Mehmet MAC Dinya Gazetesi — 21.08.1991
Yeminli Mali MUsavir

BiNA BAKIM VE TADILATINA iLiSKIN VERGISEL HUKUM VE
SORUNLAR

Gelir veya kurumlar vergisine tabi iktisadi isletmeler tarafindan kullaniimakta olan
binalarda tamir, bakim veya tadilat iglemi yapilmasi;

o Bu nedenle ortaya ¢ikan harcamalarin gider mi yazilacagi, yoksa amortismana mi
tabi oldugu,

e Amortismana tabi ise amortismanin ve yeniden degerlemenin tatbik sekli,
e Bina arsasinda yer alan duvar,yol, kuyu,havuz gibi unsurlarin durumu,

o Bina kiralik ise 6zel maliyet-gider ayriminin nasil yapilacagi,

e Onarim ve tadilat miteahhide yaptirilyorsa stopaj durumu,

o KDV agisindan hangi esaslara uyulacagi,

o Tadilatin Emlak Vergisine etkisi,

e Tadilatin Tapu Harci karsisindaki durumu,

muhtelif hilkimlere konu olup, bu hikimlerin tatbikatinda bazan tereddut ve sorunlar
ortaya ¢ikabilmektedir.

Asagidaki bolimlerde, iktisadT isletmelere dahil binalarin tamiri, bakimi ve tadilatina
iliskin vergisel hususlardaki gortslerimiz 6zetlenmeye c¢alisiimistir.

1. Tamir, Bakim veya Tadilat Masraflarinin Gider mi Yazilacagi Yoksa
Amortismana mi Tabi Oldugu :

VUK nun 272 nci maddesi incelendiginde, prensip olarak;

Gayrimenkullerin normal bakim, tamir ve temizleme masraflarinin gider yazilacagi,
Normal bakim, tamir ve temizleme disinda, gayrimenkull genisletmek veya
iktisadT kiymetini devamli olarak artirmak maksadiyla yapilan giderlerin ise,
gayrimenkul maliyetine eklenecedi (amortismana tabi oldugu) anlagiimaktadir.

Burada "genigletme” tabirinden, binaya ilave kat ¢ikilmasini veya yatay eklentiler
yapilmasini, yani kullanma alaninin genigletiimesini anliyoruz.

"Iktisadi kiymetini devamli olarak artirma" kavrami ise uygulamada,

gayrimenkulin kullanma émrinin uzatiimasi ya da émur uzatici etkisi olmamakla
beraber binanin daha kullanisli hale getirilmesi olarak algilanmaktadir.
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Prensip boyle olmakla birlikte bazen, bir bina igin yapilan tamir, bakim masrafinin
gider mi yazilacagdi yoksa amortismana mi tabi oldugu konusunda tereddut
edilebilmektedir. Bu konuda hatali karar verilmesi mikellefin mali kayba ugrama-
sina veya vergisel riske maruz kalmasina yol agabilir. Gider yazma ve amortisman
uygulama alternatiflerinden birinin dogru sekilde secilmesi, yeniden degerleme ve
amortisman iglemlerini Yeminli Mali Misavirlere tasdik ettirmek mecburiyetinde
olan kurumlarda, tasdik esnasinda problem ¢ikmamasi yéninden de énem
tasimaktadir.

Bizim anlayisimiza gore bu ayirimin yapilmasinda asagidaki hususlar géz 6nunde
tutulmalidir.

VUK nun 272 nci maddesinde belirtildigi gibi, bina i¢in yapilan NORMAL, tamir,
bakim ve temizleme giderlerinin dogrudan masraf kaydedilmesi gerekmektedir.
Burada binanin kullanim esnasinda kirilan, ¢atlayan, bozulan yerlerinin
onarilmasi, kirlenen, normal goruntusu bozulan yerlerinin eski durumuna
getirilmesi maksadiyla yapilan mutad mahiyetteki islemler kastedilmektedir.

Mesela binanin i¢ ve dis ylzeyinin, kapi, pencere ve sair bélimlerinin boyanmasi,
bozulan ahsap aksam, kirilan kiremit, cam, lavabo gibi boélimlerin yerine
saglamlarinin konmasi icin yapilan masraflarin dogrudan gider yazilmasi
gerekmektedir.

