
YARGI KARARLARI IfiI⁄INDA EMSAL
K‹RA BEDEL‹ UYGULAMASI

l Zübeyir BAKMAZ*

G‹R‹fi

Gelir Vergisi Kanunu’nun 73’üncü maddesinin (3239 say›l› Kanun’un

56’›nc› maddesiyle de¤iflik) 1’inci f›kras›nda “Kiraya verilen mal ve haklar›n

kira bedelleri emsal kira bedelinden düflük olamaz. Bedelsiz olarak baflka-

lar›n›n intifa›na b›rak›lan mal ve haklar›n emsal kira bedeli, bu mal ve hak-

lar›n kiras› say›l›r. Bina ve arazide emsal kira bedeli yetkili özel mercilerce

veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmifl kiras›, bu suretle takdir ve ve-

ya tespit edilmifl kira mevcut de¤ilse Vergi Usul Kanununa göre belirlenen

vergi de¤erinin %5’idir. Di¤er mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve

haklar›n maliyet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanununun ser-

vetlerin de¤erlendirilmesi hakk›ndaki hükümlerine göre belli edilen de¤erle-

rin %10’udur” hükmü yer almaktad›r. Buna göre mal ve haklar›n;

* Kira bedellerinin emsal kira bedelinden düflük oldu¤u veya,

* Herhangi bir bedel al›nmaks›z›n baflkalar›n›n intifa›na b›rak›ld›¤› du-

rumlarda, 

emsal kira bedeli devreye girmektedir. Emsal kira bedeli uygulamas›

esas itibar›yla; mal ve haklar›n bedelsiz olarak baflkalar›n›n kullan›m›na terk

edilmesi, kira bedelinin tespit edilememesi ve muvazaal› olarak gerçek kira

gelirinin alt›nda beyanda bulunulmas› durumlar›na karfl› vergi güvenlik mües-

sesesi olarak mevzuat›m›za dahil edilmifltir.
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I. EMSAL K‹RA BEDEL‹ UYGULAMASI

A. Bina ve Arazide Emsal Kira Bedeli

Bina ve arazi kiralamalar›nda emsal kira bedeli afla¤›daki flekilde hesap-

lanmaktad›r.

* Öncelikle “yetkili özel mercilerce veya mahkemelerce” takdir veya

tespit edilen de¤erler esas al›nacakt›r.

* Böyle bir makam yoksa veya o bina ve arazi için kira takdir veya tes-

piti yap›lmam›flsa, ilgili gayrimenkulün VUK’nun 268’inci maddesine göre

belirlenen vergi de¤erinin %5’i esas al›nacakt›r. 

Yetkili makamlar›n kira takdir veya tespiti ile yarg› organlar›n›n çeflitli

nedenlerle kira belirlemesi istisnai durumlard›r. Bu nedenle bina ve arazide

dikkate al›nacak emsal kira bedeli tutar›, esas itibar›yla bina ve arazinin VUK

hükümlerine göre tespit edilen vergi de¤erinin %5’idir. Vergi de¤eri olarak

da, bina ve arazinin emlak vergisi matrah› esas al›nmaktad›r.

B. Di¤er Mal ve Haklarda Emsal Kira Bedeli

Bina ve arazi d›fl›nda kalan mal/hak kiralamalar›nda ise, emsal kira be-

deli afla¤›daki flekilde uygulanmaktad›r.

* Öncelikle bu mal ve haklar›n maliyet bedelinin %10’u esas al›nacak-

t›r.

* Maliyet bedeli bilinmiyorsa, VUK’nun 291-298’inci maddeleri kapsa-

m›nda Takdir Komisyonu taraf›ndan tespit edilecek emsal bedelin %10’u esas

al›nacakt›r.

Maliyet bedelinin tespitinde; kiraya verilen mal ve hakk›n iktisap edil-

mesi veyahut de¤erinin art›r›lmas› nedeniyle yap›lan ödemelerle bu ödemele-

re ba¤l› di¤er giderler dikkate al›nmaktad›r.
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C. Emsal Kira Bedelinin Uygulanmayaca¤› Haller

GVK’n›n 73/2’inci maddesine göre afla¤›daki hallerde emsal kira bedeli

uygulanmaz.

1. Bofl kalan gayrimenkullerin muhafazalar› maksad›yla bedelsiz olarak

baflkalar›n›n ikametine b›rak›lmas›.

2. Binalar›n mal sahiplerinin usul, füru ve kardefllerinin ikametine tah-

sis edilmesi(Usul, füru veya kardefllerden her birinin ikametine birden fazla

konut tahsis edilmifl ise bu konutlar›n yaln›z birisi hakk›nda emsal kira bede-

li hesaplanmaz. Kardefller evli ise efllerden sadece biri için emsal kira bedeli

hesaplanmaz). Bu flekilde birden fazla konut tahsisinde vergi de¤eri yüksek

olan konut için emsal kira bedeli hesaplanmayacakt›r.

3. Mal sahibi ile birlikte akrabalar›n da ayn› evde veya dairede ikamet

etmesi. 

Söz konusu maddelere göre; mal sahibinin yukar›da yaz›l› kiflilere yal-

n›zca ikametleri için konut tahsisinde bulunmas› halinde emsal kira bedeli uy-

gulanmayacakt›r. Ancak gayrimenkullerin iflyeri olarak bu kiflilerin kullan›-

m›na terk edilmesi halinde emsal kira bedeli uygulanacakt›r.

4. Genel bütçeye dahil daireler ve katma bütçeli idareler, il özel idarele-

ri ve belediyeler ile di¤er kamu kurum ve kurulufllar›nca (kiraya veren veya

kirac› s›fat›yla) yap›lan kiralamalarda. 

Söz konusu hüküm gere¤i, kamu kurum ve kurulufllar›n›n (ister iflyeri is-

ter konut olsun) her türlü kiralamalar›nda emsal kira bedeli esas› uygulanma-

maktad›r.

II. EMSAL K‹RA BEDEL‹ UYGULAMASININ YARGILAMA
HUKUKUNDAK‹ YER‹

Bilindi¤i üzere bir olay›n varl›¤› veya yoklu¤u hakk›nda yarg› merciin-

de kanaat uyand›rmak için giriflilen ikna faaliyetine ispat denilmektedir. De-
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lillerin haricinde karineler de birer hukuki ispat arac› olarak kullan›lmak-

tad›r. Karine; bilinen olaylardan, bilinmeyen olaylar hakk›nda kanun veya

hakim taraf›ndan ç›kar›lan sonuçlard›r (K›z›lot ve K›z›lot, 2008, 707). Mükel-

lef veya vergi idaresi iddias›n› bir karineye dayand›rd›¤› takdirde ispat yükün-

den kurtulmaktad›r. Bu durumda ispat yükü karfl› tarafa geçmektedir. Karine-

ler genel olarak, “maddi-fiili” ve “kanuni-yasal” karineler olmak üzere afla¤›-

daki gibi ikiye ayr›lmaktad›r (Karakoç, 1997, 219-227).

A. Maddi (Fiili) Karineler

Maddi karine; hayat tecrübelerine ve olaylar›n ola¤an gidifline göre

baflka bir olay›n gerçe¤ine ulaflmak olarak tan›mlanmaktad›r. Bir tür yard›m-

c› ispat vas›tas› olarak kabul edilen bu çeflit karineler, kural olarak ispat yükü-

nü karfl› tarafa geçirmezler. Fakat uyuflmazl›k konusu olay›, daha kolay ispat

edilebilen bir flekle sokarak ispat› kolaylaflt›r›rlar. Fiili karineler vergi yarg›la-

mas› hukuku bak›m›ndan büyük bir öneme sahip olmas›na ra¤men, bunlar›n

tayin ve tespitinde tam bir uyum söz konusu de¤ildir. 

B. Kanuni (Yasal) Karineler 

Yasal karineler, kanun ile belirtilen varsay›mlard›r. Baz› durumlarda,

hangi olay›n neye iflaret etti¤ini kanun belirlemektedir. Di¤er bir anlat›mla ka-

nuni karine, belli bir olaydan belli olmayan bir olay için kanun taraf›ndan ç›-

kar›lan sonuçlard›r. Kanuni karineler, ispat yüküne gerçek bir istisnad›r. Çün-

kü iddias›n› kanuni bir karineye dayand›ran taraf, ispat yükünden kurtulmak-

tad›r. Vergi hukukunda, kanuni karinelerden yararlan›lmaktad›r. Kanuni kari-

neler de, kesin kanuni karineler ve adi kanuni karineler olmak üzere ikiye

ayr›lmaktad›r. 
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1. Kesin Kanuni Karineler

Bu karinelere, aksinin hiçbir suretle ispat› kabil olmayan karine de-

nilmektedir. Çünkü, bu tür karinelerin aksinin ispat› mümkün de¤ildir. Baflka

bir deyiflle, bu tür karinelere dayanarak lehine haklar ç›karan taraf bu olayla-

r›n varl›¤›n› ispat etmek zorunda olmad›¤› gibi, karfl› taraf da bunlar›n aksini

ispat etme imkan›na sahip de¤ildir. Vergi hukukunda kesin kanuni karinele-

re vergi idaresi lehine s›kça baflvuruldu¤u görülmektedir. 

2. Adi Kanuni Karineler

Adi yasal karineler, aksi ispatlan›ncaya kadar kanunun do¤ru kabul etti-

¤i varsay›mlard›r. Buna göre; birinci olay›n gerçekleflti¤i tespit edilince, aksi

ispat edilinceye kadar, ikinci olay›n da gerçek oldu¤u varsay›l›r. Adi kanuni

karineler, aksi ispat edilinceye kadar delil teflkil ederler. Bu itibarla karine

aleyhine olan taraf, karinenin aksini ispat edebilir. Vergi hukukunda karine-

ler, daha çok adi kanuni karineler fleklinde ortaya ç›kmaktad›r. Ancak, mükel-

leflerin bu karinelerin aksini ispatlama haklar› bulunmaktad›r.

Gayrimenkul sermaye iratlar›nda geçerli olan emsal kira bedeli uygu-

lamas› da, doktrinde adi yasal karine olarak kabul edilmektedir. Zira, mü-

kelleflerin emsal kira bedelinin alt›ndaki kira iliflkisini veya (GVK’n›n

73/2’inci maddesindeki istisnalar d›fl›nda) bedelsiz tahsis durumunu ispatlama

imkan ve hakk›na sahip oldu¤u kabul edilmektedir.

III. UYGULAMADA ORTAYA ÇIKAN GÖRÜfi AYRILIKLARI

A. Vergi Yarg›s›n›n Emsal Kira Bedeli Uygulamas›na ‹liflkin Görüflü

Vergi yarg›s›, GVK’n›n 73’üncü maddesinde yer alan emsal kira bedeli

esas›n› (yürürlü¤e girdi¤i 1961 y›l›ndan beri) adi yasal karine olarak kabul



etmifltir. Vergi idaresi ise, (afla¤›da ayr›nt›l› olarak aç›klanaca¤› üzere)

1961–1999 y›llar› aras›nda ayn› görüflte olmam›flt›r. Di¤er bir anlat›mla bu dö-

nemde vergi idaresi, emsal kira bedeli esas›n› aksi ispatlanamaz bir karine ola-

rak kabul etmifltir.

Buna karfl›n vergi yarg›s›, sadece emsal kira bedelinin alt›nda matrah be-

yan edildi¤i gerekçesiyle yap›lan tarhiyatlara karfl› ç›km›fl ve mükellef beyan-

lar›n›n gerçek mahiyetinin tespit edilmesi gerekti¤ini belirtmifltir. Dan›fltay

“beyan edilen kira gelirinin do¤ru ve gerçek oldu¤unun ispat› halinde emsal

kira bedelinin uygulanamayaca¤› zira GMS‹ elde eden mükellefin, tahsil ede-

bildi¤i nakit veya ay›n tutar›n› beyan etmek durumunda oldu¤u” yönünde gö-

rüfl belirtmektedir. Konuyla ilgili Dan›fltay kararlar›ndan baz›lar› afla¤›daki gi-

bidir.

* “…Gerçek kira tutar›n›n noter tasdikli sözleflme ile tespitli oldu¤u du-

rumlarda, sözleflmede yaz›l› kira tutar›n›n aksi kan›tlanamad›¤› sürece emsal

kira bedeli esas› uygulanamaz” (Dan›fltay 3. Dairesi’nin 07.04.1987 tarih ve

K. 1987/905 say›l› Karar›).

* “…...Dosyada bulunan kira sözleflmelerine göre, kirac›lar›n pek ço¤u-

nun daha önceki y›llarda yap›lm›fl sözleflmelerinin bulundu¤u ve dönemsel

olarak yenilendi¤i, bir k›sm›n›n ise birden çok y›l için yap›ld›¤›, iflyeri olanla-

r›n tamam› için stopaj yoluyla gelir vergisi al›nd›¤› aç›k olup, idarece de, ye-

nilenen sözleflmeler nedeniyle yükümlünün beyan etti¤inden fazla kira paras›

elde etti¤i ileri sürülmemifltir. Bu durumda, yükümlünün emsal kira bedeli dü-

zeyinde gayrimenkul sermaye irad› elde etti¤i somut kan›tlarla saptanmadan

emsal kira bedeli ile beyan edilen gayrimenkul sermaye irad› aras›ndaki fark

üzerinden ikmalen yap›lan tarhiyat yasaya uygun bulunmamaktad›r”(Dan›fl-

tay 4. Dairesi’nin 08.06.1988 tarih ve K. 1988/2290 say›l› Karar›).

* “…….Emsal kira uygulamas›na iliflkin bu hüküm, yukar›da aç›klanan

elde etme esas› ile birlikte de¤erlendirildi¤inde; emsal kira uygulamas›n›n

baz› koflullara ba¤l› oldu¤u sonucuna ulafl›lmaktad›r. Beyan edilen kiran›n

gerçekli¤inin saptanmas›n›n güç oldu¤u hallerde emsal kira esas›n›n uygulan-
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mas› söz konusu olacakt›r. Nitekim maddede bedelsiz olarak baflkalar›n›n in-

tifa›na b›rak›lan mal ve haklar›n emsal kira bedelinin bu mal ve haklar›n kira-

s› olaca¤› yolundaki hüküm bu görüflü do¤rulamaktad›r. Bu duruma göre be-

yan edilen kira gelirinin do¤ru ve gerçek oldu¤unun ispat› halinde, emsal ki-

ra bedeli esas› uygulanamayacak beyan edilen gerçek gelir üzerinden vergi

ödenecek, ispat edilmemesi halinde ise, emsal kira uygulanarak, emsal kira

bedeli üzerinden vergi ödenmesi gerekecektir. Elde edilen kira gelirinin ger-

çek oldu¤unun ispat› ise bunu ileri süren yükümlüye düflmektedir. Vergi da-

iresinin beyan edilen kiradan daha fazla kira elde edildi¤i yolunda bir tespit

zorunlulu¤u bulunmamaktad›r. Ancak olayda davac› beyan etti¤i kira gelirle-

rinin do¤ru ve gerçek oldu¤unu ibraz etti¤i kira mukaveleleri ile ispatlad›¤›n-

dan, emsal kira bedeline göre cezal› vergi sal›nmas›nda yasal isabet görülme-

mifltir”(Dan›fltay 3. Dairesi’nin 18.01.1989 tarih ve K. 1989/109 say›l› Ka-

rar›).

* “….Bu nitelikleriyle vergi idaresinin elinde bir denetim arac› olarak

bulunan emsal kira bedeli esas›, bu esasa göre beyan› gerekenden daha düflük

beyanda bulunan yükümlülerin beyan ettikleri gelirin gerçek ve do¤ru oldu¤u

yolundaki kan›tlar›na da aç›kt›r. Bu nedenle, tüm yasal ölçülerin uyguland›¤›

hallerde oldu¤u gibi emsal kira bedelinin alt›nda beyanda bulunan yükümlü,

beyan›n›n gerçe¤e uygun oldu¤unu kan›tlama yükü alt›ndad›r. Vergi Mahke-

mesi’nde açt›¤› davaya ait dilekçesinde kira sözleflmelerini de ekledi¤ini be-

lirtmesine karfl›n dosyaya sunmad›¤› anlafl›lan yükümlünün, beyan›ndan daha

yüksek kira geliri elde etti¤inin vergi idaresi taraf›ndan tespiti gerekti¤inden

bahisle verilen ›srar karar›, yukar›da aç›klanan nedenlerle yasaya uygun bu-

lunmam›flt›r. Bu nedenlerle, beyan›n gerçek ve do¤ru oldu¤unun kan›tlanma-

s› için yükümlüden istenecek belgelerin incelenip de¤erlendirilmesinden son-

ra yeni bir karar verilmek üzere Vergi Mahkemesi ›srar karar›n›n bozulmas›-

na oyçoklu¤uyla karar verildi”(Dan›fltay Vergi Daireleri Genel Kurulu’nun

06.04.1990 tarih ve K. 1990/31 say›l› Karar›).

Yukar›daki karar özetlerinden de görülece¤i üzere vergi yarg›s›;
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GMS‹’de tahsil edilen gerçek tutarlar›n vergilendirmeye esas al›naca¤›n›, an-

cak bir vergi güvenlik müessesi olarak düzenlenen emsal kira bedelinin alt›n-

da kira geliri elde edildi¤inin iddia edilmesi halinde ise bu durumun mükellef-

ler taraf›ndan ispat edilmesi gerekti¤ini kabul etmektedir.

B. Vergi ‹daresinin Emsal Kira Bedeli Uygulamas›na ‹liflkin Görüflü

Emsal kira bedeli uygulamas›, 193 say›l› GVK’n›n yürürlü¤e girdi¤i

06.01.1961 tarihinden beri GVK’n›n 73’üncü maddesinde yer alm›flt›r. Bir

vergi güvenlik müessesesi olan emsal kira bedeli, 213 say›l› VUK’nun 3/B

maddesinde hüküm alt›na al›nan gelirin gerçekli¤i (ekonomik yaklafl›m 1) il-

kesine ayk›r› oldu¤u gerekçesi ile vergi doktrin ve uygulamas›nda sürekli ten-

kide konu olmufltur. Vergi idaresinin konuya iliflkin yaklafl›m›n›, 1999 öncesi

ve sonras› dönem olmak üzere afla¤›daki gibi ikiye ay›rabiliriz.

1. 1999 Öncesi Emsal Kira Bedeli Uygulamas›

Vergi idaresi, emsal kira bedelini 1999 y›l›na kadar kesin kanuni karine

olarak kabul etmifl ve bu müesseseyi tavizsiz uygulayarak ilave tarhiyatlar

yapm›flt›r. Di¤er bir ifadeyle vergi idaresi bu dönemde, emsal kira bedelini ak-

si ispatlanamaz bir karine olarak kabul etmifltir. Maliye Bakanl›¤›’n›n

18.02.1985 tarih ve 3-2131-4-426/10337 say›l› Genel Yaz›s›’nda konu hak-

k›nda flu aç›klamalara yer verilmifltir.

“….An›lan hükme göre kiraya verilen bina ve arazi için yetkili özel mer-

cilerce tespit edilmifl kiras› mevcut de¤ilse, beyannamede gösterilen gayrisafi

y›ll›k kira bedelleri 213 say›l› Vergi Usul Kanunu’nun 268. maddesinde sözü
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edilen vergi de¤erinin %5’inden afla¤› oldu¤u takdirde, emsal kira bedeli uy-

gulamas›na gidilecek, beyannamenin elden vergi dairesine verilmesi halinde,

keyfiyet mükellefe flifahen duyurulacak ve emsal kira bedeli esas al›nmak su-

retiyle beyan edilen matrah r›zas›na istinaden art›r›larak gerekli tarh ve tahak-

kuk ifllemi yap›lacakt›r.

Ancak, mükellefin beyan etti¤i matrah›n artt›r›lmas›na r›za göstermeme-

si halinde, beyanname aynen kabul edilerek gerekli tarh ve tahakkuk ifllemi

yap›lacak, kanuni ve ek süreler geçtikten sonra emsal kira bedeli uygulamas›-

na gidilerek bulunan matrah ile mükellefin beyan etti¤i matrah aras›ndaki fark

üzerinden, ikmalen kusur cezal› tarhiyat yap›lacakt›r…….”

Söz konusu yaz›dan aç›kça görüldü¤ü üzere, emsal kira bedeli uygula-

mas› bu dönemde vergi idaresi taraf›ndan aksinin hiçbir suretle ispat› kabil

olmayan karine olarak kabul edilmifltir. Ancak yukar›da da belirtildi¤i üze-

re, vergi yarg›s› bu tür tarhiyatlar› (ekonomik yaklafl›m ilkesi gere¤i ve emsal

kira bedelinin aksi ispatlanabilir adi yasal karine oldu¤undan bahisle) kald›r-

m›flt›r.

2. 1999 Sonras› Emsal Kira Bedeli Uygulamas›

Vergi idaresi, emsal kira bedeli esas›na dayan›larak yap›lan tarhiyatlar›n

yarg› organlar›nca (yukar›da belirtilen nedenlerden ötürü) sürekli olarak bo-

zulmas› üzerine görüfl de¤iflikli¤ine gitmifltir. Gelirler Genel Müdürlü¤ü’nce

05.01.1999 tarihinde yay›mlanan 1999/1 s›ra no.lu GVK ‹ç Genelgesi’nde ye-

ni görüfl flu flekilde aç›klanm›flt›r.

“Bakanl›¤›m›za intikal eden olaylardan Gelir Vergisi Kanununun emsal

kira bedeli esas›n› düzenleyen 73 üncü maddesinin uygulamas›yla ilgili ola-

rak tereddüte düflüldü¤ü anlafl›ld›¤›ndan afla¤›daki aç›klamalar›n yap›lmas›na

gerek görülmüfltür. 

…..Emsal kira bedeli uygulamas›na iliflkin bu hüküm, esas itibariyle

gayrimenkullerin bedelsiz olarak Gelir Vergisi Kanununun 73 üncü madde-
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sinde belirtilenler d›fl›ndaki kiflilerin kullan›m›na tahsis edilmesi veya kira be-

delinin tespit edilememesi halleriyle muvazaal› olarak gerçek kira gelirinin

alt›nda beyanda bulunulmas› durumlar›nda vergi güvenlik müessesesi olarak

kullan›lmak amac›yla getirilmifltir.

Elde edilen gerçek kira gelirinin kira sözleflmesi, ödemeye iliflkin ban-

ka dekontu veya havale makbuzu, vb. belgelerle veya kirac›n›n ifadesi ile is-

pat veya tevsik edildi¤i durumlarda ayr›ca emsal kira bedeli karfl›laflt›r›lmas›

uygulamas› yoluna gidilmemektedir. Sözü edilen ispat veya tevsik ifllemine

ise, ancak beyan edilen kira gelirinin gerçek durumu yans›tmad›¤›na iliflkin

karinelerin bulunmas› veya vergi incelemeleri s›ras›nda yetkililerce talep edil-

mesi durumunda baflvurulmaktad›r. 

Bilgi edinilmesini ve uygulaman›n yukar›daki aç›klamalar do¤rultusun-

da yürütülmesi hususunda gere¤ini rica ederim”

Söz konusu Genelge’yle vergi idaresi, emsal kira bedeli uygulamas›n›n

bir adi kanuni karine oldu¤unu di¤er bir ifadeyle emsal kira bedelinin alt›nda

kira geliri edildi¤inin mükelleflerce VUK’nun 3/B maddesi kapsam›nda ispat-

lanmas› halinde ilave tarhiyat yap›lamayaca¤›n› kabul etmifltir. Gelir idaresi

Ocak 1999’dan sonra “bedelsiz kiralama veya kira bedelinin tespit edile-

memesi hallerinde ve muvazaal› bir kiralama ifllemi söz konusu oldu¤un-

da” emsal kira bedeli esas›n› devreye sokmaya bafllam›flt›r. Böylelikle vergi

idaresi, emsal kira bedeli uygulamas›nda vergi yarg›s›yla ayn› görüfle sahip ol-

mufltur. 

Netice olarak, gerek vergi yarg›s›nca ve gerekse vergi idaresince emsal

kira bedelinin uygulanmayaca¤› durumlar GVK’n›n 73/2’inci maddesinde

aç›klanan hallerle s›n›rl› olarak kabul edilmemifl, kira gelirinin do¤ru ve ger-

çek tutar› ile beyan edildi¤inin mükelleflerce ispatlanmas› durumunda da em-

sal kira bedeli esas›n›n uygulanmayaca¤› kabul edilmifltir.
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IV. EMSAL K‹RA BEDEL‹ UYGULAMASINDA ÖZELL‹K ARZ
EDEN D‹⁄ER HUSUSLAR

A. Emsal Kira Bedelinin ‹fade Etti¤i Has›lat Türü

Uygulamada tart›fl›lan bir baflka konu da, kanuni ölçü olan emsal kira bede-

linin safi kira gelirini mi yoksa gayri safi has›lat› m› ifade etti¤idir.

GVK’n›n 73’üncü maddesinde yer alan “Kiraya verilen mal ve haklar›n ki-

ra bedelleri emsal kira bedelinden düflük olamaz. Bedelsiz olarak baflkalar›n›n in-

tifa›na b›rak›lan mal ve haklar›n emsal kira bedeli, bu mal ve haklar›n kiras› sa-

y›l›r” hükmünden ç›kan sonuç, emsal kira bedelinin gayri safi has›lat› ifade etti-

¤idir. Bu nedenle, emsal kira bedeli esas›n›n uyguland›¤› durumlarda vergilendi-

rilecek safi irada ulaflmak için, belirlenen emsal kira bedelinden gerçek veya gö-

türü giderin indirilmesi gerekmektedir.

B. Emsal Kira Bedelinde Tevkifat Uygulamas›

Bilindi¤i üzere GVK’n›n 94’üncü maddesinin 1’inci f›kras›nda say›lan kifli

ve kurulufllar›n, ayn› Kanun’un 70’inci maddesinde yaz›l› mal ve haklar›n kira-

lanmas› karfl›l›¤›nda nakden veya hesaben yapt›klar› ödemelerden gelir vergisi

tevkif etmeleri mecburidir. Bu ba¤lamda emsal kira bedeli esas›n›n uyguland›-
¤› durumlarda; 

* Kirac› taraf›ndan nakden veya hesaben herhangi bir ödeme yap›lmamas›

halinde tevkifat yap›lmayacak, 

* Kirac› taraf›ndan emsal kira bedelinin alt›nda bir (nakden veya hesaben)

ödeme yap›lmas› halinde ise, nakden veya hesaben ödenen kira tutar› (emsal ki-

ra bedeli de¤il) tevkifata esas al›nacakt›r. 

Di¤er bir anlat›mla emsal kira bedelinin alt›nda ödeme yapan kirac›lar›n

tevkifat yapmakla sorumlu olduklar› ve ayn› flekilde gider kaydedebilecekleri tu-

tarlar, nakden veya hesaben ödedikleri tutarlar olmaktad›r. Vergi idaresinin ko-

nuya iliflkin görüflleri afla¤›daki gibidir.

ÇÖZÜM Say›: 90 -2008M
A

L‹

189



“…..Bilindi¤i üzere, Gelir Vergisi Kanunu'nun 73. maddesinde kiraya

verilen mal ve haklar›n kira bedellerinin emsal kira bedelinden düflük olama-

yaca¤›, bedelsiz olarak baflkalar›n›n intifa›na b›rak›lan mal ve haklar›n emsal

kira bedelinin, bina ve arazide, yetkili özel mercilerce veya mahkemelerce

takdir veya tespit edilmifl kiras›, bu suretle takdir veya tespit edilmifl kira mev-

cut de¤ilse, Vergi Usul Kanun'una göre belirlenen vergi de¤erinin % 5’i ola-

ca¤› belirtilmifltir.

An›lan kanunun, ayn› maddesinin 2 numaral› f›kras›nda 4 numaral› ben-

dinde de Genel bütçeye dahil daireler ve katma bütçeli idareler, il özel idare-

leri ve belediyeler ile di¤er kamu kurum ve kurulufllar›nca yap›lan kiralama-

larda emsal kira bedeli esas›n›n uygulanmayaca¤› hüküm alt›na al›nm›flt›r….

Bu hükümlere göre, Prof. Dr. (...)’nin özel mülkiyetinde olan binan›n,

kamu tüzel kiflili¤ine sahip olan üniversitenizin kullan›m›na bedelsiz olarak

b›rak›lmas› ve üniversitenizin kay›tlar›nda ad› geçene nakden veya hesaben

herhangi bir ödemede bulunulmamas› ve gider gösterilmemesi halinde,

ad› geçen taraf›ndan herhangi bir kira geliri elde edilmesi söz konusu olmad›-

¤›ndan, emsal kira bedeli esas› uygulanmayacak ve gayrimenkul sermaye ira-

d› yönünden de y›ll›k gelir vergisi beyannamesi verilmeyecektir”(Maliye Ba-

kanl›¤›’n›n 12.04.2000 tarih ve B.07.0.GEL.0.43/4309-517/16643 say›l›

Özelgesi).

“……Yukar›daki aç›klamalara göre; ödevlinin annesine nakden veya

hesaben kira ödemesinde bulunmamas› baflka bir ifade ile iflyeri kiras› kar-

fl›l›¤› olarak hesaplar›nda gider göstermemesi halinde, söz konusu gayri-

menkulün emsal kira bedelinin tevkifata tabi tutulmaks›z›n, annesi taraf›n-

dan elde edilmifl gayrimenkul sermaye irad› olarak beyan edilmesi gerekmek-

tedir”(Maliye Bakanl›¤›’n›n 04.01.1999 tarih ve B.07.0.GEL.0.43/4309-

459/10 say›l› Özelgesi).
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SONUÇ

GVK’n›n 73’üncü maddesinde emsal kira bedeline iliflkin düzenlemele-

re yer verilmifltir. An›lan maddede öncelikle emsal kira bedelinin uygulanaca-

¤› durumlar ve emsal kira bedelinin tespitine iliflkin hususlar belirtilmifl, daha

sonra ise emsal kira bedeli esas›n›n uygulanmayaca¤› haller dört bent halinde

aç›klanm›flt›r. 

Emsal kira bedelini 1999 y›l›na kadar kesin kanuni karine olarak kabul

eden vergi idaresi, yap›lan tarhiyatlar›n vergi yarg›s›nca bozulmas› üzerine bu

görüflünü de¤ifltirmifltir. Vergi idaresi 1999/1 s›ra no.lu GVK ‹ç Genelgesi’yle

emsal kira bedelinin uygulanmayaca¤› durumlar›; GVK’n›n 73/2’inci madde-

sinde aç›klanan hallerle s›n›rl› olarak kabul etmemifl, kira gelirinin do¤ru ve

gerçek tutar› ile beyan edildi¤inin mükelleflerce ispatlanmas› durumunda da

emsal kira bedeli esas›n›n uygulanmayaca¤›n› kabul etmifltir.
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