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IMAR BARISI KAPSAMINDA YAPILAN “KAYIT BEDELI”
ODEMELERININ GIDER YAZILMASI VEYA ILGILi BINANIN
MALIYETINE EKLENMESI

0z

Bilindigi tizere 18.05.2018 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan
7143 sayili Kanun’un 16 nci maddesi ile, 3194 sayili Imar
Kanunu’na eklenen gegici 16 nci madde uyarinca halk arasinda
“IMAR BARISI” olarak isimlendirilen uygulama yiiriirliige
konulmustur.

Bu konuda cikarilan “YAPI KAYIT BELGESI VERILMESINE ILISKIN
USUL VE ESASLAR” baslikli ana Tebli¢ 06.06.2018 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanmistir.

Sahibi oldugu taginmaz icin “YAPI KAYIT BELGESI” almak
isteyenlerin;

- Konutlar icin %3,
- Ticari kullamimdaki tasinmazlar icin %5,

oraninda 6deme yapmalari 6ngorilmuistdr.
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Garantisi ile sinirli bir Birlesik Krallik
sirketi olan BDO International Limited’in
liyesi ve bir Tiirk anonim sirketi olan BDO
Yayincilik A.S., bagimsiz lye kuruluslardan
olusan BDO aginin bir parcasini teskil
etmektedir.

BDO International global aginin toplam
gelirleri 2018 yilinda 9 milyar ABD Dolar1
olarak gerceklesmistir. BDO, 160’dan fazla
lilkede bulunan 1.600 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
danismanlik hizmetleri veren ortaklar
dahil diinya capinda 80.000’nin lizerinde
kisi calismaktadir.

Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla ilgili
olarak, mesleki gortis ve yardim almadan,
bu yayina dayanarak uygulamalarda
bulunulmamalidir. Bu konularin kendi ozel
durumunuza iliskin etkilerini goriismek icin
BDO Yayincilik A.S. ile temas kurabilirsiniz.
Bu yayindaki bilgilere dayanarak belli
eylemlerde bulunmak veya bulunmamak
nedeniyle dogabilecek zararlar nedeniyle,
BDO Yayincilik A.S. ve ortaklari, ¢alisanlari
ile yazarlar1 herhangi bir yiikiimliiliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.
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“Yapi1 Kayit Belgesi alindiktan sonra yapi ruhsati alip da yapi kullanma izin belgesi
almamis veya yapi1 ruhsat1 bulunmayan yapilarda, yapi kullanma izin belgesi
aranmaksizin kullanim maksadi dedisiklikleri de dahil olmak lizere tapuda cins
dedisikligi ve kat miilkiyeti tesisi yapilabilmesi icin;” tapu islemleri yapilirken diger
belgelerin sunulmasi yaninda yap1 kayit bedeline esit bir bedelin tekrar 6denmesi
gerekmektedir. (Teblig’in 6/4 lincli maddesi)

Bu imkandan yararlanmak icin belirlenen yasal siire 257 ve 538 sayili Cumhurbaskani
kararlar ile 2 defa uzatilmis olup yeni bir uzatma yapilmazsa, basvuru stiresi
15.06.2019 da édeme siiresi ise 30.06.2019 tarihinde sona erecektir.

S6z konusu édemelerin dogrudan gider yazilip yazilamayacagi, bu 6demelerin ilgili
tasinmaz maliyetlerine eklenme imkani veya mecburiyeti konusundaki bilgiler ve
gortiislerimiz bu yazimizin konusunu teskil etmektedir.

Anahtar Kelimeler: imar affi, imar barisi,3194 sayili imar kanunu, yapi kayit
belgesi, yapi kayit bedeli, gider, maliyet, amortisman, kaydiye, konutlar, ticari
kullanimdaki tasinmazlar.