Bakim ve yenileme g¢alismalarinin binanin bitliininU kapsayacak sekilde
yapilmasi halinde farkli yaklagimlar ortaya g¢ikabilmektedir. Mesela binada ahsap
pencerelerden biri ¢lriidigu icin sdkullp yerine yenisi taktiriimigsa, bu nedenle
yapilan masrafin gider yazilacagina tereddit yoktur. Fakat yillarca ihmale ugramig
harap bir binadaki tim pencerelerin yenilenmesi halinde bunun émar uzatici bir
islem oldugu ve amortismana tabi tutulmasi gerektigi gértisu ortaya
cikabilmektedir.

Bilindigi Uzere binalarda kirig, kolon, duvar gibi uzun émurll unsurlarin yani sira,
curimek, paslanmak, kirlimak, bozulmak suretiyle 10-15 yil gibi daha kisa
periyotlarla yenilenmeye ihtiyag gésteren bélimler de mevcuttur. Bu bélimlerin
yenilenmesi zamana yayilmis olarak birer ikiser yapildigi zaman, yenileme
masraflari gider yazilabildigine gére, ihmale ugrayarak bakimsiz kalmis bir binada
topluca bakim ve yenileme yapilmasi, mesela tim sihhi malzemenin, déseme
malzemelerinin kapi ve pencerelerin degistiriimesi de dogrudan gider kaydina
konu olabilmelidir.

VUK nun 272 nci maddesindeki parantez i¢i hikiimde, sdyle bir érnege yer
verilmistir: "Bir geminin, iktisap tarihindeki siiratini fazlalastirmak, yolcu ve esya
ylikleme ve barindirma tertibatini genisletmek veya degistirmek suretiyle iktisadi
kiymetini devamli olarak arttiran giderlerle bir motorlu kara nakil vasitasinin kasa
veya motorunun yenisi ile degistiriimesi veya aliminda mevcut olmayan yeni bir
tertibatin eklenmesi igin yapilan giderler maliyet bedeline eklenmesi gereken
giderlerdendir."

Vergi hukukumuzda, degerleme, maliyet olusumu ve maliyet bedeline ilave
edilmesi gereken masraflar bakimindan binalar, gemiler ve diger tasitlar, tesisat
ve makinalar paralel hikimlere konu edilmislerdir (VUK 269-272).

O halde, bir gemi, bir otomobil veya bir hafriyat makinesi igin gecgerli olan hikim
ve ictihatlarin binalar igin de gecerli olmasi gerekir.
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Uygulamada, gemi ve diger tasitlarin bakim ve yenilenmesinde, parantez igi
hakum dikkate alinmakta, yani bir geminin surati ve yukleme tertibati ayni kalmak
kaydiyla, bastan asagi elden gegcirilip, denize ilk iniyormusgasina yenilense,
yapilan tim masraflar gider yazilabilmekte, yahut bir kara tasitinin motoru veya
karoseri komple dedismedidi sirece yapilan tim bakim ve yenileme masraflari
gider kaydedilebilmektedir.

Dolayisiyla bina bakim ve tadilatlarinda da benzer anlayigla karara varmak, yani
bina genigletilmedigi, karkasina ve i¢ bolmelerine dokunulmadigi, binay orijinal
haliyle kullanilir durumda tutmayi amaglayan bakim ve yenilemelerle sinirli
kalindigi sUrece, yapilan masraflari dogrudan gider yazmak, bize gére yasa
geregidir.

Kanun metninde érnegde yer vermek kanun teknigine aykiri olup, yukaridaki érnek
kanun koyucunun "gider - maliyet ayirimi" konusundaki meramini anlatmak igin ne
kadar zorlandigini gostermektedir. Ornekte binalara yer verilmedigine gore, gemi
ve kara tasitlari icin verilen 6rnegi benzetme yoluyla binalar i¢in de dikkate almak
gerekmektedir.

