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SERMAYE SIRKETLERININ GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGINA DONUSUMU ESNASINDA SAHIBI OLDUGU
TASINMAZLARIN DEGERLENMESIi SONUCUNDA OLUSACAK
FARKLARIN VERGI MEVZUATI YONUNDEN DEGERLENDIRILMESI

EVALUATION OF IMMOVABLE PROPERTIES ACCORDING TO TAX LEGISLATION DURING
THE TRANSFAORMATION OF COMPANIES INTO REAL ESTATE INVESTMENT TRUST

Serkan TASDOGEN*

oz

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yasal
duzenlemeleri tamamlanarak hayata gecirilen
gayrimenkul yatirim ortakliklari, tGlkemizde son
yillarda ginden gune artis gdstermektedir. Or-
takhgin ciddi sekilde artisini tetikleyen en énemli
gelismelerden bir tanesi, ortakliga saglanan ver-
gisel avantajlardir. Yasal diizenlemelerle birlikte
gayrimenkul yatirim ortakliklari ani sekilde ku-
rulabilecegi gibi, nevi degisikligiyle de faaliyette
bulunabilmektedirler. Nevi degistirerek ortakli-
ga donusen sirketler icin ortaklik binyesine da-
hil edilen tasinmazlarin vergi mevzuati agisindan
ne sekilde degerlenecegi énem arz etmektedir.
Vergi Usul Kanunu Mikerrer 298. maddesinde
yapilan degisiklikle, yeniden degerleme kaldiril-
mis ve yerine enflasyon dizeltmesi miessesesi
getirilmistir. ilgili kanun maddesinde belirtilen
sartlar kapsamina giren mukelleflere enflasyon
zorunlulugu getirilmis,
sartlari saglamayan mikelleflerin ise enflasyon

duzeltmesi yapilmasi

Vergi Mufettis Yardimcisi

M.G.T.:07.02.2016/ M.K.T.: 20.04.2016

ABSTRACT

Real estate investment trusts, which
entered into force by the legal regulations of the
Capital Market Board, have been quite popular
in Turkey. One of the most important factors
affecting the increase of the partnerships is the
tax advantage provided for this subject. After the
legal changes, itis now possible to start instantly
with a freshly set up real estate investment
trust, or a type change of a company. If it is a
type change of a company, then it is important
how to valuate the immovable properties of
the company according to the tax legislation.
Reiterated Article 298 annulled the re-valuation
rules, instead brought the inflation adjustment.
Taxpayers transforming into partnership and
fulfilling inflation adjustment have to add their
positive and negative adjustment results to cost
without adding corporate income. Those who

do not fulfil inflation adjustment conditions,
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duzeltmesi yapmasina gerek bulunmadigi hi- however, do not do anything apart from
ktim altina alinmistir. Nevi degistirerek ortakliga adjusting their immovable properties according

donusen sirketler, ellerinde bulundurduklari ta- to the cost value.
sinmazlari enflasyon dizeltilmesinin yapiimadi- Keywords: Real estate investment trust,
g1 durumlarda, maliyet bedeliyle esas almalari, Reiterated Article 298, valuation

enflasyon diizeltmesinin yapilmasi durumlarin-
da ise diuzeltmeyle olusan olumlu veya olumsuz
farkin kurum kazancina dahil edilmeden maliye-
te eklemesi gerekmektedir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhgi, Mikerrer 298, Degerleme

1- GIRIS

Gayrimenkul sektoru Turkiyenin lokomotif sektdridir ve ekonominin canliiginin da énemli bir g6s-
tergesidir.Bu durum gayrimenkul sektdrine iliskin olarak kurulan yatirnim ortakliklarinin énemini daha
da artirmaktadir. Dogal olarak buylmenin énci ve itici glici olan gayrimenkul sektdriine bagli olarak
kurulan yatirim ortakliklarinin tlke ekonomisi, devlet ve yatirimcilar agisindan biyiuk dnem tasidigi agik-
tr. Turkiye cografi konum itibariyle deprem kusaginda yer alan Ulkelerden bir tanesidir. Dogal olarak
insaat sektorunin ilerlemesi, gelismesi, dogru ve planli yapilasma icin gayrimenkul yatirim ortakliklari
ciddi bir 5neme sahiptir. Bu acidan bakildi§i zaman ortaklik sayilarinin artmasi ve bu alanda faaliyet gos-
teren sirketlerin desteklenmesi gerekmektedir. Ulkemizde ise son yillarda yapilan kanuni degisikliklerle
ortaklidin sayisini artiracak bir takim avantajlar ve kolayliklar saglanmistir. Saglanan bu kolayliklardan
bir tanesi de sirketlerin Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenen sartlara uyum dahilinde nevi degistire-
rek gayrimenkul yatirim ortakhgina déntsiim imkanidir. iste makalemizin konusu da burada énemlilik
arz ediyor. Sirketlerin blinyesinde bulunan tasinmazlarin déniisim sirasinda vergi mevzuati agisindan
nasil degerlenecegine dair agiklamalara makalemizin ilerleyen bolimlerinde detaylica yer verilecektir.

2- GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

2.1- Tasinmaz Mal Nedir?

Oziine bir zarar verilmeksizin bir yerden diger bir yere tasinmasi mimkin olmayan, yerinde sabit
duran mallardir. Tasinmaz mallar; arsa, arazi, bagimsiz bolim (bina, apartman, is yeri, konut, villa,
fabrika) gibi mulklerdir. Tasinmaz mallar, gayrimenkul olarak da biliniyor. Tasinmaz mallarin kayitlari
kadastro goren yerlerde tapu sicilinde, kadastro gérmeyen yerlerde zabit defterlerinde tutuluyor. Ta-
pusu olmayan tasinmazlarin devri ise zilyetlik hikimlerine gore harici senet veya noterde yapiliyor.
Turk Medeni Kanunu’na gdre tasinmaz mdilkiyetinin konusu arazileri, tapu kitiginde ayri sayfada
kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklari ve kat milkiyeti kiitigine kayith bagimsiz bélumleri kapsiyor.
Tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi Turk Medeni Kanunu’na gore tescil ile olabiliyor. Miras, mahkeme
karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoriilen diger hallerde, milkiyet tescilden
once kazaniliyor. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, milkiyetin tapu kutugine
tescil edilmis olmasina bagh oluyor.1

1S. Keskin, (2013), “Tasinmaz Nedir? http://emlakkulisi.com/tasinmaz-nedir/161012 Erisim Tarihi: 05 Ekim 2015
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2.2- Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Nedir?

Sermaye Piyasasi Kanunu’nda gayrimenkul yatirim ortakhklarina iliskin detayl hikiimler mevcut
degildir. Sadece Kanun’un 48. maddesinde yatirim ortaklklarinin genel bir tanimi yapilmisve kuru-
lus veya ddnisum islemlerinin Kurulca belirlenen esaslar dahilinde yapilacagindan bahsedilmistir.
Mezkur Kanun’un 49. maddesinde ise gayrimenkul yatirim ortaklhiklarinin kuruluslarinda ve sermaye
artirnmlarinda uygun gorilen varliklarin ayni sermaye olarak konulabileceginden, bu varliklarin de-
gerlemesine iliskin usul ve esaslarin Kurulca belirleneceginden, ve gayrimenkul yatirim ortakliklari-
nin ayni sermaye karsiligi ihrac edecekleri paylari yine kurulca belirlenen esaslar dahilinde halka arz
edebileceklerinden bahsedilmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhginin tanimi ise Sermaye Piyasasi Kanunu 48 ve 49. maddelerine da-
yanilarak gikarilan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Genel Tebliginde2 detaylica agik-
lanmistir. Tebligde 2014 yilinda yapilan degisiklikle3 Gayrimenkul yatirnm ortakhd tanmimi daha da ge-
nisletilerek ‘Bu teblig He belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araclarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araclarinayatirimyapabilen, belirliprojelerigerceklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve bu Tebligde
izin verilen digerfaaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumlari”seklinde tarif edilmistir.

Doktrinde ise bu tanimi daha sade dille anlatanlar olmustur. Mehmet Bahtiyar@a gére gayrimenkul
yatirim ortakliklari ‘Ortakliklarinin tasarruflarini gayrimenkullere iliskin degerlereyatirarak bir portfoy
olusturmak ve isletmek suretiyle, biryandan riskin dagilmasini, digeryandan uzman ve giveniliryo-
netimle tasarruflarin nemalandiriimasini saglayan kayitli sermayeli anonim ortakhklardir.4’%eklinde
tanimlanmistir.

