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FiRMA YONETICILERI VE MUHASEBE BiRIMLERININ DIKKATINE!

TASINMAZLARIN YENIDEN DEGERLEMEYE TABi TUTULMASI HAKKINDA
ACIKLAMA

25.5.2018 tarihinde yayimlanan 7144 sayili kanun ile Vergi Usul Kanununa eklenen gegici 31 inci
madde uyarinca, bilango esasina gore defter tutan tam miikellef gelir veya kurumlar vergisi miikelleflerinin
aktiflerinde yer alan tasmmazlarinin degerlerinin YI-UFE oram dikkate alinmak suretiyle yeniden
degerlenmesi ve hesaplanan deger artis fonu tizerinden %35 oraninda vergi 6denmesi halinde artirilan tutarin
maliyet bedeli olarak kabul edilecegine iligskin diizenleme hakkindaki agiklamalarimiz asagidaki gibidir.

I-Kanun Hiikmii (VUK Gegcici Md:31)

“Tam miikellefiyete tabi ve bilanco esasina gore defter tutan gelir ve kurumlar vergisi miikellefleri (finans
ve bankacilik sektériinde faaliyet gosterenler, sigorta ve reastirans sirketleri, emeklilik sirketleri ve
emeklilik yatirim fonlari, miinhasiran siirekli olarak islenmis altin, giimiis alim-satimi ve imali ile istigal
eden miikellefler ile bu Kanunun 215 inci maddesi uyarinca kendilerine kayitlarimi Tiirk para birimi
disinda bagka bir para birimiyle tutmalarina izin verilenler hari¢) bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih
itibartyla aktiflerine kayutli bulunan tasimmazlarim (sat-kirala-geri al islemine veya kira sertifikasi
ihracina konu edilen tasinmazilar harig) 30/9/2018 tarihine kadar asagidaki sartlarla yeniden
degerleyebilirler.

a) Yeniden degerlemede, tasinmazlarin ve bunlara ait amortismanlarin, bu Kanunda yer alan degerleme
hiikiimlerine gore tespit edilen ve bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih itibariyla yasal defter kayitlarinda
yer alan degerleri dikkate alinir. Amortismana tabi tasinmazlar i¢in amortismanmin herhangi bir yilda
yapilmamis olmasi durumunda yeniden degerlemeye esas alinacak tutar bu amortismanlar tam olarak
ayrilmig varsayilarak belirlenir.

b) Tasinmazlarin (a) bendine géore tespit edilen degerleri ve bunlara iliskin amortismanlarin yeniden
degerleme oram ile c¢arpilmasi suretiyle yeniden degerleme sonrast degerleri bulunur. Yapilacak
degerlemede esas alinacak yeniden degerleme oram olarak bu Kanunun miikerrer 298 inci maddesine gore
enflasyon diizeltmesine tabi tutulan;

i) En son bilangoda yer alan tasinmazlar ve bunlarin amortismanlary icin, bu maddenin yiiriirliige girdigi
tarihten bir onceki aya iliskin YI-UFE degerinin, soz konusu bilangonun ait oldugu tarihi takip eden aya
iliskin YI-UFE degerine boliinmesi ile bulunan oran,

it) En son bilango tarihinden sonra iktisap edilen tasinmazlar ve bunlarin amortismanlart icin, bu
maddenin yiiriirliige girdigi tarihten bir onceki aya iliskin YI-UFE degerinin, tasinmazin iktisap edildigi
ayt izleyen aya iligkin YI-UFE degerine boliinmesi ile bulunan oran,

dikkate alinir. Bu bent uyarinca dikkate alinacak YI-UFE ibaresi; Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay icin
belirledigi 1/1/2005 tarihinden itibaren iiretici fiyatlar: endeksi (UFE) degerlerini, 1/1/2014 tarihinden
itibaren yurt i¢i iiretici fiyat endeksi (YI-UFE) degerlerini ifade eder.
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c) Yeniden degerleme neticesinde tasinmazlarin degerinde meydana gelecek deger artisi, yeniden
degerlemeye tabi tutulan taginmazlarin her birine isabet eden deger artislar: ayrintili olarak gosterilecek
sekilde, bilangconun pasifinde ozel bir fon hesabinda gosterilir. Deger artisi, tasinmazlarin yeniden
degerleme sonrasi ve yeniden degerleme oncesi net bilango aktif degerleri arasindaki farktir. Net bilango
aktif degeri, tasinmazlarin bilanconun aktifinde yazili degerlerinden, pasifte yazili amortismanlarin tenzili
suretiyle bulunan degeri ifade eder.

Tasinmazlarim bu madde kapsaminda yeniden degerlemeye tabi tutan miikellefler bu kiymetlerini, yapilan
veniden degerleme sonrasinda bulunan degerleri iizerinden amortismana tabi tutmaya devam ederler.

