
VERG iLENDiRiLMESi VE MUHASEBELEŞTiR i LMESi 

BAKIMINDAN ÖZEL MALi YET BEDELi UYG ULAMASI 

ilknur A YDOGAN (*) 

1-GiRiŞ 
Gayrimenkullerin maliyetine eklenmesi gereken 

giderler kira ile tutulmuş bir gayrimenkul ile ilgili 

olarak yapılmışsa, gayrimenkul kiracının aktifinde 

bulunmadığından bu giderlerin kiracı tarafından 

maliyete eklenmesi söz konusu olmaz. 213 sayılı 

Vergi Usul Kanunu 'nun (VUK) 272. maddesinde de 

belirtildiği üzere bu giderler, özel maliyet bedeli 

olarak aktifleşti ri lmek su retiyi e değerieni rler ve 

VUK'un 327. maddesine göre itfa edilirler. Bu ba

kımdan özel maliyet bedeli mükellefler açısından 

önemli bir uygulama olup; makalemizde özel mali

yet bedelinin vergilendirilmesi ve muhasebeleştiril
mesi konusu üzerinde detaylıca durulacaktır. 

ll- TAN IM VE YASAL DÜZENLEME 

Vergi Usul Kanunu'nun 269. maddesine göre ik

tisadi işletmelere dahil bilumum gayrimenkuller 

maliyet bede lleri ile değerlenir.Aynı kanunun 262. 

maddesinde " maliyet bedeli, iktisadi bir kiymeti n ik

ti sap edilmesi veyahut değerinin artttnfmast müna

sebetiyle yap1/an ödemelerle bunlara müteferrik bi

lumum giderlerin toplamtnt ifade eder."şeklinde ta

nımlanmış olup, VUK'un 270. maddesinde gayri

menkullerde maliyet bedeline, satın alma bedelin

den başka makine ve tesisatta gümrük vergileri , nak

liye ve montaj giderleri, mevcut bir binanın satın alı-

(*) Vergi Denetmen Yrd. 
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narak yıkılmasından ve arsasının tesviyesinden mü

tevellit giderler olarak belirtilmiştir. 

Özel maliyet bedellerinin değerlemesine Vergi 

Usul Kanunu'nun 272 . maddesinde yer verilmiştir. 

Madde metni "normal baktm, tamir ve temizleme gi

derleri dtştnda gayrimenkulü veya elektrik üretim ve 

dağtttm varftkfannt genişletmek veya iktisadi ktyme

tini devamil olarak artirmak maksad1yla yapt!an gi

derler, gayrimenku/ün veya elektrik üretim ve dağl

tlin varltklanmn maliyet bedeline ek/enir. 

(Bir geminin, iktisap tarihindeki süratini fazlalaş

ttrmak, yolcu ve eşya yükleme ve banndtrma tertiba

ttm genişletmek veya değiştirmek suretiyle iktisadi 

k1ymetini devamit olarak arttran giderler/e bir motor

lu kara n a kil vasıtasmın kasa veya motorunun yenisi 

ile değiştirilmesi veya a!Jmmda mevcut olmayan ye

ni bir tertibatm eklenmesi için yap1/an giderler mali

yet bedeline eklenmesi gereken giderlerdendir.) 

Gayrimenkuller kira ile tutulmuş ise veya elektrik 

üretim veya dağ1t1m var!Jklannm işletme hakk1 veril

miş ise, kirac1 veya işletme hakkma sahip tüzel kişi 

tarafmdan yapt!an bir ve ikinci fikrafardaki giderler 

bunlann özel maliyet bedeli olarak aynca değerle

nir. 

Gayrimenkuller veya elektrik üretim ve dağltlm 

var/tklan için yapdan giderler hem tamir hem de kly

met arttrma giderlerinden terekküp ettiği takdirde, 
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mükellef bu giderlerden maliyet bedeline eklenecek 

k1sm/ ayn göstermek mecburiyetindedir. "şeklindedir . 

Vergi Usul Kanunu'nun 272 . maddesindeki ta

nımlamaya paralel olarak Muhasebe Sistemi Uygu

lama Genel Tebliği'nin 264 hesap kodlu Özel Mali

yetler Hesabı kaleminde yer alan açıklama şöyledir: 

"Kiralanan gayrimenkullerin geliştirilmesi veya 
ekonomik değerinin sürekli olarak artmlmas1 ama

CiyiJ yap1/an giderler ile (normal bak1m, onanm ve 
temizleme giderler hariç) bu gayrimenku/ün kulla
nilmasi için yapi/1p kira süresinin sonunda mal sahi
bine birakllacak olan varilkiann bedelleri" 

Yapmış olduğumuz bu aç ı klamalar doğrultusun

da özel maliyet bedeli kavramının tanımını aşağıda

ki şekilde yapabiliriz: 

Özel Maliyet Bedeli, işletmelerin faaliyetlerini 

sürdürebilmek için kiraladıkları gayrimenkullerde, 

gayrimenkulü genişletmek ve iktisadi kıymetini de

vamlı olarak artırmak için yapılan (faaliyetin icrası 

içi n ki ra cı tarafı ndan yaptı rı lan tesisata ilişki n gider

ler dahil) ve kira süresinin sonunda mal sahibine bı

rakılan aktif değerlerin bedelidir. 

lll-UNSURLARI 

Yapılan tanımlama doğrultusunda özel maliyet 

bedelinin unsurlarını şöyle sıralayabiliriz. 

