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OZEL MALIYET BEDELI

Bulent GUMUSSOYe)

1 -GIRIiS

Ticari isletmeler, ginimizde, iktisadi faaliyetlerini sirdirmek igin kullanacaklari gayrimenkulleri
satin alma yerine kiralama yolunu da tercih etmektedirler. Kiralanan gayrimenkullere kiracilar tarafin-
dan harcama yapilmasi ise oldukc¢a sik rastlanan bir durumdur. Yapilan bu harcamalarin bir kismi, bu
gayrimenkul varliklarin iktisadi degerini artiran, ekonomik émrini uzatan ya da isletmelerin niteligi-
ne gore faaliyetlerini icra etmeleri icin kalici degisiklikler saglamis olan ve mal sahibine ya da daha
sonraki kiraclya aynen devredilecek olanlari kapsamaktadir. Bu nitelikteki giderler hesap muhasebe
sistemimizde "Ozel Maliyetler Hesabi" olarak yer almaktadir ve "Ozel Maliyet Bedeli" olarak deger-
lendirilmektedirler. Ozel maliyet bedeli kapsaminda yapilan harcamalar kiraci acisindan duran varhk
niteliginde kabul edilmekte olup, dogrudan dénem gideri olarak kaydedilmek yerine ilgili dénemlerde
giderlestirilmek Uzere aktiflestirilmesi gerekmektedir.

Calismamizin temelini olusturan 6zel maliyet bedeli uygulamasi; kavram ve Ozellikleri ile vergi
mevzuati igindeki yeri ve son olarak da muhasebelestirilmesi ¢ercevelerinde degerlendirilecektir.

2- OZEL MALIYET BEDELI

Ozel Maliyet Bedeli kavramina iliskin diizenleme 213 sayil Vergi Usul Kanunu'nunl"Gayrimenkul-
lerde veya Elektrik Uretim ve Dagitim Varliklarinda Maliyet Bedelinin Artmasi” baslikh 21.07.2005 tarih
ve 5398 Sayili Kanunun 24/b maddesi ile degisen 272'nci maddesinde asagidaki sekilde yapilmistir:

"Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda, gayrimenkull veya elektrik tretim ve dagitim
varliklarini genisletmek veya iktisadi kiymetini devamli olarak artirmak maksadiyla yapilan giderler,
gayrimenkul Un veya elektrik tretim ve dagitim varliklarinin maliyet bedeline eklenir.1

° Vergi Mufettisi
110.01.1961 Tarih Ve 10703 Sayili Resmi Gazetede Yayinlanmistir.
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(Bir geminin iktisap tarihindeki suratini fazlalastirmak, yolcu ve esya yukleme ve barindirma terti-
batini genisletmek veya degistirmek suretiyle iktisadi kiymetini devaml olarak artiran giderlerle bir mo-
torlu 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 tUretim ve dagitim varliklarinin isletme hakki veril-
mis ise, kiraci veya isletme hakkina sahip tuzel kisi tarafindan yapilan bir ve ikinci fikralardaki 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 hukimdedir.

Gayrimenkuller veya elektrik tretim ve dagitim varliklari icin yapilan giderler hem tamir, hem de kiy-
met artirma giderlerinden terekklp ettigi takdirde, mukellef bu giderlerden maliyet bedeline eklenecek
kismi ayri gdstermek mecburiyetindedir."

Yine ayni kanunun 21.07.2005 tarih ve 5398 Sayili Kanunun 24/b maddesi ile degisen 327'nci
maddesinde ise su hukim yer almaktadir;

"Gayrimenkullerin, elektrik Gretim ve dagitim varliklarinin ve gemilerin iktisad? kiymetlerini artiran
ve 272'nci maddede yazil 6zel maliyet bedelleri, kira veya isletme hakki siiresine gore esit yuzdelerle
itfa edilir. Kira veya isletme hakki siiresi dolmadan, kiralanan veya isletme hakki alinan seyin bosal-
tilmasi veya isletme hakkinin herhangi bir sebepten sona ermesi halinde heniiz itfa edilmemis olan
giderler, bosaltma veya hakkin sona erdigi yilda bir defada gider yazilir."

Ozel Maliyet bedeli kavrami ile ilgili olarak 1 sira no'lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebli-
ginde2su aciklamalar yapilmistir. "6zel maliyetler kiralanan gayrimenkullerin gelistiriimesi veya ekono-
mik degerinin sirekli olarak artiriimasi amaciyla yapilan giderler ile (normal bakim, onarim ve temizle-
me giderleri hari¢) bu gayrimenkulin kullaniimasi icin yapilip kira siiresinin sonunda mal sahibine bi-
rakilacak olan varliklarin bedellerini kapsar. Yapilan harcamalar hesaba borg¢ kaydedilir. Bu harcamalar
kira suresi igerisinde, kira suresinin bes yildan uzun olmasi durumunda da bes yilda amorti edilir." Ve
bu duzenlemelere paralel olarak MSUGT'nde 264 no'lu 6zel maliyet hesabina iliskin su sekilde agik-
lama yapilmistir; "Kiralanan gelistirilmesi ve ekonomik degerinin surekli olarak arttirilmasi icin yapilan
giderler ile (normal bakim, onarim ve temizleme giderleri hari¢c) bu gayrimenkuliin kullaniimasi igin
yapilip kira stresinin sonunda mal sahibine birakilacak olan varlklarin bedelidir.”

Ozetle kira suresi sonunda kiralayana devredilecek olan gayrimenkule kiraci tarafindan yapilan
gayrimenkuli genisletmek veya iktisadi degerini devamli olarak artirmak niteligindeki harcamalar 6zel
maliyet bedelidir. Yapilan harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak degerlendirilebilmesi i¢cin meydana
getirilen kiymetin gayrimenkul veya gemiden deger kaybina ugramadan ayrilamayan ve tek basina bir
ekonomik deger ifade etmeyen nitelikte olmasi gerekir. Ayrica gayrimenkullere yapilan normal tamir
ve bakim giderleri, tutari ne olursa olsun 6zel maliyet bedeli olarak kabul edilmeyecektir. 3

3- OZEL MALIYET BEDELININ KOSULLARI
Ozel maliyet bedeli kapsaminda yapilan bu harcamalar, genellikle kiralanan seyin iktisadi degerini
arttirmakta ve bir donemden daha fazla sure i¢cinde bu harcamalardan yararlaniimaktadir. Bu ytuzden

226.12.1992 Tarih Ve 21447 Sayili Resmi Gazetede Yayinlanmistir
3TOROSLU, M.Vefa. "Ozel Maliyet Bedeli Uygulamasi" Yaklasim Dergisi, Kasim 2008, Sayi:191
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yapilan bu harcamalar duran varliklar niteligindedir. Dolayisiyla dogrudan donem gideri olarak kay-
dedilmek yerine, ilgili ddnemlerinde aktiflestirilirler.

