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EMSAL KIRA BEDELI ESASI
UZERINE TARTISMALAR

Biilent SEZGIN*

1 -GIRiS

Vergi mevzuatimizda yer alan vergi givenlik
muesseselerinden biri olan emsal kira bedeli esa-
sl, Gelir Vergisi Kanunu'nun 73'Unci maddesi
ile diizenlenmistir. Madde hikmine gore kiraya
verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira
bedelinden disuk olamaz. Bedelsiz olarak bas-
kalarinin intifama birakilan mal ve haklarin em-
sal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilr.
Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel
mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit
edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edil-
mis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanunu'na
gore belirlenen vergi degerinin %5'idir. Diger
mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve
haklarinin maliyet bedelinin, bu bedel bilinmi-
yorsa, VUK'un servetlerin degerlendiriimesi hak-
kindaki hikimlerine gore belli edilen degerleri-
nin % 10'udur.

(*) Vergi Denetmeni

Anilan maddede yer alan "Bedelsiz olarak
baskalarmm intifama b>rak>lan mal ve haklar>n
emsal kira bedeli, bu mal ve haklar>n kiras> say>
[>r." hikminin Anayasa'ya aykirilik gerekcesiy-
le iptaline yonelik Anayasa Mahkemesi nezdinde
acilan davanin reddedilmesinden sonra emsal ki-
ra bedeli uygulamasi yeniden tartisiimaya bas-
lanmistir.

Calismamizin takip eden boélumlerinde; ilgili
Anayasa Mahkemesi Karari, konuya iliskin Da-
nistay Kararlari ve Maliye Bakanh@i tarafindan
yapilan ac¢iklamalar cercevesinde, emsal kira be-
deli uygulamasi ile gayrimenkullerin emsal kira
bedellerine iliskin tartismali konulara yer verile-
cektir.

2- EMSAL KiRA BEDELI| ESAS|

2.1- Yasal Duzenlemeler ve Gelir

idaresi'nin Uygulamas>

Calismamizin "Giris" boéliminde de belirtil-
digi kira bedeli GVK'nin
73'Uncli maddesinde duzenlenmistir. Madde
hikmune gore; kiraya verilen mal ve haklarin ki-

Uzere emsal esasl
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ra bedelleri emsal kira bedelinden disik olamaz.
Bedelsiz olarak baskalarinin intifama birakilan
mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve hak-
larin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira be-
deli, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce
takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir
veya tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi
Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi degerinin
%5'idir. Diger mal ve haklarda emsal kira bede-
li, bu mal ve haklarinin maliyet bedelinin, bu be-
del bilinmiyorsa, VUK'un servetlerin degerlendi-
rilmesi hakkindaki hikimlerine gore belli edilen
degerlerinin % 10'udur.

Ote yandan emsal kira bedeli esasinin hiikiim
altina alindigi
ikinci fikrasinda bazi tasarruflar icin emsal kira

GVK'nin 73'Unct maddesinin

bedeli esasinin uygulanmayacagi hikme baglan-
mistir. Buna goére asagida yazili hallerde emsal
kira bedeli esasl uygulanmayacaktir.

* Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalar
maksadiyla bedelsiz olarak bagkalarinin ikameti-
ne birakiimasi,

e Binalarin mal sahiplerinin usul, firu veya
kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi (Usul, fu-
ru ve kardeslerden herbirinin ikametine birden
fazla konut tahsis edilmis ise bu konutlarin yalniz
birisi hakkinda emsal kira bedeli hesaplanmaz.
Kardesler evli ise eslerden sadece biri igcin emsal
kira bedeli hesaplanmaz.),

» Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayni
evde veya dairede ikamet etmesi,

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

05.01.1999 tarih ve 1999/1 sayili GVK i¢ Ge-
nelgesi'nde belirtildigi Uzere emsal kira bedeli
uygulamasina iliskin yukarida yer alan hakim,
esas itibariyle gayrimenkullerin bedelsiz olarak
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GVK'nin 73'Uncid maddesinde belirtilenler disin-
daki kisilerin kullanimina tahsis edilmesi veya ki-
ra bedelinin tespit edilememesi halleriyle muva-
zaal olarak gercek kira gelirinin altinda beyanda
bulunulmasi durumlarinda vergi givenlik mies-
sesesi olarak kullaniimak amaciyla getirilmistir.

Maddede yer alan vergi degeri, VUK'un
268'inci maddesiyle dizenlenmistir. Madde
hikmine goére vergi degeri, bina ve arazinin Em-
lak Vergisi Kanunu'nun (EVK) 29'uncu maddesi-
ne gore tespit edilen degeridir. EVK'nin 29'uncu
maddesine gore vergi degeri;

a) Arsa ve araziler i¢in, VUK'un asgari 6l¢cide
birim deger tespitine iliskin hikimlerine gore
takdir komisyonlarinca arsalar icin her mahalle
ve arsa sayllacak parsellenmemis arazide her kdy
icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkh
bélgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce
tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide
her il veya ilge icin arazinin cinsi (kirag, taban,
sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gére,

b) Binalar icin, Maliye ve Bayindirlik ve iskan
Bakanliklarinca mistereken tespit ve ilan edile-
cek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile
(@ bendinde belirtilen esaslara gére bulunacak
arsa veya arsa payl degeri esas alinarak 31'inci
madde uyarinca hazirlanmis bulunan tuzik ha-
kimlerinden yararlaniimak suretiyle,

hesaplanan bedeldir.

Vergi degeri, mukellefiyetin baslangic yilini
takip eden yildan itibaren her yil, bir énceki yil
vergi degerinin VUK hukUmleri uyarinca ayni yil
icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin ya-
rnsi nispetinde artiriimasi suretiyle bulunur.

GVK'nin 73'Uncli maddesi ile EVK birbirine
entegre edilerek bir tir vergi givenlik miiessese-
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si yaratilmak istenmistir. Bu tir baglamalar, uy-
gulamada genel olarak hukuki sorunlarin ortaya
ctkmasina yol agcmaktadir. Emlak vergisi degerle-
ri tartismal bir tespite dayandiginda, dogal ola-
rak GVK'nin 73'lnct maddesinin uygulamasi da
yurttas (mukellef) ile devlet arasinda ¢ok ciddi
hukuki sorunlara yol acacaktir.1

Ornegin; istanbul Sisli 19 Mayis Caddesi'nde,
net alani 140 metrekare olan bir dairenin, emlak
vergisi asgari degeri, 1 milyon 300 bin liradir.
Simdi bu daireyi kiraya veren vatandas, yillik ki-
ra geliri olarak asgari 65 bin lira bildirmek zorun-
da. Bu da ayda 5 bin 500 lira kira demek. Ayni
ev ikinci bodrum katta bile olsa, yine ayni kira is-
tenecektir.2

Emsal kira bedeli uygulamasi, yukarida da be-
lirtildigi Uzere bir vergi givenlik muessesesidir.
Gayrimenkul sermaye iratlarinda gelirin elde
edilmesi tahsil esasina bagl olmasina ragmen,
emsal kira bedeli uygulamasiyla bunun disina ¢i-
kilmistir. Emsal kira bedeli uygulamasinda her-
hangi bir tahsilat olmamasina veya emsaline na-
zaran daha az bir tahsilat olmasina ragmen ka-
nunda belirtilen 6lcller icinde bir gayrimenkul-
den elde edilmesi gereken en az kira bedelinin
tespiti s6z konusudur.3

Ote yandan Bakanlikga yaymlanan 1999/1
saylll GVK I¢ Genelgesi ile, elde edilen gergek
kira gelirinin kira sodzlesmesi, ddemeye iliskin
banka dekontu veya havale makbuzu vb. belge-
lerle veya kiracinin ifadesiyle ispat veya tevsik
edildigi durumlarda ayrica emsal kira bedeli kar-
sllastirmasi uygulamasi yoluna gidilmeyecegi be-
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lirtilmis bulunmaktadir. S6zi edilen ispat veya
tevsik islemine ise, ancak beyan edilen kira geli-
rinin gercek durumu yansitmadigina iliskin kari-
nelerin bulunmasi veya vergi incelemeleri sira-
sinda yetkililerce talep edilmesi durumunda bas-
vurulmaktadir.4

Dolayisiyla eger mikellef, bir tasinmazini
emsal kira bedelinin altinda bir tutardan kiraya
verdigini kanitlarsa, burada emsal kira bedeli 6l-
¢utl uygulanmaz.5

Ancak, uygulamada vergi degerinin %5'inin
altinda kira geliri bildirimi iceren beyannameleri
sistem kabul etmemektedir. Dolayisiyla her ne
kadar anilan i¢c Genelge ile emsal kira bedelinin
altinda bir kira bedelinin beyan edilebilmesi 6n-
gorilmis olsa da (ispat veya tevsik sartiyla) bu
durumun fiilen uygulanabilirligi kalmamistir. Bir
baska ifade ile, vergi degerinin %5'inin altinda
kira geliri bildirimi iceren beyannamelerin "sis-
tem"e girisi mimkin bulunmamaktadir. Su halde
1999/1 sayili GVK i¢ Genelgesi'nde yapilan acik-
lamalar hikimsiuz hale gelmekte ve mikellefler
emsal kira bedelinin altinda kira geliri elde etse-
ler bile bu yénde beyanname vermelerine imkan
bulunmamaktadir. Buna ragmen hentiz tim gay-
rimenkullerin vergi degeri sisteme giriilmemis ol-
dugundan ve gelir vergisi beyannamelerinde ver-
gi degerinin yazilmasi icin ayrilmis bolim mu-
kellefler tarafindan 6grenilip dolduruldugundan,
bazi gayrimenkuller icin hala emsal kira edelinin
altinda kira geliri beyan edilebilmektedir. Ancak
aciktir ki bu durum, vergi degerinin beyanname-
nin ilgili bélimine gercedi yansitmayacak sekil-

1 Ahmet EROL, "Emsal Kira Bedeli Uygulamasi", Yaklasim Dergisi, Agustos 2010, Sayi:212, s.24-5.
2 Sukrd KIZILOT, "Kiraclya ve Ev Sahibine Sok", Hirriyet Gazetesi, 02.06.2010, s.13.

3 Beyanname Diizenleme K>lavuzu (2009), Hesap Uzmanlari Dernegi Yayini, s.166.

4 Gelir Vergisi Rehberi (2006), Gelirler Kontrolérleri Dernegi Yayini, Ankara, s.507.

5 Ahmet EROL, agm, s.23.
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de dustik yazilmasiyla mimkin olacaktir. Beyan-
namede yanlis bilgiye yer vermenin iyi niyetli
mikellefler agisindan sakincalari ise malumdur.
Fiilen emsal kira bedelinin altinda kira geliri elde
edenlerin gercek gelirlerini beyan edebilmek igin
bdyle bir yola basvurmak zorunda kalmalari, ko-
nuya iliskin Maliye Bakanligi tarafindan bir agik-
lama yapilmasini gerekli kilmaktadir. Zira iyi ni-
yetli mukellefler agisinda, anilan i¢ Genelge'de
yapilan aciklamalar cercevesinde, emsal kira be-
delinin altinda kira geliri beyan edilebilmesine
imkan verilmesi gerekmektedir. Veyahut s6z ko-
nusu ic Genelge'nin yirirlikten kaldirildigina
iliskin ikinci bir aciklama yapilarak konuya ilis-
kin tereddutler giderilmelidir.

Ote yandan Gelir idaresi Baskanhgi tarafin-
dan yayimlanan Kira Geliri Elde Edenler igin Be-
yanname Dizenleme Rehberi nde, yukarida ani-
lan i¢c Genelge'den bahsediimemis olmasi dikkat
cekicidir. Dolayisiyla emsal kira bedelinin altin-
da kiraya verilen gayrimenkullerden elde edilen
kira gelirinin ne sekilde beyan edilecegine dair
bir belirsizlik bulunmaktadir.

2.2- Anayasa Mahkemesi Karar>

GVK'nin 73'Uncl maddesinde yer alan "Be-
delsiz olarak baskalarmm intifama b>rak>lan mal
ve haklar>n emsal kira bedeli, bu mal ve haklar>n
kiras> say>l>r." hikmunun Anayasa'ya aykiri ol-
dugu gerekcesiyle iptaline yonelik olarak agilan
davaya iliskin Yuce Mahkeme'nin verdigi
1.4.2010 tarih ve E:2008/110, K:2010/55 sayih
Karar asagidaki gibidir:

"... Yasa koyucu, vergi yasalarinda, vergi ge-
lirlerinin giivencesi olan beyanlarin dogruluk de-
recesini saptamak ve mukellefin gercek gelirine
ulasmak amaciyla vergi glvenlik miessesesi
olusturmaktadir. itiraz konusu kural, mal ve hak-
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larin, 193 sayil Yasa'nin 73. maddesinin ikinci
fikrasinda belirtilen kisi ve durumlar disinda be-
delsiz olarak baskalarinin yararlanmasina biraki-
lamayacagi varsayimina dayanarak, vergi incele-
meleri disinda da gercek gelire ulasabilmeyi sag-
lamak icin getirilmis bir vergi kontrol sistemidir.
Bu nedenle itiraz konusu kuralda uygulanacak
emsal kira bedeli esasi, maddede belirtilen sekil-
de hesaplanacak bir bedeli elde edilmis gelir say-
mak suretiyle vergiye tabi tutmaktadir. Bir vergi
guvenlik muessesesi olan itiraz konusu kuralin,
gercek usulde vergilendirmeyi destekleyen bir
arac olarak maligiice gore vergilendirme ilkesini
gerceklestirme amacina yonelik bir dizenleme
oldugu anlasiimaktadir.

Sosyal devletin vergi adaletine iliskin ilkesi
olan verginin mali glice gére alinmasi ve vergi
yukinin adaletli ve dengeli dagiiminin gercek-
lesmesi, yukumlulerin kisisel durumlarinin yasa-
larda bazi istisna ve muafiyet uygulamalarina yer
verilerek gozetilmesi suretiyle mimkindir. Bu
ilkeler geregince yasalarda, sosyal, ekonomik,
mali ve kiltirel amaclarla yer verilen istisna ve
muafiyetlerle ayri yukidmlalikler belirlenmesi,
s6z konusu ilkelerin uygulamaya gecirilmesini
saglamaya yardimci olup, bunlarin kapsaminin
belirlenmesi ise yasa koyucunun takdirine bagli-
dir. Bu nedenle her ne kadar itiraz konusu kural-
da, bedelsiz olarak baskalarinin kullanimina bi-
rakilan mal ve haklarin emsal kira bedelinin bu
mal ve haklarin kirasi sayilacagi diizenlenmis ise
de, mali glice gore vergilendirme ve sosyal dev-
let ilkeleri ¢cercevesinde, 193 sayili Yasa'nin 73.
maddesinin ikinci fikrasinda emsal kira bedeli
esasinin istisna ve muafiyetlerine yer verilmistir.
Bu nedenle, bir vergi giivenlik dnlemi olan ve is-
tisna ve muafiyetleri Yasa'da belirtilen itiraz ko-
nusu kuralda mali glice gore vergilendirme ve
sosyal devlet ilkelerine aykirilik yoktur.
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Ote yandan, esitlik ilkesine aykiriliktan soz
edilebilmesi icin bir yasanin ayni hukuksal du-
rumda olanlar arasinda bir ayirnm veya ayricalik
yaratmasi gerekir. itiraz konusu kural uyarinca
ongorilen emsal kira bedeli esasi, ayni hukuksal
konumda olan tum Kkisilere uygulanacagindan
esitlik ilkesine aykirilik olusturmaz.

Aciklanan nedenlerle itiraz konusu kural,
Anayasa'nin 2., 5., 10. ve 73. maddelerine ayki-
ri degildir. itirazin reddi gerekir."

Gorillecegi Uzere Yice Mahkeme konuyu
olayin gercek mahiyetinden ziyade esitlik ve
adalet kavramlari cercevesinde degerlendirmis-
tir. Uygulamanin verginin mall gice gore alin-
masli ve vergi yikiunin adaletli ve dengeli dagili-
minin gerceklesmesini esas alan vergi adaleti il-
kesine aykiri olmadigina, ayrica emsal kira bede-
li esasinin ayni hukuksal konumda olan tim Kisi-
lere uygulanacagindan esitlik ilkesine de aykirihk
olusturmadigina hikmetmistir.

Bunlar disinda Yice Mahkeme; emsal kira
bedeli esasini bir vergi guvenlik miessesesi ola-
rak kabul etmis ve bunun gercgek usulde vergilen-
dirmeyi destekleyen bir ara¢ oldugunu, ayrica
uygulamanin mali guce gore vergilendirme ilke-
sini gerceklestirme amacina yonelik bir dizenle-
me oldugunu belirtmigtir.

2.3- Danigstay'in Goérusu6

Danistay'in "Emsal Kira Bedeli" konusuna ba-
kisi, daha gercekgidir. Danistay; gayrimenkul
sermaye iradinda, vergiyi doguran elde etmeye
bagh oldugu icin, kira geliri elde edilmedigi su-
rece, baska bir anlatimla kira geliri elde edildigi
ortaya konmadan, emsal kira bedeli esasina gore

tarhiyat yapilamayacagi gorisiundedir.

6 KIZILOT, agm, s.21
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Bu konuda Danistay'in verdigi kararlardan
ikisinin 6zeti asagidaki gibidir.

"Sahibi bulundugu tasinmazi, eczacilik isi ile
ugrasan esine kira almadan tahsis eden sahsin,
kira geliri elde etti§i ortaya konmadan 'emsal Ki-
ra bedeli' esasina gore gelir vergisi tarhiyati ya-
piimasi hataldir." (Danistay 4'Unci Dairenin
18.12.2006 tarih ve E:2006/3911, K:2006/2799
sayili Karari)

"Sahibi oldugu araziyi, yizde 91 payh ortagi
oldugu sirkete kira almadan kullandiran sahis
adina; kira stzlesmesinin bulunmamasi ve kira
0denmediginin tespit edilmesi durumunda, 'em-
sal kira bedeli' uygulanmak suretiyle tarhiyat ya-
pilamaz" (Danistay 4'iinci Dairenin 12.11.2009
tarih ve E:2007/5706, K:2009/5619 sayili Karari)

3- SON SOz

GVK'da yer alan emsal kira bedeli esasinda,
kiraya verilen veyahut bedelsiz olarak baskalari-
nin kullanimina birakilan gayrimenkullere iliskin
en az kira bedelinin tespiti s6z konusudur. Gay-
rimenkul sermaye iratlarinda gelirin elde edilme-
si tahsil esasina bagli olmasina ragmen, emsal ki-
ra bedeli uygulamasiyla bunun disina cikilmistir.
Ote yandan Anayasa Mahkemesi, emsal kira be-
deli esasini yerinde bulmus ve iptaline yodnelik
acilan davayi reddetmistir.

Vergi idaresi'nin sistemi, emsal kira bedeli tu-
tarinin altinda kira geliri ihtiva eden beyanname-
leri kabul etmemektedir. Buna ragmen 1999/1
saylll GVK i¢ Genelgesi'nde ispat ve tevsik sartiy-
la emsal kira bedelinin altinda kira geliri ihtiva
eden beyanname verilebilecegi belirtiimistir. He-
niz tum gayrimenkullerin vergi degeri sisteme
girilmemis oldugundan ve gelir vergisi beyanna-
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melerinde vergi degerinin yazilmasi icin ayrilmis
bolim mikellefler tarafindan 6grenilip doldurul-
dugundan, bazi gayrimenkuller igcin hala emsal
kira edelinin altinda kira geliri beyan edilebil-
mektedir. Ancak bu durumun sakincalari malum
olup emsal kira bedelinin altinda kira geliri be-
yan edilebilmesine (fiilen bdyle olmak kaydiyla)
imkan verilmesi gerekmektedir. Veyahut s6z ko-
nusu ic Genelge'nin yirirlikten kaldinldigina
iliskin ikinci bir aciklama yapilarak konuya ilis-
kin tereddutler giderilmelidir.

Fiilen emsal kira bedelinin altinda kira geliri
elde edenlerin gergek gelirlerini beyan edebil-
mek icin boéyle bir yola basvurmak zorunda kal-
malari, konuya iliskin Maliye Bakanhgi tarafin-
dan bir aciklama yapilmasini gerekli kilmaktadir.
Zira iyi niyetli mukellefler acisinda, anilan i¢ Ge-
nelge'de yapilan agiklamalar cercevesinde, em-
sal kira bedelinin altinda kira geliri beyan edile-
bilmesine imkan verilmesi gerekmektedir. Veya-
hut s6z konusu i¢ Genelge'nin yirirlikten kaldi-
rildigina iliskin ikinci bir aciklama yapilarak ko-
nuya iliskin tereddutler giderilmelidir.

Emsal kira bedeli esasi, 6ziinde vergi mantig
ve temel vergilendirme ilkeleriyle ortismekte
olup asll olarak hesaplanis bicimi konusunda ye-

ni yaklasimlara ihtiya¢c duyulmaktadir.7 Zira em-
lak vergisi degerleri tartismali bir tespite dayandi-
ginda, dogal olarak GVK'nin 73'Unci maddesi-
nin uygulamasi da yurttas (mukellef) ile devlet
arasinda ¢ok ciddi hukuki sorunlara yol agacaktir.

Kanun Koyucu'nun; gayrimenkullerin emsal
kira bedellerinin tespitinde anahtar rol oynayan
emlak vergisi degerinin belirlenmesine iliskin di-
zenlemeden kaynaklanan sorunlari, Danistay'in
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konuya yaklasimini ve VUK'un 3'Uncli madde-
sinde yer alan "vergilendirmede olayin gercek
mabhiyetinin esas oldugu" hikmini dikkate ala-
rak konuya iliskin yeni bir diizenleme yapmasi
faydali olacaktir.
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