GAYRIMENKULLERDE SERMAYEYE
ILAVE EDILEN DEGER ARTIS
FONUNUN SATIS SIRASINDA
KARA ILAVE EDILIP
EDILMEYECEGI

Sakip SEKER*

I GIRIS

Bilindigi gibi yiiksek enflasyon nedeniyle {ilkemizde 1983 yilindan itibaren Jj
Maliye Bakanligi'nca her yil belirlenen yeniden degerleme orani dikkate
almarak, bilango esasina gore defter tutan isletmeler aktiflerine kayith
amortismana tabi iktisadi kiymetlerini yeniden degerlemek suretiyle,
enflasyonun olumsuz etkisini gidermeye calismaktadirlar. Ancak yeniden
degerleme uygulamasinin aktif kiymetler tizerindeki olumlu etkisi amortisman
stiresi ile sinirlidir.

Yeniden degerleme uygulamasinda gayrimenkuller diger amortismana tabi
iktisadi krymetlerden ayri tutulmus olup, bunlarda amortismanin ilk kayitl
deger tlzerinden ayrilmasi esast benimsendigi i¢in, degerleme isleminin
isletmeye sagladigi gercek anlamda bir avantaj bulunmamaktadir. Yapilan
islem, isletmenin aktifine kayithh gayrimenkulun cari dénemdeki parasal
degerini ifade etmeye yoneliktir.

Ancak, gerek Kanun'da gerekse Maliye Bakanligi'nca ¢ikarilan 151 No'lu
VUK Genel Tebliginde gayrimenkullere iliskin deger artis fonlarmin da
sermayeye ilave edilebilecegi kabul edilmigtir. Deger artis fonu sermayeye
ilave edilmis bulunan gayrimenkulun daha sonra satilmasi durumunda,
sermayede meydana gelen fiktif artigin diizeltilip diizeltilmeyecegi, bu islemin
ticari ve mali kar iizerindeki etkilerinin tartisiimasina neden olmaktadir.

Bu yazimizda, yeniden degerleme isleminin gayrimenkullerde fon yaratip
yaratmadigi ve sermayeye ilave edilen deger artig fonunun ilgili
gayrimenkulun satildig1 tarihte satis karina ilave edilip edilmeyecegi konulan
tizerinde durulacaktir.

II YENIDEN DEGERLENEN BINA, ARSA VE ARAZi iCiN
HESAPLANIP SERMAYEYE ILAVE EDILEN DEGER ARTIS FONU
GERCEK BiR FON MUDUR ?

Bilindigi gibi yeniden degerleme uygulamasi isletmeye daha fazla amortisman
ayirma ve gider yazma imkani vermek suretiyle isletmeye ilave fon saglar.
Eger

yapilan degerleme sonucunda isletmeye bir fon girisi saglanmiyorsa pasifte
olusan fon aktifi diizenleyici bir hesap olmaktan baska bir sey ifade etmeye-
cektir.

"Dolayisiyla da ortada bir deger bulunmadigindan, bahsi gecen deger artig
fonunun sermayeye ilave edilmesi halinde de "ortaklar tarafindan ilave
edilmis deger'" addolunmasi miimkiin degildir. Sonugta, bu nitelikteki deger
artis fonlarmin sermayeye ilave edilebilir niteligi haiz olmadiklarin1 kabul
etmek gerekir" (1)

Ad1 gegen makalede, ayrica olayin T.Ticaret Kanunu agisindan da sakinca
yarattigina dikkat c¢ekilerek; bina, arsa ve arazilere iligkin deger artis fonunun
sermayeye eklenmesinin kabulii halinde, artirilan sermayenin bir kisminin kar-
siliksiz kalmasinin miimkiin bulundugu, bu durumun Tiirk Ticaret Kanunu
yoniinden kabul edilemez oldugu belirtilmistir. Bu kaygilara katilmamak
miimkiin degildir. Satigin zararla sonuglanmasi halinde bu durum daha carpici
olmaktadir.
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Sistemin iglemesi igin siirekli yeniden degerlemeden yararlanan kurumlarin kar
elde etmeleri gerekmektedir. Eger {izerinden fazladan amortisman ayrilmasi
suretiyle fon olusturulmasi imkani vermeyen zararl hallerde, aktif karsilig1 bir
degeri ifade eden deger artis fonundan bahsedilemez. Bu durumda deger artig
fonu fiktif bir hesap olan zararin bilango denkligi geregi pasifte olusan karsilig
olmaktadir (2)

Gergekten de gayrimenkullerle ilgili deger artis fonunun sermayeye ilave
edilmesi ile isletmeye gercek anlamda bir fon (kaynak) girisi saglanmamis
olmaktadir.