2.3- Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Ne is Yapar, Amaclari Nedir?

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin amaclari portfoyde cesitlilik yaparak yatirim riskini en aza in-
dirmektir.5Getiri potansiyeli yiksek gayrimenkullere, gayrimenkule dayali projelere yatirim yapmak,
portfoyinde bulunan gayrimenkullerden kira geliri ve gayrimenkul alim satim kazanci elde etmektir.
Portfoyundeki gayrimenkullerin alim satimindan kar saglayan gayrimenkul yatirim ortakhigi, yilsonun-
da bu kari ortaklarina temettii olarak dagitmakta ve gayrimenkul gelirini ortaklarina aktarmaktadir.
Boylece gayrimenkul yatirrm ortakhginin paylarini satin alarak ortak olan bir yatirimci, yuksek getirili
gayrimenkullerin gelirlerinden dolayli olarak yararlanmis olmaktadir. Gayrimenkul yatirim ortaklig
sisteminde likiditesi daha diisiik olan gayrimenkuliin kendisinden ziyade, ona yatirim yapan bir sirketin
paylarinin satin alinmasi, gayrimenkul yatirrminin likidite edilmesi sorununu ortadan kaldirmaktadir.6

2.4- Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Nasil Kurulur?
Gayrimenkul yatirim ortakhklari, Tlrk Ticaret Kanunu cercgevesinde yeni bir anonim sirket ola-

2CGalismanin ilerleyen bolimlerinde ‘teblig”adiyla anilacaktir.

3Teblig-No: 111-48.1a-3, Degisik Madde: 23.01.2014 tarih 28891 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir.

4Mehmet Bahtiyar, Makaleler, Beta Yayinevi, C I, istanbul, 2008, s. 225

5Ayse Sumer, Tiirk Sermaye Piyasasi Hukuku ve Secilmis Mevzuat, Alfa Yayinevi, istanbul, 2003, s. 56

6Gayrimenkul yatirim ortakliklari ne is yapar? http://www.spk.gov.tr/indexcont.aspx?action=showpage&showmenu=yes&m
enuid=16&pid=2 “Erisim Tarihi: 15 Kasim 2015
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rak ani usulde kurulabildikleri gibi, daha 6nce kurulmus sirketlerin esas s6zlesmelerini Sermaye
Piyasasi Kurulu Kanunu’ha ve bu Kanuna iliskin olarak gikarilan tebligde yer alanyasal dizenlemele-
rine uygun olarak degistirerek, ortakliga dénismeleri de mumkundir. Her iki sekilde de gayrimen-
kul yatirim ortakliklarinin kurulusunun veya dontusimuintn Kurulca uygun gorulmesi gereklidir. Her
iki kurulus seklinde de gayrimenkul yatirnm ortakliklari kayith sermayeli olarak kurulurlar. Bdylece,
gayrimenkul yatirnnm ortakliklari, esas s6zlesmede tespit edilen kayith sermaye miktarina kadar yeni
paylar ¢ikarmak suretiyle ydnetim kurulu tarafindan Tirk Ticaret Kanununhun esas sermayenin arti-
rilmasina iliskin hikimlerine bagl kalmaksizin sermaye artirabilir. Ayrica, esas sézlesme ile yetkili
kilinmasi sartiyla, ortaklik yénetim kurulu, imtiyazli ve itibari dederinin tGzerinde pay cikarabilir, pay
sahiplerinin yeni pay alma haklarini sinirlandirabilir ve imtiyazli pay sahiplerinin haklarini kisitlayici
nitelikte karar alabilir.7

Burada dnemle Uzerinde durulmasi gereken ayrintilardan bir tanesinin Gayrimenkul Yatirim Or-
takliklarinin sadece anonim sirket seklinde kurulabilecegidir. Ortakhgin gerek kurulus, gerekse do-
nisimde bu islemler igin Sermaye Piyasasi Kurulunun iznini almasi gereklidir. Bunun yani sira ilk kez
kurulanlar ayrica Gimrik ve Ticaret Bakanhginin iznini almak zorundadirlar.8

2.5- Sirketlerin Gayrimenkul Yatirim Ortakliina Donisim Sartlari Nelerdir?

