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Kiralanan gayrimenkuller ile isletme hakki
alinan elektrik Uretim ve daditim varliklarina ilis-
kin olarak, kiracilar ve isletme hakkina sahip tizel
kisiler tarafindan normal bakim, tamir ve temizle-
me giderleri disinda, gayrimenkuli veya elektrik
dretim ve dadgitim varliklarini genisletmek veya
iktisadi kiymetini devamli olarak artirmak mak-
sadiyla yapilan harcamalar 6zel maliyet olarak
dederlendirilip bu kapsamda aktife alinmaktadir.
Kiraci veya isletme hakkina sahip tizel kisiler ta-
rafindan aktife alinan bu varliklar kira veya isletme
hakki slresine gore esit ylizdelerle itfa edilir. Kira
veya isletme hakki siresi dolmadan, kiralanan
veya isletme hakki alinan seyin bosaltilmasi veya
isletme hakkinin herhangi bir sebepten sona er-
mesi halinde heniz itfa edilmemis olan giderler,
bosaltma veya hakkin sona erdigi yilda bir defada
gider yazilrr.

Anahtar Kelimeler: Ozel Maliyet Bedeli, De-
gerleme, Amortisman, Kiralama

Jel Siniflandirmasi: H2o, H2s, H29

* E.Gelirler Kontrolord, Vergi Mfettisi

Ozel Maliyet
Bedelinin itfasinda
Ozellik Arz Eden
Hususlar

Hasan DONMEZ*

SPECIAL ISSUES IN THE REDEMPTION OF THE
LEASEHOLD IMPROVEMENTS AMOUNT

ABSTRACT

Regarding the leased real estate as well as
electricity production and distribution assets, right
of operation of which were received, other than
normal maintenance, repair and cleaning expen-
ses, expenditures made to expand distribution
assets or to continuously increase its economic
value will be regarded as leasehold improvement
and they are included in assets within this con-
text. These assets are redeemed in equal percen-
tages according to the duration of lease or ope-
rating right by legal persons who are lessees or
legal persons who have the operating right. Befo-
re the duration of lease or operating right is over,
in case the object which is leased is evacuated or
operating right which was received for it is ter-
minated for any reason, expenditures which have
not been redeemed yet are written off at once in
case of evacuation or in the year when the right
is terminated.

Keywords: Leasehold Improvements Amo-
unt, Valuation, Depreciation, Lease

Jel Classification: H20, H25, H29

64 Vergi Sorunlari Dergisi



Dénem Sonu islemleri

GiRiS

Ticari isletmeler, iktisadi faaliyetini devam et-
tirebilmek icin gerekli olan gayrimenkulin veya
elektrik tretim ve dagitim varliginin - mulkiyetine
sahip olma yerine bunlar kiralama veya isletim
hakkini alma yoluna gidebilmektedirler. isletmeler
tarafindan kiralanan gayrimenkuli veya elektrik
Uretim ve dagitim varligini genisletmek veya ikti-
sadi kiymetini devamli olarak artirmak maksadiyla
yapilan giderler Vergi Usul Kanunu’na gore bunla-
rn 6zel maliyet bedeli olarak dederlenmektedir.

Kiraci tarafindan gerceklestirilen harcamalarin
aktiflestirilmesi ve aktiflestirilen bu tutarlar Uze-
rinden amortisman ayriimasinda; kira sidresinin
belli olup olmamasinin, kira siresinin uzamasi,
kira suresinin dolmasindan 6nce gayrimenkulin
bosaltilmasi gibi hususlar ile kiralanan gayrimen-
kulin kiracisi tarafindan satin alinmasi, finansal
kiralamalarda 6zel maliyet bedeli vb. konularda
ozellik arz eden hususlar yazimizin konusunu tes-
kil etmektedir.

Vergi Usul Kanunu'nun 327'inci maddesinde
“gayrimenkul ve gemiler” deyiminin birlikte kul-
laniimis olmasi nedeniyle, yazimiz boyunca yer
verilen kiralanan gayrimenkul lafzina gemilerin
de dahil oldugunu belirtmek isteriz. Diger iktisa-
di kiymetler icin farkli yorumlar yer almakta olup,
yazimizin ilerleyen bolimlerinde bu konu ile ilgili
aciklamalara yer verilecektir.

