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GiRis:

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde tanimlanan gayrimenkul sermaye
iradinin elde edilmesi “tahsil esasi’na baglanmis ve Kanunun 72 nci maddesinde, bir takvim yili icinde
o ylla veya ge¢mis yillara ait olarak nakden ve aynen yapilan tahsilat, gayrimenkul sermaye iratlarinda
“gayrisafi hasilat” olarak tanimlanmis olmasina karsin; tahsil esasinin istisnasi ve bir vergi gtivenlik
mulessesesi olarak, yine ayni Kanunun 73 Gncl maddesinde “emsal kira bedeli esasi” dizenlenmistir.

Uygulamada sikga tartisilan emsal kira bedeli esasi, 3.6.1949 tarih ve 5421 sayil Gelir Vergisi
Kanunu ile vergi sistemimize girmis ve 50 yili asan bir stirede uygulama sansi bulmus bir oto-kontrol
sistemidir. 2361 ve 3239 sayili Kanunlarla yapilan dedisikliklerle bu gunki yapiya kavusturulmus;
“vergi reformu” olarak sunulan 4369 sayili Kanunla vergi sistemimizde yer alan birgok vergi guvenlik
muessesesi (hayat standardi esasi, asgari zirai kazan¢ esasi, asgari zirai vergi vb) kaldiriimis
olmasina ragmen, emsal kira bedeli esasi korunmustur.

Yazimizda oncelikle emsal kira bedeli konusundaki yasal duzenlemeler incelenecek, daha
sonra ise yargl kararlari ve idari gérusler ¢cergcevesinde uygulama sorunlari tartisilacaktir.

1. YASAL DUZENLEMELER:
1.1. Emsal Kira Bedelinin Tanimi:

Emsal kira bedeli esasinin dizenlendigi Gelir Vergisi Kanununun 73 ncu maddesi hikmine
gére; “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden dlisiik olamaz. Bedelsiz
olarak bagkalarinin intifaina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi
sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit
edilmis kirasi, bu suretle takdir ve veya tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanununa gére
belirlenen vergi degerinin % 5’idir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin maliyet
bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanununun servetlerin degerlendiriimesi hakkindaki
hiikiimlerine gére belli edilen degerlerin % 10’udur.”

Yapilan yasal dizenlemeden gorulecegi uzere, Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde
tanimlanan mal ve haklarin;

a-Kira bedellerinin, emsal kira bedelinden dusuk oldugu veya,
b-Herhangi bir bedel alinmaksizin bagkalarinin intifaina birakildigi durumlarda, bir vergi

guvenlik muessesi olarak, emsal kira bedeli esasinin uygulanacagd! ve bu mal ve haklarin kira bedeli
olarak, kanuni él¢li olan emsal kira tutarlarinin esas alinacagi hikme baglanmistir.



Yine ayni maddede, emsal kira bedeli bina ve arazi ile diger mal ve haklar icin ayri ayri
tanimlanmistir.

1.1.1. Bina ve Arazide Emsal Kira Bedeli:

Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinin 1 inci fikrasinin 1 inci bendinde gayrimenkul
sermaye iradinin elde edilmesine konu olacak unsur olarak sayilan arazi ve binanin emsal kira bedeli,
Kanunun 73 Uncu maddesinde oOncelikle yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce belirlenmig kira
tutari olarak tanimlanmis; bu sekilde belirlenmis bir kira tutari bulunmuyorsa arazi ve binanin vergi
degerinin % 5’inin emsal kira olarak dikkate alinacagi hukme baglanmigtir.

Kira mevzuatina goére yetkili makamlarin kira takdir veya tespiti ile yargi organlarinin gesitli
nedenlerle kira belirlemesi istisnai durumlar oldugundan, bina ve arazide dikkate alinacak emsal kira
bedeli tutari, esas itibariyle bina ve arazinin Vergi Usul Kanunu hukumlerine gore tespit edilen vergi
degerinin % 5’idir.

