OSB arsa tahsis sozlesmesi kapsaminda, odenen arsa tahsis bedeli
ve yapilan yatirnma (fabrika binasi insasina) iliskin harcamalarin
itfasi hk.
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ilgide kayitli dzelge talep formunuz ve eklerinin incelenmesinden; sirketiniz ile ... Organize Sanayi Bdlgesi
arasinda 2.483,41 metrekare alana sahip arsanin satisina iliskin olarak 245.857,59 TL bedelle bila tarih
arsa tahsis s0zlesmesi tanzim edildigi, s6zlesme bedelinin %15'inin (s6zlesmenin yapildidi tarihte) pesin,
kalaninin (ilk taksit 20/11/2016 tarihinde baslamak Uzere) 36 esit taksitle 6¢denecegdi, kesin satis ve
tapunun sirketiniz adina devrinin son taksit 6deme tarihi olan 20/10/2019 tarihinden sonra
gerceklesecegi, arsa tahsis bedelinin "236- Diger Cesitli Alacaklar" hesabina kayit edildigi, tapu devir
isleminin ardindan "250- Arsalar" hesabinda takip edilecegi, arsa tahsis s6zlesmesinin 6 nci maddesi
uyarinca, tahsis edilen sanayi arazisi Uzerinde taban alani 635,6 metrekare ve toplam yap! insaat alani
1.787,6 metrekare olacak sekilde fabrika binasi insaatina baslanildigi ve insaatin bitirilerek ... tarihli ve
... belge numarali yapi kullanim izin belgesinin alindigi, yap! kullanim izin belgesinde yapinin tasiyici

sisteminin "prefabrik" olarak yer aldigi, ancak Tirkiye insaat Mihendisleri Odasi ... Subesi tarafindan
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talebiniz Gzerine goérevlendirilen insaat muhendisleri tarafindan dizenlenen ... tarihli bilirkisi raporunda
ise "yapinin insasinin projesine uygun olarak betonarme-yari prefabrik olarak insa edildigi, tasiyici sistem
baglantilarinin sisteme uygun olarak beton ve donati baglantilan ile bitinliginin saglanmis oldugu,

yapinin soklilerek tasinmasinin mimkdiin olmadigi" tespitlerine yer verildiginden bahisle;

- Bina insaat harcamalarinin kayitlara intikali ve amortisman uygulamalari asamasinda, yapi kullanim izin
belgesinin "90- Yapinin Tasiyici Sistemi" boélimunde belirtilen "prefabrik" ibaresinden mi hareket
edilecedi, yoksa konuya iliskin detayl degerlendirme ve analizlerin yer aldigi s6z konusu bilirkisi raporu
dogrultusunda "betonerme/yari prefabrik/sdékilemez ve tasinamaz" nitelikteki fabrika binasI" olarak mi

dikkate alinacag,

- Henlz sirket adina tapu tescili yapilmamis olmasina ragmen ... OSB Muduirligu ile imzalanan arsa
tahsis s6zlesmesi hUkimleri uyarinca kullanim hakki sirketinize ait olan arsa tahsis bedelinin fabrika bina
insaat maliyetine ilave edilip edilemeyecegi, ilave edilebilmesi halinde nasil bir yol izlenmesi ve hangi
tarihin esas alinmasi gerektigi, "236- Diger Ticari Alacaklar Hesabi"nda takip edilen bedel Uzerinden
m?2 hesabi yapilmak suretiyle, fabrika binasi taban metrekare payina ait arsa maliyet bedelinden fabrika

binasina pay verilmesinin mimkun olup olmadigi,

- Arsa payinin, bina maliyetine tapu tescilinden sonra dahil edilmesinin uygun bulunmasi halinde,
amortisman uygulamasi acisindan, iktisadi kiymetlerin aktife girdikleri hesap dénemi itibariyle, kalan

faydali dmri Gzerinden mi islem yapilacagi
hususlarinda Baskanhgimiz gértsinin talep edildigi anlasiimaktadir.
213 Sayili Vergi Usul Kanununun;

- 3 Uncld maddesinin (A) fikrasinda, bu Kanunda kullanilan "Vergi Kanunu" tabirinin isbu Kanun ile bu
Kanun hikdmlerine tabi vergi, resim ve harc kanunlarini ifade ettigi, vergi kanunlarinin lafzi ve ruhu ile
hikim ifade ettigi, lafzin acik olmadigi hallerde vergi kanunlarinin hikimlerinin, konulusundaki maksat,
hiklGmlerin kanunun vyapisindaki yeri ve diger maddelerle olan badlantisi goézéninde tutularak
uygulanacagi; (B) fikrasinda, vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin
gercek mabhiyetinin esas oldugu, vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gergek
mahiyetinin yemin hari¢c her tlrlG delille ispatlanabilecegi, vergiyi doguran olayla ilgisi tabii ve acik
bulunmayan sahit ifadesinin ispatlama vasitasi olarak kullanilamayacadi, iktisadi, ticari ve teknik icaplara
uymayan veya olayin 6zelligine gére normal ve mutad olmayan bir durumun iddia olunmasi halinde ispat

kilfetinin bunu iddia eden tarafa ait olacagi,

- 262 nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin

arttirlmasi minasebetiyle yapilan édemelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade ettigi,
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- 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedelleri ile
degerlenecegi, bu Kanuna gore gayrimenkullerin mitemmim cizuleri ve teferruati, tesisat ve makinalar,

gemiler ve diger tasitlar ile gayrimaddi haklarin da gayrimenkuller gibi degerlenecedi,