1.  GiRiS:

Maliye idaresi bir 6zelgesinde, imar baris1 kapsaminda 6denen yap1 kayit
ucretlerinin dogrudan gider kaydedilemiyecegi, ilgili tasinmazin maliyetine
eklenmek suretiyle ( amortisman yoluyla ) gider yazilabilecegi seklinde goriis
ifade etmistir.

Bizim goriisimiiz ise, bu 6demelerin dogrudan gider yazilabilecegi veya
istenirse ilgili tasinmazin maliyetine eklenerek amortisman yoluyla gider
kaydedilebilecegi yoniinde olup s6z konusu ozelge ve kendi gorlisimuziin
dayanaklar asagidaki bolimlerde aciklanmistir.

2.  GELIR iDARESi BASKANLIGI’NIN GORUSU :

Gelir idaresi Baskanligi’mn internet sitesine 25.12.2018 tarihinde konulan
ozelgede;

imar baris1 kapsaminda yapilan 6demelerin, GVK’nun 40/6. Maddesi
kapsaminda degerlendirilemeyecegi ve bu yiizden dogrudan gider
yazilamayacagi,

VUK’nun 272. Maddesi uyarinca tasinmazin maliyet bedeline eklenerek
amortisman yoluyla itfa edilmesi gerektigi

belirtilmistir.
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Bu ozelgenin gorus belirtilen bolumleri soyledir:

Buna gore, sirketiniz aktifine kayitli tasinmaz icin, 7143 sayili Kanunun 16 nci
maddesine gore yararlanacaginiz imar barisina istinaden 6denecek "Kayit
Bedeli" Gelir Vergisi Kanununun 40 1inci maddesinin birinci fikrasinin (6)
numarali bendi kapsamina girmedidinden dolayi s6z konusu édemenin kurum
kazancinin tespitinde dogrudan gider olarak indirilmesi mimkdiin
bulunmamaktadir.

............. sirketiniz adina kayitli tasinmaz icin 7143 sayili Kanunun 16 nci maddesi
uyarinca yararlanacaginiz imar barisina istinaden édenecek olan kayit
bedelinin, tasinmazin iktisadi kiymetini artiran giderler kapsaminda
dederlendirilmesi ve soz konusu tasinmazin maliyet bedeline eklenmesi
gerekmektedir.

Ayrica, tasinmazin amortisman stiresinin tamamlanmamis olmasi halinde,
maliyet bedeline dahil edilecek s6z konusu tutarin tasinmazin kalan
amortisman stiresine gore itfa edilmesi; tasinmazin amortisman stiresinin
tamamlanmis olmasi halinde ise, maliyet bedeline eklenen s6z konusu tutarin
tasinmaza iliskin faydali 6miir ve amortisman orani dahilinde aktife alindig
tarihten itibaren itfa edilmesi icap etmektedir.”

Bu 6zelgeye katilmiyor olmamizin sebep ve dayanaklar asagidaki boliimde
aciklanmistir.

3. SAHSI GORUSUMUZ:
Bizim gorusumuz,

imar baris1 kapsaminda yapilan 6demelerin DOGRUDAN GIDER YAZILABILECEGI,
istenirse maliyete eklenip amortisman yoluyla giderlestirilebilecegi, yukaridaki
ozelgede yer alan, dogrudan gider yazma imkani1 bulunmadigi seklindeki idari
yorumun isabetli olmadigi,

seklindedir.
Bu gorusumuzun ve idari yoruma katilmayisimizin dayanaklarn sunlardir:
> Imar Bangim diizenleyen 3194 Sayili Kanun’un Gegici 16 nci maddesinde veya

baska bir mevzuatta BU ODEMENIN GIDER YAZILAMAYACAGINI IFADE EDEN BIR
HUKUM YOKTUR.

» GVK’nun 40/6 nc1 maddesi uyarinca;
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“6. Isletme ile ilgili olmak sartiyla; bina, arazi, glder istihlak, damga,
beledlye vergileri, harclar ve KAYDIYELER GIBI ayni vergi, resim ve harclar;”

gider yazilabilen odemelerdir.

