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Sirkuler No: 063

Konu: Gayrimenkullerin yeniden degerlenmesine iligkin hiikiimleri de
iceren 7144 sayili Kanun Resmi Gazete’de yayimlandi.

Ozet: 7144 sayili Kanun, 25 Mayis 2018 tarihli Resmi Gazete'de yayimlandi. S6z
konusu Kanun’un gayrimenkullerde yeniden degerleme yapilmasina imkan
taniyan diizenlemesine iliskin agiklamalarimiz asagida dikkatinize sunulmaktadir:

- Tam miikellefiyete tabi ve bilango esasina gére defter tutan gelir ve kurumlar
vergisi mikellefleri 25 Mayis 2018 tarihi itibariyla aktiflerine kayitl bulunan
tasinmazlarini (sat-kirala-geri al islemine veya kira sertifikasi ihracina konu edilen
tasinmazlar hari¢) 30 Eyliil 2018 tarihine kadar yeniden degerleyebileceklerdir.

Ancak; finans ve bankacilik sektériinde faaliyet gésterenler, sigorta ve reasiirans
sirketleri, emeklilik sirketleri ve emeklilik yatirim fonlari, miinhasiran stirekli olarak
islenmig altin, gtimiis alim-satimi ve imali ile istigal eden miikellefler ile kendilerine
kayitlarini Tiirk para birimi disinda baska bir para birimiyle tutmalarina izin
verilenler (VUK md. 215) bu imkandan yararlanamayacaklardir.

- Yeniden dederlemede, taginmazlarin ve bunlara ait amortismanlarin, 25 Mayis
2018 tarihi itibariyla yasal defter kayitlarinda yer alan degerleri dikkate alinir.

- Yeniden degerleme neticesinde tasinmazlarin dedgerinde meydana gelecek
deger artigi, bilangonun pasifinde ézel bir fon hesabinda gésterilir. Deger artigi,
tasinmazlarin yeniden degerleme sonrasi ve yeniden degerleme éncesi net
bilango aktif degerleri arasindaki farktir.

- Amortisman, gayrimenkullerin yeniden degerleme sonrasinda bulunan degerleri
lizerinden ayrilacaktir.

- Pasifte 6zel bir fon hesabinda gésterilen deger artisi tutari lizerinden % 5
oraninda vergi hesaplanmasi gerekmektedir.

- Bu vergi, yeniden degderleme isleminin yapildigi tarihi izleyen ayin 25. giinii
aksamina kadar bir beyanname ile gelir veya kurumlar vergisi yéniinden bagl
olunan vergi dairesine beyan edilir ve ayni siire igerisinde 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 sliresinde
6denmemesi halinde bu madde hiikiimlerinden faydalanilamaz.

- Pasifte 6zel bir fon hesabinda gésterilen deger artisi tutarinin sermayeye ilave
edilmesi miimkiinddir. Bunun diginda s6z konusu fonun herhangi bir sekilde baska
bir hesaba nakledilen veya isletmeden gekilen kismi, bu iglemin yapildigi dénem
kazanci ile iliskilendirilmeksizin bu dénemde gelir veya kurumlar vergisine tabi
tutulur.

Kanun, yayim tarihinde (25 Mayis 2018) yiiriirliige girmistir.
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7144 sayil “Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” 25 Mayis 2018 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlandi. S6z konusu Kanun’un 5. maddesiyle Vergi Usul Kanunu’na eklenen gegici 31.
madde kapsaminda, aktife kayitli gayrimenkullerin yeniden degerlemeye tabi tutulmasina iligkin
ornekli aciklamalarimiz asagida dikkatinize sunulmaktadir:

1. Kapsama giren miikellefler

Tam mukellefiyete tabi ve bilango esasina gore defter tutan gelir ve kurumlar vergisi miikellefleri
25 Mayis 2018 tarihi itibariyla aktiflerine kayith bulunan tagsinmazlarini (sat-kirala-geri al islemine veya
kira sertifikasi ihracina konu edilen taginmazlar hari¢) 30 Eylil 2018 tarihine kadar yeniden
degerleyebileceklerdir.

Ancak; finans ve bankacilik sektoériinde faaliyet gdsterenler, sigorta ve reaslrans sirketleri,
emeklilik sirketleri ve emeklilik yatirim fonlari, minhasiran sirekli olarak islenmis altin, gimus alim-
satimi ve imali ile istigal eden mukellefler ile kendilerine kayitlarini Turk para birimi digsinda baska bir
para birimiyle tutmalarina izin verilenler (VUK md. 215) bu imkandan yararlanamayacaklardir.

2. Gayrimenkullerin yeniden degerlenmesinde dikkate alinacak deger

Yeniden degerlemede, taginmazlarin ve bunlara ait amortismanlarin, 25 Mayis 2018 tarihi itibariyla
yasal defter kayitlarinda yer alan degerleri dikkate alinir. Amortismana tabi taginmazlar igin
amortismanin herhangi bir yilda yapiilmamis olmasi durumunda yeniden degerlemeye esas alinacak
tutar bu amortismanlar tam olarak ayrilmis varsayilarak belirlenir.

