KiRALAMA VE KiRAYA VERME iSLERINDE
ORTULU KAZANC DAGITIMI

I-GIRIS

Temel amaci kazang elde etmek olan sirketler, bu kazanglar1 tizerinden
Odeyecekleri vergiyi eksik 6demek i¢in gider ve maliyetlerini yliksek veya hasilatlarini
noksan gostermek suretiyle belli iligkiler icerisinde bulunduklar1 gercek ve tiizel kisilere
sirket biinyesinde olusmas1 gereken kazanglar1 aktarma yoluna gidebilmektedirler. Bu sekilde
belirli kisilere saglanan haksiz kazanglara Ortiilii Kazang denilmektedir.

Calismamizin izleyen boliimlerinde, oOrtiilii kazang dagitimi ile ilgili genel
aciklamalara yer verildikten sonra, ortiilii kazang dagitim sekillerinden biri olan kiralama ve

kiraya verme suretiyle ortiilii kazan¢ dagitimi hususuna deginilecektir.

II-ORTULU KAZANC DAGITIMI

1.Genel Aciklama

Ticaret sirketleri (kollektif, komandit, anonim, limited sirketler ve kooperatifler)
tiizel kisilik sahibidirler. Bu durumun dogal sonucu olarak, bir ticaret sirketinin ortaklari ile
bu ortaklarin ilgili bulundugu diger gergek ve tiizel kisiler, sirketin tiizel kisiligi karsisinda
ticiincli kisi konumundadirlar. Dolayisiyla sirketin bu kisilerle yapmis oldugu islemlerde,
bunlarin disindaki gercek ve tiizel kisilerle yaptig1 islemlerden farkli bir sekilde tasarrufta
bulunulmast miimkiin degildir.

Ortiilii kazang dagitimmin esas unsuru, kurumun belli iliskiler i¢inde bulundugu
kisi veya kurumlara kendi varligindan bedelsiz kiymet aktarmasidir. Kurumlar vergisi
miikellefleri ortiilii kazang dagitimiyla kurumlar vergisi matrahini etkilemek, kismen veya
tamamen ortadan kaldirmak veya zarar1 arttirmak amacindadirlar. Boyle bir durumu 6nlemek
icin, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 17. maddesi ile 15/3. maddesinde diizenleme yapilmistir.

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 17/1. maddesine gore; Sirket kendi ortaklari,
ortaklariin 1ilgili bulundugu gercek ve tiizel kisiler, idaresi, murakabesi veya sermayesi
bakimlarindan vasitali vasitasiz olarak bagli bulundugu veya niifuzu altinda bulundurdugu
gercek ve tiizel kisilerle olan miinasebetlerinde emsaline gore géze carpacak derecede yiiksek
veya distik fiyat veya bedeller iizerinden yahut bedelsiz olarak alim, satim, imalat, ingaat
muamelelerinde ve hizmet iliskilerinde bulunursa kazang tamamen veya kismen ortiilii olarak
dagitilmis sayilmaktadir.

Ayn1 kanunun 13. maddesinde kurumlar vergisinin safi kurum kazanci {izerinden
hesaplanacagi, 15/3. maddesinde ise sermaye sirketlerince dagitilan oOrtiili kazanglarin
kanunen kabul edilmeyen indirim oldugu ve kurum kazancindan indirilemeyecegi
beliritilmistir.



2.Hangi Kurumlarin Ortiilii Kazan¢ Dagitabilecegi

Kurumlar Vergisi Kanununun  15/3. maddesinde “sermaye sirketlerince
dagitilan ortiilii kazanglar”in kanunen kabul edilmeyen indirim oldugu belirtilmis; 17.
maddenin ilgili bentlerinde ise “sirket” kelimesine yer verilmekle birlikte, diger kurumlardan
bahsedilmemistir. Buradan, ortiilii kazang ile ilgili diizenlemenin, sadece sermaye sirketleri
i¢cin gegerli oldugu, bir bagka deyisle anonim, limited ve eshamli komandit sirketler disindaki
kurumlarda bu yonde bir islem yapilamayacagi sonucuna varilmaktadir.

Ancak s6z konusu diizenleme, sermaye sirketleri disindaki kurumlarin, noksan
vergi 6demek i¢in yaptiklar ortiilii kazang saglanmasina benzer islemlerin takipsiz kalacagi
anlamma gelmez. Sermaye sirketleri disindaki kurumlar, bdyle bir hileli isleme tevessiil
ettikleri takdirde 15/3 ve 17’nci maddelere gore degil fakat genel hiikiimler uyarinca
(muvazaa iddiasiyle) tarhiyata maruz kalabilirler."

