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1 - GIRiS

isletmeler iktisadi faaliyetlerini siirdirmek
icin ihtiyac duyduklari gayrimenkulleri satin ala-
bilecekleri gibi bunlari maliklerinden kiralama
yoluna da gidebilirler. Kiralanan gayrimenkullere
kiracilar tarafindan harcama yapilmasi ise olduk-
¢a sik rastlanan bir durumdur.

Kiralanan gayrimenkule yapilan harcamalar;
isyerinin i¢ ve dis cephesinin boyanmasi, kapl,
pencere ve lavabolarinin tamir edilmesi veya de-
gistirilmesi, isyerinin elektrik tesisatinin yenilen-
mesi, zeminin mermer, granit veya parke zemin
haline getiriimesi gibi bircok cesitte ve tutarda
olabilen degisik harcamalardir.

Kiracilar tarafindan kiralanan gayrimenkule
yapilan harcamalar s6z konusu gayrimenkuli ge-
nisletici veya ekonomik degerini artirici nitelikte
ise, yapilan bu harcamalar 6zel maliyet bedeli
olarak degerlendiriimektedir.

camalar kiraci agisindan duran varlik niteliginde
kabul edilmekte olup, dogrudan dénem gideri
olarak kaydedilmek yerine ilgili donemlerde gi-
derlestiriimek Uzere aktiflestiriimesi gerekmekte-
dir. Bizde bu makalemizde 6zel maliyet bedeli
kavramini ve bu kavramla ilgili bazi hususlari
aciklamaya calisacagiz.

1- 'OZEL MALIYET BEDELI' KAVRAMI

Ozel Maliyet Bedeli kavramina iliskin diizen-
leme 213 sayilh Vergi Usul Kanunu' nunl "Gay-
rimenkullerde veya Elektrik Uretim ve Dagitim
Varliklarinda Maliyet Bedelinin Artmasi* baslik-
I 272" inci maddesinde asagidaki sekilde yapil-
mistir.

"Normal bakim, tamir ve temizleme giderle-
ri disinda, gayrimenkulli veya elektrik tretim ve
dagitim varliklarini genisletmek veya iktisadi
kiymetini devamli olarak artirmak maksadiyla
yapilan giderler, gayrimenkul Un veya elektrik
Uretim ve dagitim varliklarinin maliyet bedeline

Ozel maliyet bedeli kapsaminda yapilan har-1 eklenir.

() Vergi Denetmeni

110.01.1961 Tarih Ve 10703 Sayilli Resmi Gazetede Yayinlanmistir.
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(Bir geminin iktisap tarihindeki siiratini fazla-
lastirmak, yolcu ve esya yiikleme ve barindirma
tertibatim genisletmek veya degistirmek suretiy-
le iktisadi kiymetini devamli olarak artiran gi-
derlerle bir motorlu kara nakil vasitasimin kasa
veya motorunun yenisi ile degistirilmesi veya
alimmda mevcut olmayan yeni bir tertibatin ek-
lenmesi icin yapilan giderler maliyet bedeline
eklenmesi gereken giderlerdendir.)

Gayrimenkullar kira ile tutulmus ise veya elek-
trik iiretim ve dagrtim varliklarimin isletme hakka
verilmis ise, kiraci veya igletme hakkina sahip tii-
zel kisi tarafindan yapilan bir ve ikinci fikralarda-
ki giderler bunlarin 6zel maliyet bedeli olarak ay-
rica degerlenir. Kiracimin veya isletme hakkina sa-
hip tiizel kisinin faaliyetini icra icin viicuda getir-
digi tesisata ait giderler de bu hiikiimdedir.

Gayrimenkullar veya elektrik diretim ve dagrtim
varliklari icin yapilan giderler hem tamir, hem de
kiymet artirma giderlerinden terekkiip ettigi takdir-
de, miikellef bu giderlerden maliyet bedeline ekle-
necek kismi ayri gostermek mecburiyetindedir.”

Ozel Maliyet bedeli kavrami ile ilgili olarak 1
sira no’lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel
Tebliginde? su aciklamalar yapilmistir. “dzel ma-
livetler kiralanan gayrimenkullerin gelistirilmesi
veya ekonomik degerinin siirekli olarak artiril-
masi amaciyla yapilan giderler ile (normal ba-
kim, onarim ve temizleme giderleri haric) bu
gayrimenkuliin kullaniimasi icin yapilip kira sii-
resinin sonunda mal sahibine birakilacak olan
varliklarm bedellerini kapsar. Yapilan harcama-
lar hesaba bor¢ kaydedilir. Bu harcamalar kira

stiresi icerisinde, kira stiresinin bes yidan uzun
olmasi durumunda da bes yilda amorti edilir.”

S6z konusu yasal diizenlemelerden anlasila-
cag uzere 6zel maliyet bedeli, iktisadi bir islet-
me tarafindan kullanilmak amaciyla kiralanan
gayrimenkullere* kiraci tarafindan yapilan ve
gayrimenkultn iktisadi kiymetini devamli olarak
artiran harcamalar olarak tanimlanmistir. Ozel
maliyet bedelini diger amortisman tabi diger ikti-
sadi kiymetlerden ayiran en 6nemli 6zellik, yapi-
lan bu harcamanin bizzat kiraci tarafindan yapil-
masli ve bu sekilde olusturulan degerin gayrimen-
kulden ayrilmasi halinde bir degerinin kalmama-
si ve tek basina bir deger ifade etmemesidir.

Gayrimenkul veya bu mabhiyetteki mal ve
haklari bir bedel karsiliginda kiralayan gercek ve
ttizel kisiler 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun
272’'inci maddesi geregince, kiralanan butin
gayrimenkul ve gayrimenkul gibi degerlenen ikti-
sadi kiymetlerin degerini veya iktisadi omrinu
arttirici harcama yaptiklarinda, bu harcamalar
“Ozel Maliyet Bedeli” olarak itfa edeceklerdir.
Ozel maliyet bedeli olarak aktiflestirilen harca-
malar, genellikle kiralanan iktisadi kiymetin de-
gerini artirmakta ve bunlardan bir donemden faz-
la yararlaniimaktadir. Bu nedenle harcamalar,
dogrudan dogruya gider kayd yerine, ilgili do-
nemlerde giderlestiriimek tzere aktiflestirilir. Ki-
raci tarafindan yapilan harcamalarin 6zel maliyet
bedeli kapsaminda mutalaa edilebilmesi icin, bu
harcamalar ile olusturulan degerin, gayrimenkul-
de bir deger azalisina yol agmadan ayrilamama-
si ve tek basina bir iktisadi deger gostermemesi
sarttir.*

2 26.12.1992 Tarih Ve 21447 Sayili Resmi Gazetede Yayinlanmustir.
$Vergi mevzuatinda gayrimenkul ile ilgili baslica hikim, V.U.K."nun 269. maddesinde yer almaktadir. ilgili kanun

hikmu uyarinca, gayrimenkullarin mitemmim clz’leri ve teferruati, tesisat ve makineler, gemiler ve tagitlar ile gayri

maddi haklar gayrimenkul sayilr.

“PEHLIVAN, Yafes. “Ozel Maliyet Bedellerinin Itfasi” Yaklasim Dergisi, Ocak 2004, Say:133
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Ozetle kira suresi sonunda kiralayana devre-
dilecek olan gayrimenkule kiraci tarafindan yapi-
lan gayrimenkult genisletmek veya iktisadi dege-
rini devamli olarak artirmak niteligindeki harca-
malar 6zel maliyet bedelidir. Yapilan harcamala-
rin ozel maliyet bedeli olarak degerlendirilebil-
mesi icin meydana getirilen kiymetin gayrimen-
kul veya gemiden deger kaybina ugramadan ay-
rilamayan ve tek basina bir ekonomik deger ifa-
de etmeyen nitelikte olmasi gerekir. Ayrica gayri-
menkullere yapilan normal tamir ve bakim gider-
leri, tutari ne olursa olsun 6zel maliyet bedeli
olarak kabul edilmeyecektir.®

2- OZEL MALIYET BEDELININ KOSULLARI

Bir gayrimenkule veya elektrik tretim ve dagi-
tim varligina yapilan deger artirici harcamanin
ozel maliyet bedeli sayilabilmesi icin asagida be-
lirtilen sartlar tasimasi gerekmektedir. Yukarida
belirttigimiz kanuni duzenlemeler 1s1ginda &zel
maliyet bedelinin unsurlarini sdyle siralayabiliriz;

-Gayrimenkul kiralanmis olmalidir,

-Harcamalarin kiracilar tarafindan yapilmis
olmasi gerekmektedir,

-Yapilan harcama sonucunda olusturulan de-
gerin gayrimenkulden ayrilmasi durumunda bir
kiymet ifade etmemesi ve tek basina bir fonksiyo-
nunun olmamasi gerekmektedir,

-Harcamanin normal bakim, onarim ve tami-
rat niteliginde olmamasi gerekmektedir,

-Son olarak da yapilan harcamanin iktisadi
kiymetin degerini artirict ve islevini genisletici
ozellikte olmasi gerekmektedir.

