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“Sat geri kirala” islemlerinde
vergi avantajlar

FINANSAL KIRALAMA KANUNU GECEN YIL DEGiST! YENiI YASADAK| EN ONEMLI
DEG!$EKL§KL£RDEN BRI "SAT-GERI KIRALA" YONTEMININ ONUNUN ACILMAS| OLDU.

BU DEGISIKLIKLE FINANSAL KIRALAMA SIRKETLER]I TARAFINDAN BIiZZAT KiRACIDAN
SATIN ALINAN MALLAR DA FINANSAL KIRALAMAYA KONU EDILEBILIYOR. BU ISLEMLER
FINANSMAN TEMINI AMACIYLA OZELLIKLE GAYRIMENKULLERLE YAPILIYOR. SATIP GER|
KIRALAMA iSLEMLERiNEN BAZ| VERGISEL AVANTAJLARI (KURUMLAR VERGISI, KDV,
DAMGA VERGISI VE HARC ISTISNALARI) VAR.

Firmalar, ihtiya¢ duyduklar makine
ve techizat gibi yatirrm mallarini 6z
kaynaklariyla alabilecekleri gibi, bu
alumi yabanci kaynakla da finanse
edebiliyor. Yabanci kaynak deyince
ilk akla gelen ise banka kredisi olu-
yor. Ancak bunun disinda da bir¢ok
finansman araci var. Finansal kirala-
ma da (leasing) bunlardan biri,

Finansal kiralamay: kisaca &zet-
leyelim. Bir yatinm yapmay1 planl-
yorsunuz, Makine ve techizat alin-
masi1 gerekiyor. Finansal kiralama
sitketi ile finansal kiralama sozles-
mesi imzaliyorsunuz. Bu sozlesme
kapsaminda finansal kiralama sirke-
ti lazim olan makine ve techizat: sa-
tin aliyor. Makinelerin miilkiyeti fi-
nansal kiralama sirketinde olmasina
ragmen, kullanim hakki sézlesme
stiresi boyunca kiractya birakiliyor.
Stz konusu makineleri kullanip tire-
tim yapiyorsunuz ve finansal kirala-
ma sirketine kira ¢diiyorsunuz.

Sozlesme stiresinin sonunda ma-
lin miilkiyeti kiralayanda kalabilece-
gi gibi, kiraciya da gecebiliyor. Bu
husus stzlesme asamasinda karar-
lasuriliyor. Uygulamada genellikle
sdzlesme sonunda malin miilkiyeti-
nin kiraciya gectigini gorityoruz.

Bu hafta ézellikle gayrimenkul-
ler acisindan uygulama alani bulan
ve “satip geri kiralama” olarak adlan-
dirilan kiralamalar ile bu islemlerin
tarafi olan finansal kiralama sirketle-

ri ve kiracilar icin gegerli olan vergi-
sel avantajlar konusuna deginecegiz.

ESKIDEN YAPILAMIYORDU

Yukarida dzetlemeye calistigimiz
finansal kiralama isleminde ii¢ tara-
fin oldugu goriiliiyor. Mah finansal
kiralama sirketine satan firma (sati-
cr), kiralayan (finansal kiralama sir-
keti) ve kiraci. Eski uygulamada bir
islemin finansal kiralama olarak ka-
bul edilebilmesi i¢in bu tic unsurun
varhigt arantyordu. Bu nedenle biri-
nin olmamasi durumunda, yani ma-
lin kiracidan alinmasi ve sézlesme
kapsaminda kendisine kiralanmas:
durumunda, Finansal Kiralama Ka-
nunu’'na gore gecerli bir sézlesme-
den 56z edilemeyecegi iddia edili-
yordu. Nitekim bu y&nde verilmis
6nemli bir Yargitay karar mevcut.

Bu anlayis cercevesinde, 6zellik-
le finansal kiralama islemlerindeki
genel KDV oraninin yiizde 1 oldugu
dénemlerde, Maliye Bakanlig: ince-
leme elemanlarinca bircok miikelle-
fe KDV acisindan cezali tarhiyatlar
yapilmust.