Sermayeye ilave edilen deger artis fonunun (net aktif deger kisminin)
gayrimenkulun satilmasi veya yikilmasi halinde kanunen kabul edilmeyen
gider yazmak gerektigi seklinde goriis bulunmaktadir(3)

Bir bagka goriis ise "olusacak zararin ihtiyari veya olaganiistii yedeklerden
karsilanmas1 miimkiindiir" seklindedir(4)

III DEGER ARTIS FONU SERMAYEYE iLAVE EDIiLMiS OLAN
GAYRIMENKULLERIN SATILMASINDA ORTAYA CIKAN KAR VE
ZARARIN DURUMU

Kanun koyucu gayrimenkullerin yeniden degerlenmis degerleri iizerinden
amortisman ayrilmasin1 vergi kaybi endisesi ile uygun gérmemistir. Ancak,
yeniden degerleme yapilip hesaplanan deger artis fonu sermayeye eklendikten
sonra satilan gayrimenkullerde, Kanun'un amacini asan bir vergi kaybi
meydana gelmekte, hatta zarar nedeniyle diger vergiye tabi islemlerden
O0denecek vergi de ortadan kalkmaktadir. Bunun nedeni sermayeye ilave edilen
deger artis fonunun isletmeye konulan sermaye kabul edilmesi ve bu iglemlerin
kar dagitimi sayilmayacagina iliskin Kanun hiikmiidiir (VUKMiikerrer Md.
298/4) .

Deger artis fonunun sermayeye ilave edilmesi halinde meydana gelen karin bir
kismi1 veya tamaminin vergi disi kalmasi kanun hiikmiine ve yeniden
degerleme fonunun anlamina uygundur. Burada eksik ve hatali olan bize gore
gayrimenkullerde de diger amortismana tabi iktisadi kiymetlerde oldugu gibi
yeniden degerlenmis deger iizerinden amortisman ayirmaya imkan verilmemis
olunmasidir. Buna imkan verilmemis olmasi tamamiyla vergisel endisedir.
Oysa bu goriis yeniden degerlemenin mantigina aykiridir.

Ancak bina maliyetinin arsa veya araziye isabet eden kisminin amortismana
konu edilmesi, amortisman ayirma prensibine uygun degildir. Keza, arsa veya
arazinin yipranma ve asinmasi sdz konusu olmadigi gibi, kentsel ranttan dolay1
genellikle degeri zaman i¢inde artmaktadir. Bu nedenle, teorik olarak
gayrimenkullerde arsa payma isabet eden kisim amortismana ve yeniden
degerlemeye konu edilmemelidir.

Sermayeye ilave edilecek fon gercek anlamda isletmeye kaynak yaratir ni-
telikte olmalidir. Diger bir ifade ile sabit kiymetin isletmeden ¢ikarilmasi is-
letme sermayesi lizerinde bir etki yaratmamalidir.

Nitekim, Tiirkiye Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurulu (TMUDESK) ta-
rafindan yaymlanan 8 No'lu Maddi, Maddi Olmayan Duran Varliklar ile Ozel
Tiikkenmeye Tabi Varliklar Standardinin 25.maddesinde binalara ait arsa veya
arazi i¢in amortisman ayrilmayacagi belirtilmistir. Madde hiikkmii soyledir :
"Madde 25 Arsa ve binalar birlikte alinsalar dahi nitelikleri farkh oldu-
gundan ayri hesaplarda muhasebelestirilir. Arsa ve araziler sinirsiz bir émre
sahip olduklarindan amortismana tabi tutulmazlar. Binalarin simirlt 6miirleri
oldugundan amortismana tabi tutulurlar. Binanmin iizerinde bulundugu arsa
degerindeki artis, binanin hizmet stiresinin belirlenmesini etkilemez" (5)
VUK'un Miikerrer 298. maddesinde bina, arsa ve arazilere ait deger artis
fonlarimin sermayeye ilave edilemeyecegi veya edilmesi halinde vergi-
lendirilecegi seklinde bir hiikiim bulunmadigi gibi uygulamada da deger artig
fonlar1 kurumlar vergisi miikelleflerince hi¢ bir sinirlama olmaksizin
sermayeye ilave edilmektedir. Satis sirasinda da daha 6nce sermayeye ilave
edilmis olan fon kazancin tespitinde dikkate alinmamaktadir. Uygulama
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genellikle bu sekilde yiiriimektedir.

