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ISTISNA UYGULAMALARI VE ASGARI KURUMLAR VERGISi ORNEKLERIYLE
GYO’LARDA VERGILEME

Vergi diizenlemelerini igeren 7524 sayili Kanun ile gayrimenkul yatirim ortakliklar ile

gayrimenkul yatirim fonlarinin vergilemesinde Onemli degisiklikler yapilmistir. S6z konusu

degisiklikler Kurumlar Vergisi Kanununun (KVK) asagidaki ii¢ maddesinde yapilmuistir.
-5/1-d maddesindeki yatirim ortaklik ve fonlarinin kazang istisnasi
-5/1-a maddesindeki istirak kazanglari istisnasi
-32/C maddesindeki yurti¢i asgari kurumlar vergisi

Son degisikliklere gore gayrimenkul yatirim ortakliklari ve fonlariin hangi kazancglarinin
istisna oldugu, hangi kazanglarinin dagitilmasi halinde ortagin istirak kazancinin istisna oldugu ve

hangi kisminin asgari kurumlar vergisine tabi oldugu bu yazimizin konusunu olusturmaktadir.
1- GYO ve GYF KAZANC ISTiSNASI (KVK 5/1-d)

Gayrimenkul yatirim fonlariin ve ortakliklarinin kazanglari Kurumlar Vergisi Kanununun
5/1-d maddesinin (4) numarali bendine gore istisna idi. Ancak 7524 sayili Kanunun 32’nci
maddesi ile KVK 5/1-d’ye asagidaki ifade eklenmistir.

“Bu istisnadan faydalanilabilmesi igin fon ve ortakliklarin (emeklilik yatirim fonlart harig)
sahip olduklar: tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az %50 sinin, elde edildigi hesap
donemine iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin
sonuna kadar kar payr olarak dagitilmas: sarttir. Bu stire icerisinde belirtilen orana kadar karin
ortaklara dagitilmamas: durumunda, istisnadan faydalanilmasi nedeniyle zamaninda tahakkuk

’

ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramus sayur.’

Yani tiim yatirim ortakliklar1 ve fonlar i¢in istisnanin kullanilmasi i¢in “sahip olduklart
tasinmazlardan elde ettikleri kazan¢larin en az %50 sinin” dagitilmasi sart1 geldi. Burada GYO
ve GYF’lerin tim kéarlarinin degil, tasinmazlarindan elde edilen kazanglarinin %50’sinin
dagitilmasi sart kosuldu. Ornegin 70 Milyon TL gayrimenkullerinden geliri, 30 Milyon TL faiz
geliri olan bir GYO’nun 35 Milyon TL kar pay1 dagitmasi halinde 100 Milyon TL olan tiim kar
istisnadan faydalanacaktir. Ancak 34 Milyon TL kéar dagitilmast halinde 100 Milyon TL’nin

tamami vergiye tabi olacaktir.
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2- ISTIRAK KAZANCLARI iSTISNASI (KVK 5/1-a)

Bilindigi tiizere kurumlarin istiraklerinden elde ettikleri kazanglar, istirakte zaten
vergilendigi igin, bir defa vergileme prensibi dolayisiyla, tekrar vergilenmeyecek ve istisna
olacaktir. Yani ayn1 kazang iki defa vergilenmez. Uzun siiredir girisim sermayesi GYF ve GYO
hisse senetlerinden kar paylart KVK 5/1-a-3 kapsaminda istirak kazanci istisnasina tabidir. KVK
KVK 5/1-a-5 maddesine ise girisim sermayesi GYF ve GYO lan1 disindaki “diger yatirim fonu
katilma paylart ile yatirim ortakliklarinin hisse senetlerinden elde edilen kar paylari bu istisnadan
vararlanamaz.” hilkkmii eklenmis ve ¢ikarilmistir. Bu durum istirak kazanglari istisnasinin
mantigina aykirt degildir. Zira 5/1-d fon kazang istisnas1 nedeniyle ilk asamada vergi alinmayan
kazanglarin dagitildig:r ikinci asamada kar payimi alanin vergilenmesi gerekir. Ama girisim

sermayesi yatirim fon ve ortakliklarina 6zel olarak iki asamada da istisna saglanmugtur.

