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Sat-Kirala-Geri Al S6zlesmesi Kapsaminda Tekrar iktisap

Edilen Gayrimenkulun Enflasyon Duzeltmesinde Dikkate

Ahnacak Tarih ve Fon Hesabinin Enflasyon Duzeltmesine
Tabi Tutulup Tutulmayacagi

Aktifte yer alan fabrikanin enflasyon duzeltmesine tabi tutulmasinda dizeltmeye esas tarih olarak hangi
tarih esas alinacak? KVK'nn 5/1-j bendi kapsaminda amortismanlarin itfasi sonrasi "549- Ozel Fonlar"

hesabinda izlemeye devam edilen tutar enflasyon dlzeltmesine tabi tutulacak mi?

1. Giris

Yurt icinde ve yurtdisinda her tarlt gayrimenkul alim, satim, kiralama ve gayrimenkul projeleri gelistirme faaliyetinde
bulunan kurumlarin bu kapsamda gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi imzalayarak gayrimenkul alimi yapilmasi
halinde, s6zlesme kapsaminda yapilan avans ddemelerinin "Verilen Avanslar" hesabinda izlenmesi, daha sonra
gayrimenkulin tamamlanarak fabrika olarak aktife aldiktan sonra leasing firmasi ile yapilan sat-kirala-geri al
s6zlesmesi kapsaminda finansal kiralamaya konu edilmesi ve s6zlesmenin sona ermesi ile birlikte ilgili gayrimenkulln
geri alinmasi, ayrica 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin (1/j) fikrasi/bendi geregi gayrimenkule
ait amortismanlarin itfasi sonrasi kalan tutarin 31/12/2023 tarihli enflasyon diizeltmesi éncesi bilanco, "549- Ozel

Fonlar" hesabinda izlenmesi durumunda;

- Aktifte yer alan fabrikanin enflasyon dlizeltmesine tabi tutulmasinda dlizeltmeye esas tarih olarak hangi tarih esas

alinacak?

- 5520 sayili Kanunun 5 inci maddesinin (1/j) fikrasi/bendi kapsaminda amortismanlarin itfasi sonrasi "549- Ozel

Fonlar" hesabinda izlemeye devam edilen tutar enflasyon dliizeltmesine tabi tutulacak mi?

sorularini asagida mevzuat htktmlerini irdeleyerek aciklamaya calisacagiz.

2- Konunun Mevzuat Hikiumlerine Gore Degerlendirilmesi
Vergi Usul Kanununun,
- Mukerrer 290 inci maddesinde,

"1. Finansal kiralama islemlerinde, finansal kiralamaya konu olan iktisadl kiymet ile sézlesmeden dogan hak, bor¢ ve

alacaklarin degerlemesi asagidaki esaslara goére yapilir.
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Kiraci tarafindan finansal kiralama islemine konu iktisadi kiymeti kullanma hakki ve sézlesmeden dogan borg,
kiralama konusu iktisadi kiymetin rayic bedeli veya sézlesmeye gére yapilacak kira 6demelerinin bugiinki dedgerinden

dislk olani ile degerlenir.

2. Kiraci tarafindan aktiflestirilen finansal kiralamaya konu iktisadi kiymeti kullanma hakki, bu Kanunun miikerrer 298
inci maddesi ve lglincl kitabinin lg¢lncd kisminin birinci béliimiinde kiralama konusu iktisadi kiymet icin belirlenmis

esaslar cercevesinde yeniden degerlemeye ve amortismana tabi tutulur.

Kiralayan tarafindan, finansal kiralamaya konu iktisadi kiymetin bu maddenin (1) numarali fikrasinin Ug¢lnci

paragrafina gére belirlenen dedgeri lizerinden amortisman ayrilmaya devam olunur.

3. Bu maddenin uygulamasinda asagdida yer alan tanimlar dikkate alinir.

Finansal Kiralama: Kira siresi sonunda mllkiyet hakkinin kiraciya devredilip devredilmedigine bakilmaksizin, bir
iktisadi kiymetin mdlkiyetine sahip olmaktan kaynaklanan tlim riskler ile yararlarin kiraciya birakilmasi sonucunu

doguran kiralamalardir.

