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OZEL MALIYET BEDELI

Senem GORCEK DEVAMOGLU*

1 -GIRIS

Gunidmuzde ticari isletmeler yapacaklar yati-
rimlarin tirtine gdre; bu yatirimlar icin gerekli olan
gayrimenkulleri satin almak yerine kiralama yolu-
nu secmekte ve kiralamis olduklari bu gayrimen-
kuller icin faaliyetlerini sirdirirken cesitli harca-
malar yapmaktadirlar. Bizzat kiracilar tarafindan
yapilan bu harcamalarin bir kismi, varliklarin ikti-
sadi degerini arttiran, ekonomik dmrini uzatan ya
da bilfiil isletmelerin faaliyetlerini icra icin viicuda
getirilen ve kira siresinin bitiminde kiralayana ay-
nen devredilecek harcamalar olup 213 sayili Vergi
Usul Kanunu'nun 272'nci maddesi kapsaminda
0zel maliyet olarak adlandiriimaktadir.

Bu calismada oOncelikle 6zel maliyet bedeli
kavrami aciklanacak, daha sonra kanuni daya-
naklari, itfasi ve konu hakkinda karsilasilabilecek
ozellikli durumlar ayrintili olarak aciklanmaya
calisilacaktir.

«(EVD), Vergi Muduri

2- OZEL MALIYET BEDELI KAVRAMI

213 sayili Vergi Usul Kanunu'nun "Gayri-
menkullerde veya Elekirik Uretim ve Dagitim
Varliklarinda Maliyet Bedelinin Artmasi” baslik-
I 272'nci maddesi su sekildedir:

"Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri
disinda, gayrimenkulu veya elektrik Gretim ve
dagitim varlklarini genisletmek veya iktisadi kiy-
metini devaml olarak artirmak maksadiyla yapi-
lan giderler, gayrimenkulun veya elektrik tretim
ve dagitim varlklarinin maliyet bedeline eklenir.

(Bir geminin iktisap tarihindeki siratini fazla-
lastirmak, yolcu ve esya yikleme 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 Uretim ve dagitim varliklarinin isletme
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hakki verilmis ise, kiraci veya isletme hakkina
sahip tiizel kisi tarafindan yapilan bir ve ikinci
fikralardaki giderler bunlarin 6zel maliyet bede-
li olarak ayrica degerlenir. Kiracinin veya islet-
me hakkina sahip tizel kisinin faaliyetini icra
icin viicuda getirdigi tesisata ait giderler de bu
hiikiimdedir.

Gayrimenkuller veya elektrik tretim ve dagi-
tim varliklarr icin yapilan giderler hem tamir,
hem de kiymet artirma giderlerinden terekkiip et-
tigi takdirde, mukellef bu giderlerden maliyet be-
deline eklenecek kismi ayri gostermek mecburi-
vetindedir.”

S6z konusu madde hiikmine gére bir harca-
manin 6zel maliyet bedeli olarak nitelendirilebil-
mesi icin normal bakim, tamir ve temizleme gibi
hasilat giderlerinin aksine, ilgili gayrimenkultn
ve isletme hakkina sahip olunan elektrik tretim
ve dagitim varliklarinin iktisadi degerini strekli
olarak arttiran, genisleten ya da mezkur madde-
nin ikinci fikrasinda da belirtildigi tizere ticari fa-
aliyeti icra i¢in lizumlu olan sermaye harcama-
larindan biri olmasi gerekmektedir.

Bir gayrimenkule veya elektrik tretim ve da-
gitim varligina yapilan deger arttirici harcamanin
ozel maliyet bedeli sayilabilmesi icin asagida be-
lirtilen sartlar tagimasi gerekmektedir.

* Gayrimenkul kiralanmis ya da elektrik Gre-
tim ve dagitim varliklari icin isletme hakki veril-
mis olmalidir.

213 sayih Vergi Usul Kanunu’nun 327’nci
maddesi hikmiinde gecen gayrimenkul tabirinin
anilan Kanunun 269’uncu maddesinde hikim
altina alinmig gayrimenkul gibi degerlenen kiy-
metleri kapsayip kapsamadigl oldukga 6nemli-
dir. Mezk@r Kanunun 327'nci maddesinde ayni

