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SAT ve GERI KIRALA
UYGULAMASININ VERGI MEVZUATI
ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

EVALUATION OF THE IMPLEMENTATION
OF SALE-AND-LEASEBACKACCORDING TO
THE TAX LEGISLATION

Harun SAGIRO

OZET

02.08.2013 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige giren 6495 sayili kanunla birlikte
isletmeler icin olduk¢a 6nemli finansman imkani saglayan dizenlemeler yapilmistir. Bunlarin basinda
tasinmaz satis istisnasi oraninin maddede belirtilen sartlarla %100'e cikariimis olmasidir. Diger taraf-
tan s6z konusu satis, kiralama ve geri devir islemleri katma deger vergisinden istisna edilmistir. Ayrica
tasinmaz ve tasinir satisi ile ilgili sdzlesmeler damga vergisinden istisna edilmis, tasinmazlarin geri
alinmasi islemleri tapu harcindan istisna edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Sat ve geri kirala, finansman imkani, tasinmaz satis istisnasi, KDV istisnasi

ABSTRACT

Thanks to the Law no. 6495 gazetted and put into effect on 2 August 2013, some rather impor-
tant financing abilities have been provided for businesses. The leading one is that the immovable
sale exemption rate has been increased to 100% under the circumstances laid down within the law.
On the other hand, the said sale, lease and retransfer processes are exempted from value added tax.
Furthermore, immovable sale agreements are exempted from stamp duty; and immovable repurchase
agreements are exempted from title deed levy.
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1- GIRIS
13/12/2012 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 6361 sayili "Finansal Kiralama, Faktoring ve

Finansman Sirketleri Kanunu"nun tanimlar baslikli 3'incii maddesinin 1'inci fikrasinin (¢) bendinde
Finansal kiralama, "Bir finansal kiralama s6zlesmesine dayali olmak kosuluyla, bu Kanun veya ilgili
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mevzuali uyarinca yetkilendirilen kiralayan tarafindan finansman saglamaya yonelik olarak bir malin

miilkiyetinin kira siiresi sonunda kiraciya devredilmesi; kiraciya kira stiresi sonunda malin rayic bedelin-
den digiik bir bedelle satin alma hakki taninmasi; kiralama stiresinin malin ekonomik émriiniin yiizde
sekseninden daha biiyiik bir béliimiinii kapsamasi veya finansal kiralama sézlesmesine gére yapilacak
kira 6demelerinin bugiinkii degerlerinin toplaminin mahn rayic bedelinin yiizde doksanindan daha bii-
yiik bir degeri olusturmasi hillerinden herhangi birini saglayan kiralama islemi” olarak tanimlanmustir.

02.08.2013 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak yiirirliige giren 6495 sayili kanunla kiralaya-
na, kiracidan satin aldigi tasinmazi tekrar kiraciya kiralamasi durumu ile ilgili diizenlemeler yapilmigtir.

Bu ¢alismamizda 02.08.2013 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirlige giren 6495 sayili
kanunla vergi mevzuatimiza giren bu yeni finansman yonteminin vergi mevzuati agisindan degerlen-
dirilmesi yapilacaktir.

2- KURUMLAR VERGISI ACISINDAN SAT ve GERi KIRALA

6495 sayili kanunun 42’nci maddesiyle 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi-
nin birinci fikrasinin (e) bendinin birinci paragrafindaki parantez i¢i hiikmii asagidaki sekilde degisti-
rilmistir.

“(Taginmazlarin; kaynak kuruluslarca, kira sertifikasi ihraci amaciyla varlik kiralama sirketlerine
satigt ile 21/11/2012 tarihli ve 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanu-
nu kapsaminda geri kiralama amaciyla ve sézlesme sonunda geri alinmasi sartiyla, finansal kiralama

sirketlerine satigi ve varlik kiralama ile finansal kiralama sirketlerince taginmazin devralindigi kuruma
satigindan dogan kazanglar i¢in bu oran %100 olarak uygulanir ve bu taginmazlar i¢in en az iki tam
yil stireyle aktifte bulunma sarti aranmaz. Ancak s6z konusu taginmazlarin; kaynak kurulus, kirac
veya sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliliklerin yerine getirilememesi héli hari¢ olmak tizere, varlik
kiralama veya finansal kiralama sirketi tarafindan t¢lincti kisi ve kurumlara satilmasi durumunda, bu
taginmazlarin kaynak kurulusta veya kiracidaki varlik kiralama veya finansal kiralama sirketine devir-
den onceki kayitli degeri ile anilan kurumlarda ayrilan toplam amortisman tutari dikkate alinarak satigi
gerceklestiren kurum nezdinde vergilendirme yapilir.).”

