Yeni Sistemde GYO/GYF Vergilemesi

7524 sayili yasayla yapilan duzenlemeler ¢cercevesinde 1.1.2025 tarihinden baglamak tzere
GYO/GYF’lerin vergilemesinde dnemli degisiklikler oldu.

Bu duzenlemelerle temel olarak;

- GYO ve GYF’lerin Kurumlar Vergisi Yasasinin 5/1-d maddesinde yer alan istisna
hikmunde degisiklik yapilarak istisnadan yararlanabilmek icin ddnem karlarinin
en az %50’sini dagitma zorunlulugu getirildi.

- Ikinci olarak da 7524 sayili yasayla Tiirkiye’de yerlesik tim kurumlara oldugu gibi
GYO ve GYF’lere de Asgari Kurumlar Vergisi yikimluliigiu getirildi.

Bu notta 1.1.2025 tarihinden baglamak Gzere yururluge girecek s6z konusu dliizenlemeler
sonrasinda GYO ve GYF’lerin vergilendirilmesine iliskin genel bir bilgilendirmeye kisa soru
ve cevaplarla yer vermeye calisacagiz.
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GYO ve GYF’lere getirilen diizenleme ne zaman yiirtirliige giriyor?

GYO/GYF’lerin istisnadan yararlanmak icin kar dagitmalari zorunlulugu ve Asgari
Kurumlar Vergisi (AKV) hesaplama zorunlulugu 1.1.2025 tarihinden gecgerli olmak olmak
Uzere yururllge giriyor.

Dolayisiyla mevcut istisna uygulamasi iginde bulundugumuz 2024 yili kazanglari igin
mevcut sekliyle (yani herhangi bir kar dagitma zorunlulugu olmaksizin) devam edecek

ve 2024 yili kazanglari igin AKV yukumluligu de s6z konusu olmayacak.

Yeni sistemde GYO/GYF istisnasi nasil uygulanacak?

Kurumlar vergisi yasasina eklenen ve 1.1.2025’ten itibaren uygulanacak hukim
cercevesinde GYO ve GYF’ler kurumlar vergisi istisnasindan yararlanabilmek
gayrimenkul kaynakli dénem karlarinin en az %50’lik kisminrilgili donem kurumlar
vergisi beyannamesi vermeleri gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar ortaklarina
dagitmak zorunda olacaklar.

Bu sekilde ve stirede dagitim saglayan GYO/GYF’ler icin kurumlar vergisi istisnasi
devam edecektir.

Gayrimenkulden elde edilen kazan¢c ne demek?

GYO ve GYF’lerin kurumlar vergisi istisnasindan yararlanabilmeleri icin dagitmalari
zorunlu olan karlari sadece gayrimenkulden elde ettikleri karlari olacak. Bilindigi gibi
sermaye piyasasi mevzuatina tabi olan GYO/GYF’ler bu mevzuatin izin verdigi alanlara
yatirnm yapip gelir elde edebiliyorlar. Temel olarak GYO ve GYF’lerin kazancg elde
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edecekleri alanlar gayrimenkul olmakla birlikte mevzuatin izin verdigi 6l¢cude
gayrimenkul disinda da kazang elde etmeleri mumkaun.

Kurumlar vergisi yasasinin ilgili istisna maddesine eklenen hukimle, s6z konusu
kurumlarin istisnadan yaralanabilmek icin dagitmalari zorunlu olan karlarinin sadece
gayrimenkul kaynakli olanlari olarak belirlenmis.

Kar dagitimina (ve asagida ayrica belirtecegimiz Uzere AKV’ne) esas olacak Tasinmaz
Kaynakli Kazang¢ Hazine ve Maliye Bakanligl tarafindan 28/09/2024 tarihinde
yayimlanan 23 seri No’lu “Kurumlar Vergisi Genel Tebligi (Seri No:1)’nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig”de asagidaki sekilde tanimlanmistir. Buna gore;

Yatirim fon ve ortakliklarinin, ticari mal niteliginde olanlar dahil sahip olduklari
“tasinmazlardan elde ettikleri kazanglardan”;

- Tasinmaz alim-satim kazanclari,

- Kira gelirleri,

- Tasinmaza dayali haklarin devir ve temlikinden elde edilen kazanglar,
- Tasinmazinsaat projelerinden elde edilen gelirler,

- Tasinmazisletme gelirleri

gibi DOGRUDAN TASINMAZLARDAN ELDE EDILEN KAZANCLARININ anlasilmasi
gerekmektedir.