Bu aciklamalar i1siginda bir giderin 6zel maliyet bedeli olarak degerlendirilmesi i¢in su hususlari
tasimasi gerekir;

1. iktisadi kiymet gayrimenkul veya gayrimenkul gibi degerlenen bir kiymet veya elektrik wretim ve
dagitim varligi olmasi gerekir. Burada adi gegen gayrimenkul kavrami, 6zel hukuktaki gayrimenkul kav-
ramina gore daha genis olup VUK'un 269 uncu maddesinde, gayrimenkullerin mitemmim ciz'ld ve te-
ferruati, tesisat ve makineler, gemiler ve diger tasitlarin da gayrimenkul gibi degerlenecegdi aciklanmistir.

Ayrica, daha 6nce belirttigimiz Gzere, VUK 272'nci maddesi 21.07.2005 tarih ve 5398 sayili ka-
nunla degismis olup, elektrik Uretim ve dagitim varliklarini da genisletmek ve iktisadi kiymetlerini
devamli olarak artirmak amaciyla yapilan giderler de madde kapsamina alinmistir. Buna paralel olarak
da elektrik tretim ve dagitim varliklarinin isletme hakkini devralanlarin da 21.07.2005 tarih ve 5398
sayll Kanun ile degisen VUK'un 327'nci maddesinden faydalanmalari saglanmistir,

Bilindigi tUizere, 4046 sayili; Ozellestirme Uygulamalari hakkinda Kanunun 18 inci maddesinin A-c
bendinde 6zellestirme yontemlerinden birisi olarak sayilan isletme hakkinin verilmesi: "Kuruluslarin
bir batin olarak veya aktiflerindeki mal ve hizmet Uretim birimlerinin mulkiyet hakki saklh kalmak
kaydiyla bedel karsiliginda belli siire ve sartlarla isletilmesi hakkinin verilmesi" olarak tanimlanmistir.
S6z konusu tanim uyarica, isletme hakki devri ile yapilan 6zellestirmelerde;

-Milkiyet hakki devredilmemekte (isletme hakki devri yoluyla 6zel hukuk htukimlerine tabi tizel
kisiler yapilmis veya yapilacak tesis ve isletmelerin ve bunlara yapilacak ilave ve idame yatirimlarinin
mulkiyeti muhafaza edilmektedir),

- Devredilen varlik veya tesis bir biitiin halinde veya aktifindeki mal ve hizmet uretim birimleri ile
devredilmekte,

- Devredilen varlik veya tesis bir bedel karsiliginda devredilmekte,

- Devredilen varlik veya tesisi belirli bir stre ve belirli sartlar ile devredilmektedir.

Bu aciklamalar dogrultusunda isletme hakkini alan, s6zlesmede belirtilen sire igin tesisi isletmek
ve isletme sonucunda elde edilen semereden yararlanma hakkina sahip bulunmaktadir. isletme hakki-
ni alan ilgili tesisin isletiimesinde tek yetkili olup bu hakki G¢unclU bir kisiye devredemez, ilgili yasal
dizenlemeye gore isletme hakki devredilen tesisin milkiyeti kamuya ait olup s6zlesmede belirtilen
slirenin sonunda s6z konusu tesisin kamuya geri birakilmasi gerekmektedir. Dolayisiyla burada bir
kiralama s6z konusudur. Buna gore isletme hakkini devir alan sirket, sézlesme siresi boyunca yaptigi
ve GVK'nin 40'inci ve KVK'nin 14 tGnci maddelerinde belirtilen nitelikteki harcamalari gider olarak
dikkate alabilecektir. Ancak normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda, elektrik Uretim ve
dagitim varliklarini genisletmek veya iktisadi kiymetlerini devamli olarak artirmak maksadiyla yapi-
lan giderlerin 5398 sayili kanunla degisen VUK'un 327'nci maddesi uyarinca da 6zel maliyet bedeli
olarak isletme hakki siiresine gore esit yiizdelerle itfa edilmesi gerekmektedir, isletme hakki suresi
dolmadan, kiralanan veya isletme hakki alinan seyin bosaltilmasi veya isletme hakkinin herhangi bir
sebepten dolayl sona ermesi halinde henlz itfa edilmemis olan giderler, bosaltma veya hakkin sona
erdigi yilda defaten gider yazilabilecektir.
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2. Giderler kiraci ya da isletme hakkini devralan tarafindan yapilmalidir.

3. Bu giderlerin gayrimenkul ya da elektrik tretim ve dagitim varliklarinin iktisadi kiymetlerini de-
vamli olarak artirici mahiyette yapilmis olmasi gerekir.

4. Kiraci ya da isletme hakkH sahibi tarafindan yapilan harcamalarin 6zel maliyet bedeli
olarak nitelendirilmesi igin, olusturulan degerin gayrimenkul veya elektrik Gretim ve dagitim varlila-
rindan deger azalisina ugramadan ayrilamamasi ve ayrica tek basina bir deger ifade etmemesi gerekir,
aksi takdirde ayr birer iktisadi kiymetin varligi s6z konusu olacaktir.

4- OZEL MALIYET BEDELININ iTFASI

213 Sayih VUK' un 327'nci maddesine gore gayrimenkuller, gemiler ve elektrik tGretim ve dagitim
varliklarinin, iktisadi kiymetini artiran ve yine ayni kanunun 272'nci maddesinde yazili olan 6zel ma-
liyet bedelleri kira veya isletme hakki suresine goére esit yizdelerle itfa edilir.

Ozel maliyet bedeli 213 sayili Vergi Usul Kanunu=>nun <Degerleme> bashkh uc¢iinci kitabinin ikti-
sadi isletmelere Dahil Kiymetleri Degerleme' baslkl ikinci bélumiinde diizenlenmis olup ilgili mad-
denin kanun yapisindaki yeri dikkate alindiginda 6zel maliyet bedellerinin iktisadi kiymet olarak de-
gerlendirilmesi gerekmektedir. Bu nedenle 6zel maliyetlerin itfasina, Vergi Usul Kanunu>ndaki genel
amortisman uygulamasina paralel olarak aktife girdigi yildan itibaren baslanmaldir. itfa baslangici
icin 6nemli olan, kiranin baslangi¢ tarihi degil 6zel maliyetin hizmet tahsisine hazir oldugu tarihtir.
Nitekim Adana Vergi Dairesi Baskanhg tarafindan verilen 21.05.2010 tarih ve B.07.1.GiB.4.01.17.02-
VUK.272.327-11 sayili muktezada, 10 yilligina kiralanan arsa Gizerine yapilan ve kira middeti sonun-
da arsa sahibine birakilacak olan fabrika binasi ile idari bina insaati ile ilgili 'Yapiimakta Olan Yatirim-
lar Hesabi'nda izlenen harcamalarin iktisadi kiymet icin yapilan deger artirici nitelikteki giderlerden
olmasi nedeniyle insaatin bittigi yilda, 6zel maliyet bedeli seklinde aktiflestirilmesi ve kira siresince
esit tutarlarda amortisman yoluyla itfa edilmesi mimkidn bulundugu acgiklanmistir.

