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KiRA GELIRLERINDE UYGULANAN EMSAL KiRA BEDELi UZERINE
BAZI DUSUNCELER

Ozgiir BIYAN*

Uretkenligi ve bilgi paylasimi ile her zaman 6rnek aldigim Dogan Hocam’a...

I. GIRiS

Vergi tahsilatinda etkin bir sekilde strdirilebilirligin saglanmasi ile
vergi kayip ve kagaklarinin engellenebilmesi amaciyla vergi giivenligini temin
etmeye yonelik cesitli dnlemler alinabilmektedir. Ozellikle gelir ve kurumlar
vergisinde vergi glvenligini hedefleyen, gecmiste uygulanmis olanlar oldugu
gibi bugiin de uygulanmaya devam eden cesitli miesseseler yer almaktadir.
Vergi glivenlik miesseselerini diizenleme yetkisi yasama organina aittir ve s6z
konusu organ bu yetkisini istedigi konuda ve sinirlandirmalar icinde hukukun
temel kurallarina ve anayasal vergileme ilkelerine uygun olmak kaydiyla koya-
bilmektedir. Bu anlamda yasa koyucu tarafindan bir vergi givenlik miiessesi-
nin “neden” diizenlendigini sorgulamak mimkiin goérilemeyebilirse de “nasil”
bir diizenleme oldugu ya da “amacina uygun olup olmadigl” gibi hususlar so-
nuclariyla birlikte bilimsel olarak degerlendirilebilir.

Turk Gelir Vergisi Kanunu (GVK) icinde yer alan pek ¢ok vergi glivenlik
miiessesesi uygulamadan kalkmasina ragmen halen varligini koruyan birkag
diizenlemeden biri de gayrimenkul sermaye iratlarina yonelik emsal kira bedeli
uygulamasidir. GVK’nin 73. maddesinde yer alan uygulamaya gére gayrimen-
kul sermaye iradi elde eden bir kisi kanunda sayilan kisiler disinda herhangi bir
kisiye bilhassa bedelsiz tahsis (kiralama) islemi yaptiginda gelir elde etmedi-
ginde ya da elde ettigi gelir emsal kira bedelinin altinda kaldiginda emsal kira
bedeli (izerinden beyanname vermek ve gelir vergisi 6demek durumunda kal-
maktadir. Bu 6zellik uygulamanin “asgari vergi” (Gureli, 1968: 61) mahiyeti ka-
zanmasina ya da farkh bir ifadeyle “asgari vergi kurall” (Yilmaz, 2018: 204) ola-
rak nitelendirilmesine sebep olmustur.
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Uygulamanin amacinin vergi kayip ve kagagini 6nlemek ve 6deme gi-
clinlin dogru kavranmasini saglamak (Yilmaz, 2018: 204) oldugu dikkate alindi-
ginda emsal kira bedeli uygulamasinin “hakli bir nedeni” oldugu gorilmekte-
dir. Zira boyle bir uygulama olmasaydi “bedelsiz tahsis” adi altinda kiralama is-
lemleri gercekte oldugundan farkh gosterilebilecek ve vergi ddemeden gelir
elde etmek, diger bir ifadeyle peceleme islemi yapmak kolay hale gelecekti.
Yasama organinin boyle bir boslugu gérmesi ve buna engel olmaya c¢alismasi
olduk¢a normal ve yerinde karsilanmasi gereken bir durumdur. Ancak madal-
yonun oteki yizine bakildiginda s6z konusu vergi giivenlik miiessesesinin
problemli taraflari oldugu da gorilmektedir. Zira muvazaali islemlerin 6niine
gecmek ve vergi kayiplarini 6nlemek amaciyla getirilen uygulama basta Vergi
Usul Kanunu (VUK) ve Gelir Vergisi Kanunu (GVK) hiikiimleri ve anayasal vergi-
leme ilkeleri ile uyusmamaktadir. Temel haklarin basinda gelen milkiyet hak-
kinin kullanimi ile ilgili sorunlar bir yanda, elde edilmeyen gelirin vergilendiril-
mesi durumu diger yanda adil olmayan sonuglar yarattigi bir gercektir. iste bu
durumda diizenlemenin “hakli gerekge”sinin sorgulanmasi ihtiyaci yeniden ha-
sil olmakta ve gecmiste gecerli kabul edilebilecek sebeplerin giinimuzde farkl
¢Ozlim yollari ile yeniden diizenlenebilme ihtimalinin mimkin olup olmadigi
yeniden disliniilmesi gerekmektedir. Bu tespit ve amaglarla ¢alismada emsal
kira bedelinin ayrintilarina girilmeksizin varlk nedeni, yarattigi hukuki sorunlar
irdelenmekte ve bu sorunlarin nasil ¢oziilebilecegi konusunda diisiinceler pay-
lasiimaktadir.

Il. EMSAL KiRA BEDELINiN VARLIK NEDENi

A. TEORIK ACIDAN BIR VERGI GUVENLIK MUESSESESI OLARAK EMSAL
KiRA BEDELI

Beyan esasina dayanan vergi sistemlerinde vergi glivenliginin temel
¢6zim yolu belge diizeninin saglkl bir sekilde isletilmesi ve bunu takiben etkin
bir denetim sisteminin kurulmasindan ge¢mektedir. Belge diizeni bir taraftan
mikellefin taraf oldugu islemleri ispat etmesinde delil olarak kullanilirken, di-
ger taraftan idarenin ylkiimlliye ait beyanin dogrulugunu denetlemesinde
onem arz etmektedir (Biyan, 2022: 128). Ne var ki milyonlarca mukellefe ait
beyanin incelenmesi ve/veya mukellefin kontrol edilmesi olduk¢a zordur. Bu
nedenle vergi giivenligini saglamak icin farkl mekanizmalar gelistirilmistir. Or-
negin gercek gelire ulasmak amaciyla gecmiste servet beyani, gider bildirimi,
ortalama kar haddi, asgari vergi, hayat standardi, giinimiizde emsal kira bede-
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li, transfer fiyatlandirmasi gibi otokontrol miesseseleri vergi glivenlik miiesse-
seleri olarak bahse konu mekanizmalar arasinda sayilabilir (Yenigeri, 2005: 21).

Yasama organinin vergi yasalarinda vergi gelirlerinin glivencesi olan
beyanlarin dogruluk derecesini saptamak ve mikellefin gercek gelirine ulas-
mak amaciyla vergi glivenlik miiessesesi olusturmasi her zaman icin miimkdin-
dir. Nitekim GVK’nin 73. maddesinde yer alan emsal kira bedeli de bunlardan
biridir. Tarhiyat 6ncesi uygulanan bir vergi glivenlik dnlemi olarak kabul edilen
(Tekin & Avsar, 2020: 33) emsal kira bedeli, kavram olarak emsal kelimesinin
anahtar konumda oldugu, kira ve bedel kelimelerinin bir araya gelmesi ile olu-
san bir tamlamadir. Benzer ve 6rnek anlamlarinda kullanilan (TDK Online S6z-
lik) emsal ifadesi vergi hukukunda sik¢a kullanilan bir kavramdir. VUK’un (RG,
10.01.1961/10703) “Emsal bedel ve Emsal Ucreti” bashkli 267. maddesinde
“Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dodgru olarak
tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline
nazaran haiz olacagi deder...” seklinde tanimlanmistir. Demek ki emsal bedele
basvurmak icin;

- Gergek bedeli olmayan bir mal veya,
- Gergek bedeli bilinmeyen bir mal veya,
- Gergek bedeli dogru olarak tespit edilemeyen bir mal,

olmasi gerekir. Eger bir malin gergek bedeli varsa, biliniyorsa, dogru
olarak tespit edilebiliyorsa bu durumda emsal bedel uygulamasina basvurma-
nin bir anlami olmayacaktir. Zira VUK’un 3/B fikrasinda da ifade edildigi tizere
“Vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek
mahiyeti esastir’. Dolayisiyla s6z konusu Kanun, gergek biliniyorsa emsal bedel
uygulamasina gidilemeyecegini acik¢a diizenleme altina almistir.

