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EMSAL KiRA BEDELI ESASI

Emsal kira bedeli uygulamasi, bir vergi giivenlik miiessesesidir. Gayrimenkul sermaye iratlarinda, gelirin elde edilmesi
tahsil esasina bagli olmasma ragmen, emsal kira bedeli uygulamasiyla bunun disina ¢ikilmistir. Emsal kira bedeli
uygulamasinda, herhangi bir tahsilat olmamasina veya emsaline nazaran daha az bir tahsilat yapilmis olmasina ragmen
Kanun’da belirtilen 6lgiiler i¢inde kiraya verilen mal ve haklardan elde edilmesi gereken en az kira bedelinin tespiti s6z
konusudur. Ancak asagida belirtilecegi iizere Maliye Bakanh@ tarafindan yayimlanan 1999/1 Sira No’lu I¢c Genelge
uyarinca emsal bedelden diisiik tutarda elde edilen kira gelirinin kira s6zlesmesi, 6demeye iliskin banka dekontu veya
havale makbuzu vb. belgelerle veya kiracinin ifadesiyle ispat veya tevsik edildigi durumlarda ayrica emsal kira bedeli
karsilastirilmasi uygulamasi yoluna gidilmemektedir. S6zii edilen ispat veya tevsik islemine ise, ancak beyan edilen kira
gelirinin gercek durumu yansitmadigina iliskin karinelerin bulunmasi veya vergi incelemeleri sirasinda yetkililerce talep
edilmesi durumunda basvurulmaktadir.

Emsal Kira Bedeli Uygulama Esaslar

GVK’nin 73’iincii maddesinde diizenlenen emsal kira bedeli, kiraya verilen mal ve haklardan elde edilmesi gereken en
az kira bedelinin tespiti ve bu bedelin miikellefler tarafindan yapilacak beyanda bildirilmesi esasina dayanmaktadir.
Amag, gercek kira bedelinin tespit edilememesi ve /veya bilerek az beyan edilmesi durumlarinda vergilendirilecek geliri
tespit etmektir.

GVK’nin 73’iincii maddesinde emsal kira bedelinden ne anlasilmasi gerektigi, bina ve arazi ile mal ve haklarda ayr1 ayr
saptanmistir. Buna gore;

e Bina ve arazilerde emsal kira bedeli, varsa, yetkili 6zel makamlarca veya mahkemelerce saptanmig kiradir.
Yetkili 6zel makam veya mahkeme, kira mevzuatina gore kira takdir veya tespit etmeye yetkili makamlardir.
Boyle bir makam yoksa veya o bina ve arazi i¢in kira takdiri veya tespiti yapilmamissa, emsal kira bedeli, Vergi
Usul Kanunu’na gore belirlenen vergi degerinin %5’idir. VUK ’un 268’inci maddesine gore, vergi degeri bina
ve arazinin Emlak Vergisi Kanunu’nun 29’uncu maddesine gére tespit edilen degeridir.

e Bina ve arazi disinda kalan mal ve haklarda, emsal kira bedeli, sayet biliniyorsa bunlarin maliyet bedelinin,
maliyet bedeli bilinmiyorsa VUK un servetlerin degerlemesine iliskin hiikiimlerine gore Takdir Komisyonunca
tespit edilecek emsal bedelinin %10’udur. Ornegin kisinin sahsina ait bir otomobili bir baska kisiye kiraya
vermesi durumunda emsal kira bedeli, otomobilin maliyet bedelinin %10’undan az olamaz.

e ihtira berati, telif hakki, imtiyaz hakki vb. haklarda emsal kira bedeli maliyet bedelinin, maliyet bedeli
bilinmiyorsa Takdir Komisyonunca takdir edilen degerin %10’u olarak hesaplanir.

Ornek 1: Bay (A)’min sahip oldugu apartman dairesinin vergi degeri 350.000 TL’dir. Bu durumda, Bay (A)nin sahibi
oldugu dairenin emsal kira bedeli (350.000x0,05=) 17.500 TL oldugundan, s6z konusu daire nedeniyle beyan edilecek
hasilat bu tutardan az olamayacaktir. Bununla birlikte 17.500 TL’den daha diisiik bir hasilatin varligi; kira sdzlesmesi,
O0demeye iliskin banka dekontu veya havale makbuzu vb. belgelerle veya kiracinin ifadesiyle ispat veva tevsik edildigi
durumlarda miikellefin beyanina itibar edilecektir.

Ornek 2: Bay (B)’nin sahibi oldugu apartman dairesinden yillik 15.000 TL kira bedeli elde ettigi bankadan alinan
dekontlardan ispat edilirse, 6rnegin bu daire icin emsal kira bedeli 18.000 TL olmus olsa bile, fiilen elde edilen 15.000
TL gavyrisafi hasilat olarak kabul edilir.
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Emsal Kira Bedeli Uygulanmayacak Durumlar

GVK’nin 73’incii maddesinde bir vergi giivenlik miiessesi olarak diizenlenen emsal kira bedelinin tespiti
uygulamasinda, bir kisim tasarruflarin kapsan diginda oldugu belirtilmistir. Emsal kira bedelinin uygulanmayacagi haller
asagidaki gibidir.

e Bos kalan gayrimenkullerin muhafazasi gayesiyle bedelsiz olarak bagkalarinin ikametine birakilmasi
durumunda emsal kira esasi uygulanmayacaktir. Ornegin; bir tatil beldesinde kisin bos kalan evin, kis
sezonunda, karsiliginda kira almaksizin birisine evi korumak amaciyla birakilmasinda, ikamet edilen donemler
icin emsal kira bedeli hesaplanmayacaktir. Ancak s6z konusu kullanim, koruma amacinin disinda baska bir
amac1 da igeriyorsa, 6rnegin anilan taginmaz ayni zamanda igyeri olarak da kullaniliyorsa, emsal kira bedeli
uygulamasina gidilecektir.

e Binalarin mal sahiplerinin usul, fiiru veya kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi (Usul, Fiiru veya kardeslerden
her birinin ikametine birden fazla konut tahsis edilmisse bu konutlarin yalniz birisi hakkinda emsal kira bedeli
hesaplanmaz. Kardesler evli ise eslerden sadece biri icin emsal kira bedeli hesaplanmaz.) halinde de emsal kira
bedeli esasi uygulanmayacaktir.

Ornek: Bay (A) evli olup, kardesinin kendisine bedelsiz olarak tahsis ettigi konutta ikamet etmektedir. Bay (A)’nin esi
Bayan (B)’nin babas1 da kendilerine bedelsiz olarak baska bir konut tahsis etmistir. Bu durumda evli eslere, baba ve
kardes tarafindan iki tane bedelsiz konut tahsis edilmis olup, emsal kira bedeli vergi degeri yiiksek olan gayrimenkule
uygulanmayacak; ancak diger gayrimenkul i¢in uygulanacaktir.

Buna gore bir konut, mal sahibinin ana, baba, biiyiikanne, biiyiikbaba ya da cocuklarina, torunlarina veya
kardeslerine yalnmzca ikametleri icin ayrilirsa emsal kira bedeli uygulamasina gidilmez. ikametten baska bir gaye ile
tahsis olunan gayrimenkullerin emsal kira bedeli ise gayrimenkul sermaye irad1 tutarinin hesaplanmasinda dikkate alinir.
Ancak, s6z konusu ikamet tahsislerinden kira aliniyorsa ve alinan kira yukarida bahsedildigi sekillerde ispat veya tevsik
edilebiliyorsa bu bedel hasilat olarak kabul edilir.

e Mal sahibi ile birlikte akrabalarin da ayni evde veya dairede ikamet etmesi halinde de (Ornegin mal sahibi kan
ve sihri akrabalariyla vani anasi, babasi, cocuklari, dayi, amca, hala ve bunlarin cocuklari ile veya kayinpeder
veva kavinvalidesi ile oturuyorsa) emsal kira bedeli esasi uygulanmaz.

Burada da dikkat edilmesi gereken husus sudur; istisna binalarin (ev veya daire) konut olarak kullanimiyla ilgilidir ve
konutun akrabalarla paylasilmasi veya bir kisminin akrabalarin ikametine tahsis edilmesi halinde gecerlidir. Akraba
olmayan kisilere ev veya dairenin bir kisminin ikametgah olarak tahsis edilmesi halinde istisna uygulanmayacag gibi,
akraba olsa dahi ev veya dairenin konut amaci diginda paylasilmasi veya bir kisminin konut amaci disinda kullanima
terk edilmesi hallerinde emsal kira bedeli uygulanacaktir.

e Genel biitceye dahil daireler ve katma biitgeli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger kamu kurum ve
kuruluslarinca yapilan kiralamalarda da emsal kira bedeli esas1 uygulanmaz.
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