Odemeye konu tasinmazin, bir isletmenin aktifine dahil olmas1, tek basina
isle ilgili olma sartin1 saglamaktadir.

Bu maddedeki “KAYDIYE” kelimesi Tiirk Dil Kurumu’nun sozliigiinde “KAYIT
ICIN ALINAN PARA” olarak tammlanmistir.

imar bans1 kapsaminda yapilacak %3 veya %5 6demeler “KAYIT BEDELI]”
olarak isimlendirilmis olup, GVK’nun 40/6 nc1 maddesindeki “KAYDIYE”
kelimesi ile bire bir ortismektedir.

Bu nedenle de s6z konusu odemelerin, kurumlar icin de gecerli olan GVK’nun
40/6 nc1 maddesi uyarinca gider yazilabilecegini disiiniiyoruz.

Bu derece acik lafiz ortiismesine ragmen yukaridaki 6zelgede imar barisi
kapsaminda yapilan odemelerin GVK’nun 40/6 nct maddesi kapsamina
girmedigi seklinde yorum yapilmasini dogru bulmuyoruz.

Cunku Vergi Usul Kanunu’nun 3 Uncu maddesinde, vergi ile ilgili konularda
mevzuattaki lafzin 6n planda oldugu, sadece lafzin acik olmadigi hallerde
yorum yapilabilecegi esasi var iken ve bu derece acik lafiz ortiismesi
(KAYDIYE = KAYIT BEDELI) mevcut iken, gerekce gostermeksizin, yapi kayit
bedellerinin GVK’nun 40/6 nci maddesine girmedigi seklinde yorumda
bulunulmasi yasaya aykindir.

Ozelgedeki, maliyet bedeline ekleme mecburiyeti oldugu seklindeki
katilmadigimz gords, “............ kayit bedelinin, tasinmazin iktisadi kiymetini
artiran giderler kapsaminda degerlendirilmesi .......... " gerektigi dislincesine

dayanmaktadir.

Bir binanin imar barisindan yararlandirilmasi, bu binamn yikim kararindan
veya ihtimalinden yahut muhtemel imar cezalarindan kurtarilmasini sagladig
icin binanin rayic bedelini yukseltmesi mumkundur.

Ancak VUK nun 272 nci maddesindeki

"Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda, gayrimenkulii ............
genisletmek veva iktisadi kiymetini devamli olarak artirmak maksadiyla
yapilan giderler, gayrimenkuliin .......... maliyet bedeline eklenir.”
hikmunu, binanin fiziki yapisina insaat yoluyla eklemelerde bulunulmasi
veya normal tamir bakim disinda deger artirici veya omir uzatici 6nemli
restorasyonlar yapilmasi seklinde anlamak gerekir.

Yap1 kayit bedeli 6demeleri, binanin degerini artirma etkisi yaratmis olsa
dahi, bu nedenle bina maliyetine eklenme mecburiyetine tabi degildir.

DENET DUYURU

Sayi :

2019/064/4




IBDO

Nitekim;

Bir binanin yap1 kullanma izin belgesi ( iskan1 ) yok iken bu belgenin alinmasi
da bina degerini yiikseltmektedir. Buna ragmen Belediye Gelirleri Kanunu
uyarinca 6denen “yapi kullanma izin harci1” dogrudan gider
yazilabilmektedir.

Keza, belediye tarafindan yol diizenlemesi yapilmasi, bu yoldan yararlanan
binalarin degerini artirmaktadir. Yine Belediye Gelirleri Kanunu uyarinca
yapilan “yol harcamalarina katilma pay1” odemeleri de, s6z konusu deger
artisi ile baglantili olmasina ragmen dogrudan masraf kaydedilebilmektedir.

