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SAT-KIRALA- GERi AL YONTEMINE KONU EDILEN
TASINMAZLARIN, FINANSAL KiIRA SONRASINDA EDINIM
TARIHLERININ NASIL TESPIT EDILECEGI

OZET:

6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri
Kanunu kapsaminda SAT- KIRALA GERI AL yéntemiyle yap1lan
finansal kiralama islemine konu gayrimenkullerin, finansal kira
iliskisi bitip gayrimenkul geri alindiktan sonra ucuncu kisilere
satilmak istenmesi halinde, KDV ve kurumlar vergisi istisnasi
icin aranan iki y1l sureli aktifte kalma sart1 acisindan, iki yilik
sureyi baslatan tarihin;

- Islem oncesindeki edinim tarihi mi,
- Finansal kira bittikten sonraki geri alma tarihi mi

oldugu konusunda Maliye idaresi’nin goriisiine ihtiyac
bulunmaktaydi.

Maliye idaresi bu konuda yeni verdigi bir 6zelgede KDV ve
kurumlar vergisi istisnalarinin uygulanabilmesi icin, diger
sartlarin yaninda GER| ALMA TARIHINDEN ITIBAREN iKi YIL DAHA
BEKLENMESI GEREKTIGI yonunde gorus bildirmistir.
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Biz bu goruse katilmiyoruz.

Cunku bu islemde tasinmazin verilmesi ve geri alinmasi, gercek anlamda bir satis ve
alis degil, bir finansman yontemi olan finansal kiralama ile ilgili teminatlama
islemidir.

Dolayisiyla bu tasinmazin istisna kapsaminda tekrar satisi icin, geri alinmasindan
itibaren iki yi1l daha beklenmesi istenemez. Baska bir anlatimla bu gayrimenkulun
satisinda iki yillik siirenin hesab1 acisindan geri alinis tarihine degil, orijinal edinim
tarihine bakilmasi gerekir.

1.

SAT-KIRALA-GERi AL UYGULAMASI HAKKINDA BiLGi VE ORNEK:

Bilindigi lizere eskiden bir malin finansal kiralama sirketine satilmasindan
sonra, satan firma tarafindan kiralanmasina (“sell and lease back” islemine)
izin verilmiyordu.

6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu’nun,
Resmi Gazete’de yayinlanarak yirirliige girdigi 13.12.2012 tarihinden itibaren
SAT-KIRALA seklinde finansal kiralama yapilmasi mumkun hale gelmistir.

Tasinmazlarin SAT-KIRALA yontemi ile finansal kiralanmasinin, tasinmaz
mulkiyetinin finansal kiralama sirketine gecisinde ve malin tekrar finansal
kiraciya geri verilisinde muhtelif vergiler ortaya ¢ikardigi goriilerek, bu
milkiyet gecislerinin gercek anlamda satis ve alis degil teminatlama islemi
oldugu da dikkate alinmak suretiyle s6z konusu islemde ortaya cikabilecek
vergiler 02.08.2013 tarihinde yiirirliige giren 6495 sayili Kanunla istisna
edilmistir.

Buna gore, SAT-KIRALA-GERI AL islemlerinde;

- Tasinmazlarin finansal kiralama sirketlerine, kiralama amaciyla ve sozlesme
sonunda geri almak sartiyla satis1 %100 oranda, sure veya baskaca sartlar
aranmaksizin kurumlar vergisinden miustesnadir (6495 sayili Kanun’un 42 nci
maddesi ile degisen KVK Md. 5/1-e)

- Tasinmazin finansal kiralama sirketine satisi, finansal kira tutarlan ve
finansal kiraciya geri verilmesi islemleri KDV’den mustesnadir (6495 sayili
Kanun’un 42 nci maddesi ile KDV Kanunu’nun 17 nci maddesine eklenen 4/y
bendi)

- Bu kapsamdaki gayrimenkuluin finansal kiralama sirketine devri ve geri
alinmas1 tapu harcindan mistesnadir (6361 sayili Kanunun 37 nci maddesi)

DENET DUYURU
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Finansal kiralama sozlesmeleri ve bu sozlesmelerin devrine, tadiline iliskin
kagitlar ile bunlarin teminati amaciyla diizenlenen kagitlar damga
vergisinden, bu kagitlarla ilgili yapilacak islemler harclardan miistesnadir
(6361 sayili Kanun, 37 nci maddesi)

ORNEK:

Bir kurum Ocak 2006’da 3.000.000 Lira bedelle satin aldig1 amortisman
aynlmamis tasinmazi 6361 sayili Kanun uyarinca bir finansal kiralama sirketine
33.000.000 Lira bedelle satarak parayi tahsil etmistir. Yapilan sozlesmeye gore
bu tasinmaz saticiya finansal kiralanacak, dort yillk odeme plan cercevesinde
toplam 44.000.000 TL finansal kira tahsil edildikten sonra, kiraciya bedelsiz
olarak (sembolik bedelle) geri verilecektir.

