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VERGILENDIRILMESi ve MUHASEBELESTIRILMESI
BAKIMINDAN OZEL MALIYET BEDELIi UYGULAMASI

Minevver CAGIL()

1 -GiRiS

Ozel Maliyet Bedeli 213 sayil
Vergi Usul Kanunu'nun (VUK) 272. ve 327. mad-

delerinde tanimlanmis ve Turk Vergi Sisteminde-

uygulamasi

ki mahiyeti ve 6nemi ortaya konmustur. Bu mad-
deler uyarinca Ozel Maliyet Bedeli, kiralanan
gayrimenkul veya elektrik Gretim ve dagitim var-
liklarinin, isletme hakkinin verilmis olmasi halin-
de, kiracisi tarafindan bu gayrimenkul veya elek-
trik tretim ve dagitim varliklarinin normal bakim,
tamir ve temizleme giderleri disinda, gayrimen-
kulun veya elektrik Gretim ve dagitim varliklarini
genisletmek veya iktisadi kiymetini devamli ola-
rak arttirmak amaciyla yapilan giderler olarak ta-
nimlanmistir.

Ozel Maliyet Bedeli, kiracisi tarafindan kirala-
nan gayrimenkul veya isletme hakki alinmis elektrik

Uretim ve dagitim varhklarini, kendi isletmelerinin

MVergi Denetmen Yardimcisi

(‘’Vergi Denetmen Yardimcisi

ilhan OZKAN

amagclari dogrultusunda kullanmak amaciyla ya-
pilan ve kira sonrasi sahiplerine birakilan deger-
ler olarak tanimlanabilir. Yapilan bu deger arttiri-
cl islemler dzerinde, yapildigi iktisadi kiymetin
batunleyici parcasi oldugu icin mulkiyeti kiraya
verende olmaktadir.1

Ozel Maliyet Bedeli'nin Vergi Hukuku agisin-
dan dnemi; kiraci veya isletme hakki sahibi tuzel
kisiler tarafindan yapilan ve daha sonra aktiflesti-
rilen bu tdr giderlerin Kkira slresi boyunca itfa
edilerek (degerleme islemlerine tabii tutularak)
vergi matrahina ulasiimasindaki fonksiyonudur.
Mevzuatimiz bu tir islemlerin yapilmasini bazi
6zel kurallara baglayarak sistematik bir bigcimde
isletmelerin finansal tablolarinda gdosterilmesini

saglamistir.

2- OZEL MALIYET BEDELIi ve AMACI
2.1- Kavram ve Amaci
Kar amaci giden orgitler olarak tanimlan is-

letmeler, amaclarina ulasmak agisindan c¢esitli

' Tataroglu Sadi, Ozel Maliyet Uygulamasi ve Muhasebelestirilmesi,Vergi Raporu Dergisi Sayi: 99, Aralik 2007.
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faaliyetlerde bulunurlar. isletmelerin bu faaliyet-
lerinde bulunmalarinda her zaman sahip olduk-
lan iktisadi kiymetler yeterli olamayabilir. Bu gi-
bi durumlarda, 6zellikle isletmelerin icinde bu-
lunduklar kosullar elverdigi taktirde bu tir kiy-
metleri kiralama yoluna giderler. Kiralanan bu
kiymetleri, kendi ticari amaglari dogrultusunda
bazi degisikliklere ugratirlar. Bu anlamda iktisadi
kiymetlerin degerini (maliyetlerini) arttiran bu tr
harcamalar 'Ozel Maliyet Bedeli ' olarak tanim-
lanmaktadir. Tanimdan da anlasildigi gibi Ozel
Maliyet Bedeli'ni olusturan harcamanin kiraci ta-
rafindan yapilmasi ve iktisadi kiymetin degerini
arttirmasi gerekmektedir. Bu anlamda kiracinin
baslangicta bulunmayan bir tertibati gayrimen-
kule eklemesi ve kira suresinin sonunda bunlari

kiraya verene birakmadan sokip gotirmesi ha-

2
linde, 6zel maliyet bedelinden s6z edilemez.

Turk Medeni Kanunu'nun 686. maddesinde ta-

nimlanan eklenti kapsaminda olan ve iktisadi
kiymetten ayrilabilen harcamalar genel hikim-
ler cercevesinde degerlenecek ve itfa edilecektir.

