
GYO’larda Yeni Vergi Düzeni ve Temettü Potansiyeli 22.07.2026

28 Eylül 2024 tarihli Resmî Gazete’de yayımlanan 7524 sayılı Kanun ile Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları (GYO) ve
Gayrimenkul Yatırım Fonları’nın (GYF) kurumlar vergisi istisnasından yararlanabilmesi için önemli bir düzenleme
hayata geçirildi. Vergi istisnasından yararlanabilmek için taşınmazlardan elde edilen kazançların en az %50’sinin
ortaklara dağıtılması zorunlu oldu. Buna ek olarak Türkiye’de yerleşik tüm kurumlarda olduğu gibi GYO ve
GYF’lere de %10 oranında Asgari Kurumlar Vergisi (AKV) yükümlülüğü getirildi. Düzenleme kapsamında, GYO ve
GYF’ler karın %50’sini dağıttıkları takdirde %10 asgari kurumlar vergisi öderken; dağıtım şartını yerine getirmeyen
kurumlar istisna hakkını kaybederek %30 oranında kurumlar vergisi ödemek zorunda kalacak. Küresel örneklerde
benzer dağıtım zorunluluğu varken –örneğin ABD’deki REIT’lerde (GYO) bu oran %90– Türkiye uygulamasında
ayrıca bir asgari vergi yükümlülüğü bulunuyor.

GYODER’in yeni yasa ile ilgili yaptığı çalışmada, dağıtılacak kârın hesaplanmasında Vergi Usul Kanunu (VUK)
hükümlerinin esas alınacağı öngörülüyor. Bu çerçevede, taşınmaz kaynaklı kazançlar; taşınmaz alım-satım
kazançları, kira gelirleri, taşınmaz işletme gelirleri, taşınmaz inşaat projelerinden elde edilen gelirler ve taşınmaza
dayalı hakların devir ve temlikinden doğan kazançlar gibi doğrudan gelir unsurlarını kapsamaktadır. VUK
hükümleri gereği, gayrimenkuller maliyet bedeliyle değerlenmekte olup, bu varlıkların değerinde meydana gelen
artışlar, taşınmazın elden çıkarılmasına kadar mali tablolara yansıtılmamaktadır. Bu nedenle, gayrimenkul değer
artışları yalnızca gerçekleştiği anda, yani satış gibi bir işlemle somutlaştığında, VUK kapsamındaki mali kâr
hesaplamalarına dahil edilebiliyor. Bu çalışmada, söz konusu düzenlemenin 2025 yerine 2024 yılında yürürlüğe
girmiş olduğunu varsayarak, Borsa İstanbul’da işlem gören GYO’ların 2024 yılı VUK’a göre net dağıtılabilir kârlarını
esas aldık. Çalışmamızda, ‘GYO’lar karlarının %50’sini dağıtmış olsaydı, yatırımcılar açısından nasıl bir temettü
verimi ortaya çıkardı?’ sorusunun cevabını aradık. Bu senaryo üzerinden ilerleyerek, yeni sistemin yaratabileceği
temettü potansiyelini bugünden görmek istiyoruz. Ancak burada önemli bir noktaya dikkat çekmek gerekiyor:
Şirketlerin kamuya açıkladığı net dağıtılabilir dönem kârlarının ne kadarının taşınmaz kaynaklı olduğu bilgisi
mevcut olmadığından, bu çalışmada net dağıtılabilir kârın tamamının taşınmaz gelirlerinden oluştuğu varsayımıyla
hareket edilmiştir.

Bu raporda yer alan her türlü bilgi, değerlendirme, yorum, istatistiki şekil ve bilgiler hazırlandığı tarih itibari ile mevcut piyasa koşulları ve güvenilirliğine inanılan kaynaklardan elde edilerek
derlenmiştir. Fintables Bilişim Teknolojileri A.Ş. tarafından genel bilgilendirme amacı ile hazırlanmıştır. Sunulan bilgilerin doğruluğu ve bunların yatırım kararlarına uygunluğu tarafımızca
garanti edilmemektedir. Bu bilgiler belli bir getirinin sağlanmasına yönelik olarak verilmemektedir. Alım satım kararını destekleyebilecek yeterli bilgiler burada bulunmayabilir. Burada yer
alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanların kişisel görüşlerine dayanmaktadır. Herhangi bir yatırım aracının alım-satım önerisi ya da getiri vaadi olarak yorumlanmamalıdır. Bu
görüşler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatırım kararı verilmesi beklentilerinize uygun sonuçlar doğurmayabilir.
Bu nedenle bu sayfalarda yer alan bilgilerdeki hatalardan, eksikliklerden ya da bu bilgilere dayanılarak yapılan işlemlerden, yorum ve bilgilerin kullanılmasından doğacak her türlü
maddi/manevi zararlardan ve her ne şekilde olursa olsun üçüncü kişilerin uğrayabileceği her türlü doğrudan ve/veya dolaylı zararlardan dolayı Fintables Bilişim Teknolojileri A.Ş. ile bağlı
kuruluşları, çalışanları, yöneticileri ve ortakları sorumlu tutulamaz. Burada yer alan yatırım bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatırım danışmanlığı kapsamında değildir.