3- OZEL MALIYET BEDELININ iTFASI
Belirttigimiz bu kosullar dikkate alindiginda

isyeri olarak kiralanan bir gayrimenkulde kiraci-
nin faaliyetini icra edebilmek icin yapmis oldugu
harcamalar eger gayrimenkuli genisletmek veya
iktisadi kiymetini artirmak icin yapilmis ise, bu
harcamalar yasal defterlere “Ozel Maliyet Bede-
li” adi adindaki hesapta toplanarak aktiflestiril-
mesi ve amortisman yoluyla giderlestirilmesi ge-
rekmektedir.

Nitekim 213 sayilh Vergi Usul Kanunu’nun
‘Ozel Maliyet Bedellerinin itfasi’ bashkli 327" in-
ci maddesinde su hukim yer almaktadir.

"sayrimenkullerin, elektrik iiretim ve dagitim
varliklarmin ve gemilerin iktisadi kiymetlerini
artiran ve 272’nci maddede yazili 6zel maliyet
bedelleri, kira veya isletme hakki siiresine gore
esit ylizdelerle itfa edilir. Kira veya isletme hak-
ki stiresi dolmadan, kiralanan veya isletme hak-
ki alinan seyin bosaltilmasi veya isletme hakk:-
mn herhangi bir sebepten sona ermesi halinde
heniiz itfa edilmemis olan giderler, bosaltma ve-
ya hakkin sona erdigi yilda bir defada gider ya-
zthr.”

S6z konusu kanun hikminden anlasilacagi
tzere kiracilar tarafindan kiralanan gayrimenku-
le bizzat yapilan ve kiralayan tarafindan tstlenil-
meyen ve Vergi Usul Kanununun 272" inci mad-
desi geregince 6zel maliyet bedeli olarak aktifles-
tirilen bu tarzda harcamalarin, ayni Kanunun
327" inci maddesi hikmu geregince kira stresi
icerisinde ve esit miktarlarda amortisman ayril-
mak suretiyle itfa edilmesi gerekmektedir.

Danistay Uciincii Dairesi vermis oldugu bir
kararinda;® “Yap-iglet-Devret modeliyle tatil ké-
yii isletmek tizere adina devlet arazisi tizerinde
49 yilhigma irtifak hakki tesis edilen davaci sirke-
tin s6z konusu binalardaki su tesisleri, elektrik

STOROSLY, M.Vefa. “Ozel Maliyet Bedeli Uygulamas” Yaklagim Dergisi, Kasim 2008, Say1:191
¢ Danistay 3. Dairesinin 24.05.2000 tarih, 1998/1150 E., 2000/1961 Sayili Karar
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tesisleri ve soguk odalar gibi tesisler icin yaptigi
masraflarin ozel maliyet bedelinin itfasi yonte-
miyle 49 yilda amorti etmesi gerekirken bu tesis-
ler icin normal amortisman oranlarim uygula-
manm miimkiin olmadigr” belirtilmistir.

Diger taraftan kira stresi dolmadan kiralanan
seyin bosaltiimasi halinde ise hentiz itfa edilme-
mis olan giderler, bosaltma yilinda bir defada gi-
der yazilarak itfa edilmesi gerekmektedir.

4- OZEL MALIYET BEDELI ILE ILGiLI

OZELLIKLI DURUMLAR

a) Kira Siiresinin Bir Yil Olmasu:

Kiralanan gayrimenkultn kira stiresinin bir yil
olmasi durumunda kiraci 6zel maliyet bedeli ola-
rak aktiflestirdigi harcamalarin tamamini tutari
ne olursa olsun dénem sonunda gider olarak
kaydederek kar zarar hesabina aktaracaktir.

Ancak uygulamada siklikla yasanan sorunlar-
dan biride kira kontratlarinin uzun streli yapil-
madan bir yillik yapiimasi ve kira kontratinin her
sene yenilenmesi durumudur. Kanaatimizce boy-
le durumlarda kira stresinin belli olmadigi husu-
su kabul edilerek itfanin bes yilda yapiimasi ge-
rekmektedir. Zira eger kiracilar yaptiklarn ozel
maliyet bedeline konu harcamalari yasal defter-
lerine bir defada gider kaydederler ise yapilacak
vergi incelemelerinde kira kontratinin muvazaali
olarak diizenlendigi iddia edilerek cezal tarhiyat
onerilebilecektir. Bu nedenle boyle bir durumda
kira stresinin belirsizligi kabul edilmesinin ve it-
fanin bes yilda yapilmasinin daha uygun olacag
kanaatindeyiz.

Konu ile ilgili olarak Danistay Dordiinct Da-

iresi vermis oldugu bir kararinda” baglangicta

ongorilen kira stresinin sonradan uzatiimasi ha-
linde, fiili tasarruf imkanina kavusulmamis olsa
bile, yapilan ilave kiymetlerin, irat sahibince bas-
langicta tespit edilen kira strresinin sonunda tah-
sil edilmis (hukuken elde edilmis) sayilacagini
kabul etmistir. Buna gore, ornegin bir yilhk kira
kontrati ile ayligi 100 milyon liradan kiralanmig
bir gayri-menkule, 8 milyarlk deger artirici gider
yapilirsa, gayrimenkul bosaltilmasa bile, bu ilave
kiymet, bir yillik kira stresi sonundaki degeri ile
irat sahibince elde edilmis gayrimenkul sermaye
iradi sayilarak, onun binyesinde vergilendirilme-
si gerekmektedir.?

b) Kira Siiresinin Belli Olmamasu:

Kiralama suresinin belli olmamasi durumun-
da kiraci tarafindan yapilan 6zel maliyet harca-
malarinin kag yillik bir stre icerisinde itfa edil-
mesi gerektigine dair uygulamada teredddtler
vardir. Zira 6zel maliyet bedelinin nasil itfa edi-
lecegini duzenleyen Vergi Usul Kanunu’nun
327" inci madde hukmunun sadece kira stiresinin
belli oldugu durumlari icerdigi gortilmektedir.

Diger taraftan madde metninde yer verilme-
yen kira stiresinin belli olmadigi durumlarda itfa-
nin nasil olacagi konusuyla ilgili olarak yayimla-
nan 333 Seri No.lu Vergi Usul Kanunu Genel
Tebligi® ile konu agikhga kavusturulmustur. Séz
konusu tebligde kira stresi belli olmayan durum-
larda 6zel maliyet bedelinin 5 yil icinde itfa edi-
lebilecegi aciklanmistir

¢) Kira Siiresinin Cok Uzun Olmast:
Uygulamada kiralanan gayrimenkuller icin
bazi durumlarda 30, 40 hatta 50 yil gibi cok

7 Danistay 4. Dairesinin 07.11.1968 Tarih ve E.1966/175, K.1968/4819 Sayili Karari
*OZBALCI, Yilmaz. Vergi Usul Kanunu Yorum ve Aciklamalari, Olus Yayincilik, Ankara 1998, s. 771.
°28.04.2004 Tarih ve 25446 Sayili Resmi Gazetede Yayinlanmustir.
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uzun sureleri kira kontratlar dizenlenebilmekte-
dir. Bu tir uzun sureli kiralamalarda kiraci tara-
findan yapilan 6zel maliyet harcamalarinin han-
gi surelerde itfa edilmesi gerektigine dair kesin
bir htitkim bulunmamaktadir.

Diger taraftan Vergi Usul Kanunu’nun 327’
inci maddesinde gayrimenkullerin ve gemilerin
iktisadi kiymetlerini artiran 6zel maliyet bedelle-
rinin kira stiresine gore esit ylzdelerle itfa edile-
cegi belirtildigi halde, 1 seri no’lu Muhasebe Uy-
gulama Genel Tebligi’'nde kira stresi 5 yildan
fazla olan 6zel maliyet bedellerinin de 5 yil igin-
de itfa edilecegi belirtilmektedir.

