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EMSAL KiRA BEDELI ESASI

Basak ARIDURU © Bilal DUZKAYA

1 - GIRIS

Gayrimenkul sermaye iradi, Gelir Vergisi Ka-
nununun 2.maddesinde tanimlanan gelir unsur-
larindan bir tanesidir. Gelir Vergisi Kanununun
70. maddesinde yazili mal ve haklarin kiraya ve-
rilmesi karsiliginda elde edilir. Gayrimenkul ser-
maye iratlari icin elde etme tahsil esasina baglan-
mistir. Tahsil esasina gore gayrimenkul sermaye
iradina konu olacak bir gelir unsurunun vergilen-
dirilmesi icin mutlaka tahsil edilmis olmasi ge-
rekmektedir ki tahsil, nakden veya menfaat elde
etme biciminde yapilir. Paranin bankaya, icra
dairesine, PTT’ye yatirilmasi, musteriden alinma-
si; kisacasi gelirin sahibinin mal varligina dahil
olmasi elde etme sayilir. Tahsil edilen kira bedel-
leri gayrimenkul kira gelirlerinde prensip olarak
hasilat kabul edilir. Ancak bazi durumlarda Gelir
Vergisi Kanunu uyarinca hasilat olarak gercekte
tahsil edilen kira bedeli yerine emsal kira bedeli-
nin esas alinmasi gerekmektedir.

o Vergi Denetmeni

- Vergi Denetmen Yardimcisi

Bu cercevede, yazimizda “emsal kira bedeli”
tzerinde durulacak, emsal kira bedeli hakkinda
Gelir Vergisi Kanunu kapsaminda gerekli acikla-
malar yapilacaktir.

2- EMSAL KiRA BEDELI

Giris bolumunde agiklandigr gibi gayrimen-
kul sermaye iratlarinda, gelirin elde edilmesi tah-
sil esasina bagh olmakla birlikte emsal kira bede-
li ile tahsil esasinin digina ¢ikilmistir. Emsal kira
bedeli uygulamasi, bedelsiz veya dusuk bedelle
kiraya verilen mal ve haklarin kira gelirlerinde
bir taban sinir tespiti, ya da kiraci ile kiralayanin
serbest iradeleri ile belirlenmis kiralama islemle-
rinde bedelin dusuk veya eksik gosterilmesini ve
boylece vergi matrahinin aginmasini onlemek
icin vergi sistemimize eklenmis bir vergi gliven-
lik messesesidir.’

Gelir Vergisi Kanununun 73. maddesine gore:

"Mustafa Ozylrek, Kira Rayi¢ Bedelin %5'inden Disiik Olabilir mi?, 25.01.1999
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2.1- Emsal Kira Bedelinin Uygulanacag

Durumlar

1- Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedeli-
nin, emsal kira bedelinden dustk oldugu,

2- Mal ve haklarin bedelsiz olarak bagkalari-
nin intifaa (kullanimina) birakildig hallerde,

emsal kira bedeli uygulanir.

Ornegin; emsal kira bedeli yillik 5.000-YTL
olan bir konutun yillik 4.000-YTL’ye kiraya veril-
mesi durumunda hasilat olarak dikkate alinacak
tutar kira geliri olan 4.000-YTL degil emsal kira
bedeli olan 5.000-YTL’dir. S6z konusu konut ne-
deniyle beyan edilecek hasilat bu tutardan az
olamayacaktir. Ayni konutun kira bedeli alin-
maksizin kiraya verilmesi durumunda da emsal
kira bedeli esasi gecerli olacaktir.

2.2- Emsal Kira Bedelinin Uygulanmayacagi

Durumlar

1- Bos kalan gayrimenkullerin korunmalar
amaciyla bedelsiz olarak bagkalarinin ikametine
birakilmasi (Ornegin; bir yazligin, kis aylarinda
bakimi ve korunmasi amaciyla herhangi bir kisi-
nin ikametine tahsisi),

2- Binalarin mal sahiplerinin usul, furug veya
kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi (Usul, fu-
rug ve kardeslerden her birinin ikametine birden
fazla konut tahsis edilmis ise bu konutlarin yalniz
birisi hakkinda emsal kira bedeli hesaplanmaz.
Kardesler evli ise eslerden sadece biri icin emsal
kira bedeli hesaplanmaz.)