Yani bu firma finansal kiralama sirketinden anaparasi 33.000.000 Lira, faizi
11.000.000 Lira olan 4 yil taksit odemeli bir kredi kullanmis olup, gercekte
gayrimenkul 4 y1l boyunca finansal kiralama sirketine teminat olarak emanet
edilmis konumdadir.

BUNA GORE;

Finansal kiralama sozlesmesi icin ve bu sozlesmenin tatbiki ile ilgili diger
kagitlarda damga vergisi hesaplanmayacaktir.

Satistan kaynaklanan 30.000.000 Liralik kar kurumlar vergisine tabi
tutulmayacak, OZEL FON HESABINA kaydedilecektir.

Satic1 bu islemi KDV’siz faturaya baglayarak, KDV beyannamesinin 239 uncu
satirinda gosterecektir.

ONEMLI NOT:

KDV Kanunu’nun 17/4-y maddesi, hatali sekilde bir kismi istisna hikmi olarak
diizenlenmistir. Ornegimizdeki gayrimenkul KDV 6denmek suretiyle edinilmisse
bu KDV’nin indirim iptaline tabi tutulmasi istenmektedir. (KDV Genel Uygulama
Tebligi’nin 11/F-4.21. no.lu boliimiindeki “S6z konusu istisna kismi istisna
kapsaminda olup, finansal kiralama Sirketine satilan tasinmazlarin iktisabinda
ylklenilen KDV’nin,3065 sayili Kanunun (30/a) maddesine gore dlizeltilmesi
gerekir.” ifadesi)

Tasinmaz tapusunun gerek finansal kiralama sirketine devrinde gerekse kira
suresinin sonunda geri alinmasinda tapu harci cdenmeyecektir.

DENET DUYURU
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2.1.

2.2.

- Finansal kiralama sirketinin kesecegi kira faturalari ve malin kiraciya geri
verilmesi KDV’siz olacaktir. (Bu islemler yine KDV beyannamesinin 239 uncu
satirinda gosterecektir.)

Yazimiza konu finansman yontemi hakkindaki detayli bilgiler icin Sayin

Meslektasimiz ve Ortagimiz, Yeminli Mali Musav1r Haluk ERDEM’in bir yazisin
kaynak olarak belirtmekte yarar goriiyoruz.’

SATILIP KIRALANDIKTAN SONRA GERI ALINAN TASINMAZIN TEKRAR SATISINDA
IKI YILLIK iSTISNA SURESININ BASLANGIC TARIHI ILE iLGILI OZELGE VE
GORUSLERIMIZ:

Konu Hakkinda Agiklama:

Bilindigi lizere, EN AZ iKi YIL AKTIFTE YER ALMIS olan tasinmazlarin satisinda,
diger sartlarin da saglanmasi halinde;

Dogacak kazancin %75’i kurumlar vergisinden istisna edilir. (KVK Md.5/e)
Satis islemi KDV’den mustesnadir. (KDV Kanunu Md.17/4-r)
SAT-KIRALA-GERI AL islemine tabi tutulmus tasinmazin geri alinmasindan sonra
yeniden satisinda iki yillik strenin hesab1 bakimindan itibar edilmesi gereken
edinim tarihi olarak hangi tarihe itibar edilecegi tereddiit konusu olmustur.
Maliye idaresinin Gorilsii:
Bu konuda verilmis olan bir 6zelgede?;

 rreereenenns . iki y1llik siirenin hesabinda, s6z konusu binanin kira siiresinin
sonunda sirketiniz adina tekrar tescil edildigi tarih esas alinacaktir”

gorusu ileri surulmustar.

Buna gore SAT-KIRALA-GERI AL islemine konu gayrimenkuliin geri alimsindan
sonra tekrar satisinda kurumlar vergisi ve KDV istisnasindan yararlanabilmek
icin geri alinisindan itibaren iki yil daha beklemek gerekmektedir.

BU OZELGEYE KATILMIYORUZ.

! Sayin Haluk ERDEM’in Yaklasim Dergisinin Eylul 2015 sayisinda yayinlamis olan “SAT-GERI:
KIRALA YONTEMININ VERGISEL YONLERINE ILISKIN TEREDDUTLU KONULAR HAKKINDAKI
GORUSLERIMIZ” baslikli yazisi.