4.1- Ozel Maliyet Bedelinin itfasinda Sure
itfa islemi, kira siiresi esas alinarak yapildigina gére, sire ile ilgili asagida belirtilen hususlara dikkat
edilmesi gerekmektedir;

4.1.1- Kira Siresinin Belli Olmamasi

Bahse konu kanun maddelerinde kira siresinin belli olmamasi durumunda, 6zel maliyet bedelleri-
nin itfasi konusunda bir hikim yoktur, ancak bilindigi Gzere 5024 sayili yasayla amortisman uygula-
masinda faydali 6mur sistemine gegilmis ve bu konuda Resmi Gazetenin 28.04.2004 tarih ve 25446
saylli ndshasinda yayinlanan 333 sira no.lu VUK Genel Tebliginde sektoérel bazda amortisman oranlari
belirtilmis, bu tebligin 56 no.lu kotunda Ozel Maliyetler (Kira miiddeti belli olmayanlar) icin faydali
omur 5 yil ve normal amortisman orani %20 olarak belirlenmistir.

4.1.2- Kira Sdresinin Bir Y1l Olmasi

Uygulamada kiracilar yaptiklari 6zel maliyet bedeline konu harcamalari bir defada itfa edebilmek
icin kontratlarini bir yilhik olarak yapmaktadirlar. Bununla beraber kira s6zlesmelerini her yil uzatmak-
tadirlar, Bu da vergi idaresi tarafindan muvazaanin oldugu seklinde kabul edilip, kira siiresinin belir-

120



vergi
raporu MAKALELER sayl: 159 earalk 2012

sizlestigi kanaatine varilarak itfanin 5 yilda yapilmasi istenilmektedir. Bizce yapilan kira s6zlesmesi
ile ilgili bir muvazaa yoksa harcamalar 6nce 6zel maliyet bedeli olarak aktiflestirilmeli, yilsonunda
ise yapilan harcamalarin tamami gider kaydedilmelidir. Ayrica Danistay 4. Dairesinin konu ile ilgili
21.11.1972 tarih ve 1971/4288 Esas, 1972/6765 sayili karari, "... Kira s6zlesmesinin bir yillik olmasi
halinde 6zel maliyet bedeli olarak ayrica degerlendirilmesi gereken masraflarin bir defada gider yazil-
masi mumkundur" yonundedir.

4.1.3- Kira Suresinin Sonradan Degismesi

Kira suresinin, imzalanan s6zlesmeden daha sonra taraflarca degistirilmesi, 6zel maliyet bedelinin
itfasi bakimindan bir etki yapmayacaktir. Kanunun 327'nci maddesinde de acikca belirtildigi Uzere
kira veya isletme hakki siresi dolmadan, kiralanan veya isletme hakki alinan iktisadi kiymetin bosal-
tilmasi veya isletme hakkinin herhangi bir sebepten sona ermesi halinde heniz itfa edilmemis olan
giderler, bosaltma veya hakkin sona erdigi yilda bir defada gider yazilir.

4.1.4- Kira Saresinin Cok Uzun Olmasi

213 sayill Vergi Usul Kanunu'nun 327'nci maddesinde 6zel maliyetlerin kira suresine gore esit
yuzdelerle itfa edilecegi hukme baglanmistir. Bu nedenle kira suresinin 6zel maliyet olarak degerle-
nen iktisadi kiymetin ekonomik émriinden uzun olmasi durumunda da itfanin kanun maddesinin agik
hukm{ geregi kira suresine bagh olarak esit yuzdelerle yapilmasi gerekir.

4.2- Ozellikli Durumlar

4.2.1- Kiralanan Gayrimenkulin Kiraci Tarafindan Satin Alinmasi:

Kira stresinin bitiminden dnce kiralanan gayrimenkuliin kiracisi tarafindan satin alinmasi halinde,
hali hazirda itfa edilmemis bulunan 6zel maliyet bedellerinin ne sekilde itfa edilecegi konusunda ug¢
farkli gorus bulunmaktadir.4

Birinci goruse gore, 213 sayili Vergi Usul Kanunun 327'nci maddesinde gecen kira siresi dolma-
dan, kiralanan seyin bosaltilmasi halinde henlz itfa edilmemis olan giderler, bosaltma yilinda bir de-
fada gider yazilir hikmu geregince, kira stiresinin bitiminden dnce gayrimenkuliin satin alinmasinin,
gayrimenkuliin bosaltilmasi anlamina geleceginden itfaya olanak bulunamayan 6zel maliyet bedelle-
rinin bir defada gider yazilmasi gerekmektedir.

ikinci géruse gére, kira miiddeti siresince 6zel maliyet olarak adlandirip islem goéren harcama-
lar, satin alma durumunda nitelik degistirerek malik sifatiyla sahip olunan iktisadi kiymet sayilarak
gayrimenkul hesabinda aktiflestirilecektir. Bu islemin sonucunda 6zel maliyet bedellerinin heniz itfa
edilmeyen kismi gayrimenkul hesabina dahil edileceginden, gayrimenkullerin tabi oldugu amortisman
oranina gore itfa edilecektir.

Ucglincu goris ikinci gorusle ayni temele dayanmakla birlikte, 6zel maliyet bedeli olarak yapilan
harcamalarin itfa edilmeyen kisminin niteligine goére ayristirilmasi gerektigini savunmaktadir. Cunku
binanin sahip oldugu faydali émir ile tesisat ve demirbasin tabi oldugu faydali émurler birbirinden

4AVCI Ozcan, CILKOPARAN Yusuf, "Kiralanan Gayrimenkuliin Kiraci Tarafindan Satin Alinmasi Halinde Ozel Maliyet
Bedellerinin Durumu®”, Vergi Dunyasi, 2002, Sayi: 245
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farklidir. Buna gore 6zel maliyet olarak aktiflestirilen harcamalarin itfa edilmeyen kisminin dogrudan
gayrimenkul hesabinda aktiflestirilmesi yerine yapilan harcamanin bina, demirbas veya tesisat olarak
hangi sinifa girdigi ayristiriimak ve ilgili hesapta aktiflestirilerek itfa edilmelidir.

