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Erdogan SAGLAM
Yeminli Mali Miisavir

MALIYE, GAYRIMENKUL YATIRIM FONU VE ORTAKLIKLARINA
iLiSKIN TEBLIGI KAMUOYU GORUSLERINI HiG DIKKATE
ALMADAN YAYIMLADI

Maliye'nin bagimsiz denetim sirketlerini artirimli oran (yiizde
30) kapsamina almasi hatali bir yaklasimin sonucudur. GYO’lar
acisindan da bu yaklasim degerlendirilmelidir

Degerli okurlar, 9 Nisan 2026 tarihli yazimda, gayrimenkul
yatinnm fonu (GYF) ve gayrimenkul yatirim ortakliklarin1 (GYO)
etkileyen iki onemli vergisel degisikligi belirttikten sonra, bu
konulara iliskin Maliye'nin 8 Nisan 2026 tarihinde kamuoyu ile
paylastigl teblig taslagim degerlendirmistim.

Once bu iki degisikligi hatirlatalim:

* 1 Ocak 2025 tarihinden itibaren elde edilen kazanclara
uygulanmak Uzere GYF ve GYO’lara taninan kurumlar vergisi
istisnasindan yararlanabilmek icin tasinmazlardan elde edilen
kazanclarin ylizde 50’sinin dagitilmasi sart1 getirildi.

Bu sart1 saglayamayan kurumlar istisna hakkin1 kaybedecekler
ve yuzde 30 oraninda kurumlar vergisi d6demek zorunda
kalacaklar. Cunku istisnadan yararlanilamayan kazanclar icin
GYF ve GYO’larin genel oran olan yiizde 25 degil, ylizde 30
oraninda kurumlar vergisi odemeleri gerekiyor.

* GYF ve GYO’lar tarafindan tasinmazlardan elde edilen
kazanclar, yine bu tarihten itibaren yirirlige giren yurt ici
asgari kurumlar vergisine tabi tutuldu.

2025 yii kurumlar vergisi beyannameleri yasal siire olan Nisan
2026 ay1 sonuna kadar verildi. Taslak teblig heniiz
yayimlanmadigi icin GYF ve GYOQ’lar, 1 Ocak 2025 tarihinden
itibaren elde edilen kazanclara uygulanan bu degisikliklere
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Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla ilgili
olarak, mesleki goriis ve yardim almadan,
bu yayina dayanarak uygulamalarda
bulunulmamalidir. Bu konularin kendi dzel
durumunuza iliskin etkilerini goriismek icin
BDO Yayincilik A.S. ile temas kurabilirsiniz.
Bu yayindaki bilgilere dayanarak belli
eylemlerde bulunmak veya bulunmamak
nedeniyle dogabilecek zararlar nedeniyle,
BDO Yayincilik A.S. ve ortaklari, calisanlari
ile yazarlar1 herhangi bir yiikiimliiliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.

iliskin Maliyenin kesin gorustinu bilmeden, belirsizlik ortami icinde, 2025 yili

beyannamelerini vermek zorunda kaldilar.

Ancak taslak Maliye'nin gorislerinin kamuoyu tarafindan bilinmesini sagladig icin,
gozlemlerime gore kurumlar bu aciklamalara uygun beyanda bulundular.

24 Mayis 2026’da teblig nihayet yayimlandi.

Bu gecikme normal degil, bunu Maliye'ye intikal eden cok sayida goriise ve degisiklik

talebine bagliyorum.
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Bu teblig ile 7524 ve 7566 sayili Kanunlarla Gelir Vergisi ve Kurumlar Vergisi
Kanunlarinda yapilan diizenlemelere iliskin aciklamalara yer verilerek, 1 seri no.lu
Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin ilgili boliimleri degistirildi. Yani bu yeni bir
diizenleme degil.

Ozetle tebligde, gayrimenkul yatirnm ortakliklarinda yiizde 50 kar dagitim sarti,
istisna kapsamindaki kar ve zararlarin hesaplanmasi ile yatirim tesviklerinde asgari
kurumlar vergisi uygulamasina iliskin a¢iklamalara yer verildi.

