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KONUT ve ISYERI SATISLARINDA
YABANCILARIN KDV AVANTAJI

VAT ADVANTAGE OF FOREIGNERS IN HOUSING AND

WORKPLACE SALES

Ersoy SIMSEK"

0z

insaat sektdriinde isyeri ve 150m2 (izerin-
deki konut satislarinda KDV oraninin %18 ol-
masi (31.10.2018 tarihine kadar %18 kdv'ye tabi
olan konutlar ve isyerleri icin gecici olarak %8
kdv uygulanacaktir.) alicilar agisindan 6nemli fi-
nansman yiki{ olustururken saticilar agisindan
da pazarlama sorunlarinin yasanmasina neden
olmaktadir. 3065 sayili Katma Deger Vergisi Ka-
nununa eklenen 13-i bendi ile, madde metnin-
de belirtilen sartlarin yerine getirilmesi halinde
ureticilerin, yabanci kisi ve kurumlara konut ve
isyeri teslimlerinde KDV hesaplanmayacagi ve
tahsil edilmeyecegi hiikim altina alinmustir.

Anahtar Kelimeler: Yabancilