








1 kaidrina gore boyle bir durumda gidere intikal et-
tirilen 0zel maliyet bedeli, kiralayanin ayin olarak
elde ettigi gayrimenkul sermaye iradi olarak dikkate
alinir.

Bu hususta dikkati ceken nokta Vergi Usul Kanu-
nu'nda 6zel maliyet harcamasimin tutari ve kira sii-
resi konusunda herhangi bir diizenlemeye ver veril-
memis olmasichr. Taraflarca kira stresinin bir yil
olarak belirlenmesi ve ¢ok buyik tutarlarda &zel
maliyet harcamasi yapilip, bu harcamanin o yil igin-
de bir defada gider yazilmasi bir takim sikintilar do-
gurmaktadir. Cunkt yaptiklar 6zel maliyet harca-
masini bir defada gider yazmak isteyen mukellefler
muvazaah kira sozlesmesi yapma ve her yil sozles-
meyi yenileme yoluna bagvurabilmektedirler. Kira
stiresinin bir y1l olmasi ve her yil yeniden uzatiima-
st ya da kendiliginden uzamast durumunda, ylksek
tutardaki 6zel maliyet bedelinin bir yil icinde gider
kaydedilmesi durumunda bhir haksizlik olusmakta-
dir. Kiralanan gayrimenkuliin bir yil icinde bosaltl-
masinin gerceklestirilmedigi hallerde, kira sozles-
mesi yilhk olarak yapiimis olsa bile, kira sdresinin
belirsizlestigi temelinden hareketle aktiflestirilen
ozel maliyet bedelinin genel nispetlere gore bes yil
icinde itfa edilmesi gerekmektedir.

b-Kira S nin Belli Olmamast

5024 Sayili Kanun'la amortisman uygulamasi ko-
nusunda bazi degisiklikler yapilmistir. VUK'un
01.01.2004 tarihinde yurirlige giren 5024 Sayih
Kanun'la degisik 315. maddesinde miikelleflerin
amortismana tabi ikt di kiymetlerini Maliye Ba-
kanhigi'nin tespit ve ilan edecegi oranlar tzerinden
itfa edecekleri hitkiim altina alinmis ve amortisman
uygulamasinda faydali omdr sistemine gecilmigtir.
Bu konuda Resmi Gazetenin 28.04.2004 tarih ve
25446 sayili nishasinda yayinlanan 333 sira nolu
VUK Genef Tebligi'nde sektorel bazda amortisman
oranlari belirtilmis, kira stresi belli olmayan 6zel
maliyet bedellerinin 5 yilda %20 amortisman ora-
ntyla itfa edilmesi dngorilmustdr.

Kira sozlesmesi ile belirlenen kira stresinin son-
radan taraflarca degistirilmesi durumunda ¢ 1 ma-

liyetlerin itfasi yoninden izlenecek stireg soyledir:
*Kira Siiresinin Kisalmasi

Kira sozlesmesinde belirlenen stirenin kisalmast
durumunda onceki itfa stirecinde herhangi bir degi-
siklik olmayacaktir. Bosaltma durumunda ise; ozel
maliyet bedeline konu harcamalarin bir defada gi-
der yazilmasi imkani dogmaktadir. Vergi Usul Ka-
nunu’nun 327. maddesinde agikga belirtildigi Gizere
kira ve isletme hakki alinan iktisadi kiymetin bosal-
tlmast veya isletme hakkinin herhangi bir sebepten
sona ermesi halinde hentz itfa edilmemis olan gi-
derler, bosaltma veya hakkin sona erdigi yilda bir
defada gider yazitr.

*Kira St nin Uzamasi Durumu

Kira stiresinin sonradan uzatilmasi, 6zel maliyet
bedelinin itfa stiresinin uzatilmast sonucunu dogur-
mamaktadir. Zira VUK'un 327. maddesinde ozel
maliyetlerin kira stresine gore esit ylzdelerle itfa
edilecegi hitkme baglanmistir. Bu konuya iliskin
olarak Danistay 4. dairesinin karari “baslangicta 6n-
goriilen kira stiresinin sonradan uzatilmasi halinde
fiili tasarruf imkanina kavusturulmamis olsa bile ya-
pilan ilave kiymetlerin irat sahibine (gayrimenkul
malikine) baslangicta tespit edilen kira siresinin hi-
taminda tahsil edilmis(elde edilmis) sayilacagr ..."
seklindedir.