Vergi deg@eri, Vergi Usul Kanununun 4369 sayili Kanunla degistirilen 268 inci maddesinde
tanimlanmistir. Madde hikmune gére “Vergi degeri, bina ve arazinin rayic bedelidir.” Ayni sekilde,
Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesinde de emlak vergisi matrahini olusturan vergi degeri,
emlak vergisinin konusuna giren bina ve arazinin rayi¢ dederi olarak tanimlanmig, maddenin
devaminda ise rayi¢ bedelin, binanin ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim bedeli oldugu
hikme baglanmistir.

Belirtilen duzenlemelere gore, bina ve arazide emsal kira bedelinin tespitinde dikkate alinacak
vergi dederi, bina ve arazinin emlak vergisi matrahi olup, bu tutarin % 5'i ilgili bina veya arazinin emsal
kira tutarini olusturmaktadir.

1.1.2. Diger Mal ve Haklarda Emsal Kira Bedeli:

Gelir Vergisi Kanununun 73 Uncu maddesine goére, bina ve arazi digindaki mal ve haklarda
emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin maliyet bedelinin % 10’u; maliyet bedeli bilinmiyorsa Vergi Usul
Kanununun servetleri degerleme hikimlerine gore tespit edilen degerlerinin % 10’udur.

Gelir Vergisi Kanununun 70’'inci maddesine gore, bina ve arazi disinda gayrimenkul sermaye
iradina (kira gelirlerine) konu teskil edecek ve yukarida belirtilen sekilde emsal kira tutari
hesaplanacak iktisadi kiymetler asagidaki gibidir:

- Maden sulari, menba sulari, madenler, tag ocaklari, kum ve ¢akil istihsal yerleri, tugla ve
kiremit harmanlari ve bunlarin mitemmim cuzileri ve teferruati,

- Voli mahalleri ve dalyanlar,

- Gayrimenkullerin, ayri olarak kiraya verilen mitemmim cizileri ve teferruati ile bilumum
tesisati, demirbas esyasi ve désemeleri,

- Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

- Arama, isletme ve imtiyaz haklari ve ruhsatlari, ihtira berati (ihtira beratinin mucitleri veya
kanuni mirasgilari tarafindan kiralanmasindan dogan kazanclar, serbest meslek kazancidir.), alameti
farika, marka, ticaret unvani, her tirli teknik resim, desen, model, plan ve sinema ve televizyon
filmleri, ses ve goérintl bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait
bilgilerle gizli bir formil veya bir imalat usull Uzerindeki kullanma hakki veya kullanma imtiyazi gibi



haklar (Bu haklarin kullaniimasi icin gerekli malzeme ve techizat bedelleri de gayrimenkul sermaye
iradi sayilir.),

-Telif haklari (bu haklarin, muellifleri veya bunlarin kanuni mirascilar tarafindan
kiralanmasindan dogan kazanglar, serbest meslek kazancidir),

- Gemi ve gemi paylari (Motorlu olup olmadiklarina veya toniltolarina bakiimaz) ile bilumum
motorlu tahmil ve tahliye vasitalari,

- Motorlu nakil ve cer vasitalari, her tirli motorlu arag, makine ve tesisat ile bunlarin eklentileri.

Bina ve arazi disinda, yukarida gosterilen mal ve haklarin kiraya verilmesinde hesaplanacak
emsal kira tutarinda esas alinacak deger; bu mal ve haklarin iktisap edilmesi veya degerinin
artinlmasi nedeniyle yapilan ddemelerle bunlara muateferri bilumum giderlerin toplami (maliyet bedeli)
olacak, bu deger bilinmiyorsa Vergi Usul Kanununun 292-297 nci maddelerinde duzenlenen
“servetleri degerleme” hiikimlerine goére tespit edilen degerler dikkate alinacaktir.

1.2. Emsal Kira Bedelinin Uygulanmayacagi Durumlar:

Gelir Vergisi Kanununun 73 Uncl maddesinde sayilan hallerde, gayri menkul sermaye iradi
saglayan kiymetler (mal ve haklar) bedelsiz olarak baskasinin yararlanmasina tahsis edilmis olsa veya
elde edilen kira geliri emsal kira gelirinden dusuk olsa dahi emsal kira bedeli esasi uygulanmaz.
Kanunun belirledigi emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacagi haller asagidaki gibidir;

-Bos kalan gayrimenkullerin korunmasi amaciyla baskalarinin ikametine birakilmasi.

Ornegin yurtdisinda galisan ve yaz aylarinda Turkiye'ye gelerek sahip oldugu konutu kullanan
bir kisinin, bu konutu kis aylarinda bakim ve muhafaza amaciyla herhangi bir kisinin oturmasina tahsis
etmesi bu kapsamda degerlendirilir. Bu dizenlemeye gore, belirtilen gayrimenkulin mesken amaci
disinda (isyeri gibi) kullanima terk edilmesi hallerinde veya mesken olarak tahsis edilmis olsa dahi
muhafaza amaci tagimayan kullanimlarda emsal kira bedeli esasi uygulanacaktir.

-Binalarin mal sahiplerinin usul, flru veya kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi (Usul, furu ve
kardeslerden herbirinin ikametine birden fazla konut tahsisi edilmis ise bu konutlarin yalniz birisi
hakkinda emsal kira bedeli hesaplanmaz. Kardesler evli ise eslerden sadece biri i¢cin emsal kira bedeli
hesaplanmaz.)

Ust soy ve alt soy yakinlar ile kardeslere tahsis edilen birer konut icin de emsal kira bedeli
uygulanmayacak olup, tahsis edilen konutlarin emsal kira esasi uygulanmayacak kisiler tarafindan
konut amaci diginda (isyeri gibi) kullaniimasi veya konut olarak kullanilsa dahi ikamet olarak
kullanilmayip gegici kullanima tahsis edilmesi (yazlik gibi) veya Ug¢lnclU sahislara kiralanmasi
hallerinde ise emsal kira bedeli esasinda uygulama yapilacaktir.

Usul, fliru veya kardeslerden her birinin ikametine birden fazla konut tahsis edilmesi
durumunda, bu konutlardan vergi degeri yuksek olana emsal kira bedeli uygulanmayacak, digerlerine

ise emsal kira bedeli uygulanacaktlr.1

-Emsal kira bedelinin uygulanmadigi diger bir durum da, gayrimenkul sahibi ile birlikte
akrabalarin da ayni evde veya dairede ikamet etmesidir.

Diger istisnalarda oldugu gibi bu istisna da binalarin (ev veya daire) konut olarak kullanimiyla
ilgilidir ve konutun akrabalarla paylasiimasi veya bir kisminin akrabalarin ikametine tahsis edilmesi



halinde gecerlidir. Akraba olmayan kisilere ev veya dairenin bir kisminin ikametgah olarak tahsis
edilmesi halinde istisna uygulanmayacag! gibi, akraba olsa dahi ev veya dairenin konut amaci diginda
paylasiimasi veya bir kisminin konut amaci disinda kullanima terk edilmesi hallerinde emsal kira
bedeli hesaplanacaktir.

Yasal dizenlemede herhangi bir ayrim yapilmadidi icin, bina sahibinin ev veya dairesini, kan
bagi olan akrabalariyla veya evlilik bagi ile olugsan akrabalariyla ikametgah olarak paylasmasinin veya
evinin bir kismini bunlarin ikametgah olarak bunlarin kullanimina terk etmesinin, emsal kira
uygulamasi ydéninden ©6nemi bulunmamaktadir. Her iki durumda da emsal kira bedeli
uygulanmayacaktir.

- Kanunun belirledigi emsal kira bedeli uygulanmayacak son durum ise, genel ve katma butceli
daire ve idareler ile il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan
kiralamalardir.

Yukarida agiklanan emsal kira bedeli uygulanmayacak ilk G¢ durum, tamamen binalarin konut
olarak kullanimi ve tahsisi ile ilgili olmasina ragmen, kamu kurum ve kuruluslariyla ilgili duzenlemede
bu konuda herhangi bir belirleme yapilmamis ve kamu kurum ve Kkuruluslarinin her tarld
kiralamalarinda emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacagi hikme baglanmigtir.