- 270 inci maddesinde, gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satinalma bedelinden baska, makine ve
tesisatta gumruk vergileri, nakliye ve montaj giderlerinin, mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan
ve arsanin tesviyesinden miutevellit giderlerin de girecedi; noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve
tellaliye giderleri ile Emlak Alim ve Ozel Tuketim Vergilerinin maliyet bedeline ithal etmekte veya genel

giderler arasinda gostermekte mukelleflerin serbest oldugu,

- 271 inci maddesinde, insa edilen binalarda ve gemilerde, imal edilen makine ve tesisatta, bunlarin insa

ve imal giderlerinin, satin alma bedeli yerine gececedi,

- 272 nci maddesinde, normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda, gayrimenkull veya elektrik
Uretim ve dagitim varliklarini genisletmek veya iktisadi kiymetini devaml olarak artirmak maksadiyla
yapilan giderlerin, gayrimenkulin veya elektrik Uretim ve dagitim varliklarinin maliyet bedeline

eklenecedi,

- 313 Uncl maddesinde, isletmede bir yildan fazla kullanilan ve yipranmaya, asinmaya veya kiymetten
dismeye maruz bulunan gayrimenkullerle 269 uncu madde geregince gayrimenkul gibi degerlenen
iktisadi kiymetlerin, alet, edevat, mefrusat, demirbas ve sinema filmlerinin birinci kisimdaki esaslara gore

tespit edilen degerinin, bu kanun hikimlerine gdre yok edilmesinin amortisman mevzuunu teskil ettigi,

- 314 Uncl maddesinde, bos arazi ve arsalarin amortismana tabi olmadigi, ancak tarim isletmelerinde
vlicuda getirilen meyvalik, dutluk, findiklik, zeytinlik ve gilliklerle incir bahgeleri ve baglar gibi tarim

tesisleri ile isletmede insa edilmis olan her nevi yollar ve haklarin amortismana tabi tutulacad,

- 315 inci maddesinde, mukelleflerin amortismana tabi iktisad! kiymetlerini Hazine ve Maliye Bakanliginin
tespit ve ilan edecedi oranlar lzerinden itfa edecedi, ilan edilecek oranlarin tespitinde iktisadl kiymetlerin

faydali dGmdrlerinin dikkate alinacagi,

- 320 nci maddesinde, amortisman suresinin kiymetlerin aktife girdigi yildan basladigi, bu sidrenin yil
olarak hesaplanmasi icin (1) rakaminin miuikellefce uygulanan nispete bdlinecegi, her yilin
amortismaninin ancak o yila ait degerlemede nazara alinabilecedi ve amortismanin herhangi bir yil
yapllmamasindan veya ilk uygulanan nispetten disik bir hadle yapilmasindan dolayr amortisman

sUresinin uzatilamayacadgi
hiklUm altina alinmistir.

Mezkur Kanunun 315 inci maddesinin Bakanhgimiza verdigi yetkiye istinaden, amortismana tabi

kiymetler icin uygulanacak "Faydal Omir ve Amortisman Oranlari" tespit edilmis ve 339, 365, 389, 399,
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406, 439, 458 ve 506 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligleri ile degisik 333 Sira No.lu Vergi Usul

Kanunu Genel Tebligi eki amortisman listesi ile agiklanmistir.
Bunun yani sira, Organize Sanayi Bolgesi Uygulama Yonetmeliginin;
- 3 Uncl maddesinde, "...

) Katilmci: OSB'lerde, bir isletmenin kurulmasi i¢cin parsel tahsisi veya satisi yapilanlar ile maliki
bulundugu parselde lretimde bulunan veya bulunmayi taahhiit eden ve 4562 sayili Kanunun amacina

uygun faaliyet gésteren gercek veya tlzel kisi ile finansal kiraciyi,

ifade eder.",

- 56 ncl maddesinde, "(1) Kredi kullanan OSB'lerde, arsa tahsislerinde, OSB ile katilimci arasinda Bakanlik
tarafindan hazirlanan tip "Arsa Tahsis S6zlesmesi" dlizenlenir. Arsa tahsisinin kesinlestigi tarihi takip

eden ayin ilk haftasi icerisinde Bakanliga bilgi verilir.

(5) Tahsis nedeni ile tahsil olunan meblaglar avans niteliginde olup bu meblaglar arsa satisindan alinacak

olan pesinata dahil edilir.