4.2.2- Kira Suresi Dolmadan Kiralanan Gayrimenkulin Bosaltiimasi

Bazi durumlarda kiralanan gayrimenkuller icin kiralama siresi dolmadan kiralanan gayrimenkulin
bosaltmasi mUumkundir. Bu durumlarda Vergi Usul Kanunu'nun 327'inci maddesinde yer alan "kira
siresi dolmadan kiralanan seyin bosaltimasi halinde heniz itfa edilmemis olan giderler, bosaltma
yilinda bir defada gider yazilir." hUkmune istinaden kiralanan gayrimenkultin kiracisi tarafindan bosal-
tilmasi durumunda, bosaltma tarihi itibariyle hentiz itfa edilmemis olan 6zel maliyet bedelleri bosalt-
manin gergeklestigi yilda bir defada gider olarak kaydedilerek yok edilecektir.

Ornegin, 5 yilligina kiralanan bir bina icin 6zel maliyet niteliginde 20.000 TL gider yapilip aktifles-
tirildiginde, kira suresince her yil 4.000 TL amortisman ayrilacaktir. Ancak Ug¢lnct yil bina bosaltilirsa
geri kalan 12.000 TL (ilk iki y1l 8.000 TL itfa edilmistir) G¢unct yilda gider yazilacaktir.

4.2.3- isletme Hesabi Esasina Gore Defter Tutanlarda Maliyet Bedeli Uygulamasi

isletme hesabi esasina gore defter tutan miikellefler Vergi Usul Kanunu'nun 189'uncu maddesine
gore amortisman kaydi tutmalari ve 6zel maliyet bedellerini de diger menkul ve gayrimenkuller gibi bu
kayitlarda gostermeleri durumunda 6zel maliyet bedeli niteligindeki harcamalarini amortisman yolu
ile itfa etmeleri mUmkunddr.

Bir diger ifadeyle isletme hesabi esasina gore defter tutan mukellefler, Vergi Usul Kanunu'nun 194
Uncl maddesi uyarinca, 189 uncu madde hukimlerine gore amortisman kaydi tutmalari sartiyla amor-
tismanlarini gider kaydedebilirler ve dolayisiyla 6zel maliyet bedeli uygulamasinda yararlanabilirler.

4.2.4- Ozel Maliyet Kapsamindaki iktisadi Kiymetlerin Faydali Omiirlerinin Kira Suresinden Az

Olmasi

Amortismana tabi iktisadi kiymetler Maliye Bakanligi'nca tebligle ilan edilen faydali dmirlere gore
giderlestirilirler. Ozel maliyette ise kira siiresi esas alinir. Uzun sureli kiralamalarda, 6zel maliyet be-
deli kapsaminda aktiflestirilen kiymetlerin faydali émdrleri kira suresinden daha kisa olabilir. Ornegin,
20 yilligina kiralanan bir gayrimenkule asansor yapilmasi halinde aktiflestirilen tutar ka¢ yilda itfa
edilecektir.

Her ne kadar 333 No'lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi' ne gore asansorler 10 yilda itfa edilse de
bu gider 6zel maliyet bedeli oldugu icin ve de 6zel maliyette kira suresi esas alindigindan kanaatimiz-
ce bu asansor 20 yilda itfa edilmelidir.

4.25- Ozel Maliyet Bedelinin itfasinda Azalan Bakiyeler Usuliiniin Kullanimi

Vergi Usul Kanunu'nun 327'nci maddesi hikmiine gore, 6zel maliyet bedelleri, kira stiresine go-
re esit yuzdelerle itfa edilir. Esit yuzdelerle itfa edilmesi gerektigi icin azalan bakiyeler usuliine gore
amortisman ayrilmasi mumkudn degildir. Bunu bir 6rnekle agiklamak gerekirse, 5 yilligina kiralanan bir
binaya yapilan 1.000 TL 6zel maliyet niteligindeki harcamanin itfa tutarlari azalan bakiyeler usuliine
gore sirayla 400, 240, 144, 86.40, 129.60 TL olacaktir. Bunlan aktiflestirilen tutar olan 1.000 TL ile
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oranlarsak esit yizdelerle itfa edilmedigini goruriz. Bu ac¢ik hikiim nedeniyle 6zel maliyet bedelleri-
nin itfasinda azalan bakiyeler usulii kullanilamaz.5

5 OZEL MALIYETE KONU IKTISADI KIYMETIN KIRALAYANA DEVRI

Ozel maliyet bedeline konu olan degerler gayrimenkulde bir deger azalisina yol agmadan ondan
ayrilamayan ve tek basina bir iktisadi deger gbstermeyen, baska bir deyisle Medeni Kanun>un 684
Uncl maddesinde 'butlnleyici parca' olarak tanimlanan ve yerel adetlere goére asil seyin temel unsuru
olan ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadikca veya yapisi deg@istiriimedik¢ce ondan ayrilmasina
olanak bulunmayan kiymetleri ifade etmektedir. Bu nedenle, kiracilar cogu zaman 6zel maliyet bedeli
harcamasina konu olan degerleri kira stiresinin sonunda tamamen amorti edildigi ve ekonomik omru-
ni tamamlamaya yakin oldugu icin herhangi bir bedel alinmadan kiralayana birakilabilmektedir. Kira
sozlesmesinde bu yénde 6zel bir hilkkme de yer verilebilir. Ozel maliyet bedeli kapsaminda yapilan
harcamalarin iktisadi 6mrunt tamamlayip tamamlamadiklarinin karari mukelleflere birakilmamistir.
Bu konudaki muvazaayl da dnlemek icin bedelsiz devirlerde VUK'un emsal bedeline iliskin hukim-
lerinin esas alinacag! belirtilmistir. VUK'un 267'nci maddesindeki emsal bedelin tespitine iliskin hu-
kiimler dikkate alindiginda 6zel maliyet bedellerinin devrinde Uguncl siradaki takdir esasinin uygula-
nabilece@i anlasiimaktadir.