S0z konusu 6rnek eskiden sadece, gemi ile ilgili idi. 2365 sayili Kanun'la
yukaridaki hali aldi. Yani kara tasitlari i¢in de bir 6rnek eklendi. Ancak bu yeni
ornek de ana espriye uygundur ve prensibi vurgulayici mahiyettedir. Konu ile ilgili
143 numarali VUK Genel Tebliginde su aciklamalar yer almaktadir :

"D-Motorlu Kara Nakil Vasitalarinda Belli Bazi Giderlerin Maliyet
Bedeline Eklenmesi :

Gayrimenkullerde maliyet bedeline eklenmesi gereken giderleri belirleyen 272 nci
maddesinin parantez i¢i hiikmiinde yapilan degisiklik ile gemilerde oldugu gibi
motorlu kara nakil vasitalarinda da belli él¢lideki bir yenilemeye veya kullanilis
bakimindan degisiklige yol acan giderlerin maliyet bedeline ilave edilecegi hikmu
vazedilmek suretiyle uygulamaya aciklik getiriimistir. Madde metnine gére, bir
motorlu kara nakil vasitasinin kasa veya motorunun yenisiyle degistiriimesi veya
aliminda mevcut olmayan yeni bir tertibatin eklenmesi igin yapilan giderler maliyet
bedeline eklenmesi gereken giderlerdendir. Ornedin, bir kamyonun kismen veya
tamamen itfa edilmesinden sonra motor veya karoserinin yenisi ile degistirilmesi
yahut bazi degisiklikler yapilarak tanker haline getirilmesi durumunda yapilan
giderlerin maliyet bedeline dahil edilmesi gerekmektedir."

Danistay'in bir is makinesi i¢in yapilan ve palet zinciri ve pabuglari, istikamet
tekerlekleri, cer diglisi, muhtelif burg ve millerden olusan yenileme masraflarinin
dogrudan gider yazilabilecedine dair karari mevcuttur (4 nct Daire E:1989/761
K:1989/3895).

S6z konusu kararda bu masraflarin, makineyi faal durumda tutabilmek igin
yapildigi dikkate alinmis ve makinenin eski zindeligine kavusturulmasi amaci ile
yapilan giderlerin, iktisadi kiymet artirici bir unsur olmadigdi belirtilmistir.

Bize gore bir is makinesinin yurlyus takimlari ile bir binanin kapi, pencere, sihhi

tesisat ve benzeri bolumleri arasinda, ait olduklari sabit kiymetin genel d6mrine
g6re daha kisa 6murli olmalari bakimindan benzerlik bulunmaktadir.
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Sirasi gelmigken, gayrimenkulin iktisadi kiymetinin devamli olarak artiriimasi
kavrami Uzerinde bir nebze durmakta yarar goruyoruz. Bizim anlayigimiza goére
iktisadi deger artisindan s6z edebilmek igin, yapilan bakim sonucunda binanin
bakim baslamadan dnceki durumuna gore degil, binanin baglangigtaki orijinal
durumuna nazaran, kayda deger bir kiymet artis1 meydana gelmelidir. Mesela bir
binanin i¢c-dig tum unsurlari boyandiginda bina, boya baslamazdan 6nceki haline
go6re daha degerli hale gelir. Ancak buradaki iktisadi kiymet artigi boya
masraflarinin aktiflestiriimesini gerektirmez. Clnki yapilan boya binayi ilk
kullaniimaya baslandigi giindeki degerine ulastirmis veya bu degere
yaklastirmistir. Halbuki baslangigta kti malzeme kullanilarak insa edilmis tGg¢lncu
sinif bir bina, sonradan ahsap pencere yerine aliminyum veya plastikten mamul
Ist camli pencereler konmak, adi kapilar kasalari ile birlikte sékullp, yerine
mobilya tipi kapilar takmak, marley zemini mermer, granit veya parke zemin haline
getirmek, dis sivayi daha kaliteli sekilde yeniden yapmak gibi ameliyelerle, binanin
birinci sinif bina haline getiriimesi halinde bu tadilatlar iktisadi deger artisina
sebep olur ve amortisman konusudur.

