Arsa ve Arazi Amortismana Tabi Tutulabilir mi?

Azmi DEMIRCI
Bas Hesap Uzmam

Genel olarak, “iktisadi isletmede kullanilan sabit krymetlerin tahmini émrii
Uzerinden hesaplanan maliyet ve gider unsuru” olarak ifade edilebilecek olan
amortismanin konusu, Vergi Usul Kanunu’nun 313’{incli maddesinde;

“Isletmede bir yildan fazla kullamilan ve ypranmaya, asinmaya veya
kiymetten diismeye maruz bulunan gayrimenkullerle 269'uncu madde geregince
gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetlerin, alet, edevat, mefrusat, demirbas ve
sinema filmlerinin birinci kisimdaki esaslara gore tespit edilen degerinin, bu Kanun
hiktmlerine gore yok edilmesi... ” seklinde hitkkme baglanmustir.

Bu konudaki yasal hikum dikkate alindiginda, amortismana tabi iktisadi
kiymetlerin iki temel 6zelliginin bulundugunu sdylemek olanaklidir. Bunlar, iktisadi
kiymetin;

- Isletmede bir yildan fazla siireyle kullanilmasi,
- Yipranmaya, asinmaya veya deger kaybina ugramasidir.

Belirtilen diizenleme c¢ergevesinde, isletmenin aktifine dahil ve isletmede
kullanilan iktisadi kiymetlerin amortismana tabi tutulup tutulmayacagina, yukarida yer
verilen genel niteliklere uygunlugu 6l¢iistinde karar verilecektir. Ancak, iktisadi kiymetler
bakimindan, Vergi Usul Kanunu’nun 325 ve 327’nci maddelerinde diizenlenen
“sermayenin itfasi, ozel maliyet bedeli” ¢ibi 0zel diizenlemeler varsa, bu kiymetler
bakimindan amortisman hiikiimleri degil, 6zel hiikiimler uygulanacaktir.

Amortismanin konusunu belirleyen Vergi Usul Kanunu’nun 313’{inci
maddesindeki diizenlemeye gore, isletmede bir yildan fazla kullanilsa dahi, tanimi ve
niteligi geregi, yipranmasindan, asinmasindan veya deger kaybina ugramasindan soz
edilemeyecek olan arsa ve arazinin  amortismana tabi tutulamayacagi Ssonucuna
ulagilmaktadir. Esasen fiziki niteliginden dolayi, tahmini 6mrii sonsuza ulasan ve sonsuz
defa Uretim ve kullanima tahsis edilebilecek arsa veya arazinin deger kaybina ugramasi bir
yana!, biitiin zaman dilimlerinde 6nemli bir yatirrm arac1 olmasi ve Ozellikle kentsel
rantlarin gelisim ¢izgisi icerisinde, ekonomik anlamda deger kazanmasi s6z konusudur.

>

! Konunun tek istisnasi olarak; Vergi Usul Kanunu’nun 316’nc1 maddesinde “Madenlerde Amortisman’
baslig1 altinda yapilan “Isletme sebebiyle icindeki cevherin azalmasindan dolayr maddi degerini kaybeden
madenlerin ve tas ocaklarinin imtiyaz ve maliyet bedelleri, ilgililerin miiracaatlar tizerine bunlarin biiyiikliik
ve mahiyetleri gozoniinde tutulmak ve her maden veya tag ocag i¢in ayri ayri olmak iizere Maliye ve Sanayi
Bakanliklarinca belli edilecek nispetler iizerinden yok edilir.” diizenlemesiyle, maden ve tas ocagi
tesislerinin bulundugu arsa ve arazinin, maliyet bedeli icerisinde olmasi sebebiyle deger kaybina ugrayacag:
kabul edilmistir.


http://www.vergiturk.com/vukmd269.htm#ust

Belirtilen bu durum esas alinarak Vergi Usul Kanunu’nun 314’iinci
maddesinde;

“ Bos arazi ve bos arsalar amortismana tabi degildir. Ancak:

