GELIR VE KURUMLAR
VER_GiSi Y(")NUN_DEN OZEL
MALIYET BEDELI

SAKIP SEKER *

A. OZEL MALIiYET KAVRAMI

Ozel maliyet bedeli, iktisadi bir isletmede kullanilmak amaciyla kiralanan
gayrimenkullerin iktisadi kiymetlerini devamh olarak artirmak amaciyla
kiraci tarafindan yapilan giderler toplamidir. Miikellefler kiraladiklari iktisadi
kiymetlerin normal bakim, onarim ve temizleme giderleri disindaki
harcamalarini aktifte "6zel maliyet bedeli" hesabinda gostermek zorunda olup,
bu degerleri kira siiresi icinde amortisman yoluyla yok edebilirler.

Bilindigi gibi 6zel hukuktan (Medeni Kanun Md. 632) farkli olarak vergi huku-
kumuzda; arazi, tapu siciline miistakil ve daimi olarak ayrica kaydedilen haklar
ve madenlerden bagka; gayrimenkullerin miitemmim ciliziileri (tamamlayici par-
ca) ve teferruati (eklenti), tesisat ve makinalar, gemiler, diger tasitlar ve
gayrimaddi haklar da gayrimenkuller gibi degerlenir. (VUK Md. 269) Bu
nedenle bu boliimde gegen "gayrimenkul" kavrami ayn1 zamanda menkulleri de
ifade etmek tizere kullanilmigtir.

Isletmelerin donem kazanglarinin gercekei bir sekilde tespit edilebilmesinin il-
kelerinden birisi de donemselliktir. Amortismana tabi iktisadi kiymetler, islet-
me tlizerindeki olumlu etkilerim harcamanin yapildigi donemden sonraki do-
nemlerde de gosterir. Bu tlir harcamalarin amortismana tabi tutulmasinin nede-
ni, (iktisadi kiymetin ekonomik émrii de gézoniinde bulundurularak) gelecek
yillara ait olan kisminin harcamanin yapildigi donem giderlerinden ¢ikartilarak
aktiflestirilmesi ve bu suretle donem kazancinin daha gergekei sekilde tespit
edilmesi olarak ifade edilebilir. ATIKler icin yapilan harcamalar sadece harca-
manin yapildig1 donem ile ilgili olmayip isletmenin gelecek donemlerdeki faa-
liyetleri i¢in de yapilmis olmaktadir.

B. OZEL MALIYET BEDELININ AKTIFE ALINMASI VE
AMORTISMANA TABI TUTULMASI
1. Genel Olarak:
Vergi Usul Kanunu'nun 272. maddesinin 3. fikrasinda, gayrimenkuller kira
ile tutulmus ise, kiraci tarafindan gayrimenkutieri genisletmek veya iktisadi
kiymetini devamh olarak artirmak maksadiyla yapilan giderlerin o6zel
maliyet bedeli olarak degerlendirilmesi gerektigi hiikiim altina alinmustir.
Vergi Usul Kanunu'nun 2365 Sayili Kanunla degisen 272. maddesinin ikinci
fikrasinda Dbelirtilen harcamalarin (geminin siiratini artirmak ytlikleme
kapasitesini artirmak veya motorlu kara nakil vasitalarimin kasa veya
motorunun yenisi ile degistirilmesi veya yeni bir tertibatin eklenmesi gibi)
kiralanan menkul ve gayrimenkuller i¢in yapilmis olmasi halinde, yapilan bu
tir harcamalarin 6zel maliyet bedeli olarak degerlendirilmesi gerekir.
Kiracinin faaliyetini icra i¢in viicuda getirdigi tesisata ait giderlerin de 6zel
maliyet bedeli olarak degerlendirilmesi gerektigi kanun maddesinde ayrica
hiikiim altina alinmistr.
"Gayrimenkulun iktisadi kiymetinin devamh olarak artina" mahiyetteki
harcama veya islemlerin niceligi ve niteligi konusunda vergi mevzuatinda
yeterli agiklik yoktur. Hangi tiir harcamanin iktisadi kiymetin degerini artirict
mabhiyette, hangi tlir harcamanin tamir, bakim onarim seklinde yapilan genel
gider mahiyetinde oldugunu kestirmek bazi hallerde giicliik arzetmektedir.
Ornegin bir is makinasmimn yiiz milyonlarla ifade edilen bir parcasimn kirilmasi
sonucu par¢anin degistirilmesinde durum ne olacaktir?
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Bize gore harcamanm biiyiikliigli yeterli bir 6l¢li olamaz. Bununla birlikte
yapilan islem ve harcamalarin iktisadi kiymetin kullanim 6mriinii, diger bir
ifade ile iktisadi Omriinii uzatiyor ve degerini artirtyorsa o tiir bir harcamanin
aktifiestirilmesi gerekir. Diger bir unsur ise, yapilan harcamanin olagan
nitelikte degil, olagandis1 olmasi gerekir. Daha agik bir ifade ile islemin orf ve
adete, iktisadi, ticari ve teknik icaplara uygun olmasi gerekecektir. Ayrica,
yapilan harcama sonucunda iktisadi krymetin kullanim amacinin veya vasfinin
degistirilmesi de bir 6l¢ii olabilir.

