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1. GIRiŞ: 

Günümüzde, özellikle küçük ölçekli işletmeler açısından temel bir so
run niteliği taşıyan sermaye yetersizliği ile, yine genel ölçekte anlam ka
zanan sermayenin marjinal verimliliği ilkesi, teknik etütler yapılırken, sa
bit aktif yapının üretim düzeyine azami katkıyı sağlayabilecek bir yapıya 
sahip olmasını gerektirmektedir. işte bu noktada, sabit değerlerin serma
ye kıtlığı ve/veya verimliliği temeline bağlı olarak oluşturulması sürecin
de, işletmelere alternatif hareket alanı sağlayan bir kavram, Özel Mali
yet Bedeli karşımıza çıkmaktadır . 

Çalışmamızın içeriğini oluşturan özel maliyet bedeli kavramına ; önce
likle tanımlama ve unsurları itibarıyla değinilmiş , daha sonra başlık bölü
münde de belirtildiği üzere, mevzuat gelişmeleri temeline dayalı olarak, 
itfa ve yeniden değerlernesi ile ilgili yasa maddelerine, farklı mevzuat hü
kümleri ile karşılaştırma yapmak suretiyle yer verilerek, son bölümde ise 
muhasebeleştirme süreci işlenmiştir. 

2. ÖZEL MALiYET BEDELi KAVRAMI ve UNSURLARI: 

2.1. Tanımlama: 

Türkiye uygulamasında "Özel Maliyet Bedeli" kavramına ilk olarak, 
213 sayılı Vergi Usul Kanunu 'nun 272. Maddesinde şu şekilde değinil
miştir. 

" ... Gayrimenkul/er kira ile tutulmuş ise, kirac1 taratmdan yapilan bir ve 
ikinci fikrafardaki giderler bunlann özel malivet bedeli olarak aynca de
ğerlenir. Kiracmm faaliyetini icra için vücuda getirdiği tesisata ait gider
ler de bu hükümdedir." 

Yine Vergi Usul Kanunu 'nun 272. maddesindeki tanımlama paralelin
de, Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebliği'nin 264 hesap kodlu 
Özel Maliyetler Hesabı kaleminde yer alan açıklama şu ş~kildedir . 

"Kira/anan gayrimenkullerin geliştirilmesi veya ekonomik değerinin 
sürekli olarak artmlmast amactyla yaptlan giderler ile (normal baktm, 

(*) Vergi Denetmen Yrd . 
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de tarafların karşılıklı yükümlülük
leri belirlenir. 

Gayrimenkul: 

onanm ve temizleme giderler ha
riç) bu gayrimenkulun kullamlmasi 
için yap1l1p kira süresinin sonunda 
mal sahibine birakllacak olan var
Ilkiann bedelleri" Vergi Usul Kanunu 'nun özel 

Bu temel belirlemelerin ışığında maliyet bedellerinin itfasına ilişkin 
Özel Maliyet Bedeli kavramını şu 327. maddesi hükmü şu şekildedir: 
şekilde tanımlayabiliriz. 

Özel maliyet bedeli , işletmelerin 
faaliyetlerini sürdürebilmek için ki
raladıkları gayrimenkullerde, gayri
menkulü genişletmek ve iktisadi 
kıymetini devamlı olarak artırmak 
için yap ı lan , (faaliyetin icrası için 
kiracı tarafından gerçekleştirilen 

tesisata ilişkin giderler dahil) kira 
süresinin sonunda mal sahibine bı
rakılan aktif değerlerin bedelleridir. 

2.2. · Unsurları: 

Yukarıda yapılan tanımlama 

doğrultusunda özel maliyet bedeli
nin unsurları şu şekilde sıralanabi
lir.11) 

- Kiracı , 

- Gayrimenkul, 

- Gayrimenkulün değerini artırı-
cı harcama 

Kiracı: 

Özel maliyet bedeli uygulama
sında kiracı , gayrimenkul niteliğin
deki mal ve hakları bir bedel karşı
lığında kiralayan gerçek veya tüzel 
kişidir. Yapılan kira sözleşmesi ile 

"Madde-327 Gayrimenkullerin 
ve gemilerin iktisadi kiymetlerini ar
tiran ve 272. maddede yazlll özel 
maliyet bedelleri, kira süresine gö
re eşit yüzdeler/e itfa edilir. Kira sü
resi dolmadan, kiralanan şeyin bo
şaltllmas/ halinde henüz itfa edil
memiş olan giderler, boşaltma yJ
ImdD. bir defada gider yaziiir." 

Madde metninden de görülece
ği üzere, özel maliyet bedeli kap
samına giren gayrimenkul kavramı 
"gayrimenkul ve gemi" olarak sınır
landırılmıştır. Bu hüküm tek başına 
değerlendirildiğinde , Vergi Usul 
Kanunu 'nun 269. maddesinde yer 
ala.n "gayrimenkul gibi değerlene
cek iktisadi kıymetler" in (Gayri
menkullerin mütemmim cüz 'üleri 
ve teferruatı, tesisat ve makinalar, 
diğer taşıtlar, gayri maddi haklar) 
özel maliyet bedeline girmediği so
nucu çıkarılabilir. 

Ancak Vergi Usul Kanunu 'nun 
327. maddesindeki ifade, aynı Ka
nun'un 272. maddesi hükmünde 
belirtilen değer artırıcı giderlerle 
birlikte değerlendirilince ; değer ar
tırıcı giderlerin sadece bina, arsa, 
arazi değil Vergi Usul Kanunu 'nun 

(1) Denetim ilke ve Esasları , 1. Ci lt, Hesap Uzmanları Derneği Yayını , s. 326 . 
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269. maddesinde belirtilen gayri
menkul gibi değerlendirilen iktisadi 
kıymetleri de kapsadığı neticesine 
varılabilir. 121 

Nitekim, vergi idaresinin yorum 
ve uygulamaları ile kazai içtihatlar, 
değer artırıcı giderlerin, Vergi Usul 
Kanunu 'nun 269. maddesinde 
hükmolunan gayrimenkul gibi de
ğerlenen kıymetlerin de aktifleştiril
mesi konusunda kararlılık taşı 

maktadır . Ayrıca Vergi Usul Kanu
nu 'nun 272. maddesinin 2365 sa
yılı Kanunla değişen ikinci fıkra 
hükmüde bu hususu kanun metni
ne bağlamıştır . Dolayıs ı ile 327 
maddedeki "gemiler" teriminin ha
şiv olarak kabu l edilmesi gerek
mektedir. 131 

Gayrimenkulün Maliyetini 
Artırıcı Harcamalar: 

Bir harcamının özel maliyet be
deli olarak akt ifleştirilmesi için ge
rekli olan şartları şu şekilde sırala
yabiliriz: 

• Aktifleştirme fiili oluştarabii me 
kapsamında , yapılan giderlerin iş

letme üzerindeki taydalanma süre
cinin bir hesap döneminden daha 
fazla bir süreyi kapsayacak özell i
ğe sahip olması gerekir. 

• Harcama, gayrimenkulleri ge
nişletmek veya ekonomik değerini 
sürekli olarak artırmak amacıyla 

yapılan normal tamir, bakım ve te-

mizleme giderleri d ı şındaki serma
ye harcamalarından oluşmal1d1r. 

Bu temel belirlemelerden hare
ketle konuyu örnekleme suretiyle 
şu şekilde açıklayab i liriz . 

·Taşıtların süratini art ı rıcı , yük 
ve yolcu kapasitesini yükseltici 
harcamalar, kasa veya motorunun 
yenisi ile değiştirilmesine i lişkin gi
derler yapmak. 

·Binanın ön tarafına vitrin yapıl
ması , sabit güneşl i k , balkon inşas ı, 

döşeme genişletilmesi , pencere 
ilavesi, kalorifer, havalandırma te
sisatı oluşturmak . 

Yukarıda verilen örneklerden 
kullanım ömrünü uzatan giderlerin 
maliyete eklenmesi için gayrimen
kulun iktisap tarihinde var olma
yan bir ilavenin yapılmış olması 
şartı aranmaz. Buna karşılık , kul
lanma ömrünü uzatmayan gider
lerin maliyet artırıcı olarak kabulü 
için iktisap tarihinde var olmayan 
bir ilavenin yapılmış olması gerek
mektedir. 141 

3. ÖZEL MALiYET BEDELi 

HARCAMALARlN iTFASI: 

Özel maliyet bedelleri , kiracı ta
rafından bizzat yapılan ve kirala
yan tarafından üstlenilmeyen, Ver
gi Usul Kanunu 'nun 272. maddesi
ne uygun nitelikteki harcamalar
dan oluşmaktadır . 

(2) ERDEM H., "Bütün Yönleriyle Özel Maliyet Bedeli", Yaklaşım , Sayı 57, s. 72 
(3) ÖZBALCI Yılmaz , Vergi Usul Kanunl '. Yor: '"" ve Açıklamal ı. istanbul , 1998, s. 771 
(4) Denetim ilke ve Esas l arı 1. Cilt, Hesap Uzmanları Derneğ i Yay ı n ı, s. 329 
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Yapılan harcamaların birden 
fazla dönemde varlığını sürdüre
cek yapıda olması, özel maliyet 
bedeli harcamalarının muhasebe
nin dönemsellik ilkesi gereğince 

aktifleştirme zorunluluğunu doğur

maktadır. Bu tür harcamaların 

amortisman ayırmak suretiyle gi
derleştirilmesinin nedeni, gelecek 
yıllara ilişkin olan harcamaların dö
nem giderlerinden çıkarılarak dö
nem kazaneını gerçekçi olarak tes
pit etmektir. 

Aşağıda özel maliyet bedelleri
nin itfasına ilişkin hükümlere farklı 
mevzuat hükümleri ile karşılaştır

ma yapmak suretiyle değinilecektir. 

3.1. Özel Maliyet 
Bedellerinin itfasına 

ilişkin Vergi Mevzuatı 
Hükümleri: 

213 sayılı Vergi Usul Kanu
nu'nun "özel maliyet bedellerinin it
tası" başlıklı 327. Maddesi hükmü 
aşağıdaki gibidir: 

"Gayrimenkullerin ve gemilerin 
iktisadi kwmetlerini art1ran ve 272. 
maddede yazili özel maliyet bedel
leri, kira süresine göre eşit yüzde
ler/e itfa edilir. Kira süresi dolma
dan kiralanan şeyin boşaltiimasi 

halinde henüz itfa edilmemiş olan 
giderler, boşaltma yilmda bir defa
da gider yaz11ir." 

Madde metninde de görüleceği 
üzere özel maliyet bedellerinin itfa-

(5) ERDEM H. agm , s. 74 

sında esas olan unsur, kira süresi
dir. Bu temel noktadan hareketle 
özel maliyet bedellerinin itfasına 

aşağıdaki alt başlıklar halinde de
ğinilmeye çalışılacaktır. 

3.1.1. Kira Süresinin Belli 

Olmaması: 

Vergi Usul Kanunu'nun 327. 
maddesinde, kira süresinin belli ol
duğu duruma ilişkin düzenleme ya
pılırken, kira süresinin belli olmadı
ğı şartlarda itfanın kaç yıl içerisin
de yapılması gerektiği hususuna 
değinilmemiştir. 

Kanun metninde yer almayan 
bu husus, hatalı işlemlere neden 
olmamak üzere 55 no 'lu Vergi Usul 
Kanunu Genel Tebliği'nde 

(30.12.1961 Tarih, 10997 Sayılı 

Resmi Gazete) açıklığa kavuştu

rulmuştur. Uygulama birliği hedefi
ni de taşıyan bu düzenleme ile, ki
ra süresinin belli olmadığı durum
lara yönelik özel maliyet bedeli 
harcamalarının beş yıl (%20) içeri
sinde itfa edileceği belirtilmiştir. 

Başka bir ifade ile kira süresi 
sözleşmeda belirtilmemiş ise, ya
pılan özel maliyet bedeli konusu 
harcamalar beş yılda eşit yüzde
lerle itfa edilecektir. (s) 

55 no'lu tebliğ ile belirlenen bu 
oran, halen uygulanmakta olan ve 
4008 sayılı Kanunla değişen % 
20'1ik normal amortisman oranını 

ile aynı olması sebebiyle bu defa 
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Kanun hükmü gereğince geçerlilik 
kazanmıştır. (s> 

3.1.2. Kira Süresinin Bir Yil 

Olması: 

Uygulamada kira sözleşmeleri
nin genellikle bir yıl olarak düzen
lenmesi olağan bir durumdur. Bu
na rağmen özel maliyet bedeli ko
nusu harcamaların bu kadar kısa 
bir süre için yapılması, kiracının 

optimum faydayı sağlama hedefiy
le çoğu zaman uyumluluk göster
memektetir. Durumun bu şekilde 

bir seyir izlemesi, enflasyonist or
tamın kira tutarı üzerindeki etkisini 
azaltmaya yönelik eğilimlerden 

kaynaklanmaktadır. 

Bir yıllık kira süresi ile ilgili ola
rak, muhtelif yazarların görüşlerine 
aşağıda yer verilmiştir. 

• Gerçek gelirin kavranması 

prensibi dikkate alınarak , kiracının 
aynı kiralayanla birbirini takip eden 
bir senelik bir çok kira sözleşmesi 
yapılmış olması hallerinde kira sü
resi belirsiz olarak yorumlanmalı 
ve beş yıllık süre içerisinde itfa 
edilmelidir. (?) 

• Kira süresinin bir yıl olması ve 
her yıl yeniden uzatılması ya da 
kendiliğinden uzaması durumun-

(6) ÖZBALCI V. Age s. 767 

da, yüksek tutardaki özel maliyet 
bedelinin bir yıl içerisinde gider 
kaydedilmesi sonucunu doğura
cağından bir haksızlık oluşmakta
dır. Bu durumda özel maliyet be
delinin aktifleştirilmesini istediğini 

ve özel maliyet bedeli için amortis
man ayrımını arzuladığını belirt
mek gerekmektedir. Bu durumda 
süre belirsizleşeceğinden amor
tisman süresini beş yıl olarak ka
bul etmek gereği ortaya çıkmakta
dır. (S) 

• Bir yıllık kiralama işleminde 
muvazaa tespit edilmediği sürece, 
aktifleştirilen özel maliyet bedeli, 
aynı yıl içerisinde tamamen gider 
yazılmak suretiyle yok edilecektir. 
Ancak süre bir yıl olmasına rağ

men izleyen yıllarda kiralamanın 

yenilenmesinin söz konusu olduğu 
durumlarda, itfa işleminin kiralama 
süresi içinde gerçekleştirilmesi ka
çınılmaz olacaktır. (s) 

• Özel maliyet bedeli giderleri
nin aktifleştirilmiş olması , kira süre
sinin gerçekten bir yıl olması ile ta
mamının bir yılda masraf yazılma
sına engel değildir. Kiralanan gay
rimenkulün bir yıl içerisinde boşal
tılmasının söz konusu edilemeyeği 
hallerde, kontratın yıllık olarak ya
pılmasına rağmen, kira süresinin 

(7) KONOR Vedat, "Özel Maliyet Bedelinin Mahiyeti , itfa Edilmesi", Mükellefin Dergi
si , Sayı 47, s. 44 

(8) GÜVEMLi Oktay, Amortismanlar Yeniden Değerleme ve Uygulamaları istanbul 
1998, s . 221 

(9) ARICA M. Nadir, "Özel Maliyet Bedeli ve itfası " Maliye ve Sigorta Dergisi , Sayı 
290, s. 68 
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belirsizleştiği temelinden hareketle 
genel nispetlere göre itfa edilmesi 
gerektiği düşünülebilir . 1101 

Bu konuda Maliye Bakanlığı ta
rafından verilen özelge şu şekilde
dir. 1' 11 

"Kira sözleşmesinin bir yti!Jk 
olarak düzenlemesi ve süresinin 
bitiminde kiralanan yeri boşaltma 
ihtimalinin bulunmast durumunda; 
değer artmct nitelite yaptlan gider
lerin bir defada gider yaztlmast 
mümkündür. " 

Gerçek gelirin saptanması 

prensibi ile uygunluk arzeden, ta
rafımızca da benimsenen görüş; 

kiracı tarafından yapılan giderlerin 
tutar ve mahiyetine göre , kiralanan 
gayrimenkulun bir yıl içerisinde bo
şaltılmasının gerçekleştirilemediği 

hallerde, kira sözleşmesinin yıllık 

olarak yapılmış olsa bile, kira süre
sinin belirsizleştiği temelinden ha
reketle aktifleştirilen özel maliyet 
bedelinin genel nispetlere göre itfa 
edilmesi gerektiği yönündedir. 

3.1.3. Uzun Süreli 

l<iralamalarda Özel 

Maliyet Bedeli: 

Özel maliyet bedeli uygulama
sında özellik arzeden diğer bir hu
sus, kira süresinin çok uzun süre
leri kapsayacak şekilde oluşturul
masıdır . 

(1 O) ÖZBALCI Yılmaz , age, s. 770 

Esasen amortisman yoluyla ak
tifleştirilen değerin yok edilmesinin 
temelinde, yapılan harcamaların 

aktif kıymetin kullanım ömrü ile 
bağlantılı olarak dönem kayıtlarına 
yansıtılması yatmaktadır. Dolayı

sıyla kira müddetinin iktisadi kıy
metin ekonomik ve/veya teknik 
ömründen fazla olmaması gerekti
ğini düşünülebilir. 

Aşağıda bu konu ile ilgili muhte
lif görüşlere yer verilmiştir. 

o Bazı hallerde kiralanan şeye 
yapılan eklentilerin gerek kullanım 
gerekse ekonomik ömürleri kira 
süresinden az olmaktadır. Bu du
rumda kullanılmaz hale gelen özel 
maliyet bedellerinin itfa edilmeyen 
kısmının kira süresinin sonunu 
beklemeden itfa edilmesi mevzuat 
yönünden mümkün olmamaktadır. 
Ancak eskiyen özel maliyet bedel
lerinin yenilenmesi mümkündür. 
Bu durumda yeni maliyetierin bir 
defada gider yazılması daha doğru 
olacaktır. Çünkü eskiyen, bozulan 
bir eklentiyi yenilernek bakım ona
rım giderlerinden başka bir şey de
ğildir . 1 121 

o 2791 sayılı Kanun düzenleme
sinden sonra, gayrimenkullerde ki
racılar tarafından yapılan ve özel 
maliyet bedeli olarak aktifleştirilen 
değer artırıcı giderlerin de genel 
nispetlere göre amorti edileceği, 

(11 ) Maliye Bakanlığı , 16.11 .1985 tarih ve 2691031-317/88208 Sayılı Özelge 
(12) ERDEM Hayrettin, agm , s. 76 
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Vergi Usul Kanunu'nun 327. Mad
desi hükmü uyarınca kira süresine 
göre amortisman ayırmanın, an
cak bu sürenin genel nispetlere gö
re belirlenecek süreden az olması 
durumunda geçerli olacağı şeklin
dedir. ( 13ı 

Bütün bu yorumların ötesinde, 
Vergi Usul Kanunu'nun 327. Mad
desinde özel maliyet bedelinin itfa
sına esas alınması gereken unsu
run kira süresi olduğu açık bir şe
kilde ifade edilmiştir. Yasa koyucu
nun kira süresini esas almasının 
sebebi, sabit değerlere kiracının 
yapmış olduğu eklentilerin, kira sü
resi sonunda kiraya verene devre
dilmesi gerçeğinden kaynaklan
maktadır. Bu itibarla, kira sözleş
mesinden öngörülen müddetin, ki
ralanan gayrimenkul boşaltılmadı
ğı sürece, özel maliyet bedelinin it
fasına da esas alınması zorunlulu 
ğu doğmaktadır. 

3.1 .4. l<ira Süresinin 
Değişmesi 

Durumunda 
itfa işlemi: 

Çeşitli sebeplerle kira süresinin 
kısaltılması veya uzatılması du
rumları söz konusu olabilir. Bu gibi 
durumlarda, özel maliyet bedelleri
nin itfası yönünden izlenmesi gere
ken sürece, aşağıda alt başlıklar 
halinde değinilmiştir. 

(13) ÖZBALCı Yılmaz. age, s. 769 

* Kira Süresinin Kısalması Du
rumu : 

Kira sözleşmesinde öngörülen 
sürenin muhtelif sebeplerle kısaltıl
ması durumunda, boşaltmanın 

gerçekleştirileceği yıla kadar önce
ki itfa sürecinde her hangi bir deği
şiklik söz konusu değildir . Boşalt
ma durumunda ise, Vergi Usul Ka
nunu'nun 327. maddesinde de be
lirtildiği üzere, özel maliyet bedeli
ne konu harcamaların bir defada 
gider yazılması imkanı doğmakta
dır. 

* Kira Süresinin Uzaması Duru
mu: 

Kira süresinin sonradan uzatıl
ması, özel maliyet bedelinin itfa sü
resinin uzatılması sonucunu do
ğurmamaktadır. Çünkü özel ma
liyet bedelinin itfası bakımından 
aktifleştirme yılındaki kira süresi 
esas alınmaktadır. 

Bu konuya ilişkin olarak Danış
tay Dördüncü Dairesi'nin kararı 
aşağıdaki gibidir. ( 1 • ı 

"Başlangtçta öngörülen kira sü
resinin sonradan uzattlmast halin
de fiili tasarruf imkanma kavuştu
rulmamtş olsa bile, yaptlan ilave 
ktymetlerin irat sahibine (gayrimen
kul malikine) başlangtçta tespit edi
len kira süresinin hitammda tahsil 
edilmiş (elde edilmiş) saytlacağt .. . " 

(14) Danıştay 4. D. Esas No : 1986/2966, Karar No: 1986/4819 
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Kiralanan gayrimenkulün kiracı 
tarafından başkasına kiralanması 

durumunda da durum aynıdır. 

Başkasına yapılan kiralamada, ki
ra süresinin bittiği gerekçesiyle 
özel maliyet bedelinin kalan kısmı
nın gider yazılmasına imkan bu
lunmamaktadır. 115

) 

3.2. Özel Maliyet 

Bedelinin itfasına 

ilişkin Diğer Mevzuat 

Hükümleri ve Vergi 

Mevzuatı Arasındaki 

Uyumsuzluklar: 

Özel maliyet bedeli ile ilgili ya
sal hükümlere vergi mevzuatından 
farklı olarak, Sermaye Piyasası 

Kanunu ve Muhasebe Sistemi Uy
gulama Genel Tebliğleri'nde rastlı
yoruz. Aşağıda bu mevzuat hü
kümlerine ayrı ayrı değinildikten 

sonra, vergi mevzuatı ile olan 
uyumsuzlukianna yer verilecektir. 

3.2.1. Sermaye Piyasası 
l<anunu·nda Özel 

Maliyet Bedeli 1
'

61
: 

Sermaye Piyasası Kurulu'nun 
Sermaye Piyasası Kanunu'na tabi 
ortaklıklar ve işletmeler için stan
dart mali tablo ve raporlar hazırlan
masına ilişkin yayınlamış olduğu 

seri Xl ile başlayan muhasebe 
standartları tebliğlerinde ve bu teb
liğierin ekinde yer alan standart 

mali tablo formlarında özel maliyet 
bedeli ile ilgili herhangi bir hesap 
kalemi bulunmamaktadır. Ancak 
Xl/1 no'lu tebliğde şu açıklamalara 
yer verilmiştir. 

"Mali tablo/ann haZJr/anmasm
da Kurul'ca yayimianan standartlar 
ile TTK. ve ilgili diğer mevzuat hü
kümleri tutar/1 ve birbirini tamamla
YlCI olarak esas a!Jr. Bu bölümdeki 
hükümler, vergi mevzuati altmda 
yer alan değerleme ilke ve kuralla
nyla ilgili bulunmamaktadlf. Bu ne
denle mükellefler tuttuklan defter 
ve belgeler ile beyannamelerini 
vergi mevzuatlanmn ilgili hükümle
rine uygun şekilde düzenlemek zo
rundadirlar. Vergi mevzuatmm, 
Kurul'ca belirlenen standartlar ile 
TTK'nun muhasebeye ilişkin kural
lanndan farkli uygulamalara yer 
verdiği durumlarda işletmelerin, 
söz konusu mevzuat çerçevesinde 
gerekli düzeltmeleri yapmalan ken
di sorumluluklan içersindedir." 

Özel maliyet bedellerini bu hü
kümler doğrultusunda değerlendir
meye tabi tuttuğumuzda Vergi 
Usul Kanunu'nun amir hükümlerini 
uygulamak gerektiği sonucu çık

maktadır. 

Sermaye Piyasası Kurulu'nun 
özel maliyet bedelerinin nasıl dik
kate alınacağına ilişkin vermiş ol
duğu görüş yazısında yer alan 
açıklamalar ise aşağıdaki gibidir. 

(15) Danıştay 13. D. Esas No: 1980/1259, Karar No: 1981/3078 
(16) DOYRANGÖL Nuran Cömert, "Özel Maliyet Bedellerini itfasının Vergi Usul 

Kanunu, Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebliği , Sermaye Piyasası Kanunu 
ve Uluslararası Muhasebe Standartları Açısından Değerlernesi ve Özel Maliyet 
Bedellerinin Yeniden Değerlemesi ", Mükellefin Dergisi , sayı 69, s. 130. 
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" ... Kuruluş ve T eşkilatlandtrma 
Giderleri genel olarak, işletmenin 
kuruluşu ve faaliyetlerini geliştiril

mesi için yaptlan ve karştltğtnda 

maddi bir ktymet iktisap edilmeyen 
ktymetler, T eşkilatianma Giderleri 
ise münferiden kuruluşunu tamam
layan işletmelerin faaliyetini geliş
tirmek için yapttklan giderler olarak 
fammlalanarak, söz konusu gider
lerin aktifleştiri/me/eri halinde 5 yil
da eşit taksitler/e itfa olunacağt ifa 
de edilmiştir. Kurulumuz düzenle
melerine tabi ortakitkiar baktmtn
dan özel maliyet bedelleri söz ko
nusu madde hükmü çerçevesinde 
ele altnmaltdtr. Bu çerçevede özel 
maliyet bedellerinin kira süresi içe
risinde, bu sürenin 5 ytldan uzun 
olmast halinde ise azami 5 ytl içeri
sinde eşit taksitler/e itfastntn uygun 
olacağt kabul edilmektedir." 

Yukarıdaki açıklamalardan be
lirleneceği üzere, Sermaye Piyasa
sı Kurulunun Özel maliyet bedelle
rini kuruluş ve teşrkilatlanma gideri 
olarak değerlendirmekte ve bu de
ğerin yararlı ömrünü dikkate alma
dan kira süresi içerisinde ve bu sü
renin 5 yıldan uzun olması halinde 
ise azami 5 yıl içerisinde eşit taksit
lerle itfasını öngörmektedir. 

3.2.2. Muhasebe Sistemi 

Uygulama Genel 

Tebliği'nde Özel 

Maliyet Bedeli: 

(1) no'lu Muhasebe Sistemi Uy
gulama Genel Tebliği'nde özel ma
liyet bedeli ile ilgili 264 kod numa-

ralı "Özel Maliyetler Hesabı"nın ta
nımlaması aşağıdaki gibidir. 

"Kira/anan gayrimenkullerin ge
liştirilmesi veya ekonomik değeri
nin sürekli olarak artmlmast ama
Ctyla yapilan giderler ile (normal 
baktm, onanm ve temizleme gider
leri hariç) bu gayrimenku/ün kulla
mlmasi için yaptltp kira süresinin 
sonunda mal sahibine birakllacak 
olan var/tkiann bedellerini kapsar. " 

Tek Düzen Hesap Planının 

"Maddi Olmayan Duran Varlıklar" 
hesap gurubunda yer alan Özel 
Maliyetler Hesabı'nın işleyişi ise şu 
şekilde belirlenmiştir. 

"Yapilan harcamalar hesaba 
borç kaydedilir. Bu harcamalar kira 
süresi içerisinde, kira süresinin 
beş ytldan fazla olmast durumun
da da beş ytlda eşit tutartarla 
amorti edilir." 