Sonug olarak bir binanin, kapi, pencere, déseme, ¢ati, sihhi tesisat gibi
bdlimlerinin binada bariz bir kalite artigi saglamayacak sekilde komple veya
tedricen yenilenmesi igleminin dogrudan gider yazilabilecegi goérusundeyiz. Her ne
kadar normal tamir, bakim ve temizlik masraflarinin dogrudan gider yazilmasi
ongorulmekte ise de, normal bakim ihtiyacinin ihmal sonucu birikmesini ve
topyekdn giderilmesini de normal bakim kapsaminda goriyoruz.

Ancak bdyle bir uygulamanin, bilhassa yapilan yenileme masraflarinin gok byutk
boyutlara ulastiyi durumlarda, Hazine yanlisi yorumlara ve tenkitlere konu
olabilece@i unutulmamalidir. Maalesef, tatbikatta, bina bakim meblagi blytkse
amortisman gereklidir tarzinda bir yanilgi hakimdir. Halbuki bu konuda meblagin
blayUkligine dedil, sadece Kanun hikmine, islemin niteligine ve fiziki neticesine
bakilarak karar verilmelidir.

Sonuc olarak, bina bakim ve tadilatlarinda amortismandan s6z edebilmek igin;

Binaya ilave kat ¢ikilmasi veya yatay eklenti yapiimasi suretiyle kullanim alaninin
buyutilmesi,

ic bdlmelerinin komple degistiriimesi, catinin teras haline getirilmesi gibi tadilatlarla
fonksiyonun artiriimasi veya farkhlagtiriimasi,

Ahsap bir binanin kagir, kagir binanin betonarme hale getiriimesi suretiyle genel
omrindn uzatilmasi,

Eskisine nazaran ¢ok daha kaliteli malzemeler kullaniimak suretiyle binanin,
baslangictaki durumuna goére daha kiymetli hale getirilmesi,

gibi ameliyelerin varligina ihtiya¢ bulundugu, bunun disindaki, binaya yénelik
tamir, bakim, temizlik masraflarinin dogrudan gider yazilmasi gerektigi
go6rusiindeyiz. Tabiatiyla,bir binanin tamir, bakim ve tadilatinda, dogrudan gider
yazilabilecek turdeki masraflar yaninda, bina maliyetine eklenmesi gereken
harcamalar da bulunabilir. VUK nun 272 nci maddesindeki son fikra hikmUne
gore, mukellefler bu giderlerin maliyet bedeline eklenecek kismini ayri géstermek
mecburiyetindedirler.
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Ote yandan binanin, bakim ve tadilati esnasinda, binaya daha énce var olmayan,
kalorifer, umumi klima, asansér, havalandirma, yangin alarm tertibati, giinegle
Isitma sistemi gibi tesisatlarin konmasi mimkuindur. Danistay'in istikrar kazanmig
kararlarina gore binaya sonradan ilave edilen bu gibi unsurlarin bina maliyetine
eklenmeyip, tesisat olarak ayrica normal veya azalan bakiyeler usull ile
amortismana tabi tutulmasi gerekmektedir. Binaya monte edilen munferit ve
portatif tirdeki air-condition, hava filtresi gibi cihazlar ise binanin unsuru olmayip
ayri birer demirbas durumundadir.

. Bina Maliyetine ilavesi Gereken Giderlerde Amortisman ve Yeniden
Degerleme Uygulamasi

Binalar i¢in yapilan ve dogrudan gider yazilmasina musaade edilmeyen iglemlerin
niteliklerine gore su iki gruba ayriimalari gerekir:

e Binanin 6mrini uzatan iglemler,
o Binanin fonksiyon ve yararini artiran islemler.

Eger yapilan harcama, binanin genel 6mrunu uzatmayi amacliyorsa, aktiflestirme
yilindan baslamak Uzere ve binanin tabT oldugu oran Gzerinden (yani ayri bir bina
imig gibi) amortismana tabi tutulur. Buna mukabil harcama, binanin farkli amacla
kullaniimasini, daha kullanigl ve/veya kaliteli hale gelmesini saglamissa, yine
aktiflestirme yilindan baslamak tzere, binanin bakiye amortisman siresine gore
esit taksitler halinde amortismana tabi tutulur (20.7.1984 gin ve V.U.K./24453-
272-27 Sayili Bakanlik Muktezasi).

