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BINALARDA IS YALITIMI VE/VEYA ENERJ| TASARRUFU
SAGLAMAYA YONELIK HARCAMALAR DOGRUDAN GIDER
OLARAK DIKKATE ALINABILECEKTIR

OZET:

Yeni yapilan binalar icin Turkiye capinda uygulanmakta olan
insaat normlan sayesinde istenilen dizeyde 1s1 yalitimi ve bu
suretle enerji tasarrufu saglanabilmektedir.

Ancak uUlkemizde bulunan cok sayidaki eski bina yeterince
yalitimli olmadigi icin veya 1sinma sistemindeki verimsizlik
nedeniyle 1s1 yalitim1 ve enerji tasarrufu saglayacak sistem
ilavesi veya degisikligi konusunda yatirima ihtiyac
gostermektedir.

Binalar icin yapilan 1s1 yalitimi ve enerji tasarrufu saglama
amaclh yatinmlar oteden beri firmalar ve gayrimenkul sermaye
iradi sahipleri tarafindan binanin maliyetine ilave edilmek
yahut tesisat olarak aktiflestirilmek suretiyle (amortisman
yoluyla) giderlestirilebiliyordu.
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BDO International global aginin toplam
gelirleri 2016 yilinda 7,6 milyar ABD Dolar1
olarak gerceklesmistir. BDO, 150°’den fazla
lilkede bulunan 1.401 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
danismanlik hizmetleri veren ortaklar
dahil diinya capinda 67.000’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 dzel
durumunuza iligkin etkilerini goriismek i¢in
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Bu yayindaki bilgilere dayanarak belli
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BDO Yayincilik A.S. ve ortaklari, calisanlari
ile yazarlar1 herhangi bir yiikiimliiliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.
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Binalarda 1s1 yalitimi ve enerji tasarrufu saglama amacli harcamalan tesvik amaciyla
yeni yasal diizenlemeler getirilmek suretiyle s6z konusu harcama tutarlarinin firmalar
tarafindan dogrudan gider kaydedilmesi, gercek gider usuliinii tercih eden
gayrimenkul sermaye iradi sahipleri tarafindan ise, harcamanin yapildig1 yila ait kira
gelirlerinden indirilmesi imkanlan getirilmistir.

Asagidaki boliimlerde bu yasal degisiklikler agiklanmistir.

1.

1.1.

FIRMALARCA BINALARA YONELIK ISI YALITIMI VE ENERJi TASARRUFU .
SAGLAMAYA YONELIK HARCAMALAR DOGRUDAN GIDER KAYDEDILEBILECEKTIR :

Eski Uygulama :

Lebib Yalkin Dergisi’nin Nisan 2002 sayisinda yayinlanan “BINA ICIN YAPILAN
HARCAMALARIN GIDER KAYDEDILECEGI, BINA MALIYETINE EKLENECEGI VE OZEL
MALIYET OLDUGU HALLER” baslikli yazimizda detayl olarak acikladigimiz gibi,
gayrimenkullerin genisletilmesi veya iktisadi kiymetlerinin devaml olarak
arttinlmasi maksadiyla yapilan harcamalar prensip olarak dogrudan gider
yazilmayip amortismana tabi tutulmasi gerekmektedir. (VUK’nun 272 nci
maddesi)

Maliye idaresi binalarda 1s1 yalitimi yapilmasi veya 1s1 sistemi kurulmasi yahut
yenilenmesi amaciyla yapilan harcamalar “binanin iktisadi kiymetinin devamli
olarak artirilmas1 maksadiyla yapilan harcama” olarak kabul etmekte ve
dogrudan gider yazilmasina izin vermemekteydi.

Nitekim, bir 6zelgede' yer alan ;

“DIS CEPHE ISI YALITIMI, dekoratif siva uygulamalari, dis cephe boyasi, PVC
damlalik ve tiim yagmur inis borulari ile ilgili yapilan harcamalarin deger
arttirici niteligi tasidiginin kabul edilmesi ve binanin maliyet bedeline
eklenerek binanin kalan é6mriine gére amortismana tabi tutulmasi,”

gerektigi ifadesi, idare’nin bu yasa degisikligi 6ncesinde, binalarda 1s1 yalitim
amaciyla yapilan harcamalarin dogrudan gider yazilamayacagi gorisiinde
oldugunu gostermektedir.