Dolayisiyla 1.1.2025’ten sonra hem kar dagitiminda hem de AKV hesabinda GYO ve
GYF’lerin sadece bu kazanclari dikkate alinacaktir.

GYO ve GYF’ler gayrimenkul kazanclarini hangi mali tabloya gore hesaplayacaklar?

Bu konuda yukarida s6zu edilen tebligde bir agiklama bulunmamakla birlikte s6z
konusu istisna duzenlemesinin Kurumlar Vergisi Yasasi ile ilgili olmasindan dolayi bu
kazancin hesabinda Vergi Usul Kanunu (VUK) htkimlerinin gecerli olacagi
dusunulmektedir.

Bilindigi Uzere VUK hukumleri gcercevesinde gayrimenkuller “maliyet degeri” ile
degerlenmekte, baska bir ifade ile, enflasyon duzeltmesi uygulanan dénemler harig
gayrimenkulin degerinde meydana gelen artiglar s6z konusu gayrimenkul elden
¢ikanlana kadar VUK mali tablosuna yansitilmamaktadir. Enflasyon duzeltmesi
uygulanan donemlerde ise bu gayrimenkullerin ddnem basi maliyet degeri belirlenen
enflasyon endeksi kadar artirilacak, bu artis donem kar ve zararini etkilemektedir.

Ayrica, unutmayalim ki, mevcut mevzuata gére GYO/GYF’ler 2024 ve 2025 yillarinda
VUK hikidmleri cergcevesinde enflasyon duzeltmesi yapacak olmakla birlikte dizeltme
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sonucu olusacak kar/zarar donem sonuc hesaplari ile iliskilendirilmeyecektir.
Dolayisiyla 2025 yili icin kar dagitimi ve/veya AKV hesabinda gayrimenkullerin
enflasyondan gelen farkinin da hesaplamada dikkate alinmayacagi dustnulmektedir.
Bu konuda Bakanlikca yapilacak aciklamalar takip edilmelidir.

Birer sermaye piyasasi kurumu olan GYO ve GYF’ler SPK mevzuati gcergevesinde mali
tablo hazirlamaktadirlar. SPK’nin diizenlemeleri gergcevesinde dagitilacak donem
karinin hesaplamasinda VUK ve SPK dlzenlemesine gore olusan karlarin distk olani
dagitim igin dikkate alinmaktadir. Bu gercevede GYO ve GYF’lerin kar dagitimi ve AKV
hesaplamasinda dikkate alinacak gayrimenkulden elde edilen kazan¢ da s6z konusu
mali tablolara gore olusan en dlsuk kazang olarak hesaplanacaktir.

Kar Dagitim Sarti Saglan(a)mazsa GYO/GYF vergilemesi ne sekilde yapilacak?
GYO/GYF’ler tasinmazlardan elde ettikleri kazancglarini

- Verilenyasal surede hi¢c dagitmaz,
- %50’den az oranda dagitir
- Verilenyasal sliireden sonra dagitirsa

Kurumlar Vergisi Yasasi’nda yer alan istisnadan yararlanma hakkini kaybederler.

Mevcut mevzuata gore Kurumlar Vergisi beyannamesi izleyen yilin Nisan ayl sonuna
kadar vergi dairesine verilmek ve ilk taksidi bu strede ikinci taksidi de Haziran ayi
sonuna kadar 6denmek zorundadir. 1.1.2025’ten itibaren yuruluge girecek olan
GYO/GYF istisnasi sartlarina eklenen %50 kar dagitimi zorunlulugu stresi olarak da
“ilgili donem kurumlar vergisi beyannamesinin verildigi ayi izleyen ikinci ay sonu”
belirlendiginden kar dagitimi sartini stresinde VE %50 sartini saglayacak sekilde yerine
getirmeyen GYO/GYF’ler Kurumlar Vergisi istisnasindan yararlanamayacaklari igcin KV
beyanlarini ya bastan istisnasiz verecek ya da istisnali olarak verdikleri KV
beyannamesini dlzelteceklerdir.

istisnadan yararlanamayan GYO/GYF’lerin ilgili ddnemdeki tim kazanglari (VUK
hukumlerine gore) Kurumlar vergisine tabi tutulacagindan bdyle bir durumda tasinmaz
kaynakli kazang¢ ayrimi s6z konusu olmayacak GYO/GYF’nin tum kazanci su anda
sermaye piyasasi kurumlariicin gecgerli olan %30 oraninda vergilenecektir.

