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Tasinmaz sat-geri kirala iglemleri
Av. Tugce Kiicikdnder

Finansal piyasalarda meydana gelen gelismeler ve uygulamada ortaya cikan ihtiyaclar neticesinde kredi
sistemi icinde yer alan finansal kiralama, faktoring ve finansman sirketlerinin givenilir ve etkin bir sekilde
faaliyetlerini yerine getirebilmesi amaci ile 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri
Kanunu (“Kanun”) 13.12.2012 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak yirirlige girmistir. Kanun'un yirarlige
girmesi ile 3226 sayili “Finansal Kiralama Kanunu” (“Milga Kanun”) miilga olmustur.

Mulga Kanun'un 4. maddesinde yer alan sézlesme taniminin sat-geri kirala islemine imkan verecek sekilde
yeterince aglk olmamasi Yargitay ve Danigtay kararlarina da konu olmaktaydi. Finansal kiralamanin usul ve
esaslarina iligkin diizenlemeler iceren Kanun'un yirirlige girmesi ile bu elestiriler ve sat-geri kiralamaya iligkin
belirsizlikler ortadan kalkmistir.

Yeni Kanun kapsaminda ise finansal kiralama; “Bir finansal kiralama s6zlesmesine dayali olmak kosuluyla, bu
Kanun veya ilgili mevzuati uyarinca yetkilendirilen kiralayan tarafindan finansman saglamaya yonelik olarak bir
malin mulkiyetinin kira stresi sonunda kiraciya devredilmesi; kiraciya kira siiresi sonunda malin rayi¢
bedelinden diisiik bir bedelle satin alma hakki taninmasi; kiralama stiresinin malin ekonomik émriintin yiizde
sekseninden daha biyik bir bélimini kapsamasi veya finansal kiralama sézlesmesine gore yapilacak kira
6demelerinin bugiinkii degerlerinin toplaminin malin rayic bedelinin yiizde doksanindan daha biiyiik bir degeri
olusturmasi héllerinden herhangi birini saglayan kiralama islemini” ifade etmektedir.

Finansal kiralamanin temelini olusturan finansal kiralama sézlesmeleri, Borclar Kanunu'nda yer alan sézlesme
tiplerinden hig birine tam olarak girmediginden Borg¢lar Kanunu acgisindan isimsiz sézlesme niteligini haiz, 6zel
hukuk s6zlesmeleridir.

Finansal kiralama s6zlesmesi 6361 sayili Kanun'un 18. maddesinde su sekilde tanimlanmistir; “Kiralayanin,
kiracinin talebi ve secimi tizerine tG¢linci bir kisiden veya bizzat kiracidan satin aldi§i veya bagka suretle temin
ettigi veya daha dnce milkiyetine gecirmis bulundugu bir malin zilyetligini, her tirli faydayr saglamak tizere
kira bedeli karsiliginda, kiraciya birakmasini 6ngéren sézlesmedir.”

isbu madde ile finansal kiralama sdzlesmesi, ihtiya¢ duyulan mallarin ya ticiincii bir kisiden ya da bizzat
kiracidan finansal kiralama sirketince satin alinarak veya bagska bir suretle temin edilerek kullaniminin bir bedel
karsiliginda kiracitya devredilmesi yoluyla karsilanmasi seklinde tanimlanmis ve finansal kiralamaya konu olan
malin, sadece Uglnci kisilerden degil, bizzat kiracidan da temin edilebilmesine imkan saglanmistir. Bylelikle
uluslararasi uygulamada yaygin bir finansman ydntemi olan sat-geri kiralama igleminin yapilabilmesine imkan
taninmistir.

Sodzlesmenin sekli ve tescili ise Kanun'un 22. maddesinde diizenlenmistir. Buna gére sdzlesmenin sadece
yazil sekilde yapilmasi yeterli gériilmis olup, tasinmaz mallara iligkin s6zlesmeler taginmazin bulundugu tapu
katiginun serhler hanesine, kendilerine mahsus 6zel sicili bulunan tasinir mallara dair s6zlesmeler bu mallarin
kayith olduklar sicile tescil ve serh olunarak kiralayan tarafindan ayrica birlige bildiriimesi gerekmektedir.

Finansal kiralama sdzlesmesinin taraflari kiralayan ve kiraci olarak ele alinmaktadir. Kanun'un 3. maddesinde
kiralayanin tanimi yapilmistir. Buna gore kiralayan; katilim bankalari, kalkinma ve yatirim bankalari ve finansal
kiralama sirketleri olabilmektedir. Kiraci ise mutlaka bir igletme sahibi olmalidir. Gergek veya tiizel kisi
olmasinda sakinca bulunmamaktadir.
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Sat-geri kirala igleminin hukuki dayanagi

Sat-geri kirala islemleri, nakit sikintisi icinde olan yatinmcinin, maliki oldugu mali, bir finansal kiralama sirketine
satmasi ve akabinde ayni mali bu defa kiralama sézlesmesi ile kullanmaya devam etmesini saglayan
islemlerdir.