Kanun’un 269’uncu maddesinde gayrimenkul gi-
bi degerlenen gemilerin ayri olarak belirtilmesi;
ozel maliyet bedeli kavramina yalniz bina, arazi
seklindeki tasinmazlarla, gemilerin girdigi yoru-
muna yol acabilmektedir. Yine 327'nci maddede
yer alan kira stresinin dolmadan kiralanan seyin
bosaltilmasi seklindeki ifade de bu yorumu des-
tekler gorinmektedir. Bununla birlikte, gerek
vergi idaresinin yorum ve uygulamasi, gerekse
kazai ictihatlar 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun
269’uncu maddesinde sayilan iktisadi kiymetle-
rin 6zel maliyet kavrami icinde degerlendirilebi-
lecegi yoniindedir'.

e Kiralanan gayrimenkul ve isletme hakkina
sahip olunan elektrik tretim ve dagitim varliklari
icin harcamalar bizzat kiraci veya isletme hakki-
na sahip tuzel kisi tarafindan yapilmis olmalidir.

e Harcama, kiralanan gayrimenkul veya islet-
me hakkina sahip olunan elektrik tiretim ve dagi-
tim varliklarinin genisletilmesi veya iktisadi kiy-
metinin arttirlimasi amaciyla yapilimali ya da ki-
racinin ya da isletme hakkina sahip ttizel kisinin
faaliyetini yurutebilmesi icin olusturulan bir tesi-
sata iliskin olmahdir.

Yapilan harcamalar gayrimenkultn iktisadi
kiymetini strekli olarak arttiran, ilgili gayrimen-
kultin kullamim omrint uzatan yahut kullanma
stresinde degisiklik yapan harcamalar seklinde
olacagl gibi kullanim ¢mrinde hicbir degisiklik
yapmamakla birlikte bu strede saglayacag yara-
r artirict nitelikte de olabilir.

e Kirac tarafindan yapilan harcamalar gayri-
menkulden veya isletme hakkina sahip olunan
elektrik Gretim ve dagitim varliklarindan deger
azalisina yol agmaksizin ayrilamayacak iktisadi
kiymetler olmali ve tek baslarina bir fonksiyonu
icra etmemelidirler.

'GZBALCI Yilmaz, “Vergi Usul Kanunu Yorum ve Aciklamalar”, Olus Yayincilik, Ankara, 2005, 5.866, 867
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Yapilan harcamalarin 6zel maliyet bedeli ola-
rak adlandirlabilmesi icin meydana getirilen kiy-
metin gayrimenkulden ve isletme hakkina sahip
olunan elektrik tretim ve dagitim varliklarindan
deger kaybina ugramadan ayrilamamasi ve tek
basina bir deger ifade etmemesi gerekmektedir.
Aksi hallerde olusturulan deger herhangi bir kiy-
met kaybina ugramadan gayrimenkulden ve is-
letme hakkina sahip olunan elektrik tretim ve
dagitim varliklarindan ayrilabiliyorsa ve tek bagi-
na ekonomik bir kiymet tasiyorsa; ayri ve yeni bir
iktisadi kiymetin varligi s6z konusu olacaktir.

e Kiralanan gayrimenkul veya isletme hakki-
na sahip olunan elektrik Gretim ve dagitim varlik-
lari icin yapilan harcamalar normal bakim ve ta-

mir gideri olmamalidir.

3- OZEL MALIYET BEDELININ ITFASI

213 sayih Vergi Usul Kanunu’nun 327'nci
maddesi hikmine gore; gayrimenkullerin, elek-
trik Uretim ve dagitim varliklarinin ve gemilerin
iktisadi? kiymetlerini artiran ve ayni kanunun
272'nci maddesinde yazili 6zel maliyet bedelle-
ri, kira veya isletme hakki stiresine gore esit ytiz-
delerle itfa edilir. Kira veya isletme hakki suresi
dolmadan, kiralanan veya isletme hakki alinan
seyin bosaltiimasi veya isletme hakkinin herhan-
gi bir sebepten sona ermesi halinde hentz itfa
edilmemis olan giderler, bosaltma veya hakkin
sona erdigi yilda bir defada gider yazilir.

Ozel maliyet bedeli 213 sayili Vergi Usul Ka-
nunu’nun ‘Degerleme’ baghkli Ggtincu kitabinin
‘iktisadi Isletmelere Dahil Kiymetleri Degerleme’
bashkli ikinci bolimunde dizenlenmis olup ilgi-
li maddenin kanun yapisindaki yeri dikkate alin-
diginda 6zel maliyet bedellerinin iktisadi kiymet

olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu ne-

denle 6zel maliyetlerin itfasina, Vergi Usul Kanu-
nu’ndaki genel amortisman uygulamasina para-
lel olarak aktife girdigi yildan itibaren baglanma-
hdir. itfa baglangici icin 6nemli olan, kiranin bas-
langic tarihi degil 6zel maliyetin hizmet tahsisine
hazir oldugu tarihtir. Nitekim Adana Vergi Daire-
si Bagkanlig tarafindan verilen 21.05.2010 tarih
ve B.07.1.GiB.4.01.17.02-VUK.272.327-11 sa-
yili muktezada, 10 yilligina kiralanan arsa Gzeri-
ne yapilan ve kira muddeti sonunda arsa sahibi-
ne birakilacak olan fabrika binasi ile idari bina
ingaati ile ilgili “Yapiimakta Olan Yatirimlar He-
sabi”nda izlenen harcamalann iktisadi kiymet
icin yapilan deger artirici nitelikteki giderlerden
olmasi nedeniyle insaatin bittigi yilda, 6zel mali-
yet bedeli seklinde aktiflestiriimesi ve kira stre-
since esit tutarlarda amortisman yoluyla itfa edil-
mesi mimkun bulundugu agiklanmistir.

Ozel maliyet bedeline konu olan degerlerin
gayrimenkultn kira stresi icinde kullanilacagi ve
ilgili oldugu gayrimenkulden ayri dustintleme-
yecegi, ayr bir iktisadi kiymet olarak nitelendiri-
lemeyecegi dolayisiyla kira stresinin sonunda
ekonomik faydalarinin olmayacagi, diger bir ifa-
deyle ekonomik dmiirlerinin bitecegi kabul edil-
diginden kira suresi icinde esit yuzdelerle itfa
edilmesi ongorilmustir. Ozel maliyet bedelleri
icin amortisman orani kira stiresine gére belirlen-
diginden bu siireye gore tespit edilecek orandan
daha dusuk ya da yuksek bir amortisman orani
uygulanmasi imkan dahilinde degildir. Mezkur
kanunun 327’inci maddesinde ¢zel maliyet be-
dellerinin ‘esit yuzdeler’ seklinde itfa edilecegi
aciklandigindan s6z konusu degerler icin azalan
bakiyeler usultine gére amortisman ayrilip ayrila-
mayacagl konusunda tereddutler bulunmaktadir.

Zira azalan bakiyeler usuliinde de ylizde hep esit
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kalmakta sadece amortisman tutarlari degismek-
tedir’. Ancak uygulamada ve yazinda ézel mali-
yet bedelleri icin azalan bakiyeler usuliine gére
amortisman ayrilamayacagina dair gorusler yay-

gin olup vergi idaresinin gorist de bu yondedir.

3.1- Ozellikli Durumlar

3.1.1- Kira Siiresinin Belli Olmamasi

Gayrimenkullerin kiralanma surelerinin belli
olmadigr durumlarda itfa stiresinin ne olacagi ko-
nusunda Vergi Usul Kanunu’nda herhangi bir du-
zenleme bulunmamakla birlikte Kanun koyucu
bu durumu 333 seri numaral Vergi Usul Kanunu
Genel Tebligi ile acikliga kavusturmustur. Kira
stresi belli olamayan 6zel maliyet bedelleri mez-
kar Tebligin ekinde yer alan listenin 56’nci sati-

rinda aciklandigi tizere 5 yil icinde itfa edilirler.

3.1.2- Kira Siiresinin Bir Yil Olmasi

Kira stresinin bir yil olmasi ve s6zlesmede
belirtilen tarihte tahliyenin gerceklesmesinin im-
kan dahilinde oldugu durumda; aktiflestirilen
harcamalarin dénem sonunda gider olarak yazil-
masi gerekmektedir. Kira stiresinin bir yil olmasi
ozel maliyet bedelinin niteligini degistirmedigin-
den; s6z konusu degerlerin aktiflestiriimeden
dogrudan gider yazilmasi yanlis bir uygulama
olacaktir. Ozel maliyet bedellerinin Kanun hiik-
mu geregi amortisman yoluyla gider yazilmasi

gerekmektedir’.

Genellikle uygulamada kira kontratlari bir yil
icin diizenlenmekle birlikte kira stresi her yilsonun-
da yenilenmektedir. Bu durumda kira stresinin
belli olmadigi kabult ile 6zel maliyet bedellerinin
bes yil icinde itfa edilmesinin uygun olacaktir.

Bununla birlikte, kira stresi bir yil ise ve bu
strede yuksek tutarli bir 6zel maliyet bedeli har-
camasi yapilmissa; soz konusu degerin kiraciya
bedelsiz teslim edildigi degerlendirmesi yapila-
caktir. Cunkd bir yilhk kiralamalarda 6zel maliyet
konusuna girecek harcamalarn yapilmasi mutat

ve ticari icaplara uygun bulunmamaktadir’.