Onceki bolumlerde belirtildigi tizere anonim ortakliklar esas sézlesmelerini kanun ve teblig hiikim-
lerine uygun olarak degistirerek gayrimenkul yatirim ortakhgina donasebilirler. Donlisim basvurula-
rinin kurulca uygun goérulebilmesi igin ortakhgin asagida belirtilen sartlari saglamasi gerekmektedir:

“a) Anonim ortaklik niteliginde olup kayith sermaye sistemine gecmek icin Kurula basvurmasi,

b) Donusimde mevcut 6denmis veya cikarilmis sermeyesi ile 6z sermayesinin her birinin
30.000.000 TLden az olmamasi,

¢) (b) bendinde belirtilen sermaye miktarinin;

1) 60.000.000 TLWen az olmasi halinde, sermayeyi temsil eden paylarinin en az %10 unun,

2) 60.000.000 TL ve dahafazla olmasi halinde ise, sermayenin 6.000.000 TL1ik nakit karsiligi ¢i1-
karilmis olmasi veyason hesap dénemine ait bagimsiz denetimden ge¢mis konsolide olmayan
veya bireyselfinansal tablolarinda dénen varliklar grubu altindayer alan nakit ve nakit benzer-
leri ile finansal yatirimlar kalemlerinin toplaminin bu bentte belirtilen oran ya da tutar kadar
olmasi,

¢) Ticaret unvaninda “Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi” ibaresini tasimasi veya unvanini bu ibareyi
icerecek sekilde degistirmek Uzere Kurula basvurmus olmasi,

d) Mevcut ortaklarin bu Tebligde dngdérilen sartlara haiz olmasi,

e) Mevcut esas sdzlesmesini Kanun ve bu Teblig hikimlerine uygun sekilde degistirmek Gzere
Kurula basvurmus olmasi,

f) Genel mudar ile ydnetim kurulu tyelerinin bu Tebligde 6ngorilen sartlari tasimalari, genel
muduridn donusim basvurularinda belirlenmis ve esas s6zlesme degisikliklerinin ticaret sici-
line tescili tarihi itibariyle tescil tarihini takip eden alti ay i¢inde atanmis olmasi,

7http://www.spk.gov.tr/indexcont.aspx?action=showpage&showmenu=yes&menuid=16&pid=2 “Erisim Tarihi: 15 Kasim 2015
8Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Genel Tebligi, (2013), Md. 6/2
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g) Portfoyunde yer alan/alacak varliklarin niteliklerinin ve ortaklik aktif toplami icinde sahip ol-

duklari agirliklarin bu Tebligde belirtilen niteliklere ve sinirlamalara uygun olmasi,

h) Baslangi¢sermayesinin veya cikarilmis sermayesinin %25 1 oranindaki paylarinin, bu Tebligde

belirlenen siire ve esaslar dahilinde halka arz edileceginin kurula karsi taahhut edilmis olmasi,

1) Sermayesinin, son iki yil i¢inde, varliklarin rayi¢c degere tasinmasi suretiyle olusan fonlardan

artiritlmamis olmasizorunludur.

Digeryatirim ortakliklarinin ve halka acik ortakliklarin gayrimenkul yatirim ortakligina dénisum
basvurularinda, ikinci fikranin (g) bendinde yer alan, portféydeki varliklarin ortaklik aktif toplamina
oraninin bu Tebligdeki sinirlamalara uygun hale getirilmesi sartinin, dénidstume iliskin esas sézlesme
degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden en geg alti ay icerisinde saglanmasi gerekir. S6z
konusu sure iginde gerekli uygunlugu saglamayan ortakliklarin, gayrimenkul yatirim ortakligi olarak
faaliyette bulunma haklari ortadan kalkar. Ortakliklar, ilgili sirenin bitiminden itibaren en geg¢ ¢ ay
icinde esas s6zlesme hukimlerini gayrimenkul yatinnm ortakli§i faaliyetini kapsamayacak sekilde
degistirmek lzere Kurula basvurmaklaytukimlidirler. S6z konusu yukimlilagin yerine getirilme-
sinden ortaklik yonetim kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murah-
has dye sorumludur.9”

2.6- Gayrimenkul Yatirim Ortakhgina Déniisiim islemleri Nasil Yapilir?

Doénlsecek olan ortakliklarin sekli ve esaslari Kurulca belirlenecek kurulus veya déniisim basvu-
ru formu ve bu formda belirtilen belgelerle birlikte Kurula basvurmalari zorunludur.

Kurul, basvuruyu Kanun ve bu Teblig hukimlerine uygunluk yéninden inceler. Kurulca basvu-
runun uygun goérilmesi halinde; déniisimde esas s6zlesme degisikliklerinin onaylanmasi talebi ve
sermayenin bu Tebli§ hikimlerine uygun olarak édenmis oldugunu gosterir belgeler ve gerekli diger
belgelerle birlikte Bakanhga basvurulur.

Doénusum islemlerinde esas s6zlesme degisikliginin onaylanacagi genel kurulun, konuya iliskin Ku-
rul izninin tebellig edildigi tarihi miteakip en gec¢ 30 giin icinde gerceklestirilmesi ve genel kurul karari-
nin genel kurul toplantisini takip eden en ge¢ 15 giin icerisinde ticaret siciline tescil ettirilmesi zorunludur.

Ortakliklar; dontisume iliskin genel kurul kararinin ticaret siciline tesciline ve Turk Ticaret Sicil
Gazetesi’nde ilanina iliskin belgeleri, ilan tarihini takip eden alti is giinU icinde Kurula génderirler.10

3- GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGININ VERGISEL AVANTAJLARI

90’hyillarda hayatimiza giren ve son yillarda sayilarinda énemli bir artis gdziiken Sermaye Piyasasi
Kuruluna kayith gayrimenkul yatirim ortakliklari 2015 yili itibariyle otuzu asmaktadir.1Ortakliklarinin
son yillarda artis géstermesinin en énemli nedenlerinden bir tanesi hi¢ siiphesiz ortaklia saglanan
vergisel avantajlardir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 5. maddesinin 1. fikrasinin a-3 bendine gére ‘Gayrimen-
kul yatirim ortakliklarinin hisse senetlerinden elde ettikleri kar paylari kurumlar vergisinden ms-

9Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Genel Tebligi, (2013), Md. 6/2

DGayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Genel Tebligi, (2013), Md. 8

” Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari ve Tarih Bazinda Bilgilerhttp://www.spk.gov.tr/apps/MutualFundsPortfolioValues/YOIn-
fosFP.aspx?ctype=GYO&submenuheader=null “Erisim Tarihi: 10 Kasim 2015
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tesnadir" hikme yer almaktadir. Goruldugu Uzere ortaklhiklarin kazanglari herhangi bir sekil, sure ve
sarta baglanmaksizin Kurumlar Vergisinden istisna kiinmistir. Mezkur Kanun’un 15. maddesinin 3.
fikrasinda ise ‘Gayrimenkulyatirim ortakliklarinin elde ettigi kazanclardan dagitilsin veya dagitilmasin
kurum binyesinde %15 vergi kesintisiyapilir.””hikmu yer almaktadir.

Kanun’un Gegici 1. maddesinde ise; ‘Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar
193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422 sayili Kanun kapsamindaki vergi oranlari bu kanunda belirtilen
yasal sinirlari asmamak Gzere, gegerliligini korur.”hikmu yer almaktadir.

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu 94. maddesinin 6. fikrasinin (a) bendinde ise ‘dagitilsin veya dagitil-
masin gayrimenkul yatirim ortakliklarinin elde ettikleri kazanclarin %0 oraninda vergi tevkifatina tabi
tutulur’hiikme yer almaktadir.

488 sayili Damga Vergisi Kanununa ekli (2) sayil tablonun 1IV-21 bendinde ise ‘Gayrimenkul Ya-
tinm ortakliklarinin minhasiran gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satim s6zlesmeleri ile gayri-
menkul satis vaadisdzlesmeleridamga vergisinden istisna oldugu hilkkme baglanmistir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar icin Katma Deger Vergisi Kanunu’nda ise herhangi bir istisna
bulunmamakla birlikte, ortakliklarin tapuda yaptiklari gayrimenkul is ve islemleri Uzerinden tapu
harclari istisnalari da bulunmamaktadir.

4- GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGINA DONUSUM ESNASINDA SAHIBIi OLUNAN

TASINMAZLARIN DEGERLENMESI

Son yillarda yapilan mevzuat degisiklikleriyle sirketlere gayrimenkul yatirim ortakhgina dénisim
imkaninin saglandigindan ve ddénisim igin hangi sartlarin gerekliliinden bahsetmistik. Dénlisim
sonrasinda sirketlerin sahibi oldugu tasinmazlarin vergi mevzuati agisindan ne sekilde de§erlenecegi
6nem arz etmektedir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu 19°uncu maddesinde;

‘(1) Bu Kanunun uygulanmasinda asagidaki sartlar dahilinde gerceklesen birlesmeler devir hik-
mundedir:

a) Birlesme sonucunda infisah eden kurumla birlesilen kurumun kanunt veya is merkezlerinin

Turkiyete bulunmasi.

b) Minfesih kurumun devir tarihindeki bilango degerlerinin, birlesilen kurum tarafindan bir bitin

halinde devralinmasi ve aynen bilangosuna gegirilmesi.

(2) Kurumlarin yukaridaki sartlar dahilinde tur degistirmeleri devir hikmandedir [...]” hikmine
yer verilmistir.

Bu hikum ve agiklamalara gore sirketlerin Sermaye Piyasasi Kuruluna basvurarak gayrimenkul
yatirim ortakliina dontstirilmesi islemi, esas sdzlesme degisikligiyle gerceklestirileceginden, 5520
saylll Kanunun 19°uncu maddesi ¢ercevesinde bir devir veya nev’i degisikliginden s6z edilmeyecektir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 2. maddesinde sermaye sirketlerinin Kurumlar Vergisi
mikellefi oldugundan, ayni Kanun’un 6°’nci maddesinde, Kurumlar vergisi, mikelleflerin bir hesap
doénemi icinde elde ettikleri safi kurum kazanci Uzerinden hesaplanacagi, safi kurum kazancinin tes-
pitinde Gelir Vergisi Kanunu’nun ticari kazan¢ hakkindaki hikimlerin uygulanacagindan bahsetmek-
tedir. Gorlildugu Uzere Kurumlar Vergisi Kanununhda kazancin tespiti icin Gelir Vergisi Kanunuha
atifta bulunulmustur.

Gelir Vergisi Kanunu 38. maddesinde ise ticari kazancin tespit edilmesi sirasinda Vergi Usul
Kanunu’nun degerlemeye ait hikimlerine uyulacadi hikme baglanmistir.
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213 sayih Vergi Usul Kanununun 269. maddesinde gayrimenkullerin maliyet bedeliyle degerle-
necegi ve gayrimenkullerin mitemmim cizileri ve teferruatinin, tesisat ve makinelerin, gemiler ve
diger tasitlarla gayrimaddi haklarin gayrimenkuller gibi degerlenecegi hilkme baglanmistir. Mezkur
Kanun’un 5024 sayili Kanunla yeniden diizenlenen Mikerrer 298. maddesinde ise enflasyon diizelt-
mesi miessesesi getirilmis ve yeniden degerleme uygulamasi kaldiriimistir.

S6z konusu Mukerrer 298. maddenin A fikrasinda ise mali tablolarda yer alan parasal olmayan
kiymetlerin hangi sartlar halinde enflasyon dizeltmesine tutulacagindan bahsedilmistir. S6z konusu
maddeye gore ‘Kazanglarini bilanco esasina gore tespit eden gelir ve kurumlar vergisi mikellefleri
fiyat endeksindeki artisin, icinde bulunulan donem dahil son ¢ hesap déneminde %100 ten ve iginde
bulunulan hesap déneminde%10dan fazla olmasi halinde mali tablolarini enflasyon diizeltmesine
tabi tutarlar. Enflasyon diizeltmesi uygulamasi iki sartin birlikte gerceklesmemesi halinde sona erer."
ifadesi yer almaktadir.

Yine mezkur Kanun’un Mikerrer 298. maddesinin A bendinde; enflasyon dizeltmelerinin, ilgili
kiymetlere ait fark hesaplarina ve enflasyon diizeltme hesabina kaydedilecegi; enflasyon diizeltme-
sine tabi tutulan degerlerin elden c¢ikarilmasi halinde, bunlara iliskin enflasyon duzeltme farklarinin
maliyet addolunacagi, matrahin tespitinde, kanunen kabul edilmeyen giderler, istisnalar ve gecmis
yil malf zararlarinin enflasyon diizeltmesine tabi tutulmus tutarlariyla dikkate alinacagi hukim altina
alinmistir. Elden ¢ikarmaktan maksat ise s6z konusu iktisadi kiymetlerin satis islemi nedeniyle ak-
tiften cikarilmasidir.

