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Tarih   : 11.07.2018 

Sayı  : 2018-69 

Konu  : Aktife Kayıtlı Taşınmazların Yeniden Değerlemeye Tabi Tutulabilmesine İlişkin 

500 Seri No.lu VUK Tebliği 

 

06/07/2018 tarihli ve 30470 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebliğ 

(Sıra No : 500) ile; 7144 sayılı Kanun ile 213 sayılı Vergi Usul Kanununa eklenen Geçici 31 inci 

madde ile bilanço esasına göre defter tutan tam mükellef gelir veya kurumlar vergisi 

mükelleflerinin aktiflerinde yer alan taşınmazlarının değerlerinin Yİ- ÜFE değerindeki artış oranı 

dikkate alınmak suretiyle yeniden hesaplanması uygulamasına ilişkin usul ve esaslar 

belirlenmiştir. 

 

         Söz konusu Tebliğde; 

 

- Yeniden değerleme yapabilecek mükelleflerin kimler olduğu,  

- Yeniden değerlemeye tabi iktisadi kıymetlerin neler olduğu,  

- Yeniden değerlemeye esas değerin nasıl tespit edileceği,  

- Yeniden değerleme uygulamasının mükellefin isteğine bağlı olduğu ve zorunluluk arz etmediği,  

- Yeniden değerlemenin hangi süreler arasında yapılabileceği,  

- Yeniden değerlemenin nasıl yapılacağı,  

- Yeniden değerleme sonucu ortaya çıkan değer artışının pasifte özel fonda gösterileceği ve % 5 

oranında vergilendirileceği,  

- Yeniden değerleme sonrası iktisadi kıymetin yeni değeri üzerinden amortismana tabi tutulacağı  

 

          hususlarında açıklamalar bulunmaktadır. 

 

         Tebliğe ilişkin özellikli durumlara aşağıda başlıklar halinde yer verilmiştir. 

 

1. Yeniden Değerleme Süresi, Beyan ve Ödeme Zamanı 

 

- Bu hakka haiz mükelleflerin 25/05/2018 tarihi itibarıyla yasal defter kayıtlarında yer 

alan taşınmazlar ile bunlara ait amortismanlar esas alınmak suretiyle 30/09/2018 

tarihine kadar yeniden değerleme yapabileceklerdir, 

 

- Değer artışı tutarı üzerinden %5 oranında hesaplanan vergi, yeniden değerleme 

işleminin yapıldığı tarihi izleyen ayın 25 inci günü akşamına kadar bir beyanname ile 

gelir veya kurumlar vergisi yönünden bağlı olunan vergi dairesine beyan edilir ve aynı 

süre içerisinde ödenir. Bu fıkra kapsamında ödenen vergi; gelir ve kurumlar 

vergisinden mahsup edilmez, gelir ve kurumlar vergisi matrahının tespitinde gider 

olarak kabul edilmez. Beyanın zamanında yapılmaması ya da tahakkuk eden verginin 

süresinde ödenmemesi halinde bu madde hükümlerinden faydalanılamaz. 
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- Söz konusu beyanname gelir ve kurumlar vergisi beyannamelerini elektronik ortamda 

vermek zorunda olan mükellefler tarafından 30/09/2004 tarihli ve 25599 sayılı Resmî 

Gazete’de yayımlanan 340 Sıra No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliği ile 03/03/2005 

tarihli ve 25744 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan 346 Sıra No.lu Vergi Usul Kanunu 

Genel Tebliğinde belirtilen usul ve esaslar doğrultusunda elektronik ortamda, bu 

zorunluluğa tabi olmayan mükellefler bakımından ise örneği bu Tebliğ ekinde (Ek 2) 

yer alan beyanname kullanılmak suretiyle kağıt ortamında ilgili vergi dairesine 

verilecektir. 

 

- Mükellefler tarafından geçici 31 inci madde kapsamında beyanda bulunduktan sonra, 

anılan madde kapsamında yeniden değerlemeye tabi tutulmak istenen ilave 

taşınmazlar için ek beyanname verilmesi mümkündür. Bu durumda da, yukarıda 

belirtilen şartlar aranır. 

 

- Değer artışı üzerinden %5 oranında hesaplanan verginin zamanında beyan edilmemesi 

veya tahakkuk eden verginin süresinde ödenmemesi halinde bu madde hükümlerinden 

faydalanılamaz. 

 

2. Yeniden Değerleme Hakkına Sahip Olan Mükellefler 

 

- Tam mükellefiyete tabi ve bilanço esasına göre defter tutan kollektif, adi komandit ve 

adi şirketler de dâhil olmak üzere ferdi işletme sahibi gelir vergisi mükellefleri ile 

kurumlar vergisi mükellefleri bilançolarına kayıtlı taşınmazları, kanunda yazılı 

istisnalar dışında yeniden değerleme hakkına sahip bulunmaktadırlar. 