1. OZEL MALIYET BEDELi

Ozel maliyet bedeli muessesesi Vergi Usul
Kanunu'nun 272'nci maddesinde dizenlenmistir.
S6z konusu madde hiukm asadidaki gibidir:

“Normal bakim, tamir ve temizleme giderleri
disinda, gayrimenkull veya elektrik Gretim ve da-
gitim varliklarini genisletmek veya iktisadi kiyme-
tini devamli olarak artirmak maksadiyla yapilan
giderler, gayrimenkulin veya elektrik Gretim ve
dagritim varliklarinin maliyet bedeline eklenir.

(Bir geminin iktisap tarihindeki stratini fazla-
lastirmak, yolcu ve esya yikleme ve barindirma
tertibatini genisletmek veya dedgistirmek suretiy-
le iktisadi kiymetini devamli olarak artiran gider-
lerle bir motorlu kara nakil vasitasinin kasa veya
motorunun yenisi ile dedistiriimesi veya aliminda
mevcut olmayan yeni bir tertibatin eklenmesi icin
yapilan giderler maliyet bedeline eklenmesi gere-
ken giderlerdendir.)

1 Giirol Urel, Vergi Usul Kanunu Uygulamasi, Seckin Yayinlar, 2012, s. 755.

Gayrimenkuller kira ile tutulmus ise veya
elektrik Uretim ve dadgitim varliklarinin isletme
hakki verilmis ise, kiraci veya isletme hakkina sa-
hip tizel kisi tarafindan yapilan bir ve ikinci fikra-
lardaki giderler bunlarin 6zel maliyet bedeli olarak
ayrica dederlenir. Kiracinin veya isletme hakkina
sahip tuzel kisinin faaliyetiniicra icin viicuda getir-
digi tesisata ait giderler de bu hukimdedir.

Gayrimenkuller veya elektrik Uretim ve dagi-
tim varliklari icin yapilan giderler hem tamir, hem
de kiymet artirma giderlerinden terekkip ettidi
takdirde, mukellef bu giderlerden maliyet bede-
line eklenecek kismi ayri gostermek mecburiye-
tindedir.”

Madde hikmi uyarinca ¢zel maliyet bedeli;
kiralanan gayrimenkuller ile isletme hakki alinan
elektrik Uretim ve dagitim varliklarina iliskin ola-
rak, kiracilar ve isletme hakkina sahip tizel kisiler
tarafindan varliklarini genisletmek veya iktisa-
di kiymetini devamli olarak artirmak maksadiyla
yapilan giderler olarak tanimlanmaktadir. Normal
bakim, tamir ve temizleme giderlerinin tutar ne
olursa olsun 6zel maliyet kapsaminda degerlendi-
rilmez. Fakat hem normal bakim ve onarim, hem
de deder artirici bir gider niteliginde oldugu takdir-
de veya bu giderlerin karisik olmasi durumunda,
muUkellef bu giderlerden , gayrimenkulin mali-
yet bedeline eklenecek kismi digerlerinden ayirip
gostermek zorundadir.

Ozel maliyet bedelini diger iktisadi kiymetler-
den ayiran en énemli ¢zellik, bu harcamanin kiraci
tarafindan yapilmasi ve bu sekilde olusturulan de-
gerin gayrimenkulden ayrilmasi halinde bir dege-
rinin kalmamasi ve tek basina bir degder ifade et-
memesidir. Bu itibarla kiralama konusu olmayan ,
isletmenin envanterine kayith gayrimenkuller icin
yapllan harcamalarin 6zel maliyet olarak deger-
lendirilmesi s6z konusu degildir.’

1.1. Ozel Maliyet Bedeli Uygulamasinin Sart-
lar

Ozel maliyet bedeline iliskin yukarida yapti-
gimiz aciklamalara gore bir giderin 6zel maliyet
bedeli olabilmesi icin asagidaki sartlari tasimasi
gerekmektedir:

1- Harcamanin yapilmis oldugu gayrimenkul
baskasina ait olmali ve kiralanmis olmalidir. Har-
cama elektrik Uretim ve dagitim varliklar icin ya-
piimis ise kiracilarinin isletme hakkina sahip olma-
larl gerekmektedir.
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2- Harcamanin bizzat kiraci veya isletme hakki
sahibi tarafindan yapilmis olmasi gerekmektedir.

