26/12/2019 tarihinde sirket adina tapuda tescil ettirilen ve ofis
olarak kullanim amaciyla tadilat-dekorasyon islemleri yapilarak
28/2/2021 tarihi itibariyla kullanima hazir hale getirilen bagimsiz
birimin Vergi Usul Kanununun gecici 31 inci maddesine, 7326 sayili
Kanunla eklenen yedinci fikra hukumleri kapsaminda yeniden
degerlemeye tabi tutulmasinda hangi tarihin esas alinmasi gerektigi
hk.

Belge tiirii Ozelge
Kanun VERGI USUL KANUNU
Ozelge no E-11395140-105[VUK3-7326-71]-119677
Tarih 01.02.2022
T.C.
GELIR iDARESiI BASKANLIGI
istanbul Vergi Dairesi Baskanhgi
Gelir Kanunlari Usul Grup mudurliagu
Sayl : E-11395140-105[VUK3-7326-71]-119677 01.02.2022

Konu : Vergi Usul Kanunu Gegici 31 inci Madde Kapsaminda Yeniden

Degerleme

ilgide kayith 6zelge talep formlariniz ve eklerinin incelenmesinden;

- Sirket ofisi olarak kullanilmak Uzere, 26/12/2019 tarihinde tapuda tescil islemi yapilarak satin alinan
bagimsiz birimlerin, yapilmasi planlanan mimari tasarim ve tadilat islemleri nedeniyle kullanima hazir

halde olmadigindan "258- Yapiimakta Olan Yatirimlar" hesabina kayit edildigi,
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- Bagimsiz birimlerin, tadilat ve dekorasyon islemlerinin sona ermesi ve ofis olarak kullanima hazir hale
gelmesi lzerine 28/2/2021 tarihinde "252- Binalar Hesabi"na aktarildigi ve ayni yil icerisinde amortisman

ayirmaya baslandigi,

- S6z konusu tasinmaz ve tasinmazin maliyetine ilave edilen diger tim giderler ile tasinmazin satin alimi,
mimari tasarim ve tadilati icin yurtdisi iliskili firmanizdan temin edilen kredi faizine iliskin tutarlarin, 213
saylll Vergi Usul Kanununun gecici 31 inci maddesine 7326 sayili Kanunla eklenen yedinci fikra
kapsaminda degerlemeye tabi tutulmasi islemlerinde hangi tarihin esas alinmasi gerektigi hususunda

Baskanligimiz gortsinin talep edildigi
anlasiimistir.
Bilindigi Gzere, 213 sayili Vergi Usul Kanununun;

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

artirlmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara miteferri bilumum giderlerin toplamini ifade ettigi,

- 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedelleri ile

degerlenecedi,

- 272 nci maddesinde, normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda, gayrimenkull veya elektrik
Uretim ve dagitim varlklarini genisletmek veya iktisadi kiymetini devamh olarak artirmak maksadiyla
yapilan giderlerin, gayrimenkulin veya elektrik Uretim ve dagitim varliklarinin maliyet bedeline
eklenecedi, gayrimenkuller veya elektrik Gretim ve dagitim varliklari icin yapilan giderler hem tamir, hem
de kiymet artirma giderlerinden terekklp ettigi takdirde, mikellefin bu giderlerden maliyet bedeline

eklenecek kismi ayri géstermek mecburiyetinde oldugu,

- 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, edavat, mefrusat, demirbas ve sinema filmlerinin birinci kisimdaki esaslara gore
tespit edilen degerinin bu Kanun hUkUmlerine goére yok edilmesinin amortisman mevzuunu teskil

edecedi,

- 315 inci maddesinde, mikelleflerin amortismana tabi iktisad? kiymetlerini Maliye Bakanliginin tespit ve
ilan edecegi oranlar Gzerinden itfa edecekleri ve ilan edilecek oranlarin tespitinde iktisadi kiymetlerin

faydali dGmurlerinin dikkate alinacagi hikimleri yer almaktadir.