Bu madde finansman sikintisi icinde olan kurumlarin aktiflerinde bulunan taginmazlan maddede
belirtilen hiikiimler cercevesinde satmasini ve kiralamasini, kiralama miiddeti sonunda ise tekrar geri
alinmasi hususlarini diizenlenmektedir.

Ornegin, (X) A.S. kaynak kurulugu, 17/8/2012 tarihinde 1.000 TUye satin aldig) ve aktiflestirdigi bi-
nasi i¢cin 2012 ve 2013 yillarinda toplam 40 TL amortisman ayirmistir. S6z konusu tasinmaz 18/5/2014
tarihinde (Y) A.S. varlik kiralama girketine 5.000 TL bedelle devredilmistir.

(Y) A.S. tarafindan s6z konusu bina, 15/4/2018 tarihinde 6.000 TL bedelle (X) A.S. kaynak kurulu-
suna geri devredilmistir. (Y) A.S. tarafindan ayrilan toplam amortisman tutari 400 TLdir.

(X) A.S. tarafindan devralinan bina, 21/6/2020 tarihinde 10.000 TL bedelle satiimistir. Geri devral-
diktan sonra (X) A.S. tarafindan ayrilan amortisman tutari ise 240 TLdir.

Bu durumda;

- (X) A.S/nin, (Y) A.Sve devrettigi bina nedeniyle olusan kazanci [5.000 - (1.000 — 40)] 4.040 TL

kurumlar vergisinden istisna edilecektir.

- (Y)A.S. varlik kiralama sirketinin geri devrettigi bina nedeniyle olusan kazanci [6.000 — (5.000 —

400)] 1.400 TL kurumlar vergisinden istisna olacaktr.
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- (X) A.S. tarafindan devralinan bina 10.000 TL'ye Gcgunci bir kisiye satildiginda, varlik kiralama
sirketine devirden onceki kayitl degeri ile bu iki kurumda ayrilan toplam amortisman tutar dik-
kate alinarak kazanc belirlenecektir.

Buna gore, {10.000 - [1.000 - (40 + 400 + 240)]} 9.680 TL kazan¢ bulunacak ve sartlarin olusmasi
durumunda, bu kazancin %75'i, Kanunun 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (€) bendine gére ver-
giden istisna edilecektir. Bu islemde tasinmazin ilk iktisap tarihi olarak, (X) A.S. kaynak kurulusunun
tasinmazi satin aldigi 17/8/2012 tarihi esas alinacaktir. 1

Burada dikkat edilmesi gereken husus stz konusu istisnadan yararlanilabilmesi icin kurumlarin
5520 sayill Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5'inci maddesinin 1'inci fikrasinin (€) bendindeki sartlara
topluca sahip olmalar gerektigidir. (En az iki tam yil sireyle aktifte bulunma sarti haric)

Bu istisna, satisin yapildi§i donemde uygulanir ve satis kazancinin istisnadan yararlanan kismi sa-
tisin yapildigi yil izleyen besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulur. Ancak satis
bedelinin, satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilinin sonuna kadar tahsil edilmesi sarttir. Bu siire
icinde tahsil edilmeyen satis bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettiriimeyen
vergiler ziyaa ugramis sayilir.

istisna edilen kazanctan bes yil icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir he-
saba nakledilen veya isletmeden c¢ekilen ya da dar mukellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim
icin uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettiriimeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Ayni
sure icinde isletmenin tasfiyesi (bu Kanuna gore yapilan devir ve bolinmeler hari¢) halinde de bu
hikim uygulanir.

Bu durumda istisna kapsamindaki tasinmazlarin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerin-
de bulundurduklari tasinmaz teslimleri istisnadan yararlanamayacaktir.

3- KATMA DEGER VERGISI ACISINDAN SAT ve GERi KiRALA

Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 1'inci maddesine Turkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest
meslek faaliyeti cercevesinde yapilan hizmetlerin katma deger vergisine tabi olacagi hikim altina
alinmistir. Ayni Kanunun 4'Ginci maddesinde hizmet, teslim ve teslim sayilan haller ile mal ithalati
disinda kalan islemler olarak tanimlanmis, bu islemlerin; bir seyi yapmak, islemek, meydana getirmek,
imal etmek, onarmak, temizlemek, muhafaza etmek, hazirlamak, degerlendirmek, kiralamak, bir seyi
yapmamayi taahhut etmek gibi sekillerde gerceklesebilecedi hikim altina alinmistir.

6495 sayill kanunun 29'uncu maddesiyle 3065 saylli Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 17'nci
maddesinin dordincu fikrasina asagidaki bent eklenmistir.