1- Kiracı 

2- Gayrimenkul 

3- Gayrimenkulün değerini artırıcı harcama 

Kiracı; gayrimenkul niteliğindeki mal ve hakları 

bir bedel karşılığında kiralamış olan gerçek veya tü

zel kişidir. Kiracı ve kiralayanın karşılıklı yükümlü

lükleri aralarında yapılan sözleşme ile belirlenir. 

Vergi mevzuatımızda gayrimenkul ile ilgili hü

kümler VUK'un 269. maddesi ile GVK'nin 70. mad

desinde yer almaktadır . ilgili kanun hükümleri uya

rınca , gayrimenkullerin mütemmim cüz' leri ve te

ferruatı, tesisat ve makineler, gemiler ve taşıtlar ile 

gayrımaddi haklar gayrimenkul sayılır. Özel hukuk

taki tanımın aksine vergi mevzuatımızda gayrimen

kul olarak belirlenen şeyler, birden çok üretim süre-

cine ya da işletme çalışmasına katılan ve her üretim 

sürecine amortismanlar yolu ile katkıda bulunan 

maddi ve maddi olmayan kıymetlerin (duran varlık

ların) tümünü kapsayacak şekilde kapsamlıdır. Özel 

maliyet bedeli uygulaması , sadece gayrimenkuller 

ve gemiler için söz konusu olmayıp, VUK'un 269 . 

maddesi kapsamında gayrimenkul gibi değerlene

cek iktisadi kıymetler için de geçerlidir. 

Gayrimenkulün değerini arttırıcı harcama kavra

mını açıklarken gayrimenkullerin işletme faaliyetin 

de kullanılmaları sırasında yapılan harcamaları iki 

grupta toplamak mümkündür: 

- Gayrimenkulleri genişletmek veya ekonomik 

değerini sürekli olarak artırmak amacıyla yapılan 

normal bakım, tamir ve temizleme giderleri dışında

ki giderler (Sermaye harcamaları) 

-Gayrimenkullerden tam olarak yararlanabilmek 

amacıyla yapılan normal bakım , tamir ve temizleme 

giderleri (Hasılat harcamaları)2 

Sermaye harcamaları ilgili gayrimenkulün mali

yetine aktarılırken, hasılat harcamaları ait oldukları 

dönem giderlerine aktarılırlar. Gayrimenkuller için 

yapılan giderler hem iktisadi kıymeti artırıcı ve hem 

de tamir, bakım v.s. gibi giderlerden oluşuyarsa ak

tifleştirilecek kısmın ayrılması gerekir. Söz konusu 

giderlerin kayıtlarda ayrı izlenmesinin yanında fatu

rada da ayrı gösterilmesi, faturada ayırım yapılma

mış ise giderlerin tamamının maliyet bedeline ek
lenmek suretiyle aktifleşti ri Inı esi gerekir. 

-Yapılan giderin gayrimenkulün iktisadi değerini 

devamlı olarak artırması, ya kullanım ömrünü uzat

mak ya da kendi kullanım süresinde sağlayacağı ya

rarı arttırmakla olur. 

- Kullanım ömrünü uzatan giderlerin maliyete 

eklenmesi için gayrimenkule iktisap tarihinde var 

olmayan bir ilavenin yapılmış olması şartı arannıaz

ken, kullanını ömrünü uzatmayan giderlerin maliyet 

artırıcı olarak kabulü için gayrimenkule iktisap tari

hinde olmayan bir ilavenin yapılmış olması gerekir. 

Ancak bu ilavenin başlangıçtaki değeri artırması şart 

değildir. 
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Bazı hallerde istisnai olaı·ak gayrimenkulün kul

lanım ömrünü uzatmayan, ilave bir yenilik getirme

yen giderlerin de aktifleştirilmesi gerekir. Bu durum 

olağanüstü zararlar oluşması durumunda söz konu

su olur. VUK'un 317. maddesinde olağanüstü zara

rın telafisinin "fevkalade amortisman" yoluyla yapı

lacağı ve bunun için de izin gerektiği belirtilmiştir. 

Bir giderin özel maliyet bedeli olarak aktifleştiri

lebilmesi için taşıması gereken şartlar ise şunlardır . 

- Gayrimenkul başkasına ait olmalıdır. 

- Gayrimenkulün kiralanmış olması ve elektrik 

üretim ve dağıtım varlıklarının işletme hakkı veril

miş olması gerekir. Yani gayrimenkul sahibi ile gay

rimenkulü kullanan arasındaki ilişki kiracı-kiralayan 

ilişkisi olmalıdır . Ayrıca kiralamanın özel hukuk iliş

kisine dayanan bir kiralama olması gerektiği yönün

de de bir görüş vardır. işgal ya da imtiyaz şeklinde 

ortaya çıkan gayrimenkul kullanımları dolayısıyla 

yapılan harcamaların özel maliyet bedeli olarak de

ğerlendirilmesi mümkün değildir. 