Hangi islemlerin 6mur uzatici, hangilerinin fonksiyon artirici oldugu konusunda da
tereddut dogabilir. Bize gore binanin daha uzun sure ayakta kalmasini saglayacak
giderler disindaki tim giderler fonksiyon ve yarar artirici gider olarak kabul etmek
gerekir. Mesela bir ahsap binanin i¢ten ¢elik karkas kurulmak suretiyle
saglamlastiriimasi1 dmdar uzatici islemdir. Ayni binadaki kat ilavesi, i¢
bdlimlendirmenin degistiriimesi, pencerelerin, ara bélmelerin, eskisine gore daha
kaliteli malzemeler kullanilarak yenilenmesi gibi islemler fonksiyon ve yarar artirici
mahiyettedir.

Amortisman sekli ne olursa olsun aktiflestirmeye konu bina bakim ve tadilatlarinin,
aktiflestirmeyi izleyen yildan itibaren yeniden degerlemeye tabi tutulabilecekleri,
fakat amortisman ayirma igleminin yeni deger Uzerinden yapilamayacagi
kuskusuzdur.

Vergi Dlinyasi Dergisi’nin 184 (incl sayisinda (Sahife 71) yer alan muktezada
soyle denilmektedir :

“.. gayrimenkuliinde bulunan asansér, kalorifer, su, elektrik, telefon ve havagazi
tesislerinin ayri ayri amortismana tabi tutup tutamayacagini sordugu anlagiimigtir.

Bilindigi tizere, 213 sayili V.U.K.’nun 63/3. maddesinde yer alan “yeni bina inga
edilmesi, mevcut binalara ilaveler yapiimasi veya sabit istihsal asansér tesisleri
konulmasi yeni ingaat hiikmiindedir” hiikmUi ile mevcut binaya tesis eklenmesi
binanin gayrisafi iradini artiran bir degigiklik sebebi olarak kabul edilmistir.

Bu nedenle binaya sonradan eklenen asansoér, kalorifer, su, elektrik, telefon ve
havagazi gibi tesisler i¢cin sayet tadilat komisyonunca bir gayrisafi irat takdir edilip
binanin mevcut gayrisafi iradi artirilmig ise, amortismanin bu deger lzerinden;
bbyle bir takdir yapiimamig ve binanin tesisati eklenmeden énce takdir olunmug
gayrisafi iradinda bir degisiklik olmamis ise tesisatin maliyet bedeli (izerinden ve
bina amortismanindan ayri olarak amortismana tabi tutulmasi uygun goérilmustiir.
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S6z konusu tesisler inga sirasinda binaya eklenmis iseler gayrimenkul maliyetinin

bir unsuru olarak bina ile birlikte amortismana tabi tutulmasi gerekmektedir. Ancak
bu tesisler binanin kullanma stresinden énce yenilenmis ise yenileme giderlerinin

yapildigi yilda zarar yazilacadi dogaldir.”

3. Bina Arsasinda Yer Alan Duvar, Yol, Kuyu, Havuz Gibi Unsurlarin Durumu

Binanin mustemilati sayilan arsa tzerinde yer alan, gerek binanin ilk ingaasi
esnasinda, gerekse sonradan yapilan, duvar, yol, kuyu, su kulesi, a¢ik havuz, agik
spor tesisi ve otopark, aydinlatma ve sulama tertibati gibi unsurlar, binadan
bagimsiz birer amortismana tabi sabit kiymettir. Zira bunlar 55 numaral VUK
Genel Tebliginde bina kavrami diginda mutalaa edilmis olup, halen gegerli
bulunan 153 numarali Tebligde ismen yer almamis ve bina kavramina dahil
edilmemistir.

Dolayisiyle s6z konusu iktisadi kiymetler, mistakilen aktiflestirilip aktiflestirme
yihindan itibaren %25 i asmamak sartiyla normal usulde, %50 yi agmamak lzere
azalan bakiyeler usulu ile amortismana tabi tutulabilir. Istenirse yeniden
degerleme yapilabilir, yeni deger Gzerinden amortisman ayrilabilir.

