Niyazi OZPEHRIZ

ISLETMEDEN CEKILEN GAYRIMENKULLERIN EMSAL BEDELI HANGI
ESASA GORE BELIRLENMELIDIR?

. Giris

Isletme sahipleri ticari hayatin bir geregi olarak; bazen kendilerinin, eslerinin yada
cocuklarinin kullanimlar1 i¢in isletmelerinden gayrimenkul ¢ekebilmektedirler. G.V.K’nin
41. maddesinin birinci bendinde tesebbiis sahibi ile esinin ve ¢ocuklarinin isletmeden
cektikleri paralar veya aynen aldiklar sair degerlerin gider olarak kabul edilmeyecegi, alinan
sair degerlerin emsal bedeli ile degerlenerek kazanca eklenmesi gerektigi hiikme
baglanmustir.

V.U.K’un 267. maddesinde ise emsal bedelin sirasiyla ortalama fiyat esasi, maliyet
bedeli esas1 ve takdir esasina gore yani takdir komisyonunca belirlenmesi hitkkme baglanmis,
bu (¢ esas siralamaya konularak bu siralamaya uyulmasi zorunlu kilinmistir.

Isletme sahibi ile esinin ve ¢ocuklarinin, isletmeden cektikleri gayrimenkullerin emsal
bedelinin tespitinin V.U.K’un 267. maddesinde belirtilen hangi esasa gore tespit edilecegi
Oteden beri tartisma konusu yapilmaktadir. Yazimizin ilerleyen boliimlerinde konu; vergi
mevzuati ¢cergevesinde, vergi idaresinin goriisii ve yargi kararlari 1s18inda ayrintili olarak ele
alinacak, son yillarda verilen yargi kararlarindaki degisime vurgu yapilacaktir.

1. Yasal Ac¢iklamalar

G.V.K’nin 41. maddesinin birinci bendinde, tesebbiis sahibi ile esinin ve ¢ocuklarinin
isletmeden ¢ektikleri paralar veya aynen aldiklari sair degerlerin gider olarak dikkate
alinamayacagi belirtilmis, aynen alinan degerlerin emsal bedeli ile degerlenerek tesebbiis
sahibinin cektiklerine ilave olunacagi hikkme baglanmistir.

V.U.K’un 267. maddesinde ise emsal bedeli, “gergek bedeli olmayan veya bilinmeyen
veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde
emsaline nazaran haiz olacagr deger” seklinde tanimlanmis ve emsal bedeli esaslar
siralanmistir. Buna gore emsal bedeli asagidaki sira izlenerek tespit edilecektir.

Birinci sira: (Ortalama fiyat esasi) Ayni cins ve nevideki mallardan sira ile
degerlemenin yapilacagi ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki aylarda satis yapilmissa,
emsal bedeli bu satiglarin miktar ve tutarima gore miikellef tarafindan ¢ikarillacak olan
“Ortalama satig fiyat1” ile hesaplanir. Bu esasin uygulanmasi i¢in, aylik satis miktarinin,
emsal bedeli tayin olunacak her bir malin miktarina nazaran % 25'ten az olmamas sarttir.

Ikinci sira: (Maliyet bedeli esas1) Emsal bedeli belli edilecek malm, maliyet bedeli
bilinir veya c¢ikarilmast miimkiin olursa, bu takdirde miikellef bu maliyet bedeline, toptan
satislar i¢in % 5, perakende satislar i¢in % 10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli
eder.

Ucgiincii sira: (Takdir esas1) Yukarida yazili esaslara gore belli edilemeyen emsal
bedelleri ilgililerin miiracaati iizerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli edilir.


../../../mevzuat2003/tvk2004/vukmd267.htm

Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri aragtirllmak ve kullanilmis esya i¢in ayrica
yipranma dereceleri nazara alinmak suretiyle yapilir. Takdir edilen bedellere mukelleflerin
vergi mahkemesinde dava agma hakki mahfuzdur. Ancak, dava acilmasi verginin tahakkuk
ve tahsilini durdurmaz.