Bu nedenle kanaatimizce 1 seri no’lu Muha-
sebe Uygulama Genel Tebligi’nde belirtildigi se-
kilde kira suresinin 5 yildan uzun olmasi duru-
munda ©zel maliyet bedelinin 5 yil icinde itfa
edilmesi gerekmektedir.

d) Kira Siiresi Dolmadan Kiralanan

Gayrimenkuliin Bosaltilmast:

Bazi durumlarda kiralanan gayrimenkuller
icin kiralama suresi dolmadan kiralanan gayri-
menkultin bosaltmasi mimkundar. Bu durumlar-
da Vergi Usul Kanunu’nun 327’inci maddesinde
yer alan “kira slresi dolmadan kiralanan seyin
bosaltilmasi halinde hentz itfa edilmemis olan
giderler, bosaltma yilinda bir defada gider yazi-
lir.” hitkmune istinaden kiralanan gayrimenkultin
kiracisi tarafindan bosaltilmasi durumunda, bo-
saltma tarihi itibariyle hentz itfa edilmemis olan
ozel maliyet bedelleri bosaltmanin gergeklestigi
yilda bir defada gider olarak kaydedilerek yok
edilecektir.

Ornegin, 5 yilhgina kiralanan bir bina icin
ozel maliyet niteliginde 10.000-TL gider yapilip
aktiflestirildiginde, kira stresince her yil 2.000-
TL amortisman ayrilacaktir. Ancak t¢tnct yil bi-
na bosaltilirsa geri kalan 6.000-TL (ilk iki yil
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4.000-TL itfa edilmistir) Ggtinct yilda gider yazi-
lacaktir

e) Kira Siiresinin Kisaltilmas::

Kiralanan gayrimenkullerin kiralama suresi
dolmadan kira stiresinin kisaltilmasi halinde, ka-
nun maddesinden de anlagilacag: lizere itfa edil-
meyen kisim bir defada gider yazilarak itfa edil-
mesi mumkunddr.

f) isletme Hesabi Esasina Gore Defter

Tutanlarda Maliyet Bedeli Uygulamas::

isletme hesabi esasina gore defter tutan mii-
kellefler Vergi Usul Kanunu’nun 189" uncu mad-
desine goére amortisman kaydi tutmalar ve ozel
maliyet bedellerini de diger menkul ve gayrimen-
kuller gibi bu kaytlarda gostermeleri durumunda
ozel maliyet bedeli niteligindeki harcamalarini
amortisman yolu ile itfa etmeleri mimkunddr.

Bir diger ifadeyle isletme hesabi esasina gére
defter tutan mukellefler, Vergi Usul Kanunu’nun
194’tinct maddesi uyarinca, 189’uncu madde
hiktmlerine gore amortisman kaydi tutmalari
sartiyla amortismanlarini gider kaydedebilirler ve
dolayisiyla 6zel maliyet bedeli uygulamasinda
yararlanabilirler.

g) Ozel Maliyet Kapsamindaki iktisadi
Kiymetlerin Faydali Omiirlerinin Kira
Siiresinden Az Olmas::

Amortismana tabi iktisadi kiymetler Maliye
Bakanhgi'nca tebligle ilan edilen faydal émurle-
re gore giderlestirilirler. Ozel maliyette ise kira
stiresi esas alinir. Uzun streli kiralamalarda, ¢zel
maliyet bedeli kapsaminda aktiflestirilen kiymet-
lerin faydali émdrleri kira stresinden daha kisa
olabilir. Ornegin, 20 yilligina kiralanan bir gayri-
menkule asansor yapilmasi halinde aktiflestirilen
tutar kag yilda itfa edilecektir.



vergi
raporu

MAKALELER

sayl: 123 < aralik 2009

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 ozel maliyette kira stresi esas alindi-
gindan kanaatimizce bu asansor 20 yilda itfa
edilmelidir.”

h) Ozel Maliyet Bedelinin itfasinda Azalan

Bakiyeler Usuliiniin Kullanimi:

Vergi Usul Kanunu'nun 327. maddesi hik-
mune gore, 6zel maliyet bedelleri, kira stresine
gore esit yuzdelerle itfa edilir. Esit ytizdelerle itfa
edilmesi gerektigi icin azalan bakiyeler usulline
gore amortisman ayrilmasi mimkuin degildir. Bu-
nu bir drnekle aciklamak gerekirse, 5 yilligina ki-
ralanan bir binaya yapilan 1.000-TL 6zel maliyet
niteligindeki harcamanin itfa tutarlar azalan ba-
kiyeler usultine gore sirayla 400, 240, 144, 86.4,
129,6-TL olacaktir. Bunlari aktiflestirilen tutar
olan 1.000-TL ile oranlarsak esit ylzdelerle itfa
edilmedigini gorariz. Bu acgik hikim nedeniyle
ozel maliyet bedellerinin itfasinda azalan bakiye-
ler usult kullanilamaz.

5- OZEL MALIYET BEDELI KAPSAMINDA

OLAN IKTiSADI KIYMETIN KIRALAYANA

DEVRI

Acikladigimiz lzere 6zel maliyet bedeline
konu olan harcamalar gayrimenkultin mitem-
mim cuiz'l niteligindedir. Yani gayrimenkulden
ayrilamamaktadir. Bu nedenle, kiracilar cogu za-
man gayrimenkule ilave edilen kiymeti kira stre-
sinin bitiminde kiralayana birakmaktadirlar.

isletmeler tarafindan genellikle yapilan ozel
maliyet bedelleri kira slresinin sonunda tama-
men amorti edildigi ve ekonomik omrini ta-
mamlamaya yakin oldugu icin herhangi bir bedel
alinmadan kiralayana birakilabilmektedir. Kira
sozlesmesinde bu yonde ozel bir hikme de yer
verilebilir. Ozel maliyet bedeli kapsaminda yapi-
lan harcamalarin iktisadi omrtint tamamlayip ta-
mamlamadiklarinin karar mikelleflere birakil-
mamistir. Bu konudaki muvazaayr da onlemek
icin bedelsiz devirlerde VUK'un emsal bedeline
iliskin hukimlerinin esas alinacagr belirtilmistir.
VUK’un 267. maddesindeki emsal bedelin tespi-
tine iliskin hukimler dikkate alindiginda 6zel
maliyet bedellerinin devrinde Uclncl siradaki
takdir esasinin uygulanabilecegi anlagiimaktadir.

Kiraci tarafindan gayrimenkul tzerinde yapi-
lan degisikliklerin kiralayana devir islemi sirasin-
da, gayrimenkulin gercek kisiye ait veya isletme
aktifine kayith olmasina gore vergisel acidan de-
gisik durumlar ortaya ¢ikmaktadir.

a) Kiralayanin Gergek Kisi Olmasi Durumunda:

Ozel maliyet bedeline konu olan harcamalar
sonucunda meydana getirilen iktisadi kiymetin
devrinde ortaya cikan diger bir vergisel durum
ise kiraci tarafindan yapilmasi gereken gelir ver-
gisi stopajidir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 94’inci maddesinin
birinci fikrasinda tevkifat yapmak zorunda olan
kisi ve kurumlarin® Gelir Vergisi Kanunu’nun 94’
inci maddesinin 5’inci bendinin (a) fikrasi geregi
70’inci maddede yazili mal ve haklarin kiralanma-

1 OZDEMIR, Recep. “Ozel Maliyet Bedellerinde Degerleme” Vergi Diinyasi, Aralik 2008, Say1:328
" Gelir Vergisi Kanun’un 94' Uncii Maddesi Geregi Tevkifat Yapmak Zorunda Olan Kisi Ve Kurumlar Sunlardir.

Kamu idare Ve Muesseseleri, iktisad? Kamu Muiesseseleri, Sair Kurumlar, Ticaret Sirketleri, is Ortakliklari, Dernekler,

Vakiflar, Dernek Ve Vakiflarin iktisad? isletmeler, Kooperatifler, Yatirim Fonu Yénetenler, Gercek Gelirlerini Beyan

Etmeye Mecbur Olan Ticaret Ve Serbest Meslek Erbabi, Zirai Kazanglarini Bilango Veya Ziral isletme Hesabi Esasina

Gore Tespit Eden Ciftgiler.
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si karsilig1 yapilan 6demelerden % 20 oraninda
tevkifat yapilacagi hikme baglanmistir. Bu ne-
denle kiraci tarafindan gelir vergisi stopaji yapil-
masi gerekmektedir

Gelir Vergisi Kanunu'nun 72’nci maddesine
gore ise, kiraci tarafindan yapilan bedelsiz devir-
ler kiralayan yonunden aynen tahsil olunmus gi-
bi gayrimenkul sermaye iradi sayilacagl belirtil-
mistir. Bu nedenle kiralayana birakilan iktisadi
kiymetin emsal bedeli Gelir Vergisi Kanunu'nun
86'nci maddesine gore gayrimenkul sermaye ira-
di olarak beyan edecek ve stopaj tutarini gelir
vergisinden mahsup edebilecektir.

Kanun koyucunun bedelsiz devredilen 6zel
maliyet bedellerini kiralayan agisindan gayri-
menkul sermaye iradi olarak kabul etmesi, kiraci
acisindan da 6zel maliyet bedeli tutarinin kira gi-
deri olarak degerlendirilmesi gerektigi sonucunu
dogurmaktadir. Burada ayni olarak bir kira 6de-
mesi oldugunun kabult gerekir. Kira bedeli islet-
menin aktifine kayitli bir kiymetle édendigi icin
fatura dizenlenmesi ve KDV hesaplanmasi gere-
kecektir. Takdir komisyonunca takdir edilen be-
del Gzerinden KDV hesaplanacaktir. Dolayisi ile
kiralayanin net menfaati ayni olarak verilen mal-
larin KDV dahil tutar kadar olmaktadir. KDV da-
hil net tutardan brit tutara ulagilarak GVK’'nin
94/5. maddesi uyarinca yapilmasi gereken gelir
vergisi tevkifat tutari hesaplanmalidir.

Nitekim Istanbul Vergi Dairesi Baskanhiginin
vermis oldugu bir muktezada;'> “Bu hiikiim ve
actklamalara gore; sahibi oldugunuz arsanin
“Yap-iglet-Devret” modeline gire bir insaat sir-
ketine devrinden sonra s6z konusu insaat sirke-

tince gayrimenkuliin iktisadi kiymetini artirici
harcamalarin 6zel maliyet bedeli hesabina akta-
rldigi tarihte “ayin seklinde kira” pesin olarak
odenmis sayilacagindan bu tarihte yiiriirliikte
olan gelir vergisi tevkifati oran iizerinden (em-
sal bedeli esas alinarak) gelir vergisi tevkifati ya-
pilmasi gerekmektedir. Ancak emsal bedel, arsa
sahibi olarak tarafimizin elde ettigi net geliri ifa-
de edeceginden, emsal bedelin briitlestirilerek
bulunacak tutara tevkifat oramm uygulamak su-
retiyle tevkifat tutari hesaplanacaktir. Bu sekilde
hesaplanan tevkifatin da arsayi kiralayip iizerine
bina insa eden sirketce sorumlu sifatiyla Gelir
Vergisi Kanunu’nun 98. maddesi geregince be-
yan edilerek ayni Kanunun 119. maddesinde be-
lirtilen siirelerde 6denmesi gerekmektedir.

Ayrica yillik gelir vergisi beyannamesi ile be-
yan edilecek pesin tahsil edilen kira bedelinin il-
gili yillara dagrtilarak vergilendirilmesi gerekti-
ginden, bu yillara ait kira bedeline isabet eden
tutarin tarafimzdan beyan edilmesi ve admniza
yapilan vergi tevkifatimi da yine ilgili yillarda be-
yan edeceginiz matrah iizerinden hesaplanacak
vergiden mahsup etmeniz gerekmektedir.” sek-
linde aciklama bulunulmustur.

Konuyu bir 6rnek yardimi ile muhasebe kayit-
larinda gosterelim.” Ornegin Ozgur Ltd. Sti., Ah-
met Bey’e ait ¢ kath bir binay isyeri olarak kul-
lanabilmek icin 5 yilhigina kiralamistir. Binayi
kendi isleri icin uygun hale getirebilmek amaciy-
la KDV hari¢ 6zel maliyet bedeli kapsaminda
100.000,00 YTL masraf yapmistir. Kira stresi biti-
minde ¢zel maliyet bedeli kapsamindaki iktisadi

Zistanbul Vergi Dairesi Bagkanliginin 11.08.2006 tarih ve B.07.1.GiB.4.34.16.01/GVK —94/5- 12900 Sayili

Muktezasi

13S6z Konusu Ornek Ve Ornek ile ilgili Aciklamalar (IRMAK, Ramazan. “Ozel Maliyet Bedellerinin Kiralayana

Bedelsiz Devrinin Vergi Kanunlari Karsisindaki Durumu Ve Muhasebelestirilmesi” Yaklasim Dergisi, Say1:54, Ocak

2008) isimli Kaynaktan Alinmistir.
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kiymetleri Ahmet Bey’e bedelsiz devretmistir.
Ozel maliyet bedelinin tamami amortisman yolu
ile ilgili yillarda gider yazilmistir. Takdir komis-
yonu 6zel maliyet bedeli kapsamindaki iktisadi
kiymetlerin bedelini 20.000,00YTL olarak takdir
etmistir. GVK'nin 94/5-a bendi uyarinca tevkifat
orani 2007 yili icin %20’dir. Simdi bu islemin
muhasebe kayitlarini yapalim.

/.

7

770 Genel Yénetim Giderleri 29.500,00
01 Kira Giderleri

268 B. Amortismanlar 100.000,00

264 Ozel Maliyetler 100.000,00

649 Diger Ol. Digi Gelir ve Karlar 20.000,00
391 Hesaplanan KDV 3.600,00

360 Odenecek Vergi ve Fonlar  5.900,00
/

7

Bizce burada birkag husus 6nem arz etmektedir.

Birinci husus; kiraci emsal bedel tzerinden
KDV hesaplamali ve fatura diizenlemeli midir?
Bizce yukarida da belirttigimiz Gzere bu sorunun
cevabi evettir. Zira 6zel maliyet bedelleri islet-
menin aktifinde yer alan maddi olmayan duran
varlik sinifinda iktisadi bir kiymettir. Bedelsiz de
olsa isletme hesaplarindan c¢ikisi yapilacagi icin
fatura dizenlenmelidir. Ayrica bedelsiz veya du-
stk bedelle teslim edilen iktisadi kiymetlerde
KDV matrahinin VUK hiktmlerine gore tespit
edilecek emsal bedel oldugu KDVK'nin 27. mad-
desinde acikca belirtilmistir. Dolayist ile bedelsiz
devir durumlarinda KDV hesaplanmamasi icin
hicbir yasal gerekce yoktur.

ikinci husus; GVK'nin 72. maddesi uyarinca
kiralayan agisindan bir kira geliri soz konusu ise
kiraci icin de bir kira gideri s6z konusudur. Kira-
layanin elde ettigi net gelir, KDV dahil 6zel ma-
liyet bedelinin emsal degeridir. Bu deger ise net
deger olarak kabul edilerek brit tutar hesaplana-

rak gerekli tevkifat brit tutar Uzerinden yapilma-
hidir. Nitekim Istanbul Vergi Dairesi Bagkanlig
tarafindan verilen bir Mukteza da kiralayanin be-
delsiz elde ettigi 6zel maliyet bedelinin net tutar
olarak kabul edilerek kiraci tarafindan brutlestir-
me yapilarak tevkifat yapilmasi ve beyan edilme-
si gerektigi belirtilmistir.

Uciincii husus; briit tutar olan 29.500,00 YTL
kiraci tarafindan gider yazilacaktir. Yani kiraci ta-
rafindan hesaplanan KDV ve tevkif edilen stopaj
gelir vergisi de gider yazilacaktir.

Dordiincii husus ise; kiralayan gercek kisi ol-
dugu icin kiralama dolayisi ile KDV dogmamak-
tadir. Zira KDVK'nin 17/4-d maddesinde yapilan
duzenlemeye gore “iktisadi isletmelere dahil ol-
mayan gayrimenkullerin kiralanmasi iglemleri”
KDV’den istisna edilmistir. Kiralayanin bedelsiz
devraldigr 6zel maliyet bedelinin brut tutarn olan
29.500,00 YTL, GVK’'nin 103. maddesinde yer
alan gelir vergisi tarifesinin ikinci dilimi olan
19.000,00 YTL'yi astigi icin (GVK md. 86 uyarin-
ca) kiralayan, 2008 yih Mart ayinda bagka her-
hangi bir geliri olmasa da 6zel maliyet bedelinin
brut tutar olan 29.500,00 YTL'yi gayrimenkul
sermaye iradi olarak beyan edecek ve tevkif edi-
len 5.900,00 YTL'yi de tahakkuk eden vergiden
mahsup edecektir.

b) Kiralayanin iktisadi isletme Olmasi

Durumunda:

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70" inci maddesin-
de gayrimenkul sermaye iradinin tarifi yapildik-
tan sonra maddenin devaminda asagidaki yazili
mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyetle-
ri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari
tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen irat-
larin gayrimenkul sermaye iradi oldugu belirtil-
mis ve gayrimenkul sermaye iratlari madde ha-
linde siralanmistir.  Maddenin son paragrafinda
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ise “yukarida yazilh mallar ve haklar ticari veya
zirai bir isletmeye dahil bulundugu takdirde
bunlarin iratlar ticari ve zirai kazancin tespitin-
de miiteallik hiikiimlere gore hesaplanir.” denil-
mistir.

