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Gergek Kisilerin Gayrimenkullerini Ayni Sermaye Olarak
Gayrimenkul Yatirirm Fonuna Devretmeleri Durumunda Ortaya
Cikan Mali Yuklerin Karsilastiriimasi

1. GYFlerin Kurumlar Vergisi Karsisindaki Durumu

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu'nun (KVK) 2'nci maddesinde Sermaye Piyasasi
Kurulunun dizenleme ve denetimine tabi fonlar ile bu fonlara benzer yabanci
fonlarin sermaye sirketi sayilacagl hikim altina ahinmustir.

Bu yonuyle fonlar kurumlar vergisi mukellefidir. Ancak mezkur Kanun'un 5/1-d-4
maddesinde gayrimenkul yatinnm fonlarinin kazanclari kurumlar vergisinden istisna
tutulmustur.

Ancak 7524 sayili Kanunla yapilan dizenleme ile istisna, fonlarin taginmazlardan
elde ettikleri kazanclarin en az %50'sinin, kar payi olarak dagitiimasi sartina
baglanmistir.

Buna gore GYFler tasinmazlardan elde ettikleri kazanclarin en az %50'sini
dagitmazlarsa kazanglarinin tamami vergiye tabi olacaktir. Bu dagitim gerceklesirse
istisna, fon blnyesinde uygulanmaya devam edilecektir.

Diger taraftan, mezkur Kanunla ihdas edilen yurt i¢i asgari kurumlar vergisi
uygulamasina gore GYFlerde, tasinmazlardan elde edilen kazanclar asgari vergi
hesabinda dikkate alinacaktir. Dolayisiyla GYFlerin kazanclari kurumlar vergisinden
istisna olsa da tasinmazlardan elde edilen kazanclar asgari kurumlar vergisine
(%10) tabi olacaktir.

2. GYF Katilim Belgesi Sahibi Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi

Gergek kisiler GYF katilma belgelerini ahm satima konu edebilir yahut bunlar
Uzerinden kar payi elde edebilirler.

2006/10731 sayili Karar'a gére GVK gecici 67'nci madde kapsaminda GYF katilma
belgesi sahibi kisilerin ellerindeki katilma paylari sebebiyle elde ettikleri
kazanglardan %10 oraninda stopaj yapilir.

Fakat 31.10.2024 tarihine kadar iktisap edilen katilma belgeleri bakimindan bu oran
%7,5 olarak uygulanir.

iki yildan fazla stireyle elde tutulan paylar icin ise bu oran %0 olarak
uygulanmaktadir.

Bir gercek kisinin, elindeki gayrimenkulleri kurulacak GYFye ayni sermaye olarak
devretmesi ve karsiliginda fon katilma payi edinilmesi mamkuindur. Béyle bir
durumda katilma payi karsiliginda elde edilecek kazanclara iliskin toplam mali yaku
asagidaki sekilde aciklayabiliriz:
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Fona Devredilen Gayrimenkullerin Toplam Buyuklugu 500.000.000,00-TL

Fonun Elde Ettigi Toplam Yillik Tahmini Gelir (20 yillik ortalama

kira geri dénus slresi baz alinarak) 25.000.000,00-TL

Fon Yénetim Ucreti (Tahmini) 1,50%

Portféyun Gayrimenkul Agirhgi 100%

. Fon Kazancinin Tamaminin Dagitilmasi ve Paylarin 2 Yildan Daha Az Siireli Elde Tutulma Durumu

Yonetim Kira ve Diger Yonetim Asgari Vergi

. Iion" - Ucreti Gayrimenkul Ucreti Kurumlar Dagrtilabilir Kar Dagl.t 'm Sonrasi T?plam Topnlam
Buyuklaga A . . Stopaji Yuk (TL) Yuk
A) (B= Getirileri Sonrasi Kar Vergisi Kar (F=D-E) (G=F*10%) Kalan (I=B+E+G) (i=1/C)
A*1,5%) C=A/20 D=C-B (E=D*10%) - 4 (H=F-G) . -
‘ 500.000.000 ‘ 7.500.000 ‘ 25.000.000 ‘ 17.500.000 ‘ 1.750.000 ‘ 15.750.000 ‘ 1.575.000 ‘ 14.175.000 ‘ 10.825.000 ‘ 0,433 ‘

