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TURKIYE DISINDA MUKIM OLANLARA iLK DEFA
YAPILACAK KONUT VE iSYERI TESLIMLERI KDV’DEN
ISTISNA EDILMISTIR

08.03.2017 Tarihli Resmi Gazete’ de yayinlanan 6824 Sayil
Kanun’un 7 nci maddesi soyledir:

“MADDE 7- 25/ 10/ 1984 tarihli ve 3065 sayili Katma Deger
Vergisi Kanununun 13 (incli maddesinin birinci fikrasina
asagidaki bent eklenmistir.

i) Konut veya is yeri olarak insa edilen binalarin ilk
tesliminde uygulanmak ve bedeli doviz olarak Tiirkiye’ye
getirilmek kaydiyla, Gelir Vergisi Kanununun 3 uncii
maddesinin birinci fikrasinin 2 numarali bendinde
belirtilenler hari¢ olmak izere calisma veya oturma izni
alarak alt1 aydan daha fazla yurt disinda yasayan Turk
vatandaslari, Tirkiye’de yerlesmis olmayan yabanci
uyruklu gercek kisiler ile kanuni ve is merkezi Turkiye’de
olmayan ve bir is yeri ya da daimi temsilci vasitasiyla
Turkiye’de kazancg elde etmeyen kurumlara yapilan konut
veya is yeri teslimleri (Su kadar ki bentte ongoriilen
sartlar1 tasimadig1 halde istisnanin uygulandiginin tespit
edilmesi hdlinde zamaninda tahsil edilmeyen vergi, vergi

ziyai cezasi ve gecikme faizinden miikellef ile birlikte alici

miiteselsilen sorumludur. Istisna kapsaminda teslim alinan
konut veya is yerinin bir yil icerisinde elden ¢ikarilmasi
halinde zamaninda tahsil edilmeyen verginin, 6183 sayili
Kanunun 48 inci maddesine gore hesaplanan tecil faiziyle
birlikte tapu isleminden once elden c¢ikaran tarafindan
odenmesi sarttir.),”
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olusan BDO aginin bir parcasini teskil
etmektedir.

BDO International global aginin toplam
gelirleri 2016 yilinda 7,6 milyar ABD Dolari
olarak gerceklesmistir. BDO, 150’den fazla
tilkede bulunan 1.401 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
danismanlik hizmetleri veren ortaklar
dahil diinya ¢capinda 67.000’nin tizerinde
kisi calismaktadir.

Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gobsterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla ilgili
olarak, mesleki gortis ve yardim almadan,
bu yayina dayanarak uygulamalarda
bulunulmamalidir. Bu konularin kendi 6zel
durumunuza iligkin etkilerini goriismek icin
BDO Yayincilik A.S. ile temas kurabilirsiniz.
Bu yayindaki bilgilere dayanarak belli
eylemlerde bulunmak veya bulunmamak
nedeniyle dogabilecek zararlar nedeniyle,
BDO Yayincilik A.S. ve ortaklari, calisanlari
ile yazarlar1 herhangi bir yiikiimliiliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.

Denet’in musterilerine 6zel bir hizmetidir.
Izinsiz ¢ogaltilamaz, iktibas edilemez.
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Bu Kanun hukmu ile ilgili goruslerimiz soyle ozetlenebilir:

1.1.

1.2.

YENi KONUT VEYA iSYERINi KDV’SiZ OLARAK ALABILECEK KiSi VE KURUMLAR :

Calisma Veya Oturma izni Alarak 6 Aydan Fazla Yurtdisinda Yasayan T.C.
Vatandasi Gercek Kisilerin KDV’siz Yeni Konut Veya Isyeri Alabilmesi Imkani :

Bu imkandan yararlanilabilmesi icin TC vatandasinin herhangi bir yabanci
ulkede calisma veya oturma izni alarak 6 aydan daha fazla sure ile yasamis veya
yasiyor olmasi gerekmektedir.

Daha 6nce bu tanima uygun olarak yurtdisinda yasamis olup halen gecerliligi
devam eden calisma veya oturma izni bulunmayanlarin bu imkandan
yararlanamayacagi anlasilmaktadir.

