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“SAT VE GERI KIRALAMA” YONTEMININ TASINMAZ
ORNEGI UZERINDEN ACIKLANMASI

1. GIRIS:

012/94 sayii Duyurumuzla bilgilerinize sunulan 6361 sayili
Yeni Finansal Kiralama Kanunu ile finansal kiralama
sirketinin bizzat kiracidan satin aldigi mallan yine kiraciya
finansal kiralama sozlesmesi kapsaminda kiralamas1 mumkun
hale gelmistir. Diger bir ifade ile yaygin olarak “sat ve geri
kirala” olarak bilinen yontem uygulanir hale gelmis ve bazi
vergisel avantajlar ongorulmustur.

Daha sonra 2013/68 sayili Sirkiilerimizde aciklandig1 lizere, 2
Agustos 2013 tarih ve 28726 no.lu Resmi Gazete’'de
yayimlanarak ayni giin yirirliige giren 6495 Sayili Baz
Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun ile “sat ve geri kirala” yontemine
iliskin olarak Katma Deger Vergisi ve Kurumlar Vergisi
Kanunlarinda duzenlemeler yapilmistir.

Yapilan duzenlemeler ile, satip geri kiralama seklindeki
finansal kiralama islemlerinin ozlinde bir kredilendirme
yontemi oldugu kabul edilerek, tasinmazlarin bu sekilde
finansal kiralamaya konu edilmesi halinde, finansal kiralama
sirketine devrinde ve kiralama suresi sonunda kiraciya
donusunde ortaya cikabilecek tum vergiler engellenmistir.
Bir tasinmazin sat geri kiralama seklinde bir finansal
kiralama islemine konu edilmesi halinde yararlanilabilecek
vergisel avantajlar ozetle sunlardir:

BDO Yayincilik A.S.

Eski Buyukdere Cad. No.14
Park Plaza Kat:4

34398 Maslak/istanbul
Turkey

Tel: +90 212 365 62 00
Fax: +90 212 365 62 02
e-mail: bdo@bdo.com.tr
www.bdo.com.tr

Garantisi ile sinirli bir Birlesik Krallik
sirketi olan BDO International Limited’in
tiyesi ve bir Tiirk anonim sirketi olan BDO
Yayincilik A.S., bagimsiz lye kuruluslardan
olusan BDO aginin bir parcasini teskil
etmektedir.

BDO International global aginin toplam
gelirleri 2012 yi1linda 6,01 milyar ABD
Dolari olarak gerceklesmistir. BDO, 138
lilkede bulunan 1.204 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
danismanlik hizmetleri veren ortaklar
dahil diinya capinda 54.000 kisi
calismaktadir.

Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla ilgili
olarak, mesleki gortis ve yardim almadan,
bu yayina dayanarak uygulamalarda
bulunulmamalidir. Bu konularin kendi dzel
durumunuza iliskin etkilerini goriismek icin
BDO Yayincilik A.S. ile temas kurabilirsiniz.
Bu yayindaki bilgilere dayanarak belli
eylemlerde bulunmak veya bulunmamak
nedeniyle dogabilecek zararlar nedeniyle,
BDO Yayincilik A.S. ve ortaklari, ¢alisanlari
ile yazarlar1 herhangi bir yiikiimliiliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.

Denet’in miisterilerine 6zel bir hizmetidir.
Izinsiz cogaltilamaz, iktibas edilemez.



http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/12/20121213-1.htm
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/12/20121213-1.htm
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/08/20130802-1.htm
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/08/20130802-1.htm
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/08/20130802-1.htm
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1.1.

Kurumlar Vergisi istisnasi (5520 sayili KVK, Md. 5/1-e):

Tasinmazlarin finansal kiralama sirketlerine geri kiralama amaciyla ve sozlesme
suresi_sonunda geri alinmak sartiyla satis1 kurumlar vergisinden mustesnadir. Bu
islemde istisna oranm % 100’dur, yani genel uygulamanin aksine kazancin % 75’i
degil, % 100’U kurumlar vergisinden istisna edilmistir. Bu nedenledir ki, istisnaya
konu kazancin tamami ( % 100’), satisin yapildig1 yili izleyen besinci yilin sonuna
kadar pasifte ozel bir fon hesabinda izlenmelidir. Bu sure icinde fon sermayeye
ilave disinda baska bir hesaba nakledilir veya isletmeden cekilirse ya da dar
mukellef kurumlarca ana merkeze aktarilirsa, istisna sartlar ihlal edilmis sayiir ve
istisna dolayisiyla tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugrams sayilir. Yani cezasi
ve gecikme faizi ile birlikte odenmesi gerekir. Yine genel uygulamanin aksine, satip
geri kiralama seklindeki tasinmaz satislarinda istisna uygulamasi icin tasinmazin en
az iki tam yil sureyle aktifte bulunmasi sart degildir. Ancak istisna uygulanabilmesi
icin, genel uygulamaya paralel olarak nakit tahsilat sarti aranmaktadir. Buna gore
satis bedelinin, satisin yapildigi yili izleyen ikinci yil sonuna kadar tahsil edilmesi
sarttir.

Geri kiralama amaciyla ve sozlesme suresi sonunda geri alinmak sartiyla finansal
kiralama sirketlerine satilan tasinmazlarin finansal kiralama sirketlerince bu
kurumlara geri satisindan dogan kazanclarin tamami da kurumlar vergisinden
mustesnadir. Bu islemde de iki yiluk sure sarti aranmaz. Ancak so0z konusu
tasinmazlarin, kirac1 veya sozlesmeden kaynaklanan yukumluluklerin yerine
getirilememesi hali haric olmak lizere, finansal kiralama sirketi tarafindan Uciincii
kisi ve kurumlara satilmasi durumunda, bu tasinmazlarin kiracidaki, finansal
kiralama sirketine devirden onceki kayitli degeri ile finansal kiralama sirketlerince
ayrilan toplam amortisman tutari dikkate alinarak satisi gerceklestiren kurum
nezdinde vergilendirme yapilir.

1.2. Katma Deger Vergisi istisnasi (3065 sayili KDV Kanunu, Md. 17/4-y):

Finansal kiralama sirketlerince bizzat kiracidan satin alimp geriye kiralanan

tasinmazlara uygulanmak Uzere ve kiralamaya konu tasinmazlarin miulkiyetinin
sozlesme suresi sonunda kiraciya devredilecek olmasi kosulu ile kiralamaya konu
tasinmazlarin finansal kiralama sirketlerine satisi, finansal kiralama sirketlerince
satan kisilere kiralanmasi ve satan Kkisilere (kiraciya) devri islemleri KDV’den

mustesnadir.

Bu istisna “kismi istisna” oldugundan satilan tasinmazlara iliskin olarak yiiklenilmis
bulunan KDV’lerin prensip itibariyle diizeltilmesi (indirim iptaline tabi tutulmasi, yani

indirimlerden cikarilarak “ilave KDV” olarak dikkate alinmak suretiyle gider veya

maliyet olarak dikkate yazilmas1) gerekir’.

' 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 5/3 iincii maddesi uyarinca, kurumlar vergisinden istisna
edilen kazanglara iliskin giderlerin istisna dis1 kurum kazancindan indirilmesi kabul edilmediginden,
indirilemeyen bu KDV tutarlarinin kanunen kabul edilmeyen gider olarak matraha eklenmesi gerekir.
DENET SIRKULER
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1.3.

1.4.

2.

2.1.

Bizim gorusumuze gore, tasinmazin iktisabindan sonra odenecek KDV cikmissa indirim
iptali geregi ortadan kalkar. Keza devreden KDV iktisapta yiiklenilen KDV’den
dusukse, devreden KDV tutan ile sinirli bir iptal bizim anlayisirmza gore mumkundur.
Bu husus finansal kiralama sirketleri icin de gecerli olmakla beraber, tasinmaz bu
sirketlere KDV’siz olarak (istisna kapsaminda) intikal ettiginden fiiliyatta bu sorun
yasanmaz. Baska yuklenimleri varsa onlarla sinirli olarak yasanir.

