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OZEL MALIYETLERIN ITFASI ve
OZELLIK ARZ EDEN HUSUSLAR

Erkal ESEN &

1 - GIRIS

isletmeler, faaliyetleri nedeniyle gereksinim
duyduklan iktisadi kiymetleri her zaman satin al-
ma yoluyla karsilamamakta, kiralama yoluna da
gitmektedirler. Bu yolun tercih edilmesi, isletme-
nin finansal giciniin zayif olmasi ya da nakit pa-
ranin baska yatirimlara kanalize edilmesinin is-
letme icin daha yararli olacaginin kabuli gibi ne-
denlerden kaynaklanabilmektedir.

Mikellefler sahip olduklari ya da kiralama
yoluyla edindikleri iktisadi kiymetler icin normal
bakim ya da temizleme giderleri gibi gunlik gi-
derlerin yani sira iktisadi kiymete yeni bir tertiba-
tin eklenmesi gibi iktisadi kiymetin émriini uza-
tici ve yarari birden fazla yila sirayet edecek gi-
derler de yapmaktadirlar. Ozel maliyetlerin stz-
konusu oldugu durumsa, kiralama yoluyla edini-
len iktisadi kiymetlerin édmrind uzatici veya de-
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gerini artirici giderlerdir. Ancak sézkonusu gider-
lerin 6zel maliyetler olarak dikkate alinabilmesi
icin temel sartlardan biri de, kira siresi sonunda
asll iktisadi kiymetten sokilmesi mumkin olma-
digindan, yaptirilan iktisadi kiymetin kiralayana
birakilmasinin zorunlu olmasidir.

iste bu noktada da kira siiresi sonunda kiraci
tarafindan kiralayana bir teslim sdzkonusu ol-
maktadir.

Konunun karmasikhgindan dolayi, 6zel mali-
yetlerle ilgili temel mevzuata yer verildikten son-
ra, 6zellikle bu durumu muhasebe kayitlarnyla
aciklayarak anlatmaya calisacagiz.

2- OZEL MALIYETLERLE iLGILI

MEVZUAT HUKUMLERI

Ozel maliyetler olarak dikkate alinacak gider-
lerin Vergi Kanunlarl agisindan nasil bir isleme
tabi tutulacagl 213 sayili Vergi Usul Kanunu'nda
yer verilmistir. S6zkonusu kanunun "Gayrimen-
kullerde veya Elektrik Uretim ve Dagitim Varlik-
larinda Maliyet Bedelinin Artmasi” baslikli 272.
maddesi su sekildedir:
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"Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri
disinda, gayrimenkulli veya elektrik Gretim ve
dagitim varliklarini genisletmek veya iktisadi kiy-
metini devamli olarak artirmak maksadiyla yapi-
lan giderler, gayrimenkuliin veya elektrik tretim
ve dagitim varliklarinin maliyet 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 degistiriimesi veya aliminda
mevcut olmayan yeni bir tertibatin eklenmesi
icin yapilan giderler maliyet bedeline eklenmesi
gereken giderlerdendir.)

Gayrimenkuller kira ile tutulmus ise veya
elektrik dretim ve dagitim varliklarinin isletme
hakki verilmis ise, kiraci veya isletme hakkina sa-
hip tiizel kisi tarafindan yapilan bir ve ikinci fik-
ralardaki giderler bunlarin 6zel maliyet bedeli
olarak ayrica degerlenir. Kiracinin veya isletme
hakkina sahip tizel kisinin faaliyetini icra icin
viicuda getirdigi tesisata ait giderler de bu hi-
kiimdedir.

Gayrimenkuller veya elektrik Gretim ve dagi-
tim varliklarn icin yapilan giderler hem tamir,
hem de kiymet artirma giderlerinden terekkip et-
tigi takdirde, mikellef bu giderlerden maliyet be-
deline eklenecek kismi ayri gostermek mecburi-
yetindedir."

