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TAŞINMAZLARIN YENİDEN DEĞERLEMESİNE İLİŞKİN 500 
SIRA NO.LU VERGİ USUL KANUNU GENEL TEBLİĞİ 
YAYIMLANMIŞTIR 
 
Bilindiği gibi, Vergi Usul Kanunu’nun (ilerleyen kısımlarda 
“VUK” olarak anılacaktır) mükerrer 298 inci maddesi uyarınca 
enflasyon düzeltmesi en son 2004 yılı için yapılmış olup, bu 
tarihten itibaren aranan şartlar oluşmadığı için enflasyon 
düzeltmesi yapılamamış ve mükelleflerin kayıtlarında yer alan 
iktisadi kıymetler tarihi maliyetlerle kalmıştır. 2018/67 sayılı 
Sirkülerimizde açıklandığı üzere, 7144 sayılı Kanunla, VUK’a 
eklenen geçici 31 inci maddeyle, bilanço esasına göre defter 
tutan tam mükellef gelir veya kurumlar vergisi mükelleflerinin 
aktiflerinde yer alan taşınmazlarının değerlerinin Yİ-ÜFE 
değerindeki artış oranı dikkate alınarak yeniden 
belirlenebilmesine (güncellenmesine) imkân sağlanmıştır. 
 
Ancak, finans ve bankacılık sektöründe faaliyet gösterenler, 
sigorta ve reasürans şirketleri, emeklilik şirketleri ve emeklilik 
yatırım fonları, münhasıran sürekli olarak işlenmiş altın, gümüş 
alım satımı ve imali ile iştigal eden mükellefler ile VUK’un 215 
inci maddesi uyarınca kendilerine kayıtlarını Türk para birimi 
dışında başka bir para birimiyle tutmalarına izin verilenler bu 
imkandan faydalanamayacaktır. 

BDO Yayıncılık A.Ş. 
 
Eski Büyükdere Cad. No.14 
Park Plaza Kat:4 
34398 Maslak/İstanbul 
Turkey 
 
Tel: +90 212 365 62 00 
Fax: +90 212 365 62 02 
e-mail: bdo@bdo.com.tr 
www.bdo.com.tr 
 
Garantisi ile sınırlı bir Birleşik Krallık 
şirketi olan BDO International Limited’in 
üyesi ve bir Türk anonim şirketi olan BDO 
Yayıncılık A.Ş., bağımsız üye kuruluşlardan 
oluşan BDO ağının bir parçasını teşkil 
etmektedir. 
 
BDO International global ağının toplam 
gelirleri 2017 yılında 8,1 milyar ABD Doları 
olarak gerçekleşmiştir. BDO, 160’den fazla 
ülkede bulunan 1.500 ofiste faaliyet 
göstermekte olup, bu ofislerde denetim ve 
danışmanlık hizmetleri veren ortaklar 
dahil dünya çapında 74.000’nin üzerinde 
kişi çalışmaktadır. 
 
Dikkat ve titizlikle hazırlanan bu yayın, 
geniş anlamda görüşleri içermekte olup, 
genel bir yol gösterici olarak 
değerlendirilmelidir. Özel durumlarla 
ilgili olarak, mesleki görüş ve yardım 
almadan, bu yayına dayanarak 
uygulamalarda bulunulmamalıdır. Bu 
konuların kendi özel durumunuza ilişkin 
etkilerini görüşmek için BDO Yayıncılık 
A.Ş. ile temas kurabilirsiniz. Bu yayındaki 
bilgilere dayanarak belli eylemlerde 
bulunmak veya bulunmamak nedeniyle 
doğabilecek zararlar nedeniyle, BDO 
Yayıncılık A.Ş. ve ortakları, çalışanları ile 
yazarları herhangi bir yükümlülük veya 
sorumluluk kabul etmemektedirler. 
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Bir defaya mahsus olarak getirilen ve ihtiyari olan bu yeniden değerleme işlemlerinin 
mükelleflerce, 30 Eylül 2018 tarihine kadar yapılması gerekmekte olup, taşınmazların 
yeniden değerleme sonrası ve yeniden değerleme öncesi net bilanço aktif değerleri 
arasındaki farkın pasifte özel bir fon hesabına alınması ve bu tutar üzerinden % 5 
oranında hesaplanan verginin yeniden değerleme işleminin yapıldığı tarihi izleyen 
ayın 25 inci günü akşamına kadar bağlı bulunulan vergi dairesine beyan edilmesi ve 
ödenmesi gerekmektedir. 
 
