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Mesut YİĞİT

Yeminli Mali Müşavir


I-GİRİŞ

Bilindiği üzere işletmeler, üretimlerini ve ticari faaliyetlerini sürdürmek için gerekli olan iktisadi kıymetlerin mülkiyetini ellerinde bulundurabilecekleri gibi bunları maliklerinden kiralama yolunu da seçebilirler. İşletmeler kiracı olarak kullandıkları gayrimenkullere, bazı kıymetler ilave etme ihtiyacı duyabilmektedir. Kiracı tarafından yapılan bu ilaveler, gayrimenkulu genişletici veya ekonomik değerini devamlı surette artırıcı nitelikte ise bu ilaveler için yapılan giderlerin toplamına özel maliyet bedeli denilmektedir.

Özel Maliyet Bedeli , kiracısı tarafından kiralanan gayrimenkul veya işletme hakkı alınmış elektrik üretim ve dağıtım varlıklarını , kendi işletmelerinin amaçları doğrultusunda kullanmak amacıyla yapılan ve kira sonrası sahiplerine bırakılan değerler olarak tanımlanmaktadır. Yapılan bu değer artırıcı işlemler üzerinde, yapıldığı iktisadi kıymetin bütünleyici parçası olduğu için mülkiyeti kiraya verende olmaktadır.

Bu çalışmamızda Özel Maliyet Bedellerine ilişkin açıklamalarla birlikte konuyla ilgili özellikli durumlar ve tartışmalı konulara yer verilecektir.

II- ÖZEL MALİYET BEDELİ VE AMACI:

II.1- Gayrimenkullerin Vergi Usul Kanununa Göre Değerlemesi

213 sayılı VUK’nun 269. maddesinde, iktisadi işletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedelleri ile değerleneceği hükme bağlanmış olup, aynı maddeye göre, gayrimenkullerin mütemmim cüzleri ve teferruatı, tesisat ve makineler, gemiler ve diğer taşıtlar ve gayri maddi haklarında gayrimenkul gibi değerleneceği hüküm altına alınmıştır. Aynı kanunun  262. maddesinde, maliyet bedeli, iktisadî bir kıymetin iktisap edilmesi veyahut değerinin artırılması münasebetiyle yapılan ödemelerle bunlara müteferri bilûmum giderlerin toplamını ifade edeceği belirtilmektedir. Ayrıca VUK‘nun 270. maddesinde  Gayrimenkullerde maliyet bedeline giren giderler arasında, satın alma bedelinden başka, makine ve tesisatta gümrük vergileri, nakliye ve montaj giderleri, mevcut bir binanın satın alınarak yıkılmasından ve arsasının tesviyesinden mütevellit giderlerin maliyet bedeline dahil olduğu belirtildikten sonra, Noter, mahkeme, kıymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak Alım ve Özel Tüketim Vergilerini maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasında göstermekte mükelleflerin serbest oldukları hüküm altına alınmıştır.

II.2 – Özel Maliyet Bedeli Uygulaması 

II.2.1- Özel Maliyet Kavramı 

İşletmeler amaçlarına ulaşmak açısından çeşitli faaliyetlerde bulunurlar. İşletmelerin bu faaliyetlerinde bulunmalarında her zaman sahip oldukları iktisadi kıymetler yeterli olmayabilir. Bu gibi durumlarda , özellikle işletmelerin içinde bulundukları koşullar elverdiği takdirde bu tür kıymetleri kiralama yoluna gitmektedirler. Kiralanan bu kıymetleri , kendi ticari amaçları doğrultusunda bazı değişikliklere uğratırlar. Bu anlamda iktisadi kıymetlerin değerini (maliyetlerini) artıran bu tür harcamalar “Özel Maliyet Bedeli” olarak tanımlanmaktadır. Tanımdan da anlaşılacağı gibi Özel Maliyet Bedelini oluşturan harcamanın kiracı tarafından yapılması ve iktisadi kıymetin değerini artırması gerekmektedir. Bu anlamda kiracının başlangıçta bulunmayan bir tertibatı gayrimenkule eklemesi ve kira süresinin sonunda bunları kiraya verene bırakmadan söküp götürmesi halinde , özel maliyet bedelinden söz edilemeyecektir.

II.2.2 – Özel Maliyet Bedeline İlişkin Yasal Düzenlemeler

VUK’nun 272. maddesi, Gayrimenkullerde veya elektrik üretim ve dağıtım varlıklarında maliyet bedelinin artması başlığını taşımakta olup madde hükmü aşağıya alınmıştır.

“Normal bakım, tamir ve temizleme giderleri dışında, gayrimenkulü veya elektrik üretim ve dağıtım varlıklarını genişletmek veya iktisadi kıymetini devamlı olarak artırmak maksadıyla yapılan giderler, gayrimenkulün veya elektrik üretim ve dağıtım varlıklarının maliyet bedeline eklenir.

(Bir geminin iktisap tarihindeki süratini fazlalaştırmak, yolcu ve eşya yükleme ve barındırma tertibatını genişletmek veya değiştirmek suretiyle iktisadi kıymetini devamlı olarak artıran giderlerle bir motorlu kara nakil vasıtasının kasa veya motorunun yenisi ile değiştirilmesi veya alımında mevcut olmayan yeni bir tertibatın eklenmesi için yapılan giderler maliyet bedeline eklenmesi gereken giderlerdendir.)

Gayrimenkuller kira ile tutulmuş ise veya elektrik üretim ve dağıtım varlıklarının işletme hakkı verilmiş ise, kiracı veya işletme hakkına sahip tüzel kişi tarafından yapılan bir ve ikinci fıkralardaki giderler bunların özel maliyet bedeli olarak ayrıca değerlenir. Kiracının  veya işletme hakkına sahip tüzel kişinin faaliyetini icra için vücuda getirdiği tesisata ait giderler de bu hükümdedir.

Gayrimenkuller veya elektrik üretim ve dağıtım varlıkları için yapılan giderler hem tamir, hem de kıymet artırma giderlerinden terekküp ettiği takdirde, mükellef bu giderlerden maliyet bedeline eklenecek kısmı ayrı göstermek mecburiyetindedir.” hükmü yer almaktadır.

Aynı kanunun , “Özel Maliyet Bedellerinin İtfası” başlıklı 327. maddesi ise şu şekildedir : 

“Gayrimenkullerin, elektrik üretim ve dağıtım varlıklarının ve gemilerin iktisadi kıymetlerini artıran ve 272 nci maddede yazılı özel maliyet bedelleri, kira veya işletme hakkı süresine göre eşit yüzdelerle itfa edilir. Kira veya işletme hakkı süresi dolmadan, kiralanan veya işletme hakkı alınan şeyin boşaltılması veya işletme hakkının herhangi bir sebepten sona ermesi halinde henüz itfa edilmemiş olan giderler, boşaltma veya hakkın sona erdiği yılda bir defada gider  yazılır.” denilmektedir.

1 seri nolu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebliği Özel Maliyet Hesabını: “Kiralanan gayrimenkullerin geliştirilmesi veya ekonomik değerlerinin sürekli olarak arttırılması için yapılan giderler ile (normal bakım, onarım ve temizleme giderleri hariç) bu gayrimenkullerin kullanılması için yapılıp kira süresinin sonunda mal sahibine bırakılacak olan varlıkların bedeli” şeklinde tanımlamıştır.

Yukarıda açıklanan yasal hükümler birlikte değerlendirildiğinde , özel maliyet bedeli uygulaması için aşağıda belirtilen şartlar aranılacaktır.

1. Gayrimenkul veya gayrimenkul gibi değerlenen iktisadi kıymet başkasına ait olmalıdır. Buradaki gayrimenkul kavramı, özel hukuktaki gayrimenkul kavramından geniş olup VUK'nun 269. md. açıklandığı üzere, gayrimenkullerin mütemmim cüzleri ve teferruatı, tesisat ve makineler, gemiler ve diğer taşıtlar da gayrimenkul gibi değerlenecektir.

2. Gayrimenkul kiralanmış olmalıdır.

3. Bu gayrimenkul için yapılacak giderler kiracı tarafından yapılmalıdır. Kiraya veren tarafından yapılan giderlerin bu kapsamda değerlendirilmesi mümkün değildir.

4. Kiralanan gayrimenkul için yapılan harcamalar gayrimenkulün genişletilmesi veya iktisadi kıymetinin artırılması amacıyla yapılmalı ya da kiracının faaliyetini yürütebilmek için oluşturulan bir tesisata ilişkin olmalıdır.

5. Kiracı tarafından yapılan harcamalar gayrimenkulden değer azalışına yol açmaksızın ayrılamayacak iktisadi kıymetler olmalı ve tek başına bir fonksiyonu icra etmemelidir.

6. Kiralanan gayrimenkul için yapılan harcamalar normal bakım ve tamir gideri olmamalıdır.

II.2.3  – Özel Maliyet Bedelinin İtfası

213 sayılı Vergi Usul Kanununun  “Özel Maliyet Bedellerinin İtfası” başlıklı 327. maddesi şu şekildedir : 

“Gayrimenkullerin, elektrik üretim ve dağıtım varlıklarının ve gemilerin iktisadi kıymetlerini artıran ve 272 nci maddede yazılı özel maliyet bedelleri, kira veya işletme hakkı süresine göre eşit yüzdelerle itfa edilir. Kira veya işletme hakkı süresi dolmadan, kiralanan veya işletme hakkı alınan şeyin boşaltılması veya işletme hakkının herhangi bir sebepten sona ermesi halinde henüz itfa edilmemiş olan giderler, boşaltma veya hakkın sona erdiği yılda bir defada gider  yazılır.”   hükmü yer almaktadır.

Söz konusu madde hükmünden anlaşılacağı üzere, özel maliyet bedelinin itfa süresi, kiralama süresi olup, kira süresi içinde eşit yüzdelerle itfa edileceği görülmektedir. Kira süresinin kira sözleşmesinde bir yıl olarak belirlendiği durumlarda, özel maliyet bedellerinin bir defada gider yazılarak itfa edilmesi gerekir. Kira süresinin çok uzun olması durumunda, özel maliyet bedellerinin kira süresi içinde eşit yüzdelerle itfa edileceği hükme bağlandığından, kira süresine bağlı olarak eşit yüzdelerle itfa edilmesi gerekir. Kira süresinin belli olmaması durumunda özel maliyet bedellerinin kaç yılda itfa edileceği konusunda VUK‘unda bir açıklama yapılmamıştır. Ancak, 333 sıra numaralı VUK Genel Tebliğine göre sektörel bazda amortisman oranları belirtilmiş, kira süresi belli olmayan özel maliyet bedellerinin 5 yılda %20 amortisman oranıyla itfa edilmesi öngörülmüştür. Özel maliyet bedelinin itfası bakımından aktifleştirme yılındaki kira süresi esas alınır. Sonradan sürenin taraflarca ve diğer sebeplerle uzatılması halinde, itfa süresini etkilemeyecektir. Öte yandan özel maliyet bedellerine, VUK‘nun 315. maddesinde yer alan azalan bakiyeler usulüne göre amortisman uygulanması söz konusu olmayacaktır.

Diğer taraftan, özel maliyet bedeli olarak nitelendirilecek harcamaların boş arazi üzerine yapılması ile henüz tamamlanmamış bir inşaatın tamamlanması veya tamamlanmış binanın işlevini değiştirici harcamalar olması arasında fark bulunmamaktadır. Önemli olan harcamanın normal bakım, tamir ve temizleme giderleri haricinde, gayrimenkulü genişletmek veya iktisadi kıymetini devamlı olarak artırmak maksadıyla yapılmış olmasıdır. Netice itibarıyla, boş araziler de Türk Medeni Kanunu uyarınca gayrimenkul olarak sayılmakta ve özel maliyet bedeli uygulaması açısından boş arazilere münhasır bir ayrıcalık tanınmamaktadır.

ÖRNEK-1 : (A) AŞ Tıbbi Görüntüleme Merkezi, 4 yıllığına kiralamış olduğu binaya , işletme amacına uygun hale getirmek için 2009 hesap döneminde toplam tutarı KDV hariç 400.000 TL tutarında harcama yapmıştır. Yapılan harcamalar özel maliyet harcaması niteliğinde olup 15.03.2009 tarihinde inşaata başlanmış ve 12.10.2009 tarihinde tamamlanmıştır.

15.03.2009

	258 Yapılmakta Olan Yatırımlar
	
	400.000,00
	

	191 İndirilecek KDV
	
	72.000,00
	

	
	102 Bankalar
	
	472.000,00


15.03.2009

	262 Özel Maliyetler
	
	400.000,00
	

	
	258 Yapılmakta Olan Yatırımlar
	
	400.000,00


31.12.2009

	770 Genel Yönetim Giderleri
	
	100.000,00
	

	
	268 Birikmiş Amortismanlar
	
	100.000,00


ÖRNEK-2 :  (D) Limited Şirketi 2005 yılında 5 yıllığına kiraladığı işyerine 25.07.2007 tarihinde toplam tutarı KDV hariç 120.000 TL ‘lik dekorasyon yaptırmıştır. Şirket 2008 yılında gayrimenkulü boşaltmıştır.

25.07.2007

	264 Özel Maliyetler
	
	120.000,00
	

	191 İndirilecek KDV
	
	21.600,00
	

	
	102 Bankalar
	
	141.600,00


31.12.2007

	770 Genel Yönetim Giderleri
	
	40.000,00
	

	
	268 Birikmiş Amortismanlar
	
	40.000,00


31.12.2007

	770 Genel Yönetim Giderleri
	
	80.000,00
	

	
	268 Birikmiş Amortismanlar
	
	80.000,00


ÖRNEK-3 : (D) AŞ , gıda maddeleri imalatı ve ticareti faaliyetinde bulunmaktadır. Şirket 2001 yılında Bay (A)‘ya ait olan arsayı depo olarak kullanılmak üzere 10 yıllığına kiralamıştır. Şirketin yıllar itibariyle artan ihracatları nedeniyle kapasitesinin artması sonucu şirket merkezini ihtiyaca uygun hale getirmek amacıyla, 2005 yılında Bay (A) ile yeniden anlaşma yaparak kiralanan arsa üzerinde şirket merkezi olarak kullanılmak üzere bina yapılmasına karar verilmiş ve bina aynı yıl içinde tamamlanmıştır. Yapılan bina harcamalarının toplam tutarının 900.000 TL olduğu defter kayıtlarından tespit edilmiştir. Mükellef kurum 2007 yılının Aralık ayında kiralamış olduğu arsayı üzerindeki bina ile birlikte 1.000.000 TL‘ye satın almıştır.

Yukarıdaki örnekte, mükellef kurum 10 yıllığına kiralamış olduğu arsa üzerine 2005 yılında yani kira süresinin bitmesine 6 yıl kala toplam 900.000 TL harcama yaparak bina inşa etmiştir. Şirketin kiralamış olduğu arsa üzerine yaptığı binaya ilişkin harcamalar  özel maliyet bedeli şeklindeki harcamalar olarak kabul edilmesi gerekir. Bina 2005 yılında tamamlandığına göre aynı yılda yapılan harcamalar aktifleştirilerek kalan kira süresi içinde eşit bir şekilde amortisman ayrılması gerekecektir.

Bu durumda , 2005 ve 2006 yıllarında ayrı ayrı olmak üzere  900.000/6 = 150.000 TL amortisman ayrılması gerekir. ( V.U.K. 272 , 327 )     

Şirket 2007 yılında arsayı ve üzerindeki binayla birlikte Bay (A)‘dan 1.000.000 TL‘ye satın almıştır. Bu durumda şirket 2007 yılında özel maliyet bedelini amortisman yoluyla itfa edemeyecektir. Öte yandan, söz konusu gayrimenkul satın alınmış olup, gayrimenkulün boşaltılması söz konusu olmadığından kalan kira süresi içinde itfa edilmeyen, 900.000–300.000 = 600.000 TL bir defada gider yazılamayacaktır. 2007 yılında bina satın alındığından   600.000 TL özel maliyet bedeli üzerinden 600.000 X %2 = 12.000 TL amortisman ayrılması gerekir.

III- ÖZEL MALİYET BEDELİ NİTELİĞİNDEKİ İKTİSADİ KIYMETLERİN KİRALAYANA DEVRİNDE VERGİLENDİRME

III.1- Gelir (Stopaj) Vergisi Yönünden Vergilendirme

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinde gayrimenkul sermaye iradının tanımı yapılmış ve maddede 8 bent halinde yazılı mal ve hakların sahipleri, mutasarrıfları, zilyetleri, irtifak ve intifa hakkı sahipleri veya kiracıları tarafından kiraya verilmesinden elde edilen iratların gayrimenkul sermaye iradı olduğu belirtilmiştir. 

Aynı Kanun’un 72. maddesinde, gayrimenkul sermaye iratlarında gayri safi hasılatın, 70. maddede yazılı mal ve hakların kiraya verilmesinden bir takvim yılı içinde o yıla veya geçmiş yıllara ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutarı olduğu ; ayın olarak tahsil edilen kiraların Vergi Usul Kanunu hükümlerine göre emsal bedeli ile paraya çevrileceği ; kiracı tarafından gayrimenkulü genişletecek veya iktisadi değerini devamlı suretle artıracak şekilde gayrimenkule ilave edilen kıymetlerin , kira müddetinin hitamında bedelsiz olarak kiraya verene devrolduğu takdirde, mezkur kıymetlerin kiraya veren bakımından, bu tarihte aynen tahsil edilmiş sayılacağı, kıymetlerin emsal bedelinden düşük değerle devri halinde aradaki farkın bedelsiz devir sayılacağı hükmü yer almaktadır. Anılan Kanun’un 73. maddesine göre de kiraya verilen mal ve hakların kira bedelinin emsal kira bedelinden düşük olamayacaktır.

Kiralanan gayrimenkuller üzerinde yapılan özel maliyet bedeli niteliğindeki harcamalar nedeniyle, bedelsiz kiralamalar olabilmekte, kira süresinin sonunda ise anılan gayrimenkuller özel maliyet bedeli niteliğindeki harcamalar sonucu yapılan yapılarla birlikte kiraya verene bedelsiz devredilmektedir. Gelir Vergisi Kanunu 72. md. üçüncü fıkrası çerçevesinde, gayrimenkulü genişletecek veya iktisadi değerini devamlı suretle artıracak şekilde gayrimenkule ilave edilen kıymetler, mezkur kıymetleri kiraya veren bakımından, bu tarihte (kira müddetinin sonunda) aynen tahsil edilmiş sayılacaktır.

Diğer taraftan, GVK’nun 94.md. ise vergi kesintisi yapmak zorunda olanlar sıralanmış olup, maddenin 5/a bendinde 70. maddede yazılı mal ve hakların kiralanması karşılığında yapılan kira ödemelerinden (2009/14592 sayılı BKK ile) % 20 oranında vergi kesintisi yapılmaktadır. Ayrıca, 5520 sayılı Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 15. maddesinin birinci fıkrasının (b) bendinde de kooperatiflere ait gayrimenkullerin kiralanması karşılığında yapılan kira ödemelerinden (2009/14594 sayılı BKK ile) % 20 oranında vergi kesintisi yapılmaktadır.

Yapılan yasal açıklamalardan görüleceği üzere, kiralanan gayrimenkuller üzerinde yapılan özel maliyet bedeli şeklindeki harcamalar sonucu niteliği ve fonksiyonunda değişiklik olan gayrimenkullerin kiralayana devri halinde, devir tarihi itibariyle kiralayan tarafından aynen tahsil edilmiş kira bedeli sayılacak ve kiraya verenin mükellef olup olmadığına göre gelir (stopaj) vergisine konu olacaktır. Kiraya verenin vergi mükellefi olmayan bir gerçek kişi olması halinde, kira ödemeleri üzerinden GVK’nun 94/5-a maddesi uyarınca % 20 oranında vergi kesintisi yapılması gerekmektedir.

Gelir İdaresi bu konuda verdiği özelgelerde, özel maliyet bedelinden kaynaklanan ve kira süresi sonucu bedelsiz devredilen kıymetlerin emsal bedelinin brüt tutarı üzerinden, kira süresinin sonunda kiraya verenin gelir vergisine mahsuben % 20 oranında gelir vergisi kesintisi yapılması gerektiği yönünde görüşler verilmiştir. Bu yaklaşım, söz konusu işlemlerde aynen elde edilen kira bedelinin kira süresinin sonunda elde edildiği görüşüne paralel olarak vergi kesintisinin de aynı zamanda yapılmasını öngörmektedir. Öte yandan, kira süresinin sonunda bedelsiz devredilen söz konusu kıymetlerin Vergi Usul Kanunu hükümlerine göre emsal bedellerinin kiraya veren tarafından elde edilmiş gayrimenkul sermaye iradı olarak değerlendirilmesi gerekmektedir. Bu gelir, tahsil edildiği yılın hasılatı sayılacağından, kira gelirinin brüt tutarının beyanname verme sınırını aşması halinde yıllık beyanname ile beyan edilmesi ve kesilen verginin mahsup edilmesi gerekecektir.

Kiraya verenin kurumlar vergisi mükellefi olması durumunda, kira ödemelerinden stopaj yapılmasına gerek bulunmamaktadır. Dolayısıyla, elde edilen gelirin kurum kazancına dahil edilerek vergilendirilmesi gerekecektir. Söz konusu gelirin elde edildiği tarih konusunda da tereddüt yaşamaya gerek bulunmamaktadır. Yukarıda yer verilen özelgeler kapsamında ayın olarak elde edilen kira geliri, kira süresinin sonunda emsal bedeli tespit edilmek suretiyle kurum kazancına dahil edilecektir. Kiraya verenin kooperatif olması durumunda ise kooperatifin ortak dışı işlem olarak değerlendirilen bu işlemi nedeniyle muafiyetten yararlanması söz konusu olmayacak, “5” numaralı bölümde yapılan açıklamalar nedeniyle kooperatifin vergi kesintisi yoluyla vergilendirilmesi gündeme gelecektir. 

KVK’nun 14. md. dördüncü fıkrası uyarınca, kooperatifin gelirlerinin kesinti suretiyle vergilendirilen kira gelirlerinden oluşması halinde ise kesinti yoluyla yapılan vergileme nihai vergileme olacağından, kurumlar vergisi beyannamesi veya geçici vergi beyannamesi verilmesine gerek kalmayacaktır. Özel maliyet bedeli niteliğindeki harcamaya konu olan gayrimenkulü kiraya verenin dernek veya vakıf olması halinde ise GVK’nun 94/5. md. uyarınca, bedelsiz devralınan kıymetlerin emsal bedelleri üzerinden vergi kesintisi yapılması gerekecektir. 

III.2 – Katma Değer Vergisi Yönünden Vergilendirme
Özel Maliyet Bedelleri, işletmelerin aktiflerinde bulunan iktisadi kıymetlerdir. İşletmeler bu kıymetleri kira süresi bittiğinde kiralayana devrettiklerinde KDV hesaplamak zorundadırlar. Çünkü bu işlem, işletme faaliyeti çerçevesinde yapılan bir teslimdir. Kiracı, özel maliyet bedeli konusu iktisadi kıymeti kiralayana devrettiğinde fatura düzenleyerek KDV hesaplayacaktır. Bedel karşılığında yapılan devirlerde söz konusu bedel kiracı için gelir olacaktır. 

Devir işleminin bedelsiz gerçekleşmesi durumunda, Katma Değer Vergisi Kanununu 27/1-1 ve V.U.K. ‘nun 267. maddeleri uyarınca, devir olunan iktisadi kıymetin emsal bedelinin tespiti gerekmektedir. Ayrıca özel maliyet konusu değerlerin bedelsiz devredilmesi durumunda, iktisadi kıymetin emsal bedeli; emsal bedelinden düşük devredilmesi durumunda ise emsal bedeli ile devir bedeli arasındaki fark bedelsiz devir sayılmaktadır.  

ÖRNEK-4 : Bay (A) sahibi bulunduğu gayrimenkulü (Z) AŞ‘ye 5 yıllığına kiralamıştır. Mükellef kurum tarafından, kiralanan gayrimenkul üzerinde  amaca uygun hale getirilebilmesi için özel maliyet bedeli şeklinde KDV hariç toplam 500.000 TL harcama yapılmıştır. Şirket, kira süresi sonunda, başka bir gayrimenkulü satın aldığından kiralanan gayrimenkulü herhangi bir bedel tahsil etmeden boşaltmıştır. Takdir Komisyonu devredilen iktisadi kıymetin değerini 100.000 TL olarak tespit etmiştir.

Yukarıdaki örnekten görüleceği üzere, mükellef kurum özel maliyet bedeli şeklinde yaptığı harcamaları aktifleştirmek suretiyle kira süresi boyunca eşit yüzdelerle itfa etmiş ve kira süresi sonunda, gayrimenkulü, ilave ettiği iktisadi kıymetlerle birlikte bedelsiz olarak devretmiştir. Bu durumda VUK’nun 267. maddesi gereğince takdir komisyonundan bedel takdirinin istenmesi gerekmekte olup, örnekte de bu şekilde yapılmıştır. Takdir Komisyonu tarafından tespit edilen 100.000 TL bedel, Bay (A) tarafından  net olarak elde edilen ayın şeklindeki kira olarak kabul edilmesi gerekir. Bu durumda, mükellef kurum tarafından 193 sayılı GVK‘nun 94/1-a maddesi gereğince stopaj yapılması gerekir.

100.000 / 0,80 = 125.000 TL

125.000 X %20 = 25.000 TL stopaj (gelir) vergisi kesintisi yapılıp Muhtasar beyanname ile beyan edilip ödenmesi gerekir. Öte yandan, Bay (A) elde ettiği gayrimenkul sermaye iradına ilişkin olarak kira gelirinin brüt tutarının beyanname verme sınırını aşması halinde yıllık beyanname ile beyan edilmesi ve kesilen verginin mahsup edilmesi gerekecektir . 

Ayrıca, (Z) AŞ tarafından 100.000 X % 18 = 18.000 TL KDV ‘nin beyan edilmesi gerekir.

IV- SONUÇ

İşletmeler faaliyetleri doğrultusunda kiraladıkları gayrimenkulün iktisadi kıymetini devamlı surette artırmak amacıyla özel maliyet konusunu oluşturan harcamalar yapmaktadırlar. Günümüz şartlarında işletmelerin ihtiyaç duydukları iktisadi kıymetlerin kiralanması yoluna gidilmesi daha uygun ve avantajlı olabilmektedir. Yapılan özel maliyet harcamaları, kira süresi boyunca ve eşit yüzdelerle amortisman ayrılmak suretiyle gidere dönüşmektedir. İtfa süresinden önce herhangi bir sebepten dolayı kiralanan gayrimenkulün boşaltılması veya işletme hakkının sona ermesi halinde henüz itfa edilmemiş olan giderlerin boşaltma ve işletme hakkının sona erdiği yılda bir defada gider yazılmalıdır.
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