Ornek olarak; bir binaya asma kat veya oda ilave edilmesi, kat kaloriferi
yerlestirilmesi, asansor tertibati konulmasi, motorlu vasitalarn motorunun veya
kasasinin yenilenmesi, iktisadi kiymetini devamli olarak artirici nitelikteki
islemlerdir. Vitrin diizenlenmesi, lambiri yaptirilmasi, raf yaptirilmasi, yerlerin
ve duvarlarin mermer veya karo ile dosenmesi isletmeye ait yollarmn ve
alanlarin betonlanmasi gibi harcamalar da ise kesin bir yargtya varmak oldukg¢a
glictlr.

Ote yandan, 6zel maliyet bedelinin aktiflestirilmesinde VUK'un 313. mad-
desinde belirtilen asgari tutarin gézoniinde bulundurulacag; tabiidir.

Sonug olarak; iktisadi kiymetin degerini devamli surette artirici mahiyetteki
islemlerin neler oldugunu tek tek saymak miimkiin olmayip, her olaym kendi
6zgiin kosullan i¢inde degerlendirilmesi gerekir. Bu konuda Danistay kararlan
yol gosterici mahiyettedir. (1)

Ekonomik ve sosyal alandaki gelismelere paralel olarak isyerlerinin aldigi
sekil ve goriintiiler de degismektedir. Isyerleri ve biirolann gerek ic
dekorasyonu ve goriintiisti gerekse dis goriintiilerinin giliniin sartlarina ve isin
Ozelligine uygun hale getirilmesi 6nemli miktarda parasal harcamalan gerekli
kilmaktadir. Kiralanan iktisadi kiymetler i¢in yapilan bu harcamalann vergi
mevzuatt yoniinden herhangi bir iktisadi isletmeye ait olup olmamasina gore
farkliliklar gostermektedir. Ornegin isyeri isletmenin kendi aktifine kayith
ise, gayrimenkulu genisletmek veya iktisadi kiymetini devamli olarak
artirmak amaciyla yapilan giderler gayrimenkulun maliyetine eklenerek,
gayrimenkulun tabi oldugu amortisman oranina gore itfa edilir.

Asansor, kalorifer, su, elektrik, telefon ve havagazi gibi tesisler gayri-
menkulun ilk insasi sirasinda insa edilmisse, bunlann bedelinin binanin
toplam maliyet bedeli i¢inde yer almis olmalar1 nedeniyle bina ile birlikte
amortismana tabi tutulmasi gerekir. S6z konusu tesislerin mevcut binaya
sonradan ilave edilmesi halinde ise;

a. Binanin degeri tadilat komisyonunca takdir edilmisse, amortismanin
yeni takdir degeri lizerinden aynlmasi gerekir. (2)

b. Binanin gayrisafiirat takdiri yapilmamis ise, sonradan ilave edilen tesisler
genel hiikiimlere gore binadan ayn olarak amortismana tabi tutulacaktir.
Mevcut bir binaya ait séz konusu tesislerin (6rnegin asansoriin) eskime
nedeniyle yenilenmesi halinde, yenileme bedelinin tamami bir defada gider
yazilabilecektir. (3)

Yargt kararlan ve uygulama bu yondedir. Ancak séz konusu yer bir
bagkasindan kiralanmigsa bu tiir giderlerin 6zel maliyet bedeli olarak
degerlendirilmesi ve kira siiresi iginde amortisman yoluyla yok edilmesi gerekir.
Ote yandan, tamir, bakim ve kiymet artirma giderleri birlikte yapilnussa,
miikelleflerin bu giderlerden maliyet bedeline eklenecek kismini ayn gos-
termeleri gerekir. (VUK Md. 372/ Son Fikra)

2. Bilanco Esasina Gore Defter Tutanlarda Aktife Alma islemi

Bilanco esasina gore defter tutan miikellefler hesapladiklan 6zel maliyet
bedelini gayrimaddi bir hak olarak bilangolannda aktif kiymet olarak gos-
tereceklerdir.
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3. isletme Hesab1 Esasina Gore Defter Tutanlarda Gider Olarak Kayit islemi
Vergi Usul Kanunu'nun 194. maddesinde belirtildigi tizere, gayrimenkuller ve
tesisat gibi amortismana tabi olan kiymetler isletme hesabmna intikal
ettirilmez. Ancak, bu tiir miikellefler amortisman defteri veya listelerine gore
hesapladiktan amortisman paylarini isletme defterine her yil gider kaydetmek
suretiyle amortismana tabi tutabilirler.