Mulga Kanun'da finansal kiralama stézlesmesi; “kiralayanin, kiracinin talebi ve secimi Gizerine tglnci kisiden
satin aldidi veya baska suretle temin ettigi bir malin zilyetligini, her turlii faydayi saglamak tizere ve belli bir
sure feshedilmemek sarti ile kira bedeli karsiliginda, kiraciya birakmasini éngoren bir sézlesme” olarak
tanimlanmaktaydi.

Yeni Kanun'un 18. maddesinde ise; “kiralayanin, kiracinin talebi ve secimi tizerine Gginci bir kisiden veya
bizzat kiracidan satin aldigi veya baska suretle temin ettigi veya daha énce milkiyetine ge¢girmis bulundugu bir
malin zilyetligini, her turli faydayi saglamak (izere kira bedeli kargihdinda, kiraciya birakmasini éngéren
sozlesme” seklinde ifade edilmistir.

Yukaridaki maddelerden de anlasilacagi tizere, Yeni Kanun yururlige girene kadar finansal kiralama islemi
sadece yatirim malini edinmek isteyen igletmelere finansman saglayan bir islem olarak kullaniimaktaydi.
Kanun'un 18. maddesinde yer alan diizenlemeyle birlikte sat-geri kirala isleminin yapilabilmesine iligkin hukuki
zemin olusturulmus, kiracilarin sahip olduklari varliklari finansal kiralama sirketlerine satip, ayni varhigi tekrar
finansal kiralama sirketlerinden finansal kiralama sézlesmesine dayali olarak kiralayabilmesine imkan
saglanmistir. Bu sekilde isletmelere ellerindeki mevcut varliklarla finansman yaratabilme imkani getirilmigtir.

Dolayislyla Kanun'dan da anlasilacagi Gizere sat-geri kiralama iglemleri 3 asamada gerceklesen iglemlerdir:

. Tasinir ve tasinmaz mallarin kiraci tarafindan finansal kiralama sirketine satiimasi,
. Bu mallarin finansal kiralama sirketi tarafindan kiraciya kiralanmasi,
. Kiraci tarafindan bu mallarin geri satin alinmasi

Bu islemler sayesinde kiracilar, sahibi olduklari mallarin zilyetligini kaybetmeden finansman ihtiyaclarini
karsilayabilmekte, mallarin milkiyeti ise s6zlesme siiresi boyunca finansal kiralama sirketinde kalmaktadir. Bu
islemlerde mallarin mulkiyetinin kiracidan finansal kiralama sirketine ve finansal kiralama sirketinden kiraciya
devri ise islemin finansal kiralama olarak kabul edilebilmesi icin bir gerekliliktir.

Finansman ihtiyacini en etkin 6l¢iide karsilayabilecek mallar gogunlukla tasinmazlar olmasina karsin, tasinmaz
mulkiyetlerinin devri ek maliyetler ¢cikarmakta ve finansman ihtiyacinin tasinmaz sat-geri kiralamasi ile
gideriimesine engel teskil etmektedir. Zira bu islemin alternatifi olarak finansman ihtiyaci banka kredisi ile
karsilandiginda, taginmaz ipotek gdésterilecek ve mulkiyet yine kiracida kalacagindan tasinmaz devrine bagl
maliyetlere katlaniimayacaktir.

Bu nedenledir ki tasinmaz sat-geri kiralamalarinda, tagsinmazlarin mulkiyetinin kiraci ile finansal kiralama sirketi
arasinda el degistirmesi iglemleri vergisel yuklerden arindiriimaktadir ve bdylece islem maliyetleri biyiik
oranda azaltilmak suretiyle taginmaz sat-geri kirala igslemlerine anlam kazandiriimaktadir.

Gayrimenkullerin sat-geri kirala yontemiyle finansal kiralanmasinda uygulanan vergi avantajlari

Sat-geri kirala olarak adlandirilan finansal kiralama islemlerinin vergilendiriimesinde 6361 sayili Kanun ve 6728
sayili Yatirnm Ortaminin lyilestiriimesi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun (“6728
sayili Kanun”) ile getirilen birtakim vergi avantajlari séz konusudur.
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1. Mikerrer har¢ 6denmesi problemi ¢ézilmustir.

Tasinmazlarin finansal kiralama konusu olmasi halinde, hem tasinmazin finansal kiralama sirketi tarafindan
satin alinmasi, hem de sdzlesme sonunda kiraciya devri asamalarinda tapu harci 6denmekteydi. 6728 sayili
Kanun'un 32. maddesi ile Harglar Kanunu’nun 59/p maddesi degistirilerek, tasinmazin kiraciya devri tapu
harcindan istisna edilmis ve miikerrer tapu harci 6denmesi problemi ¢ézilmistr.