Ote yandan, Gelir Vergisi Kanunu’nun 94’iin-
cli maddesinin birinci fikrasinda tevkifat yapmak
zorunda olan kisi ve kurumlarin Gelir Vergisi Ka-
nunu’nun 94’tnct maddesinin 5" inci bendinin
(a) fikrasi geregi 70’inci maddede yazili mal ve
haklarin kiralanmasi karsihgr yapilan ¢demeler-
den % 20 oraninda tevkifat yapilacagi hikme
baglanmistir.

Ancak 128 Seri sayili Gelir Vergisi Genel Teb-
liginin' vergi tevkifati ve esaslarinin agiklanmasi-
na iliskin 4’Uncti maddesinde “Herhangi bir is-
letmenin aktifinde kayitli gayrimenkul ve hakla-
rin kiraya verilmesi karsiliginda elde edilen gelir,
Gelir Vergisi Kanunu yéniinden ticari kazanc
olarak kabul edildiginden, gayrimenkul sermaye
iradi niteliginde olmayan bu tiir 6demelerden
vergi tevkifati yapilmayacaktir.” seklinde acikla-
ma yapilmistir.

Buna gore, kiralayanin gelir vergisi veya ku-
rumlar vergisi mukellefi olmasi durumu degistir-
meyecek, gayrimenkultn iktisadi isletmeye ait
olmasi durumunda kiraci tarafindan gelir vergisi
stopaji yapilmayacaktir

Boyle bir durumda GVK’nin 94. maddesi uya-
rinca bir tevkifat yapilmasi s6z konusu olmaya-
caktir. Her iki tarafta fatura keserek yasal kayitla-
rina durumu intikal ettirecektir. Yine emsal bedel
takdir komisyonu tarafindan takdir edilecektir.

Avyrica sunu da belirtmekte yarar vardir. Yapi-
lan devir isleminin bedelsiz gerceklesmesi duru-
munda, Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 27.

31.01.1981 Tarihli Resmi Gazetede Yayinlanmistir.

maddesinin 1. bendi uyarinca ve Vergi Usul Ka-
nunu’nun 267’ inci maddesi uyarinca, devir olu-
nan iktisadi kiymetin emsal bedelinin tespiti ge-
rekmektedir. Ozel maliyet konusu degerlerin be-
delsiz devredilmesi durumunda, iktisadi kiyme-
tin emsal bedeli; emsal bedelinden disuk devre-
dilmesi durumunda ise emsal bedeli ile devir be-
deli arasindaki fark, Gelir Vergisi Kanunu’nun
72’'nci maddesine gore, gayrimenkul sahibi icin
gayrimenkul sermaye iradi sayilmaktadir. Bedel
karsiliginda yapilan devirlerde s6z konusu bedel
kiraci icin gelir olacaktir.”™

6- OZEL MALIYET BEDELI KAPSAMINDA

OLAN IKTiSADI KIYMETIN KIiRACI

TARAFINDAN SATIN ALINMASI

Ozel maliyet bedeli kapsaminda olan iktisadi
kiymetin kiraci tarafindan satin alinmasi hususu
ile ilgili olarak uygulamada ve teoride gorus bir-
ligini oldugunu séylemek zor olmakla birlikte bu
konuda genel olarak ti¢ gortasin olustugunu soy-
leyebiliriz.

Birinci gortse gore, gayrimenkultin satin
alinma tarihi itibariyle 6zel maliyet harcamalari-
nin itfa edilmeyen kismi satin alma yilinda bir
defada gider yazilir. Bu gorist benimseyenlerin
destek noktasi Vergi Usul Kanunu’nun 327’ inci
maddesinde yer alan “kira siiresi dolmadan kira-
lanan seyin bosaltiimasi halinde heniiz itfa edil-
memis olan giderler, bosaltma yilinda bir defada
gider yazilir.” hikmudur. Zira bu hikimde 6zel
maliyet bedeli kapsaminda olan iktisadi kiymetin
satin alinmasi “gayrimenkuliin bosaltilmast” an-
lamina gelecegini dustinilmektedir.

Dikkat edilecegi Gzere bu gorusin arka pla-
ninda, kira déneminde olusturulan ve 6zel mali-

SKELES, Yusuf . “Ozel Maliyet Bedeli”, Vergi Diinyasi Dergisi, Say1:280, Aralik 2004
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yet bedeli kapsamina giren iktisadi kiymetlerin
niteliginde, Vergi Usul Kanunu’nun degerleme
hukumleri acisindan, satin alma sonrasinda bir
degisme olmadigl kabult vardir. Ozel maliyet
bedeli, satin alma isleminden sonra da 6zel ma-
liyet bedeli olarak goriilmektedir. Oysa Medeni
Kanun’un 619. maddesinde “Bir seye malik olan
kimse o seyin butiin mitemmim clzulerine de
malik olur. Mahalli 6rfe gore bir seyin esasli bir
unsurunu teskil eden, o seye telef veya tahrip, ya-
hut tagyir edilmedikge ondan ayrilmasi kabil ol-
mayan ctiziler o seyin mitemmim ctiztleridir”
hikmuyle eklentilerin maliki olarak gayrimenku-
lin maliki gortlmustir. Yukarida ozetlenen go-
rastin sahipleri Vergi Usul Kanunu’nun 327.
maddesinde gecen “gayrimenkuliin bosaltiimas”
ibaresine kanun koyucunun amacinin ¢ok &te-
sinde bir anlam yuklemislerdir. Maddedeki “bo-
saltma” kavramiyla kastedilen gayrimenkultn ki-
racisi tarafindan terk edilmesi ve gayrimenkul ve
gayrimenkule ilave edilen 6zel maliyet harcama-
larinin kiracinin ticari faaliyeti icin kullaniima-
masidir. Gayrimenkuliin bosaltiimasiyla beraber
ozel maliyet harcamalarinin kiracinin ticari faali-
yetine bir katkisi olamayacagindan buna paralel
olarak 6zel maliyet bedelinin itfa edilmeyen kis-
minin da bosaltma yilinda bir defada gider yazil-
masi huikmu vaaz edilmistir. Ancak gayrimenku-
lun kiracisi tarafindan satin alinmasini, bosaltil-
masi anlaminda degerlendirmek mumktn degil-
dir. Cunku satin almayla birlikte kiracr séz konu-
su gayrimenkule yerlesme konusundaki iradesini
daha glclu bir sekilde ortaya koyuyor demektir.
Kirac kiraladigl gayrimenkult ticari faaliyetine
uygun hale getirmek amaciyla s6z konusu gayri-
menkule eklemeler yapmistir. Kiralanan gayri-
menkule yapilan ve 6zel maliyet bedeli olarak

aktiflestirilen bu eklemeler ticari faaliyetin deva-
minda kullanilacak ve birden fazla yil yararlani-
lacak iktisadi kiymetlerdir. Kiraci kiraladigi gayri-
menkull satin aldigi zaman &zel maliyet olarak
aktiflestirilen degerlerden yararlanmasi son bul-
mayacaktir. Bilakis malik sifatiyla zilyetliginde
bulundurdugu gayrimenkuld, dolayisiyla 6zel
maliyet bedellerini, ticari faaliyetinde kullanma-
ya devam edecegi gibi, soz konusu gayrimenkul
ticari faaliyetten ortaya cikacak hasilaya ve kat-
ma degere katki yapmayi strdtrecektir. Bu sekil-
de ticari isletmede kullanilmaya devam edilecek
iktisadi kiymetlerin itfa edilmeyen kisimlarinin
bir defa da gider yazilmasi; VUK nun amortis-
man haktmleri ve bir doneme ait gelir, hasilat ve
karlarin ayni déneme ait gider, maliyet ve zarar-
larla karsilagtiriimasini dngéren donemsellik ilke-
si acisindan mumkin gorilmemektedir.'®

ikinci goriise gore kira déneminde yapilan
ozel maliyet harcamalari satin alma sonucunda
Vergi Usul Kanunu’'nun degerleme huktamleri
acisindan nitelik degistirmektedir. Yani satin al-
ma oncesi 0zel maliyet bedeli olarak aktifte yer
alan iktisadi kiymetler, satin alma sonrasinda ma-
lik olunan iktisadi kiymet sifatiyla gayrimenkul
olarak aktifte yer alacaktir. Aktifte yer alan ozel
maliyet bedeli hesabi kapatilacak, séz konusu
kiymetler gayrimenkuller (bina) hesabina dahil
edilecektir. Satin alinma sonrasinda bina maliye-
ti icerisinde yer alacaklardir. Nitekim, Vergi Usul
Kanunu’nun 272’nci maddesinin birinci fikrasin-
da; normal bakim, tamir ve temizleme giderleri
disinda gayrimenkult genisletmek veya iktisadi
kiymetini devamli olarak artirmak maksadiyla
yapilan giderlerin gayrimenkuliin maliyet bedeli-
ne eklenecegi hikmii yer almaktadir. Ozel maliyet
harcamalari binalar kapsaminda aktiflestirilecegi

AKBULUT Alinza. “Ozel Maliyet Bedeli”, Vergi Dinyasi Dergisi, Say1:304, Aralik 2006
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icin 6zel maliyet bedelinin hentz itfa edilmeyen
kismi da binanin tabi oldugu amortisman orani-
na gore itfa edilecektir.”

Uclincu gords, ikinci gorise paralel olarak
ozel maliyet bedellerinin satin alma tarihi itiba-
riyle itfa edilmeyen kisminin aktiflestirilmesi yo-
ntindedir. Ancak bu gorts sahipleri ikinci gorast
savunanlardan farkli olarak, 6zel maliyet harca-
malarinin itfa edilmeyen kisminin, harcamalarin
niteligine gore, gayrimenkul (bina) maliyeti iceri-
sine dahil edilmesi veya tesisat, demirbas olarak
aktiflestirilmesi gerektigini ileri sirmektedir. Or-
negin 6zel maliyet harcamasi duvar yapimi ise
gayrimenkul (bina), asansor yerlestirilmesi ise te-
sisat, gomme dolap yapimi ise demirbas olarak
aktife alinacaktir. Bu durumda aktiflestirildikleri
iktisadi kiymete iliskin amortisman hikimlerine
(genel hukimlere) gore amortisman s6z konusu
olacaktir. Cunku bu iktisadi kiymetlerin maliyet-
leri belli olmakla birlikte, bazilarinin kullanim
omdurleri de gayrimenkulden (binadan) farklidir,
dolayisiyla farkli amortisman nisbetine gore
amorti edilmeleri gerekir. Bu gorus sahiplerince
ileri surtlen, iktisadi kiymetlerin aktife alinmasi-
nin gerekgeleri ikinci goragsle aynidir. ikinci go-
rasten ayrilan, farklr iktisadi kiymetler olarak ak-
tife alinma ve dolayisiyla farkli sekillerde amorti
edilme gorust ise dayanagini ictihat haline gel-
mis Danistay kararlarindan almaktadir. Danis-
tay’'in 1950'li yillardan beri gelen anlayisi, bina-
lara sonradan ilave edilen kalorifer, asansér vb.
tesislerin bina maliyetinden ayr olarak aktiflesti-
rilip, bu tesislerle ilgili stire ve nisbet tzerinden
itfa edilecegi seklindedir. Bunun da 6tesinde Da-
nistay kararlarinda bina ingaati ile birlikte kurul-
mus olsa bile; elektrik, su, telefon vb. tesislerin
bedelinin takdir komisyonunca takdir suretiyle

belli edilmesi halinde, binadan mustakil olarak
kendi siire ve oranlariyla amorti edilecegi gortsu
benimsenmistir. Nitekim Danistay ictihatlar Bir-
17.6.1982 gin ve E.1977,
K.1982/6 sayil kararinda; “bina ile kalorifer, su,

lestirme Kurulu

elektrik ve asansor gibi tesislerin kullaniima stre-
lerinin birbirinden farkli oldugu, tesisat binadan
daha kisa strede yipranacagindan bunlarin yok
edilmesinde de ayr nisbetlerin uygulanmasinin
kanun koyucunun gayesine uygun dusecegi, bu
nedenle ddevlinin vergi dairesine bagvurmasi ha-
linde takdir komisyonunca stz gecen tesisatin
degerinin tespitinden sonra bunlara binadan ayri
olarak amortisman nispeti uygulanabilecegi, (aksi
yonde verilmis ve ictihada konu olan karar digin-
da) bu sonucu varan Danistay kararlarinin musta-
kar hale geldigi ve bu nedenle ictihadin birlestiril-
mesine yer olmadigl” seklinde ictihada varmigtir.'

Kanaatimizce 6zel maliyet bedeli kapsamin-
da olan iktisadi kiymetin kiraci tarafindan satin
alinmasi sonucunda Vergi Usul Kanunu’nun de-
gerleme hikumleri agisindan nitelik degistirmek-
tedir. Bir diger ifadeyle satin alma oncesi 6zel
maliyet bedeli olarak aktifte yer alan iktisadi kiy-
metler, satin alma sonrasinda malik olunan ikti-
sadi kiymet olarak aktifte yer alacaktir.

Bu nedenle 6zel maliyet harcamalarinin itfa
edilmeyen kismi, harcamalarin niteligine gore,
gayrimenkul maliyeti icerisine dahil edilmeli ve-
ya tesisat, demirbas olarak aktiflestirilmelidir.

7- OZEL MALIYET BEDELI OLARAK

AKTIFLESTIRILECEK GiDERLER

Ekonomik ve sosyal alandaki gelismelere pa-
ralel olarak isyerlerinin aldigi sekil ve gérintuler
de degismektedir. isyerleri ve birolarin gerek i¢

”NAZALI, Ersin . “Ozel Maliyet Bedeli”, Vergi Dinyasi Dergisi, Say1:316, Aralik 2007
" AKBULUT Aliriza. “Ozel Maliyet Bedeli”, Vergi Diinyasi Dergisi, Say:304, Aralik 2006
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dekorasyonu ve goruntist gerekse dis goruntule-
rinin ginin sartlarina ve isin ozelligine uygun
hale getirilmesi 6nemli miktarda parasal harcama-
lar gerekli kilmaktadir. Kiralanan iktisadi kiymet-
ler icin yapilan bu harcamalarin vergi mevzuat
yonlnden herhangi bir iktisadi isletmeye ait olup
olmamasina gore farkhliklar gostermektedir.™

Kiralanan gayrimenkule yapilan harcamalarin
ozel maliyet bedeli kapsaminda olup olmadigi-
nin tespitinde yapilan harcamanin normal tamir,
bakim ve temizleme gideri niteliginde mi oldugu
yoksa gayrimenkult genisletmek veya iktisadi
kiymetini artirici gider niteliginde mi oldugu ay-
rimi dnemlidir.

Bu ayrimi yaparken kanun metninde yer alan
“gayrimenkult genisletmek veya iktisadi kiymeti-
ni devamli olarak arttirmak” ifadesinde gecen
‘gayrimenkult Genisletmek’ ile ‘gayrimenkulin
iktisadi Kiymetini Artirma’ kavramlarini irdele-
mekte yarar vardir.

Vergi Usul Kanununun 272’'nci maddesinde
yer alan ‘gayrimenkult genisletmek’ kavramin-
dan anlasiimasi gereken gayrimenkultin kullanim
alaniin veya fonksiyonunun genisletilmesinin
anlagilmasi gerekmektedir. Ornegin isyeri olarak
kiralanan gayrimenkule ilave kat eklenmesi, gay-
rimenkul balkonunun odaya dahil edilmesi, gay-
rimenkule yeni odalar eklenmesi gibi giderler
gayrimenkult genisletmek niteliginde olan harca-
malar oldugundan, bu harcamalar &zel maliyet
niteliginde giderlerdir ve aktiflestirilerek amortis-
man yoluyla giderlestirilmeleri gerekmektedir.

Nitekim Bursa Vergi Dairesi Bagkanliginin
vermis oldugu bir muktezada® “........ Yukarida
yapilan aciklamalardan da anlasilacagi iizere,
kiracist bulundugunuz binayi genisletmek ama-
cryla ingasina karar verilen Ek Bina icin yapila-
cak giderlerin, tek diizen hesap plaminda maddi
olmayan duran varliklar grubunda “264 Ozel
327'nci
madde hiikmii uyarinca da kira siiresine gore

Maliyetler” hesabi altinda izlenmesi,

normal amortisman yéntemi uygulanarak esit
yiizdelerle itfasi miimkiin bulunmaktadir.” sek-
linde aciklamalarda bulunulmustur.

