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OZEL MALIYETIN GAYRIMENKUL MALIKINE DEVRI
I- GIRIS
1 Sira No.lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nde; “264 Ozel Maliyetler Hesab1” ile ilgili olarak

“Kiralanan gayrimenkullerin gelistirilmesi veya ekonomik degerinin siirekli olarak artirilmasi
amaciyla yapilan giderler ile (normal bakim, onarim ve temizleme giderleri hari¢) bu gayrimenkuliin
kullanilmasi icin yapilip Kira siiresinin sonunda mal sahibine birakilacak olan, varliklarin bedellerini
kapsar.

Isleyisi: Yapilan harcamalar hesaba bor¢ kaydedilir. Bu harcamalar kira siiresi icerisinde, kira
siiresinin bes yildan fazla olmasi durumunda da bes yilda esit tutarlarla, amorti edilir.”

11- OZEL MALIYET BEDELININ IiTFASI VE GAYRIMENKUL MALIKINE DEVRIi
A- KISACA AMORTISMAN UYGULAMASI

Amortismana tabi iktisadi kiymetin isletmede kullanilmas1 gerekir. Bu nedenle yapilmakta olan yatirimlar
amortismana tabi iktisadi kiymetler arasinda yer almazlar.

Amortisman ayirma igslemi zorunlu degil ihtiyaridir.

Bilango esasina gore defter tutuluyorsa azalan bakiyeler usulii se¢ilebilir. Bu usulde nispet %50 yi gecmemek
tizere normal amortisman nispetinin iki katidir.

Faaliyetleri kismen veya tamamen binek otomobillerinin kiralanmasi ve ¢esitli sekillerde isletilmesi olanlarin
bu amagla kullandiklar1 binek otomobilleri hari¢ olmak iizere, isletmelere ait binek otomobillerinin aktife
girdigi hesap donemi i¢in ay kesri tam ay sayilmak suretiyle kalan ay siiresi kadar amortisman ayrilir.
Amortisman ayrilmayan siireye isabet eden bakiye deger, itfa siiresinin son yilinda tamamen yok edilir.

B- OZEL MALIYET BEDELININ ITFASI VE GAYRIMENKUL MALIKINE DEVRI

333 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi’nin eki listenin 56 no.lu satirinda, 6zel maliyetlerin
itfasinda kira siiresi belli olmayan durumlarda 5 yillik siire esas alinarak % 20 oranmin uygulanacagi
belirtilmistir. Yukaridaki genel hiikiimlerden hareketle 6zel maliyetlerin itfasinda, azalan bakiyeler usuliine
gbre uygulama yapilamayacagi sonucu ¢ikmaktadir.

193 sayil1 Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinde gayrimenkul sermaye iradinin tarifi yapilarak nelerin
gayrimenkul  sermaye iradi oldugu maddeler halinde sayilmis olup, Kanun’un 72.
maddesinde; “Gayrimenkul sermaye iratlarinda, gayrisafi hasilatin 70. maddede yazili mal ve haklarin
kiraya verilmesinden bir takvim yih icinde o yila veya gecmis yillara ait olarak nakden veya aynen
tahsil edilen kira bedellerinin tutar: oldugu, ayin olarak tahsil edilen kiralarin Vergi Usul Kanunu
hiikiimlerine gore emsal bedeli ile paraya c¢evrilecegi, kiraci tarafindan gayrimenkulii genisletecek
veya iktisadi degerini devaml surette artiracak sekilde gayrimenkule ilave edilen kiymetlerin kira
miiddetinin hitaminda bedelsiz (Kiymetlerin emsal bedelinden diisiik degerle devri halinde, aradaki
fark bedelsiz devir sayilir) olarak kiralayana devrolundugu takdirde, mezkiir kiymetlerin kiralayan
bakimindan, bu tarihte aynen tahsil olunmus kabul edilece@i” hiikiim altina alinmigtir. Hiikiimden
bedelsiz olarak devredilen iktisadi kiymetlerin kiralayan agisindan aynen tahsil edilmis sayilacagi
anlasilmaktadir.
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Ozel maliyet bedeli niteligindeki harcamalarmin kira siiresi sonunda bedelsiz olarak kiralayana
devredilmesinin ayni kira Odemesi olarak degerlendirilmesi gerekmekte olup kiralamaya konu
gayrimenkuliin iktisadi isletmeye dahil olmamasi halinde, devredilen iktisadi kiymetlerin Vergi Usul Kanunu
hiikiimlerine gore tespit edilecek emsal degeri lizerinden Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesinin (1/5-a)
bendi hiikmiine istinaden %20 oraninda gelir vergisi tevkifat: yapilmas1 gerekecektir. Ote yandan kiralamaya
konu gayrimenkuliin gercek kisiye degil de kurumlar vergisi miikellefi iktisadi isletmesine dahil olmasi
halinde vergi kesintisi yapilmayacaktir. Yine 6zel maliyet bedeli niteligindeki aktiflerin kiraci tarafindan
bedel karsiliginda mal sahibine birakilmasi ticari faaliyet kapsaminda oldugu i¢in herhangi bir vergi kesintisi
yapilmayacaktir.

Ozel maliyet bedeli sayilan iktisadi kiymetlerin bedelsiz olarak gelir/kurumlar vergisi miikellefi kirac
tarafindan kiralayana devredilmesi halinde iktisadi kiymetin emsal bedeli tizerinden katma deger vergisine
tabi tutulacaktir.

I11- SONUC

Isletmenin mevcutlar1 arasinda yer alan sabit kiymetlerden bir kismi amortismana tabi iktisadi krymet adini
almakta olup bunlarin genel ¢ercevesi Vergi Usul Kanunu’nun 313. maddesinde ¢izilmis bulunmaktadir.
Ancak kiralanan iktisadi kiymetlerin normal bakim, onarim ve temizleme giderleri disindaki harcamalar
kiract agisindan Vergi Usul Kanunu’nun 272. maddesi uyarinca “6zel maliyet” niteligi tasidigindan “264
Ozel Maliyetler Hesab1”nda izlenecektir. Bu degerleri Vergi Usul Kanunu’nun 327. maddesinde uyarinca
kira veya igletme hakki siiresine gore esit yiizdelerle itfa edilecektir. Kira siiresi bitmeden, kiralanan
gayrimenkullerin bosaltilmast halinde heniiz amortisman ayrilmamis 06zel maliyet bedellerinin,
gayrimenkullerin bosaltildig1 yilda kiracilar tarafindan bir defada gider yazilabilme imkani1 bulunmaktadir.
Kiracinin gergek usulde gelir veya kurumlar vergisi miikellefi, kiralayanin ise gercek kisi oldugu durumlarda
kiracinin 6zel maliyet bedeli olarak aktiflestirdigi kiymetleri bedelsiz olarak kiralayana birakmasi
durumunda, GVK’nin 72. maddesi hiikkmii uyarinca kiralayan acisindan 6zel maliyet bedelinin emsal bedeli,
gayrimenkul sermaye iradi olacaktir. Ayrica GVK’nin 94/5. maddesi uyarinca gelir vergisi tevkifati
yapilacaktir.

Kiraya konu gayrimenkuliin iktisadi bir isletmenin envanterine dahil olmasi halinde ayn olarak tahsil edilen
bedel i¢in GVK 94. madde geregince stopaj kesme yiikiimliiliigii olmayacaktir, kiralayan tarafindan bedelsiz
devredilen iktisadi kiymetin emsal bedeli iizerinden ise kiraciya fatura diizenlenecektir.
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