ikamet amach binalarin insasi faaliyetinde bulunan sirketin aktifine
kayith olan ve insa faaliyetinde kullanilmak uzere iktisap edilmis
bulunan tasinmazin, Vergi Usul Kanununun gecici 31 inci
maddesine, 7326 sayili Kanunla eklenen yedinci fikra hukumleri
kapsaminda yeniden degerlemeye tabi tutulup tutulamayacag: hk.

Belge tiiri Ozelge
Kanun VERGI USUL KANUNU
Ozelge no E-11395140-105[VUK-3-7326-3-23]-1103008
Tarih 13.12.2021
T.C.
GELIR IDARESi BASKANLIGI
istanbul Vergi Dairesi Baskanligi
Gelir Kanunlari Usul Grup MUdarlaga

Sayl : E-11395140-105[VUK-3-7326-3-23]-1103008 13.12.2021

Konu : Vergi Usul Kanununun Gegici 31 inci Maddesi Kapsaminda Yatirrm Amacl Satin
Alinan Bos Cayir Niteligindeki Arazinin Yeniden Degerlemeye Tabi Tutulup

Tutulamayacagi Hk.

ilgi (a) ve (b)'de kayith ézelge talep formlarinizin incelenmesinden; sirketinizin 2011 yilindan itibaren
gayri faal olarak varligini sirdldrdagu, faaliyet konunuzun gayrimenkul insasi, proje olusturulmasi ve

isletilmesi oldugu, 2012 yilinda gayir vasfinda, imar durumu olmayan bir gayrimenkul satin alindigi, s6z
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konusu gayrimenkullin "250. Arazi ve Arsalar" hesabina kaydedildigi, gayrimenkul ile ilgili herhangi bir
proje yapillmadigi ve gayrimenkulln, ticari amacinin disinda yatirm amach varliga dontstliga, alindigi
tarih itibariyla maliyet degeri ile kayitlara alinan gayrimenkuliin gecmis dénem icinde piyasa dederinin

yUkseldigi ancak bu durumun yasal defterlere islenemediginden bahisle;

- S6z konusu gayrimenkul icin 213 sayili Vergi Usul Kanununun gecici 31 inci maddesine, 7326 sayili

Kanunla eklenen yedinci fikra hikimlerine istinaden yeniden degerleme yapilip yapilamayacagi,

- Yeniden degerleme yapilabilmesi ve yeniden dederlemeye konu arsanin ileride vyapilacak bir
projelendirmede degerlendiriimesi halinde, iktisadi kiymetin maliyetinin yeniden degerlenmis deger

Uzerinden dikkate alinip alinamayacadi,

- Yeniden degerleme yapilabilmesi ve yeniden degerlemeye konu arsanin satilmasi halinde, iktisadi

kiymetin satis maliyetinin yeniden degerlenmis deger lzerinden dikkate alinip alinamayacagi
hususlarinda Baskanhgimiz goristnin talep edildigi anlasiimistir.
213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 14/10/2021 tarihli ve 7338 sayili Vergi Usul Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun 27 nci maddesiyle degisiklik yapilan 262 nci maddesinde, "Maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin
iktisap edilmesi veyahut degerinin artirlmasi minasebetiyle yapilan ddemelerle bunlara mliteferri

bilumum giderlerin toplamini ifade eder.
Asagdida sayilan giderler de maliyet bedeline déahil edilir:

a) Iktisadi kiymetin iktisap edilmesi veya dederinin artirlmasi ile dogrudan ilgili; gimrik vergileri,

gumrtlik komisyonlari, ylikleme, bosaltma, nakliye ve montaj giderleri,

b) iktisadi kiymetin iktisap edilmesi veya dederinin artirlmasi ile dogrudan ilgili; resim ve harclar, noter,

tapu, mahkeme, deger tespiti, danismanlik, komisyon ve ilan giderleri,

c) Iktisadi kiymetin finansmaninda kullanilan kredilere ait faiz giderleri ve bunlara iliskin kur farklarinin;
emtiada emtianin stoklara girdigi tarihe kadar, diger iktisadi kiymetlerde ise iktisadi kiymetin envantere
alindigr hesap déneminin sonuna kadar olan kismi ile s6z konusu kredilere iliskin giderler (Faiz giderleri
ile kur farklarinin diger kisimlarini maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda

gostermekte mikellefler serbesttirler.),
¢) iktisadi kiymetin stoklara veya envantere alindidi tarihe kadarki depolama ve sigorta giderleri,

d) Gayrimenkullerde mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve arsasinin tesviyesinden

mdutevellit giderler.
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- 269 uncu maddesinde, "iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkuller maliyet bedelleri ile

degerlenir.