Ote yandan, hangi kurumlarin &rtiilii kazang dagitabilecegi konusunda, kanunda

belirtilen hususlar dtesinde acik bir hiikiim olmadig1 gibi, vergi idaresince bir goriis ya da
yargi organinca da verilmis konuyu agiklayici bir karar da bulunmamaktadir.

3.0rtiilii Kazancin Dagitilabilecesi Kisi ve Kurumlar

Ortiilii kazancin kimlere dagitilabilecegi Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 17.
maddesinin 1 ve 4 numaral1 bentlerinde sayilmistir.

Maddenin 1 numarali bendinde, ortiilii kazancin dagitilabilecegi kisiler,

-Sirket ortaklari,

-Sirket ortaklarinin ilgili bulundugu gercek ve tiizel kisiler,

-Sirketin idaresi bakimindan bagli bulundugu gercek kisiler,

-Sirketin murakabesi (denetimi) bakimindan vasitali, vasitasiz olarak bagl
bulundugu kisiler,

-Sirketin sermayesi bakimindan vasitali, vasitasiz olarak bagli bulundugu gercek
ve tlizel kisiler,

-Sirketin niifuzu altinda bulundurdugu gercek ve tiizel kisiler,

olarak sayilmis; bunun digsinda ortiilii kazancin dagitimma konu olabilecek
kisiler 4 nolu bent ile; ortaklardan veya bunlarin esleri ile usul ve fiiruundan ve 3. dereceye
kadar (dahil) kan ve sihri hisimlardan, sirketin idare meclisi baskan ve iiyesi, miidiirii veya
yiiksek memuru bulunanlar olarak belirtilmistir.

Normal ticari icaplara uymayacak sekilde fahis menfaat elde eden sirket
muhatabi, 17°nci maddede belirtilen kisilerden biri degilse, sirketin bu sekilde ugradig:
zararda vergi kagirma kasti bulundugu sdylenemez. Baska bir anlatimla sirket vergileme
ag1s1n(21an kabul edilebilir bir ticari zarara ugramis sayilir ve bu zarar vergisel acidan kabul
gortir.

! Mehmet MAC, Kurumlar Vergisi 1999, sf.691
> Mehmet MAC. a.g.e. sf.691



4.0rtiilii Kazanca Konu Olabilecek islemler

Ortiilii kazang dagitimina konu olabilecek islemler Kurumlar Vergisi
Kanunu'nun 17. maddesinde dort bent halinde sayilmistir. S6z konusu islemleri madde
hiikmiine gore asagidaki sekilde siralayabiliriz.

-Alim islemleri,

-Satim Islemleri,

-Imalat Islemleri,

-Insaat Islemleri,

-Hizmet iliskileri,

-Kiralama ve kiraya verme islemleri,
-Odiing para alma ve verme islemleri,
-Aylik, ikramiye, licret ve benzeri 6demeler.

Gortldiigii gibi sirket karint etkileyecek her tiirlii islem ortiili kazanca konu
olabilmektedir.

Ancak hemen belirtmek gerekir ki, ortiilii kazan¢g dagitimindan séz edebilmek
icin Onceki bolimde belirtilen kisilerle yapilan bu islemlerin emsaline gore goze carpacak
derecede sirket aleyhine diisilk veya yliksek bedeller {izerinden yahut bedelsiz olarak
yapilmasi gerekmektedir.

II-KiRALAMA VE KiRAYA VERME SURETIYLE ORTULU
KAZANC DAGITIMI

Yukarida da belirtildigi tlizere, Kurumlar Vergisi Kanunu'nunda diizenlenen
ortiilii kazang dagitimi sekillerinden biri de “kiralama ve kiraya verme suretiyle ortiilii kazang
dagitim1”dr.

Ad1 gegen kanunun 17. maddesinin 2. bendinde,

“Sirket, 1 numarali fikrada yazili olan kimselerle olan miinasebetlerinde
emsaline gore goze carpacak derecede yiiksek veya diisiik bedeller {izerinden kiralama veya
kiraya verme muamelelerinde bulunursa;”

hiilkmiine yer verilmistir.

