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YARGI KARARLARI ISIGINDA EMSAL
KIiRA BEDELI UYGULAMASI

® Ziibeyir BAKMAZ*
GIRIS

Gelir Vergisi Kanunu'nun 73’lincii maddesinin (3239 sayili Kanun’un
56’1inc1 maddesiyle degisik) 1’inci fikrasinda “Kiraya verilen mal ve haklarin
kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik olamaz. Bedelsiz olarak bagka-
larinin intifaina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve hak-
larin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli yetkili 6zel mercilerce
veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir ve ve-
ya tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanununa gore belirlenen
vergi degerinin %5 idir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve
haklarin maliyet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanununun ser-
vetlerin degerlendirilmesi hakkindaki hiikiimlerine gore belli edilen degerle-
rin %10’udur” hiikmii yer almaktadir. Buna gore mal ve haklarin;

* Kira bedellerinin emsal kira bedelinden diisiik oldugu veya,

* Herhangi bir bedel alinmaksizin bagkalarinin intifaina birakildigi du-
rumlarda,

emsal kira bedeli devreye girmektedir. Emsal kira bedeli uygulamasi
esas itibartyla; mal ve haklarin bedelsiz olarak bagkalarinin kullanimina terk
edilmesi, kira bedelinin tespit edilememesi ve muvazaali olarak gercek kira
gelirinin altinda beyanda bulunulmasi1 durumlarina kars1 vergi giivenlik miies-

sesesi olarak mevzuatimiza dahil edilmisgtir.

* Vergi Denetmeni
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1. EMSAL KiRA BEDELI UYGULAMASI
A. Bina ve Arazide Emsal Kira Bedeli

Bina ve arazi kiralamalarinda emsal kira bedeli asagidaki sekilde hesap-
lanmaktadir.

* Oncelikle “yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce” takdir veya
tespit edilen degerler esas alinacaktir.

* Boyle bir makam yoksa veya o bina ve arazi i¢in kira takdir veya tes-
piti yapilmamussa, ilgili gayrimenkuliin VUK’ nun 268’inci maddesine gore
belirlenen vergi degerinin %5’1 esas alinacaktir.

Yetkili makamlarin kira takdir veya tespiti ile yargi organlarinin cesitli
nedenlerle kira belirlemesi istisnai durumlardir. Bu nedenle bina ve arazide
dikkate alinacak emsal kira bedeli tutari, esas itibariyla bina ve arazinin VUK
hiikiimlerine gore tespit edilen vergi degerinin %5’idir. Vergi degeri olarak

da, bina ve arazinin emlak vergisi matrahi esas alinmaktadir.
B. Diger Mal ve Haklarda Emsal Kira Bedeli

Bina ve arazi diginda kalan mal/hak kiralamalarinda ise, emsal kira be-
deli asagidaki sekilde uygulanmaktadir.

* Oncelikle bu mal ve haklarin maliyet bedelinin %10’u esas alinacak-
tir.

* Maliyet bedeli bilinmiyorsa, VUK’ nun 291-298’inci maddeleri kapsa-
minda Takdir Komisyonu tarafindan tespit edilecek emsal bedelin %10’u esas
almacaktir.

Maliyet bedelinin tespitinde; kiraya verilen mal ve hakkin iktisap edil-
mesi veyahut degerinin artirilmasi nedeniyle yapilan 6demelerle bu 6demele-

re bagl diger giderler dikkate alinmaktadir.
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C. Emsal Kira Bedelinin Uygulanmayacagi Haller

GVK’nin 73/2’inci maddesine gore asagidaki hallerde emsal kira bedeli
uygulanmaz.

1. Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalar1 maksadiyla bedelsiz olarak
bagkalarinin ikametine birakilmasi.

2. Binalarin mal sahiplerinin usul, fiiru ve kardeslerinin ikametine tah-
sis edilmesi(Usul, fiiru veya kardeslerden her birinin ikametine birden fazla
konut tahsis edilmis ise bu konutlarin yalniz birisi hakkinda emsal kira bede-
li hesaplanmaz. Kardegler evli ise eslerden sadece biri i¢in emsal kira bedeli
hesaplanmaz). Bu sekilde birden fazla konut tahsisinde vergi degeri yiiksek
olan konut i¢in emsal kira bedeli hesaplanmayacaktir.

3. Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayn1 evde veya dairede ikamet
etmesi.

S6z konusu maddelere gore; mal sahibinin yukarida yazili kisilere yal-
nizca ikametleri i¢in konut tahsisinde bulunmasi halinde emsal kira bedeli uy-
gulanmayacaktir. Ancak gayrimenkullerin isyeri olarak bu kisilerin kullani-
mina terk edilmesi halinde emsal kira bedeli uygulanacaktir.

4. Genel biitgeye dahil daireler ve katma biitceli idareler, il 6zel idarele-
ri ve belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluslarinca (kiraya veren veya
kiraci sifatiyla) yapilan kiralamalarda.

S6z konusu hiikiim geregi, kamu kurum ve kuruluslarinin (ister igyeri is-
ter konut olsun) her tiirlii kiralamalarinda emsal kira bedeli esas1 uygulanma-

maktadir.

II. EMSAL KiRA BEDELI UYGULAMASININ YARGILAMA
HUKUKUNDAKI YERI

Bilindigi iizere bir olayin varlig1 veya yoklugu hakkinda yargi merciin-

de kanaat uyandirmak i¢in girisilen ikna faaliyetine ispat denilmektedir. De-
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lillerin haricinde karineler de birer hukuki ispat araci olarak kullanilmak-
tadir. Karine; bilinen olaylardan, bilinmeyen olaylar hakkinda kanun veya
hakim tarafindan cikarilan sonuglardir (Kizilot ve Kizilot, 2008, 707). Miikel-
lef veya vergi idaresi iddiasini bir karineye dayandirdigi takdirde ispat yiikiin-
den kurtulmaktadir. Bu durumda ispat yiikii kars: tarafa gegmektedir. Karine-
ler genel olarak, “maddi-fiili” ve “kanuni-yasal” karineler olmak iizere asagi-
daki gibi ikiye ayrilmaktadir (Karakog, 1997, 219-227).

A. Maddi (Fiili) Karineler

Maddi karine; hayat tecriibelerine ve olaylarin olagan gidisine gore
bagka bir olayin gercegine ulagmak olarak tanimlanmaktadir. Bir tiir yardim-
c1 ispat vasitasi olarak kabul edilen bu ¢esit karineler, kural olarak ispat yiikii-
nii karsi tarafa gecirmezler. Fakat uyusmazlik konusu olay1, daha kolay ispat
edilebilen bir sekle sokarak ispati kolaylastirirlar. Fiili karineler vergi yargila-
mast hukuku bakimindan biiyiik bir oneme sahip olmasina ragmen, bunlarin

tayin ve tespitinde tam bir uyum s6z konusu degildir.
B. Kanuni (Yasal) Karineler

Yasal karineler, kanun ile belirtilen varsayimlardir. Bazi durumlarda,
hangi olayin neye isaret ettigini kanun belirlemektedir. Diger bir anlatimla ka-
nuni karine, belli bir olaydan belli olmayan bir olay i¢in kanun tarafindan ¢1-
karilan sonuglardir. Kanuni karineler, ispat yiikiine gercek bir istisnadir. Ciin-
kii iddiasin1 kanuni bir karineye dayandiran taraf, ispat yiikiinden kurtulmak-
tadir. Vergi hukukunda, kanuni karinelerden yararlanilmaktadir. Kanuni kari-
neler de, kesin kanuni karineler ve adi kanuni karineler olmak iizere ikiye

ayrilmaktadir.
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1. Kesin Kanuni Karineler

Bu karinelere, aksinin hicbir suretle ispati kabil olmayan karine de-
nilmektedir. Ciinkii, bu tiir karinelerin aksinin ispati miimkiin degildir. Bagka
bir deyigle, bu tiir karinelere dayanarak lehine haklar ¢ikaran taraf bu olayla-
rin varligini ispat etmek zorunda olmadigi gibi, kargi taraf da bunlarin aksini
ispat etme imkanina sahip degildir. Vergi hukukunda kesin kanuni karinele-

re vergi idaresi lehine sikca bagvuruldugu goriilmektedir.
2. Adi Kanuni Karineler

Adi yasal karineler, aksi ispatlanincaya kadar kanunun dogru kabul etti-
&i varsayimlardir. Buna gore; birinci olayin gergeklestigi tespit edilince, aksi
ispat edilinceye kadar, ikinci olaymn da gercek oldugu varsayilir. Adi kanuni
karineler, aksi ispat edilinceye kadar delil teskil ederler. Bu itibarla karine
aleyhine olan taraf, karinenin aksini ispat edebilir. Vergi hukukunda karine-
ler, daha ¢ok adi kanuni karineler seklinde ortaya ¢cikmaktadir. Ancak, miikel-
leflerin bu karinelerin aksini ispatlama haklar1 bulunmaktadir.

Gayrimenkul sermaye iratlarinda gecerli olan emsal kira bedeli uygu-
lamasi da, doktrinde adi yasal karine olarak kabul edilmektedir. Zira, mii-
kelleflerin emsal kira bedelinin altindaki kira iligkisini veya (GVK’nin
73/2’inci maddesindeki istisnalar disinda) bedelsiz tahsis durumunu ispatlama

imkan ve hakkina sahip oldugu kabul edilmektedir.
III. UYGULAMADA ORTAYA CIKAN GORUS AYRILIKLARI
A. Vergi Yargismm Emsal Kira Bedeli Uygulamasma Tliskin Goriisii

Vergi yargisi, GVK’nin 73’ilincii maddesinde yer alan emsal kira bedeli

esasini (yiirlirliige girdigi 1961 yilindan beri) adi yasal karine olarak kabul
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etmigtir. Vergi idaresi ise, (asagida ayrintili olarak agiklanacagi iizere)
1961-1999 yillar1 arasinda ayni goriiste olmamustir. Diger bir anlatimla bu do-
nemde vergi idaresi, emsal kira bedeli esasin1 aksi ispatlanamaz bir karine ola-
rak kabul etmistir.

Buna karsin vergi yargisi, sadece emsal kira bedelinin altinda matrah be-
yan edildigi gerekcesiyle yapilan tarhiyatlara karsi ¢cikmis ve miikellef beyan-
larinin gercek mahiyetinin tespit edilmesi gerektigini belirtmistir. Danistay
“beyan edilen kira gelirinin dogru ve gercek oldugunun ispati halinde emsal
kira bedelinin uygulanamayacagi zira GMSI elde eden miikellefin, tahsil ede-
bildigi nakit veya ayn tutarini beyan etmek durumunda oldugu” yoniinde g6-
riis belirtmektedir. Konuyla ilgili Danistay kararlarindan bazilari asagidaki gi-
bidir.

* “...Gergek kira tutarinin noter tasdikli sézlesme ile tespitli oldugu du-
rumlarda, sozlesmede yazili kira tutarinin aksi kanitlanamadigi siirece emsal
kira bedeli esasi uygulanamaz” (Damistay 3. Dairesi’nin 07.04.1987 tarih ve
K. 1987/905 sayili Karari).

* . .....Dosyada bulunan kira s6zlesmelerine gore, kiracilarin pek ¢ogu-
nun daha onceki yillarda yapilmis s6zlesmelerinin bulundugu ve dénemsel
olarak yenilendigi, bir kisminin ise birden ¢ok yil i¢in yapildig1, igsyeri olanla-
rin tamamu igin stopaj yoluyla gelir vergisi alindigi agik olup, idarece de, ye-
nilenen sézlesmeler nedeniyle yiikiimliiniin beyan ettiginden fazla kira parasi
elde ettigi ileri siiriilmemigtir. Bu durumda, yiikiimliiniin emsal kira bedeli dii-
zeyinde gayrimenkul sermaye iradi elde ettigi somut kanitlarla saptanmadan
emsal kira bedeli ile beyan edilen gayrimenkul sermaye irad1 arasindaki fark
lizerinden ikmalen yapilan tarhiyat yasaya uygun bulunmamaktadir”(Danig-
tay 4. Dairesi’nin 08.06.1988 tarih ve K. 1988/2290 sayil Karari).

RO Emsal kira uygulamasina iliskin bu hiikiim, yukarida aciklanan
elde etme esasi ile birlikte degerlendirildiginde; emsal kira uygulamasinin
bazi kosullara bagh oldugu sonucuna ulasiimaktadir. Beyan edilen kiranin

gercekliginin saptanmasinin gii¢ oldugu hallerde emsal kira esasinin uygulan-
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masi s6z konusu olacaktir. Nitekim maddede bedelsiz olarak bagkalarinin in-
tifaina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedelinin bu mal ve haklarin kira-
s1 olacag1 yolundaki hiikiim bu goriisii dogrulamaktadir. Bu duruma gére be-
van edilen kira gelirinin dogru ve gercek oldugunun ispati halinde, emsal ki-
ra bedeli esasi uygulanamayacak beyan edilen gercek gelir iizerinden vergi
Odenecek, ispat edilmemesi halinde ise, emsal kira uygulanarak, emsal kira
bedeli iizerinden vergi 6denmesi gerekecektir. Elde edilen kira gelirinin ger-
cek oldugunun ispati ise bunu ileri siiren yiikiimliiye diismektedir. Vergi da-
iresinin beyan edilen kiradan daha fazla kira elde edildigi yolunda bir tespit
zorunlulugu bulunmamaktadir. Ancak olayda davaci beyan ettigi kira gelirle-
rinin dogru ve gercek oldugunu ibraz ettigi kira mukaveleleri ile ispatladigin-
dan, emsal kira bedeline gore cezali vergi salinmasinda yasal isabet goriilme-
migtir’(Damgtay 3. Dairesi’nin 18.01.1989 tarih ve K. 1989/109 sayil Ka-
rari).

* “....Bu nitelikleriyle vergi idaresinin elinde bir denetim araci olarak
bulunan emsal kira bedeli esasi, bu esasa gore beyani gerekenden daha diisiik
beyanda bulunan yiikiimliilerin beyan ettikleri gelirin ger¢ek ve dogru oldugu
yolundaki kanitlarina da agiktir. Bu nedenle, tiim yasal ol¢iilerin uygulandigi
hallerde oldugu gibi emsal kira bedelinin altinda beyanda bulunan yiikiimlii,
beyaninin gercege uygun oldugunu kanitlama yiikii altindadir. Vergi Mahke-
mesi’nde actig1 davaya ait dilekgesinde kira sozlesmelerini de ekledigini be-
lirtmesine karsin dosyaya sunmadigi anlasilan yiikiimliiniin, beyanindan daha
yiiksek kira geliri elde ettiginin vergi idaresi tarafindan tespiti gerektiginden
bahisle verilen israr karari, yukarida aciklanan nedenlerle yasaya uygun bu-
Iunmamugtir. Bu nedenlerle, beyanin gercek ve dogru oldugunun kanitlanma-
s1 icin yiikiimliiden istenecek belgelerin incelenip degerlendirilmesinden son-
ra yeni bir karar verilmek iizere Vergi Mahkemesi i1srar kararinin bozulmasi-
na oygokluguyla karar verildi”(Danistay Vergi Daireleri Genel Kurulu’nun
06.04.1990 tarih ve K. 1990/31 sayih Karari).

Yukaridaki karar ozetlerinden de goriilecegi lizere vergi yargisi;
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GMST’de tahsil edilen gercek tutarlarin vergilendirmeye esas almacagini, an-
cak bir vergi giivenlik miiessesi olarak diizenlenen emsal kira bedelinin altin-
da kira geliri elde edildiginin iddia edilmesi halinde ise bu durumun miikellef-

ler tarafindan ispat edilmesi gerektigini kabul etmektedir.
B. Vergi idaresinin Emsal Kira Bedeli Uygulamasma lliskin Goriisii

Emsal kira bedeli uygulamasi, 193 sayili GVK’nin yiiriirlige girdigi
06.01.1961 tarihinden beri GVK’nin 73’lincii maddesinde yer almigtir. Bir
vergi giivenlik miiessesesi olan emsal kira bedeli, 213 sayil1 VUK’nun 3/B
maddesinde hiikiim altina alinan gelirin gercekligi (ekonomik yaklasim 1) il-
kesine aykir1 oldugu gerekgesi ile vergi doktrin ve uygulamasinda siirekli ten-
kide konu olmugtur. Vergi idaresinin konuya iligkin yaklagimini, 1999 6ncesi

ve sonrast donem olmak iizere asagidaki gibi ikiye ayirabiliriz.
1. 1999 Oncesi Emsal Kira Bedeli Uygulamasi

Vergi idaresi, emsal kira bedelini 1999 yilina kadar kesin kanuni karine
olarak kabul etmis ve bu miiesseseyi tavizsiz uygulayarak ilave tarhiyatlar
yapmuistir. Diger bir ifadeyle vergi idaresi bu donemde, emsal kira bedelini ak-
si ispatlanamaz bir karine olarak kabul etmigtir. Maliye Bakanligi’nin
18.02.1985 tarih ve 3-2131-4-426/10337 sayili Genel Yazisi’nda konu hak-
kinda su acgiklamalara yer verilmisgtir.

“....Anilan hiikme gore kiraya verilen bina ve arazi icin yetkili 6zel mer-
cilerce tespit edilmig kiras1 mevcut degilse, beyannamede gosterilen gayrisafi

yillik kira bedelleri 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun 268. maddesinde sozii

1 Vergi hukukuna 6zgii bir ilke olan ekonomik yaklasim ilkesi; vergiyi doguran olay terimiyle
ifade edilen “somut maddi olaylarin” saptanmasinda ve vergi kanunlariin yorumlanmasinda hukuki
bicimlerin Otesine gegilerek, gercek ekonomik nitelik ve iceriklerin esas alinmasi anlamini tagimak-
tadur.
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edilen vergi degerinin %5’inden asag1 oldugu takdirde, emsal kira bedeli uy-
gulamasina gidilecek, beyannamenin elden vergi dairesine verilmesi halinde,
keyfiyet miikellefe sifahen duyurulacak ve emsal kira bedeli esas alinmak su-
retiyle beyan edilen matrah rizasina istinaden artirilarak gerekli tarh ve tahak-
kuk islemi yapilacaktir.

Ancak, miikellefin beyan ettigi matrahin arttirilmasina riza gostermeme-
si halinde, beyanname aynen kabul edilerek gerekli tarh ve tahakkuk islemi
yapilacak, kanuni ve ek siireler gectikten sonra emsal kira bedeli uygulamasi-
na gidilerek bulunan matrah ile miikellefin beyan ettigi matrah arasindaki fark
iizerinden, ikmalen kusur cezali tarhiyat yapilacaktir.......

S6z konusu yazidan agikc¢a goriildiigi iizere, emsal kira bedeli uygula-
mas1 bu donemde vergi idaresi tarafindan aksinin hicbir suretle ispati kabil
olmayan karine olarak kabul edilmistir. Ancak yukarida da belirtildigi tize-
re, vergi yargisi bu tiir tarhiyatlar1 (ekonomik yaklagim ilkesi geregi ve emsal
kira bedelinin aksi ispatlanabilir adi yasal karine oldugundan bahisle) kaldir-

mistir.
2. 1999 Sonras1 Emsal Kira Bedeli Uygulamasi

Vergi idaresi, emsal kira bedeli esasina dayanilarak yapilan tarhiyatlarin
yargt organlarinca (yukarida belirtilen nedenlerden 6tiirii) siirekli olarak bo-
zulmas lizerine goriis degisikligine gitmistir. Gelirler Genel Miidiirliigii’'nce
05.01.1999 tarihinde yayrmlanan 1999/1 sira no.lu GVK i¢ Genelgesi’nde ye-
ni goriis su sekilde aciklanmugtir.

“Bakanligimiza intikal eden olaylardan Gelir Vergisi Kanununun emsal
kira bedeli esasini diizenleyen 73 iincii maddesinin uygulamasiyla ilgili ola-
rak tereddiite diisiildiigii anlasildigindan asagidaki aciklamalarin yapilmasina
gerek goriilmiigtiir.

.....Emsal kira bedeli uygulamasina iliskin bu hiikiim, esas itibariyle

gayrimenkullerin bedelsiz olarak Gelir Vergisi Kanununun 73 iincii madde-
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sinde belirtilenler digindaki kisilerin kullanimina tahsis edilmesi veya kira be-
delinin tespit edilememesi halleriyle muvazaali olarak gercek kira gelirinin
altinda beyanda bulunulmasi durumlarinda vergi giivenlik miiessesesi olarak

kullanilmak amaciyla getirilmigtir.

Elde edilen gercek kira gelirinin kira sozlesmesi, demeye iliskin ban-
ka dekontu veya havale makbuzu, vb. belgelerle veya kiracinin ifadesi ile is-
pat veya tevsik edildigi durumlarda ayrica emsal kira bedeli karsilastirilmasi
uygulamasi yoluna gidilmemektedir. Sozii edilen ispat veya tevsik islemine
ise, ancak beyan edilen kira gelirinin ger¢ek durumu yansitmadigina iliskin
karinelerin bulunmasi veya vergi incelemeleri sirasinda yetkililerce talep edil-
mesi durumunda bagvurulmaktadir.

Bilgi edinilmesini ve uygulamanin yukaridaki a¢iklamalar dogrultusun-
da yiiriitiilmesi hususunda geregini rica ederim”

So6z konusu Genelge’yle vergi idaresi, emsal kira bedeli uygulamasinin
bir adi kanuni karine oldugunu diger bir ifadeyle emsal kira bedelinin altinda
kira geliri edildiginin miikelleflerce VUK nun 3/B maddesi kapsaminda ispat-
lanmasi halinde ilave tarhiyat yapilamayacagini kabul etmigtir. Gelir idaresi
Ocak 1999’dan sonra “bedelsiz kiralama veya kira bedelinin tespit edile-
memesi hallerinde ve muvazaah bir kiralama islemi sé6z konusu oldugun-
da” emsal kira bedeli esasint devreye sokmaya baslamistir. Boylelikle vergi
idaresi, emsal kira bedeli uygulamasinda vergi yargistyla ayni goriige sahip ol-
mustur.

Netice olarak, gerek vergi yargisinca ve gerekse vergi idaresince emsal
kira bedelinin uygulanmayacagi durumlar GVK’nin 73/2’inci maddesinde
aciklanan hallerle sinirli olarak kabul edilmemis, kira gelirinin dogru ve ger-
cek tutari ile beyan edildiginin miikelleflerce ispatlanmast durumunda da em-

sal kira bedeli esasinin uygulanmayacagi kabul edilmigtir.
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IV. EMSAL KIiRA BEDELI UYGULAMASINDA OZELLIK ARZ
EDEN DIGER HUSUSLAR

A. Emsal Kira Bedelinin ifade Ettigi Hasilat Tiirii

Uygulamada tartigilan bir bagka konu da, kanuni 6l¢ii olan emsal kira bede-
linin safi kira gelirini mi yoksa gayri safi hasilati m1 ifade ettigidir.

GVK’nin 73’iincii maddesinde yer alan “Kiraya verilen mal ve haklarin ki-
ra bedelleri emsal kira bedelinden diisiik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin in-
tifaina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sa-
yilir” hiikmiinden ¢ikan sonug, emsal kira bedelinin gayri safi hasilati ifade etti-
gidir. Bu nedenle, emsal kira bedeli esasinin uygulandigi durumlarda vergilendi-
rilecek safi irada ulagsmak icin, belirlenen emsal kira bedelinden gercek veya go-

tiiri giderin indirilmesi gerekmektedir.
B. Emsal Kira Bedelinde Tevkifat Uygulamasi

Bilindigi iizere GVK’nin 94’iincii maddesinin 1’inci fikrasinda sayilan kisi
ve kuruluglarm, ayn1 Kanun’un 70’inci maddesinde yazili mal ve haklarin kira-
lanmas1 karsiliginda nakden veya hesaben yaptiklari 6demelerden gelir vergisi
tevkif etmeleri mecburidir. Bu baglamda emsal kira bedeli esasinin uygulandi-
&1 durumlarda;

* Kiraci tarafindan nakden veya hesaben herhangi bir 6deme yapilmamasi
halinde tevkifat yapilmayacak,

* Kiraci tarafindan emsal kira bedelinin altinda bir (nakden veya hesaben)
O0deme yapilmasi halinde ise, nakden veya hesaben ddenen kira tutari (emsal ki-
ra bedeli degil) tevkifata esas aliacaktir.

Diger bir anlatimla emsal kira bedelinin altinda 6deme yapan kiracilarin
tevkifat yapmakla sorumlu olduklari ve ayni sekilde gider kaydedebilecekleri tu-
tarlar, nakden veya hesaben 6dedikleri tutarlar olmaktadir. Vergi idaresinin ko-
nuya iligkin goriisleri asagidaki gibidir.
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“.....Bilindigi iizere, Gelir Vergisi Kanunu'nun 73. maddesinde kiraya
verilen mal ve haklarin kira bedellerinin emsal kira bedelinden diisiik olama-
yacagi, bedelsiz olarak bagkalarinin intifaina birakilan mal ve haklarin emsal
kira bedelinin, bina ve arazide, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce
takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmigs kira mev-
cut degilse, Vergi Usul Kanun'una gore belirlenen vergi degerinin % 5’i ola-
cagi belirtilmisgtir.

Anilan kanunun, ayni maddesinin 2 numarali fikrasinda 4 numarali ben-
dinde de Genel biit¢eye dahil daireler ve katma biitgeli idareler, il 6zel idare-
leri ve belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluglarinca yapilan kiralama-
larda emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacagi hiikiim altina alinmistir. ...

Bu hiikiimlere gore, Prof. Dr. (...)’nin 6zel miilkiyetinde olan binanin,

kamu tiizel kisiligine sahip olan iiniversitenizin kullanimina bedelsiz olarak
birakilmasi ve iiniversitenizin kayitlarinda adi gecene nakden veya hesaben
herhangi bir édemede bulunulmamasi ve gider gosterilmemesi halinde,
ad1 gegen tarafindan herhangi bir kira geliri elde edilmesi s6z konusu olmadi-
gindan, emsal kira bedeli esasi uygulanmayacak ve gayrimenkul sermaye ira-
d1 yoniinden de yillik gelir vergisi beyannamesi verilmeyecektir’(Maliye Ba-
kanhgr’nin 12.04.2000 tarih ve B.07.0.GEL.0.43/4309-517/16643 sayili
Ozelgesi).
...... Yukaridaki aciklamalara gore; odevlinin annesine nakden veya
hesaben kira 6demesinde bulunmamasi baska bir ifade ile igyeri kirasi kar-
silig1 olarak hesaplarinda gider gostermemesi halinde, s6z konusu gayri-
menkuliin emsal kira bedelinin tevkifata tabi tutulmaksizin, annesi taratin-
dan elde edilmis gayrimenkul sermaye irad1 olarak beyan edilmesi gerekmek-
tedir’(Maliye Bakanhigi’nin 04.01.1999 tarih ve B.07.0.GEL.0.43/4309-
459/10 sayili Ozelgesi).
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SONUC

GVK’nin 73’iincii maddesinde emsal kira bedeline iligskin diizenlemele-
re yer verilmistir. Anilan maddede oncelikle emsal kira bedelinin uygulanaca-
&1 durumlar ve emsal kira bedelinin tespitine iligkin hususlar belirtilmig, daha
sonra ise emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacagi haller dort bent halinde
aciklanmustir.

Emsal kira bedelini 1999 yilina kadar kesin kanuni karine olarak kabul
eden vergi idaresi, yapilan tarhiyatlarin vergi yargisinca bozulmasi iizerine bu
goriisiinii degistirmistir. Vergi idaresi 1999/1 sira no.lu GVK I¢ Genelgesi’yle
emsal kira bedelinin uygulanmayacagi durumlari; GVK’nin 73/2’inci madde-
sinde aciklanan hallerle sinirli olarak kabul etmemis, kira gelirinin dogru ve
gercek tutari ile beyan edildiginin miikelleflerce ispatlanmast durumunda da

emsal kira bedeli esasinin uygulanmayacagini kabul etmigtir.
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