Tapu Harcr:

Bilindigi gibi gayrimenkul devirlerinde, 492 sayii Harclar Kanununa ekli 4 sayili
tarifenin 20/a maddesi geregi, alan ve satanin ayr ayr binde 20 oraninda tapu harc
odemesi gerekir. Bu maddeye eklenen (g) bendi uyarinca, satip geri kiralama yontemi
ile gerceklestirilen kiralama sozlesmeleri kapsaminda kirac1 tarafindan sozlesme
suresi sonunda geri alinmak kaydiyla kiralanan tasinmazlarin kiralayana (finansal
kiralama sirketine) satis1 sirasinda devredenden binde 4,55 oraninda harg
alinmaktadir. Bu islemde alic1 finansal kiralama sirketinden har¢ tahsil
edilmemektedir. Esasen satip geri kiralama yontemi bir finansman yéntemi olduguna
gore devreden kisiden de har¢ alinmamasi gerekir. Ancak ipotek tesisinde de binde
4,55 oraninda har¢ alindigi, finansal kiralama isleminin alternatifini banka kredisi ile
borclanmanin olusturdugu ve bu islemde de ipotek harci odendigi g6z oOniinde
bulunduruldugunda, sadece devredenden bu oranda har¢ aranmasinin anlamli oldugu
anlasilmaktadir. Tasinmazin herhangi bir sekilde kiraci tarafindan geri alinmamasinin
tespiti durumunda ilgililerden (a) bendindeki genel oran (binde 20) ile (g) bendindeki
oran (binde 4,55) arasindaki farka tekabul eden harc tutan 213 sayili Vergi Uusl
Kanunu hlikiimlerine gore gecikme faizi ile birlikte alinacaktir.

Satip geri kiralama yontemi ile yapilan kiralama sozlesmeleri kapsaminda kiralanan
tasinmazlarin sozlesme siiresi sonunda kiraci adina tapuya tescili tapu harcindan
mustesnadir. (6361 sayili Kanun, Md.37/2)

Damga Vergisi ve Harg istisnas1 (6361 sayili Kanun, Md.37/1):

Finansal kiralama sozlesmeleri ve bu s6zlesmelerin devrine ve tadiline iliskin kagitlar
ile bunlarin teminat1 amaciyla diizenlenen kagitlar damga vergisinden, bu kagitlarla
ilgili yapilacak islemler harctan mustesnadir.

ORNEK MUHASEBE KAYITLARI:

Veriler :

—Kiralamaya Konu Mal : Fabrika Binasi

—Amortisman Orani ve Yontemi : %4 - Normal Amortisman
—Sozlesme Suresi : 4 yil

— Aktif Bedel (Enflasyon duzeltme farki dahil) (TL) : 1.000.000
—Birikmis Amortisman (TL) : 500.000

—Rayic Bedel (Anapara) (TL) : 10.000.000

—Faiz (TL) : 1.300.000

—KDV : Istisna )

—Kurumlar Vergisi : Istisna

—Kira Suresi Sonunda Alis Bedeli (TL) : 100

DENET SIRKULER
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2.2. Muhasebe Kayitlar :
Kiracinin muhasebe kayitlar soyle olacaktir :

/

120/102 ALICILAR/BANKA 10.000.000
257 BIRIKMI$ AMORTISMAN 500.000
252 BINALAR 1.000.000
679 DIGER OLAGANDISI 9.500.000

GELIR VE KARLAR

(Tasinmazin geri kiralanmak uzere finansal kiralama sirketine satisi)

/

679 DIGER OLAGANDISI GELIR ~ 9.500.000
VE KARLAR
549 OZEL FONLAR 9.500.000

— lIstisna taginmaz satis kar

(Tasinmaz satisindan dogan ve kurumlar vergisinden istisna edilecek olan satis
kazancinin ozel fon hesabina alinmasi)

260/265 HAKLAR 10.000.000
— Finansal Kiralama Konusu Kiymetler

302/402 ERTELENMIS FINANSAL 1.300.000
KIRALAMA BORCLANMA MALIYETLERI

301/401 EiNANSAL.KiRALAMA 11.300.000
ISLEMLERINDEN BORCLAR

(Sozlesmenin kayda alinmas1)