1. Tarim isletmelerinde viicuda getirilen meyvalik, dutluk, findiklik, zeytinlik
ve giilliiklerle incir bahgeleri ve baglar gibi tarim tesisleri;

2. Isletmede insa edilmis olan her nev'i yollar ve harklar; amortismana tabi
tutulur.”

diizenlemesi yapilarak, tizerinde herhangi bir tarimsal ya da alt yap1 tesisi
bulunmayan bos arazi ve arsalarin amortisman konusu yapilamayacagi; arazi ve arsa
tizerinde yapilan bu sekildeki tesislerin varligi halinde ise, tesislerin arsa ve araziyle
iliskilendirilmeden kendi tahmini omiirlerine gére amortismana tabi tutulacagi hiikme
baglanmustir.

Yasal diizenlemeler bu sekilde iken, uygulamada Vergi Usul Kanunu’nun
“Gayrimenkuller” baslikli 269’ uncu maddesinde yer alan:

“ Iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkuller maliyet bedelleri ile

degerlenir.
Bu Kanuna gére, asagida yazili kiymetler gayrimenkuller gibi degerlenir:
1. Gayrimenkullerin mutemmim ctizileri ve teferruati;

2. Tesisat ve makinalar;

3. Gemiler ve diger tasitlar,
4. Gayrimaddi haklar.”

hikmu ile, yine aym1 Kanun’un 262’nci maddesinde yapilan; “Maliyet
bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin artirilmast miinasebetiyle
yvapilan odemelerle bunlara miiteferri bilumum giderlerin toplamini ifade eder.” tanimi
esas alinarak, Uzerine herhangi bir sekilde gayrimenkul insa edilen arsa ve arazilerin bedeli
toplam maliyet bedeli icerisinde amortismana tabi tutulmakta; satin alinan
gayrimenkulerde de, yine aymi gerekgelerle arsa ve arazi bedeli dahil toplam tutarlar
amortismana tabi tutulmaktadir.

Bu sekildeki uygulamalar; “Amortisman ayrilmasina esas bedelin bir kag
unsurdan olugmast ve bu unsurlardan bazilarimin amortisman mevzuuna girmemesinin
onemi yoktur. Mesela binalar ancak bir arsa veya arazinin iizerine insa edilebilir. Oysa
bos arsa ve arazi amortismamn konusuna girmemektedir. Bu gerekge ile binalarda
amortisman hesaplamasina iliskin tutarin arsa payr disindaki kisminin olacagi ileri
stirtilemez. Ciinkii 313 ’iinii madde, iktisadi kiymetlerin birinci kisimda yazili degerlerinin
amortisman hesaplanacak tutar olarak esas alinacagini belirtmektedir. Sozii edilen
kistmda, gayrimenkuller maliyet bedeli ile degerlenmekte ve bu bedel esas alinarak satin
alma bedelinden olusmaktadir. Satin alma bedelinin arsa bedelini icermedigini ileri
strmek zordur.” seklindeki agiklamalarla gerekgelendirilmektedir.
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Yukarida yer alan uygulamaya ve bu uygulamanin dayandirildigi
aciklamalara katilmama gerekgelerimize; yine bu agiklamalarda kullanilan 6rnege benzer
ornek kullanilarak (arsa Uzerine insa edilen bina 6rnegi tizerinden gidilerek) asagida yer
verilmigtir:

a. Kanun’un sadece lafzindan giderek degerlendirme yapildiginda, iizerine
yapt insa edilen arsanin, yapinin maliyet bedeli i¢erisinde yer aldig1 ve dolayisiyla da Vergi
Usul Kanunu’nun 313’iinci maddesi hiikkmiine gore, arsa veya arazi bedeli dahil, yapi
maliyet bedelinin amortismana tabi tutulmas: gerekliligi savunulabilir. Ancak, yine ayni
maddenin lafzinda zikredilen amortisman konusu (yipranmaya, asinmaya veya deger
kaybina ugrayan ikitisadi kiymetler) igerisine, arsa veya arazinin girmedigi de agiktir.
Yani, konuya lafzen bakildiginda dahi arsa ve arazinin amortismana tabi tutulmasi
gerektigi sOylenemez. Bu yoniiyle, demir, ¢imento, kapi, pencere, asansOr gibi sair insaat
malzemeleri, bizatihi (tek baslarina) amortimana tabi tutulmasi imkani1 olmayan iktisadi
kiymetler oldugu halde; insa edilen yapimin “biitiinleyici par¢alari” (mitemmim ciiz)
olarak insaatta kullanilmalari halinde, yapinin maliyet bedeli igerisinde amortismana tabi
tutulmalart olanaklidir. Ciinkdi, belirtilen unsurlar hem biitiinleyici parcalar olarak binanin
maliyetini olusturmakta ve hem de iktisadi ve teknik olarak aginma, yipranma ve kiymetten
diismeye maruz kalmaktadirlar.

Bu goriis dogrultusunda, arsa veya arazinin insa edilen yapinin bitunleyici
pargasi olarak maliyet bedelinin unsuru oldugunu ve ayn1 zamanda da asinma, yipranma ve
kiymetten diismeye maruz kaldigimi sdyleme imkani bulunmamaktadir. Medeni Kanun
hilkiimleri? esas alindiginda karsimiza ¢ikan durum; arsa veya arazinin insa edilen binanin
biitiinleyici parcast degil, insa edilen binanin arsa veya arazinin biitlinleyici pargasi
oldugudur. Bu sekliyle, arsa ve arazinin amortismana tabi tutulma esaslarinin, insa edilen
yaptya uygun olarak belirlenmesi gerekliligi bulunmamakta; arsa veya arazi {izerine insa
edilen ve biitiinleyici parca (miitemmim ciiz) ya da eklenti (teferruat) sayilan yapi ve
tesislerin amortisman konusuna girip girmedikleri, bu konudaki yasal diizenlemelere gore
arsa veya araziden bagimsiz olarak degerlendirilmelidir. Bu husus, Vergi Usul Kanunu’nun
314’lincii maddesinde acgik olarak hilkkme baglanmig; arsa veya arazi iizerine insa edilen
tarimsal ya da altyapr tesislerinin, arsa veya araziden bagimsiz olarak ve kendi
Ozelliklerine gore amortismana tabi tutulacagi belirtilmistir. Ayn1 esasin, arsa veya arazi
lizerine insa edilen diger yapilar bakimindan da gecerli olmas1 gerekir.

2 08.12.2001 tarihli ve 24607 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 4721 sayili Medeni Kanun’un 684’{incii
maddesine gore; “Bir seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici par¢alarina da malik olur. Butunleyici
parca (mitemmim ciiz), yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara
ugratilmadik¢a veya yapist degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan pargadir.”

Ayn1 Kanun’un 686°nc1t maddesinde ise “Bir seye iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedik¢e onun eklentisini de
kapsar. Eklenti (teferruat), asi! sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel ddetlere gore, isletilmesi, korunmast veya
yarar saglamasi igin asil seye siirekli olarak ozgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bigimde asil
seye bagh kilinan tasimir maldwr. Eklenti, asil seyden gecici olarak ayrimakla bu niteligini kaybetmez.” tanimi
getirilmisgtir.



b. Tek basina amortisman konusuna girmedikleri halde, bina insaatinda
kullanilmalar1 sonucunda, hem binanin biitiinleyici pargasi olma niteligine ulasmalar1 ve
hem de binayla birlikte yipranmaya, asinmaya ve de8er kaybina ugramalar1 sebebiyle
amortisman konusuna giren demir, ¢imento, kapi, pencere, asansor gibi sair insaat
malzemelerinin, bina tagyir ve tebdil edilmedikce (yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a
veya yapist degistirilmedikce) binadan ayrilmasi miimkiin olmadig: i¢in, bu malzemeler
binadan ayrilsalar bile, ilk halleriyle kullanilma veya ekonomik deger tasima 6zelliklerini
koruyamayacaklar, hatta bunlardan bir kismmin ekonomik degeri yok olacaktir. Belirtilen
Ozellik de, insaatta kullanilan malzemelerin amortisman konusu yapilarak, bunlara isabet
eden amortisman tutarlarinin maliyet ya da gider unusuru olarak kabul edilmesinin diger
bir gerekcesini olusturmaktadir. Oysa tek basmna arsa ve arazide asinma, yipranma Ve
deger kaybina ugrama bulunmadigi gibi; arsa ve arazi iizerine yapi insa edildiginde de, insa
edilen yapi, arsa veya arazinin bitlnleyici pargasi oldugu i¢in, yapinin ayni kosullarda arsa
veya araziden ayrilmasi halinde deger kaybina ugrayan iktisadi kiymet arsa veya arazi
degil, lizerine insa edilen yap1 ( bu yapimin insasinda kullanilan malzemelerden olusan
biitiinsel deger) olacaktir.

Buna gore, arsa veya arazi; amortisman konusunda bina insaatinda
kullanilan diger malzemelerle herhangi bir benzerlik gostermemekte, insa edilen bina, arsa
veya araziden ayrildiginda dahi herhangi bir kiymet kaybina ugramamakta, sinirsiz bir
sekilde ve yeniden iiretime ve kullanima tahsis edilebilme 6zelligini muhafaza etmekte,
zaman boyutu igerisinde deger bile kazanmaktadir.

c. Yukarida belirtildigi Uzere, yasal ve teknik anlamda, insa edilen bina, arsa
veya arazinin biitiinleyci parcasi iken, tam tersi yaklasimla arsa veya arazi bedelinin,
binanin biitiinleyici pargasi olarak amortismana tabi tutulmasinin savunulmasi halinde, bu
degerlendirmenin usul, esas ve simirlarini belirleyen herhangi bir yasal dayanaktan soz
etme olanagi bulunmamaktadir.

Ornegin; maliyet bedeli 1.000.000.-YTL olan 10 dénim bos arsa, yasal
diizenlemelerdeki acik hiikiim geregi amortismana tabi degildir. Ayni arsa iizerinde
100.000 YTL maliyetli 100 metrekare bina insa edildiginde, amortismana tabi tutulacak
degerin (1.000.000 + 100.000=) 1.100.000 YTL olmasini gerektirecek ve saglayacak
yasal bir hitkiim mevcut degildir. Bu konuda Vergi Usul Kanunu’nun 262’nci maddesinde
yer alan maliyet bedeli ile 269’uncu maddesindeki gayrimenkullerin degerlemesine
yonelik hukimler esas alinarak 10 doniim arsanin maliyet bedeli ile 100 metrekarelik
binanin maliyet bedelinin toplamlarinin amortismana tabi oldugu séylenemeyecegi gibi; 50
donumlik arsa maliyetinin  ne kadarlik kismmin bina maliyetiyle iliskili oldugunu
gosteren ya da ekonomik ve teknik olarak belirleyen yasal diizenlemeden de s6z
edilemeyecektir. Kald1 ki, bina inga maliyetinin arsa veya arazi bedelini astig1 durumlarda
dahi, yukarida agikladigimiz nedenlerle arsa ve arazi bedelinin, toplam bina maliyeti
icerisinde amortismana tabi tutulmasi yasal diizenlemelerin ruhuna uygun diismemektedir.

d. Bu noktada hemen belirtelim ki, muhasebe teknigi ve degerleme
hiikiimleri bakimindan, satin alinan binalarda veya insa edilen binalarda, arsa veya arazi
bedelinin, binanin maliyet bedeli igerisinde yer almasini engelleyen herhangi bir hikim
bulunmamaktadir. Ancak, amortisman uygulamasi yoniinden bakildiginda, yasal



diizenlemelerde, gerek satin alinan® ve gerekse insa edilen gayrimenkuller igin arsa veya
arazi ile yapinin degerinin ayr1 ayr1 tespit edilmesini engelleyen hiikiim de mevcut degildir.
Bizim vurguladigimiz husus, bina maliyet bedeli igerinde yer alsin ya da almasin, arsa
veya arazi bedelinin amortismana tabi tutulmasini gerektiren bir hiikmiin bulunmadigidir.

