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ISLETMEDEN CEKILEN
GAYRIMENKULLERDE EMSAL
BEDEL KARMAGSASI

Ugur UGURLUA

1 -GIRiS

Bilindigi Uzere gayrimenkul alim satimi ya-
pan isletmelerin stoklarinda bulunan gayrimen-
kullerin, gerek isletme sahipleri tarafindan kendi-
lerine, eslerine, ¢cocuklarina verilmesi gerekse de
3. kisilere bagislanmasi gibi sebeplerle isletme-
den gekilmesi durumunda s6z konusu gayrimen-
kullerin emsal bedeli ile isletmeden c¢ikisinin ya-
pilmasi gerekmektedir. Ancak 213 sayili Vergi
Usul Kanunu'nun 267'nci maddesinde yer alan
U¢ cesit emsal bedelden hangisinin uygulanaca-
g konusunda tereddit yasanmaktadir.

Emsal bedel ile isletmeden c¢ikisinin yapilma-
sl gereken gayrimenkuller icin Vergi Usul Kanu-
nu'nun 267'inci maddesinde yer alan emsal be-
del cesitlerinden hangisinin uygulanacagi konu-
sunda gerek Vergi idaresi gerekse de Yarg: farkl
kararlar vermiglerdir. Bizde makalemizde bu hu-

susu aclklamaya calisacagiz.

Vergi Mufettisi

2- ISLETMEDEN CEKILEN

GAYRIMENKULLERDE EMSAL BEDEL

KARMASASI

Acikladigimiz Gzere gayrimenkul alim satimi
yapan isletmelerin stoklarinda bulunan gayri-
menkullerin, gerek isletme sahipleri tarafindan
kendilerine, eslerine, ¢ocuklarina verilmesi ge-
rekse de 3. kisilere bagislanmasi gibi sebeplerle
isletmeden c¢ekilmesi durumunda s6z konusu
gayrimenkullerin emsal bedeli ile isletmeden ci-
kisinin yapilmasi gerekmektedir.

isletmeden cekilen gayrimenkuller icin emsal
bedel Uzerinden fatura dizenlenmesi, KDV he-
saplanmasi ve bu faturanin normal bir satis isle-
mi gibi degerlendirilerek yasal defterlere kaydi-
nin yapilarak KDV'sinin beyan edilmesi gerek-
mektedir.

isletmeden cekilen gayrimenkullerin, c¢ikisla-
rinin emsal bedel lzerinden yapilmasi gerektigi

hem 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu'

nun' 3'tnct ve 27'nci maddesi hem de 213 sayi-

02.11.1984 Tarih Ve 18563 Sayili Resmi Gazetede Yayinlanmistir.
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i Vergi Usul Kanunu’'nun’ 267’nci maddesinden
kaynaklanmaktadir.

Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 3’Unci
maddesinin 1’inci fikrasinda vergiye tabi malla-
rin her ne suretle olursa olsun, vergiye tabi islem-
ler disindaki amaglarla isletmeden gekilmesi tes-
lim kabul edilmistir. Ayni Kanunu’ nun 27’inci
maddesinin 1’inci fikrasinda ise bedeli bulunma-
yan veya bilinmeyen islemler ile bedelin mal,
menfaat, hizmet gibi paradan baska degerler ol-
masi halinde KDV matrahinin, islemin mahiyeti-
ne gore emsal bedeli veya emsal tcreti oldugu,
3’tncd fikrasinda da emsal bedeli ve emsal ticre-
tin Vergi Usul Kanunu hikimlerine gore tespit
olunacag kurala baglanmistir.

Vergi Usul Kanununun 267’inci maddesinde
ise emsal bedel, gercek bedeli belli olmayan ve-
ya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edile-
meyen bir malin degerleme giiniinde satilmasi
halinde emsaline nazaran haiz olacag deger ola-
rak tanimlanmistir. Bu sekilde tanimi yapilan em-
sal bedelinin hangi usullere gore tespit edilecegi
ise ayni maddede belirtilmis olup, bunlar sirasi
ile ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli esasi ve
takdir esasidir.

Emsal bedelin saptanmasinda oncelikle 1’inci
siradaki ortalama fiyat esasinin uygulanmasi, bu
usultin uygulanamamasi halinde 2’inci siradaki
maliyet bedeli esasinin g6z 6nlne alinmasi, bu
usul ile de emsal bedel saptanamiyorsa ancak o
zaman 3’ Uncl siradaki takdir esasi yontemine
basvurulmasi gerekmektedir.

Yapilan bu aciklamalar cercevesinde isletme-
den c¢ekilen gayrimenkuller icin hangi emsal be-
del esasinin uygulanacagini sirasi ile bu konuda

verilmis mukteza ve yargl kararlarindan da bah-
sederek aciklamaya calisacagiz.

a) isletmeden Cekilen Gayrimenkullerde

‘Ortalama Fiyat Esasr’

Bilindigi tzere Vergi Usul Kanunu’ nun 267’
inci maddesine gore ayni cins ve nevideki mal-
lardan degerlemenin yapilacagi ayda veya bir ev-
velki veya bir daha evvelki aylarda satis yapil-
missa, emsal bedeli bu satislarin miktar ve tutari-
na gore mukellef tarafindan ¢ikarilacak olan “or-
talama satis fiyat1” ile hesaplanmaktadir. Bu esa-
sin uygulanmasi icin, aylik satis miktarinin, em-
sal bedeli tayin olunacak her bir malin miktarina
nazaran % 25 ten az olmamasi gerekmektedir.

Gerek Vergi idaresi vermis oldugu mukteza-
larda gerekse de Yargl vermis oldugu kararlarda
isletmeden cekilen gayrimenkuller icin Vergi
Usul Kanununun 267’ inci maddesinin 17 inci si-
rasindaki emsal bedel olan ortalama satis fiyati
esasinin uygulanmasini istememislerdir.

Bunun nedeni ise ortalama satis fiyati esasi-
nin uygulanabilmesi icin emsal bedeli arastirilan
malin ayni cins ve neviden mallar olmasi gerek-
tigidir. Bir diger ifadeyle isletmeden cekilen gay-
rimenkullerin (konut veya isyerlerinin) kanunda
yer alan tanimiyla ‘misli mal’ niteliginde olmasi
gerekmektedir. Fakat bazen icinde yer alan fa-
yans, parke, pencere v.b. bitin ozellikleri ayni
olan daireler bile ‘misli mal’ niteliginde olmaya-
bilir. Ornegin bir binada ayni cepheye bakan ze-
min kat, ara kat ve en st katta yer alan dairele-
rin fiyatlari farkli olabilir, yine ayni katta bulunan
dairelerden arka cepheye bakan ile 6n cepheye
bakan dairelerin fiyatlar farkh olabilir, bu da bu

* 04.01.1961 Tarih Ve 10705 Sayili Resmi Gazetede Yayinlanmistir.
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dairelerin ‘misli mal’ olma 6zelligini yok etmek-
tedir.

Ozetle ayni binada bile bulunsa bagimsiz bé-
[Gmlerin birinin satis fiyatinin diger dairelere em-
sal teskil etmesi mumkin bulunmamaktadir. Bu
nedenle hem Vergi idaresi hem de Yargi isletme-
den cekilen gayrimenkuller icin ortalama satis fi-
yat esasinin uygulamasinin mimkan olmadigini
belirtmislerdir.

b) isletmeden Cekilen Gayrimenkullerde

‘Maliyet Esasl’

Bilindigi Gzere Vergi Usul Kanunu’ nun 267’
inci maddesine gore maliyet esasi yonteminde
emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli
bilinir veya ¢ikarlmasi mimkun olursa, bu takdir-
de miukellef bu maliyet bedeline, toptan satiglar
icin % 5, perakende satislar icin % 10 ilave etmek
suretiyle emsal bedelini bizzat belli etmektedir.