2026 Nisan ayinda KV beyannamesini istisnadan yararlanacak sekilde vermesine
ragmen Haziran ayl sonuna kadar %50 dagitim sartini saglayamayan GYO/GYF’ler
Nisan ayinda verdikleri 2025 yili Kurumlar Vergisi beyanlarini dlzeltmek, tim kazanclari
Uzerinden %30 vergi hesaplamak ve gecikme faizi 6demek durumunda kalacaklardir.
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GYO/GYF’lerin Asgari Kurumlar Vergisi Yiikiimliiliigi Nasil Yerine Getirilecek?

7524 sayili yasa ile Turkiye’de yerlesik tum kurumlar vergisi mukelleflerii¢in 1.1.2025
tarihinden baslamak ve gecici vergi donemleri de dahil olmak lzere, yurtici Asgari
Kurumlar Vergisi (AKV) yakumlualigu getirilmistir. Bu yakumlulik yeni bir vergi olarak
degil, kapsama giren kurumlar vergisi mukelleflerinin belirlenen donem kazanclari
Uzerinden 6demeleri gereken “en az” kurumlar vergisinin %10 olmasi seklinde
dizenlenmistir.

Yukarida S6z konusu yukumlilik kapsamina GYO/GYF’ler de dahil olmakla birlikte, bu
iki kurumlar vergisi mukellefinin AKV hesaplama yontemi digerlerinden farklidir. GYO ve
GYF’ler AKV’ni sadece yukarida 3. maddede genis olarak agikladigimiz, tasinmaz
kaynakli kazancglari Uzerinden hesaplayacaklardir.

1.1.2025 tarihinden itibaren GYO ve GYF’ler 3, 6 ve 9 ay’lik tasinmazlardan kaynakli
kazanclari Gzerinden %10 oraninda AKV hesaplayip, 6deyeceklerdir. Boylece, yil
sonunda %50’lik kar dagitim sartini stiresinde yerine getiren GYO/GYF’ler icin 6denen
bu %10’luk vergi nihai Kurumlar Vergisi olarak degerlendirilecektir.

%50’lik kar dagitim sartini siresinde yerine getirmeyen GYO/GYF’ler igin ise yukarida 5.
Maddede belirttig§imiz sekilde dogacak %30’luk Kurumlar Vergisi 6denirken, gecici vergi
donemlerinde 6denmis olan %10’luk AKV’lerinin mahsubu, dogal olarak, yapilacaktir.

Yeni kurulacak GYO ve GYF’lerin AKV Acisindan bir avantaji var mi?

Evet! 1.2025’ten itibaren yururluge girecek olan degisikliklerden biri de AKV ile ilgili bir
gecis donemi hukmu. 7524 sayili yasayla Kurumlar vergisi Kanunu’na eklenen 32/C
maddesinin 5. fikrasina gore ilk defa faaliyete baslayan kurumlar agisindan faaliyete
baslanilan hesap doneminden itibaren u¢ hesap dénemi boyunca AKV
uygulanmayacaktir.

Tam kurumlar vergisi mukellefleri i¢in gegerli olan bu hukiim GYO ve GYF’lericin de
uygulanacaktir. Buna gore drnegin 2025 yilinda kurulan bir GYO 2025, 2026 ve 2027
yillarinda AKV 6demeyecektir. Benzer sekilde 6rnegin 2024 yilinda kurulan bir GYF de
2025 ve 2026’da AKV 6demeyecektir.

2025 sonrasi hissedarlarin vergi yiikiinde degisiklik olacak mi?

%10’luk AKV sebebiyle GYO ve GYF’lerin Kurumlar Vergisi 6dememe donemi 2025 yili
sonundan itibaren bitmektedir. 1.1.2025’ten itibaren kar dagitim sartini belirlenen
sUrede gerceklestirse bile GYO ve GYF’ler tasinmaz kaynaklli kazanglari Uzerinden %10
Kurumlar vergisi 6deyecek olmalari sebebiyle, 2024 ve 6ncesi doneme gore ortaklarina
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dagitabilecekleri kazanglarinin tasinmaz kaynakli olan kismi %10 oraninda azalmis ve
s6z konusu iki kurumun toplam vergi yuku artmig olacaktir.