3.1.3- Kira Siiresinin Uzun Olmasi

Gayrimenkul kiralamalari kimi zaman kirk,
elli yil gibi uzun strelere yayilmaktadir. Bu uzun
stireli kiralamalarda kiraci tarafindan yapilan
ozel maliyet bedeli harcamalarinin hangi stre
icerisinde itfa edilmesi gerektigine dair Kanun’da
ozel bir hikiim bulunmamaktadir. Bu gibi kirala-
malarda 6zellikle binaya yapilan tesisatin kirala-
yana devrine kadar yenilenmesi gerekebilir. Kira
stresi ¢ok uzun oldugundan tesisata iliskin 6zel
maliyet bedeli daha itfa edilmeden kullaniimaz
hale geleceginden bu tip kiralamalarda ¢zel ma-
liyet bedellerinin itfa stiresi konusunda yazinda
iki farkl géras mevcuttur.

Birinci goruse gore, kira suresi belli oldugu
durumlarda 6zel maliyet bedelleri Kanun hikmu
geregi kira slresi ne olursa olsun bu sire icinde
esit yuzdelerle itfa edilmelidir. Ozel maliyet be-
dellerin bes yil icinde itfa edilme durumu ancak

‘OZYER Mehmet Alj, “Agiklama ve Orneklerle Vergi Usul Kanunu Uygulamasi”, Hesap Uzmanlar Dernegi, Istanbul,

2008, s.797

3PAMUK(;U Ayse, SENYILDIZ Mehmet “Ozel Maliyet Bedeli ve itfasi”, Lebib Yalkin, 2007, Say1:40, s.180

'AKBULUT Ali Riza, “Ozel Maliyet Bedeli”, Vergi Diinyas, Sayi:304, 2006,
www.vergidunyasi.com.tr./Dergilcerik.sapx?ID, €.t.30.08.2011
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kira stresinin belli olmadigl hallerde gecerlidir.
Kullanma &mr kira slresinden az olan 6zel ma-
liyet bedelleri kira stresi dolmadan kullaniimaz
hale gelir ve yenilirse; s6z konusu &zel maliyet
bedellerinin tamaminin itfa edilmesi, yenileme
giderlerinin 6zel maliyet bedeli olarak yeniden
aktiflestirilerek kalan kira stiresine gore esit ytz-

delerle itfa edilmesi gerekirs.

ikinci goriise gore; kira suresinin oldukca
uzun oldugu durumlarda kiracinin meydana ge-
tirdigi bir takim 6zel maliyet bedelleri kira stresi
icerisinde saglam kalamaz ve kiralayana aynen
devredilemez. Bu nedenle bahsi gecen 6zel ma-
liyet bedelleri icin genel hikimler cercevesinde
amortisman ayrilmasi uygun olup kira siresine
gore amortisman ayrilmasi istenmemelidir. S6z
konusu ©zel maliyet bedellerinin yenilendikten
sonra aynen kiraya verene devrilmesi halinde,
genel hikimlere gore amortisman ayrilmaya de-
vam olunmasi ve son yil bakiye degerinin tama-

minin ilgili yilda itfa olunmasi gerekmektedire.
Kanunun lafzi agik olarak 6zel maliyet bedel-
lerinin kira stresine gore esit ylzdelerle itfa ola-
cagini hukim altina almistir. Bununla birlikte
uzun sireli kiralamalarda, kullanma omri kira
stresinden az olan ¢zel maliyet bedelleri icin ge-
nel amortisman oranlarinin uygulanmasi konu-
sunda Kanun koyucunun diizenleme yapmasinin
uygulamayi rahatlatacag distincesindeyiz.

3.1.4- Kira Siiresinin Sonradan Degismesi
Ozel maliyet bedellerinin itfa edilmesi icin

dikkate alinacak sure 6zel maliyet bedelinin ak-
tiflestirildigi donemde kira sozlesmesinde yazili
olan suredir. Ozel maliyet bedelinin aktiflestiril-
digi yildan sonra kira stresinin uzatiimasi itfa s-
resinde herhangi bir degisiklige yol agmaz. Ozel
maliyet bedeli baslangictaki kira stiresine gore
esit yuzdelerle itfa olunur. Ancak kira stiresinin
uzamasi bastan belli olmayan, kira stresi icinde
veya sonunda sonradan olusan kosullar nedeniy-
le gerceklesmelidir. Diger yandan, muvazaal
durumlarda olayin ozelligine gore itfa stresi tes-
pit edilecegi tabidir.