Pasifte ozel bir fon hesabinda gosterilen deger artisi tutar: iizerinden %5 oraminda hesaplanan vergi,
yeniden degerleme isleminin yapildig: tarihi izleyen ayin 25 inci giinii aksamina kadar bir beyanname ile
gelir veya kurumlar vergisi yoniinden bagl olunan vergi dairesine beyan ediliv ve aymi siire igerisinde
odenir. Bu fikra kapsaminda odenen vergi; gelir ve kurumlar vergisinden mahsup edilmez, gelir ve
kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak kabul edilmez. Beyanin zamaninda yapilmamast ya da
tahakkuk eden verginin siiresinde 6denmemesi halinde bu madde hiikiimlerinden faydalanilamaz.

Pasifte ozel bir fon hesabinda gosterilen deger artist tutarinin, sermayeye ilave edilme disinda herhangi bir
sekilde baska bir hesaba nakledilen veya isletmeden ¢ekilen kismi, bu islemin yapildigi donem kazanci ile
iliskilendirilmeksizin bu donemde gelir veya kurumlar vergisine tabi tutulur.

Yeniden degerlemeye tabi tutulan tasinmazlarin elden ¢ikarilmas: halinde, pasifte ozel bir fon hesabinda
gosterilen deger artiglari, kazancin tespitinde dikkate alinmaz.

Yeniden degerlemeye tabi tutulan tasinmazlarin elden ¢ikarilmasindan 6nce bu Kanunun miikerrer 298 inci
maddesi uyarinca enflasyon diizeltmesi yapilmasina iliskin sartlarin olusmast halinde, bu madde geregince
olusan deger artisi fonu ozsermayeden diigiilmek suretiyle mezkiir madde uyarinca enflasyon diizeltmesi
yapilir.

Bu maddenin uygulanmasina iligkin usul ve esaslari belirlemeye Maliye Bakanlig yetkilidir.”,
I1. Genel Tebligde Yapilan Aciklamalar

VUK’nun Gegici 31. Maddesine 7144 sayili Kanun ile eklenen yeniden degerlemeye iliskin diizenleme
hakkinda 6.7.2018 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 500 nolu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginde
Ozetle agsagidaki aciklamalar yapilmistir.

1.) Yeniden Degerleme Yapabilecek Miikellefler

Tam miikellefiyete tabi ve bilango esasina gore defter tutan kollektif, adi komandit ve adi sirketler de dahil
olmak iizere ferdi igletme sahibi gelir vergisi miikellefleri ile kurumlar vergisi miikellefleri bilangolarina
kayith tasinmazlari, kanunda yazili istisnalar disinda yeniden degerleme hakkina sahiptir.

2.) Yeniden Degerleme Yapamayacak Olan Miikellefler
* Dar miikellefiyet esasinda vergilendirilen miikellefler,
« Isletme hesabu (zirai isletme hesabi dahil) esasina gore defter tutan miikellefler,
* Serbest meslek kazang defteri tutan serbest meslek erbabi miikellefler,
* Finans ve bankacilik sektoriinde faaliyet gosteren miikellefler,
* Sigorta ve reasiirans sirketleri,
» Emeklilik sirketleri ve emeklilik yatirim fonlari,
* Miinhasiran siirekli olarak islenmis altin, giimiis alim-satimi ve imali ile istigal eden miikellefler,

* 213 sayili Kanunun 215 inci maddesi uyarinca kendilerine, kayitlarimi Tiirk para birimi diginda baska bir
para birimiyle tutmalarina izin verilen miikellefler.



3.) Yeniden Degerlemeye Tabi Tutulabilecek Tasinmazlar

-25/5/2018) itibartyla aktife kayitli bulunan tasinmazlar (tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli hak niteligindeki iist haklar1 dahil) yeniden degerlenebilecektir.

-Sat-kirala-geri al islemine veya kira sertifikasi ihracina konu edilen taginmazlar ile tasinmazlarin alim,
satim ve insa isleri ile devamli olarak ugrasanlarin bu amagla aktiflerinde kayitli bulunan emtia
niteligindeki kiymetler, bu kapsamda yeniden degerlemeye tabi tutulamaz.

-Kapsama giren isletmelerin kiralamaya konu ettikleri tasinmazlar emtia niteliginde bulunmadigindan,
yeniden degerlemeye tabi tutulabilir.

-Bos arazi ve arsalar da yeniden degerlemeye tabi tutulabilecektir.
4.) Ayrilmayan Amortismanlarin Ayrilmis Sayllmasi

Amortismana tabi tasmmmazlar icin amortismanin herhangi bir yilda eksik ayrilmasi veya hig
ayrilmamis olmasi durumunda, amortismanlar tam olarak ayrilmis varsayilacaktir.