"y) 21/11/2012 tarihli ve 6361 sayill Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu
kapsaminda; finansal kiralama sirketlerince bizzat kiracidan satin alinip geriye kiralanan tasinmazlara
uygulanmak Uzere ve kiralamaya konu tasinmazin milkiyetinin s6zlesme siresi sonunda kiraciya
devredilecek olmasi kosulu ile kiralanmaya konu tasinmazlarin kiralayana satilmasi, satan kisilere
kiralanmasi ve devri."

istisna uygulanacak islemler asagidaki gibidir.

- Finansal kiralama sirketlerince bizzat kiracidan satin alinan tasinmazlarin tesliminde

1Gelir idaresi Baskanhgi Tarafindan 16.09.2013 tarihinde yayimlanan 8 seri numarali Kurumlar Vergisi Genel Teblig
Taslagi
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- Finansal kiralama sirketlerince bizzat kiracidan satin alinan tasinmazlarin kiraciya kiralanmasinda

- Finansal kiralama sirketlerince bizzat kiracidan satin alinan tasinmazlarin kiralama muiddeti so-

nunda tekrar kiraciya tesliminde

3065 saylli Katma Deger Vergisi acisindan dikkat edilmesi gereken husus istisna kapsamindaki
tasinmazlarin ticaretini yapan kurumlarin da bu istisnadan yararlanabilecek olmasidir. Zira madde
metninde bunu engelleyici bir hilkkim bulunmamaktadir.

Diger taraftan 6495 sayili kanundan 6nce yururlikte bulunan tasinmaz satis istisnasi hikumleri
kurumlar vergisi ve katma deger vergisi agisindan paralellik gostermektedir. Ancak 6495 sayili kanun
ile birlikte sat ve geri kirala uygulamasindan faydalanacak isletmeler iki kanun acisindan farklilik gds-
termektedir.

KDV Kanunu'nun 17'inci maddesinin 4'Unciu fikrasinin (y) bendinde belirtilen istisnadan katma
deger vergisi mukellefi gercek kisiler ve kurumlar vergisi miikellefleri yararlanabilecektir.

KDV'nin ana ilkesi, vergiye tabi mal ve hizmetlerin satisinda hesaplanan vergiden,bu mallarin ve
hizmetlerin alisina iliskin verginin indirilmesidir. Boylece bitin dretim ve dagitim asamalarinda vergi-
leme, zincirleme olarak ve kiimilatif olmaksizin devam eder. Eger bir mal veya hizmetin satisi vergiye
tabi degilse, alista 6édenen verginin indirim konusu yapilmamasi gerekir.2 KDV Kanunu'nun 29'uncu
maddesinde mukelleflerin, yaptiklari vergiye tabi islemler Gizerinden hesaplanan katma deger vergisin-
den, bu Kanunda aksine hikiim olmadikca, faaliyetlerine iliskin olarak kendilerine yapilan teslim ve
hizmetler dolayisiyla hesaplanarak diizenlenen fatura ve benzeri vesikalarda gosterilen katma deger
vergisinin indirim konusu yapilabilecegi hikim altina alinmistir.

KDV Kanunu'nun 30'uncu maddesinin (a) bendinde, vergiye tabi olmayan veya vergiden istisna
edilmis islemler ile ilgili alis vesikalarinda goésterilen veya bunlarin maliyetleri icinde yer alan verginin
indirim konusu yapilamayacagi hiikkme baglanmistir.

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 17'nci maddesinin dordinci fikrasinin (y) bendi ile
getirilen istisna "kismi istisna" kapsaminda bulunmaktadir.

Dolayisiyla KDV Kanunu'nun 17'inci maddesinin 4'tnci fikrasinin (y) bendi kapsamindaki teslim
ve hizmetler icin 6ngorilen istisna nedeniyle daha énce yuklenilen katma deger vergisinin indirim
konusu yapilmasi mimkiin degildir.

4- DAMGA VERGISI VE HARGLAR ACISINDAN SAT ve GERI KIRALA

488 sayill Damga Vergisi Kanunu'nun 1'inci maddesinde bu Kanuna ekli (1) sayili tabloda yazili
kagitlarin Damga Vergisine tabi olacagi, bu kanundaki kagitlar teriminin, yazilip imzalamak veya imza
yerine gegen bir isaret konmak suretiyle diizenlenen ve herhangi bir hususu ispat veya belli etmek icin
ibraz edilebilecek olan belgeler ile elektronik imza kullaniimak suretiyle manyetik ortamda ve elekt-
ronik veri seklinde olusturulan belgeleri ifade edecedi belirtiimistir. Kanuna ekli (1) sayili tabloda ise
sozlesmelerin ve kira s6zlesmelerinin damga vergisine tabi olacagi hususu yer almaktadir.

492 sayili Harglar Kanunu'nun tapu ve kadastro baslikli 57'inci maddesinde tapu ve kadastro islem-
lerinden bu kanuna bagli (4) sayil tarifede yazili olanlarinin, tapu ve kadastro harclarina tabi olacagi
belirtilmistir. Kanuna bagl (4) sayil tarifenin 1'inci fikrasinin 20/a bendine goére gayrimenkullerin ivaz
karsiliginda veya o6liinceye kadar bakma akdine dayanarak yahut trampa hikimlerine gére devir ve

2 Prof. Dr. KIZILOT Sikri, Katma Deger Vergisi Kanunu ve Uygulamasi, 5. Baski, Ankara, Yaklasim Yay., 2010, s.1269.
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iktisabinda gayrimenkuliin beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak tizere emlak vergisi

degeri tizerinden (Cebri icra ve suyuun izalesi hallerinde satig bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel
tizerinden) devir eden ve devir alan i¢in ayri ayri binde 20 oraninda harca tabi olacagi belirtilmistir.

13/12/2012 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 6361 sayili “Finansal Kiralama, Faktoring ve
Finansman Sirketleri Kanunu”nun 37/nci maddesinin 1’inci fikrasinda “Finansal kiralama s6zlesme-
leri ve bu s6zlesmelerin devrine ve tadiline iligkin kagitlar ile bunlarin teminati amaciyla diizenlenen
kagitlar damga vergisinden, bu kégitlarla ilgili yapilacak islemler har¢tan mistesnadir” hitkmi yer al-
makta; 2'nci fikrasinda ise “Satip geri kiralama yontemi ile yapilan kiralama s6zlegmeleri kapsaminda
kiralanan taginmazlarin sézlesme siiresi sonunda kiraci adina tapuya tescili tapu harcindan miistesna-
dir” denilmektedir.

Diger taraftan “sat ve geri kirala” uygulamasi kapsaminda taginmazlarin kiraci tarafindan kirala-
yana devredilmesinde uygulanacak harg orani ile ilgili olarak 13/12/2012 tarihinde Resmi Gazete'de
yayimlanan 6361 sayili “Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu”nun 51’inci
maddesinde “Satip geri kiralama yontemi ile gergeklestirilen kiralama s6zlesmeleri kapsaminda kiraci
tarafindan sozlesme siiresi sonunda geri alinmak kaydiyla kiralanan tasinmazlarin kiralayana satisi
sirasinda devredenden (Taginmazin herhangi bir sekilde kiraci tarafindan geri alinmamasinin tespiti
durumunda ilgililerden (a) bendindeki oran ile bu bentteki oran arasindaki farka tekabil eden harg
tutari 213 sayili Kanun hiikiimlerine gore gecikme faizi ile birlikte alinir.) Binde 3,96” olarak ifade
edilmistir. (492 sayili Harglar Kanunu hitkiimleri gercevesinde bu oran binde 20 olarak belirtilmistir)

Dolayisiyla satip geri kiralama yontemi ile gerceklestirilen kiralama sézlesmeleri kapsaminda kira-
cl tarafindan soézlesme siiresi sonunda geri alinmak kaydiyla kiralanan taginmazlarin kiralayana satig
sirasinda devredenden (kiracidan) Binde 3,96 oraninda Tapu Harci alinacaktir. Satip geri kiralama yon-
temi ile yapilan kiralama sozlesmeleri kapsaminda kiralanan taginmazlarin sézlesme siiresi sonunda

kiraci adina tapuya tescili tapu harcindan miistesna edilmistir.

5- SONUC

“Sat ve geri kirala” uygulamasi dzellikle finansman sikintisi i¢cinde bululan isletmelerin aktiflerin-
den bulunan taginmazlarin 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu
kapsaminda finansal kiralama sirketlerince bizzat kiracidan satin alinip geriye kiralanmasi, kiralamaya
konu tasinmazin miilkiyetinin sézlesme siiresi sonunda kiraciya devredilecek olmasi ve kiralanmaya
konu taginmazin kiralayana satilmasi, satan kisilere kiralanmasi ve devri kosullarini gerektirmektedir.
Bu kogullarda yapilan taginmaz satislari iki tam yil stireyle aktifte bulunmasi sarti aranmaksizin ve
satistan dogan kazancin % 100’U oraninda kurumlar vergisinden istisna edilmistir. Yine yukarida be-
lirtilen kosullarda taginmazlarin finansal kiralama sirketlerine satigi, finansal kiralama sirketlerinden
kiralanmasi ve geri devir islemleri katma deger vergisinden istisna edilmistir. Diger taraftan benzer
hiikimler damga vergisi ve harglar i¢in de séz konusudur.
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