Belediyelere vapilan “vol harcamalarina katilma payi” odemelerinin
dogrudan gider yazilabilecegi konusunda Gelir Vergisi Kanunun 40 1nc
maddesinde acik bir hilkme ver verilmemis ise de, soz konusu katilma paylan
2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununa istinaden odenmesi zorunlu bir bedel
oldugundan, ticari kazancin tespitinde gider olarak indirilmesi mimkiin
bulunmaktadir. '

> GVK nun 40/6 nc1 maddesinde BINALAR iLE iLGILi HARCLAR, dogrudan gider
yazilabilecek odemeler arasinda sayilmistir.

Yap1 kayit belgesi dizenlenmesi mukabilinde alinmasi ongorilen YAPI KAYIT
BEDELi HARC MAHIYETINDEDIR. (GVK’nun 40/6 nc1 maddesindeki “GiBI”
ibaresi uyarinca HARC GiBi olan yap1 kayit bedeli 6demelerinin diger
harclarda oldugu sekllde dogrudan gider yazilabilmesi yasa geregidir.

Nitekim yap1 kayit bedeli olarak tahsil edilen paralar “............ Genel
biitcenin (B) isaretli cetveline gelir kaydedilmek lizere merkez muhasebe
birimi hesabina....... .” yatinlmaktadir. Baska bir anlatimla harclar gibi, genel
butceye yonelen odemelerdir.

> Bilindigi lizere ceza 6demeleri kanunen kabul edilmeyen gider tiirlerinden
biridir. imar Bans1 kapsaminda yapilan 6demelerin, imar Mevzuatina aykin
hareketlerin cezasi oldugu seklinde bir diisiince akla gelebilir ise de bu
odemelerin cezai niteligi yoktur. S6z konusu 6demelerin ceza mahiyetinde
( kanunen kabul edilmeyen gider ) olmadigi, yukandaki 6zelgede de
benimsenmis bulunmaktadir.

> Iimar bansi kapsaminda yapilacak 6demeler ilgili firmanin 6zvarligini
azaltacagina gore, GVK’nun 38 inci maddesindeki kazang tespit hiikmii
uyarinca, gelir veya kurumlar vergisi matrahini da azaltacaktir. Boyle bir
azalmanin kanunen kabul edilmeyen gider olacagi yoniinde de bir hiikiim
mevcut degildir. Kanun koyucu bu 6demelerin gider yazilmamasini isteseydi
ilgili maddeye bu yonde bir hiikkiim koyardi. Nitekim, vergi aflan ile ilgili
kanunlarda gider yazilmasina izin verilmeyen odemeler acikca belirtilmistir.

' Biyik Mukellefler Vergi Dairesi Baskanligi 26.01.2010 tarih ve
B.07.1.GiB.04.99.16.01/01/2010/GVK-40/MUK 8 sayili Ozelgesi

DENET DUYURU

Say1 : 2019/064/5




IBDO

Bu nedenlerle imar Bansi kapsaminda firmalar tarafindan yapilacak
odemelerin bu 6demelere iliskin tahakkukun gerceklestigi yilda kanunen
kabul edilen gider olarak dikkate alinabilmesi gerekir.

ISTENIRSE TASINMAZ MALIYETINE EKLENME IMKANI :

VUK’nun 270/2 nci maddesinde;

“Noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak
Alim ve Ozel Tiiketim Vergilerini MALIYET BEDELINE ITHAL ETMEKTE VEYA
GENEL GIDERLER ARASINDA GOSTERMEKTE MUKELLEFLER SERBESTTIRLER.”

hiikmu mevcuttur.

Bu hikiimde “gibi” tabirine yer verilmemis olmakla beraber, maddede ismen
zikredilmeyen tapu harclar, emlak alim vergisine benzetilerek tercih hakkina
konu edilmektedir.

imar Banis1 kapsaminda yapilacak 6demeler VUK’nun 270/2 nci maddesinde
sayilan 6deme tirlerine benzerlik arz ettigi icin, mikelleflerin yap1 kayit
belgesi almak Uzere yapacaklari kayit Ucretleri icin gider yazma hakkim
kullanmak yerine, ilgili tasinmazin maliyetine ekleme tercihinde
bulunabilecekleri gorusundeyiz.

