesinde islem yapilmasi
gerektigi belirtilmistir. isletme aleyhine, satici lehine olusan kur farki nedeniyle saticinin diizenledigi kur farki geliri faturasinda
goriinen KDV
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Bankaya 1. Taksitin Odenmesi
31.10.2016 .
254 TASITLARD 1.225
300 BANKA KREDILERI (4000 $) 8.000
102 BANKALAR(4000 $ Anapara+500% Faiz Kur 2,05 TL) 9.225
/

« Saticlya ikinci taksit 6demesi
11.11.2016
329 DIGER TICARi BORCLAR (10.000 $) 20.000
254 TASITLARLL 500
391 HESAPLANAN KDV 90
102 BANKALAR (10.000 $ Faiz Kur 1,95 TL) 19.410
/

« Bankaya 2. Taksitin Odenmesi
30.11.2016
254 TASITLAR (Kredi Faizi) 950
300 BANKA KREDILERI (4000 $) 8.000
254 TASITLAR (400 TL Lehe Olusan Kur Farki) 400
102 BANKALAR (4.500 %) 8.550

« Bankaya 3. Taksitin Odenmesi
31.12.2016
254 TASITLAR 1.675
(1.075TL Kredi Faizi+ 600 TL Aleyhte Olusan Kur Farki)
300 BANKA KREDILERI (4000 $) 8.000
102 BANKALAR (4.500 %) 9.675

D 163 Sira No'lu VUK Genel Tebligi uyarinca iktisap edilen otomobil i¢in yilsonuna kadar aleyhte olusan [4000 $ x (2,05-2)=] 200
TL kur farklarinin ve (500 $ x 2,05=) 1.025TL Kredi Faizi 6demesinin maliyete eklenmesi zorunludur.

" Saticlya borglanildig tarihteki kur ile édemenin yapildigi vade tarihindeki kur arasinda 0,05 kurus lehe kur farki var. 334
Sira No'lu VUK Genel Tebligi uyarinca iktisap edilen otomobil igin yillsonuna kadar lehe olusan [10.000 $ (2-1,95)=] 500 TL kur
farklarinin maliyetten diistlmesi zorunludur.

PKDVK'nin 24'tnct maddesi uyarinca ve KDVK Genel Uygulama Tebligi'nin “5.3. Kur Farklari” baslikli bélimunde agiklandigi
Uzere; bedelin tahsil edildigi tarihte alici lehine kur farki olusmasi halinde, kur farki tutari Gzerinden alici tarafindan saticlya
bir fatura diizenlenerek, teslimin yapildigi tarinteki oran izerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir. 60 No'lu KDV Sirkis
“4.5.1.” bolumiunde kur farkinin ortaya ¢iktigi dénemde alici ve satici tarafindan genel esaslar gercevesinde islem yapilmasi ge-
rektigi belirtilmistir, isletme lehine, satici aleyhine olusan kur farki nedeniyle isletmenin duizenledigi kur farki geliri faturasinda
go6rinen hesaplanan KDV
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Bilango Guni

31.12.2016 .
254 TASITLARB 2.700
329 DIGER TiCARI BORCLAR (10.000 $) 1.500
300 BANKA KREDILERI (8.000 $) 1.200
/
« Amortisman Kaydi
31.12.2016
760 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI 14.220
257 BIRKMIS AMORTISMANLARY4 14.220
/
« Bankaya 4. Taksitin Odenmesi
31.01.2017
300 BANKA KREDILERI (4000 $) 8.000
656 KAMBIYO ZARARLARI (Aleyhte Olusan Kur Farki) 320
780 FINANSMAN GIDERLERI155 1.040
102 BANKALAR (4.500 $) 9.360
/

BVUK'un 280'inci maddesinde yabanci paralarin borsa rayici ile degerlenecegi, yabanci paranin borsada rayici yoksa deger-
lemeye uygulanacak kurun Maliye Bakanhginca tespit edilecegi belirtilmistir. Ayni maddede bu hikmin yabanci para ile olan
senetli ve senetsiz borglar hakkinda da cari oldugu belirtilmistir. Dolayisiyla yabanci para cinsinden olan borglarin degerleme-
sinin yapilmasi gerekecektir. 163 Sira No'lu VUK Genel Tebligi uyarinca iktisap edilen otomobil igin yil sonuna kadar aleyhte
olusan kur farklarinin ve faiz 6demesinin maliyete eklenmesi zorunludur. Bu sebeple degerlemeden kaynakli aleyhte olusan
kur farklari maliyet bedeline eklenmistir. Saticiya Kalan Borcun Degerlemesi [10.000 x (2,15 - 2)=] 1.500 TL, Bankaya Kalan
Borcun Degerlemesi [8.000 x (2,15 - 2)=] 1.200 TL

MVUK'un 320'uncu maddesi “Faaliyetleri kismen veya tamamen binek otomobillerinin kiralanmasi veya cesitli sekillerde is-
letiimesi olanlarin bu amagla kullandiklari binek otomobilleri haric olmak lzere, isletmelere ait binek otomobillerinin aktife
girdigi hesap donemi igin ay kesri tam ay sayllmak suretiyle kalan ay siiresi kadar amortisman ayrilir. Amortisman ayriimayan
sureye isabet eden bakiye deger, itfa siiresinin son yilinda tamamen yok edilir.” seklindedir. Otomobil kiralama faaliyetinde
kullanmak icin degil pazarlama elemanlarinin pazarlama isinde kullanimi icin alinmistir. Dolayisiyla kist amortisman ayriimasi
gerekmektedir. Otomobilin 31.12.2016 tarihinde maliyet bedeli 106.650 TL'dir. [106.650 x (0,20 x 2)=] 42.660 TL azalan baki-
yeler usuliine goére ayrilabilecek yilhk amortisman tutaridir. (42.660/12 x 4=) 14.220 TL dort aylik kist amortisman tutaridir.
(42.660-14.220=) 28.440 TL son yilda (2020 yili) ayrilacak amortisman tutarina ilave edilmek suretiyle itfa edilecektir.