Isletme hesabima gore defter tutanlarm &zel maliyet bedellerini diger menkul
ve gayrimenkuller gibi envanter kayitlarinda gostermeleri gerekir. Keza, ayni
hususlar, serbest meslek kazang defteri ve ¢iftci isletme defteri tutanlar i¢in de
gecerlidir. (VUK Md. 211 ve 213)

4. Ozel Maliyet Bedelinin Amortismana Tabi Tutulmasi

Vergi Usul Kanunu'nun 327. maddesinde, 6zel maliyet bedellerinin kira
stiresine gore esit yiizdelerle itfa edilmesi gerektigi hiikkiim altina alinmustir.
Ancak kira siiresinin belirtilmemis olmasi halinde itfa siiresinin ne olmasi
gerektigi konusunda kanunda bir agiklik yoktur.

Kiraci 6zel maliyet bedeline iligkin harcamay1 kira siiresinin basinda degilde,
kira siiresi i¢inde, drnegin 10 yilligina kiralanan yer i¢in 3. yilda yapmussa,
yapilan gider tutan kiralanan taginmazin kalan kullanma siiresine yani 8'e
boliinmek suretiyle, her yilin amortismani ayrilacaktir. (4)

Vergi Usul Kanunu'nun 315. maddesinde, miikelleflerin ATIK lerinin degerini
% 25 nispetinden fazla olmamak {iizere tespit edebilecegi belirtilerek, arazi ve
binalar ile % 25 nispetinden daha yiiksek bir nispette amortismana tabi
tutulacak iktisadi kiymetlerin degerinin Maliye Bakanligi'nca tespit ve ilan
edilecek nispetler lizerinden yok edilecegi hiikiim altina alinmustir.

Maliye Bakanligi'nca yaymlanan 153 Seri No.lu VUK Genel Tebligi uyarinca,
1.1.1983 tarihinden itibaren iktisap olunan ve s6z konusu tebligin eki listede yer
almayan ATIK'lere % 25 nispetini agmamak {izere amortisman ayrilabilecegi
belirtilmektedir. Maliye Bakanligi'nca verilen bir 6zelgede de, kira siiresi belli
degilse 6zel maliyet bedelleri iizerinden en fazla % 25 oraninda amortisman
ayrilabilecegi belirtilmistir.

Ote yandan, aym &6zelgede, 6zel maliyet bedellerine, VUK'un miikerrer 315.
maddesinde yeralan azalan bakiyeler usuliine gére amortisman uygulamasi
miimkiin degildir denilmistir. (5)

C. OZEL MALIYET BEDELINE ILiSKiN IKTiSADi KIYMETIN
KIRALAYANA BEDELSIZ DEVRI

Gelir Vergisi Kanununun 72. maddesinde, kiraci tarafindan gayrimenkulu

genisletecek veya iktisadi degerini devamli surette artiracak sekilde

gayrimenkule ilave edilen kiymetler, kira siiresinin sonunda bedelsiz olarak

kiralayana devrolundugu takdirde, mezkur kiymetler kiralayan bakimindan bu

tarihte aynen tahsil olunmus addolunur denilmektedir.

Kiraci tarafindan meydana getirilen degerlerin kiralayana bedelsiz veya diisiik

bedel iizerinden, diger bir ifade ile emsal bedelinin altinda bir bedelle

devredilmesi halinde, aradaki fark bedelsiz devir sayilir.

Ornegin, kirac1 tarafindan yapilan 6zel maliyet bedelinin ekonomik &mrii,

kira siiresini asiyorsa donem sonunda kiralayana ayin olarak bir 6demenin

yapilmis oldugunun kabulii gerekir.

Kiraci tarafindan kiralayana bedelsiz olarak yapilan devir isleminin ivazsiz

intikal olarak degerlendirilmesi s6z konusu edilemez. Ciinkii, ortada bir

kiralama islemi olup, elde edilen gelir veya servet bu islemden kaynaklan-

maktadir.

Emsal bedel ile devir bedeli arasinda bir farkin olmasi halinde, emsal bedelin

Vergi Usul Kanunu'nun 267. maddesi uyarinca takdir komisyonunca takdir

ettirilmesi gerekir.

Ayin olarak tahsil olunan kira gelirinin tiirii iktisadi kiymetin sahiplik du-
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rumuna gore farkli isimler alabilir.