1 Subat 2025 sonrasi GYF katilma payi sahiplerinin vergi ylikiinde ek bir degisiklik
olacak mi?

1 Subat 2025 tarih ve 32800 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 310cak 2025 tarih ve
9487 Sayili Cumhurbaskani Karari ile yapilan tevkifat dizenlemeleri icinde Gayrimenkul
Yatirnm Fonlar’’ndan yapilacak tevkifat (stopaj) orani da degistirildi.

CKarariile 1 Subat 2025 tarihinden itibaren iktisap edilecek yatirnm fonu katilma
paylarindan elde edilen kazanglara uygulanmak Uzere tevkifat orani %10’dan %15’e
yukseltildi. Daha acik bir ifade ile, 1 Subat 2025’ten itibaren iktisap edilen GYF Katilma
Paylarindan elde edilecek kar paylari ya da bu katilma paylarinin elden ¢ikarilmasindan
elde edilecek kazanclar icin uygulanacak stopaj %15 olacak.

CKarari’nda s6z konusu katilma belgelerinin iki yil elde tutulmasi halinde yararlanilan
yuzde sifir oranindaki stopaj uygulamasinin devam edecegi de yer aliyor.

Bu karar, 1 Subat 2025’ten itibaren edinilecek GYF katilma paylarina uygulanacagindan,
daha d6nce iktisap edilmis olan paylarigin ilgiliddnemde gecerli olana oran (%0, %7,5
ya da %10) uygulanmaya devam edecek.

Asagida yer alan 6rnek vergi yuku hesabi normal bir AS ile GYO ve GYF arsinda temel bir
karsilastirma fikri vermesi amaciyla yapilmistir:

2024 ve 2025 2025 Subat’tan
éncesi Ocak Ayinda | itibaren
AS GYO | GYF | GYO GYF GYO GYF

Kazang' 100 100 100 100 100 100 100
Kv? (25) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
AKV - - - (10) (10) (10) (10)
Dagitilabilir Kar® 75 100 100 90 90 90 90
Kar dagitim Stopaji* 7,5 0 (10) 0 (9) 0 (13,5)
Net Dagitim 67,5 100 90 90 81 90 76,5
HISSEDAR
VERGILEMESI®*®
Alinan Kar Payi (Briit) 75 100 - 90 - 90 =
Beyan (Menkul Sermaye 37,5 50 - 45 - 45 -
iradi)
Gelir Vergisi’ (15) (20) - (18) - (18) -
Toplam Vergi Yukii® 40 20 10 28 19 28 23,5




1. Kazancin tamaminin tagsinmaz kaynakli oldugu varsayilmistir.

2025 ve sonrasiicin %50’lik kismi belirlenen sltirede olmak Gizere tamaminin dagitildig

varsayilmistir.

Yasal yedekler anlatim kolayligi igin ihmal edilmistir.

4. GYF'lericgin stopaj orani olarak 2025 Subat basina kadar temel oran olan %10, Subat
ayindan itibaren %15 alinmistir. Katilma belgesinin iktisap edildigi tarihe bagli olarak
uygulanan diger oranlar ve iki yillik elde tutma suresine bagli olan %0’lik stopaj oranlari
burada kullanilmamisgtir.

5. Ornegin kolay ve anlasilabilir olmasi icin GYO/GYF’den kar payi elde eden yatirimcilarin
Tarkiye’de yerlesik gergek kisi yatirnmcilar oldugu varsayilmistir. Tirkiye’de yerlesik
kurumsal yatirnmcilar igin bir sonraki baslikta kisa agiklama yer almaktadir.

6. GYF katiim belgesinden kar payi elde eden gergek kisiler igin dagitimda yapilan stopaj
nihai vergi oldugundan ayrica beyana tabi degildir.

7. GergekKkisiigin beyan sinirinin asildigi ve en yuksek GV tarife orani olan %40’la
vergilendigi varsayilmistir.

8. Toplam Vergi Yuku teorik bir hesaplama agisindan 100 birimlik kazang Uizerinden kurum
tarafindan Hazine’ye aktarilan (Kurumlar Vergisi/AKV ve stopaj) ve yatirimci tarafindan
odenen (Gelir Vergisi) toplam vergiyi temsil etmektedir.

w

10) Yeni Donemde kurumsal yatirnmcilar istirak kazanclari istisnasindan
yararlanacaklar mi?