- Giderin bizzat kiracı veya işletme hakkına sa

hip tüzel kişi tarafından yapılmış olması gerekir. 

- Giderler maliyet bedeline eklenmesi gereken 

giderlerden olmalıdır . Yani yapılan gider kiralanan 

gayrimenkulün veya işletme hakkına sahip olunan 

elektrik üretim ve dağıtım varlıklarının değerini ar
tırmış, genişletmiş ya da kiracının veya işletme hak

kına sahip tüzel kişinin faaliyetini yürütebiirnek için 

oluşturulan bir tesisata ilişkin olmalıdır . Açıklanmış 

olan koşulları taşımayan giderler doğrudan gider ya

zılır. 

- Kiralanan gayrimenkulün veya işletme hakkına 

sahip olunan elektrik üretim ve dağıtım varlıklarının 

üzerinde yapılan değer artırıcı kıymetin, kiralama 

veya işletme hakkı süresi sonunda başka bir yerde 

kullanılmaması gerekmektedir. 

-Giderlerin yapılması sözleşmede yer almamalı

dır. Çünkü kira sözleşmesinde kiracı tarafından ya

pılacağına dair hüküm yer alan ve ekonomik ömrü 

kira süresinden fazla olan eklenti veya değişiklik gi

derleri kira bedelinin bir unsurudur. 
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- Özel maliyet bedeli olarak aktifleştirilen gider

lerin sonucunda oluşan değerlerin değer azalışına 

uğramadan ayrılmaması ve tek başlarına bir kıymet 

ifade etmiyor olmaları gerekir. 

IV-ÖZEL MAliYET BEDEllERiNiN iTFASI 

Özel maliyet bedeli olarak aktife alınan giderle

rin nasıl itfa edileceği VUK' un 327 . maddesinde 

hüküm altına alınmıştır . Söz konusu madde metni 

şöyledir : 11 Gayrimenkullerin, elektrik üretim ve da
ğitim var!Jklannm ve gemilerin iktisadi k1ymetlerini 
artiran ve 272. maddede yaZJIJ özel maliyet bedel
leri, kira veya işletme hakk1 süresine göre eşit yüz
deler/e itfa edilir. Kira veya işletme hakk1 süresi dol
madan, kiralanan veya işletme hakk1 alman şeyin 

boşalti/masi veya işletme hakkm1n herhangi bir se
bepten sona ermesi halinde henüz itfa edilmemiş 

olan giderler, boşaltma veya hakkm sona erdiği yil
da bir defada gider yaZJ!Jr." 

Madde metninden de anlaşıldığı üzere özel ma

liyet bedelleri kira süresi içinde ve eşit yüzdelerle it

fa edilir. itfa süresinin kiralanan şeyle ve özel mali

yet bedelini oluşturan şeyin iktisadi ömürleri ile her

hangi bir ilişkisi yoktur. Özel maliyet bedelinin itfa

sında karşımıza çıkabilecek özellikli durumlara aşa

ğıda yer verilmiştir. 

a-Kira Süresinin Bir Yıl Olması 

Özel maliyet bedellerinin itfasının kira süresine 

göre ve eşit yüzdelerle yapıldığına değinmiştik. Bu

na göre kira süresinin taraflarca bir yıl olaı·ak belir

lenmiş olması durumunda özel maliyet bedellerinin 

bir defada gider yazılarak itfa edilmesi gerekmekte

dir. Bu konuda Maliye Bakanlığı tarafından verilen 

16.11.1985 tarih ve 2691031-317/88208 sayılı 

özelgede 11 kira sözleşmesinin bir yillik olarak dü

zenlenmesi ve süresinin bitiminde kiralanan yeri 

boşaltma ihtimalinin bulunmasi durumunda; değer 

artinCI nitelikte yapilan giderlerin bir defada gider 
yaZJimasi mümkündür." şeklinde açıklanmıştır . Bu

na göre kira süresinin bir yıl olarak belirlenmiş ol

ması durumunda bu hesapta yer alan bütün tutar gi

derlere intikal ettirilir . Danıştay 4. dairesinin 
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21.12.1972 gün ve E.1971/4288, K.1972/6775 sayı

lı kararına göre böyle bir durumda gidere intikal et

tirilen özel maliyet bedeli, kiralayanın ayın olarak 

elde ettiği gayrimenkul sermaye iradı olarak dikkate 

alınır. 

