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Sayin ERTAS,

Bilindigi Uzere, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesine gore Turkiye’de kurulu bulunan
gayrimenkul yatinm fonlar ve ortakhklarinin kazanglarn kurumlar vergisinden istisna edilmistir. Séz
konusu istisna da, anilan kanunun gerekgesinde® belirtildigi {izere herhangi bir sarta baglanmamistir.
istisnadan yararlanmak icin; Tirkiye'de kurulu bulunmasi ve Gayrimenkul Yatinm Ortaklig (GYO)
statusiinln verilmis olmasi yeterlidir. GYO statlsi sona erdigi takdirde bu istisna da sona ermektedir. Bir
sirkete GYO statiisii verilmesi veya bu statliniin geri alinmasi da dahil olmak {izere GYO’lara iliskin her
konuda, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 48’ inci ve 49’uncu maddeleri ve bu maddeler uyarinca
cikarilan Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (11-48.1) cercevesinde tek yetkili otorite
Sermaye Piyasasi Kurulu'dur. Dolayisiyla da, sektdriin vergi istisnasi uygulamasindan yararlanmasinda
belirleyici yegane unsur, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun bir sirkete GYO statiisi verme veya bu statiyii
kaldirma yontindeki karari olmaktadir.

Son donemde Maliye Bakanhg Vergi Mifettisleri tarafindan sektoriimizde faaliyette bulunan bazi
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari nezdinde vergi incelemeleri yiritiilmektedir. Bu incelemeler sirasinda;
ozellikle 111-48.1 sayil Tebligin yapilamayacak isleri diizenleyen kimi hitkiimleri denetim konusu yapilmak
suretiyle, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarimin vergi istisnasindan faydalanmalarinin sorgulandigi

gozlemlenmektedir.
Bu kapsamda, incelemelerde ozellikle asagida belirtilen iki husus 6n plana ¢ikmaktadir.

1) GYQ'larin insaat yapma yasagina uyulup uyulmadig: hususu:

Bilindigi Uzere, 111-48.1 sayil Tebligin 23/c maddesinde; “Higbir sekilde gayrimenkullerin, altyapi yatirim
ve hizmetlerinin insaat islerini kendileri iistlenemez, bu amacla personel ve ekipman edinemezler.
Yiiriitiilen projelerin kontrol isleri dahili olarak yiirtitilecekse bu amacla istihdam edilen personel kapsam

disindadir.” hitkmii yer almaktadir.

! Madde gerekgesinde; “Tirkiye'de kurulu menkul kiymetler yatirim fonlari ile ayni nitelikteki menkul kiymetler yatinm
ortakhklarimin portféy isletmeciliginden dogan kazanglari, portféy icerigi herhangi bir simirlamaya tabi tutulmaksizin kurumlar
vergisinden istisna edilmistir. Tiirkiye'de kurulu girisim sermayesi yatinm fonlari veya ortakliklarimn kazanclari, gayrimenkul
yatinm fonlari veya ortakliklarinin kazanglari, emeklilik yatinm fonlarimin kazanclari ve konut finansmani fonlari ile varlik
finansmani fonlarinin portféy isletmeciliginden dogan kazanglari da kurumlar vergisinden istisna edilmektedir. Bu istisnalar, séz
konusu kuruluglarin gelismesinin saglanmasi amaciyla getirilmistir. Ancak bu istisna, s6z konusu fon ve ortakliklarin kazanglari
tizerinden kesinti yoluyla vergi alinmasina engel teskil etmemektedir.” denilmektedir.




Yapilan vergi incelemesinde; bu hikiimin uygulanmasi arastiriimakta, yillardir sektérde uygulama
konusu olan insaat malzemelerinin dogrudan alinarak miiteahhitlere teslim edilmesi uygulamasi Teblig
maddesinin ihlali olarak kabul edilmekte ve bunun da GYO’larin vergi istisnasini ortadan
kaldirdigi/kaldiracagi iddiasi dile getirilmektedir. Buna dayanak olarak da, Kurulunuzca alinan 26.01.2017
tarihli ve 4/115 sayili Karan dayanak olarak gosterilmektedir.

Bilindigi Uzere, s6z konusu Kurul karari; Tebligde agtk olmayan bir hususu agikliga kavusturmakta olup,
bundan boyle miteahbhitlerin kullanimina sunulsa dahi insaat malzemelerinin GYQ’lar tarafindan satin
alinmamasini belirtmekte, hali hazirda alinmis olanlarin ise kullanilabilecegini belirterek mevcut olanlar
icin de herhangi bir sorun bulunmadigini ifade etmektedir. Baska bir deyisle, Kurulunuzun bu karari,
ileriye donik bir karardir. Oysa vergi miifettisleri, bu karan gerekce goOstererek, ge¢miste insaat
malzemelerinin GYO'larca alinmis olmasinin Teblige aykiri oldugunu ve dolayisiyla da vergi istisnasinin
ortadan kalktigini diisiinme egiliminde olduklari intibai edinilmektedir.