5.) Maliyete ilave Edilen Finansman Giderlerinin Durumu

Tasinmazin maliyet bedeline intikal ettirilen giderler ile maliyet bedeline dahil edilen kredi faizleri ve
kur farklar1 da yeniden degerleme kapsamina girmektedir. Tasinmazlarin maliyet bedeline eklenen giderler
ile maliyet bedeline dahil edilen kredi faizleri ve kur farklari icin parcal yeniden degerleme yapilacak ve
taginmazin yeniden degerleme sonrasi degeri bulunacaktir.

6.) Degerlemenin Zorunlu Olup Olmadig ve Degerleme Siiresi

Tam miikellefiyete tabi ve bilango esasina gore defter tutan gelir ve kurumlar vergisi miikellefleri i¢in
yeniden degerleme yapilmasi zorunlu degildir. 25.5.2018 tarihi itibariyle yasal defter kayitlarinda yer alan
taginmazlarin tamam veya bir kismi i¢in 30/9/2018 tarihine kadar yeniden degerleme islemi yapilabilir.

7.) Yeniden Degerlemede Uygulanacak Oranin Hesabi

Yeniden degerleme islemi Nisan 2018 ayina iliskin Yi-UFE degerinin s6z konusu varligin aktife
girdigi ay1 izleyen aya iliskin YI-UFE degerine béliinmesi ile bulunacak oran iizerinden yapilacaktir.
Ornegin 20/6/2010 tarihinde satin alinan bir binanin yeniden degerlenmesinde, 2018 yili Nisan ayina
iliskin YI-UFE degerinin (341,88) 2010 y1li Temmuz ayina iliskin Yi-UFE degerine (171,81) boliinmesi
ile bulunan (341,88/171,81=1,98987) katsayis1 ile degerlemeye tabi tutulmasi gerekmektedir. Yi-UFE
endeks degerlerine gore bulunacak ve yeniden degerlemeye esas olacak katsaymin hesabinda, kesirli
(virgiilden sonraki) kisim 5 (bes) hane olarak dikkate alinacaktir.

8.) Yeniden Degerleme Fonunun Hesabi ve Kayitlarda Gosterilmesi

Yeniden degerleme islemi sonucunda hesaplanan deger artisi, yeniden degerlemeye tabi tutulan
taginmazlarin her birine isabet eden deger artislari ayrintili olarak gosterilecek sekilde, bilangonun
pasifinde 522- MDYV Yeniden Degerleme Fonu hesabinda gosterilecektir. Amortismana tabi olan
tasinmazlarin yeniden degerleme sonrasinda bulunan degerleri iizerinden amortisman ayrilmaya devam
edilecektir.

Ornek: 2008 yilinin Eyliil ayinda 18.000.000 TL bedelle satin alman binanin birikmis amortisman
tutar1 25/5/2018 tarihi itibariyla 3.690.000 TL olup, séz konusu taginmaz yeniden degerlemeye tabi
tutulmustur. Yeniden degerlemeye iligkin hesaplamalar su sekilde yapilacaktir:

Aktife Giris Tarihi: Eyliil 2008 (Ekim 2018 ay1 YI-UFE: 160,54)
Degerleme Donemi: Haziran 2018 (YI-UFE: 341,88)

Degerleme Oram: 341,88/ 160,54= 2,12956

Yeniden Degerlenmis Aktif Tutar: 18.000.000*2,12956=38.332.080
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Yeniden Degerlenmis B. Amortisman: 3.690.000*%2,12956=7.858.076,40

Degerleme Oncesi Net Bilango Aktif Degeri: (18.000.000-3.690.000)=14.310.000
Degerleme Sonrasi Net Bilanco Aktif Degeri:(38.332.080-7.858.076,4)=30.474.003,60
Deger Artis Fonu: (30.474.003,60- 14.310.000)=16.164.003,60

Hesaplanacak Vergi: 16.164.003,60*%5= 808.200,18 TL

9.) Verginin Hesab1 Ve Odenmesi

Yeniden degerleme islemi sonucunda pasifte yeniden degerleme fonu hesabinda gosterilen deger
artig1 tutar iizerinden %35 oraninda hesaplanan vergi, yeniden degerleme isleminin yapildig: tarihi izleyen
ayin 25 inci gilinli aksamina kadar gelir veya kurumlar vergisi yoniinden bagli olunan vergi dairesine beyan
edilecek ve aym siire igerisinde ddenecektir. Odene bu vergi; gelir ve kurumlar vergisinden mahsup
edilmeyecegi gibi, gelir ve kurumlar vergisi matrahinin tespitinde de gider olarak dikkate alinamayacaktir.

Hesaplanan vergi gelir ve kurumlar vergisinden mahsup edilmeyecegi gibi, gelir ve kurumlar vergisi
matrahinin tespitinde gider olarak da dikkate alinamayacaktir. Deger artis1 iizerinden %5 oraninda
hesaplanan verginin zamaninda beyan edilmemesi veya tahakkuk eden verginin siiresinde ddenmemesi
halinde yasa hiikiimlerinden faydalanilamayacaktir.

10.) Yeniden Degerleme Fonunun Kullanilmasi

Pasifte 6zel bir fon hesabinda gosterilen deger artigt fonunun sermayeye ilave edilmesi miimkiin
bulunmaktadir. Ancak s6z konusu fonun sermayeye ilave edilme diginda herhangi bir sekilde bagka bir
hesaba nakledilen veya isletmeden g¢ekilen kismi, bu islemin yapildigt donem kazanci ile
iligkilendirilmeksizin bu donemde gelir veya kurumlar vergisine tabi tutulur. Sirketin tasfiyesi halinde de
s0z konusu fon vergilendirilecektir. S6z konusu fonun sermayeye ilave edildikten sonra sirketin tasfiye
edilmesi veya sermaye azaltilmasi durumunda da s6z konusu fonun hem kurumlar vergisi hem de kar
dagitim stopaji yoniinden vergilendirilecegi anlagilmaktadir.

Ancak 193 sayili Kanunun 81 inci maddesinde sayilan devir ve tiir degistirme halleri ile 5520 sayil
Kanuna gore yapilan devir ve boliinme hallerinde, fon hesabinda yer alan tutarlar isletmeden ¢ekilmis veya
bagka bir hesaba nakledilmis sayilmayacaktir.

11.) Yeniden Degerlemeye Tabi Tutulan Tasinmazlarin Elden Cikarilmasi

Yeniden degerlemeye tabi tutulan tasinmazlarin satilmasi veya herhangi bir sekilde elden ¢ikarilmasi
halinde, pasifte 6zel fon hesabinda gosterilen deger artis1 tutarlari, satis kazancina dahil edilmeyecek ve
kayitlarda kalmaya devam edecektir.

I11- SONUC

Miikelleflerin 25.05.2018 tarihi itibartyla duran varliklar hesap grubunda bulunan tasinmazlarini
(bina, arsa ve araziler ile kat miilkiyetine tabi bagimsiz bolimler ile tasinmaz sayilan st hakki v.b.
taginmazlarin enflasyon nedeniyle kayitli degerlerinde meydana gelen artislarin bilangoda gosterilmesini
saglayan yeniden degerleme uygulamasi gegici bir uygulama olup, s6z konusu uygulamadan 30.09.2018
tarihine kadar yararlanilabilir. Yeniden degerleme hakkindan yararlanmak zorunlu olmayip ihtiyaridir.
Miikellefler bazi taginmazlar i¢in bu haktan faydalanirken bazilar1 i¢in yararlanmayabilir. Bu uygulama
miikelleflere ek vergi yiikiimliiliigii getirmektedir. Ancak degerleme yapilan taginmazin ilerde satilmasi
halinde degerlenmis tutar maliyet bedeli olarak dikkate alinabilecek, diger bir ifade ile ayrilan fon kadar
daha az kazang¢ hesaplanacaktir. Hesaplana fon sermayeye ilave edilebilecek, ancak isletmeden cekildigi
takdirde vergilendirilecektir. Sirketin tasfiyesi halinde de s6z konusu fon vergilendirilecektir. S6z konusu
fonun sermayeye ilave edildikten sonra sirketin tasfiye edilmesi veya sermaye azaltilmasi durumunda da



s0z konusu fonun hem kurumlar vergisi hem de kar dagitim stopaji yoniinden vergilendirilecegi
anlagilmaktadir. Birka¢ yil i¢inde elden ¢ikarilmasi diigsiiniilen tasinmazlarin yeniden degerlemeye tabi
tutulmasi isletmelere vergi avantaji saglayabilir. Ancak yakin zaman i¢inde s6z konusu varliklar1 elden
cikarmay1 diigiinmeyen miikelleflerin varliklarini yeniden degerlemeye tabi tutmasinda 6nemli bir avantaj
olmayacaktir.

Ote yandan soz konusu degerleme islemi, 6z varhgr disiik olan miikelleflerin kredibilitesinin
artirilmasi veya Kamu Thale Mevzuati yoniinden ise 6zvarlik/ yabanci sermaye rasyosunun yiikseltilmesi
yoniinden yarar saglayabilir.

Saygilarimizla.

KANIT YEMINLI MALI
MUSAVIRLIK LTD.STi