7524 sayili Kanunun 32’°nci maddesiyle yukaridaki ifade artik “diger yatirim fonu katiima
paylart ile yatirim ortakliklarinin hisse senetlerinden elde edilen (d) bendindeki istisnadan
yararlanamayan fon ve ortakliklardan elde edilenler hari¢, kar paylart bu istisnadan
yararlanamaz” seklinde degistirilmistir. Bu diizenleme de zaten yukarida agikladigimiz iizere ayni
kazancin miikerrer vergilenmemesi igin konulan 5/1-a istirak kazanglari istisnasinin amacindan
cikarak hicbir agsamada vergi alinmamasi gibi bir sonucu dogurmamasi i¢in gerekli ve yerinde bir
diizenlemedir. Ancak 5/1-d fon kazang istisnasindan yararlanamayan kisim GYO igerisinde
vergilenecegi i¢in GYO’dan kar dagitimi alan sirkette tekrar vergilenmeyerek istirak kazanglari

istisnasina tabi tutulmasi gerektigi de Kanunda 6zel olarak vurgulanmistir.

5/1-d fon kazang istisnasindan yararlananlar i¢in, bir asamada vergileme mantigi
geregince dagitilan kar payr acisindan 5/1-a istirak kazanglar istisnasindan faydalanilamaz ve
vergilenir. Burada dnemli bir ayrinti 5/1-d kazang istisnasi nedeniyle 6denen asgari kurumlar

vergisine isabet eden kazang kisim i¢in istirak kazanclar istisnasindan faydalanilabilecegidir.
3- YURTICi ASGARIi KURUMLAR VERGISI (KVK 32/C)

7524 sayili Kanunun 36’nc1 maddesiyle, Kurumlar Vergisi Kanununa “Yurt I¢i Asgari
Kurumlar Vergisi” baslikli 32/C maddesi eklenmistir. 2025 yili ve izleyen vergilendirme
donemlerinde elde edilen kazanglar iizerinden %10 oraninda yurti¢i asgari kurumlar vergisi
hesaplanacaktir. Asgari vergi faaliyete baglanilan {i¢ hesap doneminde uygulanmayacaktir. Bu
kapsamda hesaplanacak asgari kurumlar vergisi, kurum kazancina kanunen kabul edilmeyen
giderler eklendikten sonraki tutardan istisna ve indirimler (uygulamadan muaf tutulanlar haric)

diisiilmeden 6nceki tutarin %10 undan daha diisiik olamayacaktir.

Kanuna gore 5/1-a bendindeki istirak kazanglari istisnasi ve tasinmazlardan elde edilen
kazanclar disinda 5/1-d bendinde sayilan fon kazang istisnasi asgari vergi uygulamasindan
muaftir. Yani GYO’larn istisna kazanglarindan tasinmaz geliri yurt i¢i asgari kurumlar vergisine

tabi olacak ama taginmaz digindaki gelirleri asgari vergiye tabi olmayacaktir.
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Kullanilan 5/1-d fon kazang istisnasinin taginmazlardan gelen kismina asgari vergi
hesaplaninca, asgari vergiye isabet eden kisim i¢in bu kazang kendisine dagitilan ortak tarafindan
5/1-a istirak kazanglar istisnasi kullanilabilir. Yani hesaplanan yurti¢i asgari kurumlar vergisi
oranit genel kurumlar vergisi orandan diisiik oldugu igin, istirak kazanglari istisnasi istirak

kazanglarinin tamami i¢in kullanilamaz.

GYO 5/1-d fon kazang istisnasindan faydalanamadigi zaman, kendisine bu kar dagitilan
ortak 5/1-a istirak kazanclar istisnasindan faydalanir. Istirak kazanglari istisnas1 asgari kurumlar
vergisine tabi degildir.