Bu hususta dikkati çeken nokta Vergi Usul Kanu

nu'nda özel maliyet harcamasının tutarı ve kira sü

resi konusunda herhangi bir düzenlemeye yer veril

memiş olmasıdır. Taraflarca kira süresinin bir yıl 

olarak belirlenmesi ve çok büyük tutarlarda özel 

maliyet harcaması yapılıp, bu harcamanın o yıl için

de bir defada gider yazılması bir takım sıkıntılar do

ğurmaktadır. Çünkü yaptıkları özel maliyet harca

masını bir defada gider yazmak isteyen mükellefler 

muvazaalı kira sözleşmesi yapma ve her yıl sözleş

meyi yenileme yoluna başvurabilmektedirler. Kira 

süresinin bir yıl olması ve her yıl yeniden uzatılma

sı ya da kendiliğinden uzaması durumunda, yüksek 

tutardaki özel maliyet bedelinin bir yıl içinde gider 

kaydedilmesi durumunda bir haksızlık oluşmakta

dır. Kiralanan gayrinıenkulün bir yıl içinde boşaltd

masının gerçekleştirilmediği hallerde, kira sözleş

mesi yıllık olarak yapılmış olsa bile, kira süresinin 

bel i rsizleştiği temel i nden hareketle aktifleşti ri le n 

özel maliyet bedelinin genel nispetlere göre beş yıl 

içinde itfa edilmesi gerekmektedir. 

b-Kira Süresinin Belli Olmaması 

5024 Sayılı Kanun'la amortisman uygulanıası ko

nusunda bazı değişiklikler yapılmıştır. YUK'un 

01.01.2004 tarihinde yürürlüğe giren 5024 Sayılı 

Kanun'la değişik 315. maddesinde mükelleflerin 

amortismana tabi iktisadi kıymetlerini Maliye Ba

kanlığı'nın tespit ve ilan edeceği oranlar üzerinden 

itfa edecekleri hüküm altına alınmış ve amortisman 

uygulamasında faydalı ömür sistemine geçilmiştir. 

Bu konuda Resmi Gazetenin 28.04.2004 tarih ve 

25446 sayılı nüshasında yayınlanan 333 sıra nolu 

YUK Genel Tebliği'nde sektörel bazda amortisman 

oranları belirtilmiş, kira süresi belli olmayan özel 

maliyet bedellerinin S yılda %20 amoıiisman ora

nıyla itfa edilmesi öngörülmüştür. 

c-Kira Süresinin Sonradan Değişmesi 

Kira sözleşmesi ile belirlenen kira süresinin son

radan taraflarcadeğiştirilmesi durumunda özel nıa

liyetlerin itfası yönünden izlenecek süreç şöylediı·: 

*Kira Süresinin Kısalması 

Kira sözleşmesinde belirlenen sürenin kısalması 

durumunda önceki itfa sürecinde herhangi bir deği

şiklik olmayacaktır. Boşaltma durumunda ise; özel 

maliyet bedeline konu harcamaların bir defada gi

der yazılması imkanı doğmaktadır. Vergi Usul Ka

nunu'nun 327. maddesinde açıkça beliıiildiği üzere 

kira ve işletme hakkı alınan iktisadi kıymetin boşal

tılması veya işletme hakkının herhangi bir sebepten 

sona ermesi halinde henüz itfa edilmemiş olan gi

derler, boşaltma veya hakkın sona erdiği yılda bir 

defada gider yazılır. 

*Kira Süresinin Uzaması Durumu 

Kira süresinin sonradan uzatılması, özel maliyet 

bedelinin itfa süresinin uzatılnıası sonucunu doğur

mamaktadır. Zira YUK'un 327. maddesinde özel 

maliyetierin kira süresine göre eşit yüzdelerle itfa 

edileceği hükme bağlanmıştır. Bu konuya ilişkin 

olarak Danıştay 4. dairesinin kararı "başlangtçta ön

görülen kira süresinin sonradan uzattlmast halinde 

fiili tasarruf imkantna kavuşturulmamtş olsa bile ya

pt/an ilave ktymetlerin irat sahibine (gayrimenkul 

malikine) başlangtçta tespit edilen kira süresinin hi

tamtnda tahsil edi/miş(e/de edilmiş) saytlacağt ... " 

şeklindedir. 

V- ÖZEl MAliYET BEDEllERiNiN MUHASEBE

lEŞTiRilMESi 

Kiracı tarafından yapılan özel maliyet bedelleri

nin her biri ayrı bir iktisadi değer kabul edilerek tek 

düzen hesap planında "Maddi Olmayan Duı·an Var

lıklar" hesap grubunda yer alan "264-Özel Maliyet

ler Hesabı"nda aktifleştirilecektir. Tek düzen hesap 

planında özel maliyetler hesabının işleyişi şu şekil

de açıklanmıştır. "Yaptlan harcamalar hesaba borç 

kaydedilir. Bu harcamalar kira süresi içinde, kira sü

resinin beş ytldan fazla olmast durumunda da beş 

ytlda eşit tutarlarda amorti edilir." Sermaye Piyasası 
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Kanunu'na göre ise; söz konusu giderler özel mali

yet gideri olarak değil kuı-uluş ve örgütlenme gideri 

olaı·ak değerlendiı·ilmekte ve bu değerin yararlı öm

rü dikkate alınmadan kira süresi içinde, bu sürenin 

5 yıldan uzun olması halinde azami 5 yıl içinde eşit 

taksitlerle itfası öngörülmektedir. 

Her hesap dönemi sonunda kira süı·esine göre it

fa edilecek amortismanlar 7/A seçeneğinde 730, 

740, 760 ve 770 numaı·alı maliyet hesaplarına, 7/B 

seçeneğinde ise "796- Birikmiş Amortismanlar ve 

Tükenme Payları Hesabı"na borç, yine maddi olma

yan duran varlık bedellerinin itfasına yönelik biı· he

sap olan " 268-Birikmiş Anıortismanlaı·" hesabına 

alacak kaydedilir. 

Özel mal iyetleı·i n itfa süresi ki ra kontratı ndaki 

süredir. Veı·gi Usul Kanunu ' nun 327. maddesine gö

re özel maliyet bedelleri kira süı·esine göı·e eşit yüz

delerle itfa edilir. Eğer kiralanan şey kira süresi dol

madan boşaltılacak olursa itfa edilmemiş özel mali

yetierin tamamı o dönemde gider yazılır . 

A) Özel Maliyetierin Aktifleştirilmesi 

• Bir Aylık Dönem içinde Aktifleştirme 

Mal-hizmet alımları ve aktifleştiı-me aynı ay içe-

ı· isinde yapılabileceğinden tek bir kayıtla muhasebe 

kayıtlarına işlenebilir. 

oooooooooooooooooooooooooooo 10000000000000000000000000000000 

264-Özel Maliyet Hesabı 

191-indirilecek KDV 

1 00-Kasa 

0000000000000000000000000000001 oooooooooooooooooooooooooooooo ooooo 

• Birden Fazla Hesap Dönemine Yayma ve Ak

tifleştirme 

Harcamalar birden fazla hesap dönemine yayıl

dığında aktifleştiı-me işlemi henüz gerçekleşmedi

ğinden özel maliyet bedeli geçici bir hesapta izlene

bilir. Uygulanıada "258- Yapılmakta Olan Yatırım

lar Hesabı " kullanılmaktadır. 

00000000000000000000000000010000000 0000 000 000 000000000000000 
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258- Yapılmakta Olan Yatırımlar 

191- indirilecek KDV 

100- Kasa 

Harcama Kaydı 

00000000 .. 00"'"0"""0 10000000000000000000000000000000000 

264-Özel Maliyetler 

258-Yapılmakta Olan 

Yatırımlar 

Aktife Alma 

0000000000000000000000001 ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo 

Yukarıdaki yevmiye maddesinde katma değer 

vergisi hesaplanmamıştıro Çünkü 4369 Sayılı Ka

nun'un 82/5-a maddesi ile Katma Değer Vergisi Ka

nunu' nun 3/d maddesinde düzenlenen teslim sayı

lan haller ve 82/5 -b maddesi ile aynı kanunun 1 0/ f 

maddesinde düzenlenen vergiyi doğuran olayın 

meydana gelmesi başlıklı hükümlerinden "Amortis

mana tabi iktisadi ktymetlerin işletmede kul/antlmak 

üzere imal ve inşa edilmesi halinde VUK hükümle

rine göre bu ktymetlerin aktife a!tnmast ve kullantl

maya başlanmasi .... " ifadesi 01 .01.1999 tarihi iti

barıyla ç ıkarılmıştır. 

B) Özel Maliyet Bedellerinde Yeniden Değerleme 

Vergi Usul Kanunu'nun mükerrer 298 . madde

sinde 4369 Sayılı Kanun'la yapılan değişiklikten 

soma özel maliyet bedelleı·i yeniden değerleme 

kapsamına alınmıştır . 270 sıra nolu VUK Genel Teb

liği'nde 1998 yılından önce aktifleştiı-ilen özel mali 

yet bedellerinin yeniden değerleme konusu yapıla

mayacağı,1998 tarihinden sonra aktifl eştiı-ilen özel 

maliyet bedellerinin yeniden değerlemeye tabi tutu

l aı·ak itfa edileceği belirtilmiştir. 

Ancak 5024 Sayılı Kanun ile yeniden değerleme 

müessesesi yürürlükten kaldırılıp, 01.01.2004 tari

hinden itibaren enflasyon düzeltmesi müessesesi 

getirilmiştir. 328 sıra nolu VUK Genel Tebliği'nin 2 

sıra nolu ekinde özel maliyet bedelleri parasal ol

mayan kıymet olarak sayılmış olup, bunlar enflas

yon düzeltnıesine tabi tutulacak ve düzeltnıe sonu

cu o l uşacak değerler üzerinden itfa edi lecektir. 
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Özel maliyet bedelleri ile ilgili olarak şu iki hu

susa da dikkat edilmesi gerekir. 

• Özel maliyet bedelleri azalan bakiyelere göre 

amoıtismana tabi tutulmaz. 

• Özel maliyet bedellerinin itfasında kıst uygu

lanmaz. 

Yukarıda yapmış olduğumuz açıklamalar ışığın

da konunun daha iyi anlaşılabilmesi için birkaç ör

nek verelim. 

Örnek: AYDOGAN firması 4 yıllığına kiı·aladığı 

binaya 20.000,00 YTL tutarında yeni bir havalandır

ma sistemi taktırmıştır . Söz konusu harcamanın 

KDV tutarı 3.600,00 YTL'dir.(KDV% 18) 

Bu duı-umda binanın değerini arttırıcı nitelikteki 

20.000,00 YTL harcama tutarı 264- Özel Maliyetler 

hesabında izlenecektir. 