D. KIRALANAN SEYtN KIME AiT OLDUGU KONUSU

1. Gayrimenkulun Gercek Kisiye Ait Olmasi

Bilindigi gibi Gelir Vergisi Kanunu'nun 70. maddesinde sayilan mal ve
haklarin kiraya verilmesi karsiliginda elde edilen iratlar, gayrimenkul sermaye
iradidir. Gayrimenkul sermeye iradinin elde edilmesinde tahsil esas1 gegerlidir.
70. maddede sayilan mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yili
icinde o yila veya gecmis yillara ait olarak nakten veya aynen tahsil edilen kira
bedelleri tahsil edildigi yilin geliri olarak vergiye tabidir. Gelecek yillara ait
olarak pesin tahsil edilen kira gelirleri ise Gelir Vergisi Kanunu'nun 72.
maddesi hiikmii uyarinca ilgili bulunduklari yillarin hasilati sayilir.

Bazi kira sozlesmeleri kiracinin gayrimenkulun degerini artirici bazi har-
camalar1 yapmasi sartiyla yapilmaktadir. Bu gibi sozlesmelerde kira bedeli
daha diisiik tespit edilebilmekte veya belli bir siire isletildikten sonra tesis veya
bina mal sahibine bedelsiz olarak devredilmektedir. Ornegin eski bir binanin
restorasyonunun kiraci tarafindan yapilmasi sartiyla kiraci binay1 510 yil gibi
bir siire kira 6demeksizin (lokanta, otel, imalathane, fabrika olarak) kullanma
hakkimni da elde etmektedir. iste kiracinm soz konusu tesis veya binay1 dénem
sonunda bedelsiz olarak mal sahibine devretmesi durumunda, kiralayan kira
bedelini nakten degil aynen tahsil etmis olmaktadir. Ayin olarak tahsil edilen ki-
ra bedelinin emsal bedeli iizerinden paraya gevrilmesi ve gayrimenkul sermaye
iradi olarak vergilendirilmesi gerekir.

Kiracnn GVK'nin 94. maddesinde s?.)"" anlardan birisi olmasi halinde kira
bedeli lizerinden nakten, hesaben veya ayin olarak 6denmesinin kira stopajinin
yapilmasina bir etkisi yoktur.

2. Kiralanan Seyin iktisadi Isletmeye Ait Olmasi

Kiraya konu gayrimenkulun iktisadi bir isletmenin aktifine veya envanterine
(kurumlar dahil) dahil olmas1 halinde elde edilen gelir ticari kazang veya kurum
kazanci olarak vergiye tabi tutulacaktir. Ayin olarak yapilan kira 6demelerinin
kiracinin kayitlarinda 6zel maliyet bedeli seklinde gider olarak dikkate
alinirken kiralayan yoniinden de gelir olarak degerlendirilmesi vergiciligin
temel kurallarindan birisidir.

Gelir Vergisi Kanunu'nun 37. maddesinde, "Ticari kazang, Vergi Usul Kanunu
hiikiimlerine ve bu kanunda yazili gercek (bilango veya isletme hesabi esasi)
veya gotliri usullere gore tespit edilir" denilmektedir. Vergi Usul
Kanunu'nun 287. maddesinde ise, gelecek hesap donemlerine ait olarak pesin
tahsil olunan hasilatin mukayyet degeri {izerinden pasiflestirilmek suretiyle
degerlendirilecegi hiikiim altina alinmistir. Kiraya verilen gayrimenkulun
iktisadi bir isletmeye ait bulunmasi halinde de pesin olarak tahsil edilen kiralar
ilgili donemin geliri olarak dikkate alinir. Keza, gelecek hesap donemine ait
olarak pesin 6denen giderler de mukayyet degerleri lizerinden aktiflestirilir ve
kazancin tespitinde ilgili bulundugu donemin gideri olarak dikkate alinir.
(VUK Md. 283)

3. Kiralanan Seyin Kamu Kurum Veya Kuruluslarina Ait Olmasi

Kamu kurum veya kuruluslarina ait igyeri, konut veya tesislerin kiraya ve-
rilmesi durumunda, kiraya verilen gayrimenkulun iktisadi kiymetini artirict
harcamalarin yapilmasi halinde bunlarin da 6zel maliyet bedelinin genel
esaslara gore itfa edilmesi gerekir. Ancak, kiraci tarafindan gayrimenkule ilave
edilen kiymetleri kira siiresinin sonunda bedelsiz olarak ilgili kamu kurumu
veya kurulusuna devredilmesi halinde, kiralayan kamu kurum veya kurulusu
tarafindan aymn olarak elde edilmis bir kira bedelinden s6z etmek miimkiin
degildir. Ancak, ilgili kamu kurumunun s6z konusu faaliyeti ticari bir



organizasyon seklinde yapmasi halinde bunlarda da genel esaslarin gegerli
olacag agiktir.