Gelir Vergisi Kanunun 73 lGncl maddesinde emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacagi haller
dort bashk altinda belilenmis olmasina ragmen, izleyen bélimde agiklanacagd! Uzere, bazi 6zel
kanunlarla yapilan dizenlemelerle emsal kira bedeli uygulanmasina sinirlama getirildigi gibi, mustekar
hale gelen yargi kararlariyla da, beyan edilen kira gelirinin dogru ve gercek oldugunun ispat edilmesi
halinde emsal kira bedeli esasinda vergilendirme yapilamayacagdi vurgulanmistir.

2. UYGULAMA SORUNLARI:

Gelir Vergisi Kanununda yer alan dizenlemeler esas alinarak, emsal kira bedelinin tanimi ve
uygulanamayacagi durumlar konusunda bir 6nceki bdélimde yapilan agiklamalardan sonra, bu
bolimde, emsal kira bedeli esasinin uygulanmasinda yasanan sorunlar ile bu sorunlarin ¢ézimda,
yargl kararlari ve vergi idaresinin gorusleri ¢cercevesinde incelenecektir.

2.1. Emsal Kira Bedeli Esasi Gelir Vergisi Kanununda Belirtiimeyen Her Durumda
Uygulanacak midir?

Yazimizin “1.2. Emsal Kira Bedelinin Uygulanmayacagi Durumlar’ bashgini tagiyan
bdliminde, Gelir Vergisi Kanununun 73 Gnct maddesinde yapilan dizenlemeler esas alinarak emsal
kira bedeli uygulamasina gidilmeyecek haller dort baslik altinda incelenmigtir. Ancak, anilan bélumde
de belirtildigi Gzere, emsal kira bedeli uygulanmayacak durumlar Gelir Vergisi Kanununun 73 {ncl
maddesinde duzenlenen  hususlardan ibaret olmayip, gerek 0zel kanunlarda yapilan bazi
dizenlemeler ve gerekse yargi kararlari gergevesinde olusturulan idari agiklamalar, emsal kira bedeli
esasinin uygulanmayacagi durumlari genigletmektedir.

Bu konudaki 0Ozel yasal dizenlemelerin en o6nemlisi, 18.5.1955 tarih ve 6570 sayil

“Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun” a eklenen gegici 7 nci madde” hiikmil ile yapilmigtir. Anayasa
Mahkemesi’ne géturilen ve Mahkeme tarafindan Anayasa’ya uygun bulunan bu madde ile;

“‘S6zlesmelerde kararlastirilan kira paralari 2000 yilinda yillik %25, 2001 yilinda ise yillik %10
oraninda artirilabilir. Ancak, tasinmazin bulundugu bélgede rayic kira parasindaki artis bu oranlarin
altinda ise bu oranlar uygulanmaz.



Kira parasinin yabanci para veya kiymetli madene endeksli olarak belirlendigi s6zlegsmelerde
ayrica yillik artis uygulanmaz.

Kira parasinin artis sinirlarinin asilmasi amaciyla yeniden kira sézlesmesi yapiimaz.
Kira tespit davalarinda da yukaridaki sinirlamalara uyulur.” seklinde dizenleme yapilmistir.

Temel gerekgesi Kanunun yasalastiyi donemi de igeren Ug yillik “ekonomik istikrar politikasi”
ve enflasyon oranini dusurme hedefleriyle uyumlu bir kira artig trendi saglamak olan bu dizenleme;
Subat 2001 de baslayan ve halen de devam eden ekonomik kriz nedeniyle gerekgesini kaybederek,
Turk Lirasi uzerinden sd6zlesme yapan ve bu dizenlemeye uygun davranan gayrimenkul sahiplerinin
magduriyetine sebebiyet verdigi gibi, Gelir Vergisi Kanununun 73 Gncl maddesinde yapilan emsal
kira bedeli uygulamasiyla da gelismektedir. SOyle ki; daha 6nce agiklandigi lzere, arazi ve binanin
emsal kira bedeli, Kanunun 73 Uncl maddesinde esas olarak yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce belirlenmis kira tutari olarak tanimlanmis; bu sekilde belirlenmis bir kira tutari
bulunmuyorsa arazi ve binanin vergi degerinin % 5’inin emsal kira olarak dikkate alinacadi hikme
baglanmistir.

