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Son yillarda yabancilara Tiirkiye’deki konut ve isyeri satislarinda 6nemli artiglar oldugu bilinmektedir.
Tiirkiye ekonomisine uzun vadeli doviz kazandirma ve turizm sektoriiniin gelisimine yararli olan bu
uygulama Ingaat sektoriiniin icinde bulundugu ekonomik sikintilar1 ¢dzmek, iilkeye doviz getirmeyi
0zendirmek i¢in de bu uygulama yararli olacaktir.

Bu amagcla yabancilara ve yurt disinda yasayan Tiirk vatandaslarina konut ve igyeri satisi ile ilgili
katma deger vergisi istisnasi; Katma Deger Vergisi Kanunun 13 iincli maddesinin birinci fikrasinin
bendine 23/2/2017 tarihli ve 6824 sayili Kanunun 7 nci maddesi ile 1/4/2017 tarihinden itibaren
uygulanmak iizere yiiriirliige girdi.

Maliye Bakanlig1 Gelir Idaresi Baskanligi’nin konu ile yaymladigi; 05.05.2017 giin ve 30057 sayili
Resmi Gazete’de yayinlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi’nde Degisiklik
Yapilmasina Dair 12 Seri Numarali Genel Tebligi ile konu ayrintili bir bigimde agiklanmustir.

ISTISNADA HANGI TASINMAZLARA UYGULANACAK?

[stisnadan konut, diikkan, ofis, biiro, rezidans, apart daire, devre miilk ve benzeri olarak tanimlanan
konut veya is yerleri yararlanir.

Istisnanin uygulamasi bakiminda, binanin yapi ruhsatinin bulunmasi ve alicilarin kullanimina hazir
vaziyette ve fiilen teslim edilmesi gerekir. Kat irtifaki kurulabilen konut veya is yerlerinde ayrica kat
irtifakinin kurulmus olmasi gerekir. Binada kat miilkiyeti kurulmus ise konut veya is yerlerinin
tesliminde fiili teslimin belgelendirilmesi aranmaz.
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KONUT VEYA ISYERI iLK OLARAK TESLIiM EDILMELIDIR

Katma deger vergisi uygulamasinda teslimin, bir mal lizerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun
adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesidir. Bir malin iki veya daha
fazla kimse tarafindan zincirleme akit yapilmak suretiyle el degistirmeksizin dogrudan son aliciya
devredilmesi halinde, son alictya kadar aradaki sathalarin her birinin ayn birer teslim sayilmaktadir.

Bu Istisna, 1/4/2017 tarihinden itibaren uygulanmak iizere, konut veya is yerini inga eden
miikelleflerin yapacagi ilk teslimde uygulanir. Yani konutu inga eden miiteahhitten alinmasi gerekir.

Maliye Bakanhg Tebligi’nde konut veya is yeri insa edenlerden yani miiteahhitlerden satin alinarak
bir baskasina satilmasi yabancilara ve yurt disinda yasayan Tirk vatandaslarma satilmasi istisna
kapsaminda konut veya is yeri teslimi anlaminda ilk teslim olarak degerlendirilmeyecegi agiklanmustir.

Ayrica verilen Ornekte, miiteahhide kat karsiligi arsasini veren arsa sahibine kalan konut ya da
igyerlerinin teslimi de istisnadan yararlanmayacagi agiklanmistir. Bu goriisiin - dogruluguna
katilmiyoruz. Teblig bu yonii ile dava konusu edilirse Danistay tarafindan iptal edilecegini
diisiinmekteyiz.

Maliye Tebligi’'nde arsa karsilig1 kat ve daire trampa olarak iki ayri teslim sayilmakta ve arsaya
karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyerlerinin arsa sahibi tarafindan teslimi ilk teslim
kapsaminda degerlendirilmemektedir.

ISTISNADAN KIMLER YARARLANACAK?

Istisnadan;

- Calisma veya oturma izni alarak alt1 aydan daha fazla yurt disinda yasayan Tiirk vatandaslar (resmi
daire ve miiesseselere veya merkezi Tiirkiye’de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagh olup adi
gecen daire, miiessese, tesekkiil ve tesebbiislerin isleri dolayisiyla yabanci memleketlerde oturan
Tiirk vatandaslart haric),

- Turkiye'de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gergek kisiler,

- Kanuni ve is merkezi Tiirkiye’de olmayan ve bir is yeri ya da daimi temsilci vasitasiyla Tiirkiye’de
kazanc elde etmeyen kurumlar,

Ayrica, bu istisnadan yararlanacak gercek ve tiizel kisilerin yukaridaki kosullar1 tagimalart kosuluyla
birden fazla konut veya is yeri almas1 miimkiindiir.



a) Tiirk Vatandaslan

Tiirk Vatandashigi Kanununun (3/1-¢) maddesinde, Tiirk vatandasinin Tiirkiye Cumhuriyeti Devletine
vatandaslik bagi ile baglh olan kisiyi ifade etmektedir. Buna gore, ¢alisma veya oturma izni alarak alt1
aydan daha fazla yurt disinda yasayan Tiirk vatandaslar1 bu istisnadan faydalanir.