Tasinmazlarin yukaridaki sekilde tespit edilen degerleri ve bunlara iliskin amortismanlarin, yeniden
degerleme orani ile ¢arpilmasi suretiyle yeniden degerleme sonrasi degerleri bulunur.

3. Degerlemede kullanilacak endeksler

Yapilacak dederlemede esas alinacak yeniden degerleme orani olarak enflasyon diizeltmesine tabi
tutulan;

e En son bilangoda yer alan tasinmazlar ve bunlarin amortismanlari i¢in, 2018/Nisan ayina iligkin
Yi-UFE degerinin (341,88), sdz konusu bilangonun ait oldugu tarihi takip eden aya iliskin Yi-UFE
degerine bolinmesi ile bulunan oran,

e En son bilango tarihinden sonra iktisap edilen tasinmazlar ve bunlarin amortismanlari igin,
2018/Nisan ayina iliskin Yi-UFE degerinin (341,88), tasinmazin iktisap edildigi ay! izleyen aya
iliskin Yi-UFE degerine bdliinmesi ile bulunan oran,

dikkate alinacaktir.

Yi-UFE ibaresi; Tirkiye !_statistik Kurumunun her ay i¢in belirledigi 01.01.2005 tarihinden itibaren
uretici fiyatlari endeksi (UFE) degerlerini, 01.01.2014 tarihinden itibaren yurt ici Uretici fiyat endeksi
(YI-UFE) degerlerini ifade etmektedir.

TUIK’in internet sitesinde Ocak 2006 déneminden giinimuize kadar Yi-UFE listesi yer almaktadir. S6z
konusu liste sirkilerimiz ekinde bilgi amagli dikkatinize sunulmustur. Kanun hikmiune iliskin Maliye
Bakanliginca cikarilacak olan ikincil mevzuatta Ocak 2005’ten Nisan/2018’e kadar olan endeks
listesinin agiklanmasi beklenmektedir. Bakanlik tarafindan endeks listesi agiklanmadan énce
herhangi bir islem tesis edilmemesi dogru bir yaklasim olacaktir.
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4. Deger artig tutarinin hesabi

Yeniden degerleme neticesinde taginmazlarin degerinde meydana gelecek deger artisi, yeniden
degerlemeye tabi tutulan tagsinmazlarin her birine isabet eden deger artislari ayrintili olarak
gosterilecek sekilde, bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda gosterilir.

Deger artisi, tasinmazlarin yeniden degerleme sonrasi ve yeniden degerleme dncesi net bilanco aktif
degerleri arasindaki farktir. Net bilango aktif degeri, tagsinmazlarin bilangonun aktifinde yazili
degerlerinden, pasifte yazili amortismanlarin tenzili suretiyle bulunan degeri ifade eder.

5. Uzerinden amortisman ayrilacak deger

Tasinmazlarini yukaridaki hikiimler kapsaminda yeniden degerlemeye tabi tutan mukellefler bu
kiymetlerini, yapilan yeniden degerleme sonrasinda bulunan degerleri Gzerinden amortismana tabi
tutmaya devam edeceklerdir.

6. Vergi orani, beyan ve 6deme

Pasifte 6zel bir fon hesabinda gosterilen deger artigi tutari tizerinden % 5 oraninda vergi
hesaplanmasi gerekmektedir.

Hesaplanan bu vergi, yeniden degerleme isleminin yapildidi tarihi izleyen ayin 25. giini aksamina
kadar bir beyanname ile gelir veya kurumlar vergisi yoninden bagli olunan vergi dairesine beyan
edilir ve ayni sure igerisinde 6denir. Bu fikra kapsaminda 6édenen 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 suresinde 6denmemesi halinde bu
madde hukumlerinden faydalanilamaz.

7. Fon hesabini isletmeden ¢ekilmemesi

Pasifte 6zel bir fon hesabinda gdsterilen deger artigi tutarinin sermayeye ilave edilmesi mumkunddr.
Bunun diginda s6z konusu fonun herhangi bir sekilde baska bir hesaba nakledilen veya igletmeden
cekilen kismi, bu iglemin yapildigi donem kazanci ile iliskilendirilmeksizin bu donemde gelir veya
kurumlar vergisine tabi tutulur.

8. Yeniden degerlemeye tabi tutulan taginmazlarin elden gikarilmasi

Yeniden degerlemeye tabi tutulan tasinmazlarin elden ¢ikarilmasi halinde, pasifte 6zel bir fon
hesabinda gdsterilen deger artiglari, kazancin tespitinde dikkate alinmayacaktir.

Yeniden dederlemeye tabi tutulan taginmazlarin elden ¢ikariimasindan énce VUK'un mukerrer 298.
maddesi uyarinca enflasyon dizeltmesi yapilmasina iligkin sartlarin olugsmasi halinde, bu madde
geregince olusan deger artisi fonu 6zsermayeden disilmek suretiyle mezk(r madde uyarinca
enflasyon dizeltmesi yapilir. Enflasyon diizeltmesi uygulamasinin 2 sarti vardir. Bunlardan ilki, son
bir yila iligkin fiyat endeksindeki (Yi-UFE) artisin % 10’'u gegmesi, ikincisi ise son 3 yila iliskin fiyat
endeksindeki (Yi-UFE) artisin % 100’0 gegmesidir. Enflasyon diizeltmesinin uygulanabilmesi igin bu
iki sartin bir arada gergeklesmesi gerekmektedir.

9. Yirirluk

7144 sayil Kanun’un 22. maddesi uyarinca, yukaridaki hikimler Kanun’un Resmi Gazete'de
yayimlandigi tarihte (25 Mayis 2018) yuriirliige girmistir.
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Ornek:

Sirkuler

Asagidaki érnek genel bilgi vermek amaciyla 7144 sayili Kanun’daki hiikiimler dikkate alinarak hazirlanmigtir.
Uygulama yapilmadan 6nce Maliye Bakanlginca gikarilacak Teblig ve diger ikincil mevzuat beklenmelidir.

2009/Haziran ayinda 1.000.000 TL'ye alinan betonarme bir bina sirketin idare binasi olarak halen
kullaniimaktadir. Alindigi yildan 31.12.2017 tarihine kadar tum yillar (9 yil) amortisman ayrilmis olup,
31.12.2017 tarihli bilangoda birikmis amortisman tutari 180.000 TL'dir (1.000.000 * % 2 * 9). Bu
gayrimenkuliin VUK’un gegici 31. maddesinde yer alan dizenleme ¢ergcevesinde 2018/ Eylul ayinda
yeniden dederlemeye tabi tutulmasi durumunda; yapilmasi gereken muhasebe kayitlari ile olusan fon
tutari ve 6denmesi gereken vergi tutari asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

Kanun’un yirirlik tarihinden bir énceki aya iliskin Yi-UFE (2018/Nisan) 341,88
Tasinmazin iktisap edildigi ayi izleyen aya iligkin Yi-UFE (2009/Temmuz) 158,74
Yeniden dederlemede dikkate alinacak oran (341,88 /158,74) 2,15371
Gayrimenkul Birikmig Amort. | Net Aktif Degeri
31.12.2017 tarihli bilango degerleri (TL) 1.000.000 180.000 820.000
Yeniden degerleme orani 2,15371 2,15371
Yeniden degerlenmis deger (TL) 2.153.710,47 387.667,88 1.766.042,59
Deger artis| 1.153.710,47 207.667,88 946.042,59

Deger artisi= Yeniden dederleme sonrasi net bilango aktif degeri — Yeniden degerleme dncesi net bilanco aktif degeri

Deger artigi= 1.766.042,59 — 820.000 = 946.042,59 TL

Mukellef kurum tarafindan; 1.153.710,47 TL (2.153.710,47-1.000.000) binalar hesabina, 207.667,88
TL (387.667,88-180.000) birikmis amortisman hesabina, 946.042,59 TL'lik (1.766.042,59-820.000)
deger artisi ise bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabina kaydedilecektir.

Odenmesi gereken vergi tutari= Fon tutari * % 5 = 946.042,59 * % 5 = 47.302,13 TL

Yeniden degerleme islemi bu érnegimizde Eylil ayinda yapilmis oldugundan, yukarida hesaplanan
47.302,13 TL’lik verginin de bu islemi izleyen ayin 25’ine kadar (25 Ekim 2018 tarihine kadar) beyan
edilerek ayni sure icerisinden 6denmesi gerekmektedir.

Bu gayrimenkuliin 2018/Aralik ayinda 2.000.000 TL'’ye satildigini varsayalim. Fon tutari kazancin
tespitinde dikkate alinmayacaktir. Satis kazanci; satis bedelinden net aktif degerinin disulmesi
sonucu 233.957,41 TL (2.000.000-1.766.042,59) olarak hesaplanacaktir. Bu kazancin % 50’sinin
istisna olup olmayacagi da KVK’nin 5/1-e maddesindeki sartlar dahilinde ayrica degerlendirilecektir.

S6z konusu gayrimenkul satiimadigi durumda ise mikellef kurum tarafindan 2018 yilindan itibaren
amortisman yeniden degerlenmis deger Uzerinden ayrilabilecektir. Buna gore 2018 yilina iligkin yillik
amortisman gideri bu érnek i¢in 43.074,21 TL (2.153.710,47 * % 2) olacaktir.

Saygilarimizla.
Kuzey YMM ve Bagimsiz Denetim A.S.
Erdal Calikoglu

Sirkuler icerigi hakkinda ek bilgi gerektiginde (212) 408 51 79 numarali telefondan M. Fatih Képri
(fatih.kopru@tr.ey.com) ile temasa ge¢gmenizi rica ederiz.

Yukarida yer verilen agiklamalarimiz, konuya iliskin genel bilgiler icermektedir. EY ve/veya Kuzey YMM ve Bagimsiz
Denetim A.S.’ye, isbu dokiimanin igeriginden kaynaklanan veya igerigine iligkin olarak ortaya ¢ikan sonuglardan dolayi
herhangi bir sorumluluk iddiasinda bulunulamaz.