Donemsellik kavrami isletmelerin, sinirsiz ka-
bul edilen d6mrundn, belli dobnemlere bélunmesi
ve her dénem faaliyet sonugclarinin diger donem-
lerden bagimsiz olarak saptanmasini anlatir. Ge-
lir ve giderlerin tahakkuk esasina gore muhase-
belestirilesi, gelir ve karlarin ayni déneme ait gi-
der ve zararla karsilastirilmasi bu kavramin gere-
gidir/ Ozel

amagc; bunlarin ekonomik ve mali agirliklari bir

maliyetlerin aktiflestirilmelerindeki

doénemi asan 6zellikte olmalari ve bu agirliklarin

sadece yapildiklari hesap dénemi igin giderlestir-
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melerini 6nlemektir, bu ise tam da doénemsellik

kavraminin geregidir.

2.2- Yasal Duzenlemeler

Ozel Maliyet Bedeli VUK'nun "Gayrimenkul-
lerde veya elektrik tretim ve dagitim varliklarin-
da maliyet bedelinin artmasi” bashkli 272. mad-
desinde sdyle tanimlanmistir:

"Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri
disinda, gayrimenkull veya elektrik Uretim ve
dagitim varliklarini genisletmek veya iktisadi kiy-
metini devamli olarak artirmak maksadiyla yapi-
lan giderler, gayrimenkulin veya elektrik Gretim
ve dagitim varliklarinin mal bedeline eklenir."

(Bir geminin iktisap tarihindeki suratini fazla-
lastirmak, yolcu ve esya yukleme ve barindirma
tertibatini genisletmek veya degistirmek suretiyle
iktisadi kiymetini devamli olarak artiran giderler-
le bir motorlu kara nakil vasitasinin kasa veya
motorunun yenisi ile degistirilmesi veya aliminda
mevcut olmayan yeni bir tertibatin eklenmesi
icin yapilan giderler maliyet bedeline eklenmesi
gereken giderlerdendir.)

Gayrimenkuller kira ile tutulmus ise veya
elektrik Uretim ve dagitim varhklarinin isletme
hakki verilmis ise, kiraci veya isletme hakkina sa-
hip tizel kisi tarafindan yapilan bir ve ikinci fik-
ralardaki giderler bunlarin 6zel maliyet bedeli
olarak ayrica deg@erlenir. Kiracinin veya isletme
hakkina sahip tizel kisinin faaliyetini icra icin
vicuda getirdigi tesisata ait giderler de bu hu-
kiimdedir.

Gayrimenkuller veya elektrik Uretim ve dagi-

tim varliklari i¢in yapilan giderler hem tamir,

2
Beyanname Dizenleme Kilavuzu, Sayfa: 963, HUD, 2008.

3
Sevilengul Orhan, Genel Muhasebe, Gazi Kitabevi, 12. Baski, Sayfa:25, Ankara, 2005.
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hem de kiymet artirma giderlerinden terekklp et-
tigi takdirde, mukellef bu giderlerden maliyet be-
deline eklenecek kismi ayri gdstermek mecburi-
yetindedir.'

1 seri nolu Muhasebe Sistemi Uygulama Teb-
ligi, Ozel Maliyet Hesabini: 'Kiralanan gayrimen-
kullerin gelistirilmesi veya ekonomik degerleri-
nin surekli olarak arttirilmasi icin yapilan giderler
ile (normal bakim, onarim ve temizleme giderle-
ri hari¢) bu gayrimenkullerin kullaniimasi igin
yapilip kira stiresinin sonunda mal sahibine bira-
kilacak olan varliklarin bedeli' seklinde tanimla-
mistir.'

VUK'nun 'Ozel Maliyet Bedellerinin itfasr’
baslikli 327. maddesi ise su sekildedir:

"Gayrimenkullerin, elektrik tGretim ve dagitim
varliklarinin ve gemilerin iktisadi kiymetlerini ar-
tiran ve 272. maddede yazili 6zel maliyet bedel-
leri, kira veya isletme hakki slresine gore esit
yuzdelerle itfa edilir. Kira veya isletme hakki siu-
resi dolmadan, kiralanan veya isletme hakki ali-
nan seyin bosaltilmasi veya isletme hakkinin her-
hangi bir sebepten sona ermesi halinde heniz it-
fa edilmemis olan giderler, bosaltma veya hakkin
sona erdigi yilda bir defada gider yazilir."
21.07.2005 yu-
kanunun 24/a-b hu-