Anlagilacag: tlizere, bu bent hitkkmii ile esasen iki farkli ortiilii kazang dagitim
sekli diizenlenmistir. Bunlar asagidaki sekilde belirtilebilir.

1-Sirketin, 1 numarali fikrada yazili olan kimselere ait olan mal ve haklar
emsaline kiyasla goze ¢arpacak derecede yiiksek bedelle kiralamast,

2-Sirketin, sahibi oldugu mal ve haklar1 1 numarali fikrada yazili olan kimselere
emsaline gore goze carpacak derecede diisiik bedel ile kiraya vermesi,



Yukaridaki durumlarda 6denen kira bedeli ile emsal bedel arasindaki fark sirket
tarafindan dagitilan ortiili kazan¢ tutarini ifade edecektir. Dolayisiyla emsal bedelin
belirlenmesi 6nem kazanacaktir.

Kiralama ve Kirava Verme islerinde Emsal Bedel

i-Emsal Kavrami

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 17. maddesinde, ortiilii kazang iligskisinin dogmus
kabul edilebilmesi i¢in, ticari sirketlerle belirli derecede yakinlik arzeden kisilerle olan
islemlerde “emsaline gore goze carpacak derecede yiiksek veya diisiik bedeller”in s6z konusu
olup olmadig1 belirleyici olmaktadir. Goriildiigii lizere, ortiilii kazang iliskisinde “emsal”
kavramininin énemli bir rolii vardir. Bununla birlikte, ne Kurumlar Vergisi Kanunu'nda ne de
diger vergi kanunlarinda, bu kavramdan ne anlasilmas1 gerektigi ile ilgili acik bir belirleme
yapilmis degildir. Vergi kanunlari igerisinde emsal kavraminin kesin sinirlarinin ¢izildigi agik
bir belirlemenin yapilmamis olmasi dolayisiyla, bu konuda bir bosluk oldugu izlenimi
edinilmektedir. Bu nedenle, emsal kavraminin nasil anlasilmasi gerektigi gerek vergi
idaresinin uygulamaya yon veren ictihatlar1 vasitasiyla gerekse yliksek yargi organlarinin
ictihatlartyla doldurulmaya ¢alisiimaktadir.’

ii-Emsal Bedelin Tespiti

Kurumlar Vergisi Kanunu'nda, kiranin emsaline gore diisiik ya da yiiksek
oldugunu belirlemeye esas herhangi bir formiile yer verilmemistir. Ancak, Vergi Usul
Kanunu'nda ve Gelir Vergisi Kanunu'nda bu konuda yardimci olabilecek bazi hiikiimlere
rastlamak miimkiindiir.

Konuyla ilgili olarak, Vergi Usul Kanununun genel hiikiimlerine goz
attigimizda; Kanunun 307. maddesinde, bir binanin gayrisafi iradinin tahmini icin yeterli
karine bulunmadigi durumlarda, binanin satilmasi halinde getirecegi degerin %10 unun “safi
irat” kabul edilecegi belirtilmektedir. Ayn1 kanunun 312. maddesinde ise, arazi degerinin
onda birinin “emsal kira” sayilmas1 gerektigi vurgulanmaktadir.*

Gelir Vergisi Kanunu'nun “Emsal Kira Bedeli Esas1” baslikli 73. maddesinin 1.
fikras1 hiikmii ise agagidaki gibidir.

“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 kiras1 sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira
mevcut degilse Vergi Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi degerinin %S5 idir. Diger mal ve
haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin maliyet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi
Usul Kanununun servetlerin degerlendirilmesi hakkindaki hiikiimlerine goére belli edilen
degerinin %10 udur.”

? Harun KAYNAK, Kurumlar Vergisi Miikellefiyetlerinde Ortiilii Kazang Miiessesesi Yoniinden “Emsal”
Kavrami. Maliye Postas1 Dergisi, 15 Nisan 2000 sf. 85
4 Stikrii KIZILOT, Kurumlar Vergisi Kanunu ve Uygulamasi, Ankara 2000, c.2, sf. 1733



Bu hiikmiin kiralama ve kiraya verme islerinde emsal olarak alinip
alinamayacagina yonelik Danistay’in vermis oldugu bir karar1 sdyledir.