I11. isletmeden Cekilen Gayrimenkullerin Emsal Bedelinin Tespitine iliskin
Goriisler

Isletmeden ¢ekilen gayrimenkullerin emsal bedelinin, birinci siraya yani ortalama
fiyat esasina gore belirlenmesinin miimkiin olmadig1 agiktir. Bu usulde degerleme, daha ¢ok
miikellef tarafindan kendi defter ve belgelerindeki satiglara gore yapilmakta olup, ancak ayni
cins ve neviden mallar icin uygulanabilir. Mesela un, seker, bugday gibi misli nitelikteki
yani biri digerinin ayn1 6zellikteki mallar i¢in uygulanabilir. Birbirinden 6zellikleri itibariyle
farkli olan mallarin dogal olarak fiyatlari da farkli olacagi igin bu mallarin emsal bedellerinin
tespiti ortalama fiyat esasina gore belirlenemez. Nitelikleri ayni bile olsa miikellef tarafindan
fiyat farklilagtirmasi varsa emsal bedelin tespitinde ortalama fiyat esast uygulanamaz. Ayni
binada biiyiikliikleri ve 6zellikleri tamamen ayni1 olan iki dairenin fiyat1 birbirinden ¢ok farkli
olabilmektedir. Bunun sebebi dairelerin baktigi yon yada bulunduklar1 kat v.b. olabilir.
Omegin zemin kattaki dairenin fiyat1 aym binada ayni ozelliklerde orta kattaki dairenin
fiyatindan dogal olarak daha diisiik olacaktir. Buna gore zemin Kattaki dairenin emsal
bedelinin tespiti i¢in orta kattaki dairenin fiyatinin dikkate alinmasi ¢ok gergekgi
olmayacaktir. Nitekim yarg: kararlar1 da bu yondedir. Danistay Onbirinci Dairest;

“Yapilan bir binada yer alan bagimsiz boliimlerin degerlerinin, binanin bulundugu
semt, bagimsiz boliimlerin bina i¢indeki konumlari bir baska deyigle bulunduklar: katlar ve
cepheleri, giines alip almadiklar:, manzarali olup olmadiklari ve benzeri faktérlere gore
farklihiklar gosterdigi agiktir.

Olayda satilan dairelerin emsal degerlerinin tespitinde ortalama fiyat esasina gore
degerlendirme yapilabilmesi i¢in ayni cins ve nev’i mallarin bulunmasi ve yasa hiikmiinde
belirtilen diger sartlarin gergeklesmesine bagl olup, gayrimenkullerin biiyiik bir kismi misli
mal niteliginde olmamasi ve aym binadaki bagimsiz boliimlerin birisi hari¢ bina insaat
halinde iken 1992, 1993 ve 1994 yillarinda satilmis olmasi nedeniyle bu satislarin tutarlarina
gore ortalama fiyat esasinin uygulanmast miimkiin degildir.” seklinde karar vermistir."

Asil tartisma konusu, maliyet bedeli belli olan bir gayrimenkulun emsal bedelinin
tespitinin maliyet bedeli esasina gore mi yoksa takdir esasina gore mi yapilacagl
noktasindadir. Bu konudaki goriisler esas olarak ikiye ayrilmakta olup asagida ayrintili
olarak aciklanacaktir.

A) Gayrimenkullerin Emsal Bedelinin Maliyet Bedeli Esasina Gore Tespit
Edilmesi Gerektigini Savunan Goriis :

Isletmeden cekilen gayrimenkullerin maliyet bedeli biliniyorsa emsal bedelin mutlaka
maliyet bedeli esasina gore tespit edilmesi gerektigini savunanlarin en onemli gerekcesi
emsal bedel tespitini diizenleyen V.U.K’un 267. maddesinin lafzidir. Bu goriise gore yasal
aciklamalar kisminda belirttigimiz tizere G.V.K’mn 41. maddesinin birinci bendinde
isletmeden cekilen gayrimenkullerin emsal bedelle degerlenecegi ve kazanca eklenecegi
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hiikkme baglanmis, emsal bedelin tespitini dizenleyen V.U.K’un 267. maddesinde ise emsal
bedel tespiti icin ii¢ sira belirlenmis olup bu siralamaya uyulmasi zorunlu kilimastir.
V.U.K’un 3. maddesinde ise vergi kanunlarinin lafzi ve ruhu ile hiikiim ifade edecegi lafzin
acik olmadigi hallerde vergi kanunlarinin hiikiimleri, konulusundaki maksat, hiikiimlerin
kanunun yapisindaki yeri ve diger maddelerle olan baglantilarinin g6z 6nunde tutularak
uygulanacagi hilkkme baglanmistir. Buna gére V.U.K’un 267. maddesinin lafz1 agik olup,
emsal bedel tespitinde mutlaka bu siralamaya uyulmasi, bir dnceki siraya gore emsal bedel
tespiti miimkiin degilse ancak o zaman bir sonraki siraya gecilmesi gerekir.

Bu konuda 6nceki yillarda verilmis olan yargi kararlariin biiyiik kismi bu goriisiin
tam tersi yonde kararlar iken, son yillarda verilen yargi kararlart bu goriisli destekler nitelikte
olusmaya baglamistir. Yazimizin da asil amaci bu duruma vurgu yapmaktir. Son yillarda
verilmis yargi kararlarindan bazilart asagidaki gibidir.

Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu;

“213 sayili Vergi Usul Kanununun “Degerleme” baslikli Uciincii Kitabimin Iktisadi
Kiymet Degerleriyle Ilgili” Degerleme Esaslari” bashkli Birinci Kisim Birinci Béliimiinde
yer alan 267 nci maddede “emsal bedel” i gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen yahut
dogru olarak saptanamayan bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline gore
tastyacagl deger olarak tamimlanmis, maddede, emsal bedelin sira ile ortalama fiyat esast,
maliyet bedeli esas1 ve takdir esast yoluyla saptanmasi 6ngoriilmiistiir.

Davacinin insaatini bitirdigi binanin bagimsiz béliimlerinden birini oglu adina diigiik
bedelle fatura diizenleyerek isletmeden c¢ektiginden bahisle takdir komisyonunca takdir
esasina gore saptanan emsal deger esas alinarak tarhiyat yapimis ise de, inceleme
raporunda davaci tarafindan igletmeden ¢ekilen bagimsiz boliimiin maliyet bedeline yonelik
bir elestiri getirilmemistir.

Maliyet bedeli bilinen gayrimenkulun emsal bedelinin Vergi Usul Kanununun 267 nci
maddesinin ikinci sirasinda belirtilen maliyet bedeli esasina goére tespiti miimkiin
oldugundan, dogrudan bir sonraki sirada yer alan takdir esasimin esas alinmasi suretiyle
yvapilan tarhiyatin kaldirilmasi yolundaki vergi mahkemesi kararinda hukuka aykirilik
bulunmamaktadir.” yoniinde karar vermistir.

Danistay Ugiincii Daire;

193 sayur Gelir Vergisi Kanununun 41'inci maddesinin (1) isaretli bendinde;
tesebbiis sahibi ile es ve c¢ocuklarinin isletmeden cektikleri paralar ile aynen aldiklar
degerlerin gider olarak indirilmesi kabul edilmemis, parantez i¢i hiikiimle de aynen alinan bu
degerlerin emsal bedeli ile degerlenerek, tesebbiis sahibinin c¢ektiklerine ilave olunacagt
kurala baglanmustir.

213 sayili Vergi Usul Kanununun "Degerleme" bashikli Ugiincii Kitabinin Iktisadi
Kiymet Degerleriyle ilgili "Degerleme Esaslart” baglikli Birinci Kisum Birinci Boliimiinde yer
alan 267'nci maddesinde ise emsal bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut
dogru olarak tespit edilemeyen bir malin degerleme giiniinde satiimasit halinde emsaline
nazaran haiz olacagi deger olarak tamimlandiktan sonra emsal bedelin sirasi ile ortalama
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fiyat esasi, maliyet bedeli esast ve takdir esasina gore tayin olunacagi belirtilmig, emsal
bedelin saptanmasinda bu siralamaya uyulmasi zorunlulugu getirilmistir.

Birinci siradaki ortalama fiyat esasina gore degerleme yapilabilmesi icin aylik satis
miktarinin emsal bedeli tayin olunacak her bir malin miktarina nazaran %25 den az
olmamasi kosulunun gerceklesmesi gerektiginden olayda bu kosul gerceklesmemistir. Ikinci
swradaki maliyet bedeli esasinda ise emsal bedeli belli edilecek malin maliyet bedeli bilinir
veya ¢tkarilmast miimkiin olursa bu takdirde miikellefin, bu maliyet bedeline toptan satiglar
icin %5, perakende satislar i¢in %10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini belli edecegi
ongortilmiistiir. Gergek maliyetin belirlenememesi halinde ise emsal bedelin iiciincii sirada
yer alan takdir esasina gore tespit edilmesi yoluna gidilmesi gerekmektedir.

27.5.1994 tarihinde 1,5 milyara arazi satin aldiktan sonra 1.8.1994 tarihinde
miikellefiyet tesis ettiren davacinin ozel parselasyona tabi tuttugu bu araziyi her biri 250
m2'den olugsan 58 parsele ayirdigi, bu parsellerden iigiinii satis bedelinin bir kismini avans
seklinde alarak 3. sahislara sattiktan sonra imar izni alamadigi, resmi parselasyon
yaptiramadigi icin satistan vazgegildigi, resmi parselasyon ¢alismalarinin devam ettigi dosya
igeriginden anlasimigtir. 193 sayih Gelir Vergisi Kanununun 37'nci maddesinin 2'nci
fikrasinin 6'nct bendinde yer alan; satin alinan veya trampa suretiyle iktisap olunan arazinin
kanunda ongoriilen siire igerisinde parsellenerek satilmasindan elde edilen kazanca degil, bu
amaca yonelik olarak iktisap olunan ve her ne kadar kayitlara alinmamis olsa da isletmeye
dahil bulunan tasinmazin isi terk tarihi itibariyla tesebbiis sahibi tarafindan isletmeden
cekilmesine dayanan uyusmazligin, emsal bedel degerlemesi hiikiimlerine gbre ¢ozimlenmesi
gerekmektedir. Tesebbiis sahibi olan davacimin isletmeden ¢ekmesi nedeniyle emsal bedelinin
tespiti gereken tasinmazin maliyet bedeli ile ilgili olarak inceleme elemani tarafindan bir
elestiri yapilmadigindan vergi mahkemesince maliyet bedeli esasindan hareketle emsal
bedelin tespit edilmesi ve Ssonucuna gére karar verilmesi gerekirken cezali tarhiyatin
kaldirimast yolunda verilen kararda hukuka uygunluk gériilmemigtir.3

Yine Damistay Uciincii Daire;

“Emsal bedeli belirlenirken ortalama fiyat ve maliyet bedeli uygulanmadan,
dogrudan takdir esasinin uygulanmasi ancak dairelerinin maliyetinin davacinin defter ve
belgelerinden tespit edildiginin de sabit oldugu, vergi kanunlarinda maliyet bedeline yeniden
degerleme oranmt uygulanamayacagina iliskin, defter kayitlarindaki maliyet bedeli ile
dairelerin faturalardaki satis bedelleri karsilastirilarak bir degerlendirme yapilmasi
gerekirken bu yola gidilmeden olayla ilgisi bulunmayan emlak komisyoncusu ifadeleri ve
nitelikleri konumu farkli dairelerin emsal alinmasinda ve takdir komisyonunca somut veriler
ortaya konulmadan emsal bedel tespitinde kanuna uygunluk gdriilmemi§tir.”4 yoninde karar
vermistir.

Yukaridaki kararlarda agikca goriilecegi iizere yargi, son yillarda verdigi kararlarda
VUK’un 267. maddesinin ag¢ik oldugu, bu maddedeki siralamaya uyulmasi gerektigi,
gayrimenkulun maliyet bedeli belli iken maliyet bedeline iligkin bir elestiri (maliyetin
sisirildigi, muvazaa oldugu v.b.) yapilmadigi siirece gayrimenkullerin emsal bedelinin
maliyet bedeli esasina gore belirlenmesi gerektigine hilkmetmektedir.

Danlstay Ug:uncu Dairesi’nin E: 2001/3537, K: 2004/306 sayili ve 11.02.2004 giinlii karar1
* Damstay Ugiincii Dairesi’nin E: 2000/230, K: 2001/2553 sayili ve 26.06.2001 giinlii karar



B) Gayrimenkullerin Emsal Bedelinin, Maliyet Bedeli Bilinse Dahi Mutlaka
Takdir Esasimna Gore Takdir Komisyonunca Tespit Edilmesi Gerektigini Savunan
Goriis :

Bizim de katildigimiz, ayn1 zamanda vergi idaresinin de savundugu ve uygulamay1 bu
yonde yaptig1 goriise gore, isletmeden cekilen gayrimenkullerin emsal bedeli mutlaka takdir
usulline gore yani takdir komisyonunca belirlenmelidir. Buna gore, gayrimenkulin maliyet
bedelinin belli olmasi durumunda dahi emsal bedelin maliyet bedeli esasina gore tespiti
miimkiin degildir.

V.U.K’un 267. maddesinde emsal bedel, gergek bedeli olmayan veya bilinmeyen
veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde
emsaline nazaran haiz olacagi deger olarak tanimlanmistir. Tanimin lafzina baktigimizda
“degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi deger” ifadesinden
kanun kuyucunun emsal bedelin aslinda rayi¢ bedele yakin bir bedel olmasini arzuladigin
goriyoruz.

Emsal bedelin belirlenmesi bir siralamaya konulmus ve bu siralamaya uyulmasi
istenmistir. Emsal bedelin tespitinin 6ncelikle birinci sira yontem olan ortalama fiyat esasina
gore yapilmasi gerekmektedir. Bu miimkiin degilse ikinci sira yontem olan maliyet bedeli
esasma gore emsal bedelin tespiti yapilmalidir. Yukarida bahsedildigi gibi maliyet bedeli
esasinda, maliyet bedeline perakende satislar i¢in % 10, toptan satislar i¢in ise % 05 oraninda
ilave yapilmak suretiyle gayrimenkulun emsal bedeli bulunmaktadir. Kanun koyucu,
isletmedeki kiymetlerin toptan satisinda % 5 perakende satisinda % 10 kar marj1 oldugundan
hareketle boyle bir ilavenin iktisadi kiymetin emsal bedelini verecegini kabul etmektedir.’
Ancak gayrimenkullerde maliyet bedeline yukaridaki oranlarin ilave edilmesi suretiyle emsal
bedelin tespiti, bizi emsal bedelin taniminda yer alan ve degerleme giiniinde satilmasi halinde
ne kadar edecegini belirten rayi¢ bedelden uzaklastirabilecektir. ~ Clnkl (lkemizde
gayrimenkullerin piyasa fiyatin1 belirleyen iki 6nemli etken vardir. Bunlardan birincisi son
yillara kadar yiliksek diizeyde seyreden enflasyon oranlari, ikincisi ise tiilkemizde
gayrimenkulun bir yatirim araci olarak goriilmesi nedeniyle rant kazancina yonelik fiyat
artiglaridir.  Bu iki 6nemli sebepten dolayr gayrimenkullerin emsal bedelinin tespitinin
maliyet bedeli esasina gore yapilmasi gayrimenkulin emsal bedelini rayi¢ degerinden
uzaklastiracaktir. Dolayisiyla bize gore gayrimenkullerde emsal bedel tespitinin maliyet
bedeli esasina gore yapilmast miimkiin degildir. Vergi idaresinin goriisii ve uygulamasi da
bu yondedir.

Yargi onceki yillarda bu goriise paralel nitelikte, gayrimenkullerin emsal bedelinin
tespitinde maliyet bedeli esasinin uygulanamayacagi dogrudan takdir esasinin uygulanmasi
gerektigi yoniinde kararlar vermekteydi. Ancak onceki goriisii anlatirken bazi karar 6zetlerini
verdigimiz {izere, son yillarda yarginin bu goriisii degismeye baslamis, gayrimenkullerin
emsal bedelinin tespitinde maliyet bedeli biliniyorsa Oncelikle maliyet esasmna gore
belirlenmesi gerektigi yoniinde kararlar vermeye baslamistir. Yargmin o6nceki yillarda
verdigi kararlarindan bazilar1 asagidaki gibidir.