Ancak bu konuda farkli gérislere de rastlanabilecedi unutulmamalidir. Bilhassa
bina insaasi ile birlikte ortaya ¢ikan bu gibi aktiflerin, binanin mistemilati veya
bina maliyetine dahil unsurlar oldugunu iddia edenler ¢ikabilir.

4. Bina Kiralik ise Ozel Maliyet - Gider Ayriminin Nasil Yapilacag

Bina kira ile tutulmus ise, kiraci tarafindan bina igin yapilan ve yukarida
acikladigimiz esaslar dairesinde bina maliyetine eklenmesi gereken giderler 6zel
maliyet bedeli olarak aktiflestiriimelidir. Ayrica kiracinin faaliyetini icra i¢in vicuda
getirdigi tesisat da 6zel maliyet bedeli kavramina dahildir (VUK 272). Tabiatiyle
burada bahsi gegen tesisat, binaya raptedilmis séktlemez durumdaki veya
sokllmesi halinde ekonomik degerini blyuk dl¢ide yitirecek olan unsurlardir.
Buna mukabil kolayca sokullp bir baska yerde kullanilabilecek tirdeki nesneler
demirbas hukmundedir ve 6zel maliyetle ilgisi yoktur.

Ozel maliyet olarak aktiflestirilen giderler kira siiresine gére esit ylizdelerle itfa
edilir. Bina kira siresi dolmadan Once bosaltilirsa, heniz itfa edilmemis olan
giderler bosaltma yilinda bir defada gider yazilir. (VUK 327)

Kira suresi belli dedil ise, 6zel maliyetin nasil itfa edilecegi konusunda Kanun
hikm yoktur. 55 nolu VUK Genel Tebliginde, kira stresinin belirsiz oldugu
durumlarda itfa stiresi 5 yIil olarak tayin edilmis, 153 numaral Tebligde ise
herhangibir hikme yer verilmemigtir. Buna gore kira suresinin belli olmamasi
halinde itfa isleminin %20 genel azami orandan hareketle asgari 5 yilda
yapilabilecegi sonucuna variyoruz.

5. Onanm Veya Tadilat Miiteahhide Yaptirhyorsa Stopaj Durumu

Binadaki onarim ve/veya tadilat tirindeki islerin yapimini bir miteahhit
Ustlenmigse ve is bir takvim yilinda baslayip, daha sonraki bir yilda bitecekse,
muteahhide bu is icin 6denen avans ve istihkaklar Gizerinden % 5 nisbetinde Gelir
Vergisi ve Fon Payi stopaji yapilmasi gerekir. (Bu konuda 13 Gncl maddedeki 2.7.
nolu bélime bakiniz.) Miteahhidin istihkak raporunda yer alan isler yukarida
acikladigimiz esaslar dairesinde, gider kaydina konu olacak kalemler,
amortismana tabi unsurlar seklinde iki kategoriye ayrilarak muhasebelestirilir.
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6. KDV Acisindan Uyulacak Esaslar

Bina igin yapilan ve gerek dogrudan gider yazilacak olan tamir bakim masrafi ve
gerekse aktiflestirilecek giderler nedeniyle yuklenilen KDV ilgili aylarda indirim
konusu yapllir.

Amortismana tabi iktisadi kiymet olusumuna yonelik harcamalar (KDV si indirilmek
suretiyle,) "258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR" hesabina bor¢ kaydedilir.
Tadilat veya eklenti ingaati tamamlandiginda olusan maliyet, binalar hesabina
bor¢, gecici hesaba alacak vermek suretiyle aktiflestirme islemi yapilir. Bu islemin
yapildidi ayda, s6z konusu maliyet Gzerinden genel oranda KDV hesaplanarak,
ayni ayin KDV beyannamesindeki hesaplanan KDV meblagina dahil edilir. Bu
sekilde hesaplanan KDV ayni zamanda amortismana tab iktisadi kiymet KDV'si
olarak indirime konudur.