Kiraci tarafindan gayrimenkul Gzerinde yapilan degisikliklerin kiralayana devir islemi sirasinda kira-
layanin gergek kisi veya iktisadi bir isletme olmasina gore vergisel agidan farkliliklar ortaya ¢cikmaktadir.6

5.1- Kiralayanin Gergek Kisi Olmasi Durumunda

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun gayrimenkul sermaye iratlarinda gayrisafi hasilati diizenleyen
"Gayrisafi Hasilat" bashkh 72'nci maddesine gore;

"Kiraci tarafindan gayrimenkult genisletecek veya iktisadi degerini devamli surette artiracak sekilde
gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira middetinin hitaminda bedelsiz (Kiymetlerin emsal bedelin-
den dusuk degerle devri halinde, aradaki fark bedelsiz devir sayilir) olarak kiralayana devrolundugu
takdirde, mezkdr kiymetler kiralayan bakimindan, bu tarinte aynen tahsil olunmus addolunur.”

S6z konusu madde hukmune gore, kiraci tarafindan gayrimenkuli genisletecek veya iktisadi dege-
rini devamli surette artiracak sekilde gayri-menkule ilave edilen kiymetler daha acik bir ifadeyle 6zel
maliyetlerin bedelsiz ya da emsal bedelinden disik de@erle kira siresinin sonunda kiralayana devri;
kiralayan agisindan aynen tahsil edilmis kira geliri, net bir deyisle gayrimenkul sermaye iradidir. Ayin
seklinde tahsil olunmus sayilan bu 6zel maliyet bedeline konu kiymetlerin emsal bedelinin 213 sayil
Vergi Usul Kanunun 267'nci maddesinin Gg¢lnct sirasinda yer alan takdir esasina gore takdir komis-
yonunca tespit edilmesi gerekmektedir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 94 tGnct maddesinin birinci fikrasinda tevkifat yapmak zorunda olan kisi
ve kurumlarin7 Gelir Vergisi Kanunu'nun 9 uncu maddesinin 5 inci bendinin (a) fikrasi gereg@i 70 inci

50ZDEMIR, Recep. "Ozel Maliyet Bedellerinde Degerleme" Vergi Diuinyasi, Aralik 2008, Say1:328

6AKBULUT, Ali Riza, "Ozel Maliyet Bedeli, Vergi Dinyasi, Aralik 2006, Sayi:304

7Gelir Vergisi Kanun'un 94 Gincii Maddesi Geregi Tevkifat Yapmak Zorunda Olan Kisi Ve Kurumlar Sunlardir. Kamu idare
Ve Muesseseleri, iktisadl Kamu Miiesseseleri, Sair Kurumlar, Ticaret Sirketleri, is Ortaklklari, Dernekler, Vakiflar, Dernek
Ve Vakiflarin iktisadi isletmeler, Kooperatifler, Yatinm Fonu Yonetenler, Gergek Gelirlerini Beyan Etmeye Mecbur Olan
Ticaret Ve Serbest Meslek Erbabi, Zirai Kazanglarini Bilango Veya Ziral isletme Hesabi Esasina Gére Tespit Eden Ciftgiler .
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maddede yazili mal ve haklarin kiralanmasi karsihg! yapilan ddemelerden %20 oraninda tevkifat ya-
pilacagi hikme baglanmistir. Bu nedenle kiraci tarafindan gelir vergisi stopaji yapilmasi gerekmektedir

Gelir Vergisi Kanunu'nun 72'nci maddesine gore ise, kiraci tarafindan yapilan bedelsiz devirler
kiralayan yoninden aynen tahsil olunmus gibi gayrimenkul sermaye iradi sayilacagi belirtilmistir. Bu
nedenle kiralayana birakilan iktisadi kiymetin emsal bedeli Gelir Vergisi Kanunu'nun 86'nci madde-
sine gore gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan edecek ve stopaj tutarini gelir vergisinden mahsup
edebilecektir. 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 1/1 inci maddesini gore; Turkiye'de ticari,
sinai, ziral faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetler katma deger
vergisine tabidir. Buna gore; 6zel maliyet bedeline konu olan iktisadi kiymetin devri isletmenin faali-
yeti ¢cercevesinde yapilan bir teslim oldugundan, 3065 sayili Katma Dedger Vergisi Kanunu'nun 1'nci
maddesinin birinci bendine gdre katma deger vergisine tabi bir islemdir. Bu nedenle, 6zel maliyet
bedeline konu kiymeti devreden Kkiracilarin teslim bedeli Gzerinden katma deger vergisi hesaplamalari
gerekmektedirler. Bununla birlikte, 6zel maliyet bedeline konu kiymetin bedelsiz ya da emsaline na-
zaran daha dusuk bir bedelle devredilmesi halinde katma deger vergisinin matrahi Katma Deger Ver-
gisi Kanunu'nun 27'nci maddesinde belirtildigi Gzere emsal bedel olacaktir. Kiracilarin emsal bedelin
tespiti icin yukarida da aciklandigi tzere takdir komisyonuna basvurmalari gerekmektedir.

Ayni Kanun'un 2'nci maddesinde trampanin iki ayri teslim hdkmunde oldugu, 8/2 maddesi ise;
bir hizmetin karsihginin bir mal teslimi veya diger bir hizmet olmasi halinde bunlarin her birinin ayri
islem oldugu ve hizmet veya teslim hiukumlerine godre ayri ayri vergilendirileceklerini agiklamistir.
Ayni Kanunun 1/1-f bendinde; Gelir Vergisi Kanunu>nun 70'nci maddesinde belirtilen mal ve haklarin
Turkiye'de kiralanmasi islemlerinin katma deger vergisine tabi oldugu hikum altina alinmakla birlikte
mezkOr Kanun'un 17/4-d bendi ile iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin kiralanmasi
islemleri katma deger vergisinden istisna tutulmustur. Butin bu aciklamalar 1siginda; gergek kisi olan
kiralayan, gayrimenkuliini kiralayarak Katma Deger Vergisi Kanunu'na tabi bir islem gergeklestirmek-
le birlikte eger bu gayrimenkul herhangi bir iktisadi isletmeye ait degilse bu islem katma deger vergi-
sinden istisna tutuldugundan katma deger vergisi hesaplamasina gerek bulunmamaktadir.

Kanun koyucunun bedelsiz devredilen 6zel maliyet bedellerini kiralayan acisindan gayrimenkul
sermaye iradi olarak kabul etmesi, kiraci acisindan da 6zel maliyet bedeli tutarinin kira gideri olarak
degerlendirilmesi gerektigi sonucunu dogurmaktadir. Burada ayni olarak bir kira 6demesi oldugunun
kabull gerekir. Kira bedeli isletmenin aktifine kayith bir kiymetle 6dendigi icin fatura diizenlenmesi
ve KDV hesaplanmasi gerekecektir. Takdir komisyonunca takdir edilen bedel tzerinden KDV hesap-
lanacaktir. Dolayisi ile kiralayanin net menfaati ayni olarak verilen mallarin KDV dahil tutari kadar
olmaktadir. KDV dahil net tutardan brit tutara ulasilarak GVK'nin 94/5 maddesi uyarinca yapilmasi
gereken gelir vergisi tevkifat tutari hesaplanmaldir.