Calisma veya oturma izni, ilgili ulkeden alinacak belgelerle tevsik edilse bile, 6
aydan fazla yurtdisinda yasandiginin nasil tevsik edilecegi, 6 ayin hangi zaman
dilimi icinde dikkate alinacag, yurtdisinda yasama durumunda kesinti olup
olmamasinin ( Turkiye’de gecirilen gunlerin) istisnanin bu sartin1 nasil
etkileyecegi konusunda belirlemeler yapilmasina ihtiyac vardir.

Keza bu tanima uygun olsa dahi GVK’ nin 3/2 inci maddesinde;

“Resmi daire ve miiesseselere veya merkezi Tiirkiye'de bulunan tesekkiil ve
tesebblislere bagli olup adi gecen daire, miiessese, tesekkiil ve tesebblislerin
isleri dolayisiyle yabanci memleketlerde oturan Tiirk vatandaslari.”

olarak tanmimlanan, yurtdisinda gorevlendirilmis TC vatandaslari s6z konusu
imkandan yararlanamayacaktir.

Tiirkiye’de Yerlegsmis Olmayan Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin KDV’siz
Yeni Konut veya Isyeri Alabilmesi Imkani :

Turkiye’de yerlesik olmayan yabanci uyruklu gercek kisiler, Sirkilerimize konu
bent kapsaminda KDV’siz olarak yeni konut veya isyeri satin alabilirler.

Boyle bir gayrimenkul alimi icin, yabancilarin gayrimenkul edinmesine iliskin
mevzuat ¢ercevesinde engel bulunmamasi gerektigi tabiidir.

Yabanci uyruklu gercek kisilerin yeni konut veya isyerini KDV’siz alabilmesi igin
TURKIYE’DE YERLESMIS OLMAMA hali sart kosulmustur. Bir gercek kisinin hangi
hallerde vergisel acidan Tiirkiye’de yerlesmis sayilacag Gelir Vergisi
Kanunu’nun 4 ve 5 inci maddelerinde tanimlanmistir.

Turkiye’de yerlesmis olmama halinin ispatinin istenmesi s6z konusu olamaz.
Yabanci uyruklu kisinin Tirkiye disinda ikamet ettigine dair belge istisna
uygulamasi icin yeterlidir.

DENET SIRKULER
Say1 : 2017/037-2
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1.3.

Kanuni ve is Merkezi Tiirkiye’de Olmayan Kurumlarin KDV’siz Konut veya
isyeri Alabilmesi imkan :

Prensip olarak kanuni ve is merkezi Turkiye’de olmayan kurumlar da KDV’siz
konut veya isyeri alabileceklerdir.

Ancak;

Yabanci kurumun Tiirkiye’de isyeri (subesi) varsa veya Tirkiye’de tayin ettigi
daimi temsilcisi vasitasiyla Turkiye’de kazanc elde etmekte ise bu imkandan
yararlanilamaz.

Asil onemli husus 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35 inci maddesindeki;

“Yabanc lilkelerde kendi lilkelerinin kanunlarina gbre kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri ancak dzel kanun hiikiimleri cercevesinde tasinmaz
ve sinirli ayni hak edinebilirler. Bu ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz
edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez.”

seklinde ifade olunan sinirlayici hukumdur.

Bu engelleyici hiikiim nedeniyle 4737 Sayili Endustri Bolgeleri Kanunu (Md.4),
6491 Sayili Petrol Kanunu (Md.22), 2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu ( Md.8) ile
getirilmis olan istisnalar haricinde yabanci sirketler ve diger yabanc tiizel
kisiler Turkiye’de gayrimenkul sahibi olamazlar.

Sirkilerimize konu olan 6824 Sayili Kanun’un 7 nci maddesi, Tapu Kanunu’nun
35 inci maddesindeki sinirlamay kaldirmis degildir.

Dolayisiyla, Turkiye’de subesi veya daimi temsilcisi bulunmayan yabanci sirket
ozel bir kanun kapsaminda Turkiye’de tasinmaz edinme imkanina sahip ise, bu
yabanci sirkete yapilacak konut veya isyeri tesliminde KDV istisnasi
uygulanabilecek, boyle bir imkan yoksa KDV’siz alim yapilamayacaktir.