V- OZEL MALIYET BEDELLERININ MUHASEBE-
L_,.IRILMESI

Kiraci tarafindan yapilan 6zel maliyet bedelleri-
nin her biri ayn bir iktisadi deger kabul edilerek tek
diizen hesap planinda “Maddi Olmayan Duran Var-
liklar” hesap grubunda yer alan “264-Ozel Maliyet-
ler Hesabi”nda aktiflestirilecektir. Tek diizen hesap
planinda 6zel maliyetler hesabinin isleyisi su sekil-
de aciklanmistir. “Yapilan harcamalar hesaba borg
kaydedilir. Bu harcamalar kira sdiresi iginde, kira su-
resinin bes yildan fazla olmasi durumunda da bes
yilda esit tutarlarda amorti edilir” Sermaye Piyasasi
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770-Genel Yonetim Giderleri 5.000,00 YIL
.. ).06 Amort. Ve Tik. Payi

268- Birikmis Amortismanlar 5.000,00 YTL

............. T SRR

C) Ozel Maliyet Bedel
_ lamasi:

i ve Katma [ jer Uy-

Katma Deger Vergisi Kanunu'nda 6zel maliyet
bedellerinden bahsedilmemekte beraber konuya atif
yaptlan maddelerde 4369 Sayih Kanun ile degisik-
likler yapilmustir. 4369 Sayili Kanun’un 82/5-a mad-
desi ile Katma Deger Vergisi Kanunu’'nun teslim sa-
yilan halleri diizenler 1 3/d maddesi, 82/5-b mad-
desi ile vergiyi doguran olayin meydana gelmesini
aciklayan 10/f maddesi, 82/5-d maddesi ile de
amortismana tabi iktisadi kiymetlere iliskin olarak
uygulanmakta olan indirim muessesesini diizenle-
ven 31. maddesi 01.01.1999 tarihi itibanyla ylrar-
likten kaldinlmistir.

Ozel maliyet bedelleri isletmelerin aktiflerinde
bulunan iktisadi kiymetlerdendir. isletmeler aktifle-
rinde bulunan kiymetleri devrederken, bu islem is-
letme faaliyeti cercevesinde yapilan bir teslim oldu-
gundan katma d  r vergisi hesaplamak durumun-

dadirlar.

Yukarida yapilan agilamalar dogrultusunda kira-
layan Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 17/4-d
maddesi “Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayri-
menkullerin kiralanmasr islemleri...” hikma geregi
kiracidan katma deger vergisi tahsil etmezken, kira-
ci ozel maliyet konusu iktisadi kiymeti kiralayana
devrettiginde Vergi Usul Kanunu'nun 27. maddesi-
nin 1. bendi uyarinca emsal bedel Gizerinden katma
deger vergisi tahsil edecektir. Kiraci séz konusu de-
vir karsiliginda fatura duzenleyecek; bedelli ve be-
delsiz devrolunan kisimlar ayri ayr gosterilecektir.

D) . zel Maliyet Bedellerinin Kiralayana Devri:

Kiraci tarafindan yapilan ve kira stiresinin sonun-
da kiralayana devredilen ¢zel maliyet konusu aktif
kiymet  Gelir Vergisi Kanunu’'nun 72. maddesinin
3. fikrasi geregince aynen tahsil olunmus sayilir.

Soz konusu madde hikmu soyledir:
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“Kiracl tararingan gayrimenkuiu gellyieleces ve
iktisadi degerini devamli surette artiracak sekilde
gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira middeti-
nin hitaminda bedelsiz (krymetlerin emsal bedelin-
den disik degerle devri halinde, aradaki fark bedel-
siz devir sayilir) olarak kiralayana devrolundugu
takdirde, mezkur kiymetler kiralayan bakimindan,
bu tarihte aynen tahsil olunmus addolunur.”

Kiralayan acisindan gayrimenkul sermaye iradi-
nin elde edilme zaman, itk sozlesmedeki kira siire-
sinin dolmasiyla gerceklesmektedir. Bu konuyla ilgi-
li olarak Danistay 4. Dairesinin 07.11. 1968 tarih,
E.1966/175 K.1968/48119 sayil karan soyledir:

“193 Sayili Kanunu’nun 72. maddesinin 3. fikra-
sinda, aynen kiraci tarafindan gayrimenkulii genis-
letecek veya degerini devamli olacak sekilde artira-
cak gayrimenkule ilave edilecek kiymetler, kira
muiddetinin hitaminda bedelsiz (kiymetlerin emsal
bedelinden daha dtistik bedelle devri halinde arada-
ki fark bedelsiz devir sayilir) olarak kiralayana dev-
rolundugu takdirde, mezkur kiymetler bu tarihte ay-
nen tahsil edilmis sayilir denmek suretiyle fiilen el-
de edilme sarti aranmaksizin, ilave degerin kira
miiddetinin hitaminda tahsil adilmis sayilacag: esa-
sint kabul etmis bulundugu ve kira middetinin uza-
tifmasinin o degerin hukuken elde edilmis sayiima-
sina engel teskil etmeyecegi ...”

Ayrica ayni 6demelerde, ddemenin yapildigi za-
man emsal bedel Gzerinden netten brite giderek
Gelir Vergisi Kanunu’'nun 94/ 5-a madc ~ geregin-
ce tevkifat yapilacaktir. Ozel maliyet bedellerinin
devri de brit irad niteligi tasidigindan ayni kanun
maddesi uyarinca %22 oraninda tevkifat yapilmasi
gerekmektedir.

“Ornek: Kiraci aktife kayith degeri 3.750 YTL,
Birikmis amortismani 2.500 YTL olan depoyu ozel
maliyet bedeli olarak kiraya verene birakmistir. De-

ponun emsal degeri 5.000 YTL dir.
Oncelikle 6zel maliyetin briit kism  >tanacakur.