/

DENET SIRKULER
Say1 : 2013/079-4
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/
780 F!NANSMAN_GiDERLERi 1.300.000
301/401 FINANSAL KIRALAMA
ISLEMLERINDEN BORCLAR 11.300.000
302/402 ERTELENMIS FINANSAL 1.300.000

KIRA BORCLANMA MALIYETLERI
320 SATICILAR 11.300.000

(Finansal kiralamaya iliskin faturalarin kayda alinmasi. Yukarnda tum kira suresi
boyunca gelen faturalarin toplam gosterilmistir. Birinci yilin sonuna kadar olusan kur
farki ve faizlerin dogrudan gider yazilmayarak hakkin maliyetine ilave edilmesi ve
amortisman yoluyla itfa edilmesi gerekmektedir. Ornek muhasebe kaydinda bu husus
ihmal edilmistir.)

/
730/770 GENEL URETIM/YONETIM  1.600.000
GIDERLERI
268 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 1.600.000

(Amortisman ayrilmasi. Yukarida dort yila iliskin amortisman topluca gosterilmistir.)

/

Kanunda amortismanlara iliskin 6zel bir hukum yoktur. Finansal kiralamaya iliskin
genel hikiimler cercevesinde rayic deger (zerinden hesaplanacak amortisman
tutarlarimin vergi matrahindan indirilebilecegini disiiniiyoruz. Ancak bu konuda aksi
gorusler olabilir. Satip geri kiralama isleminin temelde bir kredilendirme islemi
oldugu gerekcesiyle vergiden istisna edilmis tutara isabet eden kisim lizerinden
amortisman ayrilamayacagi, kiracidaki son kayitli degerler esas alinarak amortisman
ayrilmasi gerektigi ileri siirlilebilir. Bu nedenle uygulama icin 6zelge talep edilmesini
oneririz.

252 BINALAR 100
320 SATICILAR 100

(Kira suresi sonunda tasinmazin geri donusu)
/

DENET SiRKULER
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/
268 B!RiKMiS AMORTISMANLAR  1.600.000
252 BINALAR 8.400.000*
260/265 HAKLAR 10.000.000

(Kira suresi sonunda henuz itfa edilmemis haklarin kapatilmasi)

/

(*) Haklar tamamen itfa edilmeden kiralama siiresi sona erdiginden bakiye tutarin ne
olacag belirsizdir. Bu konuda asagidaki gorusler ileri siriilebilir.

» Henuz itfa edilmemis hak tutar, daha once bu tasinmazin satis1 dolayisiyla
olusturulmus vergiden mustesna kazanctan (fondan) mahsup edilmelidir. Bu
uygulama satis1 izleyen bes yil icinde yapildiginda, fonun isletmeden
cekildigi veya baska bir hesaba nakledildigi gerekcesiyle elestiriye aciktir.

» Henuz itfa edilmemis hak tutari, kira suresinin sona ermesi dolayisiyla
dogrudan gider yazilmalidir. Bu uygulamay riskli buluyor ve 6nermiyoruz.

» Henuz itfa edilmemis hak tutari, kira suresinin sona ermesi ve kiralanan
tasinmazin mulkiyetine yeniden sahip olunmasi sebebiyle “binalar” hesabina
kaydedilmelidir. Bu alternatifte amortismanlar iki sekilde ayrilabilir. Birincisi
kalan siire g6z oniinde bulundurularak amortisman ayrilmasidir. ikinci
alternatif ise tasinmaza yeni sahip olundugu gerekcesiyle yeni bastan
amortisman ayrilmaya baslanmasidir. Kanun koyucu “sat ve geri kiralama”
yonteminde satis, kiralama ve yeniden alis1 ayn birer hukuki islem olarak
kabul ettigi ve aksine bir diizenleme de bulunmadigina gore bu son
alternatifin kanun lafzina uygun oldugu kanaatindeyiz. Bu nedenle,
yukaridaki muhasebe kaydinda gosterildigi sekilde bakiye tutarin binalar
hesabina alinarak amortisman yoluyla itfa edilmesi gerekir. Ancak bu
alternatif de, tasinmazin kayitli degerini vergisiz olarak rayic degere
ylikselttigi, sat ve geri kirala yonteminin bir finansman modeli oldugu, rayic
deger lizerinden amortisman ayrilmasi veya bu degerin maliyet olarak kabul
edilmesi suretiyle vergisel avantaj yaratmayr hedeflemedigi gerekcesiyle
elestiri konusu yapilabilir. Bu nedenle uygulama yapilmadan once konu
hakkinda ozelge talep edilmesi isabetli olacaktir.