isletmeden cekilen gayrimenkuller icin orta-
lama satis fiyati esasinin uygulanamamasi nede-
niyle Vergi Usul Kanunu’nun 267’'nci maddesi-
nin 2’inci sirasindaki emsal bedel olan maliyet
esasinin uygulanmasi gerekmektedir. Ancak bu
esasin uygulanabilmesi icin mukelleflerin defter
ve belgeleri Uzerinden daire veya isyerlerinin
maliyet bedellerinin dogru olarak tespit edilebil-
mesi gerekmektedir. Bir diger ifadeyle maliyet
esas1 yonteminin uygulanabilmesi icin mukellef-
ce belirlenen maliyet bedelinin gercek duruma
ve yasal kayitlara uygun olmasi gerekmektedir.

isletmeden cekilen gayrimenkullerde maliyet
esasl yonteminin uygulanmasini savunan goriise
gore; emsal bedel tespitinde maliyet esasi uygu-
lanmaya calisilirken gercek maliyet bedelinin be-

lirlenememesi hallerinde maliyet bedeli esasina
gore emsal bedel tespiti olanagl kalmayacagin-
dan emsal bedelin takdir esasina gore yapilmasi
gerekmektedir. Emsal bedelin maliyet esasina go-
re tespit imkani varken takdir esasina gére mali-
yet tespiti yapilmasi yanlis bir uygulamadir.

Emsal bedelde amacg, degerlemeye konu
kiymetin, degerleme guiniinde satilmasi halinde
emsaline nazaran haiz olacagl degeri saptamak
ve bu suretle vergilemenin gercek veya gergege
en yakin tutarlar tizerinden yapilmasini saglamak
olduguna gore, mukellefce belirlenen maliyet
bedelinin dogru olup olmadiginin arastiriimasi
zorunludur. Ancak, yapilan arastirma ve incele-
meler sonucunda mikelleflerce maliyet bedeli-
nin gercek degerler ve bilgiler dogrultusunda tes-
pit edilmediginin belirlenmesi halinde, gercek
maliyetin tespiti yoluna gidilmesi gerekliligi de
aciktir. Gergek maliyet bedelinin belirleneme-
mesi hallerinde ise bu esasin uygulanmasi olana-
g1 kalmayacagindan emsal bedelin takdir esasina
gore tespiti yoluna gidilmelidir.

Kanun’da maliyet bedeli esasinin uygulanma
sartlari belirtilmistir. Bu sartlar varsa, sabit kiymet
niteligindeki gayrimenkuller icin de, maliyet be-
deli esasinin uygulanmasina engel bir sey olmadi-
g1 gibi bunun kanuni zorunluluk oldugunu distin-
mekteyiz. Maliyet bedelinin gercegi yansitmadig|
dolayisiyla bu esasin uygulanma sartlarinin olus-
madigi yoninde bir tespit yapilmadan gayrimen-
kullere uygulanamayacagindan bahisle hicbir ay-
rm yapmadan dogrudan maliyet bedeli esasini
reddetmek dogru degildir. Ayrica, maliyet bedeli-
nin gercek degeri yansitmadigini, maliyetlerin gu-
venilir olmadigini her bir somut olay icin ele alip,
ispatlamak idareye disen bir mukellefiyettir. ’

P SENYUZ, Dogan. “Emsal Bedel Uygulamasi Cercevesinde isletmeden Cekilen Gayrimenkullerin Degerlemesi” Yak-

lasim, Say1:80, Agustos 1999
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Danistay isletmeden cekilen gayrimenkuller-
de uygulanacak emsal bedel olarak kararlarinin
bir kisminda Vergi Usul Kanunun 267’inci mad-
desinin ikinci sirada yer alan maliyet esasinin uy-
gulanmasi gerektigini belirtmistir. Konu ile ilgili
verilen kararlardan bazilar sunlardir.

Danigtay 11. Dairesi vermis oldugu bir kara-

"

rinda’ “...Bu sebeple, mahkemece, yiikiimlii sir-
ketin belirledigi maliyet bedelinin gercek ve ger-
cege en yakin degeri icerdiginin, yapilacak aras-
tirma ve incelemelerle tespit edilmesi gerekli go-
riilmiistiir. Yapilacak bu inceleme sonucunda
maliyet bedelinin dogrulugunun tespiti halinde
maliyet bedelinden hareketle emsal bedeli tespi-
ti esasi uygulanarak, aksi takdirde takdir esasina
gore belirlenmis olan emsal bedelinin incelen-
mesi suretiyle karar verilmesi gerekmektedir”
seklinde aciklamada bulunulmustur.

Danigtay 11. Dairesi vermis oldugu bir kara-

"

rinda’ “....Bu durumda, arsa karsiligi insa edilen
binanin, arsa sahibine teslim edilen bagimsiz bo-
liimlerinin emsal bedelinin 213 Sayih Yasa'nin
267. maddesi hiikmii uyarinca takdir komisyo-
nunca takdir yoluyla belirlenmesi gerekirken,
miiteahhit firmaya kalan bagimsiz béliimlerin
satis fiyatlari esas alinmak suretiyle dogrudan
dogruya inceleme elemaninca emsal bedel tak-
dir edilmesi sonucu belirlenen matrah iizerin-
den yapilan cezal tarhiyatta bu yoéniiyle de ani-
lan Yasa hiikmiine uyarlik bulunmadigindan tar-

hiyatin terkini yolundaki mahkeme kararinda so-
nucu itibariyle isabetsizlik goriilmemistir.” seklin-
de agiklamada bulunulmustur.

Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu

"

vermis oldugu bir kararinda’ “.... 1992 yilma ilis-
kin kayrtlarinda Vergi Usul Kanunu’nun usule ilis-
kin hiikiimlerine aykir bir husus tespit edilmedigi
belirtilen ortakhigin insa ettikten sonra ortaklarina
satmis oldugu bagimsiz bolimlerin maliyet bedeli
tartismasiz oldugundan, emsal bedelin Vergi Usul
Kanunu’'nun 267. maddesinin ikinci sirasinda be-
lirtilen maliyet bedeli esasina gore tespiti gerekti-
gi, bir sonraki sirada yer alan takdir esasinin uygu-
lanamayacagi sonucuna varilmaktadir. Bu neden-
lerle temyiz isteminin reddine oycokluguyla karar
verildi” seklinde aciklamada bulunulmustur.
Danistay 7. Dairesi vermis oldugu bir kararin-

da’ “...Olayda, ortaklikta kalan tasmmazin
75.000.000 liraya satildigi ancak bu bedelin diisiik
oldugu hususunun taraflarin beyanlari ile kabul
edildigi, bunun disinda hakli bir neden de ileri sii-
riilmedigi gibi, aym binadaki emsal dairelere de
ayni Takdir Komisyonu karari ile 570.000.000 lira
rayic¢ degerin saptandigi anlasildigindan, 213 sayi-
Ii Yasa’nin emsal bedelin tayinine iliskin 267 mad-
desinin 3. sirasinda yer alan takdir esasina gore
degerlendirilmesi yasa geregi olup, mahkemece
vapilan degerleme sonucu verilen kararda isabet
bulunmamaktadir.” seklinde agiklamada bulunul-
mustur.

N Danistay 11. Dairesinin 17.09.1997 Tarih Ve E: 1996/4278, K: 1997/2822 Sayili Karari

: Danistay 11. Dairesinin 15.02.1996 Tarih Ve E: 1995/3744, K: 1996/709 Sayili Karar

’ Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulunun 17.04.1998 Tarih Ve E: 1997/450, K: 1998/85 Sayili Karari
7 Danistay 7. Dairesinin 08.10.1991 Tarih Ve E: 1990/6528, K: 1991/2478 Sayili Karari
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Danigtay 11. Dairesi vermis oldugu bir kara-

4

rinda ’ “...Gayrimenkul satislarinda, emsal bede-
lini hangi usullere gore belirlenecegi Vergi Usul
Kanunu’nun 267. maddesinde belirtilmis olup,
bunlar sirasi ile ortalama fiyat esasi, maliyet be-
deli esasi ve taktir esasidir. Emsal bedeli saptan-
masinda bu siralamaya uyulmasi,bagka bir anla-
timla, once ortalama fiyat esasi uygulanmasi bu
usuliin uygulanmamasi halinde 2. siradaki mali-
yet bedeli esasinin goz éniine alinmasi eger bu
usul ile de emsal bedel hesaplanamiyorsa ancak
o zaman takdir esasi yontemine basvurulmasi
gerekecektir” agiklamalarinda bulunulmustur.

Danistay tarafindan bu konuda verilmis karar-
lar incelendiginde; soz konusu kararlarin ¢cogun-
da defter ve belgeler tzerinden maliyet bedelle-
rinin dogru olmadigina dair bir tespit yapiima-
dan, dogrudan takdir esasina gore yapilan tarhi-
yatlari reddetmistir.

c) Emsal Bedel Konusunda Takdir Esasi

Bilindigi tizere Vergi Usul Kanunu’ nun 267’
inci maddesine gore takdir esasinda ilgili gayri-
menkultin emsal bedelleri ilgililerin muracaat
tzerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli
edilir. Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa kiymet-
leri arastirilmak suretiyle yapilmaktadir.

Bazi yazarlar isletmeden cekilen gayrimen-
kuller icin emsal bedel tespitinde maliyet esasi
yonteminin uygulanmadan dogrudan takdir esa-
si yonteminin uygulanmasi gerektigini belirtmis-
lerdir.

isletmeden cekilen gayrimenkuller icin emsal
bedel tespitinde takdir esasi yonteminin uygulan-

masinin nedeni soyledir. Vergi Usul Kanunun
267’ inci maddesinde yer alan emsal bedel mues-
sesinin genel amaci, ilgili malin rayi¢ bedele en
yakin degerini tespit etmektedir. Halbuki dlke-
mizde yasanan enflasyon nedeni ile insa edilen
konut ve isyerlerinin yapiminda kullanilan malze-
meler stoklara girdikten sonra hem enflasyon ne-
deniyle piyasa fiyatlarinda artma hem de baz
malzemelerin stoklarda uzun stire beklemesi ne-
deniyle degerlerinde asinma olmaktadir. Bunun
sonucunda ilgili gayrimenkulln defter degeri ile
piyasa rayi¢ degeri ¢ok farkli olmaktadir. Bu da

emsal bedel ilkesinin amacina ters d[]§mektedir.9

Diger taraftan bir diger sorun ise, maliyet esa-
sl ile ilgili madde metninde yer alan kar oranlari-
dir. Vergi Usul Kanunun 267’inci maddesine go-
re ilgili mahn maliyet bedeline, toptan satislar
icin % 5, perakende satiglar icin % 10 ilave et-
mek suretiyle emsal bedelinin tespit edilmesi ge-
rekmektedir. Ancak bu kar oranlar bazi gayri-
menkuller icin ¢cok gercekci degildir. Zira yerine
gore bazi gayrimenkullerde kar orani ¢ok yiiksek
iken, bazi yerlerde distik olmasi, gayrimenkultin
gercek degere yaklasmasini engellemektedir.

Bu nedenlerle ilgili gayrimenkultn gercek de-
geri ancak takdir esasi ile ortaya c¢ikabilecektir.
Cunka takdir esasinda ilgili kiymetin maliyet be-
deli ve piyasa fiyati gibi bircok unsur dikkate ali-
narak bedeli tespit edilmektedir.

Nitekim Vergi idaresi de emsal satig bedelinin
rayi¢ degere es bir deger oldugu, emsal bedelin
tespiti usulleri ile dncelik derecesinin de bu esa-
sin sonucu oldugu ifade edilerek ‘takdir esasi’yla

degerleme yapilmasi geregini belirtmektedir. "

¢ Danistay 11. Dairesinin 19.03.1997Tarih Ve E: 1996/988, K: 1997/1021 Sayili Karar
’KIZILOT, Suikri. insaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuati ve Asgari iscilik, Yaklagim Yayincilik, Ank. 2008, Syf 343
]OOZBALCI, Yilmaz. Vergi Usul Kanun ve Aciklamalar, Ankara, 1985 Syf 433
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Vergi idaresi, isletmeden cekilen gayrimen-
kullerde uygulanacak emsal bedel olarak Vergi
Usul Kanunun 267’inci maddesinin G¢lnct sira-
sinda yer alan takdir esasinin, uygulanmasi ge-
rektigini belirtmistir

Ankara Vergi Dairesi Baskanlg tarafindan
verilen bir muktezada' “..Buna gore adi gecen
miikellefin isyeri olarak insaat ettigi gayrimen-
kulleri, Vergi Usul Kanunu’nun 267’nci madde-
sinin ticlincii sirasina gore degerleyerek, takdir
yolu ile belli olunacak emsal bedeli iizerinden
fatura diizenlemek suretiyle isletmesinden cek-
mesi ve dzel miilkiyetine gecirmesi halinde, bu
sekilde tespit edilecek emsal bedel ilgili yil hasi-
latina dahil edilecektir.” seklinde agiklamada
bulunulmustur.

Maliye Bakanhgi tarafindan verilen bir muk-

"

tezada'” ”... Arsa karsih@ olmak iizere, arsa sa-
hibine verilen isyerlerine ait emsal bedellerinin,
anilan Kanun’un 267. maddesinin ti¢iinci sirasi-
na (takdir esasi) gore, takdir edilmesi ve bu be-
del iizerinden fatura diizenlenmesi zorunludur.
Bu sekilde tespit edilen bedellerden, arsa payla-
rina isabet eden bedellerin diisiilmesi suretiyle
fatura diizenlenmesi miimkiin degildir.” seklin-
de aciklamada bulunulmustur.

Maliye Bakanhgi tarafindan verilen bir muk-

tezada " “Arsa karsihg1 olmak iizere, arsa sahibi-
ne verilen isyerlerine ait emsal bedellerinin, ani-
lan Kanun’un 267. maddesinin iiciincii sirasina
(takdir esas1) gore takdir edilmesi ve bu bedel
iizerinden fatura diizenlenmesi zorunludur. Bu

sekilde tespit edilen bedellerden, arsa paylarina
isabet eden bedellerin diisiilmesi suretiyle fatura
diizenlenmesi miimkiin degildir.” seklinde acik-
lamada bulunulmustur.

Diger taraftan Danistay ise vermis oldugu ba-
z1 kararinda isletmeden cekilen gayrimenkuller
icin maliyet esasi yonteminin uygulanmadan
dogrudan takdir esasinin uygulanmasi gerektigi
yoninde verdigi kararlarda bulunmaktadir. S6z
konusu kararlardan bazilari sunlardir.

Danistay 4. Dairesi vermis oldugu bir kararin-

da" ”..213 Sayil Vergi Usul Kanun’unun 267.
maddesinde ise emsal bedeli, gercek bedeli ol-
mayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak
saptanamayan bir malin degerleme giiniinde sa-
tilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacag
deger olarak tanimlanmistir. Bu tanimlama ile
emsal bedele rayic degere es bir deger verildigi
aciktir. Bu nedenle gayri menkullerin degerlen-
mesinde 267. maddenin 1 ve 2. bent hiikiimle-
rinde yer alan ortalama fiyat esasi ile maliyet be-
delinin esas alinmasina olanak bulunmadig: or-
taya cikmaktadir. Anilan madde hiikmiinden de
anlasilacag iizere emsal bedel, malin satis bede-
li yerine gececek bir élcii niteliginde olup, malin
maliyet bedeli veya iptidai maddelerin degerle-
rinin dogrudan emsal bedeli olarak kabuliine
olanak bulunmamaktadir. Ayrica takdir esasina
gore emsal bedeli saptanirken, emsal bedelinin
bir satis bedeli oldugu diisiiniilerek takdirde kul-
lanilan donelerin gercek satis fiyatinin tespitine
yonelik bulunmasi gerekmektedir.” seklinde
actklamada bulunulmustur.

" Ankara 01.06.2006 Tarih Ve B.07.1.GiB.4.06. 6.01/ 06/GVK-37 Sayili Muktezasi

’ Maliye Bakanligi'nin 18.2.1992 tarih ve 260108533/14729 Sayili Muktezasi

’ Maliye Bakanligi'nin 01.01.1992 Tarih Ve 598 Sayili Muktezasi

" Danistay 4. Dairesinin 13.02.1985 Tarih Ve E: 1984/1913, K: 1985/373 Sayili Karari
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Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu

bir baska Karan’'nda” “... Maddede, emsal be-
delin sira ile ortalama fiyat esasi, maliyet bede-
li esasi ve takdir esaslar oldugu yazihidir. Bu si-
ralardan ilk ikisi sabit kiymetlerle ilgili degildir.
Uciincii sirada yeralan takdir esas, ilk iki siraya
gore belli edilemeyen emsal bedelin, takdir
komisyonlarinca takdir yolu ile belli edilmesin-
den ibarettir. Takdirlerin, maliyet bedeli ve piya-
sa kiymetleri arastirilmak ve kullanilmis esya
icin ayrica yipranma dereceleri goz oniine alin-
mak suretiyle yapilmasi da éngoriildiigiinden,
sabit kiymetler yoniinden Gelir Vergisi Kanu-
nu’nun 41. maddesinin 1 isaretli bendinde ani-
lan “emsal bedel” ifadesi ile amaclananin, Vergi
Usul Kanunu’nun 267. maddesinin iiciinci sira-
sinin uygulanmasi oldugu sonucuna ulagilmakta-
dir.” seklinde agiklamada bulunulmustur.
Danistay 4. Dairesi vermis oldugu bir kararin-
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da
tasinmazin 213 sayili Yasa’nin 267. maddesinin

“...Olayda, ortaklarca isletmeden cekilen

3. sirasinda yer alan takdir esasina gore deger-
lendirilmesi yasa geregi olup, mahkemece mali-
yet bedeli esas alinmak suretiyle yapilan deger-
leme sonucu kararda isabet bulunmamaktadir.”
seklinde aciklamada bulunulmustur.

Danigtay 3. Dairesi vermis oldugu bir kararin-

da"” “isletmenin aktifine kayit edilmekle isletme-
nin varhklari arasina alinan gayrimenkullerin is-
letmeden cekilmesi halinde, yukarida belirtilen
madde hiikiimleri uyarinca emsal bedelle deger-
lendirilmelerinde kanuna aykirilik bulunmamak-

tadir. Her ne kadar, mahkemece isletmeden ce-
kilen degerlerin emsal bedel esasina gore deger-
lendirilebilmesi icin isletmenin sirekli veya dii-
zenli sekilde bu degerlerin ticaretiyle ugrasmasi
gerektigi, gayrimenkul alim satimiyla ugrasma-
yan ortakhgin, ortaklarinin isletmeden cektikleri
degerlerin emsal bedeliyle degerlendirilmesinin
miimkiin olmadigina karar verilmis ise de, yuka-
rida yer alan” madde hiikiimlerinin incelenme-
sinden faaliyet yoniinden herhangi bir ayrima
yer verilmedigi gibi, isletmenin aktifinde kayith
bulunan gayrimenkuller ortaklar tarafindan ka-
yith degerleri ile isletmeden cekildiginde islet-
menin donem kazanci emsal bedel, kayith deger
farki kadar eksiltilmis bulundugundan emsal be-
delinin Vergi Usul Kanunu’nun 267. maddesinin
3. sirasina gore takdiri yerinde goriilmiistiir.”
seklinde aciklamada bulunulmustur.

Danistay 3. Dairesi vermis oldugu bir kararin-

da"” “..isletmeden cekilen degerlerin, 213 Sayil
Vergi Usul Kanunu’nun 267. maddesine gore
emsal bedel ile degerlenmesi gerektigi, degerle-
menin liclincii siradaki takdir esasina gore yapil-
masinin uygun oldugu, takdir komisyonunca
emsal bedel tespit edilirken, inceleme raporuna
ekli bilirkisi raporunun aynen tekrar edildigi, ra-
porda emsal bedelin tespitine iliskin bir incele-
me yapilmamasi nedeniyle gercek degerin belir-
lenmesi amacryla mahkemelerince bilirkisi ince-
lemesi yaptirildigi, verginin; bilirkisi raporu ile
belirlenen miktar iizerinden salinmasinin uygun

bulundugu, davacinin maliyet esasina gore em-

N Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulunun 10.03.1994 Tarih Ve E: 1993/126, K: 1994/136 Sayili Karari
" Danistay 7. Dairesinin 08.10.1991 Tarih Ve E: 1990/6529, K: 1991/2476 Sayili Karari

v Danistay 3. Dairesinin 23.11.1990 Tarih Ve E: 1989/438, K: 1990/3254 Sayili Karari

" Danistay 4. Dairesinin 27.11.1995 Tarih Ve E: 1994/5625, K: 1995/4878 Sayili Karari
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sal degeri tespit ettigi ve yergi kacirma kasti bu-
lunmadigi dikkate alindiginda olaya kusur ceza-
st uygulanmasi gerektigi, gerekcesiyle matrahin
kusur cezah olarak azaltilmasina karar vermis-
tir” seklinde agiklamada bulunulmustur.

Yine Danistay 9. Dairesi baska bir Kara-
r'nda’ ; insaat muteahhitligi yapan miukellefin,
isletmeden cektigi dikkanlarla ilgili olarak verdi-
gi kararda Danistay Vergi Daireleri Genel Kuru-
lu’nun biraz dnce bahsettigimiz kararina da atif
yaparak ozetle; takdirlerin maliyet bedeli ve pi-
yasa kiymetleri arastiriimak suretiyle yapilmasi
ongoruldiginden sabit kiymetler yoninden Ge-
lir Vergisi Kanunu’nun 41. maddesinin | isaretli
bendinde anilan “emsal bedel” ifadesi ile amag-
lananin, Vergi Usul Kanunu’ nun 267. maddesi-
nin Gglinct sirasinin uygulanmasi oldugu sonu-

20
cuna ulasiimaktadir.

3- SONUC

Bilindigi tzere gayrimenkul alim satimi ya-
pan isletmelerin stoklarinda bulunan gayrimen-
kullerin, gerek isletme sahipleri tarafindan kendi-
lerine, eslerine, cocuklarina verilmesi gerekse de
3. kisilere bagislanmasi gibi sebeplerle isletme-
den cekilmesi durumunda s6z konusu gayrimen-
kullerin emsal bedeli ile isletmeden ¢ikisinin ya-
ptimasi gerekmektedir.

Ancak emsal bedeli ile isletmeden c¢ikisinin

yapilmasi gereken gayrimenkuller icin Vergi
Usul Kanunu’ nun 267’ inci maddesinde yer alan
emsal bedel cesitlerinden hangisinin uygulana-
cagl konusunda gerek Vergi idaresi gerekse de
Yargl farkli kararlar vermislerdir.

Vergi idaresi vermis oldugu kararlarda Vergi
Usul Kanunun 267’nci maddesinde yer alan em-
sal bedel muessesinin genel amacinin ilgili malin
rayi¢ bedele en yakin degerini oldugu, bu dege-
rin ise ancak takdir esasi ile belirlenebilecegi
clinky takdir esasinda ilgili kiymetin maliyet be-
deli ve piyasa fiyati gibi bircok unsur dikkate ali-
narak bedeli tespit edildigini ileri stirmektedir.

Danistay ise isletmeden ¢ekilen gayrimenkul-
lerde uygulanacak emsal bedel konusunda bazi
kararlarinda defter ve belgeler Gzerinden maliyet
bedellerinin dogru olmadigina dair bir tespit ya-
piimadan dogrudan takdir esasina gore yapilan
tarhiyatlari kabul etmeyerek reddetmis iken, bazi
kararinda dogrudan Vergi Usul Kanunu’nun
267nci maddesinin Gglincl sirasinda yer alan
takdir esasinin uygulanmasini yerinde gérmustar.

Kanaatimizce isletmeden cekilen gayrimen-
kullerde uygulanacak emsal bedel hususunda
Vergi Usul Kanunu’nun 267’nci maddesinde yer
alan emsal bedel sirasinin tartismasiz bir sekilde
uygulanmasi gerekir. Zira emsal bedelin saptan-
masinda bu siralamaya uyulmasi yasal bir zorun-
luluktur.

" Danistay 9. Dairesinin 19.10.1995 Tarih Ve E: 1994/5448, K: 1995/2625 Sayili Karari
* AYKUTLU, Fercan. “Daire Ve Diikkan Satislarinda Emsal Bedeli Uygulamasi” Yaklasim Dergisi, Sayi:79, Tem-

muz 1999
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