4- ORNEK:

Yazimizin daha iyi anlasilabilmesi i¢in Ornekler iizerinden gidilecektir. (A) Ortak AS
altinda kurulu 1. 2. 3. 4. 5. ve 6. Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’lerin her birinin 100 TL
gelirleri oldugu varsayilmaktadir. Bu 100 TL gelirin igerisindeki tasinmaz kazanci tutar1 ve
stiresinde dagitilan tutarlar ile ikinci yi1lda dagitilan tutarlar1 asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Kazancin tamaminin ya siiresinde ya da siiresinden sonraki ikinci yilda dagitildig

varsayilmaktadir.
4.A- VERILER
Veriler 1. AS 2. AS 3.AS [4.AS |5.AS | 6.AS
Toplam kar 100 100 100 100 100 100
-Tasinmaz kazanci 100 100 70 70 70 70
Siiresinde dagitilan kar 100 0 100 0 40 20
2. yil dagitilan kar 0 100 0 100 60 80

Asagidaki ilk tabloda 1. 2. 3. 4. 5. ve 6. Sirketlerin 5/1-d fon ve ortaklik kazang
istisnasindan yararlanip yararlanamayacagi ile asgari kurumlar vergisi miiessesesinden nasil

etkilenecegi yer almaktadir.

Asagidaki ikinci tabloda ise (A) Ortak AS’nin aldigi kar paylarinin 5/1-a istirak kazanglar
istisnasina tabi olup olmadig: ile asgari kurumlar vergisinden nasil etkilenecegi gdsterilmistir.

Tabloda yapilan hesaplamalar kendi altlarinda ayrica agiklanmigtir.

Asagidaki iiclincii tabloda ise birinci ve ikinci tablolara gore hesaplanan vergi yiiklerinin
toplami yer almaktadir.
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4.B- GYO VERGI HESABI

GYO Vergi Hesabi 1. AS 2. AS 3. AS 4.AS |[5.AS | 6.AS
Toplam Kar 100 100 100 100 100 100
GYO Kazang Istisnas1 (5/1- | 100 0 100 0 100 0
d)

Matrah 0 100 0 100 0 100
-Odenecek Vergi (30%) 0 30 0 30 0 30
-Asgari KV Farki 10 0 7 0 7 0

Odenecek Toplam Vergi 10 30 7 30 7 30

Dagitilabilir Kar (1. ve 2.Y1l) 90 70 93 70 93 70

5/1-d GYO Kazang Istisnas1 A¢isindan

1. 3. ve 5. A.S.’ler gayrimenkul kazang¢larinin en az %50’sini siiresinde dagittig i¢in 100
TL toplam karin tamami 5/1-d fon kazang istisSnasindan faydalanir. Ancak 2. 4. ve 6. sirketler
gayrimenkul karlarmi siiresinden sonra dagittigi i¢in toplam kazanglarinin tamami kurumlar
vergisine tabidir.

Asgari Kurumlar Vergisi A¢isindan

Asgari kurumlar vergisi farki istisna ve indirimlerden ¢ikmaktadir. Ancak 5/1-d fon kazang
istisnast gayrimenkul kazanglari disinda asgari vergiye tabi degildir. Bu nedenle 1. 3. ve 5.
sirketlerin gayrimenkul kazanclar1 iizerinden asgari vergi Odemeleri gerekir. 1. Sirket
100*%10=10 TL, 3. ve 5. sirketler ise 70*%10=7 TL asgari vergi oderler.

2. 4. ve 6. sirketler fon kazang istisnasindan faydalanmadig: i¢in asgari kurumlar vergisi
farki 6demezler. Zira 100 TL matrah iizerinden 6dedikleri %30 kurumlar vergisi ayn1 100 TL
matrah iizerinden 6denmesi gereken %10 asgari kurumlar vergisinin tizerinde kalacaktir. Yani
asgari kurumlar vergisi 10 TL olacak ve ama hesaplanan vergi 30 TL olacag: i¢in 6denecek asgari

kurumlar vergisi farki 0 TL olacaktir.