KDV ISTISNASI UYGULANABILMESI iCIN KONUT VEYA ISYERININ ILK DEFA
TESLIM EDILIYOR OLMASI GEREKMEKTEDIR. IKINCi EL KONUT VEYA ISYERI
TESLIMLERINDE BU ISTISNA UYGULANAMAZ :

Sirkulerimize konu istisnanin konut ve isyeri satislarinda uygulanabilmesi icin,
satis1 yapilan konut veya isyerinin ilk defa teslim edilen bina veya bagimsiz
bolum olmasi gerekmektedir.

Daha once satisa konu edilmis konut ve isyerleri icin bu istisna uygulanamaz.

ilk defa teslim edilen konut ve isyerleri genellikle yeni insa edilmistir. Fakat bu
istisna uygulamasinda konut veya isyerinin yeni olmasi sart kosulmam1st1r
Ornek vermek gerekirse, bir sirket kendi biinyesinde insa ett1g1 isyerini teslim
etmeyip kiraya vermis veya bizzat kullanmis ise bu isyeri satildiginda yapilacak
teslim ilk teslim oldugundan, kullanilmis haldeki bu isyeri icin istisna
uygulanabilecektir.

DENET SIRKULER
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KONUT VEYA ISYERi BEDELININ DOViZ OLARAK TURKIYE’YE GETIRILMESI
SARTI :

Bu istisnanin uygulanabilmesi icin konut veya isyeri bedelinin doviz olarak
Turkiye’ye getirilmesi sart kosulmustur.

Buradaki doviz olarak getirme keyfiyetini satis bedelinin doviz alim belgesine
baglanarak Tiirk lirasina cevrilmesi seklinde anlamak dogru degildir. Ciinkii
yabancilara yapilan konut ve isyeri satislarinda kambiyo mevzuati acisindan,
doviz olarak alinan bedelin Turk Lirasi’na cevrilmesi mecburiyeti yoktur.

Yurtdisindaki alic1 tarafindan, saticimin Turkiye’deki banka hesabina,
yurtdisindan yabanci para havale edilmesi, bedelin doviz olarak Turkiye’ye
getirilmis olmasi sartini saglar.

KDV’siz konut veya isyeri faturasi kesildigi esnada bu faturaya konu bedelin
tamaminin doviz olarak gelmis olmasi gerektigini diisinmiiyoruz. Bize gore
bedelin doviz olarak gelmesi sart1 fatura kesiminden sonra da yerine
getirilebilmelidir. Konut veya isyeri bedelinin doviz olarak Turkiye’ye
getirilmesi sart1 konusunda teblig ile diizenleme yapilmasina ihtiyac vardir.

ISTISNA SARTLARI BULUNMADIGI HALDE KDV’ SiZ KONUT VEYA ISYERI TESLIMi
YAPILDIGINDA, KIME HANGI MUEYYIDENIN UYGULANACAGI :

Yukarida metnini verdigimiz KDV Kanunu’nun 13. maddesine eklenen (i)
bendinde;

...bentte ongoriilen sartlari tasimadig1 hdlde istisnanin uygulandiginin
tespit edilmesi hdlinde zamaninda tahsil edilmeyen vergi, vergi ziyai
cezasi ve gecikme faizinden miikellef ile birlikte alici miiteselsilen
sorumludur.”

hiikmu mevcuttur.

Haks1z yere KDV istisnasinin uygulandigi ayda 6denecek KDV ¢ikmissa veya
devrolan KDV yeterli olmazsa, vergi ziya1 cezali KDV tarh edilmekte ve gecikme
faizi istenmektedir.

KDV Kanunu’nun 13/i maddesinin haksiz uygulanmasindan kaynaklanan vergi,
ceza ve faizler haksiz istisna uygulayan konut veya isyeri saticisindan aranacagi
gibi muteselsil olarak istisnali konut veya isyerini alan kisi veya kurumdan da
aranabilecektir. Tabiatiyla bu 6demeleri yapmak zorunda kalan alic1 veya satici
hakli gerekceleri varsa karsi tarafa rucu edebilir.