Yukaridaki tabloda gdruldugu tzere fonun elde ettigi 25.000.000,00-TLlik gelirden ydnetim Ucreti, asgari kurumlar
vergisi ve kar dagitim stopaji disuldUkten sonra 14.175.000,00-TL kalmaktadir. Mali yuktn toplam orani %43,3'tr.

ii. Fon Kazancinin Tamaminin Dagitilmasi ve Paylarin 2 Yildan Daha Fazla Sureli Elde Tutulma Durumu
Mevcut dizenlemede bir degisiklik olmazsa paylarin 2 yildan fazla elde tutulmasi durumunda kar dagitimi

sirasinda stopaj %0 oraninda yapilacaktir. Bu durumda ayni portféy icin mali yik hesabi asagidaki sekilde
olacaktir:

Kira ve " q q A
Fon Yonetim Diger Y?netn:n Asgari o - ISar vergi Toplam Toplam
o e - q A Ucreti Kurumlar Dagitilabilir Dagitim Sonrasi . ..
Buyuklugu Ucreti Gayrimenk . . _ . Yuk (TL) Yuk
A) (B= A*1,5%) ul Getirileri Sonrasi Kar Vergisi Kar (F=D-E) Stopaji Kalan (I=B+E+G) (i=1/C)
! D=C-B (E=D*10%) (G=F*0%) (H=F-G)
C=A/20
500.000.000 ‘ 7.500.000 ‘ 25.000.000 ‘ 17.500.000 1.750.000 15.750.000 ‘ ¢} ‘ 15.750.000 ‘ 9.250.000 ‘ 0,37 ‘

Kar dagitim stopaji %0 olarak uygulandiginda toplam ytk %37'ye dismektedir.

iii. Fon Kazancinin %50’'sinin Dagitilmasi ve Paylarin 2 Yildan Daha Az Siireli Elde Tutulma Durumu

Kira ve Diger Yonetim Asgari Kar Vergi

" '.:.on..-.. Y?netu‘n Gayrimenkul Ucreti Kurumlar Dagitilabilir Dagitim Sonrasi T?plam Top.!am
Buyuklaga Ucreti s . . . _ . Yik (TL) Yuk
A) (B= A*1,5%) Getirileri Sonrasi Kar Vergisi Kar (F=D-E) Stopaji Kalan (I=B+E+G) (i=1/C)
¢ C=A/20 D=C-B (E=D*10%) (G=F*10%) (H=F-G)
‘ 500.000.000 ‘ 7.500.000 ‘ 25.000.000 17.500.000 1.750.000 15.750.000 ‘ 787.500 ‘ 14.962.500 ‘ 10.037.500 ‘ 0,4015 ‘

Kazancin zorunlu olan %50'sinin dagitilmasi durumunda toplam yuk stopajin yarisi kadar azalmistir. Fakat bu
durumda dagitilacak net kar ((15.750.000/2)-(15.750.000/2)*10%))=7.087.500,00-TL olacaktir. Kalan tutar fon icinde
birakilacaktir.

3. Tapu Harci

Son olarak, Harglar Kanunu'nun 123'inct maddesinde anonim, eshamli komandit, limited sirket ve kooperatiflerin
kurulus pay devri, sermaye artirimi, birlesme, devir, bélinme ve nev'i degisiklikleri nedeniyle yapilacak islemler
icin harg istisnasi uygulanacagl hikme baglanmistir. Fakat GYFler bu kapsamda sayllmadigi icin harg
yukUmlalukleri mevcuttur.

Mevcut portfdy icin toplam harg tutari 500.000.000,00*2%=10.000.000,00-TL olacaktir. Fonu bir portfoy yénetim
sirketi altinda kuranin ayni kisi olmasi halinde alici taraf olarak da ayni tutar 6denecektir. Harg tutarlarinin da
yatirim karari verilirken g6z dntinde bulundurulmasi gerekir.



Not: Calismada GYFnin sadece tasinmaz portféyu oldugu ve sadece bunlardan kazang elde ettigi varsayllmistir.
Yedek akgeler ihmal edilmistir. Kar payi stopajinin normal oranda uygulanmis Ekim ay1 sonuna kadar iktisap
edilenlere uygulanan %2,5'lik stopaj indirimi dikkate ainmamistir. Tahmini tutar ve oranlarin degistiriimesi
durumunda kazang ve toplam yUk de degiskenlik gdsterecektir.
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