“SAT GERI KIRALA” ISLEMLERINE KDV ENGELI"

Sat Geri Kiralama islemi Bir Finansman Temin Yontemidir

Menkul veya gayrimenkul (tasinmaz) bir malin miilkiyetinin kiralayanda, kullanim hakki (zilyedligi) ise
kiraciya ait olan ve kira siiresi sonunda kiraciya sz konusu mali piyasa fiyatinin altinda bir fiyatla satin alma

hakk1 taniyan s6zlesmeler finansal kiralama sozlesmeleri olarak adlandirilmaktadir.

Tiirkiye’de 1985 yilindan beri 3226 sayili kanun kapsaminda finansal kiralama islemleri yapilmaktadir.
6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu ile finansal kiralama islemleri 2012
yilinda yeniden diizenlenmis ve 3226 sayili kanun yiirlirliikten kaldirilmistir.

6361 sayili Kanunun 3 iincli maddesinde “Finansal kiralama; bir finansal kiralama sézlesmesine dayali
olmak kosuluyla, bu kanun veya ilgili mevzuati uyarinca yetkilendirilen kiralayan tarafindan finansman
saglamaya yonelik olarak bir malin miilkiyetinin kira siiresi sonunda kiraciya devredilmesi; kiraciya kira stivesi
sonunda malin rayi¢ bedelinden diisiik bir bedelle satin alma hakki taminmasi; kiralama siiresinin malin
ekonomik omriiniin yiizde sekseninden daha biiyiik bir boliimiinii kapsamasi veya finansal kiralama sézlesmesine
gore yapilacak kira édemelerinin bugiinkii degerlerinin toplaminmin malin rayi¢ bedelinin yiizde doksanindan
daha biiyiik bir degeri olusturmas: hallerinden herhangi birini saglayan kiralama islemini ifade eder” seklinde
tanimlanmustir.

Finansal kiralamaya tasinir ve tasinmaz mallar konu olabilir. Bilgisayar yazilimlarmin gogaltilmis
niishalar1 hari¢ olmak {izere patent gibi fikri ve sinai haklar finansal kiralamaya konu olamaz. Biitlinleyici parca
veya eklenti niteliklerine bakilmaksizin asli niteligini koruyan her mal tek basina finansal kiralama s6zlesmesinin
konusu olabilir. Anilan Kanunda finansal kiralama sozlesmesi; “kiralayanin, kiracumin talebi ve se¢imi iizerine
tictincii bir kisiden veya bizzat kiracidan satin aldigr veya baska suretle temin ettigi veya daha once miilkiyetine
gecirmis bulundugu bir malin zilyetligini, her tiirlii faydayr saglamak iizere kira bedeli karsiliginda, kiraciya
birakmasini ongoren sozlesmedir” seklinde tanimlanmistir.

Finansal kiralama ihtiya¢ duyulan bir malin temin edilmesinde normal kiralama ve kredili olarak satin
almaya kars1 bir alternatif olarak ortaya ¢ikmistir. Finansal kiralamanin, normal kiralama veya bor¢lanarak
satin alma alternatiflerine tercih edilmesinin baslica nedeni, hem kiralayana hem de kiraciya bazi vergi
avantajlar1 (KDV istisnasi, damga vergisi ve harg istisnasi v.b.) saglamasidir. Bu suretle yatirimci firma daha
kolay finansman imkani saglamakta, mal sahibi firma ise malin miilkiyeti kira siiresi sonuna kadar kendi
iizerlerinde kaldigi i¢in kira tahsilatin1 glivence altina almaktadir.

Daha once sadece baskasina ait mallarin finansal kiralama yoluyla kiralanmasi miimkiin iken 02.08.2013
tarihinde, 6495 sayili Kanun ile KDV ve Kurumlar Vergisi Kanunlarinda yapilan diizenlemeler ile firmalarin
kendilerine ait gayrimenkullerini 6nce finansal kiralama sirketlerine satip sonra sattigi mali finansal kiralama
yoluyla kiralamalarinda bazi vergi avantaji saglanmis olup, kisaca “sat geri kirala” yontemi olarak adlandirilan
bu yontem genel olarak olumlu karsilanmistir. Gayrimenkul disindaki varliklarin sat geri kirala yontemine tabi
tutulmasi halinde KDV ve KV Kanunlarindaki vergisel avantajlardan yararlanilmast miimkiin degildir. Sat geri
kirala yontemi finansman sikintis1 ¢eken isletmeler yoniinden iyi planlanirsa, deyim yerinde ise isletmelere
“kendi yagi ile kavrulma” imkani saglamaktadir.