Emsal kira bedeli kiyas, tahmin ve takdir esasina dayandigindan
VUK’un 6nemli bir uygulamasi olan emsal bedel miessesesinin bir parcasi ni-
teliginde gorilmekte ve emsal bedel teorisinin temel 6zelliklerini tasiyan ozel
bir vergileme teknigi 6zelligi (Bakmaz, 2019: 40) tasimaktadir. Bu baglamda
emsal bedel ifadesine “kira” (TDK Online Sozliik) kelimesi de eklendiginde soy-
le bir ¢cikarim yapmak mimkindir; “emsal kira bedeli, gercek bedeli olmayan
veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir kiralama isleminin
vergilendirme islemleri nedeniyle degerleme ihtiyaci duyulmasi halinde emsa-
line nazaran haiz olacagi deger”dir. Yine ayni sekilde mevhumu muhaliften yo-
la ¢ikarsak eger bir kiralama isleminin gercek bedeli varsa, biliniyorsa, dogru
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olarak tespit edilebiliyorsa bu durumda emsal kira bedeline basvurmanin bir
anlami olmayacaktir. Bu ayni zamanda anayasal bir gereksinimdir.

Anayasa Mahkemesine gore emsal kira bedeli gayrimenkul olarak ka-
bul edilen mal ve haklarin belirtilen kisiler ve durumlar disinda bedelsiz olarak
baskalarinin yararlanmasina birakilamayacagi varsayimi ¢ergevesinde, vergi in-
celemeleri disinda da gercek gelire ulasabilmeyi saglamak icin getirilmis bir
vergi kontrol sistemidir (AYM, 2010: 4). Nitekim s6z konusu uygulama ile gay-
rimenkullerin GVK’'nin 73. maddesi disinda kalan kisilere bedelsiz tahsis edil-
mesi durumunda veya kira bedelinin tespit edilememesi halleri ile muvazaali
olarak gercek kira gelirlerinin altinda beyanda bulunulmasi halinde vergi kayip
ve kacagini 6nlemek temel amactir. Bu durumda emsal kira bedeli gayrimen-
kullerin kirasi sayilmaktadir (Yeniceri, 2005: 199).

Vergi idaresi, kiraya verilen mal ve haklarin gerek bedelsiz gerekse di-
stk bedelle kiraya verilmesi durumunda emsal kira bedeline gére hesaplana-
cak tutarin bir gayrimenkul sermaye iradinin gayrisafi tutari olarak dikkate ali-
nacagl goriusindedir. Bu haliyle emsal kira bedeli aslinda kira tutarini kanuni
karineye dayandirmak olarak gorilmekte (Senyliz, 2001: 157) ve kesin kanuni
bir karine niteliginde sayildigindan mikellefler emsal kira bedelinin altindaki
kira bedellerini veya bedelsiz tahsis keyfiyetini kanitlama hakkina sahip goéril-
memektedir (Tezel, 1982: 179). iste tam bu noktada tartismal hususlar da 6n
plana ¢ikmaktadir.

B. GVK ACISINDAN EMSAL KiRA BEDELININ GEREKCESI
1. Miilga 5421 Sayili Kanun Kapsaminda Emsal Kira Bedeli

5421 Sayili miilga (eski) Gelir Vergisi Kanunu (EGVK) (RG, 09.06.1949
/7228) kapsaminda emsal kira bedeli ile ilgili olarak hiikimet teklifinde 6zel bir
gerekce yer almamaktadir. Tasarinin 57. maddesinde yer alan uygulama asagi-
daki sekilde dlizenlenmistir (Gegici Komisyon Raporu, 1947: 79):

“Emsal kira bedeli:

MADDE 57 — Emsaline gore diisiik bedelle kiraya verilen veya bedelsiz
olarak baskalarinin intifaina birakilan, mal ve haklarin gayrisafi hasilat yerine
emsal kira bedellerine itibar olunur. Binalarda emsal kira bedeli bina vergisine
matrah olan gayrisafi irattan asagi olamaz. Bos kalan gayrimenkullerin muha-
fazalari maksadiyla bedelsiz olarak baskalarinin ikametine birakiimasi halinde
yukariki hiikiim tatbik olunmaz”.
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Gegici Komisyon gorismelerinde ise asagidaki degisiklik yapilmistir
(Gegici Komisyon Raporu, 1947: 63):

“Madde 57 : (Hiikiimetin 57 nci maddesi) Hiikiimetin teklifinde emsal
kira bedeli, bina vergisine matrah olan gayrisafi irat olarak gdsterilmisse de,
5020 sayili Kanunla konutlara % 20 ve ticaretgéhlara ise % 50 zam yapilmasi
derpis edilmis bulundugundan hakiki emsal kira bedelinin gayrisafi iradin % 20
ve % 50 fazlasiyla alinmasi, mal sahiplerinin usul ve fiirularinin ikametlerine
(birden fazla olmamak sartiyla) tahsis edilen binalarla mal sahibi birlikte akra-
balarin oturduklari binalar igcin emsal kirasinin aranmayacadi kabul edilmistir”.

5421 sayili Kanun’un yirirlige girmis halinde “Emsal kira bedeli” yan
baslikli 57. madde nihai olarak asagidaki sekilde yirirlige girmistir.

“Emsaline gére diisiik bedelle kiraya verilen veya bedelsiz olarak bas-
kalarinin intifaina birakilan mal ve haklarin gayrisdfi hasilati yerine emsal kira
bedelleri alinir. Binalarda emsal kira bedeli, o binanin Bina Vergisine matrah
olan gayrisdfi iradidir.

Asagdida yazili hallerde emsal kira bedeli esasi uygulanmaz:

1. Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalari maksadiyle bedelsiz olarak
baskalarinin ikametine birakilmasi;

2. Gayrimenkullerin mal sahiplerinin usul veya fiiruunun ikametine
tahsis edilmesi (Usul veya fiirudan her birinin ikametine birden fazla konut tah-
sis edilmisse bu konutlarin yalniz birisi hakkinda emsal kira bedeli hesaplan-
maz);

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

Goruldigu tzere EGVK’'da emsal kira bedeli bugiinki halinden farkli bir
yapidadir. O dénemde “Bina Vergisi”ne matrah olan gayrisafi irad emsal kira
bedeli olarak kabul edilmistir. Bina Vergisi ayni donemde 1837 sayili Bina Ver-
gisi Kanunu’na (RG, 14.07.1931/1848) gore tahsil edilmekteydi. Bahse konu
Kanun’un 14. maddesine gore “Bir binanin iradini tahmin icin kdfi vesait ve ka-
rineler bulunmadidi takdirde binanin hakiki kiymeti takdir edilerek bunun yiiz-
de onu safi irat olarak kabul olunur. iradi malim olan bir binanin kiymetinin bi-
linmesini icap ettiren sair hususatta bina iratlari vergisine matrah ittihaz edilen
safi iradin on misli kiymet addolunur” seklindeki diizenlemeye gére matrahlar
belirleniyordu.
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2. 193 Sayili Kanun Kapsaminda Emsal Kira Bedeli: 1960’dan
Giiniimiize Seriiven

a) Genel gerekge: emsal kiranin él¢iilebilmesine yénelik objektif
kriter diizenlenme ihtiyaci

Halen vyururlikte olan 193 sayil Gelir Vergisi Kanunu (GVK) (RG,
06.01.1961/10700) hazirlik suregleri esnasinda, 5421 sayili miilga Kanun’un 57.
maddesinde dizenlenen “emsal kira bedeli” uygulamasinin problemleri oldu-
guna dikkat cekilmis ve yeni diizenleme yapilmasi gerektigi vurgulanmistir.
Hikimet tarafindan teklif edilen madde gerekgesinde (Kanun Tasarisi, 1960:
9), “Bir kere bu madde hiikmiine gére, diisiik bedelli kiralamalarda emsal kira
bedeline gidebilmek icin evvel emirde, kiralanan gayrimenkuliin ayni sartlarla
kiraya verilen emsallerini bulmak ve bunlarin kiralariyla alinan kirayr mukayese
etmek, bu mukayesede emsallerine nispetle bariz sekilde kirada diisiikliik mev-
cutsa o zaman emsal kirasi élgiisiine miiracaat etmek IGzim gelecektir. Bu su-
retle muamele icrasindaki miiskiildt sarihtir. Bu hal hiilkmiin tatbik sahasini da-
raltmakta, hiilkmi hemen hemen islemez hale getirmektedir. Keza, maddede,
gayrimenkullerden sadece binalar igin emsal kira bedelinin ne oldugu tasrih
edilmis, diger gayrimenkuller hakkinda ne yapilacagi gésterilmemistir. Yapilan
tadillerle, emsal kira bedeli miiessese isler hale konulmus, bina disindaki gay-
rimenkuller icin emsal bedellerinin ne oldugu tasrih edilmistir” ifadesinde bu-
lunulmustur. Kanun tasarisinda dnceki uygulamada “emsal kira” tespitinin zor-
lugu acik bir sekilde ifade edilmis ve objektif bir kriter getiriimesi gerektigi
aciklanmaya calisiimistir. Nihayetinde VUK'un servetlerin degerlenmesi hak-
kindaki hikiimlerine gore tayin olunan degerlerinin % 10’u emsal kira olarak
ihdas edilmis ve yururlikteki GVK’'nin 73. maddesi asagidaki sekilde dizenle-
nerek yarurlige girmistir (Kanun Tasarisi, 1960: 115):

“Emsal kira bedeli

MADDE 73. — Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri ile emsal ki-
ra bedellerinden hangisi yliksek ise o miktar hasilat kaydolunur. Bedelsiz olarak
baskalarinin intifaina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, mezkar mal
ve haklarin kirasi addolunur. Binalarda emsal kira bedeli Vergi Usul Kanununa
gore taayyiin eden gayrisafi irattir. Arazide, Vergi Usul Kanununa gére taayyiin
eden kiymetin % 10’u dur. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli bu mal ve
haklarin maliyet bedelinin, bu bedel malim degilse Vergi Usul Kanununun ser-
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vetlerin degerlenmesi hakkindaki hiikiimlerine gére tdyin olunan dederlerinin
% 10’u dur.

Asagdida yazili hallerde emsal kira bedeli esasi uygulanmaz:

1. Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalari maksadiyle bedelsiz olarak
baskalarinin ikametine birakilmasi;

2. Gayrimenkullerin mal sahiplerinin usul veya fiiruunun ikametine
tahsis edilmesi (Usul veya fiiru'dan her birinin ikametine birden fazla konut
tahsis edilmisse bu konutlarin yalniz birisi hakkinda emsal kira bedeli hesap-
lanmaz);

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

Bir 6nceki EGVK ile benzer olmakla birlikte emsal kira bedelinin tespiti
konusunda 6nemli bir degisiklik yapildigi dikkat ¢ekmektedir. EGVK uyarinca
bina vergisine gore tespit edilen matrah terk edilerek yerine 193 sayih GVK ile
daha objektif oldugu disliniilen VUK hiikiimleri dikkate alinmaya baslanmistir.
Buna gore binalar icin emsal kira bedeli VUK’a gore belirlenen gayrisafi iratken,
arazide yine VUK’a gore taayyiin eden kiymetin %10’u dikkate alinmistir.

b) 2361 Sayili kanun: ifade ve oran degisiklikleri

Emsal kira bedeli ile ilgili dizenlemeler GVK'nin yirirlige girdigi tarih-
ten yaklasik yirmi sene sonra ilk kez degisiklige ugramistir. 2361 sayili Kanun
(RG, 27.12.1980/17203) ile GVK’'nin 73. maddesinin baslgi degistirilmis ve ilk
fikrasinda asagidaki degisiklikler yapilmistir:

“Emsal Kira Bedeli Esasi

Madde 73. — Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira
bedelinden diisiik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifaina birakilan mal
ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide
emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce takdir edilmis kirasi, bu suretle takdir
edilmis kira mevcut degilse, Vergi Usul Kanununa gére belirlenen vergi degeri-
nin % 7'sidir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin mali-
yet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanununun servetlerin deder-
lenmesi hakkindaki hiikiimlerine gére belli edilen dederlerinin % 10'udur.”
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Plan ve Biitce Komisyon Raporunda hiikiimet teklifinin genel gerekcesi
soyle aciklanmistir (MGK Komisyon Raporu, 1980: 4): “Emsal kira bedelini dii-
zenleyen 73 ncii madde, aslinda bir oto kontrol araci olarak kanunda yer aldigi
halde; ¢ogunlukla yetkili mercilerce takdir edilmis kiranin bulunmamasi ve gay-
ri safi iratlarin da ézelikle binalarin, eski veya yeni oluslarina gére bazen ¢ok
yliksek bazen ¢ok diisiik olmasi nedeniyle, hem oto kontrolden beklenen sonu-
cu saglayamamis hem de miikellefler arasinda vergi esitligini bozacak sekilde
farkli uygulamalara yol agmistir. Bu gerekge bir yana, yeni Emldk Vergisi siste-
minin yiirirliikteki hiikme uymamasi da maddenin yeniden diizenlenmesini zo-
runlu kilmis ve emsal kira bedelinin tespitinde takdir edilmis kira varsa onun,
yoksa Emlék Vergisi Kanununa gére tespit edilen vergi dederinin [% 6'sinin
esas alinacagi 6ngérilmiistir” .

Madde gerekgesinde ise (MGK Komisyon Raporu, 1980: 20) “Birinci
fikrada yer alan hiikmiin, bugiinkii Emldk Vergisi sistemi karsisinda, yeniden
diizenlenmesi uygun goériilmustir. Yiirirliikteki hiikiim, binalar igin gayrisafi
irat, arazi icin vergi degeri, diger mal ve haklar icin maliyet bedeli esaslarini
benimsemistir. EmlGk Vergisi adi ile mevzuatimiza giren yeni sistem ise, gayri-
menkullerde “beyan esasina dayali vergi dederi” prensibini getirmektedir. Bu
durumda, gayrimenkul servetin degeri ile bunun geliri arasindaki nispi iliski de
biiyiik degisikliklere ugramis olmaktadir. Maddenin bu esaslar icinde yeniden
tedvini sirasinda, emlékte (Bina ve arazide) emsal kira bedelinin tespitinde, kira
mevzuatina gére takdir edilmis ikirasinin, bu kira yoksa Emldk Vergisi Kanunu-
na gdére tespit edilen vergi dedgerinin % 6’sinin esas alinmasi 6ngériilmektedir.
Diger mal ve haklar icin bugiin mevcut olan emsal kira bedeli esasi ise aynen
muhafaza edilmistir” ifadesine yer verilmistir. Buradaki %6 orani komisyon go-
rismeleri esnasinda %7’ye cikariimistir.

1970 yilinda ydrirluge giren 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu (EVK)
(RG, 11.08.1970/13576) ile degisen emlak degerleme sistemine ayak uydura-
bilmek amaciyla yapilan s6z konusu diizenlemelerle maddenin basinda lafzi bir
degisiklik yapilmis ve “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri ile emsal ki-
ra bedellerinden hangisi yiiksek ise o miktar hasilat kaydolunur” ifadesi “Kiraya
verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik olamaz.”
seklinde degistirilmistir. Sonucu degistirmeyen bir degisiklik olsa da kural itiba-
riyle emsal kira bedeli bu diizenleme ile agik olarak asgari vergi kurali haline
donmiustir. Diger yandan emsal kira bedeli bina vergisi ile ilgili dlizenlemeler-
den arindirilarak, EVK kapsaminda dizenlenen vergi degerine baglanmistir.
Yapilan diizenleme ile bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce
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takdir edilmis kirasi, bu suretle takdir edilmis kira mevcut degilse, VUK’a gore
belirlenen vergi degerinin %7'si olarak kabul edilmistir.

¢) 3239 Sayili kanun: oran degisikligi ve bedelsiz tahsis hakkinin
genisletilmesi

1980 yilinda yapilan degisiklikten bes sene sonra emsal kira bedeli ile
ilgili diizenlemeler bir baska degisiklige daha ugramistir. 3239 sayili Kanun (RG,
11.12.1985/18955) ile GVK'nin 73. maddesinin birinci fikrasi ile ikinci fikrasinin
iki numaral bendi degistirilmis ve ikinci fikranin sonuna yeni bir bent eklen-
mistir. “Yeni diizenleme ile, maddenin birinci fikrasinda yer alan yetkili 6zel
mercilerce takdir veya tespit edilen kiranin emsal kira bedeli olmasi yaninda,
mahkemelerce de takdir veya tespit edilen kiranin da emsal kira bedeli olmasi
oéngdriilmektedir. Maddenin ikinci fikrasinin 2 numaral bendinde yapilan dii-
zenleme ile, «gayrimenkul» ifadesi «binalarin» olarak degistirilmekte ve usul,
fiiru yaninda kardeslerin de ikametine konut tahsis edilmesi durumunda, bu
konutlarin yalniz birisi hakkinda emsal kira bedelinin hesaplanmayacadi 6ng6-
riilmektedir. Maddenin ikinci fikrasinin sonuna ilave edilen 4 numarali bent ile,
genel biitceye dahil daireler ve katma biitceli idareler, il ézel idareleri ve bele-
diyeler ile diger kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiraya verme ve kirala-
malarda emsal kira bedelinin uygulanmayacagi hiikmii getirilmektedir” (Ko-
misyon Raporu, 1985: 13).

Plan ve Biitce Komisyonu goriismeleri ile de degisiklikler yapilan di-
zenleme en son hali ile asagidaki sekilde yirirlige girmistir:

“Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden dii-
siik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifaina birakilan mal ve haklarin
emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira
bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis ki-
rasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanu-
nu'na gére belirlenen vergi dederinin %’5'i dir. Diger mal ve haklarda emsal ki-
ra bedeli, bu mal ve haklarinin maliyet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi
Usul Kanunu'nun servetlerin dederlendirilmesi hakkindaki hiikiimlerine gére
belli edilen degerlerinin %°10'u dur.

Asagdida yazili hallerde emsal kira bedeli esasi uygulanmaz:

1. Bos kalan gayrimenkullerin muhafazalari maksadiyla bedelsiz olarak
baskalarinin ikametine birakilmasi;
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2. Binalarin mal sahiplerinin usul, fiiru veya kardeslerinin ikametine
tahsis edilmesi (Usul, fiiru ve kardeslerden her birinin ikametine birden fazla
konut tahsis edilmis ise bu konutlarin yalniz birisi hakkinda emsal kira bedeli
hesaplanmaz. Kardesler evli ise eslerden sadece biri icin emsal kira bedeli he-
saplanmaz.);

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

4. Genel biitceye dahil daireler ve katma biitceli idareler, il 6zel idarele-
ri ve belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalar-
da.”

3239 Sayili Kanun ile emsal kira bedelinin tespitinde mahkemelerin
tespitlerinin de gecerli olacagi kabul edilmis, kardeslerin kullanimina bedelsiz
tahsis yapilmasi mimkiin hale getirilmis, kamu kurum ve kuruluslarinca yapi-
lan kiralamalarda da emsal kira bedeli uygulanmayacagi hikiim altina alinmis-
tir.

IIl. EMSAL KiRA BEDELININ UYGULAMADA YARATTIGI SORUNLAR

Tirk Vergi Sisteminde emsal kira bedeli ile ilgili dizenlemelerin krono-
lojik yolculuguna bakildiginda daima bir “bedel tespit sorunu” oldugu acik ola-
rak gozlemlenebilmektedir. 5421 Sayili milga EGVK’'nin dizenlenmesi esna-
sinda baslayan bedelin dogru tespit edilememesi ve esitlik ilkesine zarar ver-
mesi sorunu uzun yillar ¢ézilememistir. Nihayetinde EVK kapsaminda tespit
edilen vergi degeri ile sorun giderilmeye calisilmissa da tam olarak problemle-
rin ortadan kalktigini séylemek zordur. Bir yanda beyan edilen kira gelirinin
dogru ve gercek oldugunun yiikiimlllerce ispatlanmasi durumunda, emsal kira
bedelinin uygulanip uygulanmayacagina iliskin tereddiitlii durumun varligini
slirdlirmesi, diger yanda anayasal vergileme ilkelerine aykiri hallerin var olma-
ya devam etmesi emsal kira bedeli ¢ergevesinde tartismalarin devam etmesine
sebep olmustur.

A. MALI GUG iLKESI ACISINDAN DEGERLENDIRME

Anayasa’nin 73/1 hikm uyarinca herkes, kamu giderlerini karsilamak
Uzere, mali glicline gore vergi 6demekle ylikimlidir. Mali gliclin 6l¢tlebilmesi
icin de gercek ve elde edilmis gelirin dogru tespit edilmesi gerekmektedir (Ya-
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vaslar, 2011: 49). O zaman elde edilmeyen ve gergek olmayan gelirin vergilen-
dirilmeye calisiimasi mali gliciin dogru olclilememesi ve akabinde anayasaya
aykiri verileme yapilmasi sonucunu dogurmaktadir.

Emsal kira bedeli uygulamasi aslinda mali giiclin 6lgllebilmesi ve ta-
mamlanmasi igin getirilmistir. Nitekim Anayasa Mahkemesi (AYM) de bir kara-
rinda emsal kira bedeli uygulamasinin “... gergcek usulde vergilendirmeyi des-
tekleyen bir ara¢ olarak mali giice gére vergilendirme ilkesini gerceklestirme
amacina yénelik bir diizenleme oldugu...”nu vurgulamaktadir. Yiice mahkeme
ayni kararinda “maddede belirtilen sekilde hesaplanacak bir bedeli elde edilmis
gelir saymak suretiyle vergiye tabi tutmaktadir. Bir vergi giivenlik miiessesesi
olan itiraz konusu kuralin, gercek usulde vergilendirmeyi destekleyen bir arag
olarak mali glice gére vergilendirme ilkesini gergceklestirme amacina yénelik bir
diizenleme” oldugu tespitinde bulunmustur (AYM, 2010: 4-5). Yani ifade edile-
bilir ki emsal kira bedeli, kira gelirlerinin maniple edilmeye acik olmasi ve mu-
vazaali bir isleme konu yapabilmesi mimkiin oldugundan vergi 6demekten ka-
¢inmak isteyenlere yonelik getirilmis, bu tiir amaclarla hareket edenlerin mali
glcinin belirli kriterlere gére var oldugu varsayimina dayanan bir giivenlik
onlemidir.

Ote yandan kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelinin emsal kira be-
delinin altinda olmasina ragmen emsal kira bedeli (izerinden vergilenmesi mali
glce aykiri vergilendirme yapilmasina neden olmaktadir. Bir baska agidan mu-
vazaali islem yapildigi varsayimina dayanilarak kisilerin beyanlari dikkate alin-
mamakta ve kanunen belirlenen emsal kira bedeli tizerinden beyanname ver-
meleri saglanmaktadir. Boyle bu durumda “gergek gelir” tespit edilecekse bu
gercgegin ispatlanmasi asamasinda mikellefin olanagi olup olmadigi 6nem ka-
zanmaktadir. Tark Hukukunun genel kurali olan “kanunda aksine bir hiikiim
bulunmadik¢a, taraflardan her biri, hakkini dayandirdigi olgularin varligini is-
patla yiikimliidir’ (Medeni Kanun (RG, 0812.2001/24607) m.6) diizenlemesi-
nin bir yansimasi olan VUK’un 3. maddesi “vergiyi doguran olay ve bu olaya
iliskin muamelelerin gercek mahiyeti yemin hari¢ her tiirlii delille ispatlanabi-
lir" ilkesine bakildiginda mikellefe bu hakkin verilip verilmedigi Anayasa’nin
mali gl ilkesi agisindan miihim bir husustur. Aksi takdirde mali gliciini goés-
terme sansina erisemeyecek olan mikellef, olmasi gerektiginden daha fazla
vergi vermek durumunda birakilacaktir.

idare tarafinda da bu problem yakinen ve yogun olarak gériilmiis ola-
cak ki 1999 yilinda bir i¢ genelge yayimlanma ihtiyaci hissedilmistir. 1999/1 sa-
yili GVK i¢ Genelgesinde (GVK i¢ Genelge, 1999) “Elde edilen gergek kira geliri-
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nin kira sézlesmesi, 6demeye iliskin banka dekontu veya havale makbuzu, vb.
belgelerle veya kiracinin ifadesi ile ispat veya tevsik edildigi durumlarda ayrica
emsal kira bedeli karsilastirilmasi uygulamasi yoluna gidilmemektedir. So6zii
edilen ispat veya tevsik islemine ise, ancak beyan edilen kira gelirinin gercek
durumu yansitmadidina iliskin karinelerin bulunmasi veya vergi incelemeleri si-
rasinda yetkililerce talep edilmesi durumunda basvurulmaktadir” seklinde agik-
lama yapilarak emsal kira bedelinin vergi incelemeleri esnasinda sadece mii-
kellef tarafindan gercegin ispatlanamamasi durumunda dikkate alinmasi ge-
rektigi acikca ifade edilmektedir. Borglar Kanunu (RG, 04.02.2011/27836) uya-
rinca kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan
yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilk kararlastirilan ki-
ra bedelini 6demeyi Ustlendigi s6zlesme olan kira s6zlesmesindeki (m.299) hi-
kiimler aksi ispat edilene kadar dogru kabul edilmelidir. Nitekim VUK'un 8.
maddesi uyarinca da vergi mikellefiyetini veya vergi sorumlulugunu devre-
denler hari¢ olmak lzere so6zlesmeler vergi idaresini baglar. Vergi mukellefiye-
tini veya sorumlulugunu devredenler disindaki s6zlesmeler, muvazaali veya
pecelemeli oldugu ve taraflarin gercek iradesini veya gercek durumu yansit-
madiginin vergi idaresince ispatlanmasi disinda esas alinmak zorundadir (Dog-
rus6z, 2002). Danistay bir kararinda “Beyan edilen kira gelirinin dogru ve ger-
¢ek oldugunun ispati halinde, emsal kira bedeline gére vergi salinamaz. Miikel-
lefler, kira mukavelelerini bir ispat araci olarak kullanabilirler.” seklinde karar
vermistir (Safoglu, 2007: 118). TUSIAD tarafindan yayinlanan bir raporda
(TUSIAD Raporu) “emsal kira bedeli denetim elemanlarinca éteden beri otoma-
tik uygulanmaya ¢alisiimakta, kira tutari tasinmazin vergi dederinin %5’inden
diisiikse, emsal kira bedelinden tarhiyat yapiilmaktadir. Her ne kadar yargi ka-
rarlari ve Bakanlk Genelgesiyle, gercek kira bedelinin vergi degerinin %5’inden
diisiik olmasi halinde, bu bedelin gercek oldugu tasinmaz sahibi tarafindan
belgelenebiliyorsa, aksi de ispatlanamiyorsa, emsal bedel ilizerinden tarhiyat
yapilamayacadi agik olsa da bu yéndeki tarhiyatlar engellenememektedir” sek-
linde tespitte bulunulmustur.

Kanaatimizce bahse konu genelge kanun maddesinin dogru uygulan-
masli ve miikelleflerin mali gliclerine gore dogru vergilenebilmesinin saglanma-
si agisindan olduk¢a 6nemlidir. Yine kanaatimizce kanunda olmasi gereken
“Elde edilen gercek kira gelirinin ... ispat veya tevsik edildigi durumlarda emsal
kira bedelinin dikkate alinmamasi gerektigi”’ne iliskin ifade, sadece mali giic il-
kesi acisindan degil ayni zamanda miukellef haklari, hukuk devleti ilkesi, delil
serbestligi ilkesi gibi vergi hukukunda 6nem arz eden pek ¢ok husus agisindan
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da tamamlayici bir rol oynamaktadir. O zaman mevcut hali ile emsal kira bede-
linin mali gli¢ ilkesine ters durumlara sebep oldugunu séylemek miimkindr.

B. GELIRIN ELDE EDILMI$ VE GERCEK OLMASI ACISINDAN
DEGERLENDIRME

Mali glg ilkesinin bir uzantisi olan ve GVK kapsaminda da kabul edilen
“gelirin gergek olmas!” ve “elde edilmis olmasi” da emsal kira bedeli ile yakin
etkilesim halindedir. Gayrimenkul sermaye iratlarinda da diger pek cok gelir
tirinde oldugu gibi gercek usulde vergilendirme esastir. Diger bir ifadeyle safi
iradin bulunmasi icin istisna edilen gayrisafi hasilata isabet edenler hari¢ olmak
lizere gayrisafi hasilattan kanunen belirlenen giderler indirilir. Ote yandan mii-
kellefler diledikleri takdirde kanunen belirlenen giderlere karsilik olmak lizere
hasilatlarindan %15'ini gotlirt olarak indirebilirler. Gotird usulin kullaniimasi
kira gelirlerinin gercek usulde vergilenmedigi anlamina gelmez.

Gayrimenkul sermaye iratlarinda tahsil esasi gegerlidir. GVK'nin 72.
maddesinde kanunda yazili mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yili
icinde o yila veya ge¢mis yillara ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira
bedellerinin tutarinin dikkate alinacagi hiikiim altinda alinmistir. Tahsil, nak-
den, hesaben ya da aynen tahsil seklinde olabilir.

Elde edilen gelirin emsal kira bedelinden diisiik oldugu durumlarda
emsal kira bedelinin dikkate alinmasi, elde edilmeyen ve gergek olmayan bir
gelir Gzerinden miukellefin vergilendiriimesi sonucunu dogurmaktadir. O za-
man bir Ust baslikta ifade edilen gercegin ispatlanmasi asamasinda miikellefin
olanagl olup olmadigl hususu bu agidan da 6nem kazanmaktadir. Gergek ve
elde ettigi geliri ispatlayabilen bir mikellefin beyani esas alinmak durumunda-
dir. O zaman GVK’'nin temel ilkelerine gore vergilendirme tamamlanmis ola-
caktir.

Emsal kira bedeli uygulamasi elde etme kavrami ile birlikte degerlendi-
rildigi zaman kisilerin elde etmedikleri gelirin icin vergilendirilebilecegi sonu-
cuna varilmaktadir. Ekonomik agidan konuya yaklasildiginda, bir kisinin sahip
oldugu bir gayrimenkulii bedelsiz olarak baskalarinin kullanimina birakilmasi
dislintilememekle birlikte, bu bedel icin en az sinir getirilmesi, vergi yasalari-
nin uygulanmasinda esas alinan “vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin mua-
melelerin gercek mahiyeti esastir.” diizenlemesi ile uyumlu gérilmemektedir
(Safoglu, 2007: 118). Gayrimenkul sermaye iratlarinda tahsil esasi gecerli ol-
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masina karsin emsal kira bedeli uygulamasi ile bu kuralin da disina ¢ikilmistir
(Tekin & Avsar, 2020: 41). Oysa kanunun amaci, olayin gercek mahiyetinin
vergi idaresi tarafindan saptanabilme olanaginin bulunmadigl durumlarda bu
hikmiin gecerli olacagl yonlinde (Ak, 1999: 106) olmalidir. Nitekim ilgili AYM
Kararinin yerel mahkeme itiraz gerekcesinde de ifade edildigi tizere “Tasinma-
zini kiraya verip kira geliri elde eden kisi ile kira geliri elde etmeyen veya emsal-
lerine gére daha az kira geliri elde eden kisiler ayni sekilde vergilendirilecektir.
Bunun sonucunda gercekte kira geliri elde etmis olup olmamanin énemi kal-
mayacak, bir varsayima dayall olarak vergilendirme yapilacaktir. Oysa gelir
vergisinin gercek bir gelire dayanmasi gerekir. Kira geliri elde edildiginin idare-
ce ortaya konulmasi halinde her zaman tarhiyat yapiimasi miimkiindiir. ... kira
geliri elde edenle etmeyenin ayni muameleye tabi tutulmasi halinde esitlik ilke-
sinin zedelenmesi kaginilmazdir’ (AYM, 2010: 2).

Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu'nun E:1986/186,
K:1990/31 sayi ve 06.04.1990 tarihli kararinda da belirtildigi gibi, kira geliri sa-
hipleri, beyan ettikleri kira gelirinin gercek oldugunu yargi mercileri 6niinde
acitklama ve kanitlama olanagina sahiptirler. Ancak kisilerin kira gelirini kanit-
layamamalari, ellerinde delilleri ve hatta yazili kira s6zlesmeleri bile olmamasi
durumlarinda veya gercekte daha yiksek kira aldiklarinin ve bu miktar gizle-
diklerinin vergi idaresince ispatlanmasi ve gercek kira bedelinin belirleneme-
mesi halinde, ancak kira bedeline gore vergi 6demeleri gerekecek, dolayisiyla
emsal kira gelirine gore dusuk gelir beyan etmeleri veya hi¢ beyan etmemeleri
sebebiyle, cezali vergi tarhiyati ile karsilasma ihtimalleri s6z konusu olacaktir.
Nitekim yargi mercileri de beyan ettigi kira gelirinin gercek oldugunu ispatla-
yamayan miukelleflere emsal kira bedeli esasina gore tarhiyat yapilabilecegini
kabul etmektedir (Dogruséz, 2002). Danistay eski tarihli kararlarinda 73. mad-
de kapsaminda diizenlenen emsal kira bedelinin uygulanamayacagina dair pek
cok karar vermistir (Bkz. Ak, 1999: 103-104).

Danistay’in bir baska kararina gore “elde edilmemis bir gelirin vergile-
nemeyecedi, GVK’nin 73. maddesindeki diizenlemenin gayrimenkul sermaye
iratlarinda elde etme kosulunun gergeklesmesi ile vergileme yapilabilecedi ana
kurall karsisinda hukuka aykiri oldugu” (Anduru & Diizkaya, 2008: 18) vurgu-
lanmistir. Yine, gayrimenkul sermaye iratlarinda elde etmenin tahsil esasina
bagli oldugu, ancak emsal kira bedeli ile elde edilen degil edinilmesi gereken-
den hareket edildigi ve bu konuda Danistay 3. Dairesi'nin 12.11.1986 tarih ve
E:1986/1151 K:1986/2209 sayili bir kararinda “....beyanda bulunulan gelirden
daha fazla kira geliri elde edildigi saptanmadan emsal kira bedeli esasina gére
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tarhiyat yapilamayacagi” belirtilmektedir. Danistay 3. Dairesi'nin 18.01.1989
tarih ve E:1988/2428 K:1989/109 sayil almis oldugu baska bir kararda da, “be-
yan edilen gelirin gercek ve dogru oldugunun miikellefce ispat edilmesi halinde
emsal kira bedelinin uygulanmayacagi, beyan edilen gercek gelir (izerinden
vergi édenecegi, kira gelirinin gercek oldugunu ibraz ettigi kira mukavelesi ile
ispatlayan yiikiimlii adina emsal kira bedeline gére cezali vergi salinamayaca-
g1, ispat edilmemesi halinde ise, emsal kira bedeli uygulanarak bu bedel (ize-
rinden vergi édenmesinin gerektigine” karar vermistir. Danistay 3.Dairesinin
12.11.1987 tarih ve K:1 986/2209 E:1986/1151 sayili kararinda da “gercek kira
bedelini beyan ettigini kanitlayan miikellefler hakkinda emsal kira bedeli esa-
sinin uygulanmayacadi” belirtiimektedir (Ariduru & Dilizkaya, 2008: 18).

GuUnimuizde e-devlet uygulamalarinin yayginlasmasi, kiralarin banka-
dan 6deme zorunlulugunun getirilmesine iliskin dnlemler dikkate alindiginda
kira 6demelerinin daha rahat izlenebilir oldugu gorilmektedir. Kayit disi islem-
lerin azaltilmasina yonelik cok daha farkh ¢oziimler Gretmek mimkiindir. Kira
sozlesmelerinde kiracilara yonelik menfaatler olusturmak kiralayanlar agisin-
dan muvazaali islemler yapilmasinda azaltici rol oynayabilir. Ornegin kira soz-
lesmelerindeki rakamlar (izerinden vergi indirimleri yapilabilir veya vergi iadesi
benzeri uygulamalar getirilerek gercek islemin ortaya konulmasi icin otokont-
rol mekanizmalari gelistirilebilir. Ancak buglnki hali ile kira s6zlesmelerinin
tamamini muvazaali gibi dikkate almak ve emsal kira bedelinin altinda beyan
kabul etmemek hukuka uygun degildir.

C. MULKIYET HAKKI ACISINDAN

Vergilendirme yetkisini elinde bulunduran kanun koyucunun ve ondan
aldig yetkiye istinaden ylritmenin vergilendirme islemleri sirasinda kisilerin
milkiyet hakkina midahale ettigi kabul edilmis bir kuraldir. Hatta vergileme
sadece miulkiyet hakkina degil diger pek cok temel hak ve 6zgtrlik ile ilgili hu-
suslara da temas etmektedir. Dolayisiyla vergilendirme islemleri Anayasa’nin
(AY) 13. maddesinde yer bulan “Temel hak ve hirriyetlerin sinirlanmasi” ile il-
gili kurallara siki sikiya baglidir. Bahse konu diizenleme uyarinca “Temel hak ve
hiirriyetler, ézlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde
belirtilen sebeplere bagl olarak ve ancak kanunla sinirlanabilir. Bu sinirlama-
lar, Anayasanin séziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve ldik Cum-
huriyetin gereklerine ve ol¢iiliiliik ilkesine aykiri olamaz”. Bu ana kural geregi
kanun koyucu ve ondan aldigi yetkiyi kullanan yiritmenin vergilendirme is-
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lemleri sirasinda sinirlandirmalara tabi oldugunu gostermektedir. Bunlardan
vergilendirme acgisindan en somutu ise olcililik ilkesidir.

Olguliliik ilkesi bir hakkin 6ziine dokunulmasindaki sinirlarin gizildigi
alandir. AY m.13 geregi temel hakkin 6ziine dokunulmaksizin élctliilik ilkesine
uygun bir diizenleme yapmak miimkiindiir. Oze dokunma ile 8lgiilii olmak ara-
sinda siki bir iliski vardir. Olguiliiliik ilkesi bir tedbirin uygulamasinda amaglanan
sonuca ulasiimasi icin elverisli ve gerekli olmasi ve de kisiler tizerinde yarattigi
etki ile amaci arasinda makul bir orantinin bulunmasina dayanan (¢ ana unsu-
ru binyesinde barindirmaktadir (Erdem, 2013: 975). Dolayisiyla olgtliliik ilke-
si, gereklilik, elverislilik ve orantililik olmak Gzere Ug alt ilkeyi kapsamaktadir.

Emsal kira bedeli GVK’'nin 73. maddesi ile EVK kapsaminda belirlenen
vergi degeri lizerinden 6lim yapan entegre bir vergi glivenlik miessesesidir.
Emlak vergisi degerleri tartismali bir tespite dayandigindan, dogal olarak
GVK’nin 73. maddesinin uygulamasi da miikellef ile devlet arasinda ¢ok ciddi
hukuki sorunlara yol agmaktadir (Sezgin, 2011: 225). Emlak vergisi degerinin
belirlenmesinde ¢ogu etkenin (konum, yerel piyasa 6zellikleri vb.) goz ardi
edilmesi, bunun yerine yapi maliyet bedeli, arsa payi degeri, asinma pay! orani
ve asansor/kalorifer donatilarinin dikkate alinmasi, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde ise kiymet takdir komisyonlarinin bélge igin en diistik birim fi-
yatlarini belirlemesi (Cagdas, 2007: 75) vergi degeri ile reel bir tespit yapila-
madigl gercegini ortaya koymaktadir. Vergiye konu bir tasinmazin tiim unsur-
lariyla ele alinip gergekgi anlamda degerlemesinin yapilmasi, mevcut uygula-
mada gecerli olan; kanunla tanimlanmis vergi degeri lzerinden degil tasinma-
zin piyasa degeri Uzerinden yapilmasi sorunlarin ¢ézimiinde 6énemli bir adim
olarak gorilmektedir (Hacikoyli & Heper, 2010: 5). Vergi degerinin emlakin
degerini dogru tespit edememesi milkiyet hakkinin da dogru kullaniimasina
izin vermemektedir. Halbuki bir gayrimenkuliin kirasi tGzerinde etkili olan yani
kiranin ne olacagini belirleyen pek cok unsur vardir. Ornegin, alt kat, (st kat,
on cephe, arka cephe, kisin glines goren, yazin glines goren, glirtiltili caddeye
bakan, parka bakan, farkli donatilara sahip olan vb. 6zellikleri tasiyan dairele-
rin kiralari ister istemez birbirinden farkli olacaktir. Dolayisiyla, bir apartmanin
dahi higbir dairesinin digerine emsal olmasi s6z konusu olamaz. Kiracinin bu dai-
relere atfedecegi kira degerinin de dikkate alinmasi gerekir. Kiraci yakin akraba
olabilir, bol gelirli bir aile olabilir, dairenin 6zelliklerine uymayan bir aile olabilir
(Safoglu, 2007: 116). Diger yandan tam tersi emlak vergisi degeri piyasa dege-
rinden ylksek de belirlenmis olabilir. Bu durumda gayrimenkul sermaye iradi
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beyan eden hemen tiim miikelleflerin beyanlarinin fiktif bir sekilde yikseltilmesi
olgusu giindeme gelmektedir (Teke, 2003: 40).

Deger Uzerinden hesaplanan emlak vergi sistemlerinde vergi matrahi
genellikle dort deger kavramindan birine dayanir. Bunlar, slirim ya da serma-
ye degeri, yillik kira degeri, edinim degeri ya da Oteki varsayimsal degerlerdir
(Cagdas, 2007: 16). Bununla birlikte vergi degerinin siirim degerinden (piyasa
degeri) farkh kavramla tanimlanmis olmasi, vergide bir esitsizligin oldugu izle-
nimini vermektedir (Cagdas, 2007: 105).

Diger yandan kira degeri seceneginin uygulanamamasinin baslica ne-
deni ise kira verilerine ulasma guglugiddr. Kiralama islemleri kimi zaman no-
terlerce diizenlenen kira sozlesmeleriyle gecerlilik kazanmakta, nadiren de ta-
pu kitiglinin beyanlar sitununa malikin istegi Gzerine kaydedilmektedir. Bu
nedenle kira piyasasinin blyiik bir b6liminin kamu denetimi disinda gercek-
lestigi soylenebilir. Ayrica yillik kira degerinin tercih edilememesinin nedeni ise
sahiplerince kullanilan, kirada olmayan tasinmazlar igin yillik kira degerlerinin
varsayimsal olarak belirlenmesi zorunlulugudur. Son bir neden ise kira parala-
rinin piyasa kiralarindan farkli olmasi durumunda bicilen degerlerin dogrulugu
konusunda hata yapilma ihtimalidir. Bunun kaynaklarindan biri olarak gorilen
kira denetimlerine iliskin Tirk Hukukunda yasal bir dayanak bulunmamaktadir
(Cagdas, 2007: 159).

Emsal kira bedeli uygulamasi bedelsiz tahsis adi verilen islemleri des-
teklememektedir. Farkli bir deyisle kanunda sayilan kisiler disinda herhangi bir
kisiye karsiliksiz olarak gayrimenkul kiralanmasi ya da kullandirilmasi duru-
munda, emsal kira bedeli devreye girmektedir. Bu da mulkiyet hakkina sahip
olan mikellefin istedigi kisiye kendi gayrimenkullini vergi 6demeksizin tahsis
etmesine engel olusturmaktadir. Oysa ilgili AYM Kararinin yerel mahkeme iti-
raz gerekcesinde de ifade edildigi Gzere “... (halk arasinda) ekonomik olarak
gligstiz kesimlerin degisik uygulamalarla desteklendigi gbzlemlenmektedir. Bu
baglamda bir kisim tasinmaz sahiplerinin tasinmazlarini bedelsiz veya emsalle-
rine gére dlisiik bedelle yakin akrabalarinin veya yoksullarin kullanimina birak-
tigi siklikla gézlemlenen bir olgudur. ... Ornedin, tasinmazini bedelsiz olarak bir
yoksulun kullanimina birakan bir tasinmaz sahibinin elde etmedigi bir kira geli-
ri icin vergi 6demesi gerekecektir. Bu nedenle toplumsal dayanismay: gliglesti-
rici bir yonii bulundugundan sosyal devlet ilkesiyle bagdasmamaktadir. Sonug
olarak devletin ekonomik olanaklarin yetersizligi nedeniyle katki saglayamadi-
gi! vatandasina, diger bir vatandasinin katki saglamasi da engellenmis olacak-
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tir’ (AYM, 2010: 2). Aslinda bu sosyal destek dayanismasi 7440 sayili Kanun
(RG, 12.03.2023/32130) ile yasa koyucu tarafindan da gorilmus ve destek-
lenmistir. S6z konusu kanun ile 6 Subat 2023 tarihinde Kahramanmaras ilinde
meydana gelen depremler nedeniyle miicbir sebep hali icinde bulunulan yer-
lerde yerlesim yeri bulunan gergek kisilerin, ikamet etmeleri amaciyla bedelsiz
kullanimina birakilan konutlara iliskin olarak 2023 yili gelirlerine uygulanmak
Gzere GVK'nin 73. maddesinde belirtilen emsal kira bedeli esasi uygulanmaya-
cagl yasa haline getirilmistir. Bir baska ifadeyle kanun koyucu sosyal destek
icinde bulunulan durumu dikkate alarak emsal kira bedelini uygulanmamasi
gerektigini net irade ile ortaya koymustur. Demek ki bedelsiz tahsis yardim,
destek ya da farkli bir amacla yapilabilmektedir ve bunu milkiyet hakkinin
O0zlinde mesru gormek gerekmektedir. Gercekten de yardima ihtiyaci olan,
ekonomik destege ihtiya¢ duyan birisine evini bedelsiz tahsis etmek isteyen bi-
rinin elinde bu 6zgirligld almak ne derece dogrudur? O zaman sorulmasi ge-
reken soru emsal kira bedeli bu tlir durumlarda nasil dikkate alinmalidir?

D. BEDELSIZ TAHSIS DURUMUNDA GELIR VERGISI AGISINDAN
MUHATAP KiM OLMALI?

GVK’nin 73. maddesi uyarinca kiraya verilen mal ve haklarin kira bedel-
leri emsal kira bedelinden distik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifaina
birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Do-
layisiyla bir kisi;

- emsal kira bedelinden disik kiralama yaparsa,
- bedelsiz olarak baskalarinin intifaina gayrimenkul birakirsa,

emsal kira bedeli Gizerinden vergi 6demek durumundadir. “Emsal kira
bedelinden dislik kiralama” oldugundan emsal kira bedelinin devreye girmesi
ve bir otokontrol mekanizmasinin devreye girmesi normal karsilanabilir. Ancak
bedelsiz olarak baskalarinin intifaina gayrimenkul birakilmasi durumunda ki-
min vergi 6denmesi gerektigi ve bunun kim ylklenmesi gerektigi farkl bir du-
rumdur. Konuyu biraz daha agalim.

Gelir idaresi Baskanhg tarafindan yayinlanan rehbere (Gelir idaresi
Baskanligl, 2023: 10) gore miikellef (A), 2022 yilinda emlak vergisi degeri
2.300.000 TL olan bir apartman dairesini bedelsiz olarak arkadasi (B)'nin kulla-
nimina birakmistir. Bu durumda, mikellef (A)'nin emsal kira bedeli Gizerinden
yillik kira geliri hesaplamasi gerekmektedir. Emsal Kira Bedeli: 2.300.000 X %5
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= 115.000 TL olacaktir. Bu tutar, mikellef tarafindan beyan edilmesi gereken
gelir olarak dikkate alinacaktir. Oteden beri uygulamaya gére “evini bedelsiz
tahsis eden”, yani kiralayan emsal kira bedeli izerinden beyanname vermek
durumundadir. Peki ama gercekte bu islemden dolayr menfaati temin eden
kimdir?

Bedelsiz ev tahsis etme hakki mulkiyet hakkinin kisiye getirdigi bir hak-
tir. Medeni Kanun uyarinca bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari
icinde, o sey lzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir (m.683). O zaman bir kalem, defter, sandalye, masa nasil ki
malik disindaki birinin kullanimina birakilabiliyorsa, bir ev de baskasinin kulla-
nimina karsiliksiz birakilabilir. Bu agidan bakildiginda yukaridaki 6rnekte vergi-
lenmesi gereken kimdir? Mevcut uygulamada belki cok iyi niyetle bedelsiz tah-
sis yapan bir kisi bu durumdan dolayi vergi vermek zorunda kalmaktadir. Oysa
burada menfaati temin eden “kiraci” konumundaki kisidir. Dolayisiyla eger bi-
rinden gelir vergisi alinacaksa o kisi menfaati elde eden kisi olmalidir. Bir mal
veya hakki bedelsiz kullanan kisi, emsal bedel kadar bir menfaat (kazanc) sag-
lamis olacaktir. Bu durumda aslinda gelir vergisi beyannamesi vermesi gereken
kisi (kiract) gayrimenkuli kullanan kisidir. Peki neden kanun koyucu miilkiyet
hakkini elinde bulunduran kisiyi adeta cezalandirircasina emsal kira bedeli tize-
rinden beyan yapmaya zorlamaktadir?

Aslinda bu sorunun cevabi Tirk Vergi Sisteminde kimlerin beyanname
verdigi ile dogru orantilidir. Tlrk Vergi Sisteminde diizenli gelir vergisi beyan-
namesi veren mukellef grubu bellidir ve bu mikelleflerin sayisi niifusuna gére
oldukga disiktlr. Hal boyle olunca zaten miilk sahibi Gzerinden vergilendirme
yapmak uygulamada idareye kolaylik saglamakta ve kayit altinda olan kisi lize-
rinden yapilan islem takip edilebilmektedir. Halbuki menfaati elde eden kisi
kullanim vyapan kisidir. Ancak her kullanim yapan kisi beyanname
ver(e)mediginden, hatta ¢ogu kisi kayith bir miikellef dahi olmadigindan onlar-
dan beyanname istemek pek ¢ok agidan zordur. Ama teorik olarak menfaati
elde eden kendisine bedelsiz ev tahsis edilen kisidir. Ayni kisi bir isveren isci
sozlesmesine gore gayrimenkull bedelsiz kullansaydi bu menfaat karsiligi Gc-
ret (GVK m.61), kendi nam ve hesabina calisan bir kisiye verdigi hizmet karsilig
kullansaydi serbest meslek kazanci (GVK m.67), belki bir menkul sermaye iradi
(GVK m.75/7), belki bir deger artis kazanci (GVK mikerrer m.81) elde etmis
olacakti. Ancak bu islemler disinda olunca kiraci konumundaki kisi hi¢ menfaat
elde etmemis sayilmakta ve kiralayan pozisyondaki malik beyanname vermek
durumunda kalmaktadir. Ya da elde ettigi menfaat idari acidan kolaylik sagla-
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digi icin kiraya veren kisiye yiklenmektedir. Demek ki beyanname vermesi ki-
sinin yeniden dusliniilmesinde fayda vardir. Basit bir kira bildirimi ile dahi bu
menfaatler karsilig alinmak istenen emsal kira bedeli karsiligi vergi alinmasi
mimkindur.

Bir baska agidan diizenlemeye bakildiginda nakden veya hesaben bir
ddeme s6z konusu olmadiginda gelir vergisi kesintisi yapilmamaktadir. Orne-
gin, bir limited sirket, ortagina ait gayrimenkull herhangi bir kira 6demeksizin
bedelsiz olarak kullandiginda, nakden ve hesaben bir 6deme olmadigi icin gelir
vergisi kesintisine iliskin bir islem yapilmamakta ve dolayisiyla muhtasar be-
yanname vermemektedir. Ancak sirket ortagl emsal kira bedeli Gzerinden he-
saplanan gayrimenkul sermaye iradini, yillik gelir vergisi beyannamesi vermek
durumunda kalmaktadir (Kanmaz, 2018: 137). Oysa bir dnceki kisimlarda da
ifade edilmeye calisildigi Gizere menfaati temin eden sirkettir. Ustelik kayith ve
beyanname veren bir mikelleftir. Menfaati temin eden taraf olarak elde ettigi
menfaat kadar kazanci beyan etmesi gereken kisinin 6demesi gereken vergi ki-
raci konumundaki ortaga beyanname verdirilerek saglanmaktadir. Bu uygula-
manin vergilemenin ana prensiplerine uymadigi kanaatindeyim.

IV. SONUC

Literatlirde de ifade edildigi tGizere bir mali yikiimlilik anayasal vergi-
leme ilkelerine uygun olarak yeterince ¢ercevelenmemisse kisilerin sosyal ve
ekonomik durumlarini hatta temel haklarini etkileyerek vergi glvenligini de
tehlikeye sokabilir (Yenigeri, 2005: 16). Emsal kira bedeli de evvelden beri tirla
sorunlarla varhgini korumaya ve uygulanmaya devam etmektedir.

Turk Hukukunda gayrimenkullerin kiralamalarinda baz alinmasi gere-
ken bir deger sorunu oldugu aciktir. Hatta bir gayrimenkul degerleme sorunu
oldugu aciktir. Bu deger sorunu uzun yillardir objektif bir kritere baglanmaya
calisiimissa da hala genel bir degerleme uygulamasi bulunmadigindan her tiir-
[0 islemde degerleme farklh uygulamalara gore yapilmaya devam edilmektedir.
Ornegin bankacilik ve kredilendirme islemlerinde, yargida bilirkisi raporlarinda
sigorta islemlerinde ve piyasada farkli farkli degerlemeler kullaniimaktadir
(Hacikoyli & Heper, 2010: 5). Vergi hukuku da bu isi kendi yéntemine gore
¢6zmeye c¢alismis ve nihayetinde EVK’daki vergi degeri lizerinden hesaplanil-
masina yonelik tercihte bulunulmustur. Vergi kayip ve kacagini énlemek ve
muvazaall islemlerin 6nline gecebilmek adina getirilen uygulama anayasal ver-



Ozgiir BIYAN 71

gileme ilkeleri ve gelirin gercek olmasi ilkesi agisindan sorunlarini biinyesinde
tasimaya devam etmektedir.

Kira 6demelerini dogru tespit edebilmek icin bankadan édeme zorun-
lulugu gibi uygulamalar getirilmisse de emsal kira bedeline yonelik ayri bir di-
zenleme de yapilmamustir. idarenin i¢ genelgesi yiirirliikte olmasina karsin ge-
nelgeye aykiri tarhiyatlar yapilmaya devam edilmektedir. Oysa bir adim atila-
rak kira s6zlesmeleri ile ilgili vergi avantajlari getirmek miimkin olabilecegi gi-
bi beyanname verilmesinin yayginlastiriimasi ya da 6zel bildirim ylktmlilikle-
ri ile kiract durumundaki kisiler Gizerinden de otokontrol mekanizmalari yarat-
mak mimkindir. Kisa vadeli ¢6ziim ise kanaatimizce GVK’'nin 73. maddesinin
ilk fikrasina asagidaki sekilde ilave yapmaktan gegcmektedir:

“Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri elde edilen gergek kira
gelirinin ispat veya tevsik edilemedigi durumlarda emsal kira bedelinden dii-
siik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifaina birakilan mal ve haklarin
emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir...”.
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