3- Harcamalar; normal tamir, bakim ve temiz-
leme giderleri disinda gayrimenkuld genisletmek
veya iktisadi kiymetini devamli olarak artirmak
amaciyla yapilmis olmalidir. Normal bakim ve ta-
mir gideri olmasi durumunda, bu tdr harcamalar
ilgili donemde dodrudan gider yazilacaktir. “Gay-
rimenkuldn iktisadi kiymetini devamli olarak arti-
rici” mahiyetteki harcama veya islemlerin niteligi
konusunda vergi mevzuatinda yeterli aciklik yok-
tur. Hangi tir harcamalarin iktisadi kiymetin dege-
rini artiricr nitelikte, hangi tir harcamalarin tamir,
bakim, onarim seklinde yapilan genel giderler ma-
hiyetinde oldugunu kestirmek bazi hallerde gic-
l0k arzetmektedir. iktisadi kiymetin degerini de-
vamli surette artirici mahiyetteki islemlerin neler
oldugunu tek tek saymak mimkin olmayip, her
olayin kendine 6zgu kosullari icerisinde degerlen-
dirilmesi gerekir.?

4- Harcamanin gayrimenkulden veya elektrik
Uretim ve dagitim varliklarindan deger kaybina
ugramadan ayrilamayacak iktisadi kiymetlere ya-
pilmasi ve bu kiymetin tek basina bir deger ifade
etmemesi gerekmektedir.

1.2. Ozel Maliyet Bedelinin itfasi

Ozel maliyet bedellerinin itfasina iliskin hi-
kimler Vergi Usul Kanunu'nun 327'nci madde-
sinde dizenlenmistir. S6z konusu madde hikmi
asagidaki gibidir:

“Gayrimenkullerin, elektrik Gretim ve dagitim
varliklarinin ve gemilerin iktisadi kiymetlerini ar-
tiran ve 272'nci maddede yazili 6zel maliyet be-
delleri, kira veya isletme hakki siresine gére esit
yUzdelerle itfa edilir. Kira veya isletme hakki stre-
si dolmadan, kiralanan veya isletme hakki alinan
seyin bosaltilmasi veya isletme hakkinin herhangi
bir sebepten sona ermesi halinde heniz itfa edil-
memis olan giderler, bosaltma veya hakkin sona
erdigi yilda bir defada gider yazilir.”

Madde hikm uyarinca, Vergi Usul Kanunu’nun
272'nci maddesinde belirtildigi sekilde aktifles-
tirilen giderlerin, kira veya isletme hakki stresi
icinde esit yuzdelerle itfa edilecegi belirtilmistir.
Bu kural uyarinca yapilan ¢zel maliyet bedelinin
itfasinda iktisadi kiymetin ekonomik ¢mri dedil,

2 Sakip Seker, Donem Sonu islemleri, Yaklasim Yayinlari, 1999, s. 1053.

3 Giirol Urel, Vergi Usul Kanunu Uygulamasi, Seckin Yayinlar, 2012, s. 756.

kira slresi dikkate alinacak, yapilan 6zel maliyet
bedeli niteligindeki harcamalar kira siresine gore
esit ylzdelerle itfa edilecektir.

2. OZEL MALIYET BEDELiNiN iTFASINDA OZEL-
LiK ARZ EDEN HUSUSLAR

2.1. Ozel Maliyet Bedeli Kapsamindaki iktisa-
di Kiymetler

Vergi Usul Kanunu’nun 272'nci ve 327'nci
maddelerinde gayrimenkuller, gemiler ve elektrik
dagitim ve Uretimi varliklarr icin yapilan deder ar-
tirict harcamalar ¢zel maliyet olarak degerlendiri-
lecektir. Belirtilinler disindaki iktisadi kiymetler icin
6zel maliyet bedeli uygulamasi yapilip yapilma-
yacagdl yoruma acik bulunmaktadir3 Bu hususta
uyqgulamada iki ayr goéris mevcuttur. Birinci go-
rlse gore, Vergi Usul Kanunu'nun 269'uncu mad-
desinde; gayrimenkullerin mitemmim cizleri ve
teferruati, tesisat ve makinalar, gemiler ve diger
tasitlar ile gayrimaddi haklarin da gayrimenkul gibi
dederlenecedi belirtilmistir. Bu nedenle Vergi Usul
Kanunu’nun 272'nci maddesinde gecen gayrimen-
kul kavramini ayni zamanda makina, tesisat, gemi
ve tasit ve gayrimaddi haklari ifade etmek Gzere
kullanilmistir.