! Balikesir Vergi Dairesi Baskanlig'min 09.02.2016 tarih ve 18 sayili Ozelgesi.
DENET DUYURU
Say1 : 2017/019/2
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1.2. Yeni Yasal Diizenleme :

6728 sayili Kanun’un? 14 {incii maddesiyle GVK’nun 40/1-7 nci maddesindeki
amortismanlarin gider yazilabilecegi hilkkmiine eklenen ;

(Isletmeye dahil olan gayrimenkuliin iktisadi degerini artirici niteligi olan 1s1 yalitimi
ve enerji tasarrufu sadlamaya yoénelik harcamalar, yapildig yilda dodrudan gider

yazilabilir.)

hikmd ile ;

BINALARDA, ISI YALITIMI VE ENERJI TASARRUFU SAGLAMA AMACLI
HARCAMALARIN DIREKT OLARAK GIDER YAZILMASI IMKANI GETIRILMISTIR.

295 no.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi’nde’® bu yeni imkan soyle aciklanmistir:

“(2) Maddede yapilan dedisiklik ile miikellefler, dilerlerse isletmeye dahil
gayrimenkullerin iktisadi degerini artirici nitelikteki i1s1 yalitimi ve enerji tasarrufu
sadlamaya yénelik harcamalarini, dogrudan gider vazmak suretiyle ticari kazancin
tespitinde dikkate alabileceklerdir.”

1.3. Kapsam Bakimindan Durum :

Dikkat edilirse Teblig’de hiikmiin kapsami hakkinda bir aciklamaya yer
verilmemistir.

6728 sayili Kanun’un madde gerekcesinde bu degisikligin “...binalarda enerji
verimliliginin saglanmasi...” amaciyla yapildigi belirtilmekte oldugu icin,
binalarda 1s1 yalitimi yahut enerji tasarrufu yoluyla enerji verimliligi saglamaya
yonelik ise bu harcamalar istenirse amortisman konusu yapilmayarak dogrudan
gider yazilabilecektir.

Bizim anlayisimiza gore asagidaki orneklere uygun harcamalar dogrudan gider
yazilabilecek harcama turleridir.

- Halk arasinda “mantolama” olarak adlandirilan bina cephelerinin 1s1
izolasyon maddeleriyle kaplanmasi,

- Catiicine veya yuzeyine 151 yalitim malzemeleri konulmasi,
- Cam ve/veya cercevelerin degistirilerek 1s1 izolasyonlu hale getirilmesi,

- Binanin, farkli yakitla, daha az yakitla veya daha az maliyetli olarak
1sitilmasini saglamak amaciyla 1sinma sisteminde degisiklik yapilmasi, (bu

2 6728 sayili Kanun 09.08.2016 tarihli Resmi Gazetede yayinlanmistir.

3295 no.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi 23.12.2016 tarihli Resmi Gazetede yayinlanmistir.
DENET DUYURU

Say1 : 2017/019/3
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kapsamda goriilen ornekler daha cok 1sinma sisteminin dogalgazla calisir
hale getirilmesi yoniindedir)

- Parasal veya miktarsal anlamda bina 1sitilmasinda tasarruf saglama amacli
yeni duzenekler kurulmas1 (gunesle 1sitma sistemi, yer altindan 1sitma
saglamak amacli 1s1 pompas1 kurulmasi vb. harcamalar)

- Harcamanin mekan 1sitilmasi degil, bina kullanma suyunun 1sitilmas1 amacli
olmasi halinde de bu hiikmiin gecerli olacag goriisiindeyiz. Clinkii Kanunda
ve Tebligde 1sinin korunmasi veya tasarruflu sekilde 1sinma saglanmasi
mekan ile sinirlandinlmamistir.

- Bu yeni hukum satilmak Uzere elde tutulan veya restore edilen binalar icin
gecerli degildir. Ciinkii hiikiim amortisman yoluyla giderlestirmek ile
dogrudan gider yazmak arasinda tercih hakki getirdigi icin binanmin firma
aktifinde bir stok kalemi olarak degil, amortismana tabi iktisadi kiymet
olarak yer aliyor olmasi gerekir.

Aktiflestirip kullanmak amaciyla yeni insa edilmekte olan binalara yonelik 1s1
yalitim1 harcamalarinin bina maliyetine eklenmeyerek dogrudan gider
yazilmasinin miimkiin oldugu gorisiindeyiz. Clinkii Kanun’da bu harcamalar
konusunda yeni bina, eski bina ayrimi yapilmamistir. Yeni yapilan binaya
konulan 1sitma sistemi maliyetinin bina maliyetine eklenmesinde farkli bir
durum vardir. Insaat sahibi firma, enerji tasarrufu saglayacak bir 1sitma
sistemi sectigi gerekcesiyle binanin 1sitma sistemi maliyetini de dogrudan
gider yazmak isteyebilir. Ancak bu uygulama binanin zaten bir 1sitma sistemi
olmasi gerektigi goriisiiyle kabul edilmeyebilir.