Bu kanuna gére, asagidaki yazili kiymetler gayrimenkuller gibi degerlenir:
1. Gayrimenkullerin mitemmim cuzdileri ve teferruati;

2. Tesisat ve makinalar;

3. Gemiler ve diger tasitlar;

4. Gayrimaddi haklar.",

- 7338 sayili Kanunun 29 uncu maddesiyle 26/10/2021 tarihinden itibaren yUurarlUkten kaldirilan (mulga)
270 inci maddesinde, "Gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma bedelinden baska, asagida yazili

giderler girer:
1. Makina ve tesisatta gumruk vergileri, nakliye ve montaj giderleri;
2. Mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve arsasinin tesviyesinden mdtevellit giderler.

Noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak Alim ve Ozel Tiiketim Vergilerini

maliyet bedelini ithal etmekte veya genel giderler arasinda goéstermekte mlkellefler serbesttirler."
hikUimleri yer almaktadir.

Ayrica, mezkur Kanunun gegici 31 inci maddesine 9/6/2021 tarihli ve 31506 sayili Resmi Gazete de
yayimlanarak yurirlige giren 7326 sayili Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandiriimasi ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapiimasina iliskin Kanunun 11 inci maddesiyle eklenen yedinci fikrada, "Birinci fikrada sayilan
mdkellefler bu fikranin ydrdrlige girdigi tarih itibariyla aktiflerine kayitli bulunan tasinmazlar ile
amortismana tabi diger iktisadi kiymetlerini (sat-kirala-geri al islemine veya kira sertifikasi ihracina konu
edilen tasinmaz ve iktisadi kiymetler hari¢c) 31/12/2021 tarihine kadar yukarida yer alan kapsam, sart ve

hikimlere uymak kosuluyla yeniden degerleyebilirler.
Su kadar ki;

a) Birinci fikranin (b) bendinin (i) ve (ii) alt bentlerinde belirtilen durumlarda yeniden degerleme oraninin
belirlenmesine iliskin hesaplamada; maddenin yiirtirliige girdigi tarihten bir énceki aya iliskin YI-UFE

degeri yerine, bu fikranin ylirirlige girdigi tarihten bir énceki aya iliskin YI-UFE degeri,

b) Bu madde kapsaminda daha énce yeniden degerlemeye tabi tutulan tasinmazlar icin bu fikra uyarinca

yapilacak degerlemede ise, bu fikranin ydrirliige girdigi tarihten bir énceki aya iliskin Yi-UFE dederinin,
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2018 yili Mayis ayina iliskin Yi-UFE degerine béliinmesi ile bulunan oran,

dikkate alinir. Bu fikra kapsaminda yapilan yeniden dederleme sonrasi pasifte 6zel bir fon hesabinda
goésterilen deger artisi tutan (zerinden %2 oraninda hesaplanan vergi, yeniden degerleme isleminin
yapildigi tarihi izleyen ayin sonuna kadar bir beyanname ile gelir veya kurumlar vergisi yéntinden bagli
olunan vergi dairesine beyan edilir ve ilk taksiti beyanname verme sdresi icinde, izleyen taksitler
beyanname verme sdiresini takip eden ikinci ve dérdincl ayda olmak Uzere lg¢ esit taksitte &denir.
Onceki fikralarda tasinmazlar icin éngériilen hiikiimler bu fikra uygulamasinda amortismana tabi diger

iktisadi kiymetleri icin de gecerlidir." hikimlerine yer verilmistir.

Bunun yani sira, bahse konu fikranin uygulamasina iliskin usul ve esaslar 16/7/2021 tarihli ve 31543
saylll Resmi Gazete'de yayimlanan 530 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi ile belirlenmis olup,

s6z konusu Genel Tebligin;

- "Tanimlar ve kisaltmalar" baslikli 3 Gncl maddesinde; "(1) Bu Teblig uygulamasinda;

f) Iktisadi kiymet: Bu maddede tanimlanan tasinmazlar ile tasinmaz mahiyetinde olmamakla birlikte 213
sayili Kanun uyarinca amortisman yoluyla itfasi gereken gayrimenkul gibi degerlenen kiymetler
(gayrimenkullerin mitemmim cdlzlleri ve teferruati, tesisat ve makinalar, gemiler ve diger tasitlar,
gayrimaddi haklar), demirbaslar, sinema filmleri, serefiyeler, arastirma-gelistirme harcamalari, &ézel

maliyet bedelleri, aktiflestirilen ilk tesis ve taazzuv giderleri gibi kiymetleri,

g) Tasinmaz: 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 704 (ncli maddesi uyarinca arazi,
tapu kutiglnde ayrni sayfaya kaydedilen bagimsiz ve slrekli haklar ile kat milkiyeti kitligine kayith

bagimsiz bélimleri,

ifade eder.",

- "Yeniden degerlemeye tabi tutulabilecek iktisadi kiymetler" baslikli 5 inci maddesinde, "(1) 213 sayili
Kanunun gecici 31 inci maddesinin yedinci fikrasinin ydrdrliige girdigi 9/6/2021 tarihi itibariyla aktife

kayith bulunan iktisadi kiymetler bakimindan séz konusu fikra uygulamasindan yararlanilabilir.

(2) Sat-kirala-geri al islemine veya kira sertifikasi ihracina konu edilen iktisadi kiymetler ile iktisadi
kiymetlerin alim, satim ve insa isleri ile devamli olarak udgrasanlarin bu amacla aktiflerinde kayitli
bulunan emtia niteligindeki kiymetler, bahse konu fikra kapsaminda yeniden degerlemeye tabi

tutulamaz. Kapsama giren isletmelerin kiralamaya konu ettikleri iktisadi kiymetler emtia niteliginde
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bulunmadigindan, yeniden degerlemeye tabi tutulabilir.

(3) Yeniden degerlemeye tabi tutulacak tasinmazlarin, 213 sayili Kanun uygulamasinda amortismana tabi
iktisadi  kiymet mahiyetinde olmasi zorunlulugu bulunmadigindan, milessese hiikiimlerinden

faydalanmak isteyen mikelleflerce bos arazi ve arsalar da yeniden degerlemeye tabi tutulabilecektir."
aciklamalari yapilmistir.

Buna gore, esas itibariyla, isletmeler tarafindan satin alinarak aktife kaydedilen ve emtia mahiyetinde
olmayan iktisadi kiymetlerin, mezk(r maddeye 7326 sayili Kanunla eklenen yedinci fikra ve bahse konu
Genel Tebligde 6ngorilen usul ve esaslar dahilinde, yeniden degerlemeye tabi tutulmasi mimkin
bulunmakla birlikte, s6z konusu iktisadi kiymetlerin alim, satim ve insa isleri ile devamli olarak
ugrasanlarin bu amagla aktiflerinde kayith bulunan emtia niteligindeki kiymetlerin (hangi hesapta kayitli
oldugu énemli olmaksizin), bahse konu fikra kapsaminda yeniden degerlemeye tabi tutulmasi mimkuin

bulunmamaktadir.

Ote yandan, Baskanhdmiz nezdindeki sicil bilgilerinizin tetkikinden, sirketinizin faaliyet konusunun
"[kamet Amacli Binalarin Insaati (Miistakil Konutlar, Birden Cok Ailenin Oturdudu Binalar, Gékdelenler

Vb.nin insaati) (Ahsap Binalarin insaati Haric)" oldugu tespit edilmistir.

Bu kapsamda, 213 sayili Kanunun gecici 31 inci maddesinin yedinci fikrasinin yararlige girdigi 9/6/2021
tarihi itibariyla sirketiniz aktifinde kayith olan ve faaliyet konulariniz arasinda yer alan "iktisadi
kiymetlerin alim, satim ve insa isleri" ile ilgili olarak emtia niteliginde bulunan tasinmaz mahiyetindeki
iktisadi kiymetin (hangi hesapta kayith oldugu 6nemli olmaksizin) mezkur dizenleme kapsaminda

yeniden degerlemeye tabi tutulamayacag: tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 06zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.
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Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026

Sayfa6/6