Gayrimenkullere iliskin deger artis fonlariin sermayaye ilave edilmemesi,
ilave edildigi takdirde islemin yapildig1 vergilendirme déneminin kazanci sa-
yilarak vergiye tabi tutulmasi gerektigi seklinde yorum ve goriisler bulun-
maktadir(6)
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IV 151 NO'LU VUK GENEL TEBLIGI

151 No'lu VUK Genel Tebliginin 15.boliimiinde Kanun hiikmiine paralel olarak su ifadelere yer
verilmistir.

"Bilancolarinda kayith iktisadi kiymetleri ve bunlarin birikmis amortismanlarini yeniden de-
gerleyen kurumlar vergisi miikellefleri pasifte 6zel bir fon hesabina aldiklar1 deger artislarim
kismen veya tamamen sermayelerine ilave edebilirler. Bu sekilde sermayeye eklenen deger
artislan ortaklar tarafindan isletmeye ilave edilmis kiymetler olarak kabul edilir ve vergiye tabi
tutulmaz."

Anilan Tebligin 14.boliimiinde ise;

"Sermayeye ilave edilen deger artislarn1 satis kar ve zararmin tespitinde dikkate
alinmayacaktir."

denilmektedir. Tebligde gayrimenkul veya menkul ayrimi yapilmamustir.

Goriilecegi lizere 151 No'lu Tebligde, gayrimenkul veya diger amortismana tabi iktisadi krymet ayrimi
yapilmaksizin sermayeye ilave edilen deger artis fonlarinin ortaklar tarafindan isletmeye konulan
deger (sermaye) kabul edilecegi ve bu islemin satis sirasinda karzararm hesabinda dikkate
alimmayacagi ¢ok acik bir sekilde ifade edilmis olup, uygulamaya bu sekilde yon verilmistir.

V 49 NO'LU KVK GENEL TEBLIGI

49 No'lu KVK Genel Tebligi'nin 5/c boliimiinde maliyet artis fonunun hesabiyla ilgili agiklamalar
yapilirken, satilan gayrimenkulle ilgili olup sermayeye ilave edilen deger artis fonunun satis sirasinda
karin hesabinda nazara alinmasi gerektigi belirtilmistir. Tebligin ilgili boliimii aynen soyledir.

"Deger artis fonunun sermayeye eklenmesi kurumlara vergisel bir avantaj saglamaktadir.
Yeniden degerlemeye tabi tutulan iktisadi kiymetlerin satisinda hi¢c amortisman ayirmayan veya
yeniden degerleme yapmayan kurumlara gore deger artis fonunu sermayeye ekleyen
kurumlarin satis kazanci, sermayeye ekledikleri kisim kadar azalmaktadir. Ancak,
gayrimenkullere iliskin deger artis fonunun sermayeye eklenmesi farklihik arzetmektedir. Vergi
Usul Kanunu'nun miikerrer 298. maddesine gore bina, arsa ve araziler yeniden degerlemeden
onceki kiymetleri iizerinden amortismana tabi tutulur.

Bu bakimdan, sézii edilen gayrimenkullerde yeniden degerleme uygulamasmin bir vergi
avantaj1 yaratmamasi gerekir. Bu nedenle gayrimenkullere iliskin deger artis fonunun
sermayeye eklenmesi halinde, hesaplanan deger artis fonunun satis karimin hesabinda nazara
alinmasi gerekir."

Ilgili Tebligde sermayeye ilave edilen deger artis fonunun, karin hesabinda ne sekilde dikkate
alinacagi belirtilmemistir.

Ornek : 1993 yilinda 585.000.000 TL'ye satin alman bina yeniden degerlemeye tabi tutulduktan sonra
1996 yilinda satilmistir. Degerleme sonunda bina ile ilgili muhasebe kayitlarinin asagida gosterildigi
gibi oldugunu ve gayrimenkulun 3.000.000.000 TL'ye satildigini kabul edelim. (Hesaplarimizda KDV

dikkate alinmamustir.)
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