Ayni kanunun 327. maddesinde ise, "Gayri-
menkullerin, elektrik tretim ve dagitim varliklari-
nin ve gemilerin iktisadi kiymetlerini artiran ve
272 nci maddede yazili 6zel maliyet bedelleri,
kira veya isletme hakki siresine gore esit yuzde-
lerle itfa edilir. Kira veya isletme hakki siresi dol-
madan, kiralanan veya isletme hakki alinan seyin
bosaltiimasi veya isletme hakkinin herhangi bir
sebepten sona ermesi halinde heniz itfa edilme-
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mis olan giderler, bosaltma veya hakkin sona er-
digi yilda bir defada gider yazilir." hikmu yer al-
maktadir.

Ozel maliyetlerle ilgili olarak 193 sayili Gelir
Verisi Kanunu'nun "Gayrisafi Hasilat" baslkli
72. maddesinde, "Gayrimenkul sermaye iratla-
rinda, gayrisafi hasilat, 70'inci maddede yazil
mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim
yili icinde o yila veya gecmis yillara ait olarak
nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin
tutandir.

Ayin olarak tahsil edilen kiralar, Vergi Usul
Kanunu hikimlerine gére emsal bedeli ile para-
ya cevrilir.

Kiraci tarafindan gayrimenkulll genisletecek
veya iktisadi degerini devaml surette artiracak
sekilde gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira
middetinin hitaminda bedelsiz (Kiymetlerin em-
sal bedelinden dusik degerle devri halinde, ara-
daki fark bedelsiz devir sayilr) olarak kiralayana
devrolundugu takdirde, mezkur kiymetler kirala-
yan bakimindan, bu tarihte aynen tahsil olunmus
addolunur..." hikmu yer almaktadir.

Gelir Vergisi Kanunu'nda yer alan hikim,
0zel maliyet kapsamindaki harcamalarin bedel-
siz ya da emsal bedelinden daha disik bir tutar-
da kiralayana devri halinde 213 sayili Vergi Usul
Kanunu'nun 267. maddesinde yer alan "Emsal
Bedel ve Emsal Ucreti" baglkli maddesinin uygu-
lanmasi gerektigini ifade etmektedir. Sézkonusu
madde hikmine gore, emsal bedel, gercek be-
deli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru
olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme
glninde satilmasi halinde emsaline nazaran ha-
iz olaca@l degerdir. Ayni maddenin devaminda
emsal bedelin ne sekilde tespit edilecegine iliskin
yontemlere yer verilmistir. Emsal bedel yontem-
leri ve uygulanmasiyla ilgili ayrintilara makale-

mizde yer verilmeyecektir. Mukellefler konu-
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muzla ilgili olarak VUK 267. maddesinde yer
alan emsal bedel yontemlerinden 1. ve 2. sirada
yer alan yoéntemleri uygulayamayacaklarindan
stzkonusu bedelsiz devirlerin bedellerini takdir
komisyonlarina miracaatla takdir yoluyla tespit
ettirebileceklerdir.

1 Seri No'lu Muhasebe Sistemi Uygulama
Genel Tebligi'nde ise 6zel maliyetlerle ilgili ola-
rak yapilan diizenleme su sekildedir : Kiralanan
gayrimenkullerin gelistiriimesi veya ekonomik
degerinin surekli olarak artirilmasi amaciyla ya-
pilan giderler ile (normal bakim, onarm ve te-
mizleme giderleri hari¢) bu gayrimenkuliin kulla-
nilmasi i¢in yapilip kira siresinin sonunda mal
sahibine birakilacak olan, varliklarin bedellerini
kapsar. Yapilan harcamalar hesaba bor¢ kayde-
dilir. Bu harcamalar kira siresi icerisinde, kira
suresinin bes yildan fazla olmasi durumunda da
bes yilda esit tutarlarla, amorti edilir."

Ayrica ortada bir kiralama islemi oldugundan
dolayr KDV ve vergi tevfikatt durumlarinin da
gbz 6niune alinmasi gerekmektedir.

KDV Kanunu'nun 1. maddesinin 3/f bendin-
de, "Gelir Vergisi Kanununun 70. maddesinde
belirtilen mal ve haklarin kiralanmasi islemle-
rinin KDV'nin konusuna girdigi belirtiimis an-
cak ayni kanunun 17. maddesinin 4/d bendinde,
iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkul-
lerin kiralanmasi islemleri KDV'den istisna edil-
mistir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 94/5. maddesinde,
GVK'nin 70. maddesinde yazili mal ve haklarin
kiralanmasi karsihgi yapilan édemelerden %20
oraninda tevfikat yapilacagi belirtilmistir.

