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Yabancilara konut veya igyeri satisinda KDV
istisnasi

Cengiz Kaya
1. Giris

Ulkemizdeki niifus artisi, yurt igi ve yurt disi kaynakli gé¢ hareketleri nedeni ile konut
ihtiyacinin artigi 6zellikle biylk sehirlerde sureklilik ve glncellik arz etmektedir. Son
deprem felaketi nedeni ile yeni konut talebi ayrica artis gdstermektedir. Ulke ekonomisinin
lokomotifi konumundaki insaat sektérunin hem istihdam hem de konut ve igyeri ihtiyacini
karsilamasi amaci ile devlet tarafindan bu sektoriin desteklenmesi icin bazi diizenlemeler
yapilmaktadir.

S6z konusu diizenlemelerden biri de 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 13/i
maddesi ile yapilan dizenlemedir. 23/02/2017 tarihli ve 6824 sayili Kanun’un 7’nci
maddesi ile 01.04.2017 tarihinden itibaren uygulanmak Uzere yururlige giren dizenleme
ile konut veya is yeri olarak insa edilen binalarin belirli sartlarla yabanci kisi veya
kurumlara ilk tesliminde KDV istisnasi uygulamasi hayata gegirilmistir. Bu dizenleme ile
ulke ekonomisine katki saglamak ihracat disinda tUlkeye doviz kazandirici igslemlerin
artinlmasi amaglanmaktadir.

ilgili kanun maddesinin metninde; "Konut veya ig yeri olarak inga edilen binalarin ilk
tesliminde uygulanmak ve bedeli déviz olarak Tiirkiye'ye getirilmek kaydiyla, Gelir Vergisi
Kanunu’nun 3’lincii maddesinin birinci fikrasinin 2 numarali bendinde belirtilenler haric
olmak lizere g¢aligma veya oturma izni alarak alti aydan daha fazla yurt diginda yasayan
Tiirk vatandaslar, Tlirkiye'de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gergek kigiler ile kanuni
ve is merkezi Tirkiye'de olmayan ve bir is yeri ya da daimi temsilci vasitasiyla Tiirkiye'de
kazang elde etmeyen kurumlara yapilan konut veya ig yeri teslimleri (Su kadar ki bentte
ongoriilen sartlari tasimadigi halde istisnanin uygulandiginin tespit edilmesi halinde
zamaninda tahsil edilmeyen vergi, vergi ziyai cezasi ve gecikme faizinden miikellef ile
birlikte alici miiteselsilen sorumludur. istisna kapsaminda teslim alinan konut veya ig
yerinin (g yil igerisinde elden g¢ikarilmasi halinde zamaninda tahsil edilmeyen verginin,
6183 sayili Kanun'un 48. maddesine gére hesaplanan tecil faiziyle birlikte tapu isleminden
6nce elden gikaran tarafindan 6denmesi sarttir.)" hlikmi yer almaktadir?.

Bu istisnanin uygulamasina iligkin usul ve esaslar, 05/05/2017 tarihli Resmi Gazete'de

yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi’'nde degisiklik yapilmasina dair
12 Seri No.lu Teblig ile belirlenmisgtir.
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2. istisnanin kapsam ve sartlar
2.1. istisna kapsamina giren taginmazlar

3065 sayili Kanun'un 13/i maddesinde dizenlenen istisnanin kapsamina konut veya is yeri
olarak inga edilen binalar girmektedir. Konut veya is yerinin bu istisna kapsaminda teslime
konu edilebilmesi i¢in; konut veya is yeri olarak insa edilen binanin yapi ruhsatinin
bulunmasi ve alicilarin kullanimina hazir vaziyette fiilen teslim edilmesi sarttir. Kat irtifaki
kurulabilen konut veya is yerlerinde ayrica kat irtifakinin kurulmus olmasi gerekir. Yapi
ruhsatinda konut, diikkan, ofis, biro, rezidans, apart daire, devre miilk ve benzeri olarak
tanimlanan konut veya is yerleri istisna kapsaminda degerlendirilir.

istisna uygulamasinda, kat muilkiyeti kurulan konut veya is yerlerinin tesliminde ise fiili
teslimin tevsiki aranmamaktadir?.

2.2. Konut veya is yerinin ilk teslimi

3065 sayil Kanun'un 2. maddesinde teslimin, bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik
veya onun adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi
oldugu, bir malin iki veya daha fazla kimse tarafindan zincirleme akit yapiimak suretiyle el
degistirmeksizin dogrudan son aliciya devredilmesi halinde, son aliciya kadar aradaki
safhalarin her birinin ayri birer teslim sayilacagi hukim altina alinmigtir.