Bu cercevede, Kurulunuzca alinan sz konusu kararin gelecege doniik oldugunun ve gegmisteki
uygulamalarin mevzuatin ihlali anlamina gelmediginin Kurulunuzca acikliga kavusturulmasi onem

tasimaktadir.

2) Gergeklestirilecek veya yatinnm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin

onceden alinip alinmadigi hususu;

Yine ayni Tebligin 22/d maddesinde; “Gerceklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tiim izinlerinin alnmus, projesinin hazir ve onaylanmis, proje kapsaminda ihtiyag
duyulan arazi ve zemin etiitlerinin yapilmis, projenin cevresel ve kiiltiirel varliklara etkilerinin
degerlendirilmis ve gerekli 6nlemlerin alinmis, yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak
mevcut oldugu hususlarinin gayrimenkul degerleme kuruluglari veya ilgili kamu kurum ve kurulusiari
tarafindan tespit edilmis olmasi gereklidir.” dizenlemesi yer almaktadir.

Vergi Miifettigleri yaptiklar incelemelerde; GYO portfoyiinde yer alan projeleri tek tek sorgulamakta ve
projenin niteligine bakmaksizin yasal izinlerin alinip alinmadigini denetim konusu yapmaktadirlar. Burada
da, bu madde metninin ne amagla konuldugunun tam olarak bilinmemesi nedeniyle yanls yorumla
mevzuat ihlali gibi bir sonuca ulasilirsa, vergi istisnasinin gegerli olmadiginin sdylenmek istendigi

gozlemlenmektedir.

Oysa bilindigi lizere, bu hikmiin amaci, bir projenin proje olarak portféye dahil edilip edilmemesi ile
ilgilidir. Portfoyde arsa olarak yer alan bir gayrimenkuliin proje olarak yer alabilmesi igcin gerekli olan
sartlar sayilmistir. Ayrica, hasilat paylasimh projeler bu kapsamda degerlendirilemez. Zira GYQO’larin esas
faalivet konusu olan gelistirme isi; hasilat paylagim sézlesmesi yapildiktan sonra baslamakta, bu
kapsamda gerekli ¢galismalar yapilmakta, gerekirse bazi giderlere katlanilmakta ve ardindan gerekli yasal
izinler alinmaktadir. Aksi halde, sektoriin devlet tarafindan da desteklenen lokomotif gilici olan hasilat

paylagim sisteminin ¢alismasi mimkin degildir.

Dolayisiya, bu konuda da, anilan madde hiikmiiniin ne anlama geldiginin ve hasilat paylasimli projelerin
bu kapsama girmediginin Kurulunuzca acgikliga kavusturulmasi vergi miifettislerince vyapilan
incelemelerde ortaya ¢ikan teredditlerin giderilmesinde belirleyici rol oynayacaktir.



Yukaridaki agiklamalar cergevesinde;

1)

2)

Genel olarak;

Vergi istisnasindan yararlanma kosulunun GYO statiisiiniin verilmesi oldugu, GYO statdisii verme
veya bu statiiyl kaldirma yetkisinin SPK’nin uhdesinde bulundugu, GYO statlisiiniin hangi sartlarda
ve nasil son bulacaginin Tebligde hiikiim altina alindigi, GYO’lan diizenleyen ilgili mevzata uygun
diismeyen uygulamalara rastlansa dahi -SPK tarafindan aksine bir karar alinmadik¢a- bunun GYO
statiisiinli otomatik olarak ortadan kaldirmayacagi, dolayisyla da vergi istisnasinin SPK tarafindan
GYO statiisi kaldirilana kadar devam edecegi konusunda Maliye Bakanhg nezdinde girisimde

bulunulmasi,

Ozel olarak, denetim yapan Vergi Miifettislerine sunulmak iizere;

ingaat malzemelerinin miiteahhitlerin kullanilimina sunulsa dahi GYO’larca alinmamasi yoniindeki
26.01.2017 tarih ve 4/115 sayih Kurulunuz kararninin gelecekteki islemlere déniik alinmis bir karar
oldugu, gecmiste bu yénde yapilmis uygulamalarin Teblige aykirihk olusturmadig, bu
uygulamalarin GYO’larin statiislinii ve dolayisiyla vergi istisnasindan yararlanma durumlarini

etkilemedigi,

Tebligin 22/d. maddesinin konulma amacinin acikliga kavusturularak, ozellikle hasilat paylasimli
projelerin bu hiikiim kapsamda yer almadigi, dolayisiyla hasilat paylasim sozlesmeleri kapsaminda
veya proje igin yasal izinlerin alinmasi amaciyla islemlerde bulunulmasinin Teblige aykirilik
olusturmadgi gibi, GYO statiisiinii ve dolayisiyla da vergi istisnasini etkileyecek bir durum olmadig:

yoniinde goriis verilmesi,

hususlarini géris ve takdirlerinize arz ederiz.

Saygilarimla,
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