Yukaridaki kanun maddeleri
raklik tarihli 5398 sayili
kumleriyle degismis halidir. Ozel Maliyet Bedeli
uygulamasina, elektrik Uretim ve dagitim varlik-
larinin isletme hakki verilmis olan ttzel kisilerin-
de ayni sekilde bu tdr varliklari da genisletmek
ve iktisadi kiymetlerinin devaml olarak arttirmak
amaciyla yapilan giderleri de dahil edilmistir.
Ayni sekilde bunlarin itfasindan da VUK'nun
327. maddesindeki usullerde uygulanacaktir.

Ozel Maliyet Bedeli uygulamasinin en énem-
li unsurlarindan biri, bu tir kiymetlerin degerini
arttiran (varliklari genisletmek veya iktisadi Kkiy-

metini devamli olarak artirmak) ve gayrimenkule
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eklenen kiymetlerin kira siresi sonunda kiralaya-
na devredilmesidir. Bu devretme bedelli olabile-
cegi gibi bedelsizde olabilecektir. Devretmenin
bu o6zelligi Vergi Hukuku acgisindan o6nemlidir.
193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun 'Gayrisafi
Hasilat' bashkh 72. maddesinin 4. fikrasi bu ko-
nuyu dizenlemektedir ve su sekildedir:

'Kiraci tarafindan gayrimenkuli genisletecek
veya iktisadi degerini devamli surette artiracak
sekilde gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira
middetinin hitaminda bedelsiz (Kiymetlerin em-
sal bedelinden dusuk degerle devri halinde, ara-
daki fark bedelsiz devir sayilir) olarak kiralayana
devrolundugu takdirde, mezkur kiymetler kirala-
yan bakimindan, bu tarihte aynen tahsil olunmus
addolunur.’

4046 sayili: 'Ozellestirme Uygulamalari Hak-
kinda Kanunu'nun 18. maddesinin A-c bendinde
Ozellestirme yontemlerden isletme hakkinin ve-
rilmesi su sekilde agiklanmistir:

'Kuruluslarin bir battin olarak veya aktiflerin-
deki mal ve hizmet dretim birimlerinin miulkiyet
hakki sakli kalmak kaydiyla bedel karsiligina bel-
li bir stre ve sartlarla isletme hakkinin verilmesi'
Bu hukUm uyarica isletme hakki verilme sartlari-
na uyan sozlesmelerde:

1- Milkiyet hakki devredilmemekte

2- Devredilen kurulus (tesis) bir batin halin-
de veya aktifindeki mal ve hizmet Gretim birim-
leri ile devredilmekte

3- Devir bir bedel karsihg: yapilmakta

4- Devir belli sure ve sartlarla yapiimakta

Yukaridaki sartlardan da anlasildigi gibi bu
bir kira s6zlesmesidir. Kira suresi boyunca kiraci
olan 6zel hukuk hukimlerine bagh tuzel kisi bu
tesisi isletmek ve bundan kazang¢ saglamak hak-
kina sahiptir. Kira stresi boyunca normal bakim,
tamir ve temizleme giderleri dahil vergi kanunla-

rinca indirim konusu yapabilecegi harcamalari
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giderlestirebilecektir. Fakat VUK'nun 272. mad-
desi uyarinca elektrik tretim ve dagitim varlikla-
rini genisletmek veya iktisadi kiymetlerini de-
vamli olarak arttirmak amaciyla yapilan giderler
Ozel Maliyet Bedeli olarak degerlenecektir.4Kira
sdresi boyunca ise VUK'nun 327. maddesine go-

re itfa edilecektir.