Kanun’un son fıkrası uyarınca, taşınmazların yeniden değerlemesine ilişkin usul ve 
esasları belirleme konusunda Maliye Bakanlığı’na yetki verilmiştir. Maliye Bakanlığı bu 
yetkisini, 6 Temmuz 2018 tarih ve 30470 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan 500 sıra 
no.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliği (ilerleyen kısımlarda “Tebliğ” olarak 
anılacaktır) ile kullanmıştır. 
 
Bu Tebliğ’de, 
 
- Yeniden değerleme yapabilecek mükelleflerin kim 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 bir fon   

hesabında gösterileceği ve % 5 oranında vergilendirileceği, 
 
- Yeniden değerleme sonrası iktisadi kıymetin yeni değeri üzerinden amortismana 

tabi tutulacağı, açıklamalarına yer verilmiştir. 
 
Bu konu 2018/67 sayılı Sirkülerimizde detaylı bir şekilde açıklandığı ve yayımlanan 
Tebliğ ile uyumlu olduğu için aşağıda sadece önemli hususların ve Tebliğ ile netleşen 
konular belirtilmiştir.  
 
1) Uygulamadan düzenlemenin yürürlüğe girdiği tarih (25/5/2018) itibarıyla aktife 

kayıtlı bulunan taşınmazlar (tapu kütüğünde ayrı sayfaya kaydedilen bağımsız ve 
sürekli hak niteliğindeki üst hakları dâhil) için yararlanılabilir. 

 
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 olmayıp duran varlık niteliğinde 
olduğundan yeniden değerlemeye tabi tutulabilir. Keza söz konusu işletmelerin 
faaliyetlerinde kullandıkları taşınmazlar için de uygulamadan yararlanılabilir. 

 
Boş arazi ve arsalar da yeniden değerlemeye tabi tutulabilir. 

http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/07/20180706-23.htm
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/07/20180706-23.htm
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2) Düzenleme kapsamında yapılacak değerleme işleminde kullanılacak yeniden 

değerleme oranlarının hesabında dikkate alınacak Yİ-ÜFE endeks değerleri, 
Tebliğin 1 no.lu ekinde yer almaktadır. 

 
3) Yeniden değerleme yapılması zorunlu olmayıp kapsama giren mükelleflerin 

tercihine bırakılmıştır. Dileyen mükellefler bilançolarında kayıtlı taşınmazları 
yeniden değerlemeye tabi tutmayarak, mevcut durumlarını muhafaza edebilirler. 

 
Ayrıca, yasal defter kayıtlarında yer alan taşınmazların tamamı veya bir kısmı 
için bu uygulamadan yararlanılabilir. 

 
4) Yeniden değerlenme yapılırken, Vergi Usul 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 dikkate alınacaktır. Ancak, söz konusu kredi faizleri ve kur 
farkları için yeniden değerleme, parçalı olarak yapılacaktır. Buna göre, 
taşınmazların 25/5/2018 tarihi itibarıyla yasal defter kayıtlarında yer alan 
maliyet bedeline dâhil edilen her bir maliyet unsurunun yeniden değerlemeye 
tabi tutulmasında, bu maddenin yürürlüğe girdiği tarihten bir önceki aya ilişkin 
Yİ-ÜFE değerinin, ilgili maliyet unsurunun aktifleştirildiği ayı izleyen aya ilişkin 
Yİ-ÜFE değerine bölünmesi ile bulunan oran kullanılacaktır. 

 
5) Finansal kiralama yoluyla iktisap edilen ve mülkiyeti devredilmiş olan 

taşınmazlara ait yeniden değerleme oranının belirlenmesinde iktisap tarihi 
olarak, kiracının kullanma hakkını aktifleştirdiği tarih esas alınır. Mülkiyet hakkı 
devredilmemiş olan taşınmazları kullanma hakları için yeniden değerleme 
yapılamaz. 

 
6) En son enflasyon düzeltmesi yapılan bilanço tarihinden sonra inşa edilerek 

aktifleştirilen binaların yeniden değerlemeye tabi tutulmasında, bina maliyetine 
dâhil edilen arsa payı bedeli ile diğer maliyet unsurları ayrıştırılmak sureti ile 
yeniden değerleme sonrası tutar hesaplanır. Buna göre, bu binaların yeniden 
değerleme sonrası değerlerinin hesaplanmasında, arsa payı için arsanın iktisap 
tarihine (arsa enflasyon düzeltmesi yapılmış en son bilanço tarihinden önce 
iktisap edilmiş ise enflasyon düzeltmesi yapılmış son bilanço tarihine) göre 
bulunacak yeniden değerleme oranı, diğer maliyet unsurları için ise binanın 
aktifleştirildiği tarihe göre bulunacak yeniden değerleme oranı dikkate 
alınacaktır. Bu binaların amortismanında kullanılacak yeniden değerleme oranı 
ise, binanın aktifleştirildiği tarihe göre bulunacaktır.  

