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TURKIYE'DE iKAMET ETMEYENLERE YAPILAN KONUT VE ISYERi TESLIMLERINDE KDV
iSTISNASI UYGULAMASI

1. KDV iSTISNASI HANGi KANUN iLE DUZENLENMISTIiR?

08.03.2017 tarihli Resmi Gazete'de yaymlanan “6824 sayill Bazi Alacaklarin
Yeniden Yapilandinimasi ile Bazi Kanun ve Kanun HikmUnde Kararnamelerde
Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun” ile KDV Kanunu'nun 13/1. maddesine (i)
bendi eklenmis ve bodylelikle, 01.04.2017 tarihinden baslamak Uzere, TUrkiye'de
ikamet etmeyenlere konut ve is yerlerinin ilk teslimi seklinde gerceklestirilen

islemler KDV'den istisna edilmisfir.

2. ISTISNA KAPSAMINDAKI BINALARIN TESLIME KONU
EDILEBILMESI iCIN HANGI SARTLARI TASIMALARI
GEREKMEKTEDIR?

+ Konut veya is yeri olarak insa edilen binanin yapi ruhsatinin bulunmasi,

¢ Alicllann kullanimina hazir vaziyette fiilen teslim edilmesi
gerekmektedir.

Kat mdlkiyeti kurulan konut veya is yerlerinin tesliminde fiili teslimin tevsiki

aranmayacaktir.

Ayrica kat irfifaki kurulabilen konut veya is yerlerinde, kat irtifakinin kurulmus
olmasi gerekmektedir. Yapi ruhsatinda konut,dukkan, ofis, bUro, rezidans, apart
daire, devre muUlk ve benzeri olarak tanimlanan konut veya is yerleri istisna

kapsaminda degerlendirilecektir.
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3. KONUT VEYA ISYERLERININ iLK TESLiMi NEYi iFADE
ETMEKTEDIR?

Yukarida belirtilen istisna, 01.04.2017 tarihinden itibaren, konut veya is yerini insa
eden mukelleflerin yapacagi ik teslimde uygulanacaktir. Konut veya is yerinin
insa edenlerden satin alinarak bir baskasina satimasi halinde, yapilan konut

veya is yeri teslimi ilk teslim olarak degerlendirimeyecektir.

Ornek: (A) Yapi A.S. insa ettigi foplam 10 adet bagimsiz bdlimden olusan binayi
toplu olarak (B) Emlak A.S.'ye satmistir. (B) Emlak A.S. de satin aldigi bu konut
ve is yerlerinin bir kismini TUrkiye'de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gercek
kisilere satmistir. Bu durumda (B) Emlak A.S. tarafindan yapilan bu teslimler ilk

teslim olmadigindan istisna kapsaminda degerlendiriimeyecektir.

4. ARSA (KAT) KARSILIGI INSAAT iSLERI iSTISNA
KAPSAMINDA MIDIR?

Arsa karsiidi insaat isinde iki ayn teslim séz konusudur. Bunlardan birincisi, arsa
sahibi tarafindan muUteahhide arsa teslimi; ikincisi ise mUteahhit tarafindan
arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya is yeri teslimidir. Buna gére
arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya is yerinin arsa sahibi

mukellef tarafindan teslimi ilk teslim kapsaminda degerlendiriimeyecektir.

Ornek: (B) Konut AS. kat karsiidi insaat sdézlesmesi kapsaminda (C) Emiak Ltd.
Sti."den aldigi arsa Uzerinde insa ettigi konutlardan bir kismini sézlesme geredi
(C) Emlak Ltd. Sti.ye devretmistir. (C) Emlak Ltd. $ti. de bu konutlan istisna
kapsaminda bulunan aliciya satmistir. S6z konusu satis islemi, istisnanin diger
sartlan saglanmis olsa dahi ilk teslim kapsaminda degerlendirimeyecegdinden

yapilan satis isleminde istisna uygulanmayacaktir.
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5. ISTISNANIN KAPSAMI BELIRLi SAYIDA KONUT VEYA iSYERI
ILE SINIRLI MIDIR?

istisnadan yararlanma sartlarini tastyan alicilarn, istisna kapsaminda birden

fazla konut veya is yeri almasi mUmkun bulunmaktadir.

4. KIMLER iSTISNADAN FAYDALANABILIR?

istisnadan;

¢ Calsma veya oturma izni alarak altt aydan fazla yurt disinda yasayan
TUrk vatandaslar,

4 TUrkiye'de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gercek kisiler,

¢+ Kanunive is merkezi TUrkiye'de olmayan ve biris yeri ya da daimi temsilci

vasitaslyla Turkiye'de

kazanc elde etmeyen kurumlar faydalanabilecektir.

7. ISTISNADAN YARARLANABILECEK OLAN TURK
VATANDASLARI KIMLERDIR?

TUrk vatandaslarinin istisnadan yararlanabilmesi icin;

¢ lstisna kapsaminda teslimin yapilacad tarih itibariyle gecerli olan yurt
disinda ¢calisma veya oturma iznine sahip olmasi,

¢ Calsma veya oturma iznini, istisna kapsaminda teslimin yapilacagi
tarinten en az alti ay énce almis olmasi,

¢ Calisma veya oturma izninin alindigi tarih ile istisna kapsaminda teslimin
yaplacagl tarih arasinda en az alti ay yurt disinda bulunmasi

gerekmektedir.

Resmi daire ve muesseselere veya merkezi TUrkiye'de bulunan tesekkUl ve

tesebbuUslere bagl olup adi gecen Kkisilerin isleri dolayisiyla yabanci
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memleketlerde  oturan  TOrk  vatandaslan  s&éz  konusu  istisnadan

faydalanamayacaktir.

8. ISTISNA KAPSAMINDAKI YABANCI UYRUKLU GERCEK
KiSILER HANGILERIDIR?

+ TOrkiye Cumhuriyeti Devletiile vatandaslik bagi bulunmayan ve
¢+ GVK'ya gore Turkiye'de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gercek

kisiler bu istisnadan faydalanabilecektir.

Gelir Vergisi Kanunu'na gore, ikametgahi Turkiye'de bulunanlar ile bir takvim yili
icinde TUrkiye'de devamli olarak alti aydan fazla streyle oturanlar (gecici
ayriimalar TUrkiye'de oturma sUresini kesmez) TUrkiye'de yerlesmis sayllmaktadir.
Dolayisiyla, bu kosullan  tasiyan  kisilere  yapilan  teslimler istisnadan

yararlanacaktir.

Belli ve gecici gdrev veya is icin TUrkiye'ye gelen is, ilim ve fen adamlar,
uzmanlar ve durumlari bunlara benzeyen diger kimselerle tahsil veya tedavi ya
da seyahat maksadiyla gelenler ile tutukluluk, hUkUmIUIUOk veya hastalik gibi
elde olmayan sebeplerle TUrkiye'de bulunan yabancilar ise memlekette alti
aydan fazla kalsalar dahi TUrkiye'de yerlesmis sayilmamaktadir. Dolayisiyla, bu

kisilere yaplilan teslimlerin istisnadan yararlanma imkani olmayacaktir.

Ote yandan, kendilerine mavi kart verilen ve Torkiye'de yerlesmis olmayan

gercek kisiler de istisnadan faydalanabilecekfir.

9. iISTISNA KAPSAMINDAKI TUZEL KiSiLER HANGILERIDIR?

Kanuni ve is merkezi TUrkiye'de olmayan ve bir is yeri ya da daimi temsilci
vasitasiyla  TUrkiye'de  kazanc elde etmeyen  kurumlar istisnadan

faydalanabilecektir.
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Kanuni merkezden maksat, vergiye tabi kurumlann kurulus kanunlannda,
tUzOklerinde, ana statUlerinde veya sdzlesmelerinde gdsterilen merkezdir. s

merkezi ise is bakimindan islemlerin bilfiil toplandidi ve yonetildigi merkezdir.

10.iSTISNA HANGI BELGELER iLE iSPAT EDILECEKTIR?

istisna kapsaminda konut veya is yeri tesliminde bulunacak olan satic
mukellefler, alicinin istisna kapsaminda oldugunun tevsiki amaciyla, asadida

sayllan belgeleri teslimden dnce alicidan temin edeceklerdir.
a) Alici Turk vatandasi ise;

+ ikamet ettidi Ulke resmi makamlanndan alinmis ikamet tezkeresi veya bu
mahiyette bir belge veya ilgili Ulke resmi makamlarindan alinmis calisma
izninin bulundugunu,

¢+ Calsma veya oturma izninin alindigi tarinten itibaren en az 6 ay yurt
disinda bulundugunu,

¢ Resmi daire ve muUesseselere veya merkezi TUrkiye'de bulunan tesekkol
ve tesebbUslere bagl olup adi gecen kisilerin isleri dolayisiyla yabanci
memleketlerde oturan TUrk vatandasi olmadigini (GVK'nin 3/1-2.