ikinci goruse gore ise, Vergi Usul Kanunu’nun
269'uncu maddesinde gemiler gayrimenkul kap-
sami icindeyken, ilgili Kanun'un 327'inci madde-
sinde “gayrimenkul ve gemiler” deyiminin kulla-
nilmis olmasi, 6zel maliyet ve buna bagli olarak
272'nci maddede belirtilen deder artirici giderlerin,
yalniz bina ve arazi seklindeki gayrimenkullerle ,
gemiler icin 6ngoérulmus oldudu seklinde bir yoru-
ma musait bulunmaktadir. 327’inci maddede yer
alan kira suresinin dolmasindan 6nce kiralanan
seyin “bosaltilmasi” seklindeki ifade de, bu anla-
yisl, bir baska yonden teyit etmektedir. Gundelik
hayatta da “bosaltma” esas itibariyle bina ve arazi
icin kullanilabilecek bir deyimdir. 4

Bununla beraber gerek idare ve gerekse vergi
yargisl, gayrimenkul disindaki diger iktisadi kiy-
metler icin de 6zel maliyet bedeli uygulamasi ya-
pilabilecegdini kabul etmektedir.

2.2. Kira Siiresinin Belli Olmamasi

Kira srelerinin  belli olmamasi durumun-
da itfa slresinin ne olacagl konusunda Vergi

4 Yilmaz Ozbalci, Vergi Usul Kanunu Yorum ve Aciklamalari, Olus Yayinlari, 2012, s. 866.

5 Grol Urel, Vergi Usul Kanunu Uygulamasi, Seckin Yayinlar, 2012, s. 756.
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Usul Kanunu>nda bir dizenleme yapilmamistir.
28.04.2004 tarihinde yayimlanan 333 sira numa-
rali Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi'nde ise, suresi
belli olmayan kiralamalarda 6zel maliyet bedelinin
5 yillik sirede itfa edilecedi aciklanmistir.

2.3. Kira Siresinin Bir Y1l Olmasi

Kira stresinin bir yil olarak belirlendigi durum-
larda, maliyet bedeline iliskin giderlerin tamami ilk
yilda itfa edilir.

Genel kural bu sekilde olmasina ragmen kira
stresinin devamli olarak uzatildiginin ve muvaza-
anin tespiti halinde, idarenin itfa islemini kira stre-
sine gore yaptirmasi ihtimal dahilindedir.

2.4. Kira Siiresi Dolmadan Once Gayrimenku-
liin Bosaltilmasi

Kira stresi dolmadan gayrimenkulin bosaltil-
mas! durumunda, aktiflestirilen 6zel maliyetlerin
itfasinin hendiz tamamlanmamis olmasi nedeniyle
farklilk arz etmektedir. Vergi Usul Kanunu'nun
327'nci maddesinde bu hususta dizenleme yapil-
mis olup, gayrimenkulin kira siresin bitmeden
once bosaltilmasi halinde hentz itfa edilmemis
olan giderler, bosaltma veya hakkin sona erdidi
yilda bir defada gider yazilacaktir.

2.5. Kira Siiresinin Sonradan Uzamasi

Kira stresinin sonradan uzamasi itfa siresinde
bir dedisiklik olusturmaz. Sure dedisimi, ister kira
suresi icerisinde ister kira streci sonunda olussun,
itfa islemi baslangictaki kira siresi Gzerinden ya-
pilir.

2.6. Uzun Siireli Kiralamalar

Vergi Usul Kanunu’nun 327'nci maddesinde
gayrimenkullerin ve gemilerin iktisadi kiymetleri-
ni artiran 6zel maliyet bedellerinin kira siresine
gore esit yuzdelerle itfa edilecedi belirtilmistir.
Fakat uygulamada teredditler yasanmaktadir. ik-
tisadi omru kira stresini asan kiymetler nasil itfa
edilmeli? Diger yandan iktisadi 6mrU kira stresin-
den kisa olan kiymetler icin kira stresi mi dikkate
alinmali? Ornegin, 49 yiligina kiralan bir turizm
tesisine, 10 yillik faydali 6mre sahip olan (333No’lu
VUK Genel Tebligi'ne gore) asma tavan yapilmis-
tir. Ozel maliyet bedeli olarak aktiflestirilen tutar
asma tavanin faydali 6mri esas alinmak suretiyle
10 yilda mi, yoksa s6z konusu harcama 6zel ma-
liyet bedeli niteliginde oldugu icin kira stresi olan

6 Girol Urel, Vergi Usul Kanunu Uygulamasi, Seckin Yayinlari, 2012, s. 757.

7 Sakip Seker, Donem Sonu islemleri, Yaklasim Yayinlari, 1999, s. 1068.

49 yilda mi itfa edilecektir?