4. Yap islet Devret Modeli

Yeni bir yatirim modeli olarak son yillarda gelisen yap islet devret (YID)
seklindeki yatinm modelinde 6zellikle kamu kurum ve kuruluslarina ait arsa ve
araziler 6zel hukuk Kkisilerine iizerine yapilacak tesis veya binalarin belli bir
stire ile isletildikten sonra tekrar ilgili kamu kurum veya kurulusuna bedelsiz
devredilmesi seklinde gerceklesmektedir. Bu durumdaki s6zlesmeler "imtiyaz
sozlesmesi" seklinde olabildigi gibi Bor¢lar Kanunu'nun genel hiikiimlerine
gore normal kira s6zlesmesi seklinde de olabilmektedir. Gerek kira sézlesmesi
gerekse imtiyaz sozlesmesi seklindeki yap islet devret modelinde de kiracilar
tarafindan s6z konusu yatirnm bedeli, 6zel maliyet bedeli esaslanna gore itfa
edilebilecektir. (6)

Ozel hukuk kisilerinin kendi aralarinda yap islet devret modeline gére yaptiklari
kiralamalara iligkin, donem sonundaki bedelsiz devirlerin de ayin olarak
tahsil edilen kira geliri olarak degerlendirilmesi gerekir. Ancak, kamuya
(Devlet, belediye, il 6zel idareleri ve koy tiizel kisiligine) ait arsa, arazi, bina
veya tesislerin yap islet devret seklinde kiralanmasi sonucunda ilgili kuruma
donem sonunda bedelsiz olarak devredilmesinde, aym olarak tahsil edilmis
bir kira gelirinden s6z edilemez. Ancak, kiralayan kamu kurum veya kurulusu
kurumlar vergisi miikellefi ise genel esaslar onlar i¢inde gegerli olacaktir.

E. MENKULLERIN VE GAYRIM ADDI HAKLARIN KIRALANMASINDA
OZEL MALIiYET

Vergi hukukumuzda menkul ve gayrimaddi haklarn  degerlemesi
gayrimenkullerin degerlemesine iligkin hiikiimlere tabi oldugundan, soz
konusu iktisadi kiymetler igin yapilan deger artirici harcamalarmn da
aktiflestirilmek veya envantere almak suretiyle itfa edilmesi gerekir. Ornegin
kiralanan tasitin iktisadi kiymetini artirict mahiyetteki harcamalarin kira siiresi
icinde itfa edilmesi gerekir.

Telefon tesisi igin yapilan harcamanin 6zel maliyet bedeli olarak aktiflestiril-
mek suretiyle amortismana tabi tutulmasi gerekir. (7)

F. KIRACININ KiRA SURESINDEN ONCE KiRALANAN SEYi
BOSALTMASI

Kira siiresi dolmadan kiralanan seyin bosaltilmasi halinde heniiz itfa edil-
memis olan giderler bosaltma yilinda bir defada gider yazilir. (VUK Md.
327)

G. KiRA SUREStNIN BiR YIL OLMASI VEYA KiRA SURESININ
SONRADAN UZATILMASI

Ozel maliyet bedeli esasen uzun siireli kiralamalar igin olmaktadir. Normal de
bir yillik siire igin kirac1 kiralanan seyin degerini énemli Olglide artiracak
masrafi yapmak istemez. Ancak, kiralayanlar kira bedelini her yil artirabilmek
amactyla sozlesme siiresini bir y1l olarak veya daha kisa siirede yapmaktalar,
kira siiresi ise daha sonra kira bedeline bagl olarak artinlabilmektedir. Bu gibi
durumlar 6zel maliyet bedeli yoniinden 6nem arzetmektedir. Soyle ki;

a) Kira siiresinin bir y1l olmas1 halinde, 6zel maliyet bedeli olarak yapilan
masraflarin kira siiresi sonunda bir defada gider yazilmasi miimkiindiir.
Ancak bu durumda kiralayana birakilan 6zel maliyetin kira geliri
(gayrimenkul sermaye iradi) olarak degerlendirilmesi gerekir. Ozel
maliyetin bedeli kiralayan tarafindan ayni olarak tahsil edilmis sayilir. (8) Kira
sozlesmesi bir yilligina yapilmig bile olsa kiracilarm 6zel maliyet bedelinin
konusuna giren harcamalarim1 6zel bir hesapta toplamalart gerekir. Zira,
kiralayana bedelsiz birakilacak iktisadi kiymetin emsal bedelinin tespitinde ve
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takdirinde kiracinin yapfgi harcamalarin bilinmesine ihtiya¢ vardir. Emsal
bedelinin tespitinde

iktisadi kiymetin yipranma, eskime ve bozulma gibi unsurlar dikkate alina-
caktir. Aynca, kiralayan icin herhangi bir ekonomik degeri olmayan ancak
kiraci tarafindan Kkiralayana birakilan tesis veya eklentilerin, emsal
bedelinin tespitinde kiralayan lehine dikkate ahmmasi gerektigi dii-
siincesindeyiz.

b) Kira siiresinin sonradan uzatilmis olmasi halinde ise, Damsstay, ki-
ralayanin, kiraci tarafindan bedelsiz olarak birakilan 6zel maliyete iliskin
degeri fiili olarak elde etmis saymaktadir. (9)

Ancak, kira siiresi bir y1l olmakla birlikte, siirenin (en az {i¢ yil daha) uzati-
lacagin1 gézoniinde bulunduran kiraci, 6zel maliyet bedelim aktiflestirmek
suretiyle % 25 oraninda amortisman ayrilmis olmasi halinde farkli bir
degerlendirmenin yapilabilecegi goriisiindeyiz.

Miikelleflerin herhangi bir olumsuz durumla karsilagmamalari i¢in bu tiir kira
kontratlarin1 6zel maliyet bedeli ile miitenasib sekilde (en az 4 yil siire i¢in)
yapmalart hem kendileri yoniinden hem de kiralayan yoniinden O6nem
arzetmektedir.

H. AYIN (‘)LARA.K .TAHSi.L EDIiLMi$ SAYILAN KiRA GELIRININ
VERGILENDIRILMESI
Kiraci tarafindan meydana getirilmis bulunan ve kira siiresinin sonunda ki-
ralayana bedelsiz veya emsal bedelinin altinda bir bedelle devredilen iktisadi
kiymetlerin GVK'mn 72. maddesine gore vergiye tabi tutulmasi bir taraftan
aym seklinde tahsil edilen kira gelirlerini vergiye tabi tutmayi1 bir yandan da
muvaazali islemleri Onlemeyi amaglamaktadir. 8u uygulamayi bir "vergi
giivenlik 6nlemi" sayabiliriz.
Ancak, bedelsiz devir nedeniyle aym olarak tahsil edilen kira gelirlerinden
kaynaklanan vergi kayip ve kacagimi tespit etmek olduk¢a zordur. Bununla
birlikte kira siiresinin kisa, 6zel maliyet bedelinin yiiksek oldugu du-
rumlarda, ayin olarak tahsil edilmis bir kira gelirinin oldugu vergi inceleme
elemanlarinca her zaman iddia edilebilir.
Kirac1 ve kiralayanin ticari, zirai ve mesleki kazang sahibi olmalar1 veya
olmamalart ya da kurumlar vergisi miikellefi olmalar1 halinde, ayin olarak
tahsil olunan kira bedelinin gelir/ kurumlar vergisi yoniinden vergilendi-
rilmesinde farkli kombinasyonlar ortaya ¢ikmaktadir. Ayni durum katma deger
vergisi i¢in de s6z konusu olmaktadir.

a) Hem kiracinin hem de kiralayanin (mal sahibi) ticari, zirai faaliyet veya
serbest meslek faaliyeti bulunmamasi ve kiralamanin bu cercevede
yapilmamis olmasi1 halinde, donem sonunda kiralayana birakilan iktisadi
kiymetin degerinin takdir komisyonunca takdir edilmesi, takdir edilen bedelin
kiralayan tarafindan gayrimenkul sermaye irad1 olarak ilgili yil geliri
olarak'beyan edilmesi gerekir. (Ornegin bir gercek kisiye ait bir dai

b) Kiralanan seyin iktisadi bir isletmenin aktifine kayith olmasi ve ki-
racinin gerc¢ek usule tabi ticari kazang sahibi (veya kurum) olmasi halinde,
kiralayana ayim seklinde bedelsiz olarak birakilan seyin emsal bedeli {izerinden
kiralayanin kiract adma fatura diizenlemesi ve katma deger vergisi
hesaplamas1 gerekir. Kiralayan s6z konusu bedeli kira geliri olarak
kaydedecek, hesaplanan KDV'ni de beyan edecektir. Kiract ise 6dedigi
katma deger vergisini indirim konusu edecek olup, faturada gosterilen emsal
bedeli kayitlarinda gider olarak gostermeyecektir. Cilinkii s6z konusu bedel,
kirac1 tarafindan amortisman yoluyla veya dogrudan gider olarak daha once
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degerlendirilmistir.

Bu gibi durumlarda faturanin kiracit tarafindan diizenlenmesi gerektigi
seklinde goriisler bulunmaktadir. (10) Ancak, bize gore burada bir teslim
degil bir hizmet ifas1 s6z konusudur. Hizmetin bedeli ayim olarak tahsil
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Aym olarak kiralayana birakilan seyin degerinin 100.000.000 TL.
oldugunun takdir edilmesi halinde kirac1 ve kiralayanin kayitlan asagidaki
gibi olacaktir.