Kiralama isleminde; iktisadi kiymetin mdlkiyetinin kira silresi sonunda kiraciya devredilmesi, kiraciya kira sliresi
sonunda iktisadi kiymeti rayic bedelinden dlistik bir bedelle satin alma hakki taninmasi, kiralama slresinin iktisadi
kiymetin ekonomik émrinin % 80'inden daha blytk bir bolimini kapsamasi veya s6zlesmeye goére yapilacak kira
6demelerinin buglinkli degerlerinin toplaminin iktisadi kiymetin rayic bedelinin % 90'indan daha blylik bir degeri

olusturmasi hallerinden herhangi birinin varligi durumunda kiralama islemi finansal kiralama kabul edilir.

Arazi, arsa ve binalarla ilgili kiralama sézlesmeleri, sadece, sézlesmede kira slresi sonunda mulkiyet hakkinin kiraciya
devri 6ngérulmusse veya kiraclya kira stresi sonunda kiralama konusu gayrimenkulu dusik bir bedelle satin alma

hakki taninmissa bu madde kapsaminda degerlendirilir.

n
e g

- MUkerrer 298 inci maddesinin (A) fikrasinda,

"A) Mali tablolarda yer alan parasal olmayan kiymetler asagidaki hiikiimlere gére enflasyon dlizeltmesine tabi tutulur.

3. Dlizeltme isleminde asagidaki tarihler esas alinir:
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b) ilk madde ve malzeme, ticari mallar, yari mamul ve mamul stoklarin maliyetine dahil edilen unsurlar, yillara sarf
insaat ve onarim islerinde maliyeti olusturan unsurlar, gelecek aylara ve yillara ait giderler, maddi duran varliklar ve
bu varliklari olusturan unsurlar, maddi olmayan duran varliklar ve bu varliklari olusturan unsurlar, ézel tiikenmeye
tabi varlklar ve bu varliklari olusturan unsurlar, yillara sari insaat ve onarim hakedisleri, haklar ve serefiyeler icin;
defterlere kayit tarihi (Bunlara mahsuben verilen veya alinan parasal olmayan avanslar, 6deme veya tahsil tarihinden

mahsup tarihine kadar dizeltilir.).

n
oy

- Gegici 33 Uncid maddesinde, "...

31/12/2023 tarihli mali tablolar, enflasyon dlzeltmesi sartlarinin olusup olusmadigina bakilmaksizin enflasyon
dlizeltmesine tabi tutulur. Yapilan enflasyon diizeltmesinden kaynaklanan kéar/zarar farki gecmis yillar kdr/zarari
hesabinda gésterilir. Bu sekilde tespit edilen ge¢cmis yil kéri vergiye tabi tutulmaz, gecmis yil zarari zarar olarak kabul

edilmez.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslari belirlemeye Hazine ve Maliye Bakanligi yetkilidir."
htkumleri yer almaktadir.

Bunun yani sira, 213 sayili Kanunun mukerrer 290 inci maddesinin uygulanmasina iliskin olarak 319 Sira No.lu

Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginde dlizenlemeler/aciklamalar yapilmistir.

Ayrica, 2023 hesap donemi sonu ve muteakip dénemlerde yapilacak enflasyon dizeltmesinin usul ve esaslarina iliskin
olarak 555 ve 560 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliglerinde aciklamalar/dizenlemeler yapiimis, 165
Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Sirkulerinde de ilave aciklamalar/dizenlemeler ve o6rnek uygulamalara yer

verilmistir. Bu kapsamda 555 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginin;

- 9 uncu maddesinin (2) numarali fikrasinda, "(2) Nevi itibariyla iktisadi isletmelere d&hil bulunan kiymetlerden
parasal ve parasal olmayan kiymetler bu Teblig eki listelerde (EK 1 ve EK 2) yer almaktadir. S6z konusu listelerde 6z
sermaye kalemlerine yer verilmemekle birlikte, aksine bir hiikim olmamasi ve Tebligde bir belirleme yapilmamis

olmasi sartiyla, bu Teblig uygulamasinda 6z sermaye kalemleri "parasal olmayan kiymet" olarak addolunur.",
- 16 nci maddesinin (1) numarali fikrasinda,

"(1) Oz sermaye kalemlerinden;

g) Ozel Fonlar (213 sayili Kanunun 328 ve 329 uncu maddeleri kapsaminda olusturulan sabit kiymet yenileme fonu ile

ayni Kanunun 325/A maddesi kapsaminda ayrilan girisim sermayesi fonu; 5520 sayili Kanunun 5/1-e, j ve k bentleri
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geregince olusturulan fonlar; 6111, 6736, 7143, 7326, 7440 sayili Kanunlar kapsaminda, isletmede mevcut oldugu
halde kayitlarda yer almayan emtianin kayda alinmasina iliskin olarak olusturulan karsilik hesaplari; 26/6/2001 tarihli
ve 4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bodlgeleri Kanununun ek 3 Unci maddesi ile 28/2/2008 tarihli ve 5746 sayili
Arastirma, Gelistirme ve Tasarim Faaliyetlerinin Desteklenmesi Hakkinda Kanunun 3 (incli maddesi kapsaminda

olusturulan fon hesaplari gibi)

bilancoda diizeltilmis degerleriyle yer alir.

n
oy

- 17 nci maddesinin (3) numaral fikrasinda,
"(3) ...

Duizeltme islemini yapabilmek icin kullaniimasi zorunlu olan "Diuizeltme Katsayisi"ni belirlemek amaciyla; 2023
hesap donemi sonuna ait bilancoda yer alan parasal olmayan kiymetler icin esas alinacak "Dilizeltmeye

Esas Tarih" asagidaki esaslara gore belirlenecektir:

b) ilk madde ve malzeme, ticari mallar, yari mamul ve mamul stoklarin maliyetine déhil edilen unsurlar, yillara séri
insaat ve onarim islerinde maliyeti olusturan unsurlar, gelecek aylara ve yillara ait giderler, maddi duran varliklar ve
bu varliklan olusturan unsurlar, maddi olmayan duran varliklar ve bu varliklari olusturan unsurlar, 6zel tikenmeye
tabi varliklar ve bu varliklari olusturan unsurlar, yillara sari insaat ve onarim hakedisleri ile haklar ve serefiyeler, 6zel
fonlar (sabit kiymet yenileme fonu, 5520 sayili Kanunun 5/1-e bendi geregince olusturulan fon gibi parasal olmayan
kiymet olarak kabul edilen fonlar), kar yedekleri icin: Defterlere Kayit Tarihi (Bunlara mahsuben verilen veya alinan

parasal olmayan avanslar, 6deme veya tahsil tarihinden mahsup tarihine kadar dizeltilir).

n
oy

- 23 UncU maddesinde,

"(1) 213 sayili Kanunun 4842 sayili Kanunla eklenen mtlikerrer 290 inci maddesinin ydrdrlige girdigi 1/7/2003
tarihinden sonra dlzenlenen sézlesmelere istinaden kiralanan iktisadi kiymetler, kiraci tarafindan amortismana tabi

tutulmaktadir.

Bu cercevede, mezk(r madde kapsamindaki finansal kiralama islemlerinde, kiraya verilen iktisadi kiymetlerin,

kiracilar tarafindan enflasyon dlizeltmesine tabi tutulmasi gerekmektedir.",

- 24 inct maddesinin (1) numarali fikrasinda,
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2023 hesap dénemi sonuna ait bilanconun dlzeltiimesi sirasinda sermaye yedekleri arasinda yer alan yeniden
degerleme artis fonu gibi fonlar sifirlanacak; hisse senedi ihra¢ primleri, hisse senedi iptal karlari ile kar yedekleri ve
ozel fonlar (sabit kiymet yenileme fonu gibi parasal olmayan kiymet olarak kabul edilen fonlar) ise diizeltmeye tabi

tutulacaktir.

aciklamalarina/dizenlemelerine yer verilmistir.