Ornegimizde 49 yiligina yapilan kiralamada,
ozel maliyet bedeli kapsaminda aktiflestirilen
asma tavanin faydali émri kira slresinden daha
kisadir. Bu konudaki birinci gorise gore; kira sire-
sine gore itfanin, iktisadi ¥mri daha uzun kiymet-
ler icin gecerli olacagl kabul edilmektedir. Bizim de
katilmis oldugumuz ikinci gorise goére ise, Vergi
Usul Kanunu’nun 327'nci maddesi hikm( dogrul-
tusunda asma tavan icin yapilan harcama 49 yillik
kira stresine gore itfa edilmesi gerektididir. Sonuc
olarak; ilgili Kanun‘un acik hikmd dodrultusunda
kira stresi ne olursa olsun, itfanin bu kira siresine
gore ve esit yizdelerle yapiimasi gerekmektedir.

2.7. Yap islet Devret Modelinde Ozel Maliyet
Bedelinin itfasi

Yap islet devret modeli cercevesinde kira-
cr tarafindan ilgili tesis veya bina icin yapilan
harcamalar “6zel maliyet bedeli” olarak yasal
defterlerinde aktiflestiriyordu. Bu kapsamda ki
“0zel maliyet bedeli” uygulamasi 7.8.2013 tarih
ve 2013/391-1213 sayili Ozelge ile kaldinlmistir.
Sz konusu Ozelge ile, yap is devlet sozlesmesi
kapsaminda insa edilen binanin insasi icin yapilan
harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak dikkate
alinmasinin mumkain olmadigr belirtilmistir.

2.8. Mgnkul Mallarin ve Tesislerin Kiralanma-
sinda Ozel Maliyet

Vergi hukukumuzda menkul ve gayrimaddi
haklarin degerlemesi  gayrimenkdllerin deger-
lemesine iliskin hikimlere tabi oldugundan, s6z
konusu iktisadi kiymetler icin yapilan deder artirici
harcamalarin da aktiflestirmek veya envantere
almak suretiyle itfa edilmesi gerekir. Ornegin ki-
ralanan tasitin iktisadi kiymetini artirici mahiyet-
teki harcamalarin kira suresi icinde itfa edilmesi
gerekir. Sure belli degilse itfa stresi 5 yil olacaktir.
Telefon tesisi icin yapilan harcama 6zel maliyet
bedeli olarak aktiflestirilmek suretiyle amortisma-
na tabi tutulmalidir.?

2.9. Kiralanan Gayrimenkuliin Kiraci Tarafin-
dan Satin Alinmasi

Vergi Usul Kanunu’nun 327'nci maddesinde “...
Kira veya isletme hakki stresi dolmadan, kirala-
nan veya isletme hakki alinan seyin bosaltiimasi
veya isletme hakkinin herhangi bir sebepten sona
ermesi halinde hentz itfa edilmemis olan giderler,
bosaltma veya hakkin sona erdigi yilda bir defa-
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da gider yazilir.” hikmu yer almaktadir. Kiralanan
gayrimenkulUn kiraci tarafindan satin alinmasi be-
raberinde kiralama sureci de kendiliginden sona
erdirmektedir. Bu nedenle, kiraci tarafindan Ver-
gi Usul Kanunu’nun 272'nci maddesi kapsaminda
satin alinan gayrimenkul icin daha 6nce yapilmis
bulunan harcamalarin nasil bir isleme tabi olacad
tartisilan bir konudur. Bu hususta uygulamada ¢
ayri gorus mevcuttur.

Birinci gorise gore, gayrimenkulin satin
alma tarihi itibariyle 6zel maliyet harcamalari-
nin itfa edilmeyen kismi gayrimenkulin satin
alinma yilinda bir defada gider yaziimalidir. Kira-
ladigi binaya asansor, tuvalet ve lavabo bolim-
leri ilave eden, s6z konusu harcamalarin itfasi
tamamlanmadan binay! satin alan bir mikelle-
fe, Gelirler Genel Mudurligi'nce (yeni ismi ile
Gelir idaresi) verilen 19.7.2001 tarih ve B.07.0.G
EL.0.29/2979-327-54/39602 sayili muktezada; ki-
raci konumunda iken daha sonra satin alinan bina
icin yapilarak 6zel maliyet bedeli olarak aktifles-
tirilen harcamalarin itfa edilmemis kisminin Vergi
Usul Kanunu’nun 327'nci maddesi geredi muhase-
be kayitlarina dogrudan gider olarak intikal ettiril-
mesi gerektigi gorist benimsenmistir. Muktezada
benimsenen gorls birinci gorist destekler mahi-
yettedir.®

ikinci gorise gore, satin alma 6ncesinde 6zel
maliyet bedeli olarak aktifte yer alan iktisadi kiy-
metlerin, satin alma tarihi itibariyle gayrimen-
kul olarak aktifte yer almasi sonucu Vergi Usul
Kanunu’nun degerleme hikimleri agisindan ni-
teliginin degisecedi hususudur. Bu durumda aktif-
lestirilen deg@erler satin alinan gayrimenkulin ma-
liyetine eklenerek ana gayrimenkulin tabi oldugu
oranda amortisman yolu ile gider olarak dikkate
alinacaktir. Bu nedenle 6zel maliyet bedelinin itfa
edilmemis kismi, kalan kira siresi icinde dedil du-
ran varlidin (kiralanan veya isletme hakki alinan
ana varlik) tabi oldugu amortisman siresi icinde
yok edilecektir. Aktiflestirme yili dahil, amortis-
man nispeti yeni aktiflestirilen iktisadi kiymet gibi
belirlenecek amortisman usulld ve oraninda dnce-
ki ayrilanlara eklenecek sekilde yok edilecektir .

Bizimde katildigimiz Gclncd gorus, ikinci go-
risle temelde ayni olmak birlikte; 6zel maliyet
olarak aktiflestirilen harcamalarin itfa edilmeyen
kismi dogrudan gayrimenkulin maliyetine ek-
lenmeyerek, bu harcamalar ayristirilarak (asma
tavan, kalorifer, asansor, vs.) , satin alinan gay-

rimenkulden ayri olarak aktiflestirilmeli ve gayri-
menkulden bagimsiz olarak, minhasiran itfa edil-
melidir. Cinku iktisadi degerlerin ekonomik ¢mri
ile satin alinan gayrimenkulin ekonomik &mri
birbirinden farklidir.

2.10. Kira Gelirinin “Ayni Gelir” Olarak Vergi-
lendirilmesi

Kira stresinin kisa, 6zel maliyet bedelinin yuk-
sek oldugu durumlarda (mutat ve ticari icaplara
uygun olmayan) kiralayana bedelsiz teslim olarak
tahsil edilmis bir kira gelirinin (ayni kira) oldugu-
nun tespit edilmesi mumkun olabilmekte ve ya-
pllan incelemelerde bu yonde yorumlanabilmek-
tedir.

2.11. Finansal Kiralamalarda Ozel Maliyet Be-
deli

Finansal kiralama islemlerinde 6zel maliyet
bedeli uygulamasi ¢zellik arz eden bir konudur.
Bu konuda da farkli gorisler vardir. Birinci gorUs,
yapllan bir harcamanin ¢zel maliyet bedeli olarak
dederlenip degerlenmeyecedi hususunda kira-
lanan iktisadi kiymetin hangi yolla kiralandiginin
bir énemi bulunmamaktadir. Onemli olan yapilan
harcamanin kanunda belirtilen nitelikleri tasiyip
tasimamasidir.? ikinci gorls ise, finansal kirala-
manin mulkiyetin kiraciya devrini de kapsayan bir
kiralama islemi olmasi nedeniyle, normal kiralama
isleminde ayrilmasi gerektidi ve 6zel maliyet be-
deli uygulamasi yapilmamasi gerektigidir. Vergi
idaresinin ¢zelge bazinda yaptidi aciklamada, bi-
rinci gortst destekler niteliktedir. Bu kapsamda
maliyet artirici giderlerin 6zel maliyet bedeli ola-
rak dikkate alinmasi gerekmektedir.