SATIP GERi KiRALA

Gectigimiz yilin sonuna dogru fi-
nansal kiralama yasast tamamen de-
gisti. Yeni yasadaki en énemli degi-
sikliklerden biri de “satip geri kirala-
ma” islemlerinin yeni yasa kapsami-
na alinmastydi. Bu degisiklik ile fi-

nansal kiralama sirketleri tarafindan
uctined bir kisiden alinan mallarin
yaninda, bizzat kiracidan satin alinan
mallarin da finansal kiralamaya ko-
nu edilebilmesinin 6nii acilms oldu.

Ancak bu yasa ve ilgili vergi ya-
salarinda, asagida ele alacagimiz ba-
z1 istisnalar yer aliyor. Bu istisnalarin
¢ogu sadece gayrimenkullerin saup
geri kiralanmas: islemleri icin geger-
li. Bagka bir ifadeyle, saup geri kira-
lama iglemlerine tasinir ve tasinmaz
mallarin konu edilmesi miimkiin ol-
makla birlikte, istisnalarin cogunluk-
la gayrimenkullere iliskin satip geri
kiralama islemlerine taninmis oldu-
gunu gorlyoruz.

KURUMLAR VERGISI ISTISNASI

Kurumlar vergisi yasasinda gay-
rimenkul satisina iliskin ¢nemli bir
istisna htikmi var. Kurumlar en az
iki tam yil siireyle aktiflerinde yer
alan gayrimenkulleri sattiklar1 du-
rumda kazancin yiizde 75'i izerin-
den kurumlar vergisi 6demiyorlar.
Gayrimenkul ticareti veya kiralamasi
isiyle ugrasan kurumlar bu istisna-
dan yararlanamiyorlar. Bunun disin-
da ayrica istisnadan yararlanabilmek
icin;

B Satis kazancinm istisnadan ya-
rarlanan ylizde 757lik kisminin sat-
sin yapildigi yil izleyen besinci yilin
sonuna kadar pasifte ézel bir fon he-
sabinda tutulmasi yani isletmeden
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cekilmemesi,

B Satis bedelinin, satisin yapildig
yilt izleyen ikinci takvim yilinin sonu-
na kadar tahsil edilmesi, gerekiyor.

Satp geri kiralama islemlerinde
de gayrimenkuliin satis1, hatta iki ke-
re satist so6z konusu oluyor. Gayri-
menkul Once kiraci tarafindan finan-
sal kiralama sirketine devrediliyor,
sozlesme sonunda ise tekrar kiraciya
geri veriliyor.

Yasa hitkmi uyarinca satip geri
kiralama kapsaminda yapilan her iki
teslimde olusan kazan¢ kurumlar
vergisinden istisna. Hatta satistan el-
de edilen kazancin yiizde 75'i degil
tamamu istisna olarak degerlendirili-
yor. Ayrica ikinci bir avantaj olarak
bu istisnadan yararlanilabilmesi igin
gayrimenkuliin en az iki yil stireyle
aktifte olma sart1 da aranmyor.

DAMGA VERGISi DE YOK
Finansal kiralama sozlesmeleri ve
bu sozlesmelerin devrine ve tadiline

iliskin kagitlar damga vergisinden is-

tisnadir. Hatta bunlarin teminati ama-
ctyla diizenlenen kagitlar iizerinden
bile damga vergisi 6denmiyor. Buna

gore finansal kiralama sozlesmesi

kapsaminda gerceklestirilen satip ge-
ri kiralama islemleri dolayistyla dii-
zenlenen kagitlar da damga vergisin-
den istisna olarak kabul ediliyor.

TAPU HARCI

Gayrimenkul satislarinda harg
odenmesi gerekiyor. Harg, gayrimen-
kuliin beyan edilen alim satim bede-
liyle, emlak vergisi degerinin yiiksek
olani Gzerinden hesaplaniyor. Orani
ylizde 2. Alan ve satan ayri ayri bu
harct 6demek zorunda. Yani alan ve
satan icin bakildiginda harcin toplam
yiki gayrimenkuliin bedelinin yliz-
de 4’tine ulagiyor.

Satip geri kiralama islemlerinde
aslinda iki defa satis s6z konusu. Bi-
rincisi kiraci tarafindan finansal kira-
lama sirketine satis, ikincisi ise sdz-
lesme sonunda ayni gayrimenkuliin
kiractya geri satilmasi. Bu islemlerin

hepsinden tapu harct 6denmis olsay-
di gayrimenkultin degerinin yiizde
8'i kadar har¢ 6denmesi gerekirdi.