2 Bilyiik Miikellefler Vergi Dairesi Baskanlig1 tarafindan verilen 24.02.2016 tarih ve 3507 sayili
Ozelge.
DENET DUYURU
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2.3. Maliye idaresi’nin Goriisiine Katilmayisimizin Dayanaklar:

Bizim anlayisimza gore iki yillik surenin tespiti acisindan itibar edilmesi
gereken tarih soz konusu gayrimenkullin finansal kiralama oncesindeki orijinal
edinim tarihidir.

Gayrimenkulun finansal kira nedeniyle finansal kiralama sirketine devredilip
geri alinmasi edinim tarihini degistirmemelidir.

CUNKU;

e Sat ve geri kirala modelindeki satis islemi, gercekte satis saiki ile degil
teminat saiki ile yapilmis bir islemdir:

Sat ve geri kirala isleminin “finansal kiralama” sayilmasi ve sat ve geri kirala
islemine iliskin KV istisnasindan faydalanilabilmesi icin, finansal kiralama
sirketine satilan gayrimenkulun sozlesme suresi sonunda kiraci tarafindan
geri alinmasi sart1 bulunmaktadir. (6361 sayili Kanun md. 3/1-¢, KVK md.
5/1-e)

Yani burada her ne kadar kagit lizerinde bir satis islemi olsa da, satan taraf
gayrimenkulden tamamen vazge¢cmemekte, sozlesme suresi sonunda ilgili
gayrimenkuli tekrar satin alma hakkini elinde tutmaktadir. Ustelik bu hakki
kullanirken finansal kiralama sirketine 6deyecegi para kredi planlamasina
uygun olacak, kullanilan kredi faizi ile birlikte (kira faturalarn mukabilinde)
tamamen odenmis ise, geri alma islemi sifir (veya sembolik) bedelle
yapilacaktir.

Buradaki asil amac satilan gayrimenkulden elde edilen nakit ile sirketlerin
finansman sikintisinin giderilmesi daha sonra da gayrimenkuliin tekrar ilgili
sirketce satin alinmasi islemidir. Yani islem ozu itibari ile bir finansman
modeli olup, borclanma icin gayrimenkuluin teminat gosterilmesi isleminden
farkl degildir.

Bu aciklamalar VUK’nun 3. maddesinde yer alan “vergilendirmeyle ilgili olay
ve muamelelerin gercek mahiyetinin éncelidi esasi” ile birlikte
degerlendirildiginde; yapilan islemin esas mahiyetinin satis degil teminat
islemi oldugu ve vergi kanunlan agisindan da bu gercek mahiyete gore islem
yapilmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Bu noktadan hareketle finansal
kiralama sirketine sat ve geri kirala kapsaminda yapilan satisin KVK 5/1-e
kapsamindaki 2 y1llik siirenin yeniden baslamasini gerektirmedigi
dusuncesindeyiz. Bu gorusumuz, 6361 sayii Kanun’un 3/1-c maddesindeki
e finansman saglamaya yonelik ....... ” ibaresi ile desteklenmektedir.

DENET DUYURU
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¢ Sat-Kirala-Geri Al islemine konu tasinmazin tekrar satisinda maliyet
olarak bu tasinmazin orijinal maliyetine itibar edilmesi yasa geregidir.
Buna paralel olarak edinim tarihi agisindan da orijinal edinim tarihinin
dikkate alinmasi gerekir:

Sat-Kirala-Geri Al islemine tabi tutularak geri alinan tasinmazin tekrar
satisinda maliyet olarak, finansal kiralama oncesindeki eski kayitli degerin
dikkate alinmasi, KVK’nun 5/1-e maddesine eklenen parantez ici hukmun
geregidir.

Maliyet acisindan eski degere itibar ediliyor olmasi, mantiken bu tasinmazin
edinim tarihinin de, finansal kiralama oncesindeki edinim tarihi olarak
kabuliina hakli kilmaktadir.

e Benzer durumlarda siirelerin hesaplanmasinda islemin gercek mahiyeti
esas alinmistir:

Vergi kanunlarinda yer alan bazi duzenlemeler su sekildedir:

- Devir ve bolliinme hallerinde, devir veya bolliinme suretiyle devralinan
tasinmazlar, istirak hisseleri, kurucu senetleri ve intifa senetleri ile
ruchan haklarinin edinim tarihi olarak, devir alinan veya bolunen
kurumdaki edinim tarihi esas alinmaktadir. (1 no.lu KV GT 5.6.2.3.1.2.)