1. Kiralayanin Kayitlar

/ .

136. Diger Cesitli Alacaklar 15.000.000
200. Gayrimenkul H. 100.000.000
679. Diger Olagandis1 Gelirler 100.000.000
391. Hesaplanan KDV 15.000.000

/
2. Kiracimin Kayitlar
/
191. indirilecek KDV 15.000.000
339. Diger Cesidi Borglar 15.000.000
/

Kiraci kiralayana 6dedigi katma deger vergisini indirim konusu edecektir.
Kiralayan takdir komisyonunca takdir edilen bedeli ilgili ATIK'in maliyetine
ilave edecektir. Kiralayan s6z konusu kiymeti amortisman yoluyla itfa
edebilecektir.

Ote yandan kirac1 s6z konusu &zel maliyet bedeli karsihginda kiralayandan
bir bedel almis olsaydi faturanin kiraci tarafindan diizenlenmesi
gerekecekti. Bu sekilde tahsil edilen para kiracinin geliri olarak
degerlendirilecekti.

¢) Kiracimin gercek Kkisi kiralanan seyin ise iktisadi isletmeye dahil bir
gayrimenkul olmasi halinde, kiralayanin ayin olarak tahsil ettigi kira geliri
icin fa

tura diizenlemesi ve KDV hesaplamasi1 gerekir.

d) Kiracinin gétiirii usulde gelir vergisi miikellefi, kiralayanin ise gercek
kisi olmasi halinde, takdir edilen bedelin kiralayan tarafindan kira geliri olarak
be

yan edilmesi gerekir. Kiralanan gayrimenkulun iktisadi isletmenin aktifine
kayitli olmasi halinde ise fatura diizenlenmesi ve katma deger vergisi tahsil
edilmesi gerekir.

e) Kiralayanin gercek kisi, kiracinin gercek usulde ticari kazanc sahibi
veya kurumlar vergisi miikellefi olmasi halinde kiraci tarafindan kiranin
gayrisafi

tutan lizerinden GVK'nin 94/6 (a) maddesine gore vergi sorumlusu sifatryla
gelir vergisi stopaji yapilacaktir.

Bu durumda takdir komisyonunca belirlenen emsal bedeli {izerinden
yapilmasi gereken stopajin kiraci tarafindan gider olarak kaydedilip
edilemeyecegi tartisilabilir. Burada da iki durum s6z konusu olabilir.

1) Bedelsiz olarak kiralayana birakilan iktisadi kiymet briit tutar olarak
dikkate almarak kiraci tarafindan sorumlu sifatryla 6denecek vergi ve fon,
kiralayandan 6zel hukuk iliskileri ¢cergevesinde tahsil edilir. (11) Keza bu
durumda kiralayan stopaj yoluyla 6denen s6z konusu vergiyi beyannamesinde
mahsup edecek veya kanuni haddin altinda kaldig1 i¢in nihai vergilendirme
nedeniyle aynca beyanname vermeyecektir. Stopaj nedeniyle 6denen vergi
kiraci tarafindan aynca gider olarak kaydedilmez.

2) Bedelsiz olarak kiralayana birakilan iktisadi krymet net tutar olarak kabul
edilerek, kiraci tarafindan sorumlu sifatiyla 6denecek vergi ve fon kiract
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tarafindan is ile ilgili bir gider olarak dénem gideri olarak dikkate almnur.
Ulkemizde kira sozlesmelerinin genellikle net tutar iizerinden yapildigy,
kiralayanlann stopaj suretiyle 6denecek vergi ve fonlann kiraci tarafindan
Odenecegi seklinde sozlesmelere 6zel hiikiim koydurduktan dikkate alinir
ise, ikinci secenegin daha gergekei oldugu genel kabul gorecektir. Takdir
komisyonunca takdir edilen iktisadi kiymet kiralayana birakilan tesis veya
binanin emsal bedelidir. Bu bedelin iginde devletin alacagi vergi yoktur.
Esasen Gelir Vergisi Kanunu'nun 96. maddesi de ikinci segenege gore islem
yapilmasimi gerektirmektedir.

Ornegin kurumlar vergisi miikellefi bir kirac1 kurum tarafindan kiralayana
bedelsiz olarak birakilan tesisin emsal bedelinin 100.000.000.TL. oldugu
takdir edilmigse, kiract kurumun briitlestirme nedeniyle yevmiye kaydi
asagidaki gibi olacaktir.