® Yilmaz OZBALCI, Vergi Usul Kanunu Yorum ve Agiklamalari, Olus Yaymcilik, Ankara 2003, s. 670



Danistay Yedinci Daire;

“Dosyanin incelenmesinden; gayrimenkul insa ve satim isi ile istigal eden davacinin,
1994 takvim yilinda isletmeden c¢ektigi bir adet is yeri i¢cin beyan ettigi degerin takdir
komisyonunca belirlenen emsal degere nazaran diisiik oldugundan, isletmeden ¢ekilen 150
metrekarenin altindaki dort adet daire igin yiiklenilen ve insaat maliyet hesabina katilmasi
gereken katma deger vergisinin indirim konusu yapildigindan bahisle katma deger vergisi
tarh edilip, kacak¢ilik cezast kesildigi; anilan islemin iptali yolundaki vergi mahkemesi
kararinin, isletmeden c¢ekilen iy yeri dolayisiyla yapilan cezali tarhiyata iligkin hUkim
fikrasimin, Danistay Onbirinci Dairesince; 213 sayili Vergi Usul Kanununun 267'nci
maddesinde emsal bedelin belirlenmesinde, ilk énce ortalama fiyat esast yonteminin, bu
yonteme gore belirlenememesi durumunda, maliyet bedeli esasit yonteminin; bu yonteme gore
de, belirlenememesi durumunda son swradaki takdir esast yonteminin uygulanmasi
gerektiginin hiikme baglandigi; olayda ise, ilk iki yontem uygulanmadan dogrudan takdire
gidildigi; bu nedenle, tarhiyatta hukuka wyarlik bulunmadigi gerekgesiyle onandigi
anlasilmistir.

193 sayur Gelir Vergisi Kanununun 41'inci maddesinin 1'inci fikrasinda; ticari
isletmeye dahil gayrimenkullerin, tesebbiis sahibi, esi ve cocuklar: tarafindan igletmeden
cekilmesi, isletme biinyesinde yapilan satis hiikmiinde sayimis ve emsal bedeli ile
degerlenmesi 6ngoriilmiistiir.

Emsal deger, 213 sayili Kanunun yukarida anilan 267'nci maddesinde, gergek bedeli
belli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak saptanamayan bir malin, degerleme
giiniinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi deger olarak tanimlanmis ve emsal
bedelin sirasiyla; ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli esast ve takdir esasina gére tayin
olunacagi hiikme baglanmistir. Davacinmin miikellefiyetinin konusu olan ticari faaliyetin ve
isletmeden cekilen degerin niteligi dikkate alindiginda, olayda ilk iki degerleme ol¢iitii
atlanarak emsal bedelin takdiri igin takdir komisyonuna gidilmesinde isabetsizlik yoktur.
Ancak; takdir komisyonu kararinda Vergi Usul Kanununun 31’inci maddesinin 2°nci
fikrasimin  8'inci  bendine aykirt olarak, takdirin dayanagimin gésterilmemis olmast
karsisinda; mahkeme kararimin igletmeden cekilen ig yerine iliskin olarak takdir esasina gore
yvapilan cezall tarhiyatin iptali yolundaki hiikiim fikrasinda isabetsizlik yoktur 0 yoénunde
karar vermistir.

Danistay Dordlnc Daire;

“Diger taraftan 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun 267 nci maddesinde ise emsal
bedel gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak saptanamayan bir malin
degerleme giiniinde satiimasi halinde emsaline nazaran haiz olacagr deger olarak
tammlanmistir. Bu tamimlama ile emsal bedele, rayi¢ degere es bir deger verildigi agiktir. Bu
nedenle tasinmazlarin degerlemesinde, 267 'nci maddenin 1’inci ve 2’inci bent hiikiimlerinde
yer alan ortalama fiyat esast ile maliyet bedelinin esas alinmasina olanak bulunmadigt
ortaya ¢ikmaktadir. Anilan madde hiikmiinden anlasilacag iizere, emsal bedel malin satis
bedeli yerine gececek bir ol¢ii niteliginde olup, malin maliyet bedeli veya iptidai maddelerin
degerlerinin dogrudan emsal bedeli olarak kabuliine olanak bulunmamaktadir. Ayrica takdir
esasina gore emsal bedel saptanirken emsal bedelinin bir satis bedeli oldugu diistiniilerek
takdirde kullanilacak donelerin gercek satis fiyatina yonelik bulunmasi gerekmektedir.