Bir no'lu Muhasebe Sistemi Uy
gulama Genel Tebliği'ndeki bu 
açıklamalarından da belirleneceği 
üzere, özel maliyet bedeli, tanımla
ma yönünden Vergi Usul Kanunu 
ile uyumluluk arzederken, itfa usu
lu yönünden Sermaye Piyasası 

Kurulu düzenlemeleri ile paralellik 
göstermektedir. Ancak 18.3.1995 
tarih ve 22231 sayılı Resmi Gaze
te'de yayınlanan 4 sıra no'lu Muha
sebe Sistemi Uygulama Genel 
Tebliğ'de, 1 no'lu tebliğin, vergi 
mevzuatı uygulamasından tama
men bağımsız olarak ve vergisel 
kaygılar ön planda tutulmaksızın 
hazırlandığı bu itibarla tebliğde 
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vergi mevzuatına kıyasen farklılık 
gösteren düzeniemelerin yer aldığı 
ifade edilerek, vergiye tabi karın 
(mali kar) tespiti aşamasında vergi 
kanunlarındaki özel hükümlerin 
uygulanması gerektiği hususuna 
yer verilmiştir. 

3.3. Yap i~let Devret 
Modeli (YiD) 
Çerçevesindeki Özel 

Maliyet Konusu 

Harcamalarm itfas1: 

Yukarıdaki bölümlerde yer ver
diğimiz üzere, özel maliyet bedeli 
uygulamasına ilişkin farklı mevzu
at hükümlerindeki uyuşmazlıklar, 

özellikle YiD modeli çerçevesinde 
yapılan harcamalarda kendini gös
termektedir. 

Yeni bir yatırım modeli olarak 
son yıllarda gelişen YiD modeli, 
özellikle kamu kurum ve kuruluşla
rına ait arsa ve araziler üzerinde 
özel hukuk kişilerince yapılan bina 
ve tesislerin belli bir süre işletildik
ten sonra ilgili kamu kuruluşa be
delsiz devredilmesi şeklinde ger
çekleşmektedir . 

Taraflar arasındaki sözleşme, im
tiyazi ı sözleşme şeklinde olabileceği 
gibi Borçlar Kanunu'nun genel hü
kümlerine göre, normal kira sözleş
mesi şeklinde de olabilmektedir. ( 17ı 

Bu durumda kiracının yapmak 
zorunda bulunduğu özel maliyet 

bedeline konu harcamaların YiD 
sözleşmesi itibarıyla, işletmenin gi
derleri içerisinde nasıl dikkate alın
ması gerektiği konusu önem ka
zanmaktadır. 

Bu konuda görüş birliğine varı
lan husus, YiD sözleşmesi dahilin
de yapılan harcamaların, Vergi 
Usul Kanunu 'nun 272 ve 327. 
maddeleri gereğince özel maliyet 
bedeli esasından hareketle itfa 
edilmesi şeklindedir. ( 1 eı 

Gerçekten de Vergi Usul Kanu
nu'nun 272. Maddesinde yapılan 
özel maliyet bedeli tanımlaması ile 
paralellik gösteren YiD sözleşme
lerinde, kiracı sözleşmede öngörü
len süre içerisinde kendisinin yap
tığı bina, tesis üzerinde kullanım 
hakkını kazanmakta sürenin dal
masını müteakip söz konusu var
lıkları arsa veya arazi sahibine be
delsiz olarak devretmektedir. Bu 

şartlarda yapılan harcamaların da 
özel maliyet bedeli içeriğinde dü
şünülerek itfa edilmesi gerekecek
tir. Bu durumda Vergi Usul Kanu
nu'nun 327. Maddesinde göre YiD 
sözleşmesi kapsamında yapılan 

özel maliyet bedeli harcamaları, 

aktifleştirilmek suretiyle, sözleş

mede öngörülen süre ile bağlantılı 
olarak itfa edilmelidir. 

Diğer taraftan, özel hukuk kişi
lerinin kendi aralarında yaptıkları 

YiD sözleşmelerinin sonunda ger
çekleşen bedelsiz devirler, ayın 

(17) ŞEKER Sakıp , "Gelir ve Kurumlar Vergisi Yönünden Özel Maliyet Bedeli", Yakla
şım , Sayı 13, s. 110 

(18) ŞENYÜZ Doç. Dr. Doğan , Yap işlet Devret Sözleşmeleri Ankara 1996, s. 37 
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olarak tahsil edilen kira geliri olarak 
değerlendirilirken , Kamu ile yapı
lan YiD sözleşmelerinde (Kamu 
kurum ve kuruluşlarının kurumlar 
vergisi mükellefi olmaması şartıy
la) dönem sonunda yapılan bedel
siz devirler ayın olarak tahsil edilen 
kira geliri olarak değerlendirilme
mektedir. (19

> 

4. ÖZEL MALiYET 
BEDELLERiNiN 
YENiDEN 
DEGERLEMESI: 

Vergi Usul Kanunu'nun yeniden 
değerleme ile ilgili 298/1 maddesi
nin 4369 sayılı Kanun'un 81/A-12 
maddesiyle değişen hali 
(29.07.1998 tarihinden geçerli ol
mak üzere) aşağıdaki gibidir. 

" .. . iktisadi kwmetlerin maliyet 
bedellerine eklenmiş bulunan kur 
faklan ve kredi faizleri, sinema 
filmleri, alameti farika haklan peş
temai/Jklar, ilk tesis ve taazzuv gi
derleri, organizasyon, etüt ve ara
ma giderleri ile mahiyetleri ve 
amortisman süre ve tarzlan itiba
nyla bunlara benzeyen sair aktif 
kiymetler yeniden değerleme kap
sarnma girmez/er. " 

Belirtilen Kanun maddesi ile de
ğişmeden önceki Vergi Usul Kanu
nu 'nun 298/1 maddesi ise aşağı
daki gibidir. 

rin maliyetlerine eklenmiş bulunan 
kur fark/an, sinema filmleri, alame
li farika hak/an, peştemal/1klar özel 
maliyet bedelleri, ilk tesis ve taaz
zuv giderleri ile mahiyetleri ve 
amortisman süre ve tarzlan itiba
nyla bunlara benzeyen sair aktif 
kwmetler yeniden değerleme kap
sarnma girmez/er." 