Bina ve arazinin emsal kira bedelinin hesaplanmasinda esas olarak vergi degeri dikkate
alinmakta ve Vergi Usul Kanunu ile Emlak Vergisi Kanundaki bu konudaki duzenlemelere gore, bina
ve arazide emsal kira bedelinin tespitinde dikkate alinacak vergi degeri, bina ve arazinin emlak vergisi
matrahi olmaktadir. Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesinin son fikrasinda ise, genel beyan
doénemini veya vergi degerini tadil eden sebeplerin mevcudiyeti halinde, mukellefiyetin baslangic yilini
takip eden yillarda emlak vergisi matrahinin, her yil, bir dnceki yil matrahinin Vergi Usul Kanunu
hikdmleri uyarinca ayni yil icin tespit edilen yeniden dederleme oraninda artiriimasi suretiyle
bulunacagi hilkkme baglanmistir.

Bu duzenlemelere gore , Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanuna eklenen gegici 7 nci madde
hikmudne uygun olarak, 2000 yilinda kira bedelini azami %25 oraninda artirabilen bir gayrimenkul
sahibinin, emsal kira bedeli hesaplamasina esas teskil edecek gayrimenkulinin vergi degeri, yine

ayni yil icin tespit edilen %563 yeniden dederleme orani kadar artacaktir. Bu durum ise, 2000 yilinda
tahsil edilecek gergek kira bedelinin, yine ayni yilda hesaplanacak emsal kira bedelinden daha disik
olmasi sonucunu doguracaktir. Bu durumdaki yukimld adina emsal kira tutari esas alinarak gelir
vergisi tarhiyati yapilmasi hukuka uygun olmayacaktir. Zira, yukimlinin durumu Gelir Vergisi
Kanununun 73 Uncu maddesinde belirtilen emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacagi hallerle
aciklanamayacak olmakla birlikte, tamamen 6zel bir yasal dizenlemeye uyulmus olmasi nedeniyle
emsal kiradan daha az kira geliri elde edilmistir. Bu nedenle, belirtlen durumun da, Gelir Vergisi
Kanununda belirtiimemis olmakla birlikte, emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacagi hallerden birisi
olarak degerlendiriimesi gerekmektedir.

Diger yandan, bircok yargl kararinda ve bu yargi kararlari cercevesinde verilen idari
goruslerde, beyan edilen kira gelirinin dogru ve gercek oldugunun ispati halinde emsal kira bedeli
esasinin uygulanmayacagi belirtiimistir. Konu ile ilgili bazi yargi kararlarinin 6zeti agagidaki gibidir:

- “.....Beyan edilen kiranin tespitinin olanaksiz ve gii¢ oldugu hallerde emsal kira uygulamasi
s6z konusu olacaktir. Nitekim maddede (GVK md.73) bedelsiz olarak bagskalarinin intifaina birakilan
mal ve haklarin emsal kira bedelinin bu mal ve haklarin kirasi olacagi ybniindeki hiikiim bu gorisi
dogrulamaktadir.

Bu duruma gére, ancak beyan edilen kira gelirinin dogru ve gercek oldugunun ispati halinde
emsal kira bedeli esasi uygulanmayacak, gercek gelir (izerinden vergi 6denecek, ispat edilememesi
halinde ise, emsal kira uygulanarak emsal kira bedeli lizerinden vergi 6denmesi gerekecektir.



S6z konusu yasal diizenleme nedeniyle, elde edilen kira gelirinin gergek oldugunun ispati bunu
ileri stiren yikdmliye dismektedir.....”

- S Elde edilen kira gelirinin gergek oldugunun ispati ise bunu ileri siren yiikimliiye
dismektedir. Vergi Dairesinin began edilen kiradan daha fazla kira elde edildigi yolunda bir tespit

zorunlulugu bulunmamaktadir......”
- “ ....Emsal kira bedeli esasi, elde edilmesi beklenen kiranin, vergi degeri yoluyla
hesaplanarak énceden belli edilmesi gibi bir varsayima dayanmaktadir.

Gelirin gercek ve safi tutariyla vergilendiriimesi ilkesini esas alan sistemimizin, ticari ve
tarimsal kazanclar icin de benzeri él¢liler getirdigi bilinmektedir. Ortalama kar haddi, asgari gayrisafi
hasilat, asgari zirai kazang esaslari da belli nitelik ve kapasitelere sahip isletmeden beklenen gayrisafi
kazanclarin énceden belli edilmesinden ibarettir.

Anilan varsayimlar karsisinda ticari ve sosyal yasamin gergeklerinin dislanamayacaginin
bilincinde olan yasa yapici, vergi denetim araci olarak kullanilan esaslari mutlak saymamis ve
yukdamililerin, olgllere ulagilamayis nedenlerini agiklama ve kanitlama olanaklarinin bulundugunu da
kabul etmigtir.

Her ne kadar emsal kira bedeli esasini 6ngbren 73 (ncii maddede vergi dederinin yiizde
yedisinin altinda beyanda bulunan yikimlilerin buna iliskin hakli nedenler getirebilecekleri
belirtimemigsse de, madde devaminda emsal kira bedelinin uygulanmayacag! hallerin belirtiimesi,
gayrimenkul sermaye iradinin elde etme kosuluna baglanmasi ve bu miiessesenin yapisi geregi
yukarida belirtilen yasal élgiilerden olmasi gibi nedenlerle, emsal kira bedeli esasi ile mutlak bir kural
getirilmis oldugu dlisiiniilemez.

Bu nitelikleriyle vergi idaresinin elinde bir denetim araci olarak bulunan emsal kira bedeli esasi,
bu esasa gére beyani gerekenden daha diigtik beyanda bulunan ylikiimliilerin beyan ettikleri gelirin
gercek ve dogru oldugu yolundaki kanitlarina da agiktir. Bu nedenle, tiim yasal él¢lilerin uygulandigi
hallerde oldugu gibi vergi degerinin ylizde yedisinin altinda beyanda bulunan yikimli, beyaninin

gercedge uygun oldugunu kanitlama yiku altindadir....."

Karar 6zetlerinden gorilecegi Uzere, yargi organlari, Gelir Vergisi Kanununun 1, 2 ve 70 inci
maddelerinde yer alan hiukumlerden hareketle gayrimenkul sermaye iradinda, tahsil edilen gercek
tutarlarin vergilendirmeye esas alinacagini, ancak, bir vergi glvenlik miessesi olarak diuzenlenen
emsal kira bedeli tutarinin altinda kira geliri elde edildiginin iddia edilmesi halinde ise, bu durumun
yukUmluler tarafindan ispat edilmesi gerektigini, vergi idaresinin emsal kira tutarinin elde edildigini
ispatlamasina gerek bulunmadigini kabul etmiglerdir. S6z konusu kararlar ile, emsal kira bedeli
esasinin bir vergi guvenlik ve denetim araci olarak kullaniimasi vurgulandidi gibi, Vergi Usul
Kanununun 3 Uncu maddesinde duzenlenen “vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin
muamelelerin gercek mahiyeti esastir.” hUkmunin de alti gizilmektedir.

Maliye Bakanhgrnin bu konudaki eski gersU,7 kiraya verilen mal ve haklarin filen tahsil edilen
veya elde edilen kira bedeli, emsal kira bedelinden disuk oldugu her durumda, emsal kira bedeline
gore vergilendirme yapilacagi yoninde iken; bu goéris degistiriimis ve yargi kararlari ile uyumlu hale
getirilmigtir. Maliye Bakanligi Gelirler Genel Muduarltgunun 5.1.1999 tarih 1999/1 sira no.lu Gelir
Vergisi Kanunu i¢g Genelgesi ile yapilan agiklama asagidaki gibidir:

“... Bilindigi tizere, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 73 (lncl maddesinde “Kiraya verilen
mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin
intifaina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide



emsal kira bedeli yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu
suretle takdir ve veya tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanununa gére belirlenen vergi
degerinin % 5’idir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin maliyet bedelinin, bu
bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanununun servetlerin degerlendiriimesi hakkindaki hiikiimlerine gére
belli edilen degerlerin % 10°udur.” hiilkmiine yer verilmigtir.

Emsal kira bedeli uygulamasina iliskin bu hikim, esas itibariyle gayrimenkullerin bedelsiz
olarak Gelir Vergisi Kanununun 73 ({inct maddesinde belirtilenler disindaki kigilerin kullanimina tahsis
edilmesi veya kira bedelinin tespit edilememesi halleri ile muvazaali olarak gergek kira gelirinin altinda
beyanda bulunulmasi durumlarinda vergi glivenlik miiessesi olarak kullaniimak amaciyla getirilmistir.

Elde edilen gergek kira gelirinin kira s6zlesmesi, 6demeye iliskin banka dekontu veya havale
makbuzu vb. belgelerle veya kiracinin ifadesiyle ispat veya tevsik edildigi durumlarda ayrica emsal
kira bedeli kargilastiriimasi uygulamasi yoluna gidilmemektedir. S6zii edilen ispat ve tevsik islemine
ise, ancak beyan edilen kira gelirinin gergek durumu yansitmadigina iliskin karinelerin bulunmasi veya
vergi incelemeleri sirasinda yetkililerce talep edilmesi durumunda bagvurulmaktadir.....”

Yapilan agiklamalardan gorulecegi uUzere, gerek vyargl kararlarinda ve gerekse Maliye
Bakanhgi tarafindan verilen goruslerde, emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacag! durumlar Gelir
Vergisi Kanununun 73 Uncu maddesinde aciklanan hallerle sinirli olarak kabul edilmemis; kira gelirinin
dogru ve gergek tutari ile beyan edildiginin yikimlilerce belgelendiriimesi ve ispatlanmasi durumunda
da emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacagi kabul edilmistir.

1.2. Emsal Kira Bedeli Gayrisafi Kira Hasilatini mi? Vergi Matrahini mi? ifade Eder:

Emsal kira bedeli esasi ile ilgili olarak uygulamada tartigilan bir baska konu da, kanuni 6lgu
olarak belirlenen emsal kira bedelinin gayrimenkul sermaye iradi sahibi tarafindan beyan edilecek
matrah mi? gayrisafi irat mi ? oldugu konusudur.

Gelir Vergisi Kanununun 73 Uncu maddesinde yapilan duzenlemede yer alan “Kiraya verilen
mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden dlisiik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin
intifaina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir.” ibaresinden
¢cikan sonug, emsal kira tutarinin gayrimenkul sermaye iradinin gayrisafi tutarini ifade ettigidir. Bu
sekildeki yasal diizenlemede, diger vergi glvenlik miesseselerinden olan “hayat standardi esasinda”
oldugu gibi asgari bir matrah degil, asgari olarak elde edildigi varsayilan bir gayrisafi irat (hasilat)
belirlenmisgtir.

Belirtilen bu nedenle, emsal kira bedeli esasinin uygulandigi durumlarda, vergilendirilecek safi
irada ulasmak igin, belirlenen emsal kira bedelinden, Gelir Vergisi Kanununun 74 (ncli maddesinde
yapilan dizenlemeler ¢ergevesinde gergek veya goturu gider tutarlarinin indirilmesi olanakhdir.

Diger yandan, yukarida aciklandigi Uzere, emsal kira bedelinin gayrisafi irat sayiimasi
nedeniyle, Gelir Vergisi Kanununun 21 inci maddesinde hukme baglanan istisna da (kosullarinin
varligi halinde) emsal kira bedelinden indirilebilecektir. Ancak, anilan maddede hikmine goére, bu
istisnadan yararlanmak icin; gayrimenkulln konut olarak kiraya verilmis olmasi, ticari, zirai ve mesleki
kazang¢ nedeniyle yillik beyanname verilmemesi sart oldugu gibi, istisnanin uygulanacagi emsal kira
bedelinin yukumli tarafindan beyan edilmis olmasi gerekir. Cunku, Gelir Vergisi Kanununun 21 inci
maddesine gore, istisna haddi Uzerinde hasilat elde edilip beyan edilmemesi veya eksik beyan
edilmesi halinde, bu istisna uygulanmaz. Bu nedenle, emsal kira bedelinin altinda gayrisafi irat
beyaninda bulunan bir yikimlinin beyaninin emsal kira bedeline ylkseltiimesi ve tarhiyatin emsal
kira bedeli esas alinarak yapilmasi durumunda istisna haddi Gzerinde elde edilen hasilatin  eksik
beyan edildigi kabul edilecektir.



2.3. Emsal Kira Bedeli Tevkifata Tabi midir?

Gelir Vergisi Kanununun 94 dncu maddesinde; Kamu idare ve muessesleri, iktisadi kamu
muesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler vakiflar, dernek ve vakiflarin
iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatirrm fonu yonetenler, gercek gelirlerini beyan etmeye mecbur olan
ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanglarini bilango veya zirai isletme hesabi esasina gore
tespit eden ciftcilerin, ayni maddenin bentlerinde sayilan ddemeleri (avans olarak ddenenler dahil)
nakden veya hesaben yaptiklari sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergisine mahsuben tevkifat
yapmaya zorunlu olduklari hikme baglanmistir.

Ayni maddenin 5/a bendinde ise, anilan Kanunun 70 inci maddesinde yazili mal ve haklarin
kiralanmasi kargiliginda yapilan 6demelerden gelir vergisi tevkif edilecedi hikme baglanmisg;
20.12.1996 tarih ve 96/8955 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 1.1.1997 tarihinden itibaren s6z konusu
6demlerden yapilacak tevkifat orani %20 olarak tespit edilmistir.

Belirtilen bu noktada, emsal kira bedeli esasinin uygulandigi durumlarda, Gelir Vergisi
Kanununun 70 inci maddesinde yazili mal ve haklari kiralayanlarin 94 Gncli maddede tevkifat
yapmakla yukimli sayilanlardan olmasi durumunda, gelir vergisi tevkifati yapip yapmayacaklari
hususu 6nem arz etmektedir.

Yukarida yer alan bolumlerde de acgiklandigi Uzere, emsal kira bedeli esasi uygulamasi, mal
veya haklari kiraya verenlerin gelirinin kavranmasina yonelik bir vergi guvenlik miessesesidir ve elde
edilmesi beklenen kiranin, cogunlukla vergi degeri esas alinarak hesaplanmasina dayanan
varsayimsal bir uygulamadir. Gelir Vergisi Kanununun 94 Gnct maddesinde hukme baglanan tevkifat
uygulamasi ise, Kanunda sayilan édemelerin nakden veya hesaben yapilmasi nedeniyle dngorulen bir
dizenlemedir. Belirtilen bu nedenle, emsal kira esasina gore gayrimenkul sermaye iradinin gayrisafi
tutar tespit edilse dahi, kiraci tarafindan nakden veya hesaben herhangi bir 6deme yapilmamasi
halinde (6rnegin mal veya hakkin bedelsiz olarak kiracinin intifaina terk edilmesi) tevkifat
yapilmayacak; kiraci tarafindan nakden veya hesaben bir kira édenmis olmasina ragmen 6denen
kiranin emsal kiranin altinda kalmis olmasi nedeniyle emsal kira bedelinin uygulanmasi halinde ise,
emsal kira tutar1 degil hesaben veya nakden 6denen kira tutari tevkifata esas alinacaktir.

Bu konuda belirtiimesi gereken bir bagska husus da, emsal kira bedeli esasinin kira geliri elde
edenler bakimindan tanimlanmis olmasi ve bdyle bir diuzenlemenin kiracilarin vergi durumlari ile
yukumluluklerine etkisinin bulunmamasidir. Yani, yukarida da belirtildigi Uzere, kiraya veren yoninden
emsal kira esasi uygulansa da, nakden veya hesaben herhangi bir 6deme yapmayan kiracinin bu
tutar icin tevkifat sorumlulugu bulunmadigi gibi, belirtilen kiracinin emsal kira bedelini yasal kayitlarina
gider olarak intikal ettirmesine de olanak bulunmamaktadir. Aciktir ki, emsal kira bedelinin altinda
6deme yapan kiracilarin tevkifat yapmakla sorumlu olduklari ve ayni sekilde gider kaydedebilecekleri
tutarlar da, nakden veya hesaben 6dedikleri tutarlar olacaktir.
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