7. Tadilatin Emlak Vergisine Etkisi
Emlak Vergisi Kanunu'nun 33 Gincl maddesinde;

Mevcut binalara ilaveler yapilmasi, asansor veya kalorifer tesisleri konulmasi
(yahut bu tesislerin kaldirilmasi)

Binanin kullanilig tarzinin tamamen degistiriimesi veya bir binanin ikamete
mahsus mahallerinden bir kisminin, dikkan, magaza, depo gibi ticaret ve sanat
icrasina mahsus mahaller haline getiriimesi vergi degerini tadil eden sebepler
arasinda sayilmistir. (Tamirat igleri vergi degerini tadil eden sebep degildir).

Yukaridaki islemleri yapan bina sahibi, igslemin tamamlandigi takvim yilinin sonuna
kadar (islem yilin son {¢ ayi icinde tamamlanmigsa bitis tarihinden itibaren t¢ ay

icinde) emlak beyannamesi vermek ve muteakip yildan itibaren yillik vergilerini bu

yeni beyana goére 6demek zorundadir.

Binanin satin alma bedeli veya maliyeti, tadilat veya eklenti icin harcanan paranin
tutari emlak vergisi matrahina etkili degildir.

Mesela 1999 yilinda, mevcut binasina kat ilave eden mukellef, verecegi
beyannamede emlak vergisi matrahini hesaplarken,

Bina arsasinin 1998 genel beyan déneminde takdir olunan degerinin 1998
yeniden degerleme katsayisi ile garpimi suretiyle bulunan rakama, binanin eklenti
sonrasindaki brit alani (metrekaresi) ile 1999 yil icin ilan edilen ve bu bina igin
gecerli bulunan metrekare maliyet bedelini garpmak suretiyle tesbit edecegi insaat
maliyetini eklemesi yeterlidir. Eger mukellef bu hesap sonucu bulunan matrah
yerine daha yUksek bir matrah beyaninda bulunmussa, beyanini degistiremez,
aradaki farka isabet eden vergiyi geri alamaz.

8. Tadilatin Tapu Harci1 Karsisindaki Durumu
Harclar Kanunu'na ekli 4 sayih tarifenin 13/a pozisyonuna gére, arsa ve arazi
Uzerinde yeniden insaa olunacak bina ve sair tesislerin tescilinde, Emlak (Bina)

Vergisi de@eri Uzerinden binde 36 har¢ alinmaktadir (Sosyal meskenler igin binde
18).
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11 Numaral Harglar Kanunu Genel Tebliginin 1-G bdliminde su hikme yer
verilmistir:

"Yeniden insa deyimi,arsa veya arazi (izerine inga veya binaya ilave suretiyle
binalar, bagimsiz béliimler veya katlar (Eklentiler ve ortak yer paylari dahil)
meydana getiriimesini ifade etmektedir. Gayrimenkuliin mitemmim clzi
mabhiyetinde olan tesisatin yeniden meydana getiriimesinin de bu deyim iginde
mititalda edilmesi gerekir."

Tabiatiyla harcin matrahi, eklentinin maliyeti degil, yukarida aciklandigi sekilde
hesaplanan emlak vergisi matrahinin eklentiye isabet eden kismidir.

Tarifenin 13/a pozisyonunda harcin, Emlak Vergisi beyan siresi iginde beyan
olunup 6denmesi gerektigi, tapuda tescil yapilmamis olmasi halinde dahi, beyan
ve 6demenin zorunlu oldugu belirtiimektedir. Tarifenin sonunda yer alan hikme
gore tapuda tescil isleminin, Emlak Vergisi ek beyan suresi de gectigi halde
yapiimamig olmasi halinde harcin %50 fazlasiyla alinacagi hikme baglanmigtir.
Tescilde gecikme, sadece harcin miktarini artiran bir unsur olup, harcin ziyaa
ugratildig1 anlamina gelmez. CUnkU harg ancak islemin (tescilin) yapilmasi ile
dogar. Bu nedenle tescilde geciken mikelleften sadece %50 zamli harg tutari
istenebilir. Vergi cezasi kesilemez, gecikme faizi istenemez. Uygulamada
rastladigimiz vergi cezasi gecikme faizi isteme seklindeki davraniglar hatalidir.
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