Maddelerin karşılaştı rı lması n
dan da görüleceği üzere, 4369 sa: 
yılı Kanun ile yapılan düzenleme 
ile, yeniden değerlemeye tabi ol
mayan iktisadi kıymetler içerisinde 
özel maliyet bedelleri yer alma
maktadır. Metnin mevhumu muha
lifinden çıkarılan sonuç, özel mali
yet bedellerinin yeniden değerleme 
kapsamına dahil olması şeklinedir. 

Maliye Bakanlığı'nın konu ile il
gili olarak yayımladığı (27.12.1998 
tarih, 23566 sayılı Resmi Gazete) 
270 sıra no'lu Vergi Usul Kanunu 
Genel Tebliği'nde, 4369 sayılı Ka
nun ile 298/1 maddesinde yapılan 
ve özel maliyet bedellerini yeniden 
değerleme kapsamnına dahil eden 
kanun hükümlerine ilişkin açıkla

malarda bulunmuştur. 

Tebliğ hükümlerine göre, 4369 
sayılı Kanunla mükerrer 298. Mad
dede yapılan değişiklikle 29.7.1998 
tarihinden itibaren özel maliyet be
delleri de yeniden değerleme kap
samına alınmıştır. 

"Değeri 5000 lirayi geçmeyen 1998 yılından önce aktifde bulu-
iktisadi kwmetler, iktisadi kwmet/e- nan özel maliyet bedelleri değişik-

(19) ŞEKER Sakıp , agm, s. 111 
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lik öncesi hükümlere göre itfa edi
lecektir, bir başka değişle yeniden 
değerleme imkanında yararlana
mayacaklardır. 

iktisadi kıymetlerin aktifleştiril
dikleri yılda yeniden değerleneme
meleri nedeniyle, 1998 yılı içinde 
aktife giden özel maliyet bedelleri 
ancak 1999 yılında yeniden değer- · 

lenebilecektir. 

S. ÖZEL MALiYET 

BEDELLERiNE iLiŞKiN 

DiGER HUSUSLAR: 

5.1. Özel Maliyet Bedelleri 
ve l<atma Değer 

Vergisi Uygulaması: 

Esas itibarıyla Katma Değer 

Vergisi Kanunu 'nda özel maliyet 
bedellerinden bahsedilmemekle 
beraber, Kanun 'un teslim sayılan 
halleri düzenleyen 3/d maddesi , 
vergiyi doğuran olayın meydana 
gelmesini açıklayan 1 0/f maddesi 
ve Amortismana Tabi iktisadi Kıy
metiere ait indirim müessesesini 
ortaya koyan 31 . Maddesinde 
Amortismana Tabi iktisadi Kıymet
lerin Katma Değer Vergisi Kanunu 
içerisindeki yeri belirlenmiştir. 

Ancak yukarıda belirtilen söz 
konusu maddeler, sırasıyla, 4369 
sayılı Kanun'un 82/5-a, b, d bend
leri uyarınca, 1.1.1999 tarihinden 
geçerli olmak üzere yürürlükten 
kaldırılmıştır . 

Katma Değer Vergisi Kanu
nu'nda yapılan bu değişiklik niha-

yetinde, özel maliyet bedellerine 
ilişkin katma değer vergisi uygula
ması aşağıdaki gibi şekillenmiştir. 

Öncelikle, 4369 sayılı Kanun 'un 
82/5-a maddesi uyarınca, Amortis
mana Tabi iktisadi Kıymetler kap
samında yer alan özel maliyet be
dellerinin işletmede kullanılmak 

üzere imal ve inşa edilmesi teslim 
sayılan haller kapsamında çıkarıl
m ıştı r. Yine Kanun 'un 82/5-b mad
desi gereğince belirtilen hususun 
vergiyi doğuran olay kapsamında 
da olmadığı ortaya konulmuştur. 

Ayrıca Kanun 'un 82/5-d maddesi 
uyarınca da, amortismana tabi ikti
sadi kıymetiere ilişkin olarak uygu
lanmakta olan, yüklenilen katma 
değer vergisinin 3 yıl içinde, 3 eşit 
tutarda indirime konu edilmesine 
son verilmiştir . 

Öte yandan kiralanan gayri
menkulün kira süresinin dolması , 
boşaltılması veya kira süresinin 
uzatılması durumlarında , (ilk kira 
sözleşmesindeki süre itibarıyla) 

özel maliyetierin bedelli veya be
delsiz olarak kiralayana devri Kat
ma Değer Vergisi Kanun'un 27. 
maddesinin emsal bedel esasıda 
dikkate alınarak, teslim hükmünde 
sayılmaktadır. Nitekim, Katma De
ğer Vergisi Kanun 'un 4. maddesin
de; 

"Bir hizmetin karşil1ğmm bir mal 
teslimi veya diğer bir hizmet olma
SI halinde bunlarm herbiri ayn iş
lem olup, hizmet ve teslim hüküm
lerine göre ayn ayn vergilendirilir
ler." 
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Hükmü bulunmaktadır. Yukarı
daki madde gereğince , kiralayan, 
kiracıya sunduğu kiralama hizmeti 
karşılığında Katma Değer Vergisi 
Kanun'un 17/4-d maddesindeki is
tisna hükmü gereğince kiracıdan 