Özel maliyet bedeli 4 yılda eşit tutarda amortis

man ayırmak suretiyle itfa edilecektir. 

Muhasebe kaydı şöyledir: 

.............................. ./ ......................................... . 

264- Özel Maliyetler 20.000,00 YTL 

264.01 Bina Özel Maliyeti 

191- indirilecek KDV 

191.01 indirilecek KDV 

ı 00-Kasa 

100.01 TL Kasa 

3.600,00 YTL 

23.600,00 YTL 

.............................. ./ ......................................... . 

Özel maliyetlerde her yı l sonunda yap ılacak 

amortisman kaydı: 

20.000,00 YTL 14 yıl= 5.000,00 YTL 

................................. 3ı/ı2/ ........................... . 

770- Genel Yönetim Giderleri 5.000,00YTL 

770.06 Amort. Ve Tük. Payları 

268- Birikmiş Amoıtismanlar 5.000,00 YTL 

. .................................... ./ ............................... . 
7/A seçeneğinde 730, 740, 760 ve 770 numara

lı maliyet hesapları kullanılırken 7/8 seçeneğinde 

"796- Amortisman ve Tükenme Payları" hesabına 

kaydedilecektir. Yukarıdaki kayıt VUK 327. madde

sine uygun olarak kira süresi içinde itfa edilme esa

sına dayanarak yapılmıştır. 4. yılın sonunda kayıtlar 

karşılıklı olarak kapatılır. 

işletme kiralamış olduğu binayı kira süresi bitmeden 

önce tahliye ederse; örneğin 2. yılın sonunda kendi isteği 

ile işyerini terk ederse, kalan süreye ait amortisman tutarı 

o yılda tek seferde gider kaydedilir. 

.................................. ./ ............................... . 
770- Genel Yönetim Giderleri 10.000,00 YTL 

770.06 Amort. Ve Tük. Payları 

268- Birikmiş Amortismanlar ı 0.000,00 YTL 

. ....... " .............. " ......... ./ ................................. . 

Örnek: Servisçilik işi ile uğraşan Hulusi AKGÜN 

3 yıllığına kiraladığı otobüsün kaportasında ve iç 

düzeninde değişikliklere gitmiş ve bunun için ima

lat bitiminde kaportacının getirdiği 15.000,00 YTL + 
KDV'yi nakden ödemiştir . 

Muhasebe kaydı: 

............................. 1 ...................................... . 

264- Özel Maliyetler 15.000,00 YTL 

264.04 Otobüs Özel Maliyeti 

191- indirilecek KDV 2.750,00 YTL 

ı9ı.oı indirilecek KDV 

ı 00- Kasa 17.750,00 YTL 

1 oo.oı TL Kasa 

................................ ./ .................................... . 
Amortisman kaydı: 

15.000/3 yıl =5.000 YTL 

.. "". "" """" .... "" "". 1 """ """"" .... ".""" ". 
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770-Genel Yönetim Giderleri 5.000,00 YTL 

770.06 Amort. Ve Tük. Payı 

268- Birikmiş Amortismanlar 5.000,00 YTL 

................................. ./ .................................. . 
C) Özel Maliyet Bedelleri ve Katma Değer Uy

gulaması: 

Katma Değer Vergisi Kanunu'nda özel maliyet 

bedellerinden bahsedilmernekte beraber konuya atıf 

yapılan maddelerde 4369 Sayılı Kanun ile değişik

likleı· yapılmıştır. 4369 Sayılı Kanun'un 82/5-a mad

desi ile Katma Değer Vergisi Kanunu'nun teslim sa

yılan halleri düzenleyen 3/d maddesi, 82/5-b mad

desi ile vergiyi doğuran olayın meydana gelmesini 

açıklayan ı 0/f maddesi , 82/5-d maddesi ile de 

amort ismana tabi iktisadi kıymetiere ilişkin olarak 

uygulanmakta olan indirim müessesesini düzenle

yen 3ı. maddesi oı .oı.ı999 tarihi itibarıyla yürür

lükten kaldırılmıştır. 

Özel maliyet bedelleri işletmelerin aktiflerinde 

bulunan iktisadi kıymetlerdendir. işletmeler aktifle

rinde bulunan kıymetleri devrederken, bu işlem iş

letme faaliyeti çerçevesinde yapılan bir teslim oldu

ğundan katma değer veı·gisi hesaplamak durumun

dadırlar. 

Yukarıda yapılan açılamalar doğrultusunda kira
layan Katma Değe r Vergisi Kanunu'nun 17/4-d 

maddesi "iktisadi işletmelere dahil olmayan gayri

menkullerin kiralanmasi işlemleri ... " hükmü gereği 

kiracıdan katma değer vergisi tahsil etmezken, kira

cı özel maliyet konusu iktisadi kıymeti kiralayana 

devrettiğinde Vergi Usul Kanunu'nun 27. maddesi

nin ı. bendi uyarınca emsal bedel üzerinden katma 

değer vergisi tahsil edecektir. Kiracı söz konusu de

vir karş ılığınd a fatura düzenleyecek; bedelli ve be

delsiz devrolunan kısımlar ayrı ayrı gösterilecektir. 