3.1.5- Kiralanan Gayrimenkuliin Kiraci Tara-
findan Satin Alinmasi

Kira stresinin bitiminden 6nce kiralanan gay-
rimenkultn kiracisi tarafindan satin alinmasi ha-
linde, hali hazirda itfa edilmemis bulunan o6zel
maliyet bedellerinin ne sekilde itfa edilecegi ko-

nusunda ug farkl gorus bulunmaktadir .

Birinci goruse gore, 213 sayili Vergi Usul Ka-
nunun 327’nci maddesinde gecen kira suresi
dolmadan, kiralanan seyin bosaltilmasi halinde
heniz itfa edilmemis olan giderler, bosaltma yi-
linda bir defada gider yazilir hikmu geregince,
kira stresinin bitiminden once gayrimenkultin
satin alinmasinin, gayrimenkuliin bosaltiimasi
anlamina geleceginden itfaya olanak bulunama-
yan ozel maliyet bedellerinin bir defada gider ya-
zilmasi gerekmektedir.

ikinci goriuse gore, kira muddeti stresince
ozel maliyet olarak adlandinp islem géren harca-
malar, satin alma durumunda nitelik degistirerek

*SUER Nedim Tolga,”Ozel Maliyet Bedellerinde Degerleme”, Vergi Diinyasi, Sayi:340, 5.103

*OZYER Mehmet Ali, a.g.m., 5.798

"AVCI Ozcan, CILKOPARAN Yusuf, “Kiralanan Gayrimenkuliin Kiraci Tarafindan Satin Alinmasi Halinde Ozel Maliyet
Bedellerinin Durumu”, 2002, Say1:245, www.vergidunyasi.com.tr/dergiler.php?id=2892, €.t.30.08.2011
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malik sifatiyla sahip olunan iktisadi kiymet sayi-
larak gayrimenkul hesabinda aktiflestirilecektir.
Bu islemin sonucunda 6zel maliyet bedellerinin
henuz itfa edilmeyen kismi gayrimenkul hesabi-
na dahil edileceginden, gayrimenkullerin tabi ol-
dugu amortisman oranina gore itfa edilecektir.

Bizim de katildigimiz Gglinct gorus ikinci go-
risle ayni temele dayanmakla birlikte, 6zel mali-
yet bedeli olarak yapilan harcamalarin itfa edil-
meyen kisminin niteligine gore ayristiriimasi ge-
rektigini savunmaktadir. Ctinkti binanin sahip ol-
dugu faydali omur ile tesisat ve demirbasin tabi
oldugu faydah omurler birbirinden farklidir. Bu-
na gore 6zel maliyet olarak aktiflestirilen harca-
malarin itfa edilmeyen kisminin dogrudan gayri-
menkul hesabinda aktiflestirilmesi yerine yapilan
harcamanin bina, demirbas veya tesisat olarak
hangi sinifa girdigi ayristirlimali ve ilgili hesapta
aktiflestirilerek itfa edilmelidir.

4- OZEL MALIYETE KONU DEGERLERIN

KIRALAYANA DEVRI

Calismanin onceki bolimlerinde agiklandig)
tzere 6zel maliyet bedeline konu olan degerler,
gayrimenkulde bir deger azalisina yol agmadan
ondan ayrilamayan ve tek bagina bir iktisadi de-
ger gostermeyen, baska bir deyisle Medeni Ka-
nun’un 684’tnct maddesinde ‘butunleyici par-
ca’ olarak tanimlanan ve yerel adetlere gore asil
seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedik-
ce, zarara ugratilmadikca veya yapisi degistiril-
medikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan
kiymetleri ifade etmektedir. Bu nedenle, kiracilar
cogu zaman 6zel maliyet bedeli harcamasina ko-
nu olan degerleri kira stiresinin bitiminde kirala-

yana birakmaktadirlar. Kiraci tarafindan gayri-
menkul Gzerinde yapilan degisikliklerin kiralaya-
na devir islemi sirasinda kiralayanin gercek kisi
veya iktisadi bir isletme olmasina gore vergisel

acidan farkhliklar ortaya (;lkmaktadlrg.