2. Finansal kiralama sirketi ve satici arasinda diizenlenen kagitlar da damga vergisi ve harg istisnasi
kapsamina dahil edilmistir.

6728 sayili Kanun'un 74. maddesi ile Kanun'un 37. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen damga vergisi
istisnasinin kapsami genigletilerek, finansal kiralama konusu mallarin teminine iliskin finansal kiralama sirketi
ve saticl arasinda diizenlenen stzlesmeler ile bunlarin teminati amaciyla diizenlenen kagitlar da damga
vergisi ve harg istisnasi kapsamina dahil edilmistir.

3. Sat-geri kirala iglemlerine iligkin Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesinin birinci fikrasina
eklenen (j) bendiyle diizenlemeler yapiimigtir.

Tasinmaz mallarin sat-geri kirala islemine konu olmasi halinde uygulanan kurumlar vergisi istisnasi, Kurumlar
Vergisi Kanunu'nun (“KVK") 5. maddesinin birinci fikrasinin (e€) bendinde parantez ici hiikiim olarak yer
almaktayken, 6728 sayili Kanun'un 56. maddesi ile ayni maddenin birinci fikrasina (j) bendi olarak eklenmistir.
Sat-geri kirala islemlerine iliskin KVK'da yapilan diizenlemeler asadida 6zetlenmistir:

. Tasinmazlar yaninda sat-geri kirala igslemine konu olan her tiirlii taginir mallar da s6z konusu (j)
bendine eklenmek suretiyle kurumlar vergisi istisnasi kapsamina dahil edilmistir.

. KVK’nin 5/1-(e) maddesindeki 6nceki diizenlemede, katilim bankalari, kalkinma ve yatirim bankalar
ile yapilan sat ve geri kirala islemlerinde kurumlar vergisi istisnasi uygulanip uygulanmayacagi konusu
tartismaliydi. Yeni diizenleme ile (j) bendinde katilim bankalari, kalkinma ve yatirnnm bankalar ile yapilan sat-
geri kirala islemlerinin de kurumlar vergisi istisnasindan faydalanacagi hiikiim altina alinmistir.

. KVK’nin 5/1-(j) bendinde, gayrimenkul ticareti ve kiralamasi ile ugrasanlarin bu amacla aktiflerinde
bulundurduklan varhklarin sat-geri kirala islemine konu olmasi halinde, 5/1-(e) bendindeki gibi istisna
uygulamasina iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

. Yeni diizenlemeye gore, Kanun'da yer alan sézlesmeden kaynaklanan yikimltliklerin yerine
getirilememesi nedeniyle sat-geri kirala isleminin tekemmiil etmemesi halinde, istisna nedeniyle kiraci adina
zamaninda tahakkuk ettiriimeyen vergiler, vergi ziyal cezasi uygulanmaksizin gecikme faiziyle birlikte tahsil
edilecektir.

. 6361 sayili Kanun'da yer alan sézlesmeden kaynaklanan yiukiumliliiklerin yerine getirilmemesi
sebepleriyle, kiralama konusu varligin t¢inci kisi ve kurumlara satigi halinde, bu islem sebebiyle finansal
kiralama sirketi nezdinde vergilendirme yapilmayacaktir. Daha 6nce Kanun’un 5/1-(e) bendinde 6361 sayili
Kanun'a atif yapilmamisken, 5/1-(j) bendinde “6361 sayili Kanun’da yer alan s6zlesmeden kaynaklanan
yukimlultklerin yerine getirilememesi” ifadesine yer verilmistir.

. KVK’nin 5-1/(e) maddesine eklenen bir hiikiim ile sat-geri kirala konusu tasinmazlarin kiraci ya da
kaynak kurulus tarafindan Ggtinci kisilere satisinda, en az 2 tam yil aktifte bulundurma siresinin hesabinda,
bu taginmazlarin finansal kiralama sirketi, katihm bankalari, kalkinma ve yatirrm bankalari ile varlk kiralama
sirketinin aktifinde bulundugu surelerin de dikkate alinmasi saglanmaktadir.
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4. Sat-geri kiralaiglemlerinde katma deger vergisi istisnasiyla ilgili dizenlemeler

Sat-geri kirala islemlerinde uygulanan KDV istisnasiyla ilgili olarak, 6728 sayili Kanun'un 43/(¢) maddesi ile
Katma Deger Vergisi Kanunu’nun (“KDVK") 17/4-(y) ve 17/4-(r) maddelerinde énemli diizenlemeler yapilmistir.
S0z konusu diizenlemelere asagida yer verilmigtir:

. KDVK’nin 17/4-(y) maddesinin 6nceki halinde katihm bankalari, kalkinma ve yatirim bankalari ile
yapilan sat-geri kirala islemlerinde KDV istisnasi uygulanip uygulanmayacagi konusu tartismaliydi. Yeni
diizenleme ile s6z konusu bankalar da KDVK’nin 17/4-(y) maddesindeki istisna hiikkmiine eklenerek, bu
bankalarin yaptigi sat-geri kirala islemleri de KDV'den istisna edilmistir. Bu diizenlemenin yurirlik tarihi de,
02.08.2013 tarihinden itibaren yapilan islemlere uygulanmak tizere Kanun'un yayim tarihidir.

. Sat-geri kirala islemlerine iliskin KDVK’'nin 17/4-(y) maddesindeki KDV istisnasi, kismi istisna
kapsaminda oldugu icin, isleme konu taginmazlarin kiralayan sirkete satisinin yapildigi dénemde, kiraci
tarafindan bu taginmazlarin iktisabinda ytiklenilen KDV'nin, indirim hesaplarindan cikarilarak diizeltiimesi
gerekiyordu. Bu sorunun ¢dzUmu icin KDVK'nin 17/4-(r) maddesindeki hikme benzer yeni bir hiikim, 17/4-(y)
maddesine eklenmistir. Bu diizenleme ile sat-geri kirala islemine konu tasinmazin iktisabinda ytiklenilen
KDV'nin, kiralayana satisin yapildigi doneme kadar indirilemeyen kisminin kiraci tarafindan diizeltilerek gelir
veya kurumlar vergisi matrahinin tespitinde gider kaydedilmesi gerekecektir. Bdylece yeni diizenleme ile
uygulamada yasanan soruna kismi bir ¢c6zim saglanmistir.

. KDVK’nin 17-4/(r) maddesine eklenen bir hiikim ile sat-geri kirala konusu taginmazlarin kiraci
tarafindan tglnci kisilere satisinda, en az 2 tam yil aktifte bulundurma siiresinin hesabinda, bu taginmazlarin
finansal kiralama sirketi, katilim bankalari, kalkinma ve yatirrm bankalarinin aktifinde bulundugu sirelerin de
dikkate alinmasi saglanmistir.

Degerlendirme ve sonug

Sat-geri kirala yontemi diinyada uygulamalarina siklikla rastlaniimasina ragmen tlkemizde 6361 sayili
Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu’nun yirirlige girmesiyle birlikte uygulama
imkani bulabilmistir.

isbu Kanun’un 18. maddesi uyarinca yatirim mallarinin finansal kiralama sirketlerince sadece tiglincii
kisilerden alinip kiraciya kiralanmasi disinda, bizzat kiracidan satin alinarak kiralanmasi yolu da aciimistir.

isbu yéntem sayesinde isletmeler olmasi gerekenden diisiik bir bedel ile aktiflerinde kaytli bulunan varliklarini
rayic bedelleri lizerinden satarak faaliyetlerini finanse etmektedirler. isletmelerin artan likidite ve iyilesen sirket
rasyolarina bagh olarak kredibilitelerinin de artmasini saglayan sat-geri kirala islemi, isletmelere finansman
saglama olanagi tanimasi nedeniyle nemli bir finansman kaynag olarak degerlendirilmektedir.

Sat-geri kirala olarak adlandirilan ve igletmelerin kendi varliklariyla finansman yaratabilmesine olanak saglayan
bu yéntemin tesviki amaciyla, gayrimenkullerin satilip geri kiralanmasi islemlerine iligkin getirilen damga
vergisi, tapu harci, katma deger vergisi ve kurumlar vergisi istisnalar1 yukarida detayh olarak agiklanmistir. S6z
konusu degisiklikler hem uygulamanin kapsami hem de igerigini genisletmistir. Boylece sat-geri kirala yontemi
mevcut avantajlarinin yani sira daha fazla isletmenin yararlanabilecegi cazip bir uygulama haline gelmistir.

Sonug olarak, énemli bir finansman temin yéntemi olmasinin disinda, getirilen tesviklerle birlikte vergisel
acidan da avantajli hale gelen sat-geri kirala yontemi ginimiizde 6zellikle likidite sorunu yasayan isletmeler
acisindan degerlendiriimesi gereken 6nemli bir alternatif olacaktir.

Bu makalede yer alan ag/klamalar, yazarinm konu hakkindaki kigisel gériigiinii yansitmaktadir. Makaledeki bilgi ve
ac/klamalardan dolay! EY ve/veya Kuzey YMM ve Bagimsiz Denetim A.S.'ye sorumluluk iddias/mda bulunulamaz. Mevzuatin
sik degistirilen ve farklr anlayislarla yorumlanabilen yapisi nedeniyle, herhangi bir konuda uygulama yapi/imadan 6nce
konunun uzmanlarndan profesyonel yard/im alinmasini tavsiye ederiz.
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