Maddesi kapsaminda bulunmadigini)

gosteren ilgili Ulkede bulunan TUrk elcilik veya konsolosluklarr tarafindan verilen

belge
b) Yabanci vyruklu gergek Kkisi ise;

¢ Uyrugunda bulundugu Ulke tarafindan verilmis pasaportun fotokopisi
(ctkma izni almak suretiyle TUrk vatandashgini kaybeden kisilerde mavi
kartin fotokopisi)

¢ Yabanci uyruklu gercek kisinin TUrkiye'de yerlesmis olmadigina dair

konut veya is yerinin bulundugu yer vergi dairesinden alinacak belge
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c) Tuzel kisi ise;

¢ Kurulus ve faadliyetin devam efttigine dair kurumun kanuni merkezinin
bulundugu Ulke resmi makamlarindan alinmis belge

¢+ Kanuni ve is merkezi TUrkiye'de olmadigina ve bir is yeri ya da daimi
temisilci vasitasiyla TUrkiye'de kazanc elde etmedigine dair konut veya is

yerinin bulundugu yer vergi dairesinden alinacak belge

11.BiNA BEDELININ TURKIYE'YE GETIRILMESI iLE iLGILI SURE
SARTI VAR MIDIR?

KDV istisnasinin uygulanabilmesi icin;

¢ Bedelin en az %50'sinin satisa iliskin faturanin dizenlendigi tarinten énce,

¢+ Kalan kisminin da en gec bir yil icerisinde

alici tarafindan  ddviz olarak Torkiye'ye getirilerek saticiya oddenmesi

gerekmektedir.

Ornek: Torkiye'de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu Bay (A) ile (B) Yapi AS.,
insasi famamlanan 500.000 Dolar bedelindeki konutu, bedelin %50'si pesin
kalan tutan 6 esit taksitte ddenmek suretiyle satisi konusunda anlasmistir.
Pesinat, faturanin dizenlenmesinden édnce doviz olarak TUrkiye'ye getiriimis ve
saticiya ddenmistir. Kalan tutar ise fatura dizenlendikten sonra aylik taksitler
halinde yurt disindan ddviz olarak getirilecek ve saticiya édenecektir. Faturanin
dUzenlenmesinden dnce bedelin yansi alici tarafindan ddviz olarak Turkiye'ye

getirilip saticiya 6dendiginden bu satis isleminde KDV hesaplanmayacaktir.
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12.BiNA BEDELININ TURKIYE'YE GETIRILDIGi NASIL iSPAT
EDILECEKTIR?

Yurt disinda bulunan dévizin, Turkiye'deki bir bankaya transfer edilmek suretiyle
getiriimesi gerekmektedir. Dovizin TUrkiye'deki bankaya transfer ediimesi

durumunda, yapilan transfer islemi banka dekontu ile tevsik edilecektir.

Odemenin, yurt disindaki bankalar tarafindan verilen kredi kartlar ile yapiimasi
da mUmkunduor. Anilan durumda, kredi kartlar ile yapillan ddemelere iliskin
ddvizin TUrkiye'ye getirildiginin yurt icindeki ilgili banka tarafindan verilecek bir

dekont veya yaz ile tevsik edilmesi gerekmektedir.

Yurt disinda bulunan dévizin Turkiye'ye alici tarafindan fiziki olarak getiriimesi de
mUmkUn olup, bu durumda ddvizin Turkiye'ye getirilmis oldugunun tevsikinde

gumrUk idaresinden alinan belgeler (Beyan Formlar) kullanilacaktir.

Diger taraftan, dovizin Turkiye'ye fiziken getirilmesi veya alicinin Turkiye'de
bulunan hesabina yurt disindan transfer edilmesi durumunda, s&z konusu
bedelin saticiya banka araciigyla 6denmesi ve bu 6demenin banka
dekontuyla tevsik ediimesi gerekmektedir. Yurt disindan déviz olarak getirilen

bedelin saticiya TUrk Lirasi olarak édenmesi de mUmkin bulunmaktadir.