Bu baglamda, isletmede bir yildan fazla kullanilan, yipranmaya, asinmaya veya kiymetten dismeye
maruz bulunan ve envantere dahil bulunan iktisadi kiymetler icin amortisman ayrilmasi mumkun
bulunmakta olup, amortisman ayrilmasina iktisadi kiymetlerin aktife girdikleri hesap doneminden itibaren

baslanmasi icap etmektedir. Aktife girme kavrami ise, iktisadi kiymetin iktisap edilerek defter kayitlarina
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gecirilmesini, degerleme gliniinde envantere dahil olmasini ve kullanilmaya hazir halde bulundurulmasini

ifade etmekte olup, iktisadi kiymetin isletmede fiilen kullaniilmaya baslanmasi gerekli bulunmamaktadir.

Bununla birlikte, amortismana tabi iktisadi kiymetlerin aktife alinmalarindan sonra yapilan giderler

niteligine gére maliyet bedeline dahil edilir veya genel gider olarak kaydedilirler.

Aktifte bulunan iktisadi kiymetin ilk iktisabi sirasinda bulunmayan &zelliklerin kazandirilmasi veya ilk
iktisap sirasinda bulunan o6zelliklerin gelistirilmesi icin yapilan giderler deger artirici giderler olarak
sayllmakta ve maliyete eklenen bu giderlerin amortisman sireleri de iktisadi kiymetin kalan émriine gére
belirlenmektedir. iktisadi kiymet icin yapilan normal bakim, onarim ve temizlik gibi giderlerin ise maliyet

olarak kabul edilmeyip dogrudan gider olarak yazilmasi gerekmektedir.

Ayrica, 163 ve 334 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliglerinde, amortismana tabi iktisadi
kiymetlerin iktisabinda kullanilan krediler nedeniyle édenen faizlerin iktisadi kiymetin maliyet bedeline
eklenecek kismi ile dogrudan gider yazilacak kisminin tespitinde uygulanacak esaslar aciklanirken,
iktisadi kiymetin aktiflestirme isleminin gerceklestigi donemin sonuna kadar olusan kisminin maliyetle
iliskilendirilmesi, aktiflestirildikten sonraki doneme iliskin olanlarin ise maliyet bedeline eklenilmesi veya

dogrudan gider yazilmasi hususunda mukelleflerin serbest olduklari belirtilmistir.

Diger taraftan, 213 sayil Vergi Usul Kanununun gecici 31 inci maddesine 9/6/2021 tarihli ve 31506 say!li
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 mlikellefler bu fikranin ylrdritige 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 ylirdrlige girdigi tarihten bir énceki aya iliskin YI-UFE dederi,

b) Bu madde kapsaminda daha énce yeniden dederlemeye tabi tutulan tasinmazlar icin bu fikra uyarinca
yapilacak degerlemede ise, bu fikranin yliriirliige girdigi tarihten bir énceki aya iliskin Yi-UFE degerinin,

2018 yili Mayis ayina iliskin Yi-UFE degerine béliinmesi ile bulunan oran,

dikkate alinir. Bu fikra kapsaminda yapilan yeniden degerleme sonrasi pasifte ézel bir fon hesabinda
gosterilen deger artisi tutari lzerinden %2 oraninda hesaplanan vergi, yeniden degerleme isleminin
yapildigi tarihi izleyen ayin sonuna kadar bir beyanname ile gelir veya kurumlar vergisi yéniinden bagl

olunan vergi dairesine beyan edilir ve ilk taksiti beyanname verme sdresi icinde, izleyen taksitler
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beyanname verme slresini takip eden ikinci ve dérdlincli ayda olmak Ulzere (¢ esit taksitte édenir.
Onceki fikralarda tasinmazlar icin éngériilen hiikiimler bu fikra uygulamasinda amortismana tabi diger

iktisadi kiymetleri icin de gecerlidir." hUktUmlerine yer verilmistir.

Bahse konu fikranin uygulamasina iliskin usul ve esaslar 16/7/2021 tarihli ve 31543 sayili 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 incli maddesinde, "(1) Bu Teblig uygulamasinda;

gd) Tasinmaz: 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tlrk Medeni Kanununun 704 (inclii maddesi uyarinca arazi,
tapu kutiglnde ayrn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve slrekli haklar ile kat mdlkiyeti kitigine kayith

bagimsiz bélimleri,

ifade eder."