- Kurumlarin riichan hakki dolayisiyla itibari degeri lizerinden ve sermaye
artis1 nedeniyle bedelsiz olarak iktisap ettikleri hisse senetleri icin edinim
tarihi, bu islemlere kaynak teskil eden eski hisse senetlerinin edinim
tarihi olarak dikkate alinmaktadir. (1 no.lu KV GT 5.6.2.3.1.1.)

- Nevi degistiren sirketin aktifinde yer alan gayrimenkul ve istirak
hisselerinin edinim tarihi olarak, nevi degisikligi oncesindeki sirketin eski
edinim tarihi dikkate alinmaktadir. (KVK 19/2)

- Uygulamada gecici ilmiihaberlerin hisse senetleri ile degistirilmesi
dolayisiyla alinan hisse senetlerinin edinim tarihi olarak, gecici
ilmihaberlerin elde edildigi tarih dikkate alinmaktadir.

- Bolunme yoluyla edinilen istirak hisseleri ve gayrimenkullere iliskin iktisap
tarihi olarak bollinme (iktisap) tarihi degil, boliinen sirketteki (eski)
iktisap tarihi esas alinmaktadir. (1 no.lu KV GT 5.6.2.3.1.2.)

- Organize sanayi bolgelerinde tahsis belgesi ile satilan gayrimenkullerin
tapuya baglanmasindan sonra iki y1l gecmemis olsa bile, tahsisten itibaren
iki y1llik siire dolmussa istisnanin kullandirilmasi, islemin gercek
mahiyetinin tapudaki goriiniimden daha 6n planda oldugunu
gostermektedir. (1 no.lu KV Genel Tebligi’nin 5.6.2.2.1. no.lu boliimii)

DENET DUYURU
Say1: 2016/037/6




IBDO

- Finansal kiralamanin bitiminden sonra gayrimenkulun geri alinmasi
islemini, alelade bir satin alma islemi olarak nitelemek miimkiin degildir.
Finansal kiralama sirketinden aldig paray1 faiziyle birlikte 6deyen
kiracinin gayrimenkulli BEDELSIZ OLARAK (sembolik bedelle) alabilmesi,
bu alimin alelade bir alim olmadiginin delilidir.

Gorildugu gibi, simdiye kadar vergi kanunlarinda benzer durumlarda
olaylarin gercek mahiyeti dikkate alinms ve kagit lizerinde yeni bir iktisap
olsa da vergilendirme ile ilgili konularda islemin gercek mahiyeti goz onunde
bulundurulmus, varliklarin edinim tarihi olarak orijinal edinim tarihi dikkate
alinmistir.

Yukarida 1. maddede acikladigimiz iizere, tasinmazin finansal kiralama
sirketine devredilmesi islemi de gorunurde satis islemi olsa da islemin gercek
mabhiyeti teminat verilmesidir.

Dolayisiyla vergi kanunlarinda simdiye kadar yapilmis duzenlemeler ile
paralel olarak, bu islemde de yapilan satis isleminin gercek mahiyetinin
dikkate alinmasi; yapilan satisin ve geri alma isleminin KVK 5/1-e
kapsamindaki 2 yillik siireyi yeniden baslatmamasi gerektigi kanaatindeyiz.

SONUC :

6361 sayili Kanun kapsaminda SAT-KIRALA-GERI AL islemine tabi tutulmus
tasinmazlarin, geri alimsindan sonra tekrar satisinda, kurumlar vergisi ve KDV
istisnalar acisindan aranmakta olan en az iki y1l aktifte kalmis olma sart1 acisindan
bu taginmazin edinim tarihi olarak, finansal kira bitiminde tasinmazin geri alinis
tarihi Maliye Idaresince esas alinmaktadir.

Biz Maliye idaresinin bu gérisiine katilmiyoruz.
Bizim anlayisimiza gore itibar edilmesi gereken edinim tarihi, tasinmazin finansal kira
oncesindeki orijinal edinim tarihidir. Bu gorusumuzun dayanaklar yukarida

siralanmistir.

S0z konusu iki yillik istisna suresinin hesab1 acisindan edinim tarihinin nasil tespit
edilecegine dair genel goriislerimiz, yayinlanmis olan bir makalemizde® belirtilmistir.

3 Yaklasim Dergisi’nin Ocak 2012 sayisinda yayinlanan “2 ve 5 YILLIK SURELERIN HESABI
ACISINDAN GAYRIMENKULLERIN EDINIM TARIHLERININ TESPITI” baslikli yazimiz.
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