Ote yandan, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunun 5 inci maddesinde, "(1) Asadida belirtilen kazanclar, kurumlar

vergisinden mustesnadir:

Jj) Her tdrli tasinir ve tasinmaz mallarin 6361 sayili Kanun kapsaminda geri kiralama amaciyla ve sézlesme sonunda
geri alinmasi sartiyla, kurumlar tarafindan finansal kiralama sirketleri, katiim bankalar ile kalkinma ve yatinm
bankalarina satisindan dogan kazanclar ve bu kurumlarca séz konusu varliklarin devralindigi kuruma kira sliresi

sonunda devrinden dogan kazanclar.

istisnadan yararlanan satis kazanci, kiraci tarafindan pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulur ve 6zel fon hesabinda
tutulan bu tutar sadece kiraci tarafindan bu varliklar icin ayrilacak amortismanlarin (bu varliklarin kiralayan kurumlara
devrinden énce kiracidaki net bilanco aktif degerine isabet eden amortismanlar haric) itfasinda kullanilir. ..." hUkma
yer almakta olup, s6z konusu istisna uygulamasinin usul ve esaslar 1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginin

(5.15.) bélimunde belirlenmistir.

3. Sonug¢
Yukaridaki mevzuat hikimlerinden hareketle;

1- Sat-kirala-geri al yontemiyle finansal kiralama sirketine devredilen ve daha sonra kira suresinin sonunda tekrar
aktife giren s0z konusu fabrika binasinin, 2023 hesap donemi sonu itibariyle enflasyon dlzeltmesine tabi
tutulmasinda, diizeltmeye esas tarih olarak, fabrika binasinin sat-kirala-geri al sozlesmesi kapsaminda
kiralama isleminin deftere kayit tarihi (213 sayili Kanunun mtkerrer 290 inci maddesi kapsaminda kullanma

hakkinin "260- Haklar" hesabina kayit edildigi tarih) dikkate alinmasi gerekmektedir.

2- 5520 sayili Kanunun 5 inci maddesinin (1/j) bendi uyarinca bilanconun pasifinde olusturulan fon hesabinin, 555
Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginin 16 nci maddesinin (1) numaral fikrasinda da belirtildigi Gzere,

enflasyon diizeltmesine tabi tutulmasi ve bilancoda diizeltilmis degeriyle yer almasi gerekmektedir.

Kaynaklar:
1- 5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu,
2- 213 Sayil Vergi Usul Kanunu,
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3- 1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebligi,

4- 319 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi,

5- 555 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi,

6- 560 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi,

7- 165 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Sirkdleri,

8- GIB Istanbul VDB'nin 27/05/2024 tarih 11395140-105[VUK-3-2836]-696025 Sayili Ozelgesi,

Ferdi Asim Hellacg

Mali Musavir

YASAL UYARI : internet sitemizde yer alan yazilarin tiim haklari saklidir. Ancak yazar ve site kaynaginin
aktif linkine yer verilerek alinti yapilabilir. YAZILAR AYNEN YAYIMLANAMAZ. Aksi yonde eylemler
hakkinda Fikir ve Sanat Eserleri Kanunundaki tazminat ve ceza hiikiimlerinin uygulanmasi icin hukuki

siirecler baslatilacaktir.

Kaynak : https://hellac.com/blogdetay/sat-kirala-geri-al-sozlesmesi-kapsaminda-tekrar-iktisap-edilen-gayrimenkulun-enflasyon-
duzeltmesinde-dikkate-alinacak-tarih-ve-fon-hesabinin-enflasyon-duzeltmesine-tabi-tutulup-tutulmayacagi

Erisim : 17.05.2026
Tarihi
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