Isletmeler Aktiflerine Kayith Tasinmazlar: Neden Satip Geri Kiralar?

Isletmeler finansman sikintisi i¢ine girdiklerinde bu durumdan ¢ikmak igin ya sermaye artis1 yapmak ya
da finans kurumlarindan borglanmak zorundadirlar. Ugiincii bir yol ise varliklarinin bir kismini elden ¢ikarmak,
yani satmaktir. Satabilecek atil varlik yoksa geriye sermaye artirimi yapmak veya borglanmaktan baska care
kalmaz. Sermaye artirmak ve finans kurumlarindan bor¢ almak da mimkiin degilse, geriye aktifte bulunan
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fabrika, atolye, okul, hastane ve benzeri mal ve hizmet iiretim tesislerinin bir finansal kiralama girketine satip geri
kiralanmasi iyi bir yontem olabilir. Bu suretle sirket hem mevcut faaliyetini devam ettirme hem de vadesi gelen
kisa vadeli bor¢larin1 6deme firsat1 yakalama imkani bulur.

Ornegin, 8 milyon TL kisa vadeli borcu olan bir sirketin dteden beri aktifine kayitli net aktif degeri 1 milyon
TL olan bir iiretim tesisini 10 milyon TL’ye satmasi1 halinde, sirket bu islemden dolay1 9 milyon TL net kazang
elde etmis olacak ve bu kazang tizerinden higbir kurumlar vergisi 6demeyecegi gibi satis islemi %18 oranindaki
KDV’nden ve %4 (%2 alic1 %2 satic1) oranindaki tapu harcindan istisna edilecek, sadece binde 4,55 oraninda
tapu harci1 6denecektir. (Harglar Kanunu 4 sayili Listenin 20/g maddesi) Ayni tesisin bu defa uzun vadeli olarak
12 milyon TL’ye 6rnegin 5 yil siire ile kiralanmas1 halinde sirket kisa vadeli bor¢larint 6deme imkani bulacagi
icin bilangosunda asagidaki olumlu degisiklikler meydana gelecektir.

- Sirketin bilangosunda aktif biiyiikliigii ve net isletme sermayesi (donen varliklar- kisa vadeli borglar)
artacaktir.

- Sirketin likidite rasyosu (donen varliklar/kisa vadeli bor¢ orani) ve 6zvarlik orani yiikselecektir.

- Amortisman gideri artacaktir. (Kira ana para tutar lizerinden ayrilacak amortisman gideri ayrica nakit
cikis1 gerektirmeyecegi igin vergiye tabi kazanci azaltacaktir)

- Finansal kiralama sirketine 6denecek faiz dogrudan gider yazilabilecektir.

- Sirket faaliyetine kendi tesisinde devam edebilecegi icin tasinma maliyetinden kurtulacak ve piyasadaki
itibarin1 koruyacaktir.

- Sirket borca batik halde ise 6z varliginda meydana gelen artis ile borca batikliktan kurtulacaktir.

Kurumlarin aktiflerinde ne kadar siire yer aldigina bakilmaksizin taginmazlarin, 6361 sayili Kanun
kapsaminda geri kiralama amaciyla ve sozlesme sonunda geri alinmasi sartiyla, finansal kiralama sirketlerine
satis1 ve finansal kiralama sirketlerince tasinmazin devralindigi kuruma satisindan dogan kazancglarin tamami
kurumlar vergisinden istisna edilmistir. Istisna edilen kazanctan bes y1l iginde sermayeye ilave disinda herhangi
bir sekilde baska bir hesaba nakledilen veya isletmeden cekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze
aktarilan kisim i¢in uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir.