Yukarida yer verilen degerlendirmelerimizle ulasilan sonug; bos bulunsun
veya Uzerine herhangi bir suretle yap1 insa edilsin ya da iizerindeki yapiyla birlikte
edinilsin, arsa ve arazi bedellerinin amortisman konusu yapilamayacagidir.  Ancak,
belirtilen konu, Vergi Usul Kanunun’nun 313’inii maddesinin yanlis yorumlanmasi
sonucunda, uygulamada, yapt maliyetlerine dahil edilen arsa ve arazi bedellerinin
amortismana tabi tutularak, hesaplanan amortisman tutarlarinin kazang belirlenmesinde
maliyet ya da gider olarak dikkate alinmasina doniismiistiir.

Yasal dizenlemeler ile iktisadi ve teknik gereklere uygun olmayan bu
yapinin degistirilmesini saglamak bakimindan, Vergi Usul Kanunu’nun 313’{incii
maddesine “(arsa ve arazi bedelleri hari¢)” hiikkmii eklenerek, maddenin;

“Isletmede bir yildan fazla kullamilan ve ypranmaya, asinmaya veya
kiymetten diismeye maruz bulunan gayrimenkullerle 269'uncu madde geregince
gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetlerin, alet, edevat, mefrusat, demirbas ve
sinema filmlerinin birinci kisumdaki esaslara gore tespit edilen degerinin (arsa ve arazi
bedelleri haric), bu Kanun hiktmlerine gore yok edilmesi amortisman mevzuunu teskil
eder.” seklinde, yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.

Onerdigimiz ¢ercevedeki diizenlemeye cok benzer bir dizenleme
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan, “Muhasebe Yonetmeligi'ne
lliskin 2 Sayii Teblig” ile*  bankalar yoninden ve maddi duran varliklarm
muhasebelestirilmesi  standardi olarak, Teblig’in  “Amortisman” bashkli 10’uncu
maddesinin 5’inci fikrasinda;

“Arsa ve binalar birlikte edinilseler dahi ayrilabilir varliklar oldugundan
ayrt ayrt muhasebelestirilir. Arsalar sinirsiz bir émre sahip olduklarindan amortismana
tabi tutulamaz. Binalar ise sinirli bir 6mre sahip olduklarindan, amortismana tabidir. Insa
edidigi arsamin degerindeki artis, binamin faydali émriiniin belirlenmesinde géz oniine
alinamaz.” seklinde ifade edilerek yapilmis; ancak, belirtilen diizenleme yine ayn1 Kurum
tarafindan yayimlanan “Muhasebe Yonetmeligine Iliskin 2 Sayili Teblig- Maddi Duran
Varliklarin Muhasebelestirilmesi Standardinda Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig”in®
2’nci maddesiyle metinden ¢ikarilmistir.

BDDK tarafindan getirilen ilk diizenlemeye benzer sekilde yasal degisiklik
yapilarak, Vergi Usul Kanun’nun 313’iincii maddesine yukarida belirtilen parantez igi
hikmin eklenmesi halinde; konu hakkindaki tartismalar ve yanlis uygulamalar sona
erdirilecegi gibi, herhangi bir sekilde yipranma, asinma ve deger kaybina maruz kalmasi

% Ornegin; satin alinan binalarda Emlak Vergisi Kanunu’nun “Bina Vergisi” ve “Arazi Vergisi” hukimleri
kullanilarak, bina ile arsa veya arazi bedeli ayrilabilir.

422.06.2002 tarihli ve 24793 miikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
531.12.2002 tarihli ve 24980 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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s0z konusu olmayan, bilakis ekonominin gelisme c¢izgisiyle olusan kentsel rantlarin
varligiyla deger kazanan, tanimi1 geregi de iizerindeki yapilagmayla iliskisi sona erdirilse
bile, sinirsiz ve sonsuz bir sekilde yeniden Uretime, kullanima ve milkiyete konu
olabilme yetenegine sahip arsa ve arazi {izerinden, amortisman muessesesinin tanimi ve
amacina aykir1 olarak sonsuz defa amortisman hesaplanamayacak ve vergiye tabi
kazanclar sonsuz defa asindirillamayacaktir.