D) Özel Maliyet Bedellerinin Kiralayana Devri: 

Kiracı tarafından yapılan ve kira süresinin sonun
da kira layana devredilen özel maliyet konusu aktif 

kıymetleı· Gelir Vergisi Kanunu' nun 72. maddesinin 

3. fıkrası gereğince aynen tahsil olunmuş sayılır. 

Söz konusu madde hükmü şöyledir: 
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"Kira ct tarafmda n gayrimenku lü genişletecek ve 
iktisadi değerini devamit surette arttracak şekilde 
gayrim enkule ilave edilen ktymetler, kira müddeti

nin hitamtnda bedelsiz (ktymetlerin emsal bedelin

den düşük değerle devri halinde, aradaki fark bedel

siz devir sayt!tr) olarak kiralayana devro/unduğu 

takdirde, mezkur ktymetler kiralayan baktmtndan, 
bu tarihte aynen tahsil olunmuş addolunur." 

Kiralayan açısından gayrimenku l sermaye iradı

nın elde edilme zamanı, ilk sözleşmedek i kira süre

sinin dolmasıyla gerçek l eşmektedir. Bu konuyla ilgi

li olarak Danıştay 4. Dairesinin 07 . ıı. ı968 tarih, 

E.ı966/ı75 K.ı968/48ıı9 sayılı kararı şöy l edir: 

"193 Saytlt Kanunu 'nun 72. maddesinin 3. ftkra

stnda, aynen kiract taraftndan gayrimenkulü geniş
letecek veya değerini devamit olacak şekilde arttra
cak gayrimenku le ilave edilecek ktymetler, kira 
müddetinin hitamtnda bedelsiz (ktymetlerin emsal 

bedelinden daha düşük bedelle devri halinde arada
ki fark bedelsiz devir saytltr) olarak kiralayana dev

rolunduğu takdirde, mezkur ktymetler bu tarihte ay

nen tahsil edilmiş saytltr denmek suretiyle fiilen el
de edilme şartt aranmakslZin, ilave değerin kira 
müddetinin hitamtnda tahsil adilmiş saytlacağt esa

stnt kabul etmiş bulunduğu ve kira müddetinin uza

ttlmastntn o değerin hukuken e lde edilmiş saytlma

stna engel teşkil etmeyeceği ... " 

Ayrıca ayni ödemelerde, ödemenin yapıldığı za
man emsa l bedel üzerinden netten brüte giderek 
Gelir Vergisi Kanunu'nun 94/ 5-a maddesi gereğin

ce tevkifat yap ıl acaktır. Özel maliyet bedellerinin 

devri de brüt irad nite li ği taşıdığından aynı kanun 

maddesi uyarınca %22 oranında tevkifat yapılması 

gerekmektedir. 

"Örnek: Kiracı aktife kayıtlı değeri 3.750 YTL, 

Birikmiş amortismanı 2.500 YTL olan depoyu özel 

maliyet bedeli olarak kiraya verene bırakm ı ştır. De

ponun emsal değeri 5.000 YTL'dir. 

Öncelikle özel maliyetin brüt kısmı saptanacaktır. 

Özel maliyetin bı·üt tutarı ı 00- (20+2) =ı 00-22 

= 78 Brüt tutar 

Brüt tutar ................................................. (5.000 

YTL *ı 00:78) ............. .. ........ 6.4ı 0,00 YTL 
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Gelir Vergisi ....... .............................. (6.4ı O YTL * 
0.20) ..... .......... .... ... .. .. ı .282,00 YTL 

Fon Payı ... ... .... ...... ......... .. .. ........ ..... (ı.282 YTL* 

O . ıO) .......... .................. .. ı28.20 YTL 

Kiracının özel maliyet bedelinin devrine ilişkin 

muhasebe kaydı: 

................................. ./ .................................. . 
268- Birikmiş Amoıtismanlar(-) 2.500,00 YTL 

689- Diğ.Oiağ.Dışı Gider ve Zararlar 

2.660,20 YTL 

264- Özel Maliyetler 3.750,00 YTL 

360- Ödenecek Vergi ve Fonlar ı .4ı 0,20 YTL 

E)Özel Maliyet Bedellerinde Özellik Arz Eden 

Bazı Hususlar: 

1. Kiralanan Arsa Üzerine inşa Edilen Gayri

menkuller 

1.1. Özel Mülkiyete Konu Olan Arsalar üzerine 

inşa Edilen Gayrimenkuller 

Kiralanan arsa üzerine inşa edilen gayrimenkul

ler Kat Mülkiyeti Kanunu kapsamına girmemektediı· . 

Kat Mülkiyeti Kanunu'nun ı. maddesinde " tamam

lanmış bir yapının kat, daire, iş bürosu, dükkan, ma

ğaza, mahzen, depo gibi bölümlerinden ayrı ayrı ve 

başlı başına kullanılmaya elverişli olanları üzerinde, 

o gayrimenkulun maliki veya ortak malikleri tarafın

dan, bağımsız mülkiyet hakları kurulabilir."denil

mektedir. 