4.1- Kiralayanin Gergek Kisi Olmasi

Durumu

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun gayri-
menkul sermaye iratlarinda gayrisafi hasilati du-
zenleyen “Gayrisafi Hasilat” baslkli 72’nci mad-
desine gore;

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

S6z konusu madde hikmine gore, kiraci ta-
rafindan gayrimenkult genisletecek veya iktisadi
degerini devamli surette artiracak sekilde gayri-
menkule ilave edilen kiymetler daha acik bir ifa-
deyle 6zel maliyetlerin bedelsiz ya da emsal be-
delinden dustk degerle kira stiresinin sonunda
kiralayana devri; kiralayan agisindan aynen tah-
sil edilmis kira geliri, net bir deyisle gayrimenkul
sermaye iradidir. Ayin seklinde tahsil olunmus
sayllan bu 6zel maliyet bedeline konu kiymetle-
rin emsal bedelinin 213 sayih Vergi Usul Kanu-
nun 267'nci maddesinin Uglncl sirasinda yer
alan takdir esasina gore takdir komisyonunca tes-
pit edilmesi gerekmektedir.

*AKBULUT Al Riza, “Ozel Maliyet Bedeli, Vergi Dinyasi, Aralik 2006, Sayi:304,
www.vergidunyasi.com.tr./Dergilcerik.sapx?ID, €.t.30.08.2011
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193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 94’Gnci
maddesi geregince; kamu idare ve muesseseleri,
iktisad? kamu muesseseleri, sair kurumlar, ticaret
sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar, der-
nek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatif-
ler, yatirim fonu yonetenler, gercek gelirlerini be-
yan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest mes-
lek erbabi, zirai kazanclarini bilanco veya ziral
isletme hesabi esasina gore tespit eden ciftci-
ler mezk(r Kanunun 70’inci maddesinde yazili
mal ve haklarin kiralanmasi karsiliginda yapilan
odemeler tzerinden tevkifat yapmak zorundadir-
lar. Yukanda da aciklandigi Uzere; s6z konusu
Kanun’un 72’nci maddesi, bahsi gegen kiymetler
bedelsiz olarak devredildiginde emsal bedelinin,
emsal bedelinden dustik degerle devri halinde
aradaki farkin kiralayan bakimindan devir tarihin-
de aynen tahsil olunmus gayrimenkul sermaye
iradi olarak sayilacagini dizenlemistir. Bu du-
rumda kiracinin 193 sayili Gelir Vergisi Kanu-
nu'nun 94’Gnct maddesine gore; emsal bedel
tzerinden gelir vergisi stopaji yapmasi gerekmek-
tedir. Ozel maliyet bedeline konu olan kiymetler
icin tespit edilen emsal bedel net tutar olacagin-
dan brat tutar hesaplanip bunun tzerinden tevki-
fat yapilmalidir. Kiralayan ise elde ettigi gayri-
menkul sermaye iradini Gelir Vergisi Kanunu’nun
86’nci maddesi hikimlerine gore beyan etmesi
gerekiyorsa kendisinden yapilan stopaj tutarini
ayni Kanunun 121’inci maddesi geregi ddemesi
gereken gelir vergisinden mahsup edebilecektir.

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu’nun
1/17inci maddesini gore; Turkiye'de ticarf, sinai,
ziral faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cerceve-
sinde yapilan teslim ve hizmetler katma deger
vergisine tabidir. Buna gore; 6zel maliyet bedeli-
ne konu olan iktisadi kiymetin devri isletmenin
faaliyeti cercevesinde yapilan bir teslim oldugun-
dan, 3065 sayilli Katma Deger Vergisi Kanu-
nu’nun 1’nci maddesinin birinci bendine gore

katma deger vergisine tabi bir islemdir. Bu ne-
denle, 6zel maliyet bedeline konu kiymeti devre-
den kiracilarin teslim bedeli tizerinden katma de-
ger vergisi hesaplamalari gerekmektedirler. Bu-
nunla birlikte, 6zel maliyet bedeline konu kiyme-
tin bedelsiz ya da emsaline nazaran daha dusuk
bir bedelle devredilmesi halinde katma deger
vergisinin matrahi Katma Deger Vergisi Kanu-
nu’nun 27'nci maddesinde belirtildigi Gizere em-
sal bedel olacaktir. Kiracilarin emsal bedelin tes-
piti icin yukarida da agiklandigl Gzere takdir ko-
misyonuna bagvurmalar gerekmektedir.

