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TURKIYE DISINDA MUKIM OLANLARA iLK DEFA
YAPILACAK KONUT VE ISYERI TESLIMLERININ KDV’DEN
ISTISNA EDILMESI iLE iLGILI 12 NO.LU KDV GENEL
TEBLIGI

6824 sayil1 Kanun ile getirilen soz konusu KDV istisnasinin
uygulanmasi 1 Nisan 2017 tarihinden itibaren baslatildig icin,
bu konudaki gorislerimizi Teblig ctkmadan once ve Kanun
hikmiinden hareketle 2017/37 sayili Sirkilerimiz ile ifade
etmistik.

12 no.lu KDV Genel Tebligi (R.G. 05.05.2017-30057) ile bu
istisna hakkindaki idari gorus aciklanmis ve KDV iadelerinin usul
ve esaslar belirlenmistir.

Asagidaki metin 2017/37 sayili Sirkiilerimizin 12 no.lu KDV
Genel Tebligine gore revize edilmis halidir :

1. KANUN HUKMU :

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

“MADDE 7- 25/10/ 1984 tarihli ve 3065 sayili Katma Deger
Vergisi Kanununun 13 lincli maddesinin birinci fikrasina
asagidaki bent eklenmistir.
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i) Konut veya is yeri olarak insa edilen binalarin ilk tesliminde uygulanmak
ve bedeli doviz olarak Tiirkiye’ye getirilmek kaydiyla, Gelir Vergisi
Kanununun 3 iincii maddesinin birinci fikrasinin 2 numarali bendinde
belirtilenler hari¢ olmak iizere ¢calisma veya oturma izni alarak alt1 aydan
daha fazla yurt disinda yasayan Tirk vatandaslari, Tirkiye’de yerlesmis
olmayan yabanci uyruklu gercgek kisiler 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 is yeri teslimleri (Su kadar ki
bentte ongoriilen sartlar1 tasimadigi hdlde istisnanin uygulandiginin tespit
edilmesi halinde zamaninda tabhsil edilmeyen vergi, vergi ziyai cezasi ve
gecikme faizinden miikellef ile birlikte alic1 miiteselsilen sorumludur. Istisna
kapsaminda teslim alinan konut veya is yerinin bir yil icerisinde elden
cikarilmasi hdlinde zamaninda tahsil edilmeyen verginin, 6183 sayili
Kanunun 48 inci maddesine gore hesaplanan tecil faiziyle birlikte tapu
isleminden once elden c¢ikaran tarafindan odenmesi sarttir.),”

Bu Kanun hiikmii ile ilgili gorislerimiz, 12 no.lu KDV Genel Tebligi de dikkate
alinmak suretiyle asagida 6zetlenmistir :
2. KDV ISTISNASI KAPSAMINDA TESLIM EDILEBILECEK TASINMAZLAR :

KDV Kanunu’nun 13 Uincl maddesine (i) bendi eklenmek suretiyle getirilen
yukaridaki istisnanin kapsamina giren tasinmazlar sadece;

iLK DEFA TESLIM EDILEN, KULLANIMA HAZIR;
KONUTLAR ve
ISYERLERIDIR.

Arsa ve araziler ile insaati devam eden binalar istisnanin kapsami disindadir.

12 no.lu Tebligde binanin yapi ruhsatinin mevcudiyeti de istisna sart1 olarak ileri
surulmustur. Yap1 ruhsatinda, konut, dukkan, ofis, buro, rezidans, apart daire,
devre mulk vb. sekilde konut veya isyerinin tanimlanmis olmas yeterlidir.

Bina tek boliimden olusan konut veya isyeri olsa da, bagimsiz boliimlere ayrilmis
olsa da, yap1 kullanma izni ve fatura bu tasinmazin istisna kapsaminda oldugunu
gostermeye yeterlidir.

Yap1 kullanma izni henuiz alinmamissa, konut veya isyerinin kullanima hazir halde
teslim alindigina dair bir tutanagin diizenlenmesinin gerekli oldugu
anlasilmaktadir.

3. KDV ISTISNASI UYGULANABILMES] iGCIN 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.
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Daha once satisa konu edilmis konut ve isyerleri icin bu istisna uygulanamaz.

itk defa teslim edilen konut ve 1syerler1 genelllkle yeni insa edilmistir. Fakat bu
istisna uygulamasinda konut veya isyerinin yem olmasi sart kosulmamlst1r Ornek
vermek gerekirse, bir sirket kendi bunyesinde insa ett1g1 isyerini teslim etmeyip
kiraya vermis veya bizzat kullanmis ise bu isyeri satildiginda yapilacak teslim ilk
teslim oldugundan, kullamlmis haldeki bu isyeri icin istisna uygulanabilecektir.