2.3- Ozel Maliyet Bedelinin Unsurlar

2.3.1- Gayrimenkul Baskasma Ait Olmal>d>r
Gayrimenkul harcamay! yapanin kendisine
aitse harcama 6zel maliyet bedeli degil, maliye-
te eklenecek gider olur. Ozel maliyet bedeli ola-
cak harcamanin ekonomik émri, harcamay! ya-
panin gayrimenkull kullanma siresinden daha
uzun olup, gayrimenkulden ayrilip gotirilerek
yararlanilmasi da mumkin olmayan seyler igin
yapilan harcamadir. Bu sekilde, aktiflestirilen
harcama, harcamayi yapanin kullanma stresinde

itfa edilir.5

2.3.2- Gayrimenkul Kiralanm fl Olmal>d>r
Gayrimenkul sahibi ile gayrimenkult kulla-
nan arasindaki s®6zlesme kiraci-kiralayan iliskisi
olmalidir. Yasa metninde 6zel maliyet bedeli di-
zenlenirken hikme 'gayrimenkuller kira ile tutul-
mus ise, kiraci tarafindan yapilan ddemeler...'
seklinde baslanmistir ki, burada 6zel maliyet be-
deli icin gerekli ilk kosulun 'gayrimenkuliin kira
ile tutulmus olmasi' oldugunu gériyoruz. Arada
kira iliskisi yoksa 6zel maliyet bedeli uygulamasi

mumkin olmamaktadir.6
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2.3.3- Giderler Maliyet Bedeline Eklenmesi

Gereken Giderler Olmal>d>r

Kiraci tarafindan varliklari genisletmek veya
iktisadi kiymetini devamli olarak artirmak maksa-
diyla yapilan giderler ancak Ozel Maliyet Bedeli
olarak aktiflestirilebilir. Bu nedenle

-Yapilan de@erler gayrimenkule zarar verme-
den ayrilamiyorsa ve tek basina bir kiymet olarak
deger gostermiyorsa

- Kira stiresi sonunda yapilan bu deger kirala-
yana devrediliyorsa

6zel maliyet bedeli olarak aktiflestirilebilir.
Bu sartlar yoksa ayri bagimsiz iktisadi bir deger
olarak genel degerleme hikidmlerine tabi-
i olacaktir. Bunun yani sira, normal tamir, bakim
ve temizleme giderleri ise cari doneme gider ola-

rak yazilacaktir.

2.3.4- iktisadi K>ymet Gayrimenkul,

Gayrimenkul Gibi Degerlenen Bir K>ymet veya

Elektrik Uretim ve Daf>t>m Vari>g> Olmal>d>r

VUK'nun 272. madde metninde kira konusu
yapilmis gayrimenkuller, gemiler, motorlu kara
tasitlari ve elektrik dretim ve dagitim varligindan
bahsedilmekte, sadece bu 4 gruptaki varliklar
Uzerinde fonksiyon ve deger arttirici nitelikteki
giderlerin 6zel maliyet bedeli olarak kabul edile-
cegi gibi bir anlayis dogurur gibi gorinse dahi
uygulamada VUK'nun 269. maddesine gore
"Gayrimenkuller gibi degerlenen

- Gayrimenkullerin mutemmim cizileri ve

teferruati

4 ..
Tataroglu Sadi, Ozel Maliyet Uygulamasi ve Muhasebelestirilmesi,Vergi Raporu Dergisi Sayi: 99, Aralik 2007

5
Yilmaz Kazim, VUK,GVK,KVK ve KDVK Acisindan Degerleme, Sayfa:85, Ankara, 2000.

6
Yilmaz Kazim, a.g.e., Sayfa:85.
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- Tesisat ve makinelar

- Gemiler ve tasitlar

- Gayrimaddi haklar"

ve kira konusu yapilmis duran varliklar igin

yapilan benzer giderler de ayni kapsamda dusu-

nulmektedir/

3- OZEL MALIYET BEDELININ iTFASI

Ozel Maliyet Bedeli olarak degerlenen gider-
lerin ne sekilde itfa edilecegi VUK'nun 327'nci
maddesinde diuzenlenmistir. S6z konusu madde-
ye gore: "Gayrimenkullerin, elektrik Uretim ve
dagitim varliklarinin ve gemilerin iktisadi kiymet-
lerini artiran ve 272'nci maddede yazili 6zel ma-
liyet bedelleri, kira veya isletme hakki stresine
gore esit ylzdelerle itfa edilir. Kira veya isletme
hakki suresi dolmadan, kiralanan veya isletme
hakki alinan seyin bosaltilmasi veya isletme hak-
kinin herhangi bir sebepten sona ermesi halinde
hentiz itfa edilmemis olan giderler, bosaltma veya
hakkin sona erdigi yilda bir defada gider yazilir."