Faydali 6mr suresince ayrilabilecek amortisman tutarlari

254 TASITLAR HESABI (TL) Kist Amortisman (Azalan Bakiyeler)
100.000 500 Yillar Bakiye Deger (TL) Amortisman Orani  Amortisman Tutari (TL)
1.000 400 2016 106.650 40%x(1/3) 14.220
1.225 2017 63.990 40% 25.596
950 2018 38.394 40% 15.358
1.675 2019 23.036 40% 9.215
2.700 2020 13.822 40% (13.822+28.440=) 42.262
107.550 900 Toplam 106.650

B 163 Sira No'lu VUK Genel Tebligi uyarinca iktisap edilen otomobil igin isletme dénemine ait (500 x 2,08=) 1.040 TL kredi faizi
ve aleyhte olusan [4000 x (2,08 - 2)=] 320 TL kur farki dogrudan gider yapilabilir.
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« Bankaya 5. Taksitin Odenmesi

28.02.2017
300 BANKA KREDILERI (4000 $) 8.000
780 FINANSMAN GIDERLERI 940
102 BANKALAR (4.500 %) 8.460
646 KAMBIYO KARLARI6 480
/
¢ Saticlya son taksit 6demesi
.03.03.2017
329 DIGER TICARi BORGCLAR (10.000 $) 20.000
102 BANKALAR (10.000 $) 20.000
/
¢ Amortisman Kaydi
.31.12.2017
760 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI 25.596
257 BIRKMIS AMORTISMANLAR 25.596

Amortismana iliskin kayitlar faydall 6mur bitene kadar her dénem (2018, 2019 ve 2020 yillarinin)
sonunda tekrarlanacaktir.

5-SONUC

isletmelerin varliklari icerisinde énemli bir yer tutan gayrimenkullerin dénem sonu envanter ve
degerlemelerinin kanunda belirtilen 6lgiler esas alinarak dogru bir sekilde yapilmasi, vergi matrahi-
nin dogru bir sekilde tespiti acisindan dnemlidir.

Gayrimenkuller ve/veya gayrimenkuller gibi degerlenen kiymetlerin degerleme islemlerinin dog-
ru yapilmasi maliyet bedellerinin dogru tespiti agisindan énem arz etmektedir. Zira makalemizde de
aciklandigi Gzere, gayrimenkuller icin yapilan gider kalemlerinin bir kismi dogrudan gider yazilabilir-
ken, dnemli bir kismi ise amortisman yoluyla itfa olunmaktadir.

Maliye idaresinin vergi kaybina mahal vermemek amaciyla isletmelerin gayrimenkul degerleme
islemlerini dogru yapip yapmadigini kontrol etmesi gerekirken isletmelerin de cezai islemlere muha-
tap olmamalari igin aktife kayith gayrimenkullerin degerleme islemlerinin dogru yapip yapmadigina
iliskin hususlara dikkat etmeleri gerekmektedir.

B isletme déneminde aleyhte olusan daha énceki kur farklari maliyetle iliskilendirilmeyip giderlestiriimistir. 334 Sira No'lu
VUK Genel Tebligi uyarinca secimlik olarak hangi hak kullaniimissa o yonteme gore islem yapilmasina devam edilecektir. Bu
sebeple iktisap edilen otomobil icin isletme dénemine ait lehe olusan [4000 $ x (2-1,88)=] 480 TL kur farki maliyetle iliskilen-
diriimeyip dogrudan gelir yapilmistir.
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KAYNAKCA

213 sayih Vergi Usul Kanunu

143 Seri No.lu VUK Genel Tebligi

163 Sira No’lu VUK Genel Tebligi

176 Sira No’lu VUK Genel Tebligi

333 Sira No’lu VUK Genel Tebligi

334 Sira No’lu VUK Genel Tebligi

193 sayil Gelir Vergisi Kanunu

187 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Teblig

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu

60 No’lu Katma Deger Vergisi Sirkiist

6098 sayili Borclar Kanunu

19.03.2011 tarih ve B.07.1.GiB.4.38.15.02-VUK-21-191/-16 sayil dzelge
21.02.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.19.02-019.01-665 sayil tzelge
23.02.2012 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01-GVK 68-714 sayili 6zelge
29.11.2012 tarih ve 64597866-VUK-313-238 sayili 6zelge

27.12.2012 tarih ve 27575268-105[272-2012-9446]-1336 sayili 6zelge
10.04.2014 tarih ve 64597866-105[272-2014]-43 sayill 6zelge

Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi



