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EMSAL KİRA BEDELİ ESASI 

Emsal kira bedeli uygulaması, bir vergi güvenlik müessesesidir. Gayrimenkul sermaye iratlarında, gelirin elde edilmesi 

tahsil esasına bağlı olmasına rağmen, emsal kira bedeli uygulamasıyla bunun dışına çıkılmıştır. Emsal kira bedeli 

uygulamasında, herhangi bir tahsilat olmamasına veya emsaline nazaran daha az bir tahsilat yapılmış olmasına rağmen 

Kanun’da belirtilen ölçüler içinde kiraya verilen mal ve haklardan elde edilmesi gereken en az kira bedelinin tespiti söz 

konusudur. Ancak aşağıda belirtileceği üzere Maliye Bakanlığı tarafından yayımlanan 1999/1 Sıra No’lu İç Genelge 

uyarınca emsal bedelden düşük tutarda elde edilen kira gelirinin kira sözleşmesi, ödemeye ilişkin banka dekontu veya 

havale makbuzu vb. belgelerle veya kiracının ifadesiyle ispat veya tevsik edildiği durumlarda ayrıca emsal kira bedeli 

karşılaştırılması uygulaması yoluna gidilmemektedir. Sözü edilen ispat veya tevsik işlemine ise, ancak beyan edilen kira 

gelirinin gerçek durumu yansıtmadığına ilişkin karinelerin bulunması veya vergi incelemeleri sırasında yetkililerce talep 

edilmesi durumunda başvurulmaktadır. 

Emsal Kira Bedeli Uygulama Esasları 

GVK’nın 73’üncü maddesinde düzenlenen emsal kira bedeli, kiraya verilen mal ve haklardan elde edilmesi gereken en 

az kira bedelinin tespiti ve bu bedelin mükellefler tarafından yapılacak beyanda bildirilmesi esasına dayanmaktadır. 

Amaç, gerçek kira bedelinin tespit edilememesi ve /veya bilerek az beyan edilmesi durumlarında vergilendirilecek geliri 

tespit etmektir. 

GVK’nın 73’üncü maddesinde emsal kira bedelinden ne anlaşılması gerektiği, bina ve arazi ile mal ve haklarda ayrı ayrı 

saptanmıştır. Buna göre; 

• Bina ve arazilerde emsal kira bedeli, varsa, yetkili özel makamlarca veya mahkemelerce saptanmış kiradır. 

Yetkili özel makam veya mahkeme, kira mevzuatına göre kira takdir veya tespit etmeye yetkili makamlardır. 

Böyle bir makam yoksa veya o bina ve arazi için kira takdiri veya tespiti yapılmamışsa, emsal kira bedeli, Vergi 

Usul Kanunu’na göre belirlenen vergi değerinin %5’idir. VUK’un 268’inci maddesine göre, vergi değeri bina 

ve arazinin Emlak Vergisi Kanunu’nun 29’uncu maddesine göre tespit edilen değeridir. 

• Bina ve arazi dışında kalan mal ve haklarda, emsal kira bedeli, şayet biliniyorsa bunların maliyet bedelinin, 

maliyet bedeli bilinmiyorsa VUK’un servetlerin değerlemesine ilişkin hükümlerine göre Takdir Komisyonunca 

tespit edilecek emsal bedelinin %10’udur. Örneğin kişinin şahsına ait bir otomobili bir başka kişiye kiraya 

vermesi durumunda emsal kira bedeli, otomobilin maliyet bedelinin %10’undan az olamaz. 

• İhtira beratı, telif hakkı, imtiyaz hakkı vb. haklarda emsal kira bedeli maliyet bedelinin, maliyet bedeli 

bilinmiyorsa Takdir Komisyonunca takdir edilen değerin %10’u olarak hesaplanır. 

Örnek 1: Bay (A)’nın sahip olduğu apartman dairesinin vergi değeri 350.000 TL’dir. Bu durumda, Bay (A)nın sahibi 

olduğu dairenin emsal kira bedeli (350.000x0,05=) 17.500 TL olduğundan, söz konusu daire nedeniyle beyan edilecek 

hasılat bu tutardan az olamayacaktır. Bununla birlikte 17.500 TL’den daha düşük bir hasılatın varlığı; kira sözleşmesi, 

ödemeye ilişkin banka dekontu veya havale makbuzu vb. belgelerle veya kiracının ifadesiyle ispat veya tevsik edildiği 

durumlarda mükellefin beyanına itibar edilecektir. 

Örnek 2: Bay (B)’nin sahibi olduğu apartman dairesinden yıllık 15.000 TL kira bedeli elde ettiği bankadan alınan 

dekontlardan ispat edilirse, örneğin bu daire için emsal kira bedeli 18.000 TL olmuş olsa bile, fiilen elde edilen 15.000 

TL gayrisafi hasılat olarak kabul edilir. 

 

 

 



 
 

 

 

 

Emsal Kira Bedeli Uygulanmayacak Durumlar 

GVK’nın 73’üncü maddesinde bir vergi güvenlik müessesi olarak düzenlenen emsal kira bedelinin tespiti 

uygulamasında, bir kısım tasarrufların kapsan dışında olduğu belirtilmiştir. Emsal kira bedelinin uygulanmayacağı haller 

aşağıdaki gibidir. 

• Boş kalan gayrimenkullerin muhafazası gayesiyle bedelsiz olarak başkalarının ikametine bırakılması 

durumunda emsal kira esası uygulanmayacaktır. Örneğin; bir tatil beldesinde kışın boş kalan evin, kış 

sezonunda, karşılığında kira almaksızın birisine evi korumak amacıyla bırakılmasında, ikamet edilen dönemler 

için emsal kira bedeli hesaplanmayacaktır. Ancak söz konusu kullanım, koruma amacının dışında başka bir 

amacı da içeriyorsa, örneğin anılan taşınmaz aynı zamanda işyeri olarak da kullanılıyorsa, emsal kira bedeli 

uygulamasına gidilecektir. 

• Binaların mal sahiplerinin usul, füru veya kardeşlerinin ikametine tahsis edilmesi (Usul, Füru veya kardeşlerden 

her birinin ikametine birden fazla konut tahsis edilmişse bu konutların yalnız birisi hakkında emsal kira bedeli 

hesaplanmaz. Kardeşler evli ise eşlerden sadece biri için emsal kira bedeli hesaplanmaz.) halinde de emsal kira 

bedeli esası uygulanmayacaktır. 

Örnek: Bay (A) evli olup, kardeşinin kendisine bedelsiz olarak tahsis ettiği konutta ikamet etmektedir. Bay (A)’nın eşi 

Bayan (B)’nin babası da kendilerine bedelsiz olarak başka bir konut tahsis etmiştir. Bu durumda evli eşlere, baba ve 

kardeş tarafından iki tane bedelsiz konut tahsis edilmiş olup, emsal kira bedeli vergi değeri yüksek olan gayrimenkule 

uygulanmayacak; ancak diğer gayrimenkul için uygulanacaktır. 

               Buna göre bir konut, mal sahibinin ana, baba, büyükanne, büyükbaba ya da çocuklarına, torunlarına veya 

kardeşlerine yalnızca ikametleri için ayrılırsa emsal kira bedeli uygulamasına gidilmez. İkametten başka bir gaye ile 

tahsis olunan gayrimenkullerin emsal kira bedeli ise gayrimenkul sermaye iradı tutarının hesaplanmasında dikkate alınır. 

Ancak, söz konusu ikamet tahsislerinden kira alınıyorsa ve alınan kira yukarıda bahsedildiği şekillerde ispat veya tevsik 

edilebiliyorsa bu bedel hasılat olarak kabul edilir. 

• Mal sahibi ile birlikte akrabaların da aynı evde veya dairede ikamet etmesi halinde de (Örneğin mal sahibi kan 

ve sıhri akrabalarıyla yani anası, babası, çocukları, dayı, amca, hala ve bunların çocukları ile veya kayınpeder 

veya kayınvalidesi ile oturuyorsa) emsal kira bedeli esası uygulanmaz. 

Burada da dikkat edilmesi gereken husus şudur; istisna binaların (ev veya daire) konut olarak kullanımıyla ilgilidir ve 

konutun akrabalarla paylaşılması veya bir kısmının akrabaların ikametine tahsis edilmesi halinde geçerlidir. Akraba 

olmayan kişilere ev veya dairenin bir kısmının ikametgâh olarak tahsis edilmesi halinde istisna uygulanmayacağı gibi, 

akraba olsa dahi ev veya dairenin konut amacı dışında paylaşılması veya bir kısmının konut amacı dışında kullanıma 

terk edilmesi hallerinde emsal kira bedeli uygulanacaktır. 

• Genel bütçeye dahil daireler ve katma bütçeli idareler, il özel idareleri ve belediyeler ile diğer kamu kurum ve 

kuruluşlarınca yapılan kiralamalarda da emsal kira bedeli esası uygulanmaz. 

 

 

 

 