/

632. Genel Yonetim Giderleri 27.226.460
360. Odenecek Vergi ve Fonlar 27.226.460
Stopaj Gelir Vergisi (%20) 25.445.290
Fon Pay1 (%7) 1.781.170
/
Bu durumda kiraci bir yandan bedelsiz teslim de bulunurken diger yandan vet
sorumlulugu nedeniyle ilave bir maliyete daha katlanmis olmaktadir. Bedels
olarak devredilen s6z konusu tesisin maliyet bedeli kiraci tarafindan daha 6n
0zel maliyet bedeli ¢ercevesinde gider olarak kaydedildigi (veya amortisma
tabi tutuldugu) icin tekrar gider olarak kaydedilmeyecektir. Kiralayan ise ki
gelirini (100.000.000 + 27.226.460=) 127.226.460.TL. olarak beyan edecektir
Kira stopajinin birinci secenege gore yapilmasi halinde muhasebe kaydi asal
daki gibi olacaktir. Bu sekildeki diisiince tarzinda kiraci kiralayandan vergi
fonlara isabet eden kismin bedelini tahsil edecektir.
/
136. CesiUi Alacaklar 21.400.000
360. Odenecek Vergi ve Fon H. 21.400.000
Stopaj Gelir Vergisi 20.000.000
Fon Pay1 1.400.000
/

I. OZEL MALIiYET BEDELINE iLiSKiN iSLEMLERIN MUHASEBE
KAYITLARI

1. Ozel Maliyet Bedelinin Aktiflestirilmesi

Isletmeler 6zel maliyet bedellerine iliskin harcamalarmi ilgili 6zel maliyet h

sabinda biriktirdikten sonra s6z konusu tesis veya bina tamamlandiginda KE

Kanunu'nun 3/d ve 10/f maddeleri uyarinca, 6zel maliyet hesabinin amortism

na tabi iktisadi kiymet niteliginde olmasi sebebiyle aktiflestirmek zorundad:

lar. S6z konusu tesis veya binanin bizzat imal veya insa edilmemesi (tesis

tiglincti bir kisiye yaptirilmasi) halinde ise fatura bedeli dogrudan dogruya 6z

maliyet hesab1 adi1 altinda aktiflestirilecektir.

Burada belirtilmesi gereken diger bir husus da 6zel maliyet bedellerinin yer

den degerlemeye tabi tutulamamasidir. (VUK Miikerrer Md. 298)

Ozel maliyet hesabi, Tekdiizen Hesap Planina gére, bilangoda "2. Duran Varli

lar" hesap grubu icinde, alt hesap olan "26. Maddi Olmayan Duran Varlikla

hesabi icinde "264. Ozel Maliyetler" hesabi bashigi altinda gosterilecektir.



Ornek: 5 yilligia kiralanan isyeri icin Ocak, Subat ve Mart 1994 aylarinda &zel maliyet niteligindeki
harcamalarm toplami  100.000.000.TL.'dir. S6z konusu harcamalarla ilgili olarak &denen
1.OOO.000.TL. tutarindaki KDV'leri ilgili bulunduklari donemlerde dogrudan indirim konusu
edilmistir. 31 Mart 1994 tarihinde s6z konusu tesis tamamlanmustir.

Yapilmasi gereken defteri kebir ve yevmiye kayitlan asagidaki gibi olacaktir, isletmenin diger
islemleri dikkate alinmamistir.

264. Ozel Mal Har.  191. Indirilecek KDV 100. Kasa
20.000.000 3.000.000 11.000.000 23.000.000
30.000.000 4.500.000 34.500.000
50.000.000 3.500.000 53.500.000

100.000.000 11.000.000 11.000.000 111.000.000

31.3.1994
264. Ozel Maliyet H. 100.000.000

001. Kiralanan Isyeri
Ozel Maliyet Harcamalar1 291. Gelecek Donemlerde Indirilecek KDV

15.000.000
264. Ozel Maliyet H. 100.000.000
391. Hesaplanan KDV 15.000.000

(Kiralanan isyeri i¢in yapilan 6zel maliyet bedeli ile ilgili harcamalarin maliyet
bedeli iizerinden aktiflestirilmesi ve KDV Kanunu'nun 3/d ve 1 O/f maddelerine
KDV'nin tahakkuk ettirilmesi)

/

2. Ozel Maliyet Bedelinin Amortismani

Yukardaki Ornegimizde belirtilen igyerine ait 6zel maliyet bedelinin bes yilda bes esit taksitte
amortisman yoluyla itfa edilmesi gerekir. Amortisman kayitlan asagidaki gibi olacaktir. Benzer
kayitlar 19951998 yillannda da yapilacaktir.

31.12.1994
796. Amortisman ve Tiikkenme Paylan 20.000.000

268. Birikmis Amortismanlar 20.000.000
(Ozel maliyet bedeli i¢in ayrilan amortisman)

/
689. Diger Olagan Dis1 Gider ve Zararlar 20.000.000
796. Amortisman ve Tiikenme Paylan ~ 20.000.000
' /
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