Kurumlar Vergisi Kanunun 5/1 nci maddesinin (e ) bendinin son climlesine gore, “...tasinmaz ticareti ve
kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu amacgla ellevinde bulundurduklar: degerlerin satisindan elde ettikleri
kazanclar istisna kapsami disindadir.” Bu durumda ticari amacla elde bulundurulan taginmazlarin sat geri
kiralama yonteminden yararlanmasi kural olarak miimkiin degildir. Ancak kiracinin satmak amaciyla insa ettigi
bir tasinmazi kendi kullanimi i¢in aktifine almas1 miimkiindiir. Ornegin satmak amaciyla insa edilen ofis sirketin
kendi igyeri olarak kullanilabilir. Bu durumda ticari mallar veya mamuller hesabindaki varligin muhasebe
kayitlarinda “binalar hesabina” alinmasi ve bu igslemden sonra satis ve kiralama islemi yapilmalidir. Bu durumun
ayrica yonetim kurulu kararma baglanmasinda yarar bulunmaktadir. Kiralanan tasinmaz isletmenin faaliyeti
dogrultusunda kullanilmasidir. Sat geri kirala yontemi ile kiralanan tasinmazin kiraci tarafindan tigiincii kisilere
kiralanmasi, Kiralayanin yazili iznine baghdir.

Sat Geri Kirala islemine KDV Engeli

KDV Kanununda 6495 sayili kanun ile yapilan degisiklikle, 6361 sayili Kanun kapsaminda, finansal
kiralama sirketlerince bizzat kiracidan satin alinip geri kiralanan taginmazlara uygulanmak tizere ve kiralamaya
konu tasinmazin miilkiyetinin s6zlesme siiresi sonunda kiractya devredilecek olmasi kosulu ile kiralamaya konu
taginmazlarin kiralayana satilmasi, satan kisilere kiralanmasi ve devri islemi KDV’den istisna edilmistir.

Bir taginmazin sahibinden satin alip bizzat sahibine geri kiralamasi iglemine, s6z konusu taginmazin
miilkiyetinin s6zlesme siiresi sonunda kiraciya devredilecek olmasi kosulu ile KDV istisnas1 uygulanabilecektir.
Istisna sadece kiralamaya konu tasmmazlarin satin almmasi, satan kisilere kiralanmasi ve tekrar kiralayana
satilmast ve devri islemlerinde uygulanacaktir. Buna gore, gelir ve kurumlar vergisi miikellefleri ile sahis



sirketlerinin iki yi1ldan daha az siireyle elde tutuklar1 tasinmazlarimin finansal kiralama sirketlerine satis1 ve geri
kiralanmasi islemleri KDV istisnasindan yararlanabilecektir.

Ancak, so6z konusu istisna kismi istisna kapsaminda olup, finansal kiralama sirketine satilan
tasinmazlarin iktisabinda veya insasinda yiiklenilen KDV ’nin indiriminin diizeltilmesini gerektirmektedir.
KDV’nin diizeltilmesi ne demektir? KDV Kanununun 30/a maddesine gére KDV’nden istisna edilen islemlerle
ilgili olarak daha once yiiklenilen ve indirim konusu edilen KDV’nin bu defa hesaplanan KDV hesabina ilave
edilmesidir. Bu islemin sonucunda isletme KDV tahsil etmedigi halde KDV tahsil etmis gibi vergi dairesine
KDYV beyan etmek zorundadir.

Yukarida belirtilen tesisin iktisap bedelinin 5 milyon TL’ye on yil dnce satin alindig1 ve s6z konusu tesis
icin 750 bin TL KDV 6dendiginin kabulii halinde, finansal kiralama sirketine satisin gergeklestigi donemde, bu
defa daha once indirim konusu edilen KDV’nin diizeltilmesi ve isletmenin devreden KDV yoksa satistan elde
ettigi hasilatin 750 bin TL’lik kisminin KDV olarak vergi dairesine 6denmesi s6z konusu olacaktir. Bu durumda
s6z konusu KDV istisnasi biiylik 6l¢lide anlamini yitirecektir.