1.1.2025’ten itibaren yururluge girecek yeni donemde kar dagitimi sarti saglansa bile
GYO/GYF’lerin AKV 6deyecek olmalar, GYO/GYF’lerden kar payi elde edene Turkiye’de
yerlesik kurumlar vergisi mukelleflerinin istirak kazanglari istisnasindan yararlanip
yararlanamayacaklari konusunda soru isaretlerine sebep oldu.

Bilindigi gibi Kurumlar Vergisi Yasasinin istisnalarn dlizenleyen 5. maddesinin 1.
fikrasinin (a) bendinde Turkiye’de yerlesik kurumlardan elde edilen kar paylarinin, kar
dagitan kurumda vergilenmis olmasi nedeniyle kar payi alan, hissedar kurumda tekrar
vergilenmesinin onldne gecilmesi amaciyla bir “igtirak kazanclari istisnasi”
duzenlenmistir. Buna karsilik, GYO ve GYF’lerin kazanglari Kurumlar Vergisinden istisna
oldugu icin bu iki kurumdan kar payi elde eden kurumlar elde ettikleri bu kar paylari igin
istirak kazancglari istisnasini uygulayamamakta, kar paylarini kurum kazancina ilave
ederek vergilendirmektedirler.

1.1.2025’ten gecerli olacak hukiim sebebiyle tagsinmaz kaynakli kazancglarinin en az
%50’lik kismini yasada belirtilen surede dagitmayan GYO/GYF’lerin 2025 ve sonraki
yillara iligskin kazanglari %30 oraninda Kurumlar Vergisi’ne tabi olacagindan bu
kurumlara istirak etmis bulunan kurumsal hissedarlar da, elde ettikleri 2025 ve sonraki
yillara iligkin kar paylari igin istirak kazanglari istisnasindan yararlanabileceklerdir.

Buna karsilik, 2025 ve sonraki yillar karlarinin tasinmazlardan kaynaklanan kisminin en
az %50’lik kismini yasada belirtilen slirede ortaklarina dagitan GYO/GYF’lerin Kurumlar
Vergisi istisnasi devam edecek olsa da yukaridaki maddelerde detayli olarak



acikladigimiz AKV uygulamasi sebebiyle dagitilan kazang tUzerinden %10 oraninda bir
kurumlar vergisi 6dendiginden, bu kurumlardan kar payi elde eden Turkiye’de yerlesik
kurumlar vergisi mukelleflerinin dagitilan kazancin sadece vergilenen kismina iligkin bir
oraninda istirak kazanglari istisnasindan yararlanabilecekleri Hazine ve Maliye
Bakanligl tarafindan yayimlanan 23 seri numarali Kurumlar vergisi Genel Tebligi’nde
aciklanmistir. Tebligde yer alan 3 nolu 6rnekte yararlanilabilecek istisna tutari igin
asagidaki formulin kullanildigl gérulmektedir:

Istirak Kazanglari istisnasina Esas Tutar = (AKV orani/Tabi olunan Kurumlar vergisi
Orani) x Kar Payi geliri

11) Bireysel Yatirnmcilar Acisindan GYO’lardan Elde Edilen Kar Paylarinin Beyanindaki
Kurallarda Bir Degisiklik Var Mi1?

Hayir. S6z konusu beyanlarda herhangi bir degisiklik yoktur.

Yukarida “2025 sonrasi hissedarlarin vergi ytikiinde degisiklik olacak mi?” baslig
altindaki tabloda yer aldigi sekilde gercek kisi hissedarlarin;

e GYF’lerden elde ettikleri kar paylari icin GYF’den dagitim sirasinda yapilan
tevkifat (stopaj) nihai vergidir ve bunun daha sonra beyani gerekmez.

e GYO’lardan elde edilen ve 6denirken ylzde sifir oraninda stopaja tabi tutulan kar
paylari, menkul sermaye iradi olarak beyana tabidir.

e So6z konusu kar paylari

o Yiluk beyan sinirini (Gelir Vergisi Yasasinin 103. Maddesinde yer alan
tarifenin ikinci gelir dilimini) agmamigsa (2024 yili i¢cin 230.000 TL) beyan
edilmez.

o Yillk beyan sinirini agmissa elde ettikleri kar payinin yarisi elde edildigi
takvim yiliniizleyen yiin Mart ayinda bagli bulunulan vergi dairesine
menkul sermaye iradi olarak beyan edilir ve gecerli vergi tarifesine gore
hesaplanan vergi ilk taksidi Mart ayi icinde diger taksidi ise Haziran ayi
icinde olmak Uzere iki egit taksitte

odenir.