4.C- ORTAK (A) A.S. VERGI HESABI

Ortak Sirketin Vergi Hesabi 1. AS 2.AS [3.AS | 4.AS | 5.AS |6.AS

Ortak Sirketin 90 70 93 70 93 70

GYO’dan Istirak Kazanci

Istirak Kazanci Istisnasi (5/1-a) 36 70 26,04 70 26,04 70

Matrah 54 0 66,96 0 66,96 0
-Vergi ( %25) 13,50 0 16,74 0 16,74 0
-Asgari KV Farki 0 0 0 0 0 0

Odenecek Toplam Vergi 13,50 0 16,74 0 16,74 0
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5/1-a istirak Kazangclar1 istisnas1 Acisindan

2. 4. ve 6. sirketler 5/1-d kazang istisnasindan faydalanmadigi i¢in bunlardan dagitilan
karlart alan (A) ortak A.S. agisindan bu karlar 5/1-a istirak kazang istisnasina tabidir.

1. 3. ve 5. sirketler acisindan ise istirak kazanclarinin 6denen asgari vergi orani / genel
kurumlar vergisi oranina isabet eden kismi istirak kazanglar1 istisnasina tabidir. Yani 1. sirket i¢in
90 TL istirak kazancinin 10/25 oranindaki 36 TL’lik kismi, 3. ve 5. Sirketler i¢in ise 93 TL istirak
kazancinin 7/25 oranindaki 26,04 TL’lik kismi istisnadir.

Asgari Kurumlar Vergisi A¢isindan

Ortagin aldig1 kar paylarindan yukarida gosterilen tutarlar istirak kazang istisnasina tabidir.
Istirak kazanglari istisnasi ise asgari kurumlar vergisine tabi degildir. Yani asgari kurumlar vergisi
matrahi istirak kazanglar istisnast diisiilerek bulunur. Bu nedenle 6 sirketin tamaminda da vergi
matrahlar ile asgari kurumlar vergisi matrahlar1 aynidir. Bu matrahlar iizerinden %25 kurumlar
vergisi 0dendigi i¢in, %10 asgari kurumlar vergisi daha diisiik olacak ve fark ¢ikmayacaktir.
Ornegin 1. sirkette asgari kurumlar vergisi 54*%10=5,4 TL olup, zaten 13.5 TL kurumlar vergisi
hesaplandigi i¢in, asgari kurumlar vergisi farki hesaplanmaz.

4.D- TOPLAM VERGI YUKU

Yukaridaki iki tablodaki vergi ytiklerinin toplami1 asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Toplam Vergi Yiikii 1. AS 2. AS 3. AS 4. AS 5. AS 6. AS

GYO Kurumlar Vergisi 0 30 0 30 0 30

GYO Asgari Kurumlar Vergisi 10 0 7 0 7 0

Ortak Kurumlar Vergisi 13,50 0 16.74 0 16.74 0

Ortak Asgari Kurumlar Vergisi 0 0 0 0 0 0

=Toplam Vergi Yiikii 23,5 30 23.74 30 23.74 30
5- SONUC

Yukaridaki toplam vergi ylikii hesabinda goriilecegi iizere; 1. 3. ve 5. senaryolarda vergi
yiikii daha diistiktiir. Bu sirketlerde toplam vergi yiikiiniin diigiikliigiine ilaveten, vergilerin biiyilik
kismi kar dagitimini alan ortakta dogmaktadir. Yani verginin ¢ogu takip eden yilda 6denmekte

olup, paranin zaman degeri avantaji da mevcuttur.

1. 3. ve 5. sirketler gayrimenkul karmin en az %50’sini dagitan ve bu nedenle 5/1-d
kazang istisnasindan faydalanan sirketlerdir. Dolayistyla fon ve ortakliklarin “sahip olduklari
tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az %50 sinin, elde edildigi hesap donemine iliskin
kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ayt izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar pay:
olarak dagitiimas:” tavsiye edilir. Zira artik eski uygulamada oldugu gibi kar dagitilmadigi siirece
vergi 6dememe yaklagimi ortadan kalkmis oldu. Yeni donemde elde edilen taginmaz gelirlerinin

ortaklara dagitilmas1 vergisel agindan daha avantajli bir konuda geldi.