S6z konusu madde hikminden de anlasila-
cag tzere, Ozel Maliyet Bedelinin itfa suresi, ki-
ralanma suresidir ve Kira suresi icinde esit ylizde-
lerle itfa edilir. Kanun koyucu hig bir sekilde ki-
ralanan seyle, 6zel maliyet bedelini olusturan se-
yin iktisadi dmurlerini veya 6zel maliyet bedeli-

ne konu olan seyin ekonomik émru ile kira sire-

sini karsilastirma yoluna gitmemistir. &Yani kira
suresi belli ise 6zel maliyet bedeli bu sire icinde
itfa olunacaktir. Bu hikme aykiri olarak, kira su-

resinin bir yil olmasi halinde mukellefin 6zel ma-
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liyet bedelini bu sire i¢cinde indiremeyeceginin
iddia olunmasi nasil mimkin degilse; kira sire-
sinin 10 yil 20 yil gibi uzun sireler olmasi halin-

de de 6zel maliyet bedeli daha kisa slrede itfa

olunamaz.

Ayrica 0zel maliyet bedellerinin, kiralanan
gayrimenkulin kullanildigi sure iginde kullanila-
cagl ve s6z konusu gayrimenkul olmadan, 6zel
maliyet bedeline konu olan degerlerin bu gayri-
menkulden ayri distinidlmeyecegdi kira suresinin
sonunda ekonomik faydalarinin olmayacag! do-
layisiyla dmiurlerinin biteceg@i kabul edildiginden,

6zel maliyet bedellerinin kira sidresi icinde itfa

edilmesi dngodrulmuastuar. D
Ozel

olusabilecek 6zel durumlara asagida yer verilmistir.

maliyet bedelinin itfasinda uygulamada

3.1- Kira Suresinin Bir Y= Olmas>

Kira sdresinin kira s6zlesmesinde bir yil ola-
rak belirlendigi durumlarda, 6zel maliyet bedel-
lerinin bir defada gider yazilarak itfa edilmesi ge-
rekir. Bir yillik kira sdzlesmesi yapildiktan sonra
¢ok buyuk tutarda gayrimenkuliin degerini artiri-
cl gider yapilmasi durumunda bunun iktisadi ve
ticari esaslara uymadigi ileri sdrulebilir. Ancak
kanunda bu konuyla ilgili harcama tutarinin si-
nirlari belirlenmis degildir. Ayrica sirenin en az
ne kadar olacag! konusunda da agiklama yapilma-
mistir.

Dolayisiyla 6zel maliyet bedellerinin bir

yillik kira s6zlesmesi sonunda gayrimenkul bosal-

tilmasa dahi gider yazilabilmesi miamkundar. "

7 ..
Ozturk Bunyamin, Donemsonu Envanter ve Degerleme islemleri, Maliye ve Hukuk Yay. Sayfa:360, Ankara, 2006.

8
Elaldi Nejat, Vergi Dunyasi, Sayi:244

9Denetim ilke ve Esaslari
OAcar Birol,Vergi Dunyasi, Sayl 244

1Keles Yusuf, Vergi Dunyasi, Sayi: 32
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Ancak bdyle bir durumda gidere intikal ettirilen
6zel maliyet bedeli, kiralayanin ayin olarak elde et-

tigi gayrimenkul sermaye iradi olarak dikkate alinir.

3.2- Kira Suresinin Cok Uzun Olmas>

VUK'nun 327. maddesinde 6zel maliyet be-
dellerinin kira suresi icinde esit yuzdelerle itfa
edilecegi hiukme baglanmistir. Bu ylzden Kkira
suresinin 6zel maliyet olarak degerlenen iktisadi
kiymetin ekonomik démrinden uzun olmasi duru-
munda da itfanin kanun maddesinin agik hikmi
geregi kira stresine bagh olarak esit ylizdelerle

yapilmasi gerekmektedir.

3.3- Kira Suresinin Belli Olmamas>

Kira sdresinin belli olmamasi durumunda
6zel maliyet bedellerinin kag yilda itfa olunacagi
konusunda VUK'nda bir agiklama yapilmamistir.

333 sira numarali V.U.K.G.T'ne goére sektorel
bazda amortisman oranlari belirtilmis, kira siresi
belli olmayan 6zel maliyet bedellerinin 5 yilda %20

amortisman oraniyla itfa edilmesi 6ngorilmustar.

3.4- Kira Suresinin Sonradan Degismesi

Ozel maliyet bedelinin itfasi bakimindan ak-
tiflestirme yilindaki kira suresi esas alinir. Sonra-
dan sirenin taraflarca ve diger sebeplerle uzatil-
masil, itfa sdresini etkilemez. Danistay'in 4. Da-
bir kararda (E. 2966/275, K
1986/4819); baslangicta dngérulen kira siresinin

iresi'nin verdigi

sonradan uzatilmasi halinde fiili tasarruf imkanina
kavusulmamis olsa bile, yapilan ilave kiymetlerin,
irat sahibince baslangicta tespit edilen kira suresi-

nin sonunda tahsil edilmis sayilacagini belirtmigtir.

3.5- Ozel Maliyet Bedeli ile ilgili Diger
Hususlar
- Ozel maliyet bedellerine, VUK'nun miuker-

rer 315. maddesinde yer alan azalan bakiyeler
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usulune gdre amortisman uygulanmasi mimkuin
degildir.

- 4369 Sayili Kanunla, mukerrer 298. madde
de yapilan degisiklikle 29.07.1998 tarihinden iti-
baren aktiflestirilen 6zel maliyet bedelleri yeni-
Ancak
5024 Sayili Kanun ile yeniden degerleme mies-
sesesi yururlukten kaldirilip, 01.01.2004 tarihin-

den degerleme kapsamina alinmistir.

den itibaren enflasyon dizeltmesi miessesesi ge-
tirilmistir. 328 sira nolu VUK Genel Tebligi'nin 2
sira nolu ekinde 6zel maliyet bedelleri parasal
olmayan kiymet sayilmis olup, bunlar da enflas-
yon dizeltmesine tabi tutularak, dizeltme sonu-
cu olusan degerler Gzerinden itfa edilecektir.

- Ozel maliyet bedelinin itfasinda kist dénem

uygulanmaz.

4- OZEL MALIYET BEDELININ

MUHASEBELESTIRILMESI

Kiraci tarafindan yapilan 6zel maliyet bedel-
leri Tek Dizen Hesap Planinda "Maddi Olmayan
Duran Varliklar" hesap grubunda yer alan 264-
Ozel

Tek Duzen Hesap Planinda Ozel Maliyetler He-

Maliyetler Hesabi'nda aktiflestirilecektir.
sabinin isleyisi su sekilde aciklanmistir: " Yapilan
harcamalar hesaba bor¢ kaydedilir. Bu harcama-
lar kira suresi igerisinde, kira siresinin 5 yildan
fazla olmasi durumunda 5 yil igcinde esit tutarlar-
da amorti edilir."

Ozel maliyete konu harcamalar belli bir ima-
lat stirecinden gegiyorsa yapilan harcamalar, ilk
once 258-Yapilmakta Olan Yatirimlar hesabina
kaydedilir.
aktiflestirme 258-Yapilmakta Olan Yatirimlar he-

imalatin tamamlanmasindan sonra

sabinin kapatilarak, 264- Ozel Maliyetler hesabi-
na devri ile saglanir.

Ozel maliyet harcamalarinin 258-Yapilmakta
kullanilmadan direkt

Olan Yatirimlar hesabi

264- Ozel Maliyetler Hesabina kaydedilmesi de
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mimkunddr. Bu uygulamanin her hangi bir cezai

boyu olamasa da muhasebe teknigi yontinden ve

KDV uygulamasi bakimindan sakincalari vardir.2
Her hesap donemi sonunda kira siresine go-
re belirlenecek oranda amortismanlar 7/A sece-
neginde isletmenin niteligine gore 730, 740,
760, 770 numarali maliyet hesaplarina, 7/B sece-
neginde ise 796 Birikmis Amortismanlar ve Tu-
kenme Paylari Hesabi'na bor¢ ve 268 Birikmis
Amortismanlar Hesabi'na alacak kaydedilir.
Yukarida agiklamaya calistigimiz Ozel Mali-
yet Bedeli ile ilgili érnekler vererek konunun an-

lasilmasini saglayalim.

Ornek: X A.S. Tibbi Gériintileme Merkezi |,
27.07.2006 4 y=i>g=na kiralamfl oldugu binaya,
isletme amacina uygun hale getirmek icin bazi
tadilat ve imalatlar yapilmistir.