Ancak, resmi daire ve miiesseselere veya merkezi Tiirkiye’de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagl
olup adi gecen daire, miiessese, tesekkiil ve tesebbiislerin isleri dolayisiyla yabanci memleketlerde
oturan Tiirk vatandasglar1 bu istisnadan faydalanamazlar.

Bu istisnadan faydalanacak Tiirk vatandasinin,

- Istisna kapsaminda teslimin yapilacag: tarih itibariyle gegerli olan yurt disinda ¢aligma veya oturma
iznine sahip olmasi,

- Caligma veya oturma iznini, istisna kapsaminda teslimin yapilacagi tarihten en az alt1 ay dnce almig
olmasi,

- Caligma veya oturma izninin alindig tarih ile istisna kapsaminda teslimin yapilacagi tarih arasinda
en az alt1 ay yurt disinda bulunmasi sartlarim birlikte saglamas1 gerekmektedir.

Istisna kapsaminda konut veya is yeri tesliminde bulunacak satict miikellefler; istisna kapsaminda
oldugunun tevsikine iligkin olarak alici1 Tiirk vatandagimin,

- Yukarida yer verilen sartlari saglayan ikamet ettigi iilke resmi makamlarindan alinmis ikamet
tezkeresi veya bu mahiyette bir belge veya ilgili lilke resmi makamlarindan alinmis ¢aligma izninin
bulundugunu,

- Caligma veya oturma izninin alindig1 tarihten itibaren en az alt1 ay yurt disinda bulundugunu,

- Gelir Vergisi Kanununun 3 {incli maddesinin birinci fikrasinin 2 numarali bendi kapsaminda
olmadigimi gosteren ilgili iilkede bulunan Tiirk el¢ilik veya konsolosluklari tarafindan verilen belgeyi
konut veya is yeri tesliminden dnce alicidan almalidir.

b) Yabanci Uyruklu Gerg¢ek Kisiler, Tiirk Vatandashg Kanunun (3/1-d) maddesinde, yabanci
Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandashk bag bulunmayan Kkisiyi ifade ettigi hiikiim altina
alinmastir.

Ayrica, Gelir Vergisi Kanununun “Tiirkiye’de yerlesme” baslikli 4 iincii maddesi; ’ikametgahi
Tiirkiye’de bulunanlar ile bir takvim yil1 i¢inde Tiirkiye’de devamli olarak alt1 aydan fazla oturanlar
(Gegici ayrilmalar Tirkiye’de oturma siiresini kesmez.) Tiirkiye’de yerlesmis sayilir.”” Seklindedir.

Ayni Kanunun 5 inci maddesinde; ’Belli ve gegici gorev veya iy icin Tiirkiye’ye gelen is, ilim ve fen
adamlari, uzmanlar, memurlar, basin ve yayin muhabirleri ve durumlart bunlara benzeyen diger
kimselerle tahsil veya tedavi veya istirahat veya seyahat maksadyla gelenler ile tutukluluk,
hiikiimliiliik veya hastalik gibi elde olmayan sebeplerle Tiirkiye’de alikonulmus veya kalmig olan
yabancilar memlekette alti aydan fazla kalsalar dahi, Tiirkiye’de yerlesmis sayilmayacaklari’’
hiikme baglanmistir.



Buna gore, Tirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan ve Gelir Vergisi Kanuna
gore Tirkiye’de yerlesmis sayilmayan yabanci uyruklu gergek kisiler bu istisnadan yararlanabilir.

Tiirk Vatandasligi Kanununun 28 inci maddesi uyarinca kendilerine mavi kart verilen ve Tirkiye’de
yerlesmis olmayan gergek kisiler de bu istisnadan faydalanabilir. Bu diizenleme kapsamina Suriye,
Irak ve benzeri iilkelerde Ulkemize gelen ve kendilerine ‘’mavi kart” verilen yurttaslari
kapsamaktadir.

Bu kapsamda olan vatandaslarm Istisna kapsaminda konut veya is yeri tesliminde bulunacak satic
miikellefler; alicilarin istisna kapsaminda oldugunun tevsikine iliskin asagidaki belgeleri temin
ettirmelidir:

- Uyrugunda bulundugu iilke tarafindan verilmis pasaportun fotokopisini (¢ikma izni almak suretiyle
Tiirk vatandashigini kaybeden kisilerde mavi kartin fotokopisini),

- Yabanci uyruklu gercek kisinin Tiirkiye’de yerlesmis olmadigma dair konut veya is yerinin
bulundugu yer vergi dairesinden alinacak belgeyi konut veya is yeri tesliminden Once alicidan
almalidir.

¢) Yabana Tiizel Kisiler

Kanuni ve is merkezi Tiirkiye’de olmayan ve bir is yeri ya da daimi temsilci vasitasiyla Tirkiye’de
kazang elde etmeyen kurumlar da bu istisnadan faydalanabilir.

Istisna kapsaminda konut veya is yeri tesliminde bulunacak satici miikellefler; alicilarin istisna
kapsaminda oldugunun tevsikine iligskin olarak,

- Kurulus ve faaliyetin devam ettigine dair kurumun kanuni merkezinin bulundugu iilke resmi
makamlarindan alinmis belgeyi,

- Kanuni ve is merkezi Tiirkiye’de olmadigina ve bir is yeri ya da daimi temsilci vasitasiyla

Tiirkiye’de kazang elde etmedigine dair konut veya is yerinin bulundugu yer vergi dairesinden
alinacak belgeyi konut veya is yeri tesliminden once alicidan almalidir.

SATIS BEDELININ DOVIZ OLARAK TURKIYEYE GETIRILMESI VE ZAMANI

Konut veya is yeri tesliminde katma deger vergisi istisnasinin uygulanabilmesi i¢in, bedelin en az
%50’sinin satiga iliskin faturanin diizenlendigi tarihten once, kalan kisminin da en ge¢ bir yil
icerisinde alic1 tarafindan doviz olarak Tiirkiye’ye getirilerek saticiya 6denmesi gerekir.

Istisnaya iliskin katma deger vergisi iadesi, bedelin tamammin Tiirkiye’ye getirilerek saticiya
0denmesinden sonra yapilir. Faturanin diizenlenmesinden 6nce dovizli bedelin yarisi alici tarafindan
doviz olarak Tiirkiye’ye getirilip saticiya ddenmesi halinde satis isleminde katma deger vergisi
hesaplanmaz.

Yurt disinda bulunan dovizin, Tiirkiye’deki bir bankaya transfer edilmek suretiyle getirilmesi esastir.
Dovizin Turkiye’deki bankaya transfer edilmesi durumunda, yapilan transfer islemi banka dekontu ile
tevsik edilir. Odemenin, yurt disindaki bankalar tarafindan verilen kredi kartlari ile yapilmasi da
miimkiin olup, bu kredi kartlar1 ile yapilan 6demelere iliskin dovizin Tiirkiye’ye getirildiginin yurt
icindeki ilgili banka tarafindan verilecek bir dekont veya yazi ile tevsik edilmesi gerekir.



Yurt disinda bulunan dévizin Tirkiye’ye alici tarafindan fiziki olarak getirilmesi de miimkiin olup, bu
durumda dévizin Tiirkiye’ye getirilmis oldugunun tevsikinde giimriik idaresinden alinan belgeler
kullanilir.

Diger taraftan, dovizin Tiirkiye’ye fiziken getirilmesi veya alicinin Tiirkiye’de bulunan hesabina yurt
disindan transfer edilmesi durumunda, s6z konusu bedelin saticiya banka araciligryla 6denmesi ve bu
O0demenin banka dekontuyla tevsik edilmesi gerekmektedir. Yurt disindan doviz olarak getirilen
bedelin saticiya Tiirk Liras1 olarak 6denmesi de miimkiindiir.

6824 sayili Kanunun Resmi Gazete’de yayimlandigi 8/3/2017 tarihinden 6nce getirilen dovizler, bu
istisna kapsaminda Tiirkiye’ye getirilen doviz olarak degerlendirilmez. Ancak, belirli konut veya is

yeri almak amaciyla bu tarihten once getirilen ve saticiya 6denen dovizler, tevsik edilmek sartiyla

istisna kapsaminda teslime konu edilen konut veya igyerlerine iliskin Tiirkiye’ye getirilen doviz olarak
kabul edilir.

SATICILARA KATMA DEGER VERGISI IADESI NASIL YAPILACAK?