13. ONCEKi TARIHLERDE TURKIYE'YE GETIRILEN DOVIZLER
ISTISNA KAPSAMINDA DEGERLENDIRILECEK Mi?

6824 saylll Kanunun Resmi Gazete'de yayimlandigi 08.03.2017 tarininden énce
getirilen doévizler, bu istisna kapsaminda Torkiye'ye getirlen ddviz olarak
degerlendirimeyecektir. Ancak, belirli bir konut veya is yerini almak amaciyla
bu tarinten dnce getirilen ve saticiya édenen ddvizler, tevsik edilmek sartiyla
istisna kapsaminda teslime konu edilen konut veya is yerlerine iliskin TUrkiye'ye

getirilen ddviz olarak kabul edilecektir.
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14.KDV’DEN iSTISNA OLARAK SATIN ALINAN KONUT VEYA
ISYERININ BELIRLi BiR SUREYLE ELDE TUTULMASI GEREKIR
Mi?

KDV'siz satin alinan konut veya isyerinin istisnanin uygulandigi tarinten itibaren

en az 1 yil sureyle elde tutulmasi gerekmektedir.

15.KDV'DEN iSTISNA OLARAK ALINAN KONUT VEYA
ISYERININ NE ZAMAN ELDEN CIKARILDIGI KiMLER
TARAFINDAN VE NASIL TESPIT EDILECEKTIR?

Konut veya is yeri tesliminde istisna uygulanabilmesi icin, tapuda islem tesis

edilmis olmasi gerekmektedir.

istisna kapsaminda satis yapanlar, konut veya is yeri satisinin KDV Kanunu'nun
(13/i) maddesi kapsaminda KDV'den istisna olarak yapildigini  tapu
mMuUdUrlUklerine bildireceklerdir. Bu bildirim Uzerine, tapu mUdurlUkleri tarafindan
tapu k0t0QUNUN beyanlar hanesine, bu konut veya is yerlerinin bir yil icerisinde
elden cikarnimasi halinde zamaninda tahsil edilmeyen verginin, Amme
Alacaklarn Tahsil Usul0 Hakkinda Kanunun (AATUHK) 48. maddesine gore tecil
faizi oraninda hesaplanan gecikme faiziyle birlikte 6denecegdi hususunda serh

konulacaktir.

Ayrica, Tapu ve Kadastro Genel MUodurligu, KDV Kanunu’'nun (13/i) maddesi
kapsaminda KDV'den istisna olarak yapildigi beyan edilen devirleri, islem
bazinda ve aylik donemler itibariyle, en gec¢ takip eden ayin 10. gunune kadar

elektronik ortamda Gelir idaresi Baskanligina bildirecekfir.
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16. KONUT VEYA iSYERININ BiR YIL iCERISINDE ELDEN
CIKARILMASI DURUMUNDA NE OLACAKTIR?

istisna kapsaminda teslim alinan konut veya is yerinin bir yil icerisinde elden
cikanlimasi halinde zamaninda tahsil ediimeyen vergi, Amme Alacaklar Tahsil
Usulo Hakkinda Kanun'un 48. maddesine gore tecil faizi oraninda hesaplanan
gecikme faiziyle birlikte tapu isleminden dnce elden cikaran tarafindan

tasinmazin bulundugu yer vergi dairesine ddenecektir.

Odemenin yaplldigina ve devrin yapilmasinin mimkUn olduguna dair ilgili vergi
dairesinden alinan yaz ibraz edilmeden, tapu muodurlUkleri tarafindan devir

islemi yapillmayacaktir.

17.BiR YILLIK ELDE TUTMA SURESi GECTIKTEN SONRA YAPILAN
SATISLARDA DURUM NEDIR?

Bir yillik sUre dolduktan (bir yillik stre olarak izleyen yilin ayni ay ve ayni gunu
dikkate alinir) sonra yapilacak devir islemlerinde vergi ve tecil faizi
aranmayacaktir.  Dolayisiyla, bu t0r satislarda herhangi bir  problem

bulunmamaktadir.

18.iSTISNANIN ONGORULEN SARTLARI TASIMADIGININ TESPIT
EDILMESi HALINDE UYGULANACAK CEZALAR NELERDIR?