Ayni Kanun’un 2’nci maddesinde trampanin
iki ayri teslim hukmunde oldugu, 8/2 maddesi
ise; bir hizmetin karsihginin bir mal teslimi veya
diger bir hizmet olmasi halinde bunlarin her biri-
nin ayri islem oldugu ve hizmet veya teslim hu-
kiimlerine gore ayr ayri vergilendirileceklerini
aciklamistir. Ayni Kanunun 1/1-f bendinde; Gelir
Vergisi Kanunu’nun 70’inci maddesinde belirti-
len mal ve haklarin Turkiye’de kiralanmasi islem-
lerinin katma deger vergisine tabi oldugu hikim
altina alinmakla birlikte mezkGr Kanun’un 17/4-
d bendi ile iktisadi isletmelere dahil olmayan
gayrimenkullerin kiralanmasi islemleri katma de-
ger vergisinden istisna tutulmustur. Butin bu
aciklamalar 1s1ginda; gercek kisi olan kiralayan,
gayrimenkultinu kiralayarak Katma Deger Vergi-
si Kanunu’na tabi bir islem gerceklestirmekle bir-
likte eger bu gayrimenkul herhangi bir iktisadi is-
letmeye ait degilse bu islem katma deger vergi-
sinden istisna tutuldugundan katma deger vergisi
hesaplamasina gerek bulunmamaktadir.

Yukarida ayrnintili olarak aciklandigi tzere;
ozel maliyet bedeline konu iktisadi kiymetin ger-
cek kisi kiralayana kira stresi sonunda devri isle-
mi icin kiracinin kendi tesliminden dolayr katma
deger vergisi hesaplamasi gerekmektedir. Ancak
bu katma deger vergisinin kiralayandan tahsil
edilmesi mimkiin bulunmamaktadir. Bu durum-
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da kiracinin yalnizca hesaplanan katma deger
vergisini iceren bir fatura diizenlemesi ve tahsil
edemedigi katma deger vergisini kanunen kabul
edilmeyen gider olarak dikkate almasi gerekmek-
tedir. Zira Katma Deger Vergisi Kanunu’'nun
58’inci maddesi uyarinca mukellefin vergiye tabi
islemleri GUzerinden hesaplanan katma deger ver-
gisinin gelir ve kurumlar vergisi matrahlarinin

tespitinde gider olarak kabul edilmesi mumktn
degildir’.

4.2- Kiralayanin iktisadi isletme Olmasi

Durumu

Kiralanan gayrimenkuliin bir iktisadi isletme-
ye dahil olmasi durumunda; kiraci tarafindan
gayrimenkult genisletecek veya iktisadi degerini
devamli surette artiracak sekilde gayrimenkule
ilave edilen kiymetler yani 6zel maliyetlerin be-
delsiz ya da emsal bedelinden dustk degerle ki-
ra stresinin sonunda kiralayana devri; kiralayan
gercek kisi ise ticari kazang, kiralayan kurumlar
vergisi mukellefi ise kurum kazanci olarak deger-
lendirilecektir. Tevkifat uygulamasi yoninden ise
yukarida aciklanandan farkli bir durum sz ko-
nusu olacaktir. 128 Seri No.lu Gelir Vergisi Ge-
nel Tebligi'nin 10. bélumundeki vergi tevkifati
bashkli 4’tnct maddesinde de agiklandig tzere;
eger kiralayan bir gercek kisi ise isletmesinin ak-
tifinde kayith gayrimenkulu kiraya vermesi karsi-
liginda elde ettigi gelir, gelir vergisi kanunu yo6-
niinden ticari kazang olarak kabul edildiginden,
gayrimenkul sermaye iradi niteliginde olmayan
bu tir tdemelerden Gelir Vergisi Kanununun
94/5-a bendine gore tevkifat yapilmayacaktir.

Eger kiralayan kurumlar vergisi mukellefi ise el-
de ettigi gelir 5520 sayil Kurumlar Vergisi Ka-
nunu’nun 6’nci maddesinde ticari kazang gibi
hesaplanacagi aciklanan kurum kazanci olacak-
tir ve yine mezkur Teblig’de aciklandigi tzere;
Gelir Vergisi Kanununun 94’tincti maddesi uya-
rinca tevkifat gercek kisilerin gayrimenkul ser-
maye iratlarina iliskin gelir vergilerine mahsu-
ben yapilacagindan, bu hikmin kurumlar vergi-
sine tabi mukelleflerle bir ilgisi bulunmamakta-
dir. Bu itibarla kurumlarin elde ettigi bu mahi-
yetteki iratlardan odeme yapanlar tarafindan
tevkifat yapilmayacaktir.

Calismanin bir onceki boliminde ayrintili
olarak agiklandigi tzere; kiraci tarafindan gergek-
lestirilen devir islemi Katma Deger Vergisi Kanu-
nu’nun 1’inci maddesine gore, kiralayan agisin-
dan gayrimenkultin kiralanmasi ise ayni Kanunun
1/1-f bendine gore katma deger vergisine tabidir.
Kiralanan gayrimenkul bir iktisadi isletmeye dahil
oldugundan mezkdr Kanunun 17/4-d bendinde
hikiim altina alinan istisna bu durumda kiralayan
agisindan gecerli olmayacaktir. Bu nedenle, hem
kiralayan hem kiraci ayni matrah Gzerinden kat-
ma deger vergisi hesaplayacaklardlrm.