 
7) Gelir Vergisi Kanununun 81 inci maddesinde sayılan devir ve tür değiştirme 

halleri ile Kurumlar Vergisi Kanununa göre yapılan devir ve bölünme hallerinde, 
devrolunan veya bölünen işletmeler/şirketler tarafından iktisap edilen 
taşınmazların devralanlar tarafından yeniden değerlenmesinde kullanılacak 
yeniden değerleme oranının hesabında söz konusu taşınmazların devir eden, tür 
değiştiren veya bölünen işletme/şirket tarafından iktisap edildiği tarihin esas 
alınması gerekir. 

 
8) Amortismana tabi olan taşınmazların yeniden değerleme sonrasında bulunan 

değerleri üzerinden amortisman ayrılmaya devam edilir. 
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Yeniden değerlemeye tabi tutulan taşınmazların satılması halinde satış kazancı 
yeniden değerlenmiş tutarlar üzerinden hesaplanır. Bir diğer ifadeyle, ilgili 
taşınmazların değerine ilave edilen yeniden değerleme farkları, maliyet olarak 
dikkate alınır. 

 
Diğer taraftan, yeniden değerlemeye tabi tutulan taşınmazların satılması veya 
herhangi bir şekilde elden çıkarılması halinde, pasifte özel fon hesabında 
gösterilen değer artışı tutarları, satış kazancına dâhil edilmez. Bu durumda fon 
hesabı kayıtlarda kalmaya devam eder. 

 
9) Pasifte özel bir fon hesabında gösterilen değer artışı, istenirse sermayeye ilave 

edilebilir. Ancak, söz konusu fonun sermayeye ilave edilme dışında herhangi bir 
şekilde başka bir hesaba nakledilen veya işletmeden çekilen kısmı, bu işlemin 
yapıldığı dönem kazancı ile ilişkilendirilmeksizin bu dönemde gelir veya kurumlar 
vergisine tabi tutulacaktır. Şirketin tasfiyesi halinde de aynı şekilde 
vergilendirme yapılır. Ancak, Gelir Vergisi Kanununun 81 inci maddesinde sayılan 
devir ve tür değiştirme halleri ile Kurumlar Vergisi Kanununa göre yapılan devir 
ve bölünme hallerinde, fon hesabında yer alan tutarlar işletmeden çekilmiş veya 
başka bir hesaba nakledilmiş sayılmaz. Söz konusu fon hesabının tamamen veya 
kısmen devrolunduğu kurumlar için de birinci fıkra hükümleri geçerlidir. 

 
10) Yeniden değerleme sonucunda pasifte özel bir fon hesabında gösterilen değer 

artışı üzerinden % 5 oranında hesaplanan vergi, gelir ve kurumlar vergisi 
beyannamelerini elektronik ortamda vermek zorunda olan mükellefler tarafından 
yeniden değerleme işleminin yapıldığı tarihi izleyen ayın 25 inci günü akşamına 
kadar elektronik ortamda, bu zorunluluğa tabi olmayan mükellefler bakımından 
ise örneği Tebliğ ekinde (Ek 2) yer alan beyanname kullanılmak suretiyle kağıt 
ortamında ilgili vergi dairesine verilecek ve tahakkuk eden vergi aynı süre 
içerisinde ödenecektir. 

 
11) Yeniden değerleme sırasında birikmiş amortismanların yeniden değerleme 

yapıldığı tarihteki değil, düzenlemenin yürürlük tarihi olan 25/05/2018 tarihi 
itibarıyla yasal defter kayıtlarında yer alan tutarı dikkate alınacaktır. Tebliğdeki 
3 numaralı örneğin mutlaka incelenmesini öneriyoruz. 

 
12) Yeniden değerlenen taşınmazların her birine isabet eden değer artışları ile 

bunların hesap şekilleri, envanter defterinin ayrı bir sayfasında Tebliğin 14 üncü 
maddesinde açıklandığı şekilde müfredatlı olarak gösterilecektir. 

 
Saygılarımızla. 

 
 
 

 
 
 
 
 