Ongoérilen sartlan tasimadidi halde istisnanin uygulandiginin tespit edilmesi
durumunda, zamaninda tahsil edilmeyen vergi, vergi ziyal cezasi ve gecikme
faizinden mukellef ile birlikte alici da mUteselsilen sorumlu tutulacaktir. istisna
kapsaminda teslime konu edilen konut veya is yerine iliskin bedelin en az
%50'sinin satisa iliskin faturanin duzenlendigi tarinten énce, kalan kisminin da en
gec bir yil icerisinde alici tarafindan ddviz olarak TUrkiye'ye getirilerek saticiya
o6denmemesi halinde zamaninda tahsil edilmeyen vergi, satici ile birlikte

alicidan vergi ziyal cezasl ve gecikme faizi ile birlikte aranacaktir.
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19.iSTISNA iSLEMi KDV BEYANNAMESINDE NASIL
GOSTERILECEKTIR?

istisna kapsamda yapilan satislar, konut veya is yeri tesliminin yapildidi
vergilendirme dénemine ait KDV beyannamesinin “istisnalar- Diger iade Hakki
Doguran islemler” kulakciginda “Tam istisna Kapsamina Giren islemler”
tablosunda; 328 kod numarall “Konut veya is Yeri Teslimleri” satin araciidyla

beyan edilecektir.

Bu satinn "Teslim ve Hizmet Tutan" sGtununa istisnaya konu konut veya is yerlerinin
bedelinin KDV haric tutar, "YUklenilen KDV" sGtununa bu konut veya is yerlerine
iliskin alis ve giderlere ait belgelerde gésterilen toplam KDV tutarn yazilacaktir.
jade talep etmek istemeyenlerin "YUklenilen KDV" sUtununa “0” yazmasi

gerekmektedir.

Saticilar, her bir vergilendirme ddnemi icinde gerceklestirilen istisna
kapsamindaki satislarini KDV beyannamesi ekinde yer alan form (EK:24) ile
bildirileceklerdir. S6z konusu form, isbu Rehberin ekinde bilgilerinize

sunulmaktadrr.

20. KONUT VEYA i$ YERi TESLIMLERINDEN DOGAN iADE
TALEPLERINDE HANGI BELGELER ARANACAKTIR?

Standart iade talep dilekcesi iliskin indirilecek KDV listesi
istisnanin beyan edildigi déneme

ilade hakki doguran isleme ait

iadesi talep edilen KDV hesaplama tablosu

Satis faturalar listesi

® & & o o o

Saticilarn tesimden &nce istisnadan yararlanma  sartlarni tasidigini
gosteren belgeler

¢ Dovizin tamaminin TUrkiye'ye getirildigini tevsik eden banka dekontlari
veya gumrik idaresinden alinan belgeler ile saticiya édendigini tevsik

eden banka dekontlar
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¢ Satisa iliskin tapu kayit drnegi

istisnaya iliskin KDV iadesi, bedelin tamaminin TUrkiye'ye getirilerek saticiya

6denmesinden sonra yaplilacaktir.

21. MAHSEBEN IADE iSLEMINDE YMM RAPORU GEREKLI
MIDIR?

istisna islemden kaynaklanan mahsuben iade talepleri, yukanda sayilan
belgelerin ibraz edilmesi halinde miktarina bakilmaksizin vergi inceleme raporu,

YMM raporu ve teminat aranmadan yerine getirilecektir.

22. NAKDEN iADE iSLEMi NASIL OLACAKTIR?

istisna islemden kaynaklanan ve 5.000 TL'yi asmayan nakden iade talepleri
vergi inceleme raporu, YMM raporu ve teminat aranmadan yerine
getirilecektir. iade talebinin 5.000 TL'yi asmasi halinde asan kismin iadesi, vergi
inceleme raporu veya YMM raporuna goére yerine getirilecektir. Teminat
veriimesi halinde iade talebi yerine getirilecek ve teminat, vergi inceleme

raporu veya YMM raporu sonucuna goére ¢ozUlecektir.

Saygillarmizia,

EK: istisna Kapsaminda Yapilan Teslimlere iliskin Bildirim Formu (EK:24)
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“EK 24: 3065 SAYILI KANUNUN 13/i MADDESINDEKI ISTISNA
KAPSAMINDA YAPILAN TESLIMLERE iLiSKiN BILDIRIM FORMU
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Rehberimizle ilgili daha fazla bilgi icin [Utfen bizimle

ilefisime geciniz.
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Dr. Burgin Gozluklu

Yonetici Ortak

burcin.gozluklu@centrumdenetim.com

in Linkedin
. +90(212) 267 21 00
. +90(312) 5125942
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