DENET SIRKULER
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3.

3.1.

17 SAYILI TURKIYE MUHASEBE STANDARTLARINA GORE SATIS VE GERI KIRALAMA

ISLEMI:

Kiralama islemlerinin Simiflandirilmasi:

Kiralama islemi bir varligin miilkiyetine sahip olmaktan kaynaklanan risk ve yararlarin
tamaminin devredildigi kiralamalar ise finansal kiralama, risk ve vyararlarin
tamaminin devredilmedigi kiralamalar ise faaliyet kiralamasi olarak simflandinlir.

Bir varligin satilmasi ve ayn varligin geri kiralanmasi ise satis ve geri kiralama islemi
olarak tanimlanmaktadir.

Bir kiraci finansal kiralama islemini bir varligin kredili satin alinmas1 gibi
muhasebelestirir. Yani kiralama isleminin baslangicinda kiralama isleminden
kaynaklanan hak ve yiikiimliliikler, kiralanan varligin gercege uygun degeri
tizerinden, daha diisiik olmas1 durumunda ise asgari kira 6demelerinin bugiinkii degeri
uzerinden muhasebelestirilir. Kiraci, finansal kiralamayr ilk muhasebelestirdikten
sonra, kiralanan varlig1 ilgili standartlara gore muhasebelestirir (Ornegin; eger
kiralama konusu Demirbas ise, bu varlikla ilgili muhasebelestirme icin TMS 16 Maddi
Duran Varliklar standardi baz alinir). Kiraci, kira odemelerini, etkin faiz oram
yontemi kullanarak olcer ve bu olcum sonucunda hesaplanan tutar1 finansman gideri
ve finansal kiralama yukumluluklerinin geri 6denmesi arasinda paylastirir.

Bir satis ve geri kiralama islemi, bir varligin satisim ve yine aym varligin geri
kiralanmasini icerir. Kira odemeleri ve satis fiyati, bunlar bir butun olarak muzakere
edildiginden, genellikle birbirlerine bagimlidir. Bir satis ve geri kiralama isleminin
muhasebelestirme yontemi, ilgili kiralama isleminin cesidine baglidir.

Bir satis _ve geri kiralama isleminin _finansal kiralama ile sonuclanmasi
durumunda, yapilmis olan islem, kiralanan varlik islemin teminati olmak iizere,
kiraya verenin kiraciya sagladig1 bir aractir. Bu nedenle, ilgili varligin defter
degerini asan satis geliri hemen gelir olarak muhasebelestirilmez. Bunun yerine,
sozu edilen gelir ertelenir ve kiralama suresi boyunca itfa edilir.

Satis ve geri finansal kiralama islemi sonucunda; her bir hesap donemi itibariyle ilgili
finansman giderlerinin dikkate alinmasi yaninda, amortismana tabi varliklara iliskin
amortisman giderleri de dikkate alinir. Kiralama islemine konu edilen amortismana
tabi varliklarin amortismani, isletme milkiyetinde yer alan amortismana tabi
varliklarla uyumlu olmali ve muhasebelestirilecek amortisman tutari, “TMS 16 Maddi
Duran Varliklar” ve “TMS 38 Maddi Olmayan Duran Varliklar” Standartlarina uygun
olarak hesaplanmalidir. S6z konusu varligin kiralama siiresi sonunda kiraci
tarafindan satin alinacaginin kesin veya kesine yakin oldugu durumlarda,
varligin tahmini kullamim siiresi ilgili varligin yararli omridir ve bu varlik bu
yararli omiir siiresine gore itfa edilir Eger, kiralama siiresi sonunda kiracinin
kiralama konusu varligin miilkiyetini edinecegine iliskin tam bir kesinlik
bulunmamakta ise, ilgili varlik, kiralama siiresi ve yararli omriinden kisa olani
itibariyle tamamen itfa edilir.