Yabancilara konut satisinda KDV istisnasinin 01.04.2017 tarihinden itibaren uygulanmak
Uzere, konut veya is yerini inga eden mukellefin yapacag: ilk teslimde uygulanacagi
belirtilmistir. Konut veya is yerinin ingsa edenlerden satin alinarak bir bagkasina satiimasi
halinde yapilan konut veya is yeri teslimi ilk teslim olarak degerlendiriimeyecektir.t

3065 sayill Kanun'un 2. maddesinin 5. fikrasina gore trampa, iki ayr teslim hukmundedir.
Bu hikme gore, arsa karsilidi insaat isinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan
birincisi, arsa sahibi tarafindan muteahhide arsa teslimi; ikincisi ise muteahhit tarafindan
arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir. Buna gore arsaya
karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya igyerinin, arsa sahibi tarafindan teslimi ilk
teslim kapsaminda degerlendiriimeyecektir.

ilk teslim ile ilgili 6zellik arz eden durumlar agagida ifade edilmigtir:

- Yeni insa edilen tasinmazlarin kredi temini amaciyla leasing sirketlerine kat
irtifaklari devredilen ve kredi 6demesine gdre geri alinan taginmazlarin satisinin ilk
teslim sayilacagina dair 6zelgenin sonug¢ bdlimu asagidaki gibidir.

“Buna gdre, kredi temini amaciyla kat irtifaklari devredilen ve kredi 6demesine bagli olarak
kat irtifaklan leasing sirketinden geri alinan tasinmazlarin Sirketinizce KDV Genel
Uygulama Tebligi’nde belirlenen usul ve esaslar ¢gergevesinde KDV Kanunu’nun 13/i
maddesinde yer alan istisna kapsaminda teslimi mimkiin bulunmaktadir.”?

A member firm of Ernst & Young Global Limited


https://mevbank.lebibyalkin.com.tr/mevzuat/mevbank/vergi/katma-deger-vergisi-mevzuati_kdv_/katma-deger-vergisi-kanunu_kdv_3065a-000_/katma-deger-vergisi-kanunu.html#madde_2

EY

Building a better
working world

- ingaasI tamamlanarak herhangi bir satisa konu edilmeden kiraya verilen
gayrimenkullerin kiralama igslemi sonrasi ilk defa satisa konu edilmesi ilk teslim
kapsaminda degerlendirilerek KDV Kanunu’nun 13/i maddesindeki diger sartlarin da
saglanmasi kosulu ile istisna kapsaminda satis olarak degerlendirilecegine dair
Ozelgenin sonug boélumu agagidaki gibidir.

“Bu hiikiim ve agiklamalara gére; Sirketiniz tarafindan insa edilip, 11/05/2015 tarihinde
iskani tamamlanarak kiraya verilen tasinmazin, yabanci uyruklu kigi veya kurumlara satigi
ilk teslim olarak degerlendirilebileceginden, KDV Kanunu’nun 13/i maddesindeki diger
sartlarinda saglanmasi koguluyla, s6z konusu tasinmaz tesliminin KDV'den istisna
kapsaminda teslimi miimkiin bulunmaktadir.”®

- Arsa sahibi gercek veya tuzel kisiler ile dizenlenen kat karsili§i insaat sdzlesmesi
kapsaminda ingaasi tamamlanarak yabanciya satigl yapilan gayrimenkullerin istisna
kapsamindaki gayrimenkul satiglarinin KDV Kanunu’nun 13/i maddesindeki diger
sartlarin da saglanmasi kosulu ile ilk teslim olarak dederlendirilecegine dair
Ozelgenin sonug boélumu agagidaki gibidir.

“Buna goére, kat karsiligi insaat s6zlesmesi kapsaminda teslim aldi§iniz arsa (izerinde insa
ettiginiz konutlardan birinin, bedelinin yurt disindan déviz olarak transfer edilmesi suretiyle
Tiirkiye'de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu bir sahsa satiimasi isleminin, KDV Genel
Uygulama Tebligi’'nin "lI/B.12" béliimiinde belirtilen diger sartlarin da saglanmis olmasi
kaydiyla ilk teslim kapsaminda degerlendirilerek KDV Kanunu’nun 13/i maddesi uyarinca
KDV'den istisnasi tutulmasi mimkiindiir.”*

- Henlz insaasI tamamlanmamis, proje asamasinda satisa konu edilen konutlarin
KDV Kanunu’nun 13/i maddesindeki diger sartlari da saglamasi kosulu ile ilk teslim
olarak degerlendirilecegine dair 6zelgenin sonug bolumu agagidaki gibidir.