Iste bu durum sat geri kirala islemlerinde yukarida belirtilen olumlu tesviklerin dniinde ciddi bir engeldir.
Sirketlerin en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan tasinmazlarin satisinda da KDV istisnas1 s6z konusu
oldugu halde, bu tiir satiglarda daha once indirim konusu edilen KDV’nin diizeltilmesinde farkli bir yontem
uygulanmaktadir. KDV Kanunun 17/4 {incii fikrasinin (r) alt bendinde yer alan hikkme gére,” Istisna kapsaminda
teslim edilen kiymetlerin iktisabinda yiiklenilen ve teslimin yapildigi doneme kadar indirim yoluyla giderilemeyen
katma deger vergisi, teslimin yapildigi hesap donemine iliskin gelir veya kurumlar vergisi matrahinin tespitinde
gider olarak dikkate alinir.” Iste bu hiikiim sat geri kirala islemini diizenleyen  (y) alt bendinde yer
almamaktadir. Bu nedenle sat geri kirala islemi yapan isletmeler geri kiralamak amaciyla elden ¢ikardiklar
taginmazlar igin yiiklendikleri KDV ’ni diizeltmek zorunda kalacaktir.

En az iki tam yil siireyle sirketin aktifinde yer alan taginmazlarin (r ) bendi kapsaminda satisinda, eger
sirket s6z konusu tesisi satin aldiktan sonra daha 6nce indirim konusu ettigi KDV tutar1 kadar KDV yaratmissa,
diger bir ifade ile iktisap tarihinden satis tarihine kadar herhangi bir donemde 6denecek KDV beyan etmis ise
herhangi bir sekilde KDV diizeltme islemi yapilmayacaktir. Ara donemlerde hi¢ 6denecek KDV beyan edilmemis
ise, diizeltilecek tutar; indirimin yapildigi donemdeki devreden KDV tutari ile satisin yapildigi donemde
devreden KDV tutar1 arasindaki en diisik KDV tutar1 kiyaslanacaktir. Bu kiyaslamada ara donemlerdeki
devreden KDV tutari, indirim konusu edilen KDV tutar1 kadar azalmissa diizeltme yapilmamalidir. Bu imkan sat
geri kirala iglemi kapsaminda yapilan satislarda s6z konusu olmayip her hal ve takdirde daha 6nce indirilen KDV
diizeltilecektir. Bu nedenle KDV Kanunun 17/4 iincii maddesinin (y) alt bendine de (r ) alt bendinde yer alan ve
yukarida belirtilen ifadenin ilave edilmesinde yarar bulunmaktadir.

Diizeltilen KDV Kurum Kazancinin Tespitinde Gider Olarak Dikkate Alimamayacak

Kurumlar Vergisi Kanunun 5/3 ncli maddesinde “... kurumlarin kurumlar vergisinden istisna edilen
kazanglarina iliskin giderlerinin veya istisna kapsamindaki faaliyetlerinden dogan zararlarimin, istisna dist
kurum kazancindan indirilmesi kabul edilmez.” Hikmii yer almaktadir. Bu hiikiim karsisinda, sat geri kirala
islemi nedeniyle diizeltilecek KDV tutar ile satis islemi nedeniyle ddenecek tapu harci ve diger giderlerin
kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider olarak dikkate alinmamasi, diger bir ifade ile satilan tasinmazin satis
kazancinin hesabinda gider olarak dikkate alinmasi veya dogrudan kanunen kabul edilmeyen gider olarak dikkate
alinmas1 gerekmektedir.

Goriilecegi lizere sat geri kirala igslemlerinde bazi vergi avantajlari bulunmakla birlikte, kurumlar vergisi
ve katma deger vergisi istisnasinin uygulanmasi sirasinda yukarida belirtilen iki konu 6nem arz etmektedir. Vergi
uygulamalarinda avantajlar kadar gériinmeyen dezavantajlarin da bulunabilecegi ve uzman kisilere danisilmadan
islem yapilmamasi gerektigi unutulmamalidir.