“Gelir Vergisi Kanunu'nun 73. maddesinde sozii edilen emsal kira bedelinin
getirilmesinden amacg sadece bedelsiz veya diisiik bedelle kiraya verilen mal ve haklarin
kiralarinda asgari haddin tayini diger bir deyimle taraflarin serbest iradeleri ve taayyilin eden
kirada muvazaa yolu ile noksan gosterilmesini ve boylece vergi ziyaini 6nlemek olup, olayda
aksi durum yani yiiksek bedelle kiraya verme hali mevcut olduguna gore, matrah tayininde
oncelikle bu madde (GVK md.73) hiikmiiniin esas alinmasi yerinde degildir.”

Bu konuda Danistay tarafindan verilen bir bagka karar da,

“...Yapilan bilirkisi incelemesi sonucu, kiralamaya konu otel ile ilgili olarak
saptanan rayi¢ bedel {izerinden, Gelir Vergisi Kanunu'nun 73. maddesinde belirtilen sekilde
hesaplanan emsal kira bedeli, y1l icinde 6denen kira miktarinin ¢ok iizerinde oldugundan
ortiilii kazang dagitimindan séz edilemeyecegine ...”°

seklindedir.

Gorildiigii gibi, Gelir Vergisi Kanunu'nun 73. maddesinde ifadesini bulan
“emsal kira bedeli”nin kiralama ve kiraya verme islerinde emsal olarak dikkate alinip
alimamayacagi1 hususunda kesin bir hiikiim yer almamakla birlikte; bu bedelin bir asgari tutari
ifade etmesi nedeniyle diisiik bedelle kiraya verme islemlerinde dikkate alinabilecegi, yiiksek
bedelle kiralama iglemlerinde ise dikkate alinamayacagi sdylenebilir.

Daha once de belirtildigi tizere, Tiirk Vergi Kanunlarinda kiralama ve kiraya
verme islemlerinde emsal bedelin tespiti konusunda herkesin {izerinde birlesecegi bir hiikiim
bulunmamaktadir. Kiralanan gayrimenkuliin niteligi, yeri, miitemmim ciizleri vb. kira bedelini
dogrudan etkileyebilen ve tartismalara agik bir konudur.

Ote yandan, kiranin makul olup olmadig1 arastirilirken, para olarak ddenen kira
tutar1 tek basmna Ol¢li olmayabilir. Kiracinin yan yiikiimliiliikleri varsa, bunlar da kira
miktarmi etkiler. Ornegin, kiracinin tamirat ve bakim giderleri, yangm, kaza vb. sigorta
primlerini ve emlak vergisini 6deyip ddemedigine de bakilir. Ayni sekilde, kiracinin yaptigi
her tiirlii ilave ve kira donemi sonunda bazi makinelerin mal sahibine birakilip
birakilmadigma da bakilmalidir.”

IV-SONUC

Temel amaci kazang elde etmek olan sirketlerin, bu kazanglar1 iizerinden
Odeyecekleri vergiyi eksik 6demek i¢in gider ve maliyetlerini yiiksek veya hasilatlarini diisiik
gostermek amaciyla belli iligkiler igerisinde bulunduklar1 gercek ve tiizel kisilere sirket
biinyesinde olusmast gereken kazanclari aktarmasi olarak tanimlanabilen ortiili kazang
dagitiminin bir sekli de kiralama ve kiraya verme suretiyle ortiilii kazang¢ dagitimidir.

> Dan. 4. D.’nin 29.11.1969 tarih ve E.1969/5040, K.1969/299 Sayili Karar:
% Dan. 11. D.’nin 24.03.1998 tarih ve E.1997/1092, K.1998/1151 Sayili Karar
7 Siikrii KIZILOT, Gayrimenkul Kiralamasi ve Ortiilii Kazang (2) Hiirses. 28.11.1996, sf.7



Kiralama ve kiraya verme islerinde, odenen kira bedeli ile emsal bedel
arasindaki fark sirket tarafindan dagitilan ortiilii kazang tutarini ifade etmektedir. Dolayisiyla,
ortiilii kazang tutarin belirlenmesinde emsal bedelin tespiti énem kazanmaktadir. Emsal
bedelin ne olmasi gerektigi konusunda Tiirk Vergi Kanunlarinda herkesin iizerinde
birlesebilecegi bir hiikiim bulunmamakla beraber; kiyaslamanin emsali gayrimenkuller ile
yapilacagi, GVK md.73 hiikkmiiniin ise ancak diisiik bedelle kiraya verme islerinde dikkate
alinabilecegi sOylenebilir.
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