Ornegin; bir baba, bes cocugundan her birine
ve annesine birer adet konut tahsis etmistir. Or-
nek genisletilerek konutlarin durumu Gelir Vergi-
si acisindan incelenirse;

- Her cocuga ve anneye ikamet amaciyla bir
konut tahsis edilmesi nedeniyle emsal kira bede-
li hesaplanmayacaktir. Ancak ¢cocuklardan birine
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ya da hepsine ya da anneye birden fazla konut
tahsis edilirse emsal kira bedeli vergi degeri ytik-
sek olana uygulanmayacak, digeri icin emsal ki-
ra bedeli esasi uygulanacaktir. Anneye kardesi-
nin de bedelsiz olarak ikamet amaciyla konut
tahsis etmesi halinde yine vergi degeri yiiksek
olan icin emsal kira bedeli hesaplanmayacak, di-
geri icin emsal kira bedeli esasi goz ontinde bu-
lundurulacaktir.

- Babanin bes cocugundan iki cocuguna ko-
nut, iki cocuguna yazlk, bir cocuguna isyeri tah-
sis etmesi halinde; konutlarin ikamet amaciyla
tahsis edildigi dustintlerek emsal kira bedeli he-
saplanmayacaktir; yazliklar icin ikamet amaci
olup olmadigina bakilacak, ikamet amaci tagi-
yorsa emsal kira bedeli hesaplanmayacak, ika-
met amaci tagimiyorsa emsal kira bedeli hesapla-
nacaktir. Ayrica tahsis edilen gayrimenkultin ika-
met amagl olma zorunlulugu bulundugu icin is-
yeri olarak tahsis edilen gayrimenkul icin emsal
kira bedeli uygulanacaktir. Ozetle; binalarin mal
sahiplerinin usul, furug veya kardeslerinin her bi-
rine ya da birine bir konut tahsis edilmesi ve bu
tahsisin ikamet amaci tasimasi halinde emsal ki-
ra bedeli uygulanmayacaktir.

Bu durumun uygulanabilmesi icin su hususla-
rin dikkate alinmasi gerekmektedir:

- Tahsis edilen gayrimenkul ikamet amaciyla
kullanilmali,

- Gayrimenkulu tahsis eden kisi gayrimenku-
lun sahibi olmall,

- Gayrimenkulu bedelsiz kullanima birakan
kisi ile birakilan kisiler arasinda belirli bir akra-
balik iliskisi olmahdir. Bu akrabalik iliskisinin yo-
rumla genisletilerek diger kan ve sihri hisimlari
da kapsadigi dustinulemeyecektir. Danistay
3.Dairesi’nin  16.01.1991 tarih K:1991/68
E:1989/1907 sayih karar metni de bu yondedir.
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3- Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayni
evde veya dairede ikamet etmesi,

Burada dikkat edilmesi gereken ev veya daire-
nin konut olarak kullanimi ile ilgilidir ve konutun
akrabalarla paylagiimasi veya bir kisminin akra-
balarin ikametine tahsis edilmesi halinde gecerli-
dir. Akraba olmayan kisilere ev veya dairenin bir
kisminin ikametgah olarak tahsisi halinde istisna
uygulanmaz. Yine akraba olsa dahi ev veya daire-
nin konut amaci disinda paylasilmasi veya bir kis-
minin konut amaci disinda kullanima terk edil-

mesi halinde emsal kira bedeli uygulanacaktlr.2

4- Genel bitceye dahil daireler ve katma bit-
celi idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile di-
ger kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kirala-
malarda,

Ornegin; bir binanin tamami, bir kamu kuru-
lusunca yillik 18.000-YTL'ye kiralanmistir. Bu bi-
nanin emlak vergisine esas olan vergi degeri ise
400.000-YTL'dir. Burada 400.000-YTL x %5 =
20.000-YTL olmasina ragmen, kamu kurumlari-
na yapilan kiralamalarda emsal kira bedeli esasi
uygulanmayacagi icin, bu bedel esas alinmaya-
caktir. Burada genel butceye dahil daireler ve
katma butceli idareler, il 6zel idareleri ve beledi-
yeler ile diger kamu kurum ve kuruluslarinin ki-
ralayan ya da kiraci sifati emsal kira bedeli uygu-
lamasini etkilememektedir.

Yukarida saydigimiz durumlarda emsal kira
bedeli uygulanmaz.

2.3- Emsal Kira Bedelinin Tespiti

Kiraya verilen bina ve arazilerde emsal kira be-
deli, varsa yetkili 6zel mercilerce tespit veya mah-
kemelerce takdir edilmis kira bedelidir. Yetkili 6zel

merci, kira mevzuatina gore, kira takdir etmeye

yetkili mercilerdir. Boyle bir makam yoksa o bi-
na ya da arazi icin kira takdiri veya tespiti yapil-
mamigsa; emsal kira bedeli Vergi Usul Kanu-
nu'na gore belirlenen vergi degerinin %5’idir.
Vergi degeri, Vergi Usul Kanunu’nun 268’inci
maddesine gore bina ve arazinin Emlak Vergisi
Kanunu’nun 29’uncu maddesine gore tespit edi-
len degeridir. Emlak Vergisi Kanunu’nun 29’un-
cu maddesine gore vergi degeri ise;

a) Arsa ve araziler i¢in, 213 sayili Vergi Usul
Kanunu’nun asgari olctide birim deger tespitine
iliskin huktimlerine gore takdir komisyonlarinca,
arsalar icin her mahalle ve arsa sayilacak parsel-
lenmemis arazide her koy icin cadde, sokak ve-
ya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bol-
gelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan
farkl olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta,
ada veya parseller), arazide her il veya ilge igin
arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyle takdir
olunan birim degere gore,

b) Binalar icin, Maliye ve Bayindirlik ve iskan
Bakanliklarinca mustereken tespit ve ilan edile-
cek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile
(a) bendinde belirtilen esaslara gére bulunacak
arsa veya arsa payl degeri esas alinarak (Emlak
Vergisi Kanunu’nun) 31’inci madde uyarinca ha-
zirlanmig bulunan tiztk hiktmlerinden yarar-
lanmak suretiyle,

hesaplanan bedeldir. Vergi degeri, muikellefi-
yetin baslangic yilini takip eden yildan itibaren
her yil, bir onceki yil vergi degerinin 213 sayili
Vergi Usul Kanunu hikimleri uyarinca ayni yil
icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin ya-
risi nispetinde arttiriimasi suretiyle bulunur.

Ornegin; Bay B.D. sahibi bulundugu dairesini
6 ay streyle bir arkadasinin kullanimina bedelsiz
olarak tahsis etmistir. S6z konusu daire ile ilgili

’ Beyanname Duzenleme Kilavuzu, 2008, istanbul HUD Yayinlari
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olarak Takdir Komisyonu tarafindan alti ay stre
icin 2.000-YTL kira takdiri yaptlmistir. Dairenin
emlak vergisine esas olan vergi degeri 60.000-
YTL'dir. Olay Gelir Vergisi agisindan incelendi-
ginde, dairenin bedelsiz kullanima birakilmasina
ragmen, kira elde edilmis gibi, emsal kira bedeli
tzerinden vergi 6denmesi zorunlulugu vardir.
Burada emsal kira bedeli (60.000-YTL x %5 =)
3.000-YTL, ayhk (3.000-YTL/12=) 250-YTL, alti
ay icin ise (250-YTL x 6=) 1.500-YTL'dir. Ancak
takdir komisyonlar tarafindan belirlenen kira tu-
tart 2.000-YTL oldugu icin, Gelir Vergisi uygula-
masi bakimindan Takdir Komisyonunca takdir
edilen tutarin dikkate alinmasi gerekmektedir.

Ornegin; bir apartman dairesinin Takdir Ko-
misyonunca takdir edilen kira bedeli 4.800-
YTL'dir. Bu daire yillik 4.000-YTL'ye kiraya veril-
mesi halinde; beyanda 4.800-YTL'nin yani Tak-
dir Komisyonunca takdir edilen bedelin dikkate
alinmasi gerekmektedir. Yine bu dairenin bir ki-
sinin kullanimina bedelsiz olarak birakilmasi ha-
linde de, kira tahsil edilmemesine ragmen 4.800-
YTL lzerinden islem yapilmasi gerekmektedir.

Bina veya arazi disinda kalan mal ve haklar-
da emsal kira bedeli, bunlarin maliyet bedelinin,
bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanununun
servetlerin degerlemesi hakkindaki huktimlere
gore Takdir Komisyonunda tespit edilecek emsal
bedelinin %10’udur. Ornegin; bir sahsin kendisi-
ne ait bir otomobili bir baska sahsa kiraya verme-
si halinde emsal kira bedeli, otomobilin maliyet
bedelinin %10’undan az olamaz.

3- EMSAL KiRA BEDELININ NITELIGI

Emsal kira bedeli bir vergi glivenlik muessesesi
olmakla birlikte, idare tarafindan taban miktar olarak
uygulansa da, emsal kira bedelinden daha az beyan-
da bulunulamayacak diye bir hikiim yoktur. Bunu
destekleyici donelerden ise soyle bahsedebiliriz.

Oncelikle, Gelir Vergisi Kanunu’nun 1.mad-
desinde “Gercek kisilerin gelirleri gelir vergisine
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tabidir. Gelir, bir gercek kisinin bir takvim yili
icinde elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutari-
dir”  hikmu yer almaktadir. Bu maddeye gore
gelir vergisi, kisilerin elde ettikleri gercek gelirle-
ri Gzerinden alinir. Baska bir ifade ile kisilerin
gercek olmayan veya elde etmedikleri gelirleri
gelir vergisine esas alinamaz.

Yine, gayrimenkul sermaye iratlarinda elde
etmenin tahsil esasina bagli oldugu, ancak emsal
kira bedeli ile elde edilen degil edinilmesi gere-
kenden hareket edildigi ve bu konuda Danistay
3.Dairesi’nin 12.11.1986 tarih ve E:1986/1151
K:1986/2209 sayili bir kararinda “....beyanda
bulunulan gelirden daha fazla kira geliri elde
edildigi saptanmadan emsal kira bedeli esasina
gore tarhiyat yapilamayacagl” belirtilmektedir.
Danistay 3.Dairesi’nin baska bir olayda almis ol-
dugu 18.01.1989 tarih ve E:1988/2428
K:1989/109 sayil kararda da, “beyan edilen ge-
lirin gercek ve dogru oldugunun mukellefce ispat
edilmesi halinde emsal kira bedelinin uygulan-
mayacagi, beyan edilen gercek gelir tzerinden
vergi odenecegi, kira gelirinin gercek oldugunu
ibraz ettigi kira mukavelesi ile ispatlayan yukim-
|G adina emsal kira bedeline gore cezali vergi sa-
linamayacag|, ispat edilmemesi halinde ise, em-
sal kira bedeli uygulanarak bu bedel tzerinden
vergi ddenmesinin gerektigine” karar vermistir.

Ayrica  B.07.0.GEL.0.43/4303-50 sayil
1999/1 sira numarali Gelir Vergisi Kanunu i¢ Ge-
nelgesi ile; “Emsal kira bedeli uygulamasina ilis-
kin Gelir Vergisi Kanunu’nun 73’tnct maddesi,
esas itibariyle gayrimenkullerin bedelsiz olarak
Gelir Vergisi Kanununun 73’Gncti maddesinde
belirtilenler disindaki kisilerin kullanimina tahsis
edilmesi veya kira bedelinin tespit edilememesi
halleriyle muvazaal olarak gercek kira gelirinin
altinda beyanda bulunulmasi durumlarinda vergi
glivenlik miessesesi olarak kullaniimak amaciy-
la getirilmistir. Elde edilen gercek kira gelirinin
kira sozlesmesi, ddemeye iliskin banka dekontu
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veya havale makbuzu, vb. belgelerle veya kiraci-
nin ifadesi ile ispat veya tevsik edildigi durumlar-
da ayrica emsal kira bedeli karsilagtirilmasi uygu-
lamasi yoluna gidilmemektedir. S6zi edilen ispat
veya tevsik islemine ise, ancak beyan edilen kira
gelirinin gercek durumu yansitmadigina iliskin
karinelerin bulunmasi veya vergi incelemeleri si-
rasinda vyetkililerce talep edilmesi durumunda
basvurulmaktadir.” Agiklamasi yapilmistir.
Mukelleflerin yillik kira bedelini emsal kira
bedelinden distk gostermesi halinde emsal kira
bedeline gore bulunan yillik kira tutar ile beyan
edilen yilhik kira tutar karsilastirihir. Emsal kira
bedeline gore bulunan yillik kira bedelinin, mu-
kellefce beyan edilen miktardan yiksek olmasi
halinde, verginin hesabinda emsal kira bedeli
dikkate alinacak ve fark tizerinden mukellefe ik-
malen vergi ve ceza tarh edilecektir. Mukellefce
beyan edilen tutarin emsal kira bedelinden yuk-
sek olmasi halinde, hesaplamada mukellefce bil-
dirilen kira bedelinin esas alinacag agiktir. Ma-
kellefler gercekten elde ettikleri kira gelirlerini,
kira s6zlesmesi veya kiralarin bankadan édendi-
gi durumlarda banka dekontlari veya posta hava-
le makbuzlar, kiracr ifadeleri ile kanitlayabildik-
leri stirece, emsal kira bedeline gore beyanda bu-
lunmak zorunda degillerdir, yine bu kisilere em-
sal kira bedelinden dustk kira geliri beyan ettik-
leri gerekgesiyle cezali vergi salinamaz. Danigtay
3.Dairesinin 12.11.1987 tarih ve K:1986/2209
E:1986/1151 sayih kararinda da "gercek kira be-
delini beyan ettigini kanitlayan miukellefler hak-
kinda emsal kira bedeli esasinin uygulanmayaca-
g1” belirtiimektedir. Ancak kisilerin kira gelirini
kanitlayamamalari, ellerinde delilleri ve hatta ya-
zil kira sozlesmeleri bile olmamasi durumlarin-
da veya gercekte daha yuksek kira aldiklarinin ve
bu miktar gizlediklerinin vergi idaresince ispat-
lanmasi ve gercek kira bedelinin belirlenememe-

si halinde, kira bedeline gore vergi 6demeleri ge-
rekecek, dolayisiyla emsal kira bedeline gore du-
stk gelir beyan etmeleri veya hi¢ beyan etmeme-
leri sebebiyle cezali vergi tarhiyati ile karsilasma
olanag soz konusu olacak, kira gelirinin gercek
oldugunu ispatlayamayan mikelleflere emsal ki-
ra bedeli esasina gore tarhiyat yapilabilecektir. ’

4- DEGERLENDIRME ve SONUC

Emsal kira bedeli uygulamasinda amacg ger-
cek kira bedelinin tespit edilememesi ve/veya
gercek kira bedelinin az beyan edilmesi duru-
munda vergilendirilecek geliri tespit etmektir.
Calismamizda bu tespit yapilirken nelerin g6z
onunde bulundurulmasi gerektigine deginilmis-
tir. Emsal kira bedeli esasi ile gayrimenkul serma-
ye iradinin hasilat yonu kontrol altina alinmak is-
tenmis ancak yine ispat edilmesi halinde, her tir-
|G beyanin dogrulugu kabul edilerek, emsal kira
bedeli esasinin uygulanmayacag da belirtilmis-
tir. Sonucta, kira gelirini tam ve dogru olarak be-
yan eden ve beyan ettigi kira gelirinin gercekte
elde ettigi kira geliri oldugunu ispatlayabilen mu-
kelleflerin, emsal kira bedeli hikmiinden cekin-
meleri icin herhangi bir neden yoktur.
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