- Kanun yiurdrluk tarihinin 09.08.2016 olmasi bu hiikkmiin s6z konusu tarihten
once uygulanamayacagi anlamini tasimaktadir. Mesela 6zel hesap donemi
09.08.2016’dan once sona eren mukellefler bu yeni hukiimden
yararlanamayacaktir.

DENET DUYURU
Say1:2017/019/4
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Hiikmiin getirdigi imkan, donem sonunda bir harcamanin maliyete eklenmesi
veya gider yazilmasi konusunda tercih hakki olduguna ve 6zel hesap donemi
kullanmayan miikellefler bakimindan bu tercih hakki kanunun yiiriirliglinden
sonra (31.12.2016 tarihinde veya beyanname verme asamasinda)
kullanildigina gore, harcama belgesi 09.08.2016 tarihinden onceki tarihi
tasiyor olsa bile, bize gore 09.08.2016’dan sonra biten hesap donemleri
acisindan bu tercih gecerli olabilmelidir. Ancak Kanun yururluk tarihini, bu
tarihten sonra yapilan harcamalar seklinde anlayanlara da rastlanabilecegi
dikkate alinmalidir.

- Kanunun yiiriirliige girdigi 09.08.2016 tarihinden once aktiflestirilmis olan 1si
yalitimi ve enerji tasarrufuna yonelik harcamalarin bina maliyetinden
cikanlarak gider kaydedilmesi bize gore, kanunun geriye yiiriitiilemezligi
ilkesi uyarinca (aktiflestirme islemi kanundan once yapildigi icin) kabul
gormeyecektir.

- Bilindigi iizere kiracilar, kiracisi olduklar binanin degerini devamli olarak
artiran veya omrunu uzatan harcama yaptiklarinda, bu harcamalan ozel
maliyet olarak aktiflestirip, kira suresi icinde amortismana tabi tutmalan
gerekmektedir. (Vergi Usul Kanunu’nun 327 nci maddesi)

Gayrimenkul kiralamis olan isletmeler yukandaki hukumden
yararlanamayacaklardir. Cunku amortisman yerine direkt olarak gider yazma
hakki kanunda sadece gayrimenkul sahibi olan firmalara taninmistir. Baska
bir anlatimla, getirilen yeni hukumdeki “isletmeye dahil olan gayrimenkuliin
................ ” ibaresi kiraci konumunda olanlar tarafindan yapilan ve ozel
maliyet olarak aktiflestirilmesi gereken 1s1 yalitimi ve enerji tasarrufu amach
harcamalar icin dogrudan gider yazma hakki getirilmedigi anlamin
tasimaktadir. Bu durumu bir yasal eksiklik olarak degerlendiriyoruz.

1.4. Diger Hususlar :

Teblig metninden de anlasilacag Uizere, gider yazmak mecburiyet degil hak
olarak yorumlanmistir. Isteyen mukellefler binalara yonelik 1s1 yalitimi veya
enerji tasarrufu amacli harcamalarini dogrudan gider yazmayarak bina
maliyetine eklemek suretiyle (amortisman yoluyla) giderlestirebilirler.

Is1 tasarrufu saglamak amaciyla binada daha once olmayan kalorifer sistemi,
gunesle 1sitma tertibati gibi tesisatlarin eklenmesi halinde bu amacla yapilan
harcamalar istenirse dogrudan gider yazilabilir, istenirse, Danistay’in bu
yondeki kararlarina dayanilarak tesisat olarak mustakilen aktiflestirilip binadan
bagimsiz sekilde amortismana tabi tutulabilir.

DENET DUYURU
Say1 : 2017/019/5
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2.1.

BINALAR iCiN IS YALITIMI VE ENERJI TASARRUFU SAGLAMAYA YONELIK
HARCAMALAR, GERCEK GIDER USULUNU TERCIH EDEN GAYRIMENKUL
SERMAYE IRADI SAHIPLERI TARAFINDAN BINA MALIYETINE EKLENMEKSIZIN
DOGRUDAN GIDER OLARAK DIKKATE ALINABILECEKTIR :

Eski Uygulama :

Eskiden gayrimenkul sahipleri kira geliri elde ettikleri binalar icin 1s1 yalitimi
veya enerji tasarrufu saglamak amaciyla harcama yaptiklarinda ve gercek gider
usullini tercih ettiklerinde, yaptiklari bu harcamayi1 bina maliyetine ilave etmek
ve boylelikle bulduklar yeni bina degeri lizerinden amortisman ayirmak
suretiyle (cok uzun zamana yayili olarak) dikkate alabiliyorlard.

Bu durum, gayrimenkul sermaye iradi sahiplerinin, kira elde ettikleri binalar
icin 151 yalitim1 ve enerji tasarrufu amacli harcama yapmalarini tesvik
etmemekteydi.

2.2. Yeni Yasal Diizenleme :

Birinci bolumdeki aciklamalarimiza paralel olarak, daha sonra ¢ikarilan bir
kanunla 1s1 yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik harcamalarin, gercek
gider usulunu secen gayrimenkul sermaye iradi sahipleri tarafindan da bina
maliyetine eklemek yerine dogrudan gider olarak alma imkan1 saglayan hiikiim
getirilmistir.

Bu imkani getiren hiikiim 6745 sayili Kanun’un* 6 nci maddesiyle degistirilen
Gelir Vergisi Kanunu’nun 74/6 no.lu bendi olup, bu bende eklenen ifade
soyledir :

Corerenees ile kiraya veren tarafindan yapilan ve gayrimenkuliin iktisadi degerini artirici nitelidi olan
1s1 yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yénelik harcamalar (Bu harcamalar bir takvim yili
icinde Vergi Usul Kanununun 313 (incli maddesinde belirlenen tutari asiyor ise maliyet olarak
dikkate alinabilir.)”

Bu degisiklige iliskin aciklamalar yine 295 sayili GV Genel Tebligi’nin 9 uncu
maddesinde yer almaktadir.

2.3.Hiikmiin Kapsami ve Uygulanmasina iliskin Ozellikler :

Soz konusu degisiklige iliskin uygulama ozellikleri soyle siralanabilir :

- Harcama tutarn amortisman haddinin (2016 ve 2017 yili icin bu had 900
TL’dir) altinda ise, zaten maliyete ekleme mecburiyeti ve imkan1 yoktur.

4 6745 sayili Kanun 07.09.2016 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanmistir.
DENET DUYURU

Say1 :

2017/019/6
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Is1 yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik harcama tutar amortisman
haddini geciyorsa, gayrimenkul sermaye iradi sahibi, gercek gider usulunu
secmek sartiyla, bu harcamayi isterse bina maliyetine ekleyerek amortisman
yoluyla, isterse dogrudan dikkate almak suretiyle kira hasilatindan
indirebilir.

Gider indiriminde toplam giderin, konut istisnasi tutarina (GVK’nin 21 inci
maddesi; 2016 yili icin 3.800 TL, 2017 yil1 icin 3.900 TL)tekabul eden kismi
dikkate alinmaz.

Gider tutan kiray1 asarsa ortaya cikan zarar, beyannamedeki diger gelir
unsurlarini asindirabilecegi gibi izleyen yillarda 6nceki donemden devren
gelen zarar olarak dikkate alinabilir.

Gayrimenkul sermaye iradi sahiplerinin %25 goturu gider yerine gercek gider
usulunu secebilmesi icin bir onceki yil gercek gider usulu uygulamis olmasi
veya onceki iki y1l Ust Uste goturu gider usulunu tercih etmis olmasi gerekir.
Cunku GVK’nun 74/11 inci maddesinde “Gétiirt gider usuliinii kabul edenler
iki y1l gecmedikce bu usulden donemezler” hukmu mevcuttur. Nitekim, bir
ozelgede

“Bu hiikiim ve aciklamalara gore, 2008 takvim yilina iliskin gayrimenkul
sermaye iradi beyannamesinde gétiirii gider usullinii sectiginiz icin, iki yil
gecmedikce bu usulden dénmeniz miimkiin degildir. Dolayisiyla, 2008 ve
2009 yillarina iliskin olarak diizeltme beyannamesi vermek suretiyle, bu
villar i¢in gercek gider usuliinden faydalanmaniz mimkiin bulunmamaktadir.
Ote yandan 2010 takvim yilina iliskin vereceginiz gayrimenkul sermaye iradi
beyannamesinde gercek gider usuliinden faydalanabileceginiz tabiidir.”

denilmistir.

- Apartmanlarda yonetim tarafindan yapilan 1s1 yalitimi ve enerji tasarrufu
saglamaya yonelik harcama miistakilen makbuzlandirilmissa daire sahipleri
bu makbuzlara istinaden gercek gider indirimi uygulayabilmelidirler.