KDV ve Gelir Stopaji acisindan kiralama ya-
pan kisinin iktisadi isletme olup olmadi§i husu-
suna Ozellikle dikkat edilmesi gerekmektedir. Zi-
ra kiralayan iktisadi isletme ise KDV s6zkonusu
olacak ancak bu kazan¢ GVK'nin 70. madde
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hakmi geregi ticari kazang olarak degerlendirile-
ceginden tevkifat yapilmayacaktir. Kiralayan ikti-
sadi isletme degilse, bu sefer KDV istisnasi ve
vergi tevkifati sdzkonusu olacaktir.

3- DEGERLENDIRME

Mevzuat hikimlerine yer verdikten sonra,
yapilan giderlerin 6zel maliyet bedeli olarak dik-
kate alinabilmesi icin gerekli unsurlar ve 6zellik
arz eden hususlara asagida yer verilmistir.

- Gayrimenkul kiralanmis olmahdir.

- Yapilan giderlerin gayrimenkuliin degerini
artirici veya genigletici nitelikte olmasi gerekir.
Normal tamir, bakim ve temizleme giderleri 6zel
maliyet bedeli olarak aktiflestirimez.

- Yapilan giderler sonucu elde edilen degerin
kira slresi sonunda, gayrimenkulden sokileme-
mesi gibi nedenlerle mal sahibine birakilmasi zo-
runlu olmahdir.

- Giderler bizzat kiraci tarafindan yapilmis ol-
mas! gerekir.

- Yapilan giderler VUK hikdmleri uyarinca,
kira suresine gore esit yiizdelerle itfa edilecektir.
333 No'lu VUK Genel Tebligi uyarinca kira sire-
sinin belli olmadigi durumlarda 6zel maliyet be-
dellerinin faydali émra 5 yil olarak ilan edilmis-
tir. Buna gore kira suresi veya isletme hakki stire-
si belli olmayan durumlarda (1/5=) % 20 oranin-
da amortisman hesaplanacaktir.

- Ozel maliyet bedelinin itfa siiresinin belir-
lenmesinde aktiflestirme yilindaki kira siresi esas
alinmalidir. Sonradan yapilacak sire uzatmala-
rinda itfa siresini degistirmeyecektir.

- Ayrica 6zel maliyetler mukelleflere amortis-
man uygulamalarinda da farkliliklar yarattig
aciktir. Ornegin 5 yilligina kiralanan bir binaya
yaptirilan jeneratdr (kira stresi sonunda sokile-
memesi sartiyla), kira siresi 5 yil oldugundan,
%20 oraninda amortismana tabi tutulurken, mal
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sahibinin kendi binasina yaptirdigi jeneratére, 333 No'lu VUK Genel Tebligi'ne gére sézkonusu iktisa-
di kiymetin faydali émrii 10 yil olarak kabul edildiginden, %10 oraninda amortisman uygulanacaktir.

4- ORNEK OLAYLAR

Konuyu daha iyi analiz etmek amaciyla mevzuat hiikimlerini 6érnek olaylarla anlatmaya calisacagiz.

Ornek 1: X Ltd.fiti., A sahsindan bir binayi isyeri olarak kullanmak lzere 5 yilligina kiralamistir.
Sirket kiraladi§i binayi faaliyetleri icin uygun hale getirmek icin 10.000 TL masraf yaptigini ve bu
masraflarin normal bakim, temizleme giderleri disinda ve kira strresi sonunda sézkonusu binadan s6-
kilmesi mumkin olmadigindan mal sahibine birakilmak zorunda oldugunu kabul edelim. Kira sire-
si sonunda sirket yaptig tertibati bedelsiz olarak A sahsina birakmistir. Takdir komisyonu bu tertiba-
ta 1.000 TL deger bicmistir.

Bu olay asagidaki sekilde muhasebelestirilecektir.