2.12. Ozel Maliyetlerin Kira Siiresi icinde Ye-
nilenmesi

Ozel maliyet bedeli kapsaminda aktiflestirilen
amortismana tabi iktisadi kiymetlerin, kira stre-
sinden 6nce eskimesi durumunda, yenilenmesi
gerekebilmektedir. Bu durumda iktisadi kiymetler,
Vergi Usul Kanunu'nu 313'Uncl maddesinin ikinci
fikrasinda belirtilen hukim geregi, genel hikim-
lere gore amortismana tabi tutulurlar.

2.13. Ozel Maliyet Bedelinin itfasinda Azalan
Bakiyeler Usuliiniin Kullanimi

Vergi Usul Kanunu’nun 327'nci maddesinde,

8 Necip Serhat Gul, Ozel Maliyet Bedeli, Vergi Dunyasi Dergisi, Aralik 2010, s. 68.

9 irfan Vural, Ozel Maliyet Bedellerinin itfasi, Vergi Sorunlari, Eylul 2003, s. 80.

10 Gurol Urel, Vergi Usul Kanunu Uygulamasi, Seckin Yayinlari, 2012, s. 756.
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Dénem Sonu islemleri

“Gayrimenkullerin, elektrik Gretim ve daditim var-
liklarinin ve gemilerin iktisadi kiymetlerini artiran
ve 272'nci maddede yazili 6zel maliyet bedelleri,
kira veya isletme hakki siresine gore esit yizde-
lerle itfa edilir...” hukm( yer almaktadir. Madde
hikminde yer aldidi Gzere 6zel maliyet bedelleri
kira veya isletme hakki siresine gore esit yiuzde-
lerle itfa edilmektedir. Bu nedenle 6zel maliyet
bedelleri Uzerinden azalan bakiyeler usuline gore
amortisman ayriimasi mimkuin dedgildir.

2.14. Kiralanan Gayrimenkaiiliin Kiraci Tarafin-
dan Baskasina Kiralanmasi

Tesis kiralamalarinda daha sik gorilen bu du-
rum Ozel maliyet bedelinin itfasini degistirmez.
Ozel maliyet, tesis sahibi ile ilk kiraci arasinda be-
lirlenen kira stresinde itfa edilir.

2.15. Gayrimenkuliin Bedelsiz Olarak Kullanil-
masi Durumu

Gayrimenkulin sahibi tarafindan baskasinin
kullanimina bedelsiz olarak terk edilmis olmasi
durumunda, gayrimenkulld kullanan tarafindan
yapilan ve gayrimenkulin maliyetine eklenmesi
gereken giderlerin de 6zel maliyet bedeli olarak
aktiflestirilmesi gerekir. Bu hikme gore aktif-
lestirme yapmak icin mutlaka kira iliskisi olmasi
gerekmez. isletmede kullanilan ve milkiyeti bas-
kasina ait olan gayrimenkuller icin yapilan ve ak-
tiflestirilmesi gereken giderler 6zel maliyet bedeli
olarak aktiflestirilir.m

2.16 .0zel Maliyet Bedeli Niteligindeki iktisa-
di Kiymetlerin Kiralayana Devri

Onceki bolumlerde aciklandigi Gizere, 6zel ma-
liyet bedelini diger iktisadi kiymetlerden ayiran
en onemli ozellik, bu harcamanin kiraci tarafindan
yapiimasi ve bu sekilde olusturulan dederin gayri-
menkulden ayrilmasi halinde bir dederinin kalma-
masi ve tek basina bir deder ifade etmemesidir.
Bu nedenle, kiracilar ¢zel maliyet harcamasina
konu olan degerleri kira suresi sonunda kiralayana
devretmektedirler (kiralanan gayrimenkulin kira-
ci tarafindan satin alinmamasi durumunda).