5- SONUC

Ekonomik konjokturin geregi, isletmeler yati-
rim-fayda analizlerinin neticesine gore bir fon
dagilimi yapmaktadirlar. Dogaldir ki, malik sifa-
tiyla hak zilyetligi her zaman maksimum getiriyi
saglamaz. Uretim éncesi dénemde negatif digsal-
liklar ve yatirrm maliyetleri g6z ntinde bulunduru-
larak yatirim kararlari verilir. Planlanan kararlarin

*AKBULUT Al Riza, “Ozel Maiyet Bedeli”, Vergi Diinyasi”, Aralik 2006, Say1:304,
www.vergidunyasi.com.tr./Dergilcerik.sapx?ID, €.t.30.08.2011

“AKBULUT Ali Riza, “Ozel Maiyet Bedeli”, Vergi Diinyasi”, Aralik 2006, Say1:304,
www.vergidunyasi.com.tr./Dergilcerik.sapx?ID, €.t.30.08.2011
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uygulamasinda olusacak ytksek maliyetleri berta-
raf etmek isteyen isletme sahiplerinin tercihlerini
kiralama dogrultusunda kullanmalari yaygin karsi-
lasilan bir durumdur. Bu karar sayesinde isletme
kasasindan, satin alma islemine nazaran gérece
daha az nakit gikmakta ve kalan fonlarin daha kar-
I alanlarda kullaniimasi icin firsat dogmaktadir.

Ancak, kiralanan gayrimenkul veya isletme
hakkinin faaliyete hazir hale gelmesi icin, kiraci
tarafindan kiralanan deger lzerinde bir takim
harcamalar yapilmasi gerekmektedir. 213 sayili
VUK’un 272’nci maddesinde tanimlanan; nor-
mal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda-
ki, gayrimenkult veya elektrik tretim ve dagitim

varliklarini genisletmek veya iktisadi kiymetini
devamli arttirmak maksadiyla yapilan bu harca-
malar, ayni Kanunun 327’nci maddesine gore it-
fa edilmektedir.

VUK'un 272’nci maddesinin son fikrasinda
da belirtildigi Gzere mutad giderlerle 6zel mali-
yet bedeline mevzu giderlerin ayristiriimasi ko-
nusu onem arz etmektedir. Her ne kadar bu iki
gider tirintin ayrimi konusunda zorluklar yasan-
sa da art niyetli uygulamalarin énlenmesi, vergi
ziyaina sebebiyet vermemek ve donemsellik kav-
ramlari geregi, harcamalar ilgili muhasebe kayit-
lar altinda giderlestirilmelidir. Benzer bir durum-
da izmir Vergi Dairesi Bagkanlig) tarafindan veri-
len 06.01.2000 tarih ve
B.07.4.DEF.0.35.22/1741-6015/255 sayil bilgi-
sayar kablolarinin degerlemesi hakkindaki bir
muktezada, bilgisayar kablolarinin bilgisayara ait
olmasi halinde bu kablolarin maliyet bedeli ile
degerlemeye tabi tutulmasi, binaya ait olmasi ha-
linde gayrimenkul gibi degerlendirilmesi ve
amortismana tabi tutulmasi, binanin kiralik olma-
si halinde ise VUK'un 272'nci maddesinin tglin-
cli maddesine istinaden 6zel maliyet bedeliyle
degerlenmesi gerektigi seklinde goris belirtmistir.

Gayrimenkulii veya elektrik Gretim ve dagitim
varliklarinin iktisadi kiymetini devaml olarak ar-

tirict harcamalarin neler oldugu ve genisletme ta-
birinden ne anlagiimasi gerektigi konusunda bir
aciklama olmamakla birlikte, her olay ekonomik
ve sosyal degisimler cercevesinde revize edilerek
kendine 6zgl kosullar icinde degerlendirilmeli-
dir. Ayrica, genisletmek tabirinden maksat bir
gayrimenkultin kullanim alaninin genisletilme-
sinden ziyade daha kullanigli hale getirmek veya
kullanim dmrtntin uzatilmasi anlamlarina da ge-
lebildigi unutulmamalidir.

Yapilan harcamalarin 6zel maliyet bedeli ola-
rak degerlendirilebilmesi icin meydana getirilen
kiymetin gayrimenkulden ve gayrimenkul gibi
degerlenen kiymetlerden deger kaybina ugrama-
dan ayrilmamasi gerekmektedir.
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