Bu imalatlar sunlardir;

- Cihazlar icgin ek elektrik enerjisi tesisati ya-
pilmasi 300,00.-YTL + KDV

(07.08.2006 tarihinde bitirildi)

- Radyasyondan koruyucu duvar ve panel ya-
pilmasi 2.000,00.-YTL + KDV(12.09.2006 tari-
hinde bitirildi)

- Hijyen yer désemesi yapilmasi 2.200,00.-
YTL + KDV (17.10.2006 tarihinde bitirildi)

Bina tadilati 17.10.2006 tarihinde bitirilmis
ve faaliyete gecirilmistir. (Harcamalar pesin ola-
rak yapilmistir.)

Kiralanan binanin degerini artirici nitelikteki
harcama tutari olan toplam 4.500.00,00.-YTL'lik
harcama Ozel Maliyet Bedelini olusturmaktadir.
Bu harcamalarin muhasebelestiriime kayd> asa-

gidaki gibi olacaktir.

P Ongen Safiye, Ozel Maliye Bedeli Muhasebesi.
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07/08 /2006
258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 300,00

191 INDIRILECEK KDV 54,00
100 KASA 354,00
12/09 /2006
258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 2.000,00
191 INDIRILECEK KDV 360,00
100 KASA 2.360,00
17/10/2006
258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 2.200,00
191 INDIRILECEK KDV 396,00
100 KASA 2.596,00
/

Ozel maliyet harcamalari 2006 yilinin Agus-

tos ayinda baslamis ve Ekim ayinda bitmistir.

Aktiflestirilme kayd>:

17 /10 /2006

264 OZEL MALIYETLER 4.500,00
258 YAPILMAKTA OLAN
YATIRIMLAR 4.500,00

Kira suresi 4 yil olduguna gore 6zel maliyet
bedeli olan 4.500,00 YTL, 4 yil iginde esit tutar-
da amortismana tabi tutulacaktir.

Bir yillik amortisman orani
4.500,00 YTL/ 4 YiIl =1.125,00 YTL

2006, 2007, 2008, 2009 yillari sonunda top-
lam 4 yilda, esit tutarda amortisman ayrilmak su-
retiyle itfa edilecektir. Asagidaki muhasebe kaydi

sonraki yillarda da tekrar edilecektir.
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itfa kayd:
31/ 12/2006
770 GENEL YONETIM GIiDERI 1.125,00

268 BIRIKMiS AMORTISMANLAR 1.125,00
/

Ornek:X A.S. 2003 yilinda 5 yilligina kiraladi-
g bir is yerine 27.07.2005 tarihinde 120.000,00
YTL'lik dekorasyon yaptirmistir. Sirket 2006 yi-
linda gayrimenkulu bosaltmistir.
Muhasebelestirime Kaydi:
27 /07/ 2005

264 OZEL MALIYETLER 120.000,00
191 iNDIRILECEK KDV 21.600,00
100 KASA 141.600,00
/

Kiraci Ozel Maliyet Bedeline iliskin harcama-
yiI kira sdresinin basina degil de, kira suresinin
icinde, yani 5 yilligina kiralanan is yeri igin 2.
yilda yapmistir. Dolayisiyla yapilan harcama tu-
tari kiralanan tasinmazin kullanma stresine yani
3'e  boluinmek suretiyle, her yilin amortismani
ayrilacaktir.

3 yiIl boyunca ayrilacak amortisman tutari.

120.000,00 YTL /7 3 Yil =40.000,00 YTL,

itfa kayd:

31/12/2005
770 GENEL YONETIM GIDERI
268 BIRIKMIS AMORTISMANLAR

/
VUK'nun 327. maddesinde, "Kira veya is-

40.000,00
40.000,00

letme hakki siresi dolmadan, kiralanan veya
isletme hakki alinan seyin bosaltilmasi veya islet-

me hakkinin herhangi bir sebepten sona ermesi
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halinde hentz itfa edilmemis olan giderler, bo-
saltma veya hakkin sona erdigi yilda bir defada
gider yazilir." denilmektedir. Madde hikmine
gobre, asagidaki kaydin yapilmasi gerekmektedir.
Cunkd; gayrimenkul 2006 yilinda bosaltiimistir.
Bu donem ayrilan amortisman tutari 40.000,00
YTL ‘dir.
amortismani 40.000,00 YTL ise dogrudan gider

Henilz itfa edilmeyen 2007 yilinin

yazilacaktir.

