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İŞLETMEDEN ÇEKİLEN 
GAYRİMENKULLERDE EMSAL 
BEDEL KARMAŞASI

Uğur UĞURLU^

1  - GİRİŞ

Bilindiği üzere gayrimenkul alım satımı ya­
pan işletmelerin stoklarında bulunan gayrimen- 
kullerin, gerek işletme sahipleri tarafından kendi­
lerine, eşlerine, çocuklarına verilmesi gerekse de 
3. kişilere bağışlanması gibi sebeplerle işletme­
den çekilmesi durumunda söz konusu gayrimen- 
kullerin emsal bedeli ile işletmeden çıkışının ya­
pılması gerekmektedir. Ancak 213 sayılı Vergi 
Usul Kanunu'nun 267'nci maddesinde yer alan 
üç çeşit emsal bedelden hangisinin uygulanaca­
ğı konusunda tereddüt yaşanmaktadır.

Emsal bedel ile işletmeden çıkışının yapılma­
sı gereken gayrimenkuller için Vergi Usul Kanu­
nu'nun 267'inci maddesinde yer alan emsal be­
del çeşitlerinden hangisinin uygulanacağı konu­
sunda gerek Vergi İdaresi gerekse de Yargı farklı 
kararlar vermişlerdir. Bizde makalemizde bu hu­
susu açıklamaya çalışacağız.

2- İŞLETM ED EN  ÇEKİLEN
G A YR İM EN KU LLER D E EM SAL BED EL 
KARM AŞASI
Açıkladığımız üzere gayrimenkul alım satımı 

yapan işletmelerin stoklarında bulunan gayri- 
menkullerin, gerek işletme sahipleri tarafından 
kendilerine, eşlerine, çocuklarına verilmesi ge­
rekse de 3. kişilere bağışlanması gibi sebeplerle 
işletmeden çekilmesi durumunda söz konusu 
gayrimenkullerin emsal bedeli ile işletmeden çı­
kışının yapılması gerekmektedir.

İşletmeden çekilen gayrimenkuller için emsal 
bedel üzerinden fatura düzenlenmesi, KDV he­
saplanması ve bu faturanın normal bir satış işle­
mi gibi değerlendirilerek yasal defterlere kaydı­
nın yapılarak KDV'sinin beyan edilmesi gerek­
mektedir.

İşletmeden çekilen gayrimenkullerin, çıkışla­
rının emsal bedel üzerinden yapılması gerektiği 
hem 3065 sayılı Katma Değer Vergisi Kanunu'

nun' 3'üncü ve 27'nci maddesi hem de 213 sayı-

Vergi Müfettişi

02.11.1984 Tarih Ve 18563 Sayılı Resmi Gazetede Yayınlanmıştır.
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lı Vergi Usul Kanunu'nun2 267'nci maddesinden 
kaynaklanmaktadır.

Katma Değer Vergisi Kanunu'nun 3'üncü 
maddesinin 1'inci fıkrasında vergiye tabi malla­
rın her ne suretle olursa olsun, vergiye tabi işlem­
ler dışındaki amaçlarla işletmeden çekilmesi tes­
lim kabul edilmiştir. Aynı Kanunu' nun 27'inci 
maddesinin 1'inci fıkrasında ise bedeli bulunma­
yan veya bilinmeyen işlemler ile bedelin mal, 
menfaat, hizmet gibi paradan başka değerler ol­
ması halinde KDV matrahının, işlemin mahiyeti­
ne göre emsal bedeli veya emsal ücreti olduğu, 
3'üncü fıkrasında da emsal bedeli ve emsal ücre­
tin Vergi Usul Kanunu hükümlerine göre tespit 
olunacağı kurala bağlanmıştır.

Vergi Usul Kanununun 267'inci maddesinde 
ise emsal bedel, gerçek bedeli belli olmayan ve­
ya bilinmeyen veyahut doğru olarak tespit edile­
meyen bir malın değerleme gününde satılması 
halinde emsaline nazaran haiz olacağı değer ola­
rak tanımlanmıştır. Bu şekilde tanımı yapılan em­
sal bedelinin hangi usullere göre tespit edileceği 
ise aynı maddede belirtilmiş olup, bunlar sırası 
ile ortalama fiyat esası, maliyet bedeli esası ve 
takdir esasıdır.

Emsal bedelin saptanmasında öncelikle 1'inci 
sıradaki ortalam a fiyat esasmm uygulanması, bu 
usulün uygulanamaması halinde 2'inci sıradaki 
m aliyet bedeli esasının göz önüne alınması, bu 
usul ile de emsal bedel saptanamıyorsa ancak o 
zaman 3' üncü sıradaki takdir esas> yöntemine 
başvurulması gerekmektedir.

Yapılan bu açıklamalar çerçevesinde işletme­
den çekilen gayrimenkuller için hangi emsal be­
del esasının uygulanacağını sırası ile bu konuda

verilmiş mukteza ve yargı kararlarından da bah­
sederek açıklamaya çalışacağız.

a) İşletmeden Çekilen Gayrim enkullerde
'O rtalam a Fiyat Esas>'
Bilindiği üzere Vergi Usul Kanunu' nun 267' 

inci maddesine göre aynı cins ve nevideki mal­
lardan değerlemenin yapılacağı ayda veya bir ev­
velki veya bir daha evvelki aylarda satış yapıl­
mışsa, emsal bedeli bu satışların miktar ve tutarı­
na göre mükellef tarafından çıkarılacak olan "or­
talam a satfl fiyat>" ile hesaplanmaktadır. Bu esa­
sın uygulanması için, aylık satış miktarının, em­
sal bedeli tayin olunacak her bir malın miktarına 
nazaran %  25 ten az olmaması gerekmektedir.

Gerek Vergi İdaresi vermiş olduğu mukteza- 
larda gerekse de Yargı vermiş olduğu kararlarda 
işletmeden çekilen gayrimenkuller için Vergi 
Usul Kanununun 267' inci maddesinin 1' inci sı­
rasındaki emsal bedel olan ortalam a satfl fiyat> 
esasının uygulanmasını istememişlerdir.

Bunun nedeni ise ortalam a satfl fiyat> esası­
nın uygulanabilmesi için emsal bedeli araştırılan 
malın aynı cins ve neviden mallar olması gerek­
tiğidir. Bir diğer ifadeyle işletmeden çekilen gay- 
rimenkullerin (konut veya işyerlerinin) kanunda 
yer alan tanımıyla 'misli m al' niteliğinde olması 
gerekmektedir. Fakat bazen içinde yer alan fa­
yans, parke, pencere v.b. bütün özellikleri aynı 
olan daireler bile 'misli m al' niteliğinde olmaya­
bilir. Örneğin bir binada aynı cepheye bakan ze­
min kat, ara kat ve en üst katta yer alan dairele­
rin fiyatları farklı olabilir, yine aynı katta bulunan 
dairelerden arka cepheye bakan ile ön cepheye 
bakan dairelerin fiyatları farklı olabilir, bu da bu

2 04.01.1961 Tarih Ve 10705 Sayılı Resmi Gazetede Yayınlanmıştır.
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dairelerin 'misli m al' olma özelliğini yok etmek­
tedir.

Özetle aynı binada bile bulunsa bağımsız bö­
lümlerin birinin satış fiyatının diğer dairelere em­
sal teşkil etmesi mümkün bulunmamaktadır. Bu 
nedenle hem Vergi İdaresi hem de Yargı işletme­
den çekilen gayrimenkuller için ortalama satış fi­
yat esasının uygulamasının mümkün olmadığını 
belirtmişlerdir.

b) İşletmeden Çekilen Gayrim enkullerde
'M a liyet Esası'
Bilindiği üzere Vergi Usul Kanunu' nun 267' 

inci maddesine göre maliyet esası yönteminde 
emsal bedeli belli edilecek malın, maliyet bedeli 
bilinir veya çıkarılması mümkün olursa, bu takdir­
de mükellef bu maliyet bedeline, toptan satışlar 
için %  5, perakende satışlar için %  10 ilave etmek 
suretiyle emsal bedelini bizzat belli etmektedir.

İşletmeden çekilen gayrimenkuller için orta­
lama satış fiyatı esasının uygulanamaması nede­
niyle Vergi Usul Kanunu'nun 267'nci maddesi­
nin 2'inci sırasındaki emsal bedel olan m aliyet 
esasının uygulanması gerekmektedir. Ancak bu 
esasın uygulanabilmesi için mükelleflerin defter 
ve belgeleri üzerinden daire veya işyerlerinin 
maliyet bedellerinin doğru olarak tespit edilebil­
mesi gerekmektedir. Bir diğer ifadeyle maliyet 
esası yönteminin uygulanabilmesi için mükellef­
çe belirlenen maliyet bedelinin gerçek duruma 
ve yasal kayıtlara uygun olması gerekmektedir.

İşletmeden çekilen gayrimenkullerde maliyet 
esası yönteminin uygulanmasını savunan görüşe 
göre; emsal bedel tespitinde m aliyet esası uygu­
lanmaya çalışılırken gerçek maliyet bedelinin be­

lirlenememesi hallerinde maliyet bedeli esasına 
göre emsal bedel tespiti olanağı kalmayacağın­
dan emsal bedelin takdir esasına göre yapılması 
gerekmektedir. Emsal bedelin maliyet esasına gö­
re tespit imkanı varken takdir esasına göre mali­
yet tespiti yapılması yanlış bir uygulamadır.

Emsal bedelde amaç, değerlemeye konu 
kıymetin, değerleme gününde satılması halinde 
emsaline nazaran haiz olacağı değeri saptamak 
ve bu suretle vergilemenin gerçek veya gerçeğe 
en yakın tutarlar üzerinden yapılmasını sağlamak 
olduğuna göre, mükellefçe belirlenen maliyet 
bedelinin doğru olup olmadığının araştırılması 
zorunludur. Ancak, yapılan araştırma ve incele­
meler sonucunda mükelleflerce maliyet bedeli­
nin gerçek değerler ve bilgiler doğrultusunda tes­
pit edilmediğinin belirlenmesi halinde, gerçek 
maliyetin tespiti yoluna gidilmesi gerekliliği de 
açıktır. Gerçek maliyet bedelinin belirleneme­
mesi hallerinde ise bu esasın uygulanması olana­
ğı kalmayacağından emsal bedelin takdir esasına 
göre tespiti yoluna gidilmelidir.

Kanun'da maliyet bedeli esasının uygulanma 
şartları belirtilmiştir. Bu şartlar varsa, sabit kıymet 
niteliğindeki gayrimenkuller için de, maliyet be­
deli esasının uygulanmasına engel bir şey olmadı­
ğı gibi bunun kanuni zorunluluk olduğunu düşün­
mekteyiz. Maliyet bedelinin gerçeği yansıtmadığı 
dolayısıyla bu esasın uygulanma şartlarının oluş­
madığı yönünde bir tespit yapılmadan gayrimen- 
kullere uygulanamayacağından bahisle hiçbir ay­
rım yapmadan doğrudan maliyet bedeli esasını 
reddetmek doğru değildir. Ayrıca, maliyet bedeli­
nin gerçek değeri yansıtmadığını, maliyetlerin gü­
venilir olmadığını her bir somut olay için ele alıp, 
ispatlamak idareye düşen bir mükellefiyettir. 3

3 ŞENYÜZ, Doğan. "Emsal Bedel Uygulaması Çerçevesinde işletmeden Çekilen Gayrimenkullerin Değerlemesi" Yak­
laşım, Sayı:80, Ağustos 1999
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Danıştay işletmeden çekilen gayrimenkuller- 

de uygulanacak emsal bedel olarak kararlarının 
bir kısmında Vergi Usul Kanunun 267'inci mad­
desinin ikinci sırada yer alan m aliyet esasmm uy­
gulanması gerektiğini belirtmiştir. Konu ile ilgili 
verilen kararlardan bazıları şunlardır.

Danıştay 11. Dairesi vermiş olduğu bir kara­

rında4 " ...Bu  sebeple, mahkemece, yükümlü şir­
ketin belirlediği m aliyet bedelinin gerçek ve ger­
çeğe en yak>n değeri içerdiğinin, yap>lacak araş- 
t>rma ve incelem elerle tespit edilm esi gerekli gö­
rülmüştür. Yap>lacak bu incelem e sonucunda 
m aliyet bedelinin doğruluğunun tespiti halinde 
m aliyet bedelinden hareketle emsal bedeli tespi­
ti esas> uygulanarak, aksi takdirde takdir esas>na 
göre belirlenm iş olan emsal bedelinin incelen­
mesi suretiyle karar verilm esi gerekm ektedir" 
şeklinde açıklamada bulunulmuştur.

Danıştay 11. Dairesi vermiş olduğu bir kara­

rında5 " . .Bu durumda, arsa karş>l>ğ> inşa edilen 
binanrn, arsa sahibine teslim edilen bağ>ms>z bö­
lüm lerinin emsal bedelinin 213 Say>l> Yasa'nın 
267. maddesi hükmü uyar>nca takdir komisyo­
nunca takdir yoluyla belirlenm esi gerekirken, 
m üteahhit firm aya kalan bağ>ms>z bölüm lerin 
sat>ş fiyatlar> esas al>nmak suretiyle doğrudan 
doğruya incelem e eleman>nca emsal bedel tak­
dir edilm esi sonucu belirlenen matrah üzerin­
den yap>lan cezal> tarhiyatta bu yönüyle de an>- 
lan Yasa hükmüne uyarl>k bulunmachğmdan tar-

hiyat>n terkini yolundaki mahkeme karam da so­
nucu itibariyle isabetsizlik görülmemiştir." şeklin­
de açıklamada bulunulmuştur.

Danıştay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu

vermiş olduğu bir kararında6 " .... 1992 y>lma iliş­
kin kay>tlar>nda Vergi Usul Kanunu'nun usule iliş­
kin hükümlerine ayk>r> bir husus tespit edilmediği 
belirtilen ortakhğm inşa ettikten sonra ortaklam a 
satm>ş olduğu bağ>ms>z bölümlerin maliyet bedeli 
tart>şmas>z olduğundan, emsal bedelin Vergi Usul 
Kanunu'nun 267. maddesinin ikinci s>ras>nda be­
lirtilen m aliyet bedeli esas>na göre tespiti gerekti­
ği, bir sonraki s>rada yer alan takdir esasinin uygu- 
lanamayacağ> sonucuna var>lmaktad>r. Bu neden­
lerle temyiz isteminin reddine oyçokluğuyla karar 
verild i" şeklinde açıklamada bulunulmuştur.

Danıştay 7. Dairesi vermiş olduğu bir kararın­

da7 " . O layda, ortakl>kta kalan taşmmazm 
75.000.000 liraya sat>ld>ğ> ancak bu bedelin düşük 
olduğu hususunun taraflar>n beyanlar ile kabul 
edildiği, bunun d>ş>nda hakl> bir neden de ileri sü­
rülmediği gibi, ayn> binadaki emsal dairelere de 
ayn> Takdir Komisyonu karar> ile 570.000.000 lira 
rayiç değerin saptand>ğ> anlaş>lchğmdan, 213 say>- 
l> Yasa'n>n emsal bedelin tayinine ilişkin 267 mad­
desinin 3. s>ras>nda yer alan takdir esas>na göre 
değerlendirilmesi yasa gereği olup, mahkemece 
yap>lan değerleme sonucu verilen kararda isabet 
bulunmamaktad>r." şeklinde açıklamada bulunul­
muştur.

4

5
Danıştay 11. Dairesinin 17.09.1997 Tarih Ve E: 1996/4278, K: 1997/2822 Sayılı Kararı 

Danıştay 11. Dairesinin 15.02.1996 Tarih Ve E: 1995/3744, K: 1996/709 Sayılı Kararı
6 Danıştay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulunun 17.04.1998 Tarih Ve E: 1997/450, K: 1998/85 Sayılı Kararı
7 Danıştay 7. Dairesinin 08.10.1991 Tarih Ve E: 1990/6528, K: 1991/2478 Sayılı Kararı
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Danıştay 11. Dairesi vermiş olduğu bir kara­

rında 8 "...Gayrim enkul sat>şlar>nda, emsal bede­
lini hangi usullere göre belirleneceği Vergi Usul 
Kanunu'nun 267. maddesinde belirtilm iş olup, 
bunlar s>ras> ile ortalam a fiyat esas>, m aliyet be­
deli esas> ve taktir esas>d>r. Emsal bedeli saptan- 
mas>nda bu s>ralamaya uyulmas>,başka bir anla- 
t>mla, önce ortalam a fiyat esas> uygulanmas> bu 
usulün uygulanmamas> halinde 2. s>radaki m ali­
yet bedeli esas>n>n göz önüne al>nmas> eğer bu 
usul ile de emsal bedel hesaplanam>yorsa ancak 
o zaman takdir esas> yöntem ine başvurulmas> 
gerekecektir" açıklamalarında bulunulmuştur.

Danıştay tarafından bu konuda verilmiş karar­
lar incelendiğinde; söz konusu kararların çoğun­
da defter ve belgeler üzerinden maliyet bedelle­
rinin doğru olmadığına dair bir tespit yapılma­
dan, doğrudan takdir esasına göre yapılan tarhi- 
yatları reddetmiştir.

c) Emsal Bedel Konusunda Takdir Esas>
Bilindiği üzere Vergi Usul Kanunu' nun 267' 

inci maddesine göre takdir esasında ilgili gayri- 
menkulün emsal bedelleri ilgililerin müracaatı 
üzerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli 
edilir. Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa kıymet­
leri araştırılmak suretiyle yapılmaktadır.

Bazı yazarlar işletmeden çekilen gayrimen- 
kuller için emsal bedel tespitinde m aliyet esas> 
yöntem inin uygulanmadan doğrudan takdir esa­
sı yönteminin uygulanması gerektiğini belirtmiş­
lerdir.

İşletmeden çekilen gayrimenkuller için emsal 
bedel tespitinde takdir esası yönteminin uygulan­

masının nedeni şöyledir. Vergi Usul Kanunun 
267' inci maddesinde yer alan emsal bedel mües­
sesinin genel amacı, ilgili malın rayiç bedele en 
yakın değerini tespit etmektedir. Hâlbuki ülke­
mizde yaşanan enflasyon nedeni ile inşa edilen 
konut ve işyerlerinin yapımında kullanılan malze­
meler stoklara girdikten sonra hem enflasyon ne­
deniyle piyasa fiyatlarında artma hem de bazı 
malzemelerin stoklarda uzun süre beklemesi ne­
deniyle değerlerinde aşınma olmaktadır. Bunun 
sonucunda ilgili gayrimenkulün defter değeri ile 
piyasa rayiç değeri çok farklı olmaktadır. Bu da

9

emsal bedel ilkesinin amacına ters düşmektedir.
Diğer taraftan bir diğer sorun ise, maliyet esa­

sı ile ilgili madde metninde yer alan kar oranları­
dır. Vergi Usul Kanunun 267'inci maddesine gö­
re ilgili malın maliyet bedeline, toptan satışlar 
için %  5, perakende satışlar için %  10 ilave et­
mek suretiyle emsal bedelinin tespit edilmesi ge­
rekmektedir. Ancak bu kar oranları bazı gayri­
menkuller için çok gerçekçi değildir. Zira yerine 
göre bazı gayrimenkullerde kar oranı çok yüksek 
iken, bazı yerlerde düşük olması, gayrimenkulün 
gerçek değere yaklaşmasını engellemektedir.

Bu nedenlerle ilgili gayrimenkulün gerçek de­
ğeri ancak takdir esası ile ortaya çıkabilecektir. 
Çünkü takdir esasında ilgili kıymetin maliyet be­
deli ve piyasa fiyatı gibi birçok unsur dikkate alı­
narak bedeli tespit edilmektedir.

Nitekim Vergi İdaresi de emsal satış bedelinin 
rayiç değere eş bir değer olduğu, emsal bedelin 
tespiti usulleri ile öncelik derecesinin de bu esa­
sın sonucu olduğu ifade edilerek 'takdir esası'yla

değerleme yapılması gereğini belirtmektedir. 10

8
Danıştay 11. Dairesinin 19.03.1997Tarih Ve E: 1996/988, K: 1997/1021 Sayılı Kararı

KIZILOT, Şükrü. inşaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuatı ve Asgari işçilik, Yaklaşım Yayıncılık, Ank. 2008, Syf 343 

'°Ö ZBALCi, Yılmaz. Vergi Usul Kanun ve Açıklamalar, Ankara, 1985 Syf 433
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Vergi İdaresi, işletmeden çekilen gayrimen- 

kullerde uygulanacak emsal bedel olarak Vergi 
Usul Kanunun 267'inci maddesinin üçüncü sıra­
sında yer alan takdir esasmm, uygulanması ge­
rektiğini belirtmiştir

Ankara Vergi Dairesi Başkanlığı tarafından 

verilen bir muktezada"  "..Buna göre ad> geçen 
m ükellefin işyeri olarak inşaat ettiği gayrimen- 
kulleri, Vergi Usul Kanunu'nun 267'nci madde­
sinin üçüncü s>ras>na göre değerleyerek, takdir 
yolu ile belli olunacak emsal bedeli üzerinden 
fatura düzenlemek suretiyle işletmesinden çek­
mesi ve özel m ülkiyetine geçirmesi halinde, bu 
şekilde tespit edilecek emsal bedel ilgili y>l has>- 
lat>na dahil ed ilecektir." şeklinde açıklamada 
bulunulmuştur.

Maliye Bakanlığı tarafından verilen bir muk­

tezada 2 " ... Arsa karş>l>ğ> olm ak üzere, arsa sa­
hibine verilen işyerlerine ait emsal bedellerinin, 
an>lan Kanun'un 267. maddesinin üçüncü s>ras>- 
na (takdir esas>) göre, takdir edilm esi ve bu be­
del üzerinden fatura düzenlenmesi zorunludur. 
Bu şekilde tespit edilen bedellerden, arsa payla- 
r>na isabet eden bedellerin düşülmesi suretiyle 
fatura düzenlenmesi mümkün değild ir." şeklin­
de açıklamada bulunulmuştur.

Maliye Bakanlığı tarafından verilen bir muk­

tezada 3 "Arsa karş>l>ğ> olmak üzere, arsa sahibi­
ne verilen işyerlerine ait emsal bedellerinin, an>- 
lan Kanun'un 267. maddesinin üçüncü s>ras>na 
(takdir esas>) göre takdir edilm esi ve bu bedel 
üzerinden fatura düzenlenmesi zorunludur. Bu

şekilde tespit edilen bedellerden, arsa p aylam a 
isabet eden bedellerin düşülmesi suretiyle fatura 
düzenlenmesi mümkün değild ir." şeklinde açık­
lamada bulunulmuştur.

Diğer taraftan Danıştay ise vermiş olduğu ba­
zı kararında işletmeden çekilen gayrimenkuller 
için maliyet esası yönteminin uygulanmadan 
doğrudan takdir esasının uygulanması gerektiği 
yönünde verdiği kararlarda bulunmaktadır. Söz 
konusu kararlardan bazıları şunlardır.

Danıştay 4. Dairesi vermiş olduğu bir kararın­

da14 "...213 Say>l> Vergi Usul Kanun'unun 267. 
maddesinde ise emsal bedeli, gerçek bedeli o l­
mayan veya bilinm eyen veyahut doğru olarak 
saptanamayan bir mal>n değerleme gününde sa- 
t>lmas> halinde em saline nazaran haiz olacağ> 
değer olarak tan>mlanm>şt>r. Bu tan>mlama ile 
emsal bedele rayiç değere eş bir değer verildiği 
aç>kt>r. Bu nedenle gayri m enkullerin değerlen­
mesinde 267. maddenin 1 ve 2. bent hükümle­
rinde yer alan ortalam a fiyat esas> ile m aliyet be­
delinin esas alrnmasrna olanak bulunmad>ğ> or­
taya ç>kmaktad>r. An>lan madde hükmünden de 
anlaş>lacağ> üzere emsal bedel, mal>n sat>ş bede­
li yerine geçecek bir ölçü niteliğinde olup, mal>n 
m aliyet bedeli veya iptidai m addelerin değerle­
rinin doğrudan emsal bedeli olarak kabulüne 
olanak bulunmamaktad>r. Ayr>ca takdir esas>na 
göre emsal bedeli saptan>rken, emsal bedelinin 
bir sat>ş bedeli olduğu düşünülerek takdirde kul- 
lan>lan donelerin gerçek sat>ş fiyatm m  tespitine 
yönelik  bulunmas> gerekm ektedir." şeklinde 
açıklamada bulunulmuştur.

11 Ankara 01.06.2006 Tarih Ve B.07.1.GİB.4.06.16.01/ 06/GVK-37 Sayılı Muktezası 

Maliye Bakanlığı'nın 18.2.1992 tarih ve 260108533/14729 Sayılı Muktezası 

Maliye Bakanlığı'nın 01.01.1992 Tarih Ve 598 Sayılı Muktezası 

14 Danıştay 4. Dairesinin 13.02.1985 Tarih Ve E: 1984/1913, K: 1985/373 Sayılı Kararı
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Danıştay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu
15

bir başka Kararı'nda "... M addede, em sal be­
delin  sıra ile  ortalam a fiyat esası, m aliyet bede­
li esası ve takdir esasları olduğu yazılıd ır. Bu sı­
ralardan ilk  ikisi sabit kıym etlerle ilgili değildir. 
Üçüncü sırada yeralan takdir esası, ilk iki sıraya 
göre belli edilem eyen em sal bedelin, takdir 
kom isyonlarınca takdir yolu ile belli edilm esin­
den ibarettir. Takdirlerin, m aliyet bedeli ve piya­
sa kıym etleri araştırılm ak ve kullanılm ış eşya 
için ayrıca yıpranm a dereceleri göz önüne alın ­
mak suretiyle yapılm ası da öngörüldüğünden, 
sabit kıym etler yönünden G e lir Vergisi Kanu- 
nu'nun 41. maddesinin 1 işaretli bendinde anı­
lan "em sal bedel" ifadesi ile am açlananın, Vergi 
Usul Kanunu'nun 267. maddesinin üçüncü sıra­
sının uygulanması olduğu sonucuna ulaşılm akta­
d ır." şeklinde açıklamada bulunulmuştur.

Danıştay 4. Dairesi vermiş olduğu bir kararın­

da16 " ...O layda, ortaklarca işletmeden çekilen 
taşınm azın 213 sayılı Yasa'nın 267. maddesinin 
3. sırasında yer alan takdir esasına göre değer­
lendirilm esi yasa gereği olup, mahkemece m ali­
yet bedeli esas alınm ak suretiyle yapılan değer­
leme sonucu kararda isabet bulunm am aktadır." 
şeklinde açıklamada bulunulmuştur.

Danıştay 3. Dairesi vermiş olduğu bir kararın­

da17 " İşletm enin aktifine kayıt edilm ekle işletme­
nin varlık ları arasına alınan gayrim enkullerin iş­
letmeden çekilm esi halinde, yukarıda belirtilen 
madde hüküm leri uyarınca emsal bedelle değer­
lendirilm elerinde kanuna aykırılık  bulunmamak­

tadır. Her ne kadar, mahkemece işletmeden çe­
kilen değerlerin emsal bedel esasına göre değer­
lendirilebilm esi için işletmenin sürekli veya dü­
zenli şekilde bu değerlerin ticaretiyle uğraşması 
gerektiği, gayrim enkul alım  satım ıyla uğraşma­
yan ortaklığın, ortaklarının işletmeden çektikleri 
değerlerin emsal bedeliyle değerlendirilm esinin 
mümkün olm adığına karar verilm iş ise de, yuka­
rıda yer a lan " madde hüküm lerinin incelenm e­
sinden faaliyet yönünden herhangi bir ayrım a 
yer verilm ediği gibi, işletmenin aktifinde kayıtlı 
bulunan gayrim enkuller ortaklar tarafından ka­
y ıtlı değerleri ile işletmeden çekildiğinde işlet­
menin dönem kazancı emsal bedel, kayıtlı değer 
farkı kadar eksiltilm iş bulunduğundan emsal be­
delinin Vergi Usul Kanunu'nun 267. maddesinin 
3. sırasına göre takdiri yerinde görülm üştür." 
şeklinde açıklamada bulunulmuştur.

Danıştay 3. Dairesi vermiş olduğu bir kararın­

da18 "...işletmeden çekilen değerlerin, 213 Sayılı 
Vergi Usul Kanunu'nun 267. maddesine göre 
emsal bedel ile değerlenmesi gerektiği, değerle­
menin üçüncü sıradaki takdir esasına göre yap ıl­
masının uygun olduğu, takdir komisyonunca 
emsal bedel tespit edilirken, incelem e raporuna 
ekli bilirkişi raporunun aynen tekrar edildiği, ra­
porda emsal bedelin tespitine ilişkin bir incele­
me yapılm aması nedeniyle gerçek değerin belir­
lenmesi am acıyla m ahkem elerince bilirkişi ince­
lemesi yaptırıld ığı, verginin; bilirkişi raporu ile 
belirlenen m iktar üzerinden salınmasının uygun 
bulunduğu, davacının m aliyet esasına göre em-

Danıştay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulunun 10.03.1994 Tarih Ve E: 1993/126, K: 1994/136 Sayılı Kararı

16 Danıştay 7. Dairesinin 08.10.1991 Tarih Ve E: 1990/6529, K: 1991/2476 Sayılı Kararı

17 Danıştay 3. Dairesinin 23.11.1990 Tarih Ve E: 1989/438, K: 1990/3254 Sayılı Kararı

18 Danıştay 4. Dairesinin 27.11.1995 Tarih Ve E: 1994/5625, K: 1995/4878 Sayılı Kararı
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sal değeri tespit ettiği ve yergi kaç>rma kast> bu­
lunmadığı dikkate al>nd>ğ>nda olaya kusur ceza- 
s> uygulanmas> gerektiği, gerekçesiyle matrah>n 
kusur cezal> olarak azalt>lmas>na karar verm iş­
tir " şeklinde açıklamada bulunulmuştur.

Yine Danıştay 9. Dairesi başka bir Kara-
19

rı'nda ; inşaat müteahhitliği yapan mükellefin, 
işletmeden çektiği dükkânlarla ilgili olarak verdi­
ği kararda Danıştay Vergi Daireleri Genel Kuru- 
lu'nun biraz önce bahsettiğimiz kararına da atıf 
yaparak özetle; takdirlerin maliyet bedeli ve pi­
yasa kıymetleri araştırılmak suretiyle yapılması 
öngörüldüğünden sabit kıymetler yönünden Ge­
lir Vergisi Kanunu'nun 41. maddesinin l işaretli 
bendinde anılan "em sal bedel" ifadesi ile amaç­
lananın, Vergi Usul Kanunu' nun 267. maddesi­
nin üçüncü sırasının uygulanması olduğu sonu­

cuna ulaşılmaktadır. 2°

3- SO N U Ç
Bilindiği üzere gayrimenkul alım satımı ya­

pan işletmelerin stoklarında bulunan gayrimen- 
kullerin, gerek işletme sahipleri tarafından kendi­
lerine, eşlerine, çocuklarına verilmesi gerekse de 
3. kişilere bağışlanması gibi sebeplerle işletme­
den çekilmesi durumunda söz konusu gayrimen- 
kullerin emsal bedeli ile işletmeden çıkışının ya­
pılması gerekmektedir.

Ancak emsal bedeli ile işletmeden çıkışının

yapılması gereken gayrimenkuller için Vergi 
Usul Kanunu' nun 267' inci maddesinde yer alan 
emsal bedel çeşitlerinden hangisinin uygulana­
cağı konusunda gerek Vergi İdaresi gerekse de 
Yargı farklı kararlar vermişlerdir.

Vergi idaresi vermiş olduğu kararlarda Vergi 
Usul Kanunun 267'nci maddesinde yer alan em­
sal bedel müessesinin genel amacının ilgili malın 
rayiç bedele en yakın değerini olduğu, bu değe­
rin ise ancak takdir esası ile belirlenebileceği 
çünkü takdir esasında ilgili kıymetin maliyet be­
deli ve piyasa fiyatı gibi birçok unsur dikkate alı­
narak bedeli tespit edildiğini ileri sürmektedir.

Danıştay ise işletmeden çekilen gayrimenkul- 
lerde uygulanacak emsal bedel konusunda bazı 
kararlarında defter ve belgeler üzerinden maliyet 
bedellerinin doğru olmadığına dair bir tespit ya­
pılmadan doğrudan takdir esasına göre yapılan 
tarhiyatları kabul etmeyerek reddetmiş iken, bazı 
kararında doğrudan Vergi Usul Kanunu'nun 
267nci maddesinin üçüncü sırasında yer alan 
takdir esasının uygulanmasını yerinde görmüştür.

Kanaatimizce işletmeden çekilen gayrimen­
kul lerde uygulanacak emsal bedel hususunda 
Vergi Usul Kanunu'nun 267'nci maddesinde yer 
alan emsal bedel sırasının tartışmasız bir şekilde 
uygulanması gerekir. Zira emsal bedelin saptan­
masında bu sıralamaya uyulması yasal bir zorun­
luluktur.

19 Danıştay 9. Dairesinin 19.10.1995 Tarih Ve E: 1994/5448, K: 1995/2625 Sayılı Kararı

20 AYKUTLU, Fercan. "Daire Ve Dükkân Sa tış la rında Emsal Bedeli Uygulaması" Yaklaşım Dergisi, Sayı:79, Tem­
muz 1999
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