“Bu kapsamda, proje asamasinda satisi yapilan konut/isyerlerine iliskin bedelin en az
%50'sinin satiga iligkin faturanin diizenlendigi tarihten énce, kalan kisminin da en ge¢
fatura tarihinden itibaren bir yil icerisinde alici tarafindan déviz olarak Tiirkiye'ye getirilerek
saticiya 6denmesi gerekir. Dolayisiyla, proje asamasinda satisi yapilan ve yukarida
belirtilen teslim tarihi itibariyla bedeli yurt disindan gelmis bulunan tasinmazlarin istisna
kapsaminda dederlendiriimesi gerekmektedir.”®

2.3. istisnadan yararlanacak alicilar

istisnadan yararlanacak olanlarin 3065 sayili Kanun’un 13/i maddesinde éngériilen sartlari
tasiyip tasimadiginin tespiti ve bu durumun tevsikini saglayacak belgelerin temini
sorumlulugu saticiya aittir. Her ne kadar Teblig'de alici ve satici muteselsil sorumlu olarak
belirlenmigse de alicinin yabanci olmasi ve KDV iade slirecinde muhatabin satici olmasi
sebebiyle bu konuda yasanacak herhangi bir olumsuzluk saticlyi sikintiya disirmektedir.
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istisna kapsaminda gayrimenkulii alan alici agisindan islem, tapu dairesinde gergeklesen
devir sonrasi tamamlanmis olmaktadir. Alicinin vergi idaresi kargisinda vergi mikellefi
sifatinin bulunmadidi géz 6nline alindiginda, istisna sartlarini tasiyip tasimadiginin
kontroll sonucunda ortaya ¢ikacak olumsuz durum karsisinda, zamaninda tahsil
edilmeyen vergi, vergi ziyal cezasi ve gecikme faizi ilk etapta saticidan aranacaktir. Ozel
hukuk agisindan saticinin aliciya racu hakki da saklidir.

KDV Genel Uygulama Tebligi'nde istisnadan yararlanacak olanlar ana hatlari ile t¢ bashk
altinda asagidaki sekilde tanimlanmisgtir.

“ Calisma veya oturma izni alarak alti aydan daha fazla yurt diginda yasayan Tiirk
vatandaslarina (resmf daire ve miiesseselere veya merkezi Tiirkiye'de bulunan tesekkiil ve
tesebblislere bagli olup adi gecen daire, miiessese, tesekklil ve tesebblislerin isleri
dolayisiyla yabanci memleketlerde oturan Tiirk vatandaslari harig),

- Tlrkiye'de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gergek kigilere,

- Kanuni ve is merkezi Tiirkiye'de olmayan ve bir is yeri ya da daimi temsilci vasitasiyla
Tiirkiye'de kazang elde etmeyen kurumlara yapilan konut veya is yeri teslimlerinde
uygulanir.”

Yukarida da belirtmis oldugumuz KDV Genel Uygulama Tebligi’'nde yer alan diizenlemeler
dikkate alindiginda teslim yapacak olan saticilar istisnadan yararlanacak olan yabanci
uyruklu gergek kisinin Turkiye'de yerlesmis olmadigina dair konut veya is yerinin
bulundugu yer vergi dairesinden alinacak belgeyi konut veya is yeri tesliminden 6nce
alicidan almalidir. GiB tarafindan yayinlanan 15.12.2017 tarihli bir i¢ yazisma ile vergi
dairelerinin Teblig'de belirtilen belgeleri verirken yapmalari gereken islemler agiklanmistir.
GIB tarafindan yayinlanan 15.12.2017 tarihli yaziya gore vergi daireleri, yazida belirlenen
yontemlerden biriyle durumu tespit ettikten sonra Teblig'de s6zl edilen istisna belgesi
mukelleflere verilebilecektir.

2.4. Bedelin do6viz olarak Tiirkiye'ye getiriimesi
2.4.1. Bedelin Turkiye'ye getiriime zamani

Konut veya ig yeri tesliminde KDV istisnasinin uygulanabilmesi igin, bedelin en az
%50'sinin satisa iliskin faturanin diizenlendigi tarihten dnce, kalan kisminin ise fatura
tarihinden itibaren en geg¢ bir yil icerisinde alici tarafindan déviz olarak Turkiye'ye
getirilerek saticiya ddenmesi sart kosulmustur. istisnaya iliskin KDV iadesi, bedelin
tamaminin Tlrkiye'ye getirilerek saticiya 6denmesinden sonra yapilacadi da KDV Genel
Uygulama Tebligi'nde belirtilmistir.