Bu nedenle uzun süreli sözleşmelerle kiralanmış 

arsa üzerine inşa edilen gayrimenkuller kiracı tara

fından özel maliyet bedeli olarak aktifleştiı· ilecektir. 

Ancak kiralanan şeyin boşaltılması sırasında iktisadi 

kıymet, kıymet kaybına neden olmadan kiı·acı tara

fından alınabiliyorsa bu harcamalar özel maliyet be

deli ile ilişkilendirilmeksizin, kiracının aktifine ikti

sadi kıymet olarak dahil edilecektir. 

1.2. Kamu Arazileri Üzerine inşa Edilen Gayri
menkuller 

Uygulanıada kamu arazilerinin turizmi teşvik et

mek amacıyla uzun süreli olarak kiraya verildiği ve 

kiralayanların kira süresi sonunda kamuya devredil

rnek üzere bu arazilere turistik tesisler yaptıkları gö

rülmektedir. Bu araziler üzerine inşa edilen bu tesis

ler için yapılan harcamaların özel maliyet bedeli 

olarak aktifleştirilmesi ve kiralama(tahsis) süresi içe

risinde itfa edilmesi gerekmektedir. 

2. Yap işlet Devret Şeklinde Yapılan işlerde Ya

pılan Harcamaların itfası 

YiD modeli, özellikle kamu kurum ve kuruluşla

rına ait arsa ve araziler üzerinde özel hukuk kişile

rince yapılan bina ve tesislerin belli bir süre işledik

ten sonra ilgili kamu kuruluşlarına bedelsiz devre

dilmesi şeklinde gerçekleşmektedir . 2 Yi D şeklinde 

yapılan işlem biı· işletmenin kurulması, ortaya geti

rilmesi , belli bir süre işletilmesi ve bu sürenin so

nunda yine işletme olarak devredilmesidir. 

YiD sözleşmesi dahilinde yapılan harcamalar 

Vergi Usul Kanunu'nun 272. Ve 327. maddeleri ge

reğince özel maliyet bedeli olarak aktifleştirilmef< 

suretiyle, sözleşmede öngörülen süre içinde itfa 

edilmesi gerekmektedir. Ancak iktisadi kıymetleri 

iktisadi ömrü işletme süresinden uzun ve kısa olan

lar olarak ikiye ayırmak gerekir. iktisadi ömrü işlet
me süresinden kısa olan iktisadi kıymetlerin normal 

olarak işletmeye alınmış iktisadi kıymet olarak dik

kate alınması ve VUK' a göre belirlenen amortisman 

süresi içinde itfa edilmesi gerekir. Ancak işletme sü

resi iç inde yenilenmeleri gerektiği ve yeniledikleri 

yılda işletme süresinin dolmasına, kendisi için VUK 

hükümlerine göre belirlenecek amortisman süresin

den daha kısa bir süre kalması durumunda, işletme

ye alınmış bir iktisadi kıymet olarak amortismana ta

bi tutularak itfa edilmesi mümkün olamamakta özel 

maliyet bedeli olarak değerlendirilmesi konunun iş

leyişine uygun düşmektedir . 

' isianı ÇAN KA YA,Tünı işletme l erd e Dönem Sonu işlenıl eri ,AN KARA 1999 

'Ayhan YAMAN, Özel Mali yet Bedeli-i, Vergi Raporu , Sayı:41 
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Örneğin; Anıortisnıanı %2 olan bir bina işletme 

süresi elli yı l dan fazla olursa bina olarak, işletme sü

resi elli yıldan kısa olursa özel maliyet bedeli olarak 

değerlenir ve buna göre amortismana tabi tutulur.1 

VI -SONUÇ 

l<iı·a ile tutulan gayı·inıenkullerin maliyet bedeli

n i artı rı cı n i tel ikte yapılan harcanıalar 213 sayı lı 

Vergi Usul Kanunu'nun 272. maddesinde düzenlen

miştir. Buna göre; kira ile tutulan gayrimenku llere 

kiracı taraf ı ndan yapılan normal bakım, tamir ve te

mizleme giderleri dışında , gayrimenku lü genişlete

cek veya iktisadi kıymetini sürek li olarak artıracak 

nitelikteki harcama lar özel maliyet bedeli olarak ak

tifleşti ri lmektedi r. 

Yine aynı kanunun 327. maddesinde özel mali

yet bedellerinin kira ve işletme süresine göre eşit 

yüzdelerle itfa olunacağı, kiralanan veya işletme 

hakkı a l ınan şeyin boşaltılması veya işletme hakkı

nın herhangi bir sebeple sona ermesi halinde itfa 

edi l memiş olan giderlerin boşaltma ve hakk ı n sona 

erdiği yılda bir defada gider yaz ıl acağı hüküm a l tı

na a l ınmışt ı r. Muhasebeleştiri l me iş l emi bu hüküm

ler göz önünde tutularak yapılacaktır. 
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