Konut veya isyerinin ILK DEFA teslim ediliyor olmasinmin bu istisna acisindan ne
anlama geldigi, 12 no.lu Tebligin ilgili boliimiinde soyle aciklanmistir :

“12.1.2. Konut veya Is Yerinin Ilk Teslimi

3065 sayili Kanunun 2 nci maddesinde teslimin, bir mal tizerindeki 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 yapilmak suretiyle el degistirmeksizin dogrudan
son alictya devredilmesi halinde, son aliciya kadar aradaki safhalarin her birinin ayri birer teslim
sayilacag hiikiim altina alinmistir.

Istisna, 1/4/2017 tarihinden itibaren uygulanmak iizere, konut veya is yerini inga eden miikellefin
vapacagi ilk teslimde uygulanir. Konut veya is yerinin insa edenlerden satin alinarak bir baskasina
satilmast halinde yapilan konut veya is yeri teslimi ilk teslim olarak degerlendirilme:z.

Ornek 1: (A) Yapi A.S. insa ettigi toplam 10 adet bagimsiz boliimden olugan binay: toplu olarak (B)
Emlak A.S.'ve satnmigtir. (B) Emlak A.S.'de satin aldigi bu konut ve ig yerlerinin bir kismini
Tiirkiye'de yerlesmis olmayan yabanct uyruklu gercek kisilere satmistir. Bu durumda (B) Emlak A.S.
tarafindan yapilan bu teslimler ilk teslim olmadigindan istisna kapsaminda degerlendirilmez.

3065 sayili Kanunun (2/5) inci maddesine gore trampa, iki ayri teslim hiikmiindedir. Bu hiikme gére,
arsa karsihigr insaat isinde iki ayri teslim soz konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan
miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine
verilen konut veya isyeri teslimidir. Buna gore arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut
veya isyerinin arsa sahibi tarafindan teslimi ilk teslim kapsaminda degerlendirilmez.

Ornek 2: (B) Konut A.S. kat karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda (C) Emlak Ltd. Sti.'den aldig
arsa tizerinde insa ettigi konutlardan bir kismini sozlesme geregi (C) Emlak Ltd. Sti."ve devretmistir.
(C) Emlak Ltd. Sti.'de bu konutlari istisna kapsaminda bulunan alicrya satmigtir. S6z konusu satis
islemi, istisnamn diger sartlar: saglanmig olsa dahi ilk teslim kapsaminda
degerlendirilmeyeceginden yapilan satis igleminde istisna uygulanmaz.”

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

. Calisma Veya Oturma izni Alarak 6 Aydan Fazla Yurtdisinda Yasayan T.C.
Vatandas1 Gercek Kisilerin KDV’siz Konut Veya isyeri Alabilmesi imkani :

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

Daha once bu tanima uygun olarak yurtdisinda yasamis olup halen gecerliligi
devam eden calisma veya oturma izni bulunmayanlarin bu imkandan
yararlanamayacagi anlasilmaktadir.
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Keza bu tanima uygun olsa dahi GVK’ nin 3/2 inci maddesinde;

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

olarak tamimlanan, yurtdisinda gorevlendirilmis TC vatandaslar soz konusu
imkandan yararlanamayacaktir.

12 no.lu Tebligin yurtdisinda mukim Tiirk vatandaslarina KDV’siz isyeri ve konut
satisina iliskin bolumu soyledir:

“a) Tiirk Vatandaslart

29/5/2009 tarihli ve 5901 sayili Tiirk Vatandashgr Kanununun (3/1-¢) maddesinde, Tiirk
vatandaginin Tiirkive Cumhuriyeti Devletine vatandaslik bagi ile bagh olan kisiyi ifade ettigi
hiikiim altina alinmistir.

Buna gore, calisma veya oturma izni alarak alti aydan daha fazla yurt disinda yasayan Tiirk
vatandaglari bu istisnadan faydalanir. Ancak, resmi daire ve miiesseselere veya merkezi
Tiirkiye'de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagli olup adi gecen daire, miiessese, tegekkiil ve
tesebbiislerin isleri dolayisiyla yabanct memleketlerde oturan Tiirk vatandaglari bu istisnadan
faydalanamazlar.

Bu istisnadan faydalanacak Tiirk vatandasinin,

- Istisna kapsaminda teslimin yapilacag tarih itibariyle gecerli olan yurt disinda calisma veya
oturma iznine sahip olmasi,

- Calisma veya oturma iznini, istisna kapsaminda teslimin yaptlacagi tarihten en az alti ay énce
almis olmast,

- Calisma veya oturma izninin alindigi tarih ile istisna kapsaminda teslimin yapilacag tarih
araswmnda en az alti ay yurt disinda bulunmasi

sartlarint birlikte saglamasi gerekmektedir.

Istisna kapsaminda konut veya is yeri tesliminde bulunacak satici miikellefler; istisna kapsaminda
oldugunun tevsikine iligkin olarak alict Tiirk vatandaginin,

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

- Calisma veya oturma izninin alindigi tarihten itibaren en az alti ay yurt disinda bulundugunu,

- Gelir Vergisi Kanununun 3 tincii maddesinin birinci fikrasinin 2 numarali bendi kapsaminda
olmadigini

gasteren ilgili iilkede bulunan Tiirk el¢ilik veya konsolosluklar: tarafindan verilen belgeyi konut
veya is yeri tesliminden once alicidan almalidr.”

DENET SIRKULER
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4.2. Tirkiye’de Yerlesmis Olmayan Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin KDV’siz
Yeni Konut veya Isyeri Alabilmesi Imkani :

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

Boyle bir gayrimenkul alimi icin, yabancilarin gayrimenkul edinmesine iliskin
mevzuat cercevesinde 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 sayilacagi Gelir Vergisi
Kanunu’nun 4 ve 5 inci maddelerinde tanimlanmistir.

12 no.lu Tebligin Tiirkiye’de yerlesik olmayan yabanci uyruklu gercek kisiler ile
ilgili bolumu soyledir :

“b) Yabanct Uyruklu Gerg¢ek Kisiler

5901 sayili Kanunun (3/1-d) maddesinde, yabancinin Tiirkive Cumhuriyeti Devleti ile vatandasiik
bagi bulunmayan kisiyi ifade ettigi hiikiim altina alinmistir.

193 sayili Kanunun "Tiirkiye'de yerlesme" baslikli 4 iincii maddesine gore, ikametgahi Tiirkiye'de
bulunanlar ile bir takvim yuli i¢inde Tiirkiye'de devamli olarak alti aydan fazla oturanlar (Gegici
ayrimalar Tiirkiye'de oturma siiresini kesmez.) Tiirkiye'de yerlesmis sayilir.

Ayni Kanunun 5 inci maddesi uyarinca, belli ve gecici gorev veya is icin Tiirkiye'ye gelen is, ilim
ve fen adamlari, uzmanlar, memurlar, basin ve yayin muhabirleri ve durumlar: bunlara benzeyen
diger kimselerle tahsil veya tedavi veya istirahat veya seyahat maksadiyla gelenler ile tutukluluk,
hiikiimliiliik veya hastalik gibi elde olmayan sebeplerle Tiirkiye'de alikonulmus veya kalmis olan
yabancilar memlekette alti aydan fazla kalsalar dahi, Tiirkiye'de yerlesmis sayimazlar.

Buna gore, Tiirkive Cumhuriyeti Devleti ile vatandashk bagi bulunmayan ve 193 sayili Kanuna
gore Tiirkiye'de yerlesmis olmayan yabanct uyruklu gergek kisiler bu istisnadan faydalanabilir.

Ote yandan, 5901 sayili Kanunun 28 inci maddesi uyarinca kendilerine mavi kart verilen ve
Tiirkiye'de yerlesmis olmayan gercek kisiler de bu istisnadan faydalanabilir.

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

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

- Yabanci uyruklu gercek kisinin Tiirkiye'de yerlesmis olmadigina dair konut veya is yerinin
bulundugu yer vergi dairesinden alinacak belgeyi

1

konut veya is yeri tesliminden once alictdan almalidir.’

DENET SIRKULER
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4.3. 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 tasinmaz alim yapilamayacaktir.