Doviz bedelinin yurda getirilme zamani ile ilgili olarak, kanunun yarurlak tarihinden 6nce

yurda getirilen dovizlerin agagida belirtilen 6zelgeye istinaden satigi yapilan konut veya
isyeri ile ilgili oldugunun kanitlanmasi sarti ile kabul edilebilir oldugu belirtilmistir.
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“Diger taraftan, 8/3/2017 tarihinden énce getirilen dbvizler bu istisna kapsaminda
Tlrkiye'ye getirilen dbviz olarak degerlendiriimemektedir. Ancak, bu tarihten énce getirilen
ve saticiya édenen dévizler, teslimi yapilacak belirli konut veya ig yeri ile ilgili oldugunun
tevsik edilmesi sartiyla, teslime konu edilen konut veya ig yerlerine iligkin Tlrkiye'ye
getirilen déviz olarak kabul edilebilecektir.”>

2.4.2. Bedelin Tirkiye'ye getirildiginin tevsiki

Yurt disinda bulunan doévizin, Turkiye'deki bir bankaya transfer edilmek suretiyle getirilmesi
esastir. Dovizin Turkiye'deki bankaya transfer edilmesi durumunda, yapilan transfer islemi
banka dekontu ile tevsik edilmelidir. Odemenin, yurt disindaki bankalar tarafindan verilen
kredi kartlari ile yapiimasi mimkun olup, bu kredi kartlari ile yapilan édemelere iligkin
dovizin Turkiye'ye getirildiginin yurt icindeki ilgili banka tarafindan verilecek bir dekont veya
yazi ile tevsik edilmesi de gerekmektedir. Yurt disinda bulunan dévizin Turkiye'ye alici
tarafindan fiziki olarak getiriimesi de mimkiin olup, bu durumda dovizin Turkiye'ye
getirilmis oldugunun tevsikinde gumruk idaresinden alinan belgelerin kullaniimasi gerektigi
KDV Genel Uygulama Tebligi'nde belirtilmigtir.

Ayrica Hazine ve Maliye Bakaniginin 07.12.2022 tarih ve 1729065 sayili Sermaye
Hareketleri Genelgesi ile yapilan agiklamada, yabancilarin Turkiye’'de satin aldiklar
gayrimenkullere iliskin yurda getirdikleri doviz bedellerini, tapu devir isleminden once, yurt
icindeki bir bankaya ve bankaca da Merkez Bankasina satilacagi belirtiimistir.

Yurt disindan déviz olarak getirilen bedelin yurt icindeki bankalar tarafindan verilecek bir
dekont ile tevsik edilmesi sarti ile doviz satim islemi yapilarak, saticiya TL olarak édenmesi
de mumkunddr.

Bedelin Turkiye'ye getirildiginin tevsiki ile ilgili olarak verilmis iki 6zelgede ifade edilen idari
gOrusler asagida 6zetlenmistir.

03.09.2019 tarih ve S. 39044742-130-709068 sayil 6zelge;

“Buna gdre, Sirketiniz tarafindan yabancilara is yeri veya konut teslimlerinin 3065 sayili
Kanun’un 13/i maddesindeki istisna kapsaminda degerlendirilebilmesi igin bedelin déviz
olarak Tlirkiye'ye transfer edilmesi gerekmekte olup, yurt disindan toplu olarak transfer
edilen dévizin, alicilar tarafindan yapilan 6deme oldugunun tevsik edilmesi halinde istisna
uygulanmasi miimkdindcir.”®

19.07.2019 tarih ve S. 39044742-130-E.590344 sayil 6zelge;
“Buna gére, uluslararasi piyasalarda yabanci para birimleri lizerinden satisa sunulan
genellikle uzun vadeli borglanma araci olarak tanimlanan eurobondlarin Tlirkiye'ye

getirilmesi alici tarafindan bedelin déviz olarak Tiirkiye'ye getirilmesi olarak kabul
edilemeyecedinden sirketiniz tarafindan yurt disinda mukim Tlirk vatandaslarina eurobond
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karsiligi konut ve i yeri teslimlerinde KDV Kanunu’nun 13/i maddesi kapsaminda istisna
uygulanmasi miimkiin bulunmamaktadir.”’

2.5. Konut veya is yerinin ug yil igcerisinde elden ¢ikarilmasi

KDV Genel Uygulama Tebligi'nde yer alan duzenlemeye gore; istisna kapsaminda satisa
konu edilen gayrimenkultin Gg yil icerisinde elden ¢ikarilmasi halinde zamaninda tahsil
edilmeyen vergi, 6183 sayili Kanun’un 48’inci maddesine gore tecil faizi oraninda
hesaplanan gecikme faiziyle birlikte alicidan aranacaktir.

Tekrar satisin 6nline gegebilmek adina ilgili tapu mudurltkleri tarafindan tapu kitiginin
beyanlar hanesine, serh konularak ve aylik dénemler halinde takip eden ayin 10.uncu
gliniine kadar elektronik ortamda Gelir idaresi Baskanligina bildirim yapilmasi sagdlanarak
Oonlem alinmaya ¢alisiimigtir.

Konuyla ilgili olarak KDV Genel Uygulama Tebligi'nde yer alan dizenleme asagidaki
gibidir.

“Odemenin yapildigina ve devrin yapiimasinin miimkiin olduguna dair ilgili vergi
dairesinden alinan yazi ibraz edilmeden tapu muddirliikleri tarafindan devir islemi
gerceklestirimemektedir. Ug yillik siire dolduktan (ii¢ yillik siire olarak izleyen yilin ayni ay
ve ayni glini dikkate alinir) sonra yapilacak devir islemlerinde vergi ve tecil faizi
aranmayacaktir.”

2.6. istisnanin usuliine uygun olarak gergeklesmemesi

istisnanin usuliine uygun olarak gerceklesmemesi halinde sorumluluk hem aliciya hem
saticiya yuklenmigtir.

istisna kapsaminda teslime konu edilen konut veya is yerine iliskin bedelin en az yarisinin
faturanin dizenlendigi tarihten 6nce saticiya 6denmis olmasi, kalan bedelin ise fatura
tarihinden en geg bir yil igcerisinde aliciya ddviz olarak veya déviz cinsinden yurda getirilip
yurt igcindeki bankada TL'ye donUgturulerek saticiya 6denmesi gerekmektedir.

S6z konusu 6deme isleminin yukarida belirtilen kosullara uymamasi halinde, zamaninda
tahsil edilmeyen vergi, vergi ziyai cezasi ve gecikme faizinden mukellef ile birlikte alici da
muteselsilen sorumlu tutulmaktadir.

3. Sonug

Yabanciya konut veya igyeri teslimlerinin amaci Ulkemize déviz kazandirmak olmakla
birlikte insaat sektériinde faaliyet gosteren firmalarin desteklenmesi de hedeflenmistir.

Dizenlemenin sektérde faaliyette bulunan ingaat firmalarinin satislarina olumlu etki yaptigi
asikardir. Ancak istisna uygulamasi ile ilgili talep edilen belgelerin fazla olusu, fiili teslimin
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tevsiki ve istisna belgesinin temini konusunda yaganan sikintilar nedeniyle KDV iade
surecleri ilk zamanlarda sikintili olmustur. Zaman igerisinde verilen idari gorusler ve
Teblig’de yapilan diizenlemeler ile yasanan sorunlarin dnemli bir kismi ¢éziime
kavusturulmustur.

Kaynakca

105.05.2017 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 12 Seri No'lu Katma Deger Vergisi Genel
Uygulama Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ve KDV Uygulama Genel Tebligi
223.07.2019 tarih ve S. 84974990-130[13-2017/12-1]-245905 sayil Ozelge

310.09.2018 tarih ve S. 97726449-130[5290082219]-E.103600 sayil Ozelge

422.07.2019 tarih ve S. 39044742-130[Ozelge]-E.591162 sayili Ozelge

®29.09.2020 tarih ve S. 64597866-130[13/i]-E.22555 sayili Ozelge

©03.09.2019 tarih ve S. 39044742-130[Ozelge]-709068 sayili Ozelge

719.07.2019 tarih ve S. 39044742-130[Ozelge]-E.590344 sayili Ozelge

8 3065 sayili Katma Deder vergisi Kanunu

° 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu

Bu makalede yer alan agiklamalar, yazarinin konu hakkindaki kisisel gériigiinii yansitmaktadir. Makaledeki
bilgi ve agiklamalardan dolayi EY ve/veya Kuzey YMM ve Bagimsiz Denetim A.S.’ye sorumluluk iddiasinda
bulunulamaz. Mevzuatin sik degistirilen ve farkli anlayislarla yorumlanabilen yapisi nedeniyle, herhangi bir
konuda uygulama yapilmadan 6nce konunun uzmanlarindan profesyonel yardim alinmasini tavsiye ederiz.
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