268 Bir. Amortisman 10.000,00

770 Genel YONn.Gid. 1.475,00
264 Ozel Maliyet 10.000,00
649 Dig.Olag.Gel./Kar 1.000,00
391 Hes. KDV 180,00
360 Oden.Vergi/Fon. 295,00

Oncelikle sirket, kira siiresi sonuna kadar 6zel maliyetler kapsaminda yaptigi giderleri amortisman
yoluyla itfa ettiginden, ters kayitla bu islemleri sonlandiracaktir.

Sozkonusu kiralama islemi mikellef olmayan bir sahistan yapildigi icin, KDV istisnasi uygulana-
caktir. CUnkl belirtildigi Uzere iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkul kiralamalari KDV ka-
nunun 17/4-d madde hikmiyle KDV'den istisna edilmistir. Ancak 6rnek olayimizda X Ltd.fiti.'nin
GVK 94. maddesi uyarinca sdzkonusu sahsa yaptigi kira 6édemeleri igin tevkifat yapma zorunlulugu
bulunmaktadir. Burada dikkat edilecek husus bedelsiz devre iliskin takdir komisyonu kararina iligkin
tutara KDV'nin de ilave edilmesinin gerektigidir. Takdir komisyonunun 1.000 TL'lik degerine %18
KDV ilave edildikten sonra bulunan 1.180 TL bedelsiz devrin net tutaridir. GVK 94. maddesine gore
%20 tevkifat orani dikkate alindiginda ise bu tutarin britlestirilmis hali (1.180/0,80=) 1.475 TL olacak-
tir. Bu tutarin tamami kiraci acisindan bir kira gideridir ve tamami ilgili hesapla giderlestirilecektir.

1.000 TL'lik takdir komisyonu karari, kiraci agisindan bir gelir oldugu kadar GVK 72. madde hik-
minun tersinden hareketle ayni zamanda bir kira gideridir. Bu gelire KDV hesaplanmasinin kirala-
mayla bir iliskisi yoktur. Clnki burada bir teslim vardir. Bu gelire KDV hesaplanmasi agisindan kira-
¢l veya kiralayanin iktisadi isletme olup olmamasinin da bir énemi yoktur.

Ornek 2: X Ltd.fiti., Z Ltd. fiti."den bir binayi isyeri olarak kullanmak (izere 5 yiligina kiralamistir. Sir-
ket kiraladigi binay: faaliyetleri icin uygun hale getirmek icin 10.000 TL masraf yaptigini ve bu masraflarin
normal bakim, temizleme giderleri disinda ve kira stiresi sonunda s6zkonusu binadan sékilmesi mimkiin
olmadigindan mal sahibine birakilmak zorunda oldugunu kabul edelim. Kira siiresi sonunda sirket yaptigi
tertibat bedelsiz olarak A sahsina birakmistir. Takdir komisyonu bu tertibata 1.000 TL deger bi¢cmistir.
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268 Bir. Amortisman. 10.000,00
127 Dig. Tic. Alacak. 1.180,00
264 Ozel Maliyet. 10.000,00
649 Dig. Olag.Gel/Kar 1.000,00
391 Hes. KDV 180,00
770 Genel Yon. Gid. 1.000,00
191 ind. KDV 180,00
127 Dig. Tic. Alacak. 1.180,00

Sirket ilk kaydinda kira slresi boyunca 6zel maliyet kapsaminda yaptigi giderler amortisman yo-
luyla itfa ettifinden bu hesaplari ters kayitla kapatmistir.

Takdir komisyonunun bedelsiz devir icin takdir ettigi 1.000 TL ve bu tutarin KDV'si sirket tarafin-
dan bir alacak ayni zamanda GVK'nin 72. madde hikmu geregi bir kira gideridir.

Bu olayda kiralayan iktisadi isletme oldugundan kira giderine ayrica "indirilecek KDV" de hesap-
lamak gerekmektedir.

Ayrica GVK'nin 70. maddesinde yer alan "...Yukarida yazili mallar ve haklar ticari veya zirai bir
isletmeye dahil bulundugu takdirde bunlarin iratlar ticari veya zirai kazancin tespitine muteallik hi-
kiimlere gore hesaplanir." hikmua geregi Z Ltd.fiti.'nin bu kazanci ticari kazan¢ sayilacagindan ver-
gi tevkifat sézkonusu olmayacaktir.