Satup geri kiralama yontemiyle
gerceklestirilen finansal kiralama
sozlesmesinin sonunda, gayrimenku-
ltn finansal kiralama sirketi tarafin-
dan kiraciya geri satilmasi sirasinda
tapu harct 6denmiyor. Sadece ilk sa-
tigta, yani gayrimenkuliin kiraci tara-
findan finansal kiralama sirketine
devredilmesi asamasinda bir harg
odenmesi s6z konusu. Onun da ora-
ni oldukca distk. Sadece yiizde
0,455 (binde 4,55) oraninda.

Ancak satip geri kiralama isle-
minde bu distik oranin uygulanabil-
mesi icin, gayrimenkuliin sozlesme
stiresi sonunda geri alinmak kaydiy-
la devredilmesi sart. Gayrimenkuliin
sozlesme sonunda kiraci tarafindan
geri alinmadiginin tespit edilmesi du-
rumunda, normal alm satimda éden-

mesi gereken (alicidan yiizde 2, sati-
cidan yiizde 2 oraninda) harg tutar
ile bu oran arasindaki farkin gecikme
faiziyle birlikte ddenmesi gerekiyor.

KDYV iSTISNASI

Finansal kiralama sirketlerince
bizzat kiracidan satin alinip geriye ki-
ralanan tasinmazlara uygulanmak
tizere ve kiralamaya konu tasinmazin
mulkiyetinin stzlesme siiresi sonun-
da kiractya devredilecek olmasi ko-
sulu ile;

m Kiralanmaya konu tasinmazla-
rin finansal kiralama sirketine satil-
mast,

B Satan kisilere kiralanmasi ve
devri, islemleri KDV’den istisnadir.

KiRACI KDV’Yi DUZELTMELI

Yukarnda belirtilen istisna “kismi
istisna” niteliginde oldugundan, gay-
rimenkuliin satip geri kiralanmasi is-
lemlerinde, kiraci tarafindan gayri-
menkuliin ilk alimi veya insas: sira-
sinda yiiklenilen KDV’lerin indirim
konusu yapilmamasi gerekiyor. Bu
KDV’nin alim veya insaat asamasin-
da indirilmis olmasi durumunda ise
beyanname {zerinde, hesaplanan
KDV'ye ilave edilmek suretiyle dii-
zeltilmesi ve karsiliginda gider veya
maliyet unsuru olarak dikkate alin-
mast gerekiyor.

Diger taraftan kurumlar vergisi
yasasinda istisna kazanclara iliskin
giderlerin kurum kazancindan indiri-
lemeyecegine iliskin bir diizenleme
yer aliyor. Yukanda da belirttigimiz
gibi gayrimenkuliin finansal kiralama
sirketine devri dolayisiyla saglanan
kazancin tamami kurumlar vergisin-
den istisna oldugundan, gider veya

% maliyet unsuru olarak kayitlara al-

nan katma deger vergilerinin vergi
hesabinda matraha ilave edilmesi ge-
rektigini de hatirlatmak isteriz.

FINANSAL KIRALAMA SIRKETI
Normal olarak, satip geri kirala-

¢ ma islemlerinde, finansal kiralama

sirketleri yoniinden KDV indirimi ile
ilgili herhangi bir sorun olmadig dii-
stintilebilir. Clinkii zaten taginmazla-
rn kiracilar tarafindan bu sirketlere
devri KDV'den istisna. Bu nedenle fi-
nansal kiralama sirketlerinin diizelt-
mesi gereken bir KDV ytiklenimleri-
nin olmadigi séylenebilir.

Ancak satip geri kiralama islem-
lerine iliskin olarak gayrimenkul ali-
mi diginda, ortaya cikan KDV yiikle-
nimlerinin (direkt veya dolayli) bu-
lunmasi durumunda, finansal kirala-
ma sirketinin de, kiracilarda oldugu
gibi (matraha ilave hari¢) bir dizelt-
me islemi yapmasi gerektigini soyle-
yebiliriz.
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