 

- Tam mükellefiyete tabi ve bilanço esasına göre defter tutan gelir ve kurumlar vergisi 

mükellefleri için yeniden değerleme yapılması zorunlu olmayıp kapsama giren 

mükelleflerin tercihine bırakılmıştır. Dileyen mükellefler bilançolarında kayıtlı 

taşınmazları yeniden değerlemeye tabi tutmayarak mevcut durumlarını muhafaza 

edebilirler. 

 

- Maddenin yürürlüğe girdiği tarih itibariyle yasal defter kayıtlarında yer alan 

taşınmazların tamamı veya bir kısmı için bu uygulamadan yararlanılabilir. 

 

3. Yapılan Düzenleme Çerçevesinde Yeniden Değerleme Yapamayacak Mükellefler 

 

Aşağıda sıralanan mükellefler 213 sayılı Kanunun geçici 31 inci maddesi uygulamasından 

yararlanamaz; 

 

• Dar mükellefiyet esasında vergilendirilen mükellefler, 

• İşletme hesabı (zirai işletme hesabı dâhil) esasına göre defter tutan mükellefler, 

• Serbest meslek kazanç defteri tutan serbest meslek erbabı mükellefler, 

• Finans ve bankacılık sektöründe faaliyet gösteren mükellefler, 

• Sigorta ve reasürans şirketleri, 
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• Emeklilik şirketleri ve emeklilik yatırım fonları, 

• Münhasıran sürekli olarak işlenmiş altın, gümüş alım-satımı ve imali ile iştigal eden 

mükellefler, 

• 213 sayılı Kanunun 215 inci maddesi uyarınca kendilerine, kayıtlarını Türk para birimi 

dışında başka bir para birimiyle tutmalarına izin verilen mükellefler. 

 

4. Yeniden Değerleme Yapılabilecek İktisadi Kıymetler 

 

- Kanunun yürürlüğe girdiği 25/05/2018 tarihi itibariyle aktife kayıtlı bulunan 

taşınmazlar (tapu kütüğünde ayrı sayfaya kaydedilen bağımsız ve sürekli hak 

niteliğindeki üst hakları dâhil), 

- Yeniden değerlemeye tabi tutulacak taşınmazların, 213 sayılı Kanun uygulamasında 

amortismana tabi iktisadi kıymet mahiyetinde olması zorunluluğu bulunmadığından, 

müessese hükümlerinden faydalanmak isteyen mükelleflerce boş arazi ve arsalar da 

yeniden değerlemeye tabi tutulabilecektir, 

- Sat-kirala-geri al işlemine veya kira sertifikası ihracına konu edilen taşınmazlar ile 

taşınmazların alım, satım ve inşa işleri ile devamlı olarak uğraşanların bu amaçla 

aktiflerinde kayıtlı bulunan emtia niteliğindeki kıymetler, bu kapsamda yeniden 

değerlemeye tabi tutulamaz. Kapsama giren işletmelerin kiralamaya konu ettikleri 

taşınmazlar emtia niteliğinde bulunmadığından, yeniden değerlemeye tabi tutulabilir. 

 

5. Yeniden Değerlemeye Esas Değerin Tespiti 

 

- Yeniden değerleme, taşınmazların ve varsa bu taşınmazlara ait amortismanların, 213 

sayılı Kanunda yer alan değerleme hükümlerine göre tespit edilen ve bu maddenin 

yürürlüğe girdiği tarih (25/5/2018) itibarıyla yasal defter kayıtlarında yer alan değerleri 

üzerinden yapılır. 

 

- Amortismana tabi taşınmazlar için amortismanın herhangi bir yılda eksik ayrılması 

veya hiç ayrılmamış olması durumunda, yeniden değerlemeye esas alınacak değer bu 

amortismanlar tam olarak ayrılmış varsayılarak belirlenir. 

 

- 213 sayılı Kanunun 272 nci maddesi uyarınca maliyet bedeline intikal ettirilen giderler 

ile 163 ve 334 Sıra No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliğleri uyarınca maliyet bedeline 

dâhil edilen kredi faizleri ve kur farkları da yeniden değerleme kapsamına girmektedir. 

 

             Yapılan düzenleme ile ilgili diğer hususlar ile değerlemeye yönelik örnekler ilgili tebliğde 

yer almaktadır. 

 

 

 

Saygılarımızla. 

 

 BOĞAZİÇİ BAĞIMSIZ DENETİM VE YMM A.Ş. 

 