Nitekim istanbul Vergi Dairesi Baskanhginin vermis oldugu bir muktezadag "Bu hikim ve acikla-
malara gore; sahibi oldugunuz arsanin "Yap-islet-Devret" modeline gére bir insaat sirketine devrinden
sonra s6z konusu insaat sirketince gayrimenkulin iktisadi kiymetini artirici harcamalarin 6zel maliyet
bedeli hesabina aktarildigi tarinte "ayin seklinde kira" pesin olarak ddenmis sayilacagindan bu tarihte
yururliukte olan gelir vergisi tevkifati orani Gzerinden (emsal bedeli esas alinarak) gelir vergisi tevkifati8

8istanbul Vergi Dairesi Baskanhginin 11.08.2006 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01/GVK -94/5- 12900 Sayili Muktezasi
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yapilmasi gerekmektedir. Ancak emsal bedel, arsa sahibi olarak tarafinizin elde ettigi net geliri ifade
edeceginden, emsal bedelin britlestirilerek bulunacak tutara tevkifat oranini uygulamak suretiyle tev-
kifat tutari hesaplanacaktir. Bu sekilde hesaplanan tevkifatin da arsayi kiralayip tGzerine bina insa eden
sirketce sorumlu sifatiyla Gelir Vergisi Kanunu'nun 98.maddesigeregince beyan edilerek ayni Kanunun
119. maddesinde belirtilen strelerde 6denmesi gerekmektedir. Ayrica yillik gelir vergisi beyannamesi
ile beyan edilecek pesin tahsil edilen kira bedelinin ilgili yillara dagitilarak vergilendirilmesi gerektigin-
den, bu yillara ait kira bedeline isabet eden tutarin tarafinizdan beyan edilmesi ve adiniza yapilan vergi
tevkifatini da yine ilgili yillarda beyan edece@iniz matrah UGzerinden hesaplanacak vergiden mahsup
etmeniz gerekmektedir." seklinde agiklama bulunulmustur.

5.2- Kiralayanin iktisadi isletme Olmasi Durumunda

Gelir Vergisi Kanunu'nun 70'nci maddesinde gayrimenkul sermaye iradinin tarifi yapildiktan sonra
maddenin devaminda asagidaki yazili mal ve haklarin sahipleri, mutasarnflari, zilyetleri, irtifak ve
intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul
sermaye iradi oldugu belirtilmis ve gayrimenkul sermaye iratlari madde halinde siralanmistir. Madde-
nin son paragrafinda ise "yukarida yazili mallar ve haklar ticari veya zirai bir isletmeye dé&hil bulundu-
gu takdirde bunlarin iratlar ticari ve zirai kazancin tespitinde muteallik hikimlere gbére hesaplanir.”
denilmistir.

Ote yandan, Gelir Vergisi Kanunu'nun 94 tincli maddesinin birinci fikrasinda tevkifat yapmak zo-
runda olan kisi ve kurumlarin Gelir Vergisi Kanunu'nun 94 tGnct maddesinin 5 inci bendinin (a) fikrasi
geregi 70 inci maddede yazili mal ve haklarin kiralanmasi karsihg: yapilan 6demelerden %20 oranin-
da tevkifat yapilacagl hikme baglanmistir.

128 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi'nin 10 uncu bélumundeki vergi tevkifati baslikli 4 Gnct
maddesinde de acgiklandigi Uzere; e@er kiralayan bir gercgek kisi ise isletmesinin aktifinde kayitl gay-
rimenkult kiraya vermesi karsiliinda elde ettigi gelir, gelir vergisi kanunu yénunden ticari kazang
olarak kabul edildiginden, gayrimenkul sermaye iradi niteliginde olmayan bu tir 6demelerden Gelir
Vergisi Kanununun 94/5-a bendine gore tevkifat yapilmayacaktir.

Kiraci tarafindan gerceklestirilen devir islemi Katma De@er Vergisi Kanunu'nun 1 inci maddesine
gore, kiralayan agisindan gayrimenkultun kiralanmasi ise ayni Kanunun 1/1-f bendine gore katma de-
ger vergisine tabidir. Kiralanan gayrimenkul bir iktisadi isletmeye dahil oldugundan mezkdr Kanunun
17/4-d bendinde hikim altina alinan istisna bu durumda kiralayan acisindan gecgerli olmayacaktir. Bu
nedenle, hem kiralayan hem kiraci ayni matrah tGzerinden katma deger vergisi hesaplayacaklardir.9

6- OZEL MALIYET BEDELi KAPSAMINDA OLAN IKTISADI KIYMETIN KIRACI TARAFINDAN

SATIN ALINMASI

Ozel maliyet bedeli kapsaminda olan iktisadi kiymetin kiraci tarafindan satin alinmasi hususu ile
ilgili olarak uygulamada ve teoride gorus birligini oldugunu sdylemek zor olmakla birlikte bu konuda
genel olarak tU¢ gorusun olustugunu soyleyebiliriz.

9AKBULUT, Ali Riza, "Ozel Maliyet Bedeli", Vergi Diinyasi, Aralik 2006, Sayi:304
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Birinci gorise gore, gayrimenkulin satin alinma tarihi itibariyle 6zel maliyet harcamalarinin itfa
edilmeyen kismi satin alma yilinda bir defada gider yazilir. Bu gértsi benimseyenlerin destek noktasi
Vergi Usul Kanunu'nun 327'nci maddesinde yer alan "kira suresi dolmadan kiralanan seyin bosaltil-
masi halinde henuz itfa edilmemis olan giderler, bosaltma yilinda bir defada gider yazilir." hUkmudur.
Zira bu hikimde 6zel maliyet bedeli kapsaminda olan iktisadi kiymetin satin alinmasi "gayrimenku-
lin bosaltiimasi” anlamina gelecegini diustunudlmektedir.