® Damistay Yedinci Dairenin E: 2000/5234, K: 2001/3606 sayil1 karar1



Hal boyle olunca ortaklarca isletmeden ¢ekilen ve sahsi servete katilan tasinmazlarin
Vergi Usul Kanunu’'nun 267 nci maddesinin 3 ’ncii bendinde yer alan takdir esasina gore
degerlendirilmesi yasa geregi olup, mahkemece maliyet esasi alinmak suretiyle yapilan
degerleme yerinde olmadigi gibi, takdir komisyonunca da hi¢chir arastirma ve incelemeye
dayanmayan soyut ifadelerle yapilan deger takdirinde de isabet bulunmamaktadir”” seklinde
karar vermistir.

Bu goriisii destekleyen bazi yazarlarin gerekgeleri ise daha farklidir. Bunlara goére
V.U.K’un 267. maddesindeki birinci ve ikinci sira yontemlerde gecen “mal” ifadesi sadece
emtiay1 kapsar. Dolayisiyla bu yontemler sadece emtianin emsal bedelinin tespitinde
kullanilabilir, gayrimenkullerin bu iki yonteme gore belirlenmesi zaten miimkiin degildir
Ancak vergi kanunlarinda “mal” ifadesi bazi1 yerlerde sadece emtia i¢in kullanilirken bazi
yerlerde hem emtia hem de gayrimenkuller i¢in kullamlmistir. Ornegin isletme hesabi
esasinda tutulacak defterlere malin (emtia anlaminda) kaydedilmesi Ongoriiliirken,
amortismana tabi iktisadi kiymetlerin satis1 agisindan da mal kavrami (amortismana tabi
iktisadi kiymetler) kullanilmistir. Bu nedenle emsal bedel uygulamasinin sadece emtiay1
kapsamadigini, diger iktisadi kiymetleri de kapsadigini diisiinmek yanls olmaz.® Buna gore
V.U.K’un 267. maddesinde gegen “mal” ifadesini sadece emtia olarak anlamak bize gore
miimkiin degildir.

IV- GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC

Yukarida ayrintili olarak anlattigimiz iizere, isletmeden gekilen gayrimenkullerin
degeri G.V.K’nin 41. maddesinin birinci bendine gore emsal bedelle tespit edilecek olup,
V.U.K’'un 267. maddesine gore emsal bedel tespitinin hangi esasa gore yapilacagi hala
ihtilaf konusu olmaktadir. Bu konuda esas olarak iki goriis belirmis olup birinci goriis
isletmeden ¢ekilen gayrimenkullerin maliyet bedeli biliniyorsa emsal bedelin maliyet
bedeline gore belirlenmesi gerektigini savunurken bizim de katildigimiz diger gortis yukarida
acikladigimiz  gerekgelerle, gayrimenkullerin emsal bedelinin belirlenmesinde maliyet
esasinin uygulanamayacagi, bu nedenle dogrudan takdir esasina gore emsal bedelin tespitinin
gerektigi yoniindedir.

Idarenin gériisii ve uygulamas1 gayrimenkullerde takdir esasma gére emsal bedelin
tespit edilmesi gerektigi yoniinde olsa da bu konuda teblig yada sirkiller bazinda bir
diizenleme yapilmis degildir. Yarg: kararlar1 6nceki yillarda buyik 6lclide bunlarin emsal
bedellerinin mutlaka takdir esasina gore belirlenmesi gerektigi yoniinde iken son yillarda
verilen kararlarda gayrimenkuliin maliyet bedeli biliniyorsa emsal bedelin maliyet esasina
gore tespit edilmesi gerektigi yoniinde olusmaya baslamistir. Yargi kararlarinin son yillarda
bu yonde degismis olmasi bize gore konunun vergi idaresince tekrar gézden gecirilmesi ve
ele alinmasim1 gerektirmektedir. Vergi kanunlarimizin yeniden yazildigi su giinlerde bu
durumu agiklayici bir kanuni diizenlemenin yapilmasinin yerinde olacag: kanaatindeyiz.

" Damistay Dérdiincii Dairenin E: 1990/3504, K: 1991/536 say1li ve 13.02.1991 tarihli karari
& Yilmaz OZBALCI, Vergi Usul Kanunu Yorum ve Agiklamalari, Olus Yayincilik, Ankara 1998, s. 678