Bu devir, ilgili gayrimenkulin gercek kisiye ait
olmasi veya isletme aktifine kayith olmasi duru-
muna gore farkli vergisel sonuclar ortaya cikar-
maktadir. iktisadi kiymetin sahibinin gercek kisi
olmasi durumunda, Gelir Vergisi Kanunu'nun

72'nci maddesine gore, kiracinin iktisadi kiymet
sahibine bedelsiz olarak devrettigi ¢zel maliyet
bedelini teskil eden iktisadi kiymet kiraya aynen
tahsil olunmus kira geliri kabul edilecek, emsal
bedeli Uzerinden paraya cevrilip gayrimenkul ser-
maye iradi olarak vergilendirilecektir.

Kiraya verilen iktisadi kiymetin bir isletmeye
dahil olmasi durumunda iktisadi kiymetin sahi-
binin bedelsiz olarak devraldigi ¢zel maliyet be-
delini teskil eden iktisadi kiymetin emsal bedeli
gayrimenkul sermaye iradi olarak dedil, ticari
kazanc olarak vergilendirilecektir.> Fakat; Vergi
Usul Kanunu’nun 15'inci maddesinde belirtildigi
Uzere sadece kooperatiflere ait tasinmazlarin ki-
ralanmasi karsiliginda yapilan ¢demeler Gzerin-
den tevkifat yapilacaginin gézden kacirilmamasi
gerekmektedir.

Ayrica bu devir, isletmenin faaliyeti cerceve-
sinde yapilan bir teslim oldugundan, iktisadi kiy-
metin kiralayana teslimi KDV'ye tabi bir islemdir.
Bu nedenle, gayrimenkule ilave edilen kiymeti
devreden kiracilarin teslim bedeli Gzerinden kat-
ma deger vergisi hesaplamalari gerekmektedirler.

2.17. Ozel Maliyet Bedellerinde Enflasyon Dii-
zeltmesi ve Yatinim indirimi Uygulamasi

Vergi Usul Kanunu'nun muikerrer 298sinci
maddesi ile gecici 25'inci maddesi kapsaminda
ozel maliyet bedelleri parasal olmayan kalem ola-
rak enflasyon dizeltmesine tabi bulunmaktadir.
Genel esaslara gore degerlendirilecektir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 19’uncu maddesine
gore ekonomik émrl 5 yildan daha az olan 6zel
maliyet bedelleri yatinm indirimine konu edine-
mez. Buna karsilik ekonomik 6mri 5 yildan fazla
olan 6zel maliyet bedelleri yatinm indirimi uygu-
lamasina konu edilebilecektir.™

SONUC

Ozel maliyet bedeli uygulamasi, Vergi Usul
Kanunu'nun 272'nci maddesinde 6zel maliyet
kavrami ve ayni Kanun’un 327'nci maddesinde
duzenlenen séz konusu 6zel maliyetlerin itfasina
iliskin dizenlemeler yapilarak aciklanmistir. Ozel
maliyet bedeli, kiralanmak suretiyle iktisadi islet-
mede kullanilan gayrimenkullerin veya elektrik
uretim ve dadgitim varliklarinin iktisadi kiymetlerini

11 Kazim Yilmaz, VUK, GVK, KVK ve KDVK acisindan Degerleme, Seckin Yayincilik, 2000, s. 93.

12 M.Vefa Toroslu, Ozel Maliyet Bedeli, Mali C6zum Dergisi, Ekim, Kasim, Aralik 1998, s. 45.

13 Gurol Urel, Vergi Usul Kanunu Uygulamasi, Seckin Yayinlari, 2012, s. 765.
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artiric nitelikte olan ve kiraci veya isletme hakkina
sahip tuzel kisiler tarafindan yapilan giderleri ifa-
de etmektedir. Ayrica, s6z konusu giderlerin 6zel
maliyet bedeli olarak degerlendirilip bu kapsam-
da aktife alinmasi gerekmektedir. Gerek mutad
giderlerle 6zel maliyet bedeline mevzu giderlerin
aynistinilmasi, gerek farklilik arz eden durumlarda
itfa edilecek surelerin tespiti vb. konular 6zel ma-
liyet bedelinin itfasinda énem arz eden ve uygu-
lamada karistirilan hususlardir.

S6z konusu hususlara konuyla ilgili tartismali
hususlar da gozeterek, aciklik getirilmeye calisil-
mistir. Sonuc olarak, kiracilarin kendine 6zgu ko-
sullari goz 6nunde bulundurarak, durumunu Gelir
idaresi‘nin gorusleri ve Danistay kararlari 1siginda
ayrica degderlendirmesi daha saglikli olacaktir. ®
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