- Is1 yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik harcamalarin kapsami
hakkindaki gorislerimiz yukaridaki 1 no.lu boliimde yer verdigimiz
aciklamalarimiza paraleldir.

> Edirne Vergi Dairesi Baskanlig1 9.12.2010 tarih ve 18 sayili Ozelgesi.
DENET DUYURU
Say1 : 2017/019/7




IBDO

2.4. Ornekler :
ORNEK 1 :

Oteden beri gétiirii gider usulii uygulamakta olan bir gayrimenkul sermaye iradi
sahibi, kira geliri elde etmekte oldugu is haninin cephesini 1s1 yalitimi icin
kaplatmis (mantolatmis), akaryakitla calismakta olan kalorifer sistemini
dogalgaz ile calisir hale getirmis, catiya giines kollektorleri ve izolasyon
malzemeleri yerlestirmis, mevcut pencereleri 1sicam kullanarak degistirmistir.

Miikellefin bu binadan sagladig1 2016 yili kira hasilat1 440.000 TL, soz konusu
harcamalar ile, kira gelirlerinden indirebilecegi (GVK’nun 74 iincii maddesine
uygun) diger gercek giderlerin toplami 600.000 TL’dir.

Bu mukellef 2016 yii gelir vergisi beyannamesini verirken, gercek gider usulunu
tercih ederek kira agisindan (440.000 TL - 600.000 TL =) 160.000 TL kira zarari
beyan edebilir. Bu zarar, varsa 2016 yilindaki diger gelir kalemlerini
asindirabilir, bakiye zarar izleyen 5 yil boyunca dikkate alinabilir.

Ancak bu imkandan yararlanabilmek icin mukellefin 2015 ve onceki yillarda
gercek gider usullini veya en az son iki yil goturd gider usult uygulamis olmasi
gerekmektedir. Ornek vermek gerekirse, bu mukellef 2014 yilinda gercek gider
usulunu, 2015 yilinda goturu gider usuluinu uygulamissa, 2016 yili acisindan
gercek usule yasakli konumda oldugu icin bu imkandan yararlanamaz.

ORNEK 2 :

Bir apartmanda 5 adet konutu bulunan bir miikellef apartman yonetimine 1s1
yalitimi veya enerji tasarrufu amaclh harcamalar icin 125.000 TL 6demede
bulunmustur. Bu 5 daire icin 2016 yilinda yaptigi diger gercek giderler ise,
25.000 TL’dir.

Bu mikellefin 2016 yilinda elde ettigi toplam kira hasilat1 180.000 TL’dir. Bu
hasilata 2016 yil1 icin gecerli olan 3.800 TL’lik istisna (GVK’nin 21 inci maddesi)
uygulamasi yapacaktir.

DENET DUYURU
Say1:2017/019/8
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Soz konusu miikellefin gercek usulli secmeye yasakli olmadigi varsayimina gore,
gercek esasta indirebilecegi gider soyle hesaplanir :

Toplam gercek gider :  (125.000 + 25.000 =) 150.000 TL

Kira hasilatindan indirilebilecek olan
(istisna gelir tutarina tekabul eden kisim indirilmis olan)

gider tutar : (150.000 x (180.000 - 3.800) / 180.000 =) 146.833 TL

Uzerinden gelir vergisi hesaplanacak olan gider indirimi

sonrasi kira tutar : (180.000 - 3.800) - 146.833 = 29.367 TL
3. SONUC:

insaatlarda 1s1 yalitimi yapilmasi ve sair suretlerle enerji tasarrufu saglanmasi
onemli bir konudur.

Bu konuda yapilan harcamalarin vergisel yonden de desteklenmesinde isabet
vardir.

6728 ve 6745 sayili Kanunlarla Gelir Vergisi Kanunu’nun 40 ve 74 Uncl
maddelerinde yapilan degisiklikler sonucunda, 1s1 yalitimi ve enerji tasarrufu
saglamaya yonelik harcamalarin, amortisman konusu yapilmaksizin ;

gerek gelir veya kurumlar vergisi mukellefleri tarafindan gider yazilmak
suretiyle,

gerekse gercek usull tercih eden gayrimenkul sermaye iradi sahipleri
tarafindan gercek gider tutarina dahil edilmek suretiyle,

gelir veya kurumlar vergisi matrahindan siiratle indirilebilmesinin saglanmasi
seklindeki vergisel destek isabetli olmustur.

DENET DUYURU
Say1 : 2017/019/9