31/12/2006
770 GENEL YONETIM GIiDERI 80.000,00
268 BIRIKMIS AMORTISMANLAR  80.000,00

/

5- IKTISADI KIYMETIN KIRALAYANA DEVRI

Ozel Maliyet Bedelleri, isletmelerin aktiflerin-
de bulunan iktisadi kiymetlerdir. isletmeler bu
kiymetleri kira siresinin bitmesi nedeniyle kirala-
yana devretmesi nedeniyle kiralayana devreder-
ken KDV hesaplamak zorundadirlar. Cunkd bu
islem, isletme faaliyeti cercevesinde yapilan bir
teslimdir. Kiraci, 6zel maliyet bedeli konusu ikti-
sadi kiymeti kiralayana devrettiginde fatura di-
zenleyerek KDV hesaplayacaktir. Bedel Kkarsili-
ginda yapilan devirlerde s6z konusu bedel kiraci
icin gelir olacaktir.

Devir isleminin bedelsiz ger¢geklesmesi duru-
munda, Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 27.
maddesinin 1. bendi uyarinca ve Vergi Usul Ka-
nunu'nun 267. maddesi uyarinca, devir olunan
iktisadi kiymetin emsal bedelinin tespiti gerek-
mektedir.

Ayrica Ozel maliyet konusu degerlerin bedel-
siz devredilmesi durumunda, iktisadi kiymetin
emsal bedeli; emsal bedelinden dusiuk devredil-
mesi durumunda ise emsal bedeli ile devir bede-
devir

li arasindaki fark bedelsiz

G.V.K'nun 72. maddesinde,

sayilir.

"Kiraci tarafindan



vergi
raporu

gayrimenkull genisletecek veya iktisadi degerini
devamli surette arttiracak sekilde gayrimenkule
ilave edilen kiymetler, kira stiresinin sonunda be-
delsiz olarak kiralayana devrolundugu taktirde,
mezkur kiymetler kiralayan bakimindan bu tarih-
te aynen tahsil olunmus addolunur." denilmekte-
dir. Gayrimenkul sahibi icin devralinan iktisadi
Bu du-

rumda kiracinin GVK'nun 94/5-a maddesi uya-

kiymet gayrimenkul semaye iradi olur.

rinca gelir vergisi stopaji yapmasi gerekmektedir.
Kiraci tarafindan kiralayana bedelsiz olarak yapi-
lan bu devir isleminin ivasiz intikal olarak deger-
lendirilmesi s6z konusu edilemez. ClUnklU ortada
bir kiralama islemi olup, elde edilen gelir veya

servet bu islemden kaynaklanmaktadir.

6- SONUC

Kar amaci guden isletmeler, faaliyetleri dog-
rultusunda kiraladiklari gayrimenkulun iktisadi
kiymetini devaml surette artirmak amaciyla 6zel
maliyet konusunu olusturan harcamalar yapmak-
tadirlar. Ancak yapilan harcamalarin Ozel Mali-
yet Bedeli'nin unsurlarini tasimasi gerekmekte-
dir. Oncelikle o gayrimenkuliin kiralanmasi ge-
rekmektedir.Bu gayrimenkul Gzerine bir harcama
yapilmasi, yapilan bu harcamanin, maliyet bede-
line eklenmesi gereken giderler olmasi, ve kira
sdresi sonunda yapilan bu degerlerin kiralayana
devredilmesi gerekmektedir.

Gunimuz sartlarinda isletmelerin ihtiyag
duyduklari iktisadi kiymetlerin kiralanmasi yolu-
na gidilmesi daha uygun ve avantajli olabilmek-
tedir. Yukarida da acikladigimiz gibi; VUK'nun
327. maddesi hikmune gore; yapilan 6zel mali-
yet harcamalari, Kkira suresi boyunca ve esit yiz-
delerle amortisman ayrilmak suretiyle gidere do6-
nusmektedir. Kira suresinden 6nce herhangi bir
sebepten dolay! kiralanan gayrimenkultin bosaltil-

mas! veya isletme hakkinin sona ermesi halinde
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heniz itfa edilmemis olan giderlerin bosaltma ve
isletme hakkinin sona erdigi yilda bir defada gi-
der olarak yazilmaktadir.
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