ikinci goruse gore kira doneminde yapilan 6zel maliyet harcamalari satin alma sonucunda Vergi
Usul Kanunu'nun degerleme hukimleri agisindan nitelik degistirmektedir. Yani satin alma dncesi 6zel
maliyet bedeli olarak aktifte yer alan iktisadi kiymetler, satin alma sonrasinda malik olunan iktisadi
kiymet sifatiyla gayrimenkul olarak aktifte yer alacaktir. Aktifte yer alan 6zel maliyet bedeli hesabi
kapatilacak, s6z konusu kiymetler gayrimenkuller (bina) hesabina dahil edilecektir. Satin alinma son-
rasinda bina maliyeti igerisinde yer alacaklardir. Nitekim Vergi Usul Kanunu'nun 272'nci maddesinin
birinci fikrasinda; normal bakim, tamir ve temizleme giderleri disinda gayrimenkull genisletmek veya
iktisadi kiymetini devamli olarak artirmak maksadiyla yapilan giderlerin gayrimenkuliin maliyet bede-
line eklenecedi hikkmii yer almaktadir. Ozel maliyet harcamalari binalar kapsaminda aktiflestirilecegi
icin 6zel maliyet bedelinin hentz itfa edilmeyen kismi da binanin tabi oldugu amortisman oranina
gore itfa edilecektir. 10

Ucglincui goris, ikinci gorise paralel olarak 6zel maliyet bedellerinin satin alma tarihi itibariyle itfa
edilmeyen kisminin aktiflestirilmesi yonindedir. Ancak bu goérus sahipleri ikinci gortstu savunanlardan
farkh olarak, 6zel maliyet harcamalarinin itfa edilmeyen kisminin, harcamalarin niteligine gore, gay-
rimenkul (bina) maliyeti icerisine dahil edilmesi veya tesisat, demirbas olarak aktiflestirilmesi gerek-
tigini ileri sirmektedir. Ornegin 6zel maliyet harcamasi duvar yapimi ise gayrimenkul (bina), asansér
yerlestirilmesi ise tesisat, gdémme dolap yapimi ise demirbas olarak aktife alinacaktir. Bu durumda
aktiflestirildikleri iktisadi kiymete iliskin amortisman hukimlerine (genel hikimlere) gére amortis-
man s6z konusu olacaktir. Cunkl bu iktisadi kiymetlerin maliyetleri belli olmakla birlikte, bazilarinin
kullanim émdrleri de gayrimenkulden (binadan) farkhdir, dolayisiyla farkli amortisman nispetine gore
amorti edilmeleri gerekir. Bu gorus sahiplerince ileri surilen, iktisadi kiymetlerin aktife alinmasinin
gerekceleri ikinci gorisle aynidir. ikinci gériisten ayrilan, farkli iktisadi kiymetler olarak aktife alinma
ve dolayisiyla farkl sekillerde amorti edilme goérist ise dayanagini igtihat haline gelmis Danistay ka-
rarlarindan almaktadir. Danistay'in 1950'li yillardan beri gelen anlayisi, binalara sonradan ilave edilen
kalorifer, asansor vb. tesislerin bina maliyetinden ayri olarak aktiflestirilip, bu tesislerle ilgili sire ve
nispet Uzerinden itfa edilece§i seklindedir. Bunun da 6tesinde Danistay kararlarinda bina insaati ile
birlikte kurulmus olsa bile; elektrik, su, telefon vb. tesislerin bedelinin takdir komisyonunca takdir
suretiyle belli edilmesi halinde, binadan miustakil olarak kendi sire ve oranlariyla amorti edilece-
gi goéristi benimsenmistir. Nitekim Danistay ictihatlari Birlestirme Kurulu 17.6.1982 gin ve E.1977,
K.1982/6 sayili kararinda; "bina ile kalorifer, su, elektrik ve asansor gibi tesislerin kullanilma sdrelerinin
birbirinden farkli oldugu, tesisat binadan daha kisa stirede yipranacagindan bunlarin yok edilmesinde
de ayri nispetlerin uygulanmasinin kanun koyucunun gayesine uygun disecegi, bu nedenle édevlinin
vergi dairesine basvurmasi halinde takdir komisyonunca s6zu gegen tesisatin degerinin tespitinden

ONAZALLI, Ersin . "Ozel Maliyet Bedeli", Vergi Diinyasi Dergisi, Say1:316, Aralik 2007
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sonra bunlara binadan ayri olarak amortisman nispeti uygulanabilecegdi, (aksi yonde verilmis ve ictiha-
da konu olan karar disinda) bu sonucu varan Danistay kararlarinin mustakar hale geldigi ve bu nedenle
ictihadin birlestiriimesine yer olmadigi" seklinde igtihada varmistir.

7- OZEL MALIYET BEDELININ MUHASEBESI

7.1- Ozel Maliyet ile ilgili Hesaplar

a) 264 Ozel Maliyetler

Kiralanan gayrimenkullerin gelistirilmesi veya ekonomik degerinin surekli olarak artirilmasi ama-
ciyla yapilan giderler ile (normal bakim, onarim ve temizleme giderleri hari¢) bu gayrimenkultin kul-
lanilmasi icin yapilip kira siresinin sonunda mal sahibine birakilacak olan, varliklarin bedellerini
kapsar.

Yapilan harcamalar hesaba bor¢ kaydedilir. Bu harcamalar kira suresi igerisinde, kira suresinin bes
yildan fazla olmasi durumunda da bes yilda esit tutarlarla, amorti edilir.

b) 268 Birikmis Amortismanlar

Maddi olmayan duran varlik bedellerinin, kullanilabilecekleri sire icerisinde yok edilebilmesini
saglamak amaciyla, kullanilan hesaptir.

Ayrilan amortismanlar, ilgili gider hesaplan karsiliinda bu hesaba alacak; kullanim hakki sona
erenler ya da elden cikarilanlar hesaba borg, ilgili varlik hesabina alacak kaydedilir.

7.2- Muhasebelestirme islemleri

Ornek 1: SANAL A.S 01.01.2010'da 5 yillik siire ile kiraladigi bir gayrimenkule 01.02.2010 tarihin-
de 50.000 TL'lik dekorasyon harcamasi yapmistir. Sirket 01.09.2012 tarihinde faaliyetine son vermistir.
Sirketin dekorasyon yapildigi yil icerisindeki kayitlar ile 2010, 2011 ve 2012 yili igerisinde yapacagi
kayitlar1 ve ayiracagl amortisman tutarlari séyle olacaktir.

Kira sidresi 5yl
itfa Orani :1/5=% 20
01.02.2010
264 Ozel Maliyetler 50.000
191 indirilecek KDV 9.000
100 Kasa 59.000
31.12. 2010
770 Genel Yonetim Giderleri 10.000
268 Birikmis Amortismanlar 10.000
31.12. 2011
770 Genel Yonetim Giderleri 10.000
268 Birikmis Amortismanlar 10.000
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01.09.2012
268 Birikmis Amortismanlar 20.000
689 Dig. Ol.disI Gider ve Zararlar 30.000
264 Ozel Maliyetler 50.000

Ornek 2: Uretim isletmesi olan KACMAZ A.S. 01.01.2007'de 8 yillik sure ile kiraladigi bir gayri-
menkule 01.02.2007 tarihinde 20.000 TL'lik dekorasyon harcamasi yapmistir.