GYF ve GYO’lan ilgilendiren en onemli konu taslakta, karin sermayeye eklenmesinin
kar dagitim sayilmadigi gerekcgesiyle kar paylarinin sermayeye eklenmesi halinde
kar dagitim sartinin saglanmayacagi, dolayisiyla istisnadan yararlanilamayacagi
aciklamasi idi.

Bu gorus cok elestirildi ve tahminime gore sektor temsilcileri ve dernekleri bu
goriistin degistirilmesi icin Maliye ile goristiiler, ancak taslagin degistirilmeden aynen
yayimlanmasi, bu taleplerin kabul gormedigini gosteriyor.

Bu goriise neden katilmadigimi yukarida belirttigim yazimda aciklamistim.

Ozetlemek gerekirse, 1 seri no.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’ne gore kar yedegi
kaynakli bedelsiz hisseler dagitilmis kar pay1 sayilarak GYF ve GYO’lardan kar pay
alan kurum ortaklara (bu karlar istirak kazanci istisnasindan yararlandirilmadigi icin)
kurumlar vergisi odettirildiginden, kurumlar vergisi istisnasi acisindan yapilacak
degerlendirmede, karin en az ylizde 50’sinin sermayeye ilave edilmesi sartiyla kar
dagitimi yapildiginin ve yiizde 50°lik kar dagitimi sartinin saglandiginin kabulii
gerekir.

Kaldi ki GYQ’larda bu yolla hisse iktisap eden kisilerin bu hisseleri borsada satarak kar
payini fiilen tahsil etmeleri mimkiindiir. Bu nedenle de kar dagitim sartinin
saglandigr kabul edilmelidir.

Simdi ne olacak?

Uygulanan istisna lizerinden ylizde 10 asgari kurumlar vergisi alindigin dikkate
alirsak, bu degisiklik taleplerinin karsilanmasi dogru olurdu. Ciinkii 2025 yili
oncesinde hic vergi alinmayan kurumlardan simdi ylizde 50 kar dagitim sartinin
saglanamamasi halinde yiizde 30 normal kurumlar vergisi, saglanmasi halinde ise
yuzde 10 asgari kurumlar vergisi alinmaktadir. Bu fahis artis1 ongorulebilirlik ve
olculilik acisindan cok sikintili buluyorum.

Bu vesileyle sinmirli bir miikellef grubu icin uygulanan yuzde 30 kurumlar vergisi
oraninin yeniden degerlendirilmesi gerektigini belirtmek isterim.

Clinkli kapsama giren kurumlar homojen degil!
Bu oranin ozellikle bagimsiz denetim sirketlerinde uygulanmasi artinmli oran

uygulamasinin gerekcesi ile uyumlu degil. Clinkii bu sirketleri banka ve finans
kurumlan gibi yliksek kazanc elde eden yapilar olarak degerlendirmek hatalidir.
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Hangi kurumlarin ne kadar vergi 6dedigi Maliyenin elindeki bir bilgidir. Sektorler ve
faaliyet tirleri itibariyle bu istatistikler kamuoyu ile paylasilsa bu konuyu daha
saglikli degerlendirebiliriz.

Ozetle, Maliye'nin bagimsiz denetim sirketlerini artinmli oran (yiizde 30) kapsamina
almasi hatali bir yaklasimin sonucudur. GYO’lar acisindan da bu yaklasim
degerlendirilmelidir. Finansal kuruluslar haric, paylarinm asgari yiizde 20 oraninda
halka arz eden sirketler icin halka arzdan itibaren 5 hesap donemi boyunca kurumlar
vergisi orani 2 puan indirimli (ylizde 23) olarak uygulanirken, bagimsiz denetim sirketi
ve GYO’lan finansal kurulus olarak degerlendirerek ytizde 30 kurumlar vergisi oran
uygulamayi hi¢ adil ve rasyonel bulmuyorum.

Demek ki tekstil sektoriiniin ardindan gayrimenkul sektorii de gozden cikariliyor!
Muhtemelen bu teblig hakkinda, bundan etkilenen sektor dernekleri ile GYO’lar
tarafindan iptali istemiyle Danistay’da ¢ok sayida dava acilacak.

Bu davalarin mikellef lehine sonuclanmasini umuyorum...

Saygilarimla