4.  MESLEKDASLARIMIZIN GORUSLERI:

Muhtelif dergi veya gazetelerde yayinlanan konu ile ilgili yazilarin bazilarinda,
yap1 kayit bedellerinin bina maliyetine eklenmesi mecburiyetinden so6z
edilmekte ise de bu yazilarin cogunlugu yukaridaki 6zelgede belirtilen idari
gorusun irdelenmeksizin duyurulmasi veya tekrarlanmasi seklindedir.

Ankara YMM Odas biinyesinde kurulmus olan Mevzuat izleme ve Degerlendirme
Komisyonu tarafindan hazirlanan raporda® da maliyete eklenme mecburiyeti
gorisii benimsenmis olmakla beraber bu goriisiin dayanag olarak ileri siiriilen
hususlar bize gore yerinde degildir.

2 12.10.2018 tarih ve 2018/216-06 sayili rapor
DENET DUYURU
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Sayin YMM ismail KOKBULUT yayimladig yazida® yap1 kayit bedeli 6demelerinin
harg niteliginde oldugunu ve dogrudan gider yazilabilecegini belirtmistir.

Sayin Nedim TURKMEN bir yazisinda,* yap1 kayit bedellerinin harg niteliginde
oldugu ve GVK nun 40/6 nc1 maddesi uyarinca dogrudan masraf
kaydedilebilecegi yoniinde gorls ifade etmistir.

5.  SONUC:

Yukarida belirttigimiz gerekcelerle, imar barisi kapsaminda yapilan 6demelerin
istenirse dogrudan gider yazilabilecegini, istenirse de maliyet bedeline
eklenecegini disiiniiyoruz.

Oysa Gelir idaresi Baskanlig1 tarafindan verilen bir 6zelgede, s6z konusu
odemelerin GVK’nun 40/6. Maddesi kapsaminda degerlendirilemeyecegi ileri
siiriilerek dogrudan gider yazilamayacagi, ancak deger artirici ozelligi oldugu
gerekcesiyle tasinmazin maliyet bedeline eklenerek amortisman yoluyla
giderlestirilecegi ileri suirlilmektedir.

Yukarida belirtti§imiz yasal gerekcelerle, Gelir idaresi Baskanligi’nin bu
goriistine katilabilmek mimkiin degildir.

Ancak bu ozelgede belirtilen goriisiin etkisiyle dogrudan gider yazmanin tarhiyat
riski getirecegini, boyle bir tarhiyata kars1 acilacak davanin kazanilma ihtimalini
yliksek buldugumuzu da belirtmek isteriz.

Ote yandan maliyet bedeline eklenen harcamanin, itfa 6mrii tilkkenmemis olan
tasinmazlarda bakiye itfa siiresinde itfa edilecegi goriisiine katilmakla beraber,
itfa omruni tamamlamis olanlarda ise tasinmaz icin ongorulen faydali omur
siiresinde sil bastan itfa edilecegi goriisiine ise katilmamiz miimkiin degildir.
Zira itfa omru tukenmis sabit kiymetlerde boyle bir 6demenin maliyet bedeline
eklenmesinin hukuki veya mantiki hicbir izah1 olamaz. Cunki yapilan bu
harcama sabit kiymetin kullanim siiresini uzatmamaktadir.

Bakiye omru 2 yil olan ( 48 yasindaki ) bir binanin maliyet bedeline eklenen
harcama bu 2 yilda itfa edilebilecek iken itfa omrunu tamamlamis (50 yasini
gecmis ) olan bir binada soz konusu harcamanin maliyet bedeline eklenerek 50
yilda itfa edilmesini mantikli bulmuyoruz.

3 Alomaliye.com sitesinde yayimlanan 13 Temmuz 2018 tarihli yazi
423.12.2018 tarihli Sozcl Gazetesinde yayimlanan yaz
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