Sirkulerimize konu istisnanin yurtdisinda kurulu tuzel kisiler tarafindan
yapilacak, ilk teslime konu konut ve isyerleri hakkinda uygulanmasina iliskin
ozellikler 12 no.lu KDV Genel Tebliginde soyle ifade edilmistir :

“c) Tiizel Kisiler

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

Kanuni merkezden maksat, vergiye tabi kurumlarmm kurulug kanunlarinda, tiiziiklerinde, ana
statiilerinde veya sozlesmelerinde gosterilen merkezdir. Is merkezi ise is bakimindan islemlerin
bilfiil toplandig: ve yonetildigi merkezdir.

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

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

DENET SiRKULER
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- 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.’

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 ¢evrilmesi mecburiyeti yoktur.

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

istisna sartlarindan biri olan “Bedelin Déviz Olarak Tiirkiye’ye Getirilmesi” sarti
hakkindaki idari aciklamalar 12 no.lu KDV Genel Tebliginin asagidaki boliimiinde
yer almaktadir :

”12.2. Bedelin Déviz Olarak Tiirkiye'ye Getirilmesi
12.2.1. Bedelin Tiirkiye'ye Getirilme Zamani

Konut veya is yeri tesliminde KDV istisnasinin uygulanabilmesi icin, bedelin en az %50'sinin satisa
iligkin faturanin diizenlendigi tarihten once, kalan kisminin da en geg bir yil icerisinde alici
tarafindan déviz olarak Tiirkiye'ye getirilerek satictya odenmesi gerekir.

Istisnaya iliskin KDV iadesi, bedelin tamaminin Tiirkiye'ye getirilerek saticiya édenmesinden sonra
yapilir.

Ornek: Tiirkiye'de yerlesmis olmayan yabanct uyruklu Bay (4) ile (B) Yapi A.S., insast tamamlanan
500.000 Dolar bedelindeki konutu, bedelin %50'si pesin, kalan tutari 6 esit taksitte 6denmek
suretiyle satisi konusunda anlasmistir. Pesinat, faturanin diizenlenmesinden once doviz olarak
Tiirkiye'ye getirilmis ve satictya ddenmistir. Kalan tutar ise fatura diizenlendikten sonra aylik
taksitler halinde yurt disindan doviz olarak getirilecek ve saticrya ddenecektir.

Faturanin diizenlenmesinden once bedelin yarisi alici tarafindan déviz olarak Tiirkiye'ye getirilip
saticiya 6dendiginden bu satis igleminde KDV hesaplanmaz.

12.2.2. Bedelin Tiirkiye'ye Getirildiginin Tevsiki

Yurt disinda bulunan dévizin, Tiirkiye'deki bir bankaya transfer edilmek suretiyle getirilmesi esastir.
Daévizin Tiirkiye'deki bankaya transfer edilmesi durumunda, yapilan transfer islemi banka dekontu
ile tevsik edilir. Odemenin, yurt disindaki bankalar tarafindan verilen kredi kartlart ile yapilmas:
miimkiin olup, bu kredi kartlar: ile yapilan 6demelere iligkin dovizin Tiirkiye'ye getirildiginin yurt
icindeki ilgili banka tarafindan verilecek bir dekont veya yazi ile tevsik edilmesi gerekir.

DENET SIRKULER
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Yurt disinda bulunan dovizin Tiirkiye'yve alict tarafindan fiziki olarak getirilmesi de miimkiin olup,
bu durumda dovizin Tiirkiye've getirilmis oldugunun tevsikinde giimriik idaresinden alinan belgeler
kullanilr.

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

6824 sayili Kanunun Resmi Gazete'de yayimlandig: 8/3/2017 tarihinden énce getirilen dovizler, bu
istisna kapsaminda Tiirkiye'ye getirilen déviz olarak degerlendirilmez. Ancak, belirli konut veya is
yeri almak amaciyla bu tarihten dnce getirilen ve saticiya ddenen dovizler, tevsik edilmek sartiyla
istisna kapsaminda teslime konu edilen konut veya isyerlerine iliskin Tiirkiye'yve getirilen doviz
olarak kabul edilir.”

Yukandaki metnin ilk paragrafinda belirtilen 6demenin yurtdisindaki bankalar
tarafindan verilen kredi kartlan ile yapilabilmesinin miimkiin oldugu ve iiclinci
paragrafinda belirtilen doviz olarak getirilen bedelin saticiya Tirk Lirasi olarak
odenmesinin de miimkiin oldugu hiikiimleri, daha 6nce yayinlanan ve 2017/55
say1li Duyurumuz ile metni sunulan taslaga ilave edilmis olan yegane iki
hukimddr.