- 58 inci maddesinde, "(1) OSB'lerde, arsa tahsisi yapilan katilimcilardan;
a) Tahsis bedelini defaten édeyenlere veya tahsis bedelinden kalan borcu icin teminat mektubunu,

b) OSB'nin kesin olarak belirleyecegi arsa bedelleri ile yapilacak diger yatirnmlara itirazsiz olarak

katilacagini belirten noter tasdikli taahhilitnamesini,

OSB'ye verenlerden; 43 lincli maddenin birinci fikrasinda aranan sarti saglayan ve isyeri acma ve calisma
ruhsati alarak tesisi tretime gecenlere geri alim hakki serhi konulmadan, yapi kullanma izni almasi sarti

ile tesisi tretime gecmeyenlere ise geri alim hakki serhi konularak, ipoteksiz tapulari verilir.

dizenlemeleri yer almaktadir.

Diger taraftan, 4721 sayih Turk Medeni Kanununun 705 inci maddesinde tasinmaz mulkiyetinin
kazanilmasinin tescille olacadi, 706 nci maddesinde ise tasinmaz mdlkiyetinin devrini amaclayan
sozlesmelerin gecerli olmasinin resmi sekilde dizenlenmis bulunmalarina bagh oldugu hikim altina

alinmistir. Dolayisiyla, mulkiyet hakki Turk Medeni Kanununa gore tescille kazaniimaktadir.
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Ayrica, 213 sayilll Kanunun 313 uUncl maddesi uygulamasinda, isletmede bir yildan fazla kullanilan,
ylpranmaya, asinmaya veya kiymetten dismeye maruz bulunan ve envantere dahil bulunan iktisadi
kiymetler icin amortisman ayrilmasi mimkUin bulunmakta olup, amortisman ayrilmasina iktisadi
kiymetlerin aktife girdikleri hesap ddéneminden itibaren baslanmasi icap etmektedir. Aktife girme
kavrami, iktisadi kiymetin iktisap edilerek defter kayitlarina gecirilmesini, degerleme gininde envantere
dahil olmasini ve kullanilmaya hazir halde bulundurulmasini ifade etmekte olup, iktisadi kiymetin
isletmede fiilen kullanilmaya baslanmasi gerekli bulunmamaktadir. iktisadi kiymetin kullanilmaya hazir
halde bulunmasi ise, alindigi sekliyle kullanilacak iktisadi kiymetlerde s6zlesme sartlarinin yerine getirilip
kiymetin teslim alinmasini veya gumrukten cekilip isletmeye dahil edilmesini, kullanilmasi icin montaji
gerekli kiymetlerin montajinin tamamlanmasini, insa veya imal edilen kiymetlerde ise insa veya imal
isleminin tamamlanarak insaat veya imalat hesabindan sabit kiymet hesabina alinmasini ifade
etmektedir. Dolayisiyla, envantere alinmayan bir iktisadi kiymetin fiilen isletmede kullanilsa dahi

amortisman konusu yapilmasi mimkuin bulunmamaktadir.
Buna gore;

- 4562 sayili Kanun kapsaminda, bedelinin tamamen édenmesini muteakiben tapu devri yapilmak tzere,
... OSB ile dngdrulen sartlar dahilinde satis ve gerekli sabit yatirnmlarin yapilmasi amaciyla arsa tahsis
sOzlesmesiyle sirketinize tahsis edilen arsa Uzerinde insa edilen fabrika binasinin, tapuda sirketiniz adina
bina olarak cins tashihi yapilmadidi (tapu kayitlarinda arsa olarak gérindiigu) strece amortismana konu

edilmesi mimkun bulunmamaktadir.

- Sozlesme kapsaminda 6denen bedel ve yapilan yatirima iliskin harcamalarin, fabrika binasinin
tamamlanip kullanima hazir hale gelene kadar yapilmakta olan yatinmlar igerisinde izlenmesi, bu

tarihten sonra ise maliyet bedeli ile aktiflestiriimesi gerekmektedir.

- insa edilen fabrika binasinin maliyet bedelinin, binayl meydana getirmek icin yapilan harcamalarla
birlikte (cins tashihi sonucu tapuda arsa yerine bina kayit edileceginden) arsa maliyetinin de dikkate
alinmak suretiyle belirlenmesi gerekmektedir. Diger bir deyisle sirketinize tahsis edilen arsanin, lzerine
insa edilen fabrika binasi ile birlikte kullanilma vasfina sahip olmasi ve fiilen de bu sekilde kullaniimasi,
ayrica s6z konusu fabrika binasi ile arsanin ayrilmaz bir batlinlik arz etmesi sartlariyla sirketinize fatura
edilen arsa ve insa edilen fabrika binasi bedellerinin toplami Gzerinden binalar hesabinda kayitlarda

izlenmesi gerekmektedir.

- Fabrika binasinin amortismana tabi tutulmasinda, binanin gercek mahiyetinin (prefabrik veya

betonarme) esas alinmasi gerekmektedir.

- Fabrika binasinin Uretim surecinde olusacak gelir ve giderlerinin Vergi Usul Kanunu ilgili hUkimleri
geregince, aynl Kanuna istinaden tutulacak yasal defterlere 1 Sira No.lu Muhasebe Sistemi Uygulama

Genel Tebliginden belirtilen agiklamalar ¢ercevesinde kaydedilmesi gerekmektedir.
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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 yanhs bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

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

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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