KDV istisnasinin uygulandig1 ayda devrolan KDV varsa ve haksiz istisna
uygulamasi kaldinldiginda, incelemenin yapildigi tarihe kadar devrolan KDV
odenecek KDV’ye donusmuyorsa, KDV tarhiyat1 yapilmaz, ceza ve gecikme faizi
dogmaz, sadece miikellefin devrolan KDV’sinin kiiciltiilmesi ile yetinilir. Boyle
bir durumda isyeri veya konut alicis1 vergi dairesi tarafindan takip edilmez.
Ancak devrolan KDV’si kiiciilen satici, buradan dogan zararini tazmin icin aliciya
basvurabilir.

DENET SIRKULER
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5.  ISTISNA UYGULANDIKTAN SONRAKI BIR YIL iCINDE ILGILi KONUT VEYA
ISYERININ ALICIS| TARAFINDAN SATILMASI iSTISNA HAKKINI ORTADAN
KALDIRIR :

Yukarida metnini verdigimiz KDV Kanunu’nun 13. maddesine eklenen (i)
bendinde;

“Istisna kapsaminda teslim alinan konut veya is yerinin bir yil icerisinde
elden cikarilmasi1 hdalinde zamaninda tahsil edilmeyen verginin, 6183 sayili
Kanunun 48 inci maddesine gore hesaplanan tecil faiziyle birlikte tapu
isleminden once elden c¢ikaran tarafindan odenmesi sarttir.”

hiikmu mevcuttur.

Gorildigu gibi isyeri veya konut alicist KDV Kanunu’nun 13/i maddesi
kapsaminda KDV’siz olarak aldig1 konut veya isyerini, istisnanin uygulandig
(KDV’siz alis faturasinin diizenlendigi) tarihten itibaren 1 yil icinde elden
cikarirsa, bu istisna iptale ugramaktadir.

Bu sekilde istisna iptaline ugrayan KDV tutari normal 6deme vadesinden itibaren
hesaplanacak tecil faiziyle birlikte ve tapu islemi yapilmadan once, mali erken
(1 y1lt gecmeden once) elden c¢ikaran tarafindan odenmesi gerekmektedir.

Bu konuda da teblig ile aciklik getirilmesi gereken bir cok ayrinti vardir.
6.  ISTISNANIN YURURLUK TARIiHi 1 NiSAN 2017 DiR:

6824 Sayili Kanun’un 25/b maddesinde, Sirkilerimize konu hiikkmtin 1 Nisan 2017
tarihinden gecerli olmak Uzere yiirirliige girecegi hilkkme baglanmis oldugundan,
bu istisna kapsaminda konut veya isyeri satisi yapilabilmesi icin faturanin 1
Nisan 2017 ve sonraki tarihi tasimasi gerekmektedir.

istisna hiikkmiiniin yirirliige girecegi 1 Nisan 2017 tarihinden once satis
sozlesmesi yapilmis olan, kismen veya tamamen bedel tahsilatinin yapilmis
oldugu, fakat insaat devam ettigi icin heniiz teslim edilmemis konut ve
isyerlerinin teslim islemi 1 Nisan 2017 ve daha sonraki giinlerde yapildiginda bu
istisnanin uygulanmasina engel bulunmadigi aciktir.

Faturasi erken kesildigi icin KDV’si dogmus olan insa halindeki konut veya
isyerleri 1 Nisan ve sonrasinda teslim edilse dahi bu istisnanin
uygulanamayacagi da kesindir.

DENET SIRKULER
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7. TEBLIG BEKLENTISiI VE KDV iADE iMKANI :

KDV Kanunu’nun 13. maddesine yeni eklenen (i) bendi ile getirilen ve
yurtdisinda yerlesik kisilere KDV’siz yeni konut veya isyeri satisi imkani saglayan
istisna hilkmii, bent metninden anlayabildigimiz kadariyla yukarida
aciklanmstir.

Uygulama detaylarini diizenleyen bir KDV Tebliginin cikarilmasi
beklenmektedir.

KDV Kanunu’nun 13 lincii maddesi TAM ISTISNA hiikiimleri iceren bir maddedir.
Yani 13 Uncl madde kapsaminda istisna edilerek teslim edilen mallar veya
sunulan hizmetler ile ilgili yuklenilmis KDV’ler indirilebilir, indirim ile
giderilememe halinde KDV iadesi istenebilir.

Sirkulerimize konu yeni istisna hukmu ile ilgili KDV iade islemlerinin
baslayabilmesi icin de teblig cikmasi beklenecektir.

Saygilarimizla.
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