Konut veya is yeri teslimlerinden dogan iade taleplerinde asagidaki belgeler aranir:

- Standart iade talep dilekcesi

- Istisnanin beyan edildigi doneme iliskin indirilecek KDV listesi

- lade hakki doguran isleme ait yiiklenilen KDV listesi

- ladesi talep edilen KDV hesaplama tablosu

- Satis faturalari listesi

- Saticilarin teslimden dnce temin etmeleri gereken Tebligin (11/B-12.1.3) béliimiinde sayilan belgeler

- Dovizin tamamimin Tiirkiye’ye getirildigini tevsik eden banka dekontlar1 veya giimriik idaresinden
alinan belgeler ile saticiya 6dendigini tevsik eden banka dekontlar

- Satisa iliskin tapu kayit 6rnegi
1. Mahsuben iade

Miikelleflerin bu islemden kaynaklanan mahsuben iade talepleri, yukaridaki belgelerin ibraz edilmis
olmas1 halinde miktarma bakilmaksizin vergi inceleme raporu, YMM raporu ve teminat aranmadan
yerine getirilir.



2. Nakden iade

Mikelleflerin bu islemden kaynaklanan ve 5.000 TL’yi asmayan nakden iade talepleri vergi inceleme
raporu, YMM raporu ve teminat aranmadan yerine getirilir. Iade talebinin 5.000 TL’yi asmas1 halinde
asan kismin iadesi, vergi inceleme raporu veya YMM raporuna gore yerine getirilir. Teminat verilmesi
halinde mikellefin iade talebi yerine getirilir ve teminat, vergi inceleme raporu veya YMM raporu
sonucuna gore ¢ozuldr.”

ISTISNADAN YARARLANAN KONUTUN BiR YIL BOYUNCA ELDEN CIKARILMAMASI
GEREKIR

Konut veya is yeri tesliminde istisna uygulanabilmesi i¢in, tapuda islem tesis edilmis olmasi gerekir.

Istisna kapsaminda satis yapanlar, konut veya is yeri satisinin 3065 sayili Kanunun (13/i) maddesi
kapsaminda KDV den istisna olarak yapildigin tapu miidiirliikklerine bildirirler.

Bu bildirim tizerine, tapu miidiirlikkleri tarafindan tapu kiitigiiniin beyanlar hanesine, bu konut veya

igyerlerinin bir yil icerisinde elden ¢ikarilmasi halinde zamaninda tahsil edilmeyen verginin, 6183
sayili Kanunun 48 inci maddesine gore tecil faizi oraninda hesaplanan gecikme faiziyle birlikte
Odenecegi hususunda serh konulur.

Istisna kapsaminda teslim alinan konut veya is yerinin bir yil icerisinde elden ¢ikarilmasi halinde
zamaninda tahsil edilmeyen vergi, 6183 sayili Kanunun 48 inci maddesine gore tecil faizi oraninda
hesaplanan gecikme faiziyle birlikte tapu isleminden oOnce elden ¢ikaran tarafindan taginmazin
bulundugu yer vergi dairesine 6denir. Odemenin yapildigina ve devrin yapilmasinin miimkiin
olduguna dair ilgili vergi dairesinden aliman yaz1 ibraz edilmeden tapu miidiirliikleri tarafindan devir
islemi gerceklestirilmez.

Bir yillik siire dolduktan (bir yillik siire olarak izleyen yilin ayn1 ay ve ayni gilinii dikkate alinir) sonra
yapilacak devir igslemlerinde vergi ve tecil faizi aranmaz.

Tapu ve Kadastro Genel Miudiirligii, 3065 sayili Kanunun (13/i) maddesi kapsaminda KDV’den
istisna olarak yapildig1 beyan edilen devirleri islem bazinda aylik donemler itibariyle, en ge¢ takip
eden aym 10 uncu giiniine kadar elektronik ortamda ve liste halinde Gelir Idaresi Baskanligina bildirir.

ISTISNA SARTLARI iHLAL EDIiLiRSE NELER YAPILACAK?

3065 sayili Kanunun (13/i) maddesinde ongoriilen sartlar tagimadigi halde istisnanin uygulandiginin
tespit edilmesi halinde, zamaninda tahsil edilmeyen vergi, vergi ziyai cezasi ve gecikme faizinden
miikellef ile birlikte alic1 da miiteselsilen sorumlu tutulur.

Istisna kapsaminda teslime konu edilen konut veya is yerine iliskin bedelin en az %50 sinin satisa
iligkin faturanin diizenlendigi tarihten 6nce, kalan kisminin da en geg bir y1l igerisinde alic1 tarafindan
doviz olarak Tiirkiye’ye getirilerek saticiya 6denmemesi halinde zamaninda tahsil edilmeyen vergi,
satici ile birlikte alicidan vergi ziyai cezasi ve gecikme faizi ile birlikte aranir.
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