Yine Adana Vergi Dairesi Baskanligi vermis
oldugu bir muktezada® “.....Bu nedenle, sirketi-
niz ortaklarina ait arsa ile tizerinde bulunan bi-
nanin kiralamip, depo olarak genisletilmek tizere
insaatimn bizzat sirketiniz tarafindan yapiimasi
halinde, insaat giderlerinin Vergi Usul Kanunu-
na gore o6zel maliyet bedeli olarak degerlendiril-
mesi gerekmektedir.” seklinde agiklamalarda
bulunulmustur.

Vergi Usul Kanununun 272’'nci maddesinde
yer alan ‘gayrimenkuliin iktisadi Kiymetini Artir-

7

ma’ kavrami, ‘gayrimenkult Genisletmek’ kav-
ramindan daha genis, daha ¢ok yoruma acik ve
ihtilafa neden olabilecek bir kavramdir.
‘gayrimenkultin iktisadi Kiymetini  Artirma’
kavramindan anlagiimasi gereken gayrimenkulle-
rin kullanim omranin uzatarak, gayrimenkultin
daha kullanigh hale getirilmesidir. gayrimenku-
lin iktisadi kiymetini artiracak harcamalara 6r-

nek olarak su harcamalar verilebilir.?

'* GUZEL, Bayram. “Ozel Maliyet Bedelinin Muhasebesi ve Dénem Sonu Islemleri”, Vergi Sorunlari, Sayi:159, Aralik

2001

*Bursa Vergi Dairesi Bagkanhiginin 13.10.2003 tarih ve B.07.4.DEF.0.16.11/VUK:190-03-54 Sayili Muktezasi

' Adana Vergi Dairesi Baskanligi 07.06.2004tarih ve B.07.4.DEF.0.01.12/ 2004-1320 Sayili Muktezasi

2 UGURLY, Ugur “isyeri Olarak Kiralanan gayrimenkula Yapilan Harcamalar Dogrudan Gider Mi Yazilmali Yoksa
Ozel Maliyet Olarak Dikkate Alinip Amortisman Yoluyla Mi Gider Yazilmalidir.” Lebip Yalkin Dergisi, Eylil 2008,

Sayi:57
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e gayrimenkulin kapi, pencere ve lavabolari-
nin degistirilmesi,

e gayrimenkultn i¢ duvarlarinin yikilarak
odalarin yeniden inga edilmesi,

e gayrimenkultiin mutfagina yeni dolap, aspira-
tor gibi tekrar sokulemeyecek eklentiler takilmasi,

¢ gayrimenkultin lavabo, klozet ve muslukla-
rinin degistirilmesi,

e gayrimenkule i¢ dekorasyon bolmeleri ve
asma tavan eklenmesi,

¢ gayrimenkule tezgah, vitrin gibi eklemeler
yapilmasl,

e gayrimenkulin elektrik tesisatinin yenilenmesi,

e gayrimenkule tekrar sckilemeyecek klima
veya kat kalorifer gibi eklentiler takilmasi,

e gayrimenkule aliminyum veya plastikten
mamul 1si camli pencereler takilmasi,

e gayrimenkulin zemininin mermer, granit
veya parke zemin haline getirilmesi,

e gayrimenkule tekrar sokiilemeyecek asan-
sor, havalandirma, yangin alarm tertibati, glines-
le 1sitma sistemi kurulmasi,

¢ gayrimenkulin depreme karsi daha direncli
hale getirilmesi icin celik yapilarin kullaniimasi, vb.

Yukarida belirttigimiz tirden yapilan harca-
malar 6zel maliyet niteliginde giderlerdir ve ak-
tiflestirilerek amortisman yoluyla giderlestirilme-
leri gerekmektedir.

Maliye Bakanliginin konuyla ilgili vermis ol-
dugu bir muktezada® “......Kiralanan liman is-
letmesi tizerinde yatirim yapilmasi halinde gay-
rimenkulleri genisletmek veya fonksiyon veya
yarar artirici nitelikte olanlar ve faaliyetinizi ic-
ra icin viicuda getirdiginiz tesisata ait giderler-
den, sabit kiymet niteligi tasiyan yatirimlarin
ozel maliyet bedeli ile degerlendirilmek suretiy-

le, kira siiresine gore esit ylizdelerle itfa edilme-
si gerekmektedir.” seklinde aciklamalarda bulu-
nulmustur.

Yine Danistay Dordiinct Dairesinin vermis ol-
dugu bir kararda* “........ Dosyanin incelenmesin-
den; uyusmazlik konusu tarhiyata esas teskil eden
matrah farkimi olugturan harcama kalemlerinin,
birbirleriyle ilgili oldugu ve biitiinliik arz ettigi,
yapilan islerin; mevcut bir tesisatin tamamen ye-
nilenmesi, tesisatin nitelik ve fonksiyonlarinin de-
gistirilmesi suretiyle eskisinden cok farkli 6zellik-
lere sahip niteligi ve kalitesi farkl yeni bir tesisat
meydana getirilerek gayrimenkuliin ekonomik
omriinii uzattigi, ekonomik degerini artirdigr an-
lasildigindan bu harcamalari normal bir tamir ve
bakim gideri olarak kabul edilemeyecegi 6zel ma-
liyet bedeli olarak itfa edilmesi gerektiginden soz
edilerek dogrudan gider yazilmasinda isabet gor-
meyen mahkeme karan yerindedir.” seklinde
actklamalarda bulunulmustur.

Avyrica isyeri olarak kiralanan gayrimenkultn
iktisadi kiymetini artirict eklentiler kiralanan gay-
rimenkull tahrip etmeksizin sokilip, ayrilabili-
yorsa baska bir deyisle tek basina kullanilabile-
cek parca ve tesisat, bagimsiz birer iktisadi kiy-
met olusturuyorsa artik bu harcamalar 6zel mali-
yet bedeli kapsaminda aktiflestiriimezler. Bu har-
camalar amortismana tabi iktisadi kiymet olarak
isletme aktifinde yer alirlar ve faydali émriine go-
re amortisman yoluyla giderlestirirler.

Ornegin isyeri olarak kiralanan gayrimenkule
daha sonra tahrip etmeksizin sokilmesi mimkan
olan aspirator, klima, havalandirma gibi tesisatlar
ozel maliyet hesabina kaydedilmeden amortisma-
na tabi iktisadi kiymet (demirbas) olarak isletme
aktifinde yer alirlar ve faydali 6mriine gére amor-

#Maliye Bakanliginin 06.04.1999 tarih B.07.0.GEL0.29/2992731/12926 Sayili Muktezasi
% Danistay Dordinct Dairesinin 07.04.2003 Tarih ve E:2002/1876, K:2003/847 Nolu Karari
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tisman yoluyla giderlestirirler. Nitekim Danis-
tay'in istikrar kazanmis kararlari da bu yondedir.
isyeri olarak kiralanan gayrimenkule yapila-
cak harcamalarin 6zel maliyet niteliginde olup
olmadiginin tespitinde yapilan harcamalarinin
niteliginin ve niceliginin iyice arastinlmasi gerek-
mektedir. Ornegin isyeri olarak kiralanan bir bi-
nanin veya is haninin bozulan bir penceresinin so-
kaltp yerine yenisinin takilmasi icin yapilan har-
camalar normal tamir gideri kapsaminda dogru-
dan gider niteliginde olabilen harcamalar iken ki-
ralanan binanin veya is haninin tim pencereleri-
nin sokulup yerine yenilerinin takilmasi icin yapi-
lan harcamalar artik normal tamir gideri kapsami-
ni asmis gayrimenkultn degerini artirici nitelik ka-
zanmistir. Bu nedenle bu harcamalar 6zel maliyet
kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir.
Ozel maliyet kapsamindaki harcamalardan
farkh olarak isyeri olarak kiralanan gayrimenkule
yapilan normal tamir, bakim ve temizleme gider-
leri yasal defterlere dogrudan gider kaydedilebilir.
Ornegin kiralanan isyerinin kapi, pencere ve sair
bolimlerinin boyanmasi, isyerinin badanasinin
yapilmasi, kullanima bagli olarak kirilan, ¢atlayan
ve bozulan yerler ile yapilan ufak caph onarimlar,
bozuk olan muslugun, kapinin veya pencerenin
tamir edilmesi veya kirllan camlarinin yenilenme-
si gibi giderler ufak capli onarim sayilabilir ve
dogrudan gider yazilmasinda bir sakinca yoktur.
Ayrica Vergi Usul Kanunu’nun 313’Unct
maddesinin  Gg¢lnct  fikrasinda ~ “Degeri
(01.01.2009 den itibaren) 670.-TL’yi asmayan
pestamalliklar ile isletmede kullanilan ve degeri
670.-TL’yi asmayan alet, edevat, mefrusat ve de-
mirbaslar amortismana tabi tutulmayarak dog-

rudan dogruya gider yazilabilir. iktisadi ve tek-
nik bakimdan biitiinliik arz edenlerde bu had
topluca dikkate alimir.” hikmu yer almaktadir.