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

kayitlh 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 kayitl
bulunan emtia niteligindeki kiymetler, bahse konu fikra kapsaminda yeniden degerlemeye tabi
tutulamaz. Kapsama giren isletmelerin kiralamaya konu ettikleri iktisadi kiymetler emtia niteliginde

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 mlikelleflerce bos arazi ve arsalar da yeniden degerlemeye tabi tutulabilecektir."

- "Yeniden degerlemeye esas deger" baslkl 6 inci maddesinde, "(1) Yeniden degerleme, iktisadi
kiymetlerin ve varsa bunlara ait amortismanlarin, 213 sayili Kanunda yer alan degerleme hikimlerine
gére tespit edilen ve mezkl(r Kanunun gecici 31 inci maddesinin yedinci fikrasinin ylrtrlige girdigi

9/6/2021 tarihi itibariyla yasal defter kayitlarinda yer alan dedgerleri lizerinden yapilir.

(2) iktisadi kiymetlerden amortismana tabi olanlar icin amortismanin herhangi bir yilda eksik ayrilmasi
veya hic ayriimamis olmasi durumunda, yeniden degerlemeye esas alinacak deger, bu amortismanlar

tam olarak ayrilmis varsayilarak belirlenir.
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(3) 213 sayili Kanunun 272 nci ve 273 uncl maddeleri uyarinca maliyet bedeline intikal ettirilen giderler
ile 163 ve 334 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligleri uyarinca maliyet bedeline déhil edilen kredi

faizleri ve kur farklari da yeniden degerleme kapsamina girmektedir.",

- "Yeniden degerleme orani" baslikli 9 uncu maddesinde; "(1) 213 sayili Kanunun gecici 31 inci maddesi

kapsaminda;

a) Daha énce yeniden degerleme yapilmamis iktisadi kiymetlere iliskin yeniden degerleme isleminde,
yeniden degerleme orani olarak, 213 sayili Kanunun mikerrer 298 inci maddesine goére enflasyon

dlizeltmesine tabi tutulan;

ii- En son bilanco tarihinden sonra iktisap edilen iktisadi kiymetler ve bunlarin amortismanlari icin, 2021
yili Mayis ayina iliskin Yi-UFE dederinin (666,79), iktisadi kiymetin iktisap edildigi ayi izleyen aya iliskin Yi-

UFE degderine béliinmesi ile bulunan oranin,

kullanilmasi gerekmektedir. Ancak bu maddenin sekiz ve dokuzuncu fikrasi hiikiimleri saklidir.

(8) 213 sayili Kanun uyarinca maliyet bedeli ile degerlenen iktisadi kiymetlerin aktiflestirimesinden sonra
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
iktisadi kiymetlerin yeniden degerleme sonrasi degeri bulunacaktir. Buna gére, iktisadi kiymetlerin 213
sayill Kanunun gecici 31 inci maddesine 7326 sayili Kanunla eklenen yedinci fikranin ydrdrlige girdigi
9/6/2021 tarihi itibariyla yasal defter kayitlarinda yer alan maliyet bedeline dahil edilen her bir maliyet
unsurunun yeniden degerlemeye tabi tutulmasinda, 9/6/2021 tarihinden bir énceki ay olan 2021 yili
Mayis ayina iliskin Yi-UFE dederinin, ilgili maliyet unsurunun aktiflestirildigi ayi izleyen aya iliskin Yi-UFE
degerine bdliinmesi ile bulunan oran dikkate alinacaktir. S6z konusu iktisadi kiymetlere ait
amortismanlarin yeniden degerlenmesinde ise yeniden degerlemeye esas alinan toplam amortisman
rakami icerisinde yer alan her bir maliyet unsuruna tekabil eden amortisman tutari icin ilgili maliyet

unsurunun diizeltiimesinde kullanilan oran dikkate alinarak yeniden degerleme yapilacaktir.

- "Yeniden degerleme uygulamasi" bashkli 10 uncu maddesinde ise; "(1) Kapsama giren iktisadi kiymetler
ve varsa bunlara ait amortismanlarin, 213 sayili Kanunda yer alan degerleme hiikiimlerine gére tespit
edilen ve 9/6/2021 tarihi itibariyla yasal defter kayitlarinda yer alan degerlerinin, yeniden degerleme

orani ile carpilmasi suretiyle yapilan yeniden degerleme sonucunda, bilanconun aktifi, pasifinden daha
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ylksek bir degere ulasmaktadir. Yeniden degerleme sonucunda ortaya cikan deder artisini hesaplamada
Kanun net deger artisi usullinii benimsemistir. Net deger artisinin hesaplanabilmesi icin yeniden
degerlemeye esas alinan ve 9/6/2021 tarihi itibariyla yasal defter kayitlarinda yer alan degerlerin
yeniden degerlemeden énceki ve yeniden degerlemeye tabi tutulduktan sonraki tutarlar dikkate alinarak

hesaplanan net bilanco aktif degerlerinin tespiti gerekmektedir.

Net bilanco aktif degeri, iktisadi kiymetlerin bilanconun aktifine kaydedildikleri degerden, bunlar icin
ayrilmis olup bilanconun pasifinde gdsterilen birikmis amortismanlarinin indirilmesi suretiyle bulunan

tutari ifade etmektedir.

Amortismanlarin yeniden degerlenmis tutarlarinin belirlenmesinde, amortismanin herhangi bir yilda
yapilmamis olmasi durumunda amortismanlar tam olarak ayrilmis varsayilacaktir. Bu durumda deger
artisi, iktisadi kiymetlerin yeniden degerlemeden énceki net bilanco aktif degerinin, yeniden degerleme

orani ile carpimindan sonra bulunacak net bilanco aktif degerinden indirilmesi suretiyle hesaplanacaktir.

aciklamalarina yer verilmistir.

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 o6ngérilen usul ve esaslar dahilinde, yeniden degerlemeye tabi tutulmasi midmkin
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 kayith
oldugu 6nemli olmaksizin), bahse konu fikra kapsaminda yeniden degerlemeye tabi tutulmasi mimkin

bulunmamaktadir.
Bu kapsamda;

- 26/12/2019 tarihinde sirketiniz adina tapuda tescil ettirdiginiz s6z konusu tasinmazin, tapu tescil
tarihinden itibaren aktifinize kaydedilerek genel hikimler cercevesinde amortismana tabi tutulmaya

baslanmis olmasi,

- 26/12/2019 tarihinde sirketiniz adina tapuda tescil ettirdiginiz ve 213 sayili Kanunun gecici 31 inci
maddesinin yedinci fikrasinin yirirltge girdigi 9/6/2021 tarihi itibariyla sirketiniz aktifinde kayitli olan s6z
konusu tasinmazin yeniden degerlenmesinde, bahse konu tasinmazin iktisap edildigi ay! izleyen aya
(Ocak/2020) iliskin YI-UFE degeri ile mezkur fikranin yirirliige girdigi 9/6/2021 tarihinden bir énceki ay
olan 2021 yili Mayis ayina iliskin Yi-UFE degerinin dikkate alinmasi,

- Amortismanlarin yeniden degerlenmis tutarlarinin belirlenmesinde, amortismanin herhangi bir yilda

yapilmamis olmasi durumunda amortismanlarin tam olarak ayrilmis varsayilmasi,
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- S6z konusu tasinmaza iliskin maliyet bedeline sonradan ilave edilen maliyet unsurlarinin yeniden
degerlenmesinde ise, ilgili maliyet unsurunun aktiflestirildigi ayi izleyen aya iliskin Yi-UFE degeri ile
mezkur fikranin yirirlige girdigi 9/6/2021 tarihinden bir énceki ay olan 2021 yili Mayis ayina iliskin Yi-

UFE degerinin dikkate alinmasi
icap etmektedir.

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 Gzerine 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.

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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