Katma Değer Vergisi tahsil etme
yecek; ancak kiracının , özel mali
yet bedeli mahiyetindeki iktisadi 
kıymetleri kiralayana devri mal tes
limi olduğundan, aynı Kanun'un 
27. maddesi hükmüne uygun ola
rak bulunacak emsal bedeli mat
rah olmak üzere , kiralayandan 
Katma Değer Vergisi tahsil etmesi 
gerekecektir. 120ı 

5.2. Aktifleştirilen Özel 

Maliyet Bedellerinin 

Kiralayana Devri: 

Kiracı tarafından meydana geti
rilen ve kira süresi sonunda kirala
yana bedelsiz veya emsal bedelin 
altındaki bir bedelle devredilen 
özel maliyet bedeli konusu aktif 
kıymetler , kiralayan açısından Ge
lir Vergisi Kanunu'nun 72. madde
sinin 3. fıkrası gereğince aynen 
tahsil edilen kira geliri olarak kabul 
edilmektedir . 

Gelir Vergisi Kanunu'nun 72. 
maddesinin 3. fıkrasına aşağıda 

yer verilmiştir . 

"Kirac1 taratmdan gayrimenkulü 
genişletecek veya iktisadi değerini 
devamit surette arttracak şekilde 
gayrimenkule ilave edilen ktymet-

ler, kira müddetinin hitammda, be
delsiz (Kwmetlerin emsal bedelin
den düşük değerle devri halinde, 
aradaki fark bedelsiz devir sayll1r) 
olarak kiralayana devronulduğu 

taktirde, mezkur kwmetler kirala
yan bak1mmdan, bu tarihte aynen 
tahsil olunmuş addolunur." 

Devredilen özel maliyet bedel
lerinin Gelir Vergisi Kanunu 'nun 
72. maddesine göre vergiye tabi 
tutulması, bir taraftan ayın karşılığı 
tahsil edilen kira gelirlerini vergiye 
tabi tutmayı bir yandanda muvaza
alı işlemleri önlerneyi amaçlamak
tadır. Bu yönüyle uygulamanın 

vergi güvenlik önlemi olma özelliği 
de taşıdığı söylenebilir. ızıı 

Özel maliyet bedellerinin kirala
yana devri esnasında özellik arze
den bir husus, kira süresinin uzatıl
ması sırasında kendini göstermek
tedir. Özel maliyet bedellerinin itfa
sı ile ilgili bölümde de belirtildiği gi
bi kira süresinin sonradan değişti
rilmesi itfa süresini etkilemekte, itfa 
süresi için ilk sözleşmedeki müd
det geçerliliğini devam ettirmekte
dir. Durum böyle olunca, uzayan 
kira süresi kiralayan açısından 

gayrimenkul sermaye iradının elde 
edilme sürecini etkilemektedir. 

Diğer bir ifadeyle, kiralayan açı
sından iradırı elde edilme zamanı, 
ilk sözleşmedeki kira süresinin 
dolması itibarıyla gerçekleşmekte

dir. 

(20) ARICAM Nadir, "Özel maliyet bedeli ve itfası ", Maliye Sigorta Dergisi , Sayı 290, s. 72 
(21) ŞEKER Sakıp , agm. s. 112 
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Nitekim, Danıştay Dördüncü 
Dairesi 'nin konu ile ilgili vermiş ol
duğu karar da (7 .11.1968 tarih, 
E.1966/175 K. 1968/48119) aynı 
doğrultudadır. Kararın içeriği aşa

ğıdaki gibidir. 

"193 saylll Kanun 'un 72. mad
desinin 3. f1krasmda, aynen kirac1 
taratmdan gayrimenkulü genişlete

cek veya değerini iktisadi kwmetini 
devam/i olarak şekilde gayrimen
kule ilave edilecek kfYmetler, kira 
müddetinin hitammda bedelsiz 
(kJYmetlerin emsal bedelinden da
ha düşük bedelle devri halinde ara
daki fark bedelsiz devir sayiiir.} 
olarak kiralayana devronulduğu 

taktirde, mezkur kwmetler bu tarih
te aynen tahsil edilmiş say1!Jr den
mek suretiyle fiilen elde edilme 
şart1 aranmakslZin, ilave değerin 

kira müddetinin hitammda tahsil 
edilmiş saylfacaği esasm1 kabul et
miş bulunduğu ve kira müddetinin 
uzatllmasmm o değerin hukuken 
elde edilmiş sayilmasma engel teş
kil etmeyeceği cihetle, davamn ka
bu/üne ve aksi görüşe dayanan 
Temyiz Komisyonu karann bozul
masma oybirliği ile karar verildi." 

Gelir Vergisi Kanunu 72. Mad
desi açısından brüt irad niteliği ta
şıyan özel maliyet bedellerinin 
devri , yine ayn ı Kanun 'un 94/5-a 
maddesi gereğince de, devir tutarı 
üzerinden kiralayanın gelir vergisi
ne mahsuben tevkifat yapılması 
zorunluluğunu beraberinde getir
mektedir. 

Yine 4369 sayılı Kanun 'un 8. 
maddesiyle, Vergi Usul Kanu
nu'nun 313. maddesine eklenen 
fıkra hükmü geregınce 

(29.07.1998 tarihinden geçerli ol
mak üzere) sözleşme süresinden 
sonra bedelsiz olarak Devlete ve
ya Devletçe tensip olunan bir te
şekküle veya belediyeye intikali 
öngörülen amortismana tabi iktisa
di kıymetlerden (sözleşme süre
sinde yenilenmesi gerekenler ha
riç) , sermayenin veya özel maliyet 
bedellerinin itfası hükümlerine gö
re amortismana tabi tutulanları , 

genel hükümler uyarınca ayrıca 

amostismana tabi tutma imkanı 

bulunmamaktadır. 
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