264 Ozel Maliyetler 20.000
191 indirilecek KDV 3.600
100 Kasa 23.600

Kiralanan gayrimenkule yapilan harcama tutari olan 20.000.-TL 6zel maliyet bedeli kapsaminda 8
yilda itfa edilecek olup, her bir yila iliskin amortisman tutari; 20.000 : 8 =2.500 TL olacaktir. Sirketin
31.12.2007 deki ve devam eden 8 yil boyunca su kayit yapilacaktir.

31.12.2007-2008-2009-2010-2011-2012-2013-2014
740 Hizmet Uretim maliyeti 2.500
268 Birikmis Amortismanlar 2.500

Sekizinci yilin sonunda asagidaki kayit yapilarak, hesaplar karsilikli olarak kapatilacaktir.
268 Birikmis Amortismanlar 20.000
264 Ozel Maliyetler 20.000

Ornek 3: Yukaridaki 6rnekte yer alan KACMAZ A.S. kiralamis oldugu gayrimenkule kira siiresinin
bitiminden 6nce tahliye ederse, 6rnedin 7'nci yilin sonlarina dogru kendi istegi ile is yerini terk ederse,
kalan slreye ait amortisman paylarini bir arada kayda alabilir. Bu durumda su kayit yapilacaktir.

740 Hizmet Uretim maliyeti 5.000

268 Birikmis Amortismanlar 5.000
268 Birikmis Amortismanlar 20.000

264 Ozel Maliyetler 20.000

Ornek 4: Yukaridaki 6rnekte yer alan SOMEZ A.S. 7. yilin sonunda kiralanan gayrimenkulden ayril-
mak icin gayrimenkul sahibine 6.000 TL'ye KDV sini 6deyerek gayrimenkult bosaltmistir. Bu durumda
yapilacak kayit sdyle olacaktir.

100- Kasa 7.080

268 Birikmis Amortismanlar 15.000
264 Ozel Maliyetler 20.000
391 Hesaplanan KDV 1.080
679 Olagandisi Gelir ve Kar 1.000
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7.3- Ozel Maliyet Bedelinin Devri
a) Bedelli Devri
Kira stresinin sonunda kiraya verene 50.000 TL bedelli olarak devredilen 6zel maliyet bedelleri

icin, yine tamamen itfa edildigi diusunulerek kiraci tarafindan asagidaki kayit yapilmalidir.

100 Kasa 59.000
679 Olagandisi Gelir ve Kar 50.000
679.02 Sabit Kiymet Satisl 50.000
391 Hesaplanan KDV 9.000

b) Bedelsiz Devir

Ozel maliyet konusu iktisadi degerler kira siiresi sonunda kiralayana bedelsiz olarak devredilmesi
durumunda, bu teslim KDVK'nin 1 inci maddesinin (a) bendi uyarinca katma deger vergisine tabi ola-
caktir ve bu durumda KDV matrahi ise KDVK'nin 27'nci maddesinin 1 inci fikrasi geredi emsal bedeli
olacaktir. (Emsal bedelini takdir komisyonu belirler)

Ornek: DURUR Ltd. Sti, Y sahsinin 6zel milkiyetindeki gayrimenkulii tg yilligina kiralamistir ve
ayni yil bu gayrimenkule 30.000 TL tutarinda 6zel maliyete konu harcama yapmistir. Kira suresinin
sonunda 6zel maliyete konu iktisadi kiymetY sahsina bedelsiz olarak devredilmis ve takdir komisyo-
nunca 6zel maliyet bedeli 20.000 TL belirlenmistir.

Buna gdre gayrimenkul Y sahsinin 6zel milkiyetinde oldugu icin, 6zel maliyete konu iktisadi kiy-
metin emsal bedeli, Y sahsinin gayrimenkul sermaye iradi olacaktir. Bu durumda kiracinin GVK'nin
94/5-a maddesi uyarinca gelir vergisi stopaji yapmasi gerekecektir.

Yukaridaki drnekte s6z konusu gayrimenkul bir ticari isletmenin aktifinde bulunmus olsaydi, 6zel
maliyete konu s6z konusu iktisadi kiymet hem ilgili ddnemin kazancina eklenecek hem de isletmenin
sabit kiymetlerine dahil edilecektir.

Bunun yaninda, kiraci ve kiraya veren bedelsiz, ancak hesaplanan katma deger vergilerini ihtiva

eden fatura dizenleyeceklerdir.

8 SONUC

Ekonomik kosullar geregi, isletmeler yatirnm-fayda analizlerinin sonuglarina gore, ilk etapta mulki-
yet edinmek yerine kiralamayi yegleyebilmektedirler. Ancak, kiralanan gayrimenkul veya isletme hak-
kinin faaliyete hazir hale gelmesi igin, kiraci tarafindan kiralanan deger Gizerinde bir takim harcamalar
yapilmasi gerekmektedir. 213 sayilil VUK'un 272'nci maddesinde tanimlanan; normal bakim, tamir ve
temizleme giderleri disindaki, gayrimenkull veya elektrik tretim ve dagitim varliklarini genisletmek
veya iktisadi kiymetini devamli arttirmak maksadiyla yapilan bu harcamalar, ayni Kanunun 327'nci
maddesine gore itfa edilmektedir. Bu tir giderler '‘Ozel Maliyet Bedelleri' olarak tanimlanmakta olup,
yapilan harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak degerlendirilebilmesi icin meydana getirilen kiymetin
gayrimenkulden ve gayrimenkul gibi degerlenen kiymetlerden deger kaybina ugramadan ayrilmamasi

gerekmektedir.
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Calismamizda 6zel maliyet bedeline iliskin madde hukidmleri agiklanilmaya calisiimis, 6zellikle
kira s6zlesmelerindeki sirelerle ilgili farkli gorusler, vergi idaresi tarafindan yapilan uygulamalar ve
Danistay kararlari da dikkate alinarak bir sonuca ulasilmaya g¢alisiimistir. Son olarak da kanun mad-

delerinin daha iyi anlasilmasi amaciyla 6zel maliyet bedellerinin itfasinin ve devir sekillerine gore
kiralayan ve kiraci acisindan muhasebe islemleri yapilmistir.
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