Yukarida yer alan hikumler ve aciklamalara gore 5024 sayili Kanunla getirilen ve Vergi Usul
Kanunu’nun Mikerrer 298’inci maddesinde yer alan enflasyon duzeltmesi islemi yirirluge girerek
yeniden degerleme miuessesesi kaldirilmis oldugundan 6tiiri kanun maddesinde yer alan sartlara
haiz olan mukelleflerin enflasyon dizeltmesi haricinde baska bir degerleme islemi yapmasinagerek
olmayacag! anlasiimaktadir.

Nitekim konuyla alakali anonim sirket olarak faaliyetine devam eden bir mikellef gayrimenkul
yatirim ortakhgina dénisirken biunyesinde bulunan tasinmazlarin degerlenmesi sonucunda olusa-
cak farklarin vergi mevzuati karsisindaki durumu hakkinda istanbul Vergi Dairesi Baskanhgindan
izahat talebinde bulunmus, istanbul Vergi Dairesi Baskanliginin ise vermis oldugu 6zelgede,2gayri-
menkullerin maliyet bedeliyle degerlenecegi, 5024 sayili Kanunla yeniden diizenlenen mikerrer 298.
maddesi geredi enflasyon duzeltmesi miiessesesi ihdas edilerek yeniden dederleme uygulamasinin
kaldirildigindan bahsederek kanunun ilgili sartlarina haiz olan miukelleflerin enflasyon dizeltmesi
haricinde herhangi bir islem yapmasina gerek olmadigini, enflasyon diizeltmesi sonucunda olusacak
farklarin ise maliyet addolunacagi, donlisiim esnasinda sahibi oldugu tasinmazlarin vergi kanunlari
haricinde herhangi bir mevzuata veya mahkeme, bilirkisi vb. marifetiyle degerleme yapilmasi halinde
bu islemin vergi usul mevzuati acgisindan degerleme islemi olarak kabul edilmesinin mumkiin olma-
difi hususunda goris bildirmistir.

Buna gdre gayrimenkul yatirrm ortakligina déniisim nedeniyle ilgili mevzuata gdre yapilan de-
gerlemelerden kaynaklanan olumlu veya olumsuz farklarin kurum kazancina dahil edilmek suretiyle
vergilendirilmesi s6z konusu olmayacaktir.

Ristanbul Vergi Dairesi Baskanhginin 17.04.2013 tarih ve 978895701-155[9-2012/149]-580 sayili Ozelgesi.
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Calismamizin 6nceki bélumlerinde yer verilen agiklamalardan da anlasilacagl Uzere Sermaye Pi-
yasas! Kanunu’hun 48 ve 49. maddelerine dayanilarak gikarilan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Genel Tebliginde anonim sirketlerin esas sézlesmelerinde degisiklik yapmalari ve ilgili
yukumlidlaklerin yerine getirilmesi sartiyla ortaklia dénisebilecekleri agiktir. Dénlisim esnasinda
sirketlerin sahibi oldugu tasinmazlarin degerlenip, degerlenmeyecegi Vergi Usul Kanunu Mukerrer
298. maddesinde belirtilen enflasyon dizeltmesi sartlarinin saglamasi kosuluyla gerceklesecektir.
Sartlari saglamayan mikelleflerin herhangi bir islem yapmasina gerek bulunmazken, enflasyon di-
zeltmesi yapan mikelleflerin degerledikleri olumlu veya olumsuz farklari yine gayrimenkuliin mali-
yetine ekleyerek, higbir sekilde kurum kazancina dahil etmemeleri gerekmektedir.

Nitekim tlkemizde son yillarda ekonomik gdstergelere bakildijinda fiyat endeksi artislarinin ¢ok
yuksek diuzeylerde seyretmedigi gézlemlenmektedir. Bu durumda Vergi Usul Kanunu Mikerrer 298.
maddesi geregince enflasyon diizeltmesi yapilabilmesi icin gerekli sartlarin olusma zemininin sagla-
nacagl pekte mimkin bulunmamaktadir. Dogal olarak uzun vade de sirketlerin gayrimenkul yatirm
ortakhgina dénusirken maliyet bedeliyle degerledikleri tasinmazlar igin ayrica enflasyon duzeltmesi
yapmalarinin da séz konusu olmayacag! agiktir.
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