Bu hikimden hareketle isyeri olarak kirala-
nan gayrimenkule yapilan (01.01.2009 den itiba-
ren) 670.-TL yi asmayan harcamalarin niteligi ne
olursa olsun dogrudan gider yazilmasinda bir sa-
kinca olmayacaktir. Ancak bazen isyeri olarak ki-
ralanan gayrimenkule tek tek yapilan harcamala-
rin tutar kanuni sinir olan 670.-TL’yi agmasa bi-
le bu harcamalar iktisadi ve teknik bakimdan bu-
tinluk arz ettigi takdirde yapilan harcamanin ni-
teligine bakilarak karar verilmelidir. Bir diger ifa-
deyle iktisadi ve teknik bakimdan batinlik arz
eden harcama 670.-TL'nin ustindeyse harcama-
nin normal tamir, bakim ve temizleme gideri mi
yoksa 6zel maliyet kapsamindaki bir gider mi ol-
dugu dikkate alinarak karar verilmelidir.

Konuyla ilgili belirtilmesi gereken bir diger
husus da 6zel maliyet kapsamindaki harcama ile
dogrudan gider kaydedilecek harcamanin bera-
ber yapilmasidir. Eger gayrimenkulin iktisadi
kiymetini artirici kapsamda olan 6zel maliyet ni-
teligindeki harcama ile normal tamir bakim gide-
ri kapsaminda dogrudan gider kaydedilecek har-
cama birbirini tamamliyorsa, kanaatimizce her
iki harcamada 6zel maliyet niteliginde kabul
edilmeli ve amortisman yoluyla itfa edilmesi ge-
rekmektedir. Ornegin isyeri olarak kiralanan gay-
rimenkultn duvarlarin boyanmasi normal tamir
bakim gideri kapsaminda gider kaydedilebilir.
Ancak gayrimenkultn i¢ duvarlarinin yikilarak
odalarin yeniden inga edilmesi nedeniyle ortaya
cikan boyama giderleri 6zel maliyet kapsaminda
bir harcama olacaktir.?

s UGURLU, Ugur “isyeri Olarak Kiralanan gayrimenkula Yapilan Harcamalar Dogrudan Gider Mi Yazilmali Yoksa
Ozel Maliyet Olarak Dikkate Alinip Amortisman Yoluyla Mi Gider Yazilmalidir.” Lebip Yalkin Dergisi, Eylil 2008,

Sayi:57
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8- OZEL MALIYET BEDELININ

MUHASEBELESTIRILMESI

Tekdiizen Hesap Plani’nda kiralanan gayri-
menkull genisleten veya iktisadi kiymetini de-
vamli olarak arttiran giderlerle ilgili su hesaplar
kullanilacaktir.

a) Ozel Maliyet ile ilgili Hesaplar:

Ozel maliyet hesaplarinin muhasebelestiril-
mesinde Tekdlzen Hesap Planinda bulunan
264 Ozel Maliyetler” ve “268 Birikmis Amortis-
manlar” hesaplari kullanilacaktir.

b) 264 Ozel Maliyetler:

Kiralanan gayrimenkullerin gelistiriimesi veya
ekonomik degerinin strekli olarak artirilmasi
amaciyla yapilan giderler ile (normal bakim,
onarim ve temizleme giderleri harig) bu gayri-
menkultn kullanilmasi i¢in yapilip kira stiresinin
sonunda mal sahibine birakilacak olan, varlikla-
rin bedellerini kapsar.

Yapilan harcamalar hesaba borg kaydedilir.
Bu harcamalar kira siresi icerisinde, kira stresi-
nin bes yildan fazla olmasi durumunda da bes
yilda esit tutarlarla, amorti edilir.

<) 268 Birikmis Amortismanlar:

Maddi olmayan duran varlik bedellerinin,
kullanilabilecekleri stre icerisinde yok edilebil-
mesini saglamak amaciyla kullanilan hesaptir.

Ayrilan amortismanlar, ilgili gider hesaplar
karsiliginda bu hesaba alacak; kullanim hakki so-
na erenler ya da elden cikarlanlar hesaba borg,
ilgili varlik hesabina alacak kaydedilir.

d) Muhasebelestirme islemleri:

ORNEK 1: X A.S. 01.01.2007’de 5 yillik stire
ile kiraladig bir gayrimenkule 01.02.2007 tari-
hinde 50.000 TL'lik dekorasyon harcamasi yap-
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mistir. Sirket 01.09.2009 tarihinde faaliyetine
son vermistir. Sirketin dekorasyon yapildigi yil
icerisindeki kayitlar ile 2007, 2008 ve 2009 yili
icerisinde yapacag kayitlar ve ayiracag amor-
tisman tutarlar soyle olacaktir.

Kira stiresi  : 5 il
itfa Orani : 1/5 = % 20
01.02.2007

264 OZEL MALIYETLER | 50.000

191 INDIRILECEK KDV | 9.000

100 KASA 59.000
31.12. 2007

770 GENEL YONETIM GIDERLERI| 10.000

268 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 10.000
31.12. 2008

770 GENEL YONETIM GIDERLERI {10.000

268 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 10.000
01.09.2009

268 BIRIKMIS AMORTISMANLAR|20.000

689 DIC. OL.DISI GIDER VE 30.000

ZARARLAR

264 OZEL MALIYETLER 50.000

ORNEK 2: Uretim lisletmesi Olan X A.S.
01.01.2007’de 8 yillik sure ile kiraladig| bir gay-
rimenkule 01.02.2007 tarihinde 20.000 TL'lik
dekorasyon harcamasi yapmistir.

264 OZEL MALIYETLER
191 INDIRILECEK KDV
100 KASA

20.000
3.600

23.600

Kiralanan gayrimenkula yapilan harcama tu-
tari olan 20.000.-TL 6zel maliyet bedeli kapsa-
minda 8 yilda itfa edilecek olup, her bir yila ilis-
kin amortisman tutari;; 20.000 : 8 = 2.500.-TL
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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
268 BIRIKMIS AMORTISMANLAR

2.500

2.500

Sekizinci yilin sonunda asagidaki kayit yapi-
larak, hesaplar karsilikli olarak kapatilacaktir.

268 BIRIKMIS AMORTISMANLAR | 20.000
264 OZEL MALIYETLER

20.000

ORNEK 3: Yukaridaki 6rnekte yer alan X A.S.
kiralamis oldugu gayrimenkule kira stresinin biti-
minden once tahliye ederse, 6regin 7. yilin son-
larina dogru kendi istegi ile is yerini terk ederse,
kalan streye 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 X A.S.
7. yilin sonunda kiralanan gayrimenkulden ayril-
mak icin gayrimenkul sahibine 6.000.-TL serefi-
ye v KDV sini 6deyerek gayrimenkult bosaltmis-
tir. Bu durumda yapilacak kayit soyle olacaktir.

9- SONUC

Kiralanan gayrimenkule kiract mukellefler ta-
rafindan gerek faaliyete baglamadan &nce gerek-
se de faaliyet devam ederken bazi harcamalar
yapabilmektedir. Kiralanan isyeri icin yapilan
harcamalar normal tamir bakim kapsaminda har-
camalar olabilecegi gibi gayrimenkull genislet-
mek veya gayrimenkulin iktisadi kiymetini arti-
racak kapsaminda harcamalar olabilir.

isyeri olarak kiralanan gayrimenkule yapilan
normal tamir, bakim ve temizleme giderleri yasal
defterlere dogrudan gider kaydedilirken, gayri-
menkull genisleten veya degerini artiran giderler
yasal defterlere “Ozel Maliyet Bedeli” adi adin-
daki hesaba kaydedilip, kira suresi icerisinde ve
esit miktarlarda amortisman ayrilmak suretiyle
gider kaydedilmesi gerekmektedir.

Biz de bu makalemizde 6zel maliyet kavrami-
na ve bu kavramla ilgili bircok 6zel durumu an-
lattik.
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