Ozel maliyetin briit tutari 100 = (20+2) =100-22
= 78 Brat tutar

Brit tutar.......oooee (5.000
YTL*T00:78) i 6.410,00 YTL
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0.20) i 1.282,00 YTL
Fon Payl.ooii (1.282 YTL*
0.70) e, 128.20 YTL

Kiracinin 6zel maliyet bedelinin devrine iligkin
muhasebe kayd:

.................................. [oei

8- Birikmis Amortismanlar(-) 2.500,00 YTL

689- Dig.Olag.Disi
2.660,20 YTL

Gider ve Zararlar

264- Ozel Maliyetler 3.750,00 YTL

360- Odenecek Vergi ve Fonlar ~ 1.410,20 YTL

........................................................................

E)Ozel Maliyet Bedellerinde O:
Bazi Hususlar:

lik Arz Eden
1. Kiralanan Arsa Uzerine in  Edilen Gayri-
menkuller

1.1. Ozel Miilki
i Edilen

e Konu Olan Arsalar ii. @t
yrimenkuller

Kiralanan arsa Uzerine insa edilen gayrimenkul-
ler Kat Milkiveti Kanunu kapsamina girmemektedir.
Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 1. maddesinde “ tamam-
lanmus bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, ma-
gaza, mahzen, depo gibi boltimlerinden ayn ayn ve
basli basina kullanilmaya elverisli olanlari tGzerinde,
o gayrimenkultn maliki veya ortak malikleri tarafin-
dan, bagimsiz milkiyet haklar kurulabilir.”denil-
mektedir.

Bu nedenle uzun streli sdzlesmelerfe kiralanmig
arsa Uzerine insa edilen gayrimenkuller kiraci tara-
findan 6zel maliyet bedeli olarak aktiflestirilecektir.
Ancak kiralanan seyin bosalulmas: sirasinda iktisadi
kiymet, kiymet kaybina neden olmadan kiract tara-
findan alinabiliyorsa bu harcamalar 6zel maliyet be-
deli ile iliskilendirilmeksizin, kiracinin aktifine ikti-
sadi kiymet olarak dahil edilecektir.

1.2, Kamu Arazileri Uzerine Insa Edilen Gayri-
menkuller

Uygulamada kamu arazilerinin turizmi tegvik et-
mek amaciyla uzun streli olarak kiraya verildigi ve
kiralayanlarin kira stresi sonunda kamuya devredil-
mek Gzere bu arazilere turistik tesisler yaptiklari go-
riilmektedir. Bu araziler Uzerine insa edilen bu tesis-
ler icin yapilan harcamalarin 6zel maliyet bedeli
olarak aktiflestirilmesi ve kiralama(tahsis) stiresi ice-
risinde itfa edilmesi gerekmektedir.

2. Yap islet Devret Seklinde Yapilan iglerde Ya-
pilan Harcamalarin itfasi

YiD modeli, dzellikle kamu kurum ve kurulusla-
rina ait arsa ve araziler Gzerinde 6zel hukuk kisile-
rince yapilan bina ve tesislerin belli bir stre isledik-
ten sonra ilgili kamu kuruluslarina bedelsiz devre-
dilmesi seklinde gerceklesmektedir.? YID seklinde
yapilan islem bir isletmenin kurulmasi, ortaya geti-
rilmesi, belli bir stre isletilmesi ve bu slrenin so-
nunda yine isletme olarak devredilmesidir.

YID sézlesmesi dahilinde yapilan harcamalar
Vergi Usul Kanunu'nun 272. Ve 327. maddeleri ge-
regince ozel maliyet bedeli olarak aktiflestirilmek
suretiyle, sdzlesmede ongorilen stre icinde itfa
edilmesi gerekmektedir. Ancak iktisadi kiymetleri
iktisadi omri isletme siiresinden uzun ve kisa olan-
lar olarak ikiye ayirmak gerekir. iktisadi 6mri islet-
me siiresinden kisa olan iktisadi kiymetlerin normal
olarak isletmeye alinmus iktisadi kiymet olarak dik-
kate alinmasi ve VUK’ a gére belirlenen amortisman
stresi icinde itfa edilmesi gerekir. Ancak isletme si-
resi icinde yenilenmeleri gerektigi ve yeniledikleri
yilda isletme siresinin dolmasina, kendisi igin VUK
hikimlerine gore belivlenecek amortisman stresin-
den daha kisa bir siire kalmasi durumunda, isletme-
ye alinmug bir iktisadi kiymet olarak amortismana ta-
bi tutularak itfa edilmesi mimkiin olamamakta ozel
n iyet bedeli olarak degerlendirilmesi konunun is-
leyisine uygun dusmektedir.

vt v snn A unngicunelerde Dénem Sonu islemleri, ANKARA 1999

* Ayhan YAMAN, Ozel Maliyel Bedeli-l, Vergi Raporu, Sayi:41
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