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 sartlar1 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 uygulandig1 ayda odenecek KDV cikmissa veya
devrolan KDV yeterli olmazsa, vergi ziyal 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 cdemeleri 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 6denecek
KDV’ye doniismilyorsa, KDV tarhiyati yapilmaz, ceza ve gecikme faizi dogmaz,
sadece mukellefin devrolan KDV’sinin kucultulmesi ile yetinilir. Boyle bir
durumda isyeri veya konut alicis1 vergi dairesi tarafindan takip edilmez. Ancak
devrolan KDV’si kiiciilen satici, buradan dogan zararini1 tazmin icin aliciya
basvurabilir.
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istisna sartlarn olmadigi halde KDV’siz islem yapilmasi veya sonradan saglanabilen
istisna sartlarinda aksamaya sebebiyet verilmesi halinde nasil islem yapilacagi 12
no.lu KDV Genel Tebliginde soyle diizenlenmistir :

“12.4. Istisnamin Usuliine Uygun Olarak Ger¢eklesmemesi

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

Istisna kapsaminda teslime konu edilen konut veya is yerine iliskin bedelin en az %50'sinin satisa
iligkin faturanin diizenlendigi tarihten once, kalan kisminin da en geg bir yil icerisinde alici
tarafindan déviz olarak Tiirkiye'ye getirilerek satictya odenmemesi halinde zamaninda tahsil
edilmeyen vergi, satici ile birlikte alicidan vergi ziyai cezasi ve gecikme faizi ile birlikte aranwr.”

Yukaridaki paragrafta yer alan hiikim yasa hiikkmtline dayanmaktadir.

ikinci paragrafta yer alan hiikiim ise, yasadaki bir boslugun idari yorumla
doldurulmas1 mahiyetinde olup, bu hiikmiin gecerliligi tartismaya aciktir. Zira,
kanun metninde bedelin doviz olarak Turkiye’ye getirilmesi sart kosulmakla
beraber, BEDELIN GETIRILME ZAMANI hakkinda bir hukme yer verilmemistir.
Dolayisiyla idarenin “yarisi faturadan énce, diger yarisi sonraki 1 yil icinde”
seklinde belirledigi doviz getirme siiresi yasal dayanaktan yoksundur.

7. ISTISNA UYGULANDIKTAN SONRAKI BIR YIL iCINDE ILGILi KONUT VEYA
ISYERININ ALICISI TARAFINDAN SATILMASI iSTISNA HAKKINI ORTADAN
KALDIRIR:

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

“stisna kapsaminda teslim alinan konut veya is yerinin bir yil icerisinde
elden cikarilmas1 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.”

hiikmu mevcuttur.

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

Bu sekilde istisna iptaline ugrayan KDV tutar1 normal 6deme vadesinden itibaren
hesaplanacak tecil faiziyle birlikte ve tapu islemi yapilmadan once, mali erken (1
yil gecmeden once) elden c¢ikaran tarafindan denmesi gerekmektedir.

Bu konuda aciklik getirilmesi gereken ayrintilar, 12 no.lu KDV Genel Tebliginde
soyle ifade edilmistir :

“12.3. Konut veya Is Yerinin Bir Yil Icerisinde Elden Cikarilmast
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Konut veya is yeri tesliminde istisna uygulanabilmesi icin, 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 yapildigini tapu miidiirliiklerine bildirirler. Bu bildirim iizerine,
tapu miidiirliikleri tarafindan tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine, bu konut veya isyerlerinin bir yil
icerisinde elden ¢ikarilmast halinde zamaninda tahsil edilmeyen verginin, 6183 sayili Kanunun 48
inci maddesine gore tecil faizi oraninda hesaplanan gecikme faiziyle birlikte 6denecegi hususunda
serh konulur.

Istisna kapsaminda teslim alinan konut veya is yerinin bir yil icerisinde elden ¢ikarilmas: halinde
zamaninda tahsil edilmeyen vergi, 6183 sayili Kanunun 48 inci maddesine gore tecil faizi oraninda
hesaplanan gecikme faiziyle birlikte tapu isleminden énce elden ¢ikaran tarafindan tasinmazin
bulundugu yer vergi dairesine édenir. Odemenin yapildigina ve devrin yapilmasimin miimkiin
olduguna dair ilgili vergi dairesinden alinan yazi ibraz edilmeden tapu miidiirliikleri tarafindan
devir islemi gerceklestirilmez.

