Sirketin gayrimenkul yatirinm ortakligina donusumu esnasinda sahibi
oldugu tasinmazlarin degerlenmesi sonucunda olusacak farklarin

vergi mevzuati karsisindaki durumu hk.
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Konu :  Sirketin gayrimenkul yatirim ortakhigina donusiimii esnasinda sahibi
oldugu tasinmazlarin degerlenmesi sonucunda olusacak farklarin

vergi mevzuati karsisindaki durumu.

ilgide kayith 6zelge talep formunda, Lilksemburg mukimi yeni kurulmus bazi sirketler araciligiyla
Ankara'da bulunan .... AVM'nin belli bdlimlerine sahip olan .... isletmesi A.S.'nin hisse senetlerinin
%90'InIn iktisap edilecegi, iktisap isleminin tamamlanmasinin ardindan sirketin bir gayrimenkul yatirmm
ortakligina dénidstlirtlmesi amaciyla Sermaye Piyasasi Kuruluna basvurulacagi, donlisim esnasinda .....
isletmesi A.S.'nin sahip oldugu tasinmazlarin dederlenmesinin gerekecegdi, dolayisiyla, olusabilecek

degerleme farkinin vergi mevzuati karsisindaki durumu hakkinda Baskanlgimiz gortsi sorulmaktadir.
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5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinde, kurumlar vergisinin, mukelleflerin bir
hesap donemi icinde elde ettikleri safi kurum kazanci Gzerinden hesaplanacagi ve safi kurum kazancinin
tespitinde Gelir Vergisi Kanununun ticari kazan¢ hakkindaki hikimlerinin uygulanacagi, Gelir Vergisi
Kanununun 38 inci maddesinde ise ticari kazancin tespit edilmesi sirasinda da Vergi Usul Kanununun

degerlemeye ait hikimlerine uyulacagli hUkme baglanmistir.
Ayni Kanunun 19 uncu maddesinde;

"(1) Bu Kanunun uygulanmasinda asagidaki sartlar dahilinde gerceklesen birlesmeler devir

hikmundedir:

a) Birlesme sonucunda infisah eden kurum ile birlesilen kurumun kanuni veya is merkezlerinin

Tarkiye'de bulunmasi.

b) Miinfesih kurumun devir tarihindeki bilanco degerlerinin, birlesilen kurum tarafindan bir butdn

halinde devralinmasi ve aynen bilancosuna gecirilmesi.
(2) Kurumlarin yukaridaki sartlar dahilinde tir degistirmeleri de devir hikmUndedir.
...... " hUkmuUne yer verilmistir.

Ote yandan, 08/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: VI, No: 11
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligin 6 nci maddesinde, ortakliklarin, ani usulde
kurulabilecegi, ayrica mevcut ortakliklarin esas sézlesmelerini Kanun ve bu Teblig hikimlerine uygun
olarak degistirerek, gayrimenkul yatinnm ortakligina dontsebilecekleri belirtilmis, 9 uncu maddesinde, ani
usulde kurulacak veya donusecek olan ortakliklarin, kurulus veya déntsum islemlerinin sekli ve esaslari

hakkinda aciklamalar yapilmis ve 38 inci maddesinde de degerleme gerektiren islemler belirlenmistir.

Anilan Tebligde, gayrimenkul yatirnm ortakliklar, bu Teblig ile belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayall haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatinm yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve bu Tebligde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
sermaye piyasasl kurumlari olarak tanimlanmistir. Gayrimenkul yatirirm ortakliklari, Tark Ticaret Kanunu
cercevesinde yeni bir anonim sirket olarak ani usulde kurulabildikleri gibi, daha énce baska amacla
kurulmus sirketlerin esas so6zlesmelerini Turk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulunun
dizenlemelerine uygun olarak degistirerek gayrimenkul yatirim ortakligina déntismeleri de mimkdndur.
Her iki sekilde de gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kurulusunun veya dénUsimunun Kurulca uygun
gorulmesi gerekmektedir. Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan uygun goérilmesi halinde, Sanayi ve
Ticaret Bakanhgina kurulus izni icin basvurulmakta olup Bakanhgin kurulus iznini vermesinin ardindan

kurulusun ticaret siciline tescili yapiimaktadir.
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213 sayili Vergi Usul Kanununun 269 uncu maddesinde gayrimenkullerin maliyet bedeli ile
degerlenecegi ve gayrimenkullerin mitemmim clzUleri ve teferruatinin, tesisat ve makinelerin, gemiler

ve diger tasitlar ile gayrimaddi haklarin gayrimenkuller gibi degerlenecedi hikme baglanmistir.

Anilan Kanunun 5024 sayili Kanunla yeniden dlzenlenen mukerrer 298 inci maddesinde ise

enflasyon dizeltmesi mlessesesi ihdas edilerek yeniden degerleme uygulamasi kaldiriimistir.

S6z konusu mukerrer 298 inci maddenin A fikrasinda; mali tablolarda yer alan parasal olmayan
kiymetlerin bu madde hikimlerine gbére enflasyon dlzeltmesine tabi tutulacagi; enflasyon
dizeltmelerinin, ilgili kiymetlere ait fark hesaplarina ve enflasyon diizeltme hesabina kaydedilecegi;
enflasyon dlzeltmesine tabi tutulan dederlerin elden cikarilmasi halinde, bunlara iliskin enflasyon
dizeltme farklarinin maliyet addolunacagi, matrahin tespitinde, kanunen kabul edilmeyen giderler,
istisnalar ve gecmis yil mali zararlarinin enflasyon dlzeltmesine tabi tutulmus tutarlan ile dikkate
alinacagi hikim altina alinmistir. Elden cikarmaktan maksat s6z konusu iktisadi kiymetlerin satis islemi

nedeniyle aktiften ¢ikariimasidir.

Bu hikdm ve aciklamalara gore, ...... isletmesi A.S.'nin Sermaye Piyasasi Kuruluna basvurarak
gayrimenkul yatinm  ortakhgina doénustarulmesi islemi, esas soOzlesme  degisikligi ile
gerceklestirileceginden, 5520 sayili Kanunun 19 uncu maddesi cercevesinde bir devir veya nev'i

degisikliginden s6z edilemeyecektir.

Diger taraftan, 5024 sayili Kanunla getirilen ve Vergi Usul Kanununun mikerrer 298 inci
maddesinde yer alan enflasyon dizeltmesi islemi ile yeniden dederleme muessesesi kaldiriimis olup,
kanun maddesinde yer alan sartlarn haiz olan mukellefler enflasyon dlzeltmesi haricinde baska bir
degerleme islemi yapamayacaklardir. Bu nedenle, vergi kanunlari haricinde herhangi bir mevzuata
istinaden veya mahkeme, bilirkisi vs marifetiyle degerleme yapilmasi halinde bu islemin vergi usul

mevzuati acisindan degerleme islemi olarak kabul edilmesi mimkin degildir.

Buna goére, gayrimenkul yatinm ortakligina dénlisim nedeniyle ilgili mevzuata gore yapilan
degerlemelerden kaynaklanan olumlu veya olumsuz farklarin kurum kazancina dahil edilmek suretiyle

vergilendirilmesi s6z konusu olmayacaktir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.
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(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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