DENET SIRKULER
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3.2.

Satildiktan sonra geri kiralanan varligin amortismaninin, varligin kalan faydali
omri hic¢ kesintiye ugramamiscasina ele alinmasini gerekir.

Ornek islem: Sat ve Geri Kiralama Uygulamasi - (Kiraci acisindan)

X A.S., 1 Ocak 2013 tarihinde, bir varlik kiralama sirketine defter degeri 1.000.000 TL
olan makineyi 1.300.000 TL’ye (makinenin gercege uygun degeri) satmistir.
Sozlesmenin bir parcasi olarak satici, ayn1 makine icin satin alan taraf ile 4 yillik
finansal kiralama sozlesmesi yapmistir.

Kiralama islemine gore kiralama suresi boyunca her yil 31 Aralik’ta 410.112 TL
odenecektir. 1 Ocak 2013 tarihinde makinenin kalan ekonomik omri 5 yil ve kalinti
degeri sifir olarak kabul edilmistir. Kiralama islemindeki zimni faiz oram %10’dur.

Donem
Faiz Sonu
Bugiinkii | Etkin Faiz | Tutan Odemeler Ana para Degeri
Deger (TL) Orani (TL) (TL) Tutan (TL) (TL) Tarih
1.300.000 10% 130.000 |410.112 280.112 1.019.888 | 31.12.2013
1.019.888 10% 101.989 |410.112 308.123 711.765 31.12.2014
711.765 10% 71.176 410.112 338.936 372.829 31.12.2015
372.829 10% 37.283 410.112 372.829 - 31.12.2016
01.01.2013 Makine Satis 1.300.000
01.01.2013 Makine Maliyeti (1.000.000)
01.01.2013 Ertelenen Makine Satis Kazanci 300.000
31.12.2013 Finansal Kiralanan Makine Amortismani 260.000
(1.300.000/5)
31.12.2013 Ertelenmis Makine Donem Satis Kazanci 75.000
(300.000/4)
31.12.2013 Finansal Kiralama Borcu Odemesi 410.112
31.12.2013 Finansal Kiralama Donem Finansman Gideri (130.000)

SONUC :

Sat ve geri kirala yonteminin uygulanabilir hale gelmesi ve yapilan vergisel
dizenlemelerle onlindeki vergisel engellerin kaldinlmasi, onemli bir finansman
modelinin ortaya ¢cikmasina sebebiyet vermistir. Ancak basta amortisman konusu olmak
Uzere tereddiitler yasanmaktadir. Bu nedenle teblig veya sirkiiler yoluyla tereddiitlerin
giderilmesine ihtiyac bulunmaktadir.

DENET SIRKULER
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Yukarnda yontem amortismana tabi bir tasinmaz (fabrika binasi) ornegi (izerinden
aciklanmis ise de arsa ve arazi seklindeki tasinmazlar icin de uygulanabilecegi aciktir.
Bu durumda amortisman konusu hari¢c yapilan aciklamalar aynen gecerliligini
korumaktadir.

Sat ve geri kirala yontemi sadece tasinmazlar icin uygulanabilecek bir yontem degildir.
Finansal kiralamaya konu diger varliklar icin de miimkiin olmakla birlikte, KDV istisnasi
s0z konusu olmayacagindan model KDV’li olarak uygulanmak durumundadir. Kurumlar
vergisi istisnasi da sadece tasinmazlar icin Ongoriildiigiinden, tasinmaz disindaki
varliklarin satiip geri kiralamaya konu edilmesi halinde satis kazanci genel esaslar
cercevesinde kurumlar vergisine tabi olacaktir.

Saygilarimizla.

DENET SIRKULER
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