Sozkonusu 6rneg@imiz de kiralayan Z Ltd. fiti. ise bedelsiz devir tutarini malin maliyetine dahil ede-
cek ve diger taraftan da bu tutar gelir kaydedecektir.

Ornek 3: X Afi., Y Ltd. fiti.'nin aktifinde kayitli bir binay1 5 yilhi§ina 10.10.2006 tarihinde kirahyor.
X Afi ayni yil 6zel maliyet kapsaminda 50.000 TL'lik harcama yapiyor. fiirket 07.07.2007 tarihinde
kiraladigi binay! bosaltiyor ve yapmis oldugu tesisat icin Y Ltd.fiti.'"den 20.000 TL tahsil ediyor. Tak-
dir komisyonu ise s6zkonusu tertibata 30.000 TL deger bigiyor.

Bu durumda bedelsiz olmasa da emsal bedelden daha disuk bir dederde teslim s6ézkonusudur.
GVK'nin 72. maddesinin parantez icinde, kiymetlerin emsal bedelinden dustik degerle devri halinde,
aradaki fark bedelsiz devir sayilir, dizenlemesi yer almaktadir.

100 Kasa 23.600,00

268 Bir. Amortisman. 10.000,00

191  ind. KDV 1.800,00

659 Dig. Olag. Gid./Zarar 40.000,00
264 Ozel Maliyet. 50.000,00
391 Hesap. KDV 5.400,00
649 Dig.Olag.Gel/Kar 20.000,00

Muhasebe kaydi lzerinden islemi agiklayalim. Mukellef 6zel maliyet kapsaminda 50.000 TL'lik
harcama yapmis, bu harcamanin itfasi icin ise sadece 31.12.2006 tarihinde buna iliskin amortisman
kaydini yapmis olacaktir. Buna gore, kira siresi 5 yil oldugundan, VUK hikm{ geregi %20 oran lze-
rinden 10.000 TL amortisman ayirmistir. Mikellef amortisman yoluyla itfa edemedigi kismi ise
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(40.000 TL) kiranin belirlenen siureden 6nce so-
na ermesi halinde kiraci tarafindan bir defada gi-
der yazilma hakki vardir.

Ortada emsal bedelinden dusik bir teslim
sozkonusudur. Gerek VUK'un 267. madde huk-
mu gerekse de KDV Kanunu'nun 27. maddesin-
de yer alan hiukim geregi bu durumda KDV mat-
rahi emsal bedeldir. Bu sebeple kiraci 30.000 TL
Uzerinden KDV hesaplayacaktir. Ayrica GVK'nin
72. maddesine gore 30.000 TL'nin emsal bedel-
le dusik deger arasindaki fark kiraci acisindan
kira gideri sayilacaktir. Kiralayan sirket oldugun-
dan, kiralama islemi KDV'ye de tabidir. Bu se-
beple aradaki fark (30.000-20.000=) 10.000 TL
Uzerinden hesaplanacak KDV kiraci agisindan
indirilecek KDV olarak dikkate alinacaktir. Devir
nedeniyle alinan 20.000 TL'nin de gelir olarak
kaydedilecedi aciktir.

5- SONUC

Ozel maliyetler, spesifik bir konu olmasi ne-
deniyle ilgili mevzuat hikimleri karisik ve vergi
mevzuati icerisinde daginik olarak diizenlenme-
si nedeniyle de dikkat edilmesi gereken bir konu-
dur. Makalemizde de goriilecegi Gzere 193 sayl-
Il Gelir Vergisi Kanunu, 213 sayili Vergi Usul Ka-
nunu ve olayin bir kiralama isi olmasi nedeniyle
3065 saylli Katma Deger Vergisi Kanunu'nun
farkli yerlerinde konuyla ilgili hiktamler yer al-
maktadir.

Makalemizde, konunun vergi kanunlari agi-
sindan ve tek diizen planina uygun olarak deger-
lendiriimesi yapilmis olup, 6zellikle mukellefle-
rin yapacaklari islemlerde, daha sonradan bir so-
runla karsilasmamalari adina, vergi mevzuatinda
konuyla ilgili olarak yapilan dizenlemelere dik-
kat etmeleri gerekmektedir.

100