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

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, 3065 sayili Kanunun (13/i) maddesi kapsaminda KDV'den
istisna olarak yapildigi beyan edilen devirleri islem bazinda aylik donemler itibariyle, en geg takip

eden ayin 10 uncu giiniine kadar elektronik ortamda ve liste halinde Gelir Idaresi Baskanhigina
bildirir.”

8. ISTISNANIN BEYANI :

KDV Kanunu’nun 13/i bendi uyarinca KDV’siz fatura diizenleyerek konut veya
isyeri satan mukelleflerin, bu islemlerini KDV beyannamesine nasil yansitacaklan
12 no.lu KDV Genel Tebliginde soyle aciklanmistir :

”12.5. Istisnanin Beyani

Bu kapsamda yapilan satiglar, konut veya is yeri tesliminin yapildigi vergilendirme donemine ait
KDV beyannamesinin "Istisnalar-Diger lade Hakki Doguran Islemler" kulak¢iginda "Tam Istisna
Kapsamina Giren Islemler” tablosunda; 328 kod numarali "Konut veya Is Yeri Teslimleri" satiri
aracthigiyla beyan edilir. Bu satirin "Teslim ve Hizmet Tutart” siitununa istisnaya konu konut veya
igverlerinin bedelinin KDV hari¢ tutari, "Yiiklenilen KDV" siitununa bu konut veya isyerlerine
iliskin alis ve giderlere ait belgelerde gisterilen toplam KDV tutari yazilir. lade talep etmek
istemeyen miikellefler, "Yiiklenilen KDV" stitununa "0" yazmalidir.

Saticilar, her bir vergilendirme donemi icinde gerceklestirilen bu kapsamdaki satislarint KDV
beyannamesi ekinde yer alan form (EK: 24) ile bildirir.”

9. KDV KANUNU’NUN 13/i MADDESi KAPSAMINDA YAPILAN KDV’SiZ iSLEMLERLE
ILGILi KDV YUKLENIMLERI iNDIRILEBILIR VE iINDIRIMLE GIDERILEMEME HALINDE
ISTENIRSE, IADE ALINABILIR :

KDV Kanunu’nun 13 Gincl maddesi, tam istisna kapsaminda olan (indirim ve iade
hakki veren) bir maddedir. (KDV Kanunu’nun 32 nci maddesi)
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13 Uncu maddenin (i) maddesi kapsaminda islem yapmis olan mukelleflerin, bu
islemle ilgili olarak yiiklenip indirimle gideremedikleri KDV’leri, isteklerine bagli
olarak nasil iade alabilecekleri, 12 no.lu KDV Genel Tebliginin asagidaki
bolumunde duzenlenmistir :

“12.6. Iade

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

- Standart iade talep dilekgesi

- Istisnanin beyan edildigi doneme iliskin indirilecek KDV listesi

- lade hakki doguran isleme ait yiiklenilen KDV listesi

- ladesi talep edilen KDV hesaplama tablosu

- Satis faturalar listesi

- Saticilarin teslimden once temin etmeleri gereken Tebligin (II/B-12.1.3) boliimiinde sayilan
belgeler

- Dévizin tamamimin Tiirkiye'ye getirildigini tevsik eden banka dekontlar: veya giimriik idaresinden
alinan belgeler ile saticiya ddendigini tevsik eden banka dekontlar

- Satisa iligkin tapu kayit ornegi
12.6.1. Mahsuben Iade

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

12.6.2. Nakden Iade

Miikelleflerin bu islemden kaynaklanan ve 5.000 TL'yi asmayan nakden iade talepleri vergi
inceleme raporu, YMM raporu ve teminat aranmadan yerine getirilir. ade talebinin 5.000 TL'yi
asmasi halinde asan kismin iadesi, vergi inceleme raporu veya YMM raporuna gore yerine getirilir.
Teminat verilmesi halinde miikellefin iade talebi yerine getirilir ve teminat, vergi inceleme raporu
veya YMM raporu sonucuna gére ¢oziiliir."

10. iISTISNANIN YURURLUK TARiHi 1 NiSAN 2017 DiR:

6824 Sayili Kanun’un 25/b maddesinde, Sirkulerimize konu hikmun 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 tasimas1 gerekmektedir.
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istisna htikmiiniin yirurliige girdigi 1 Nisan 2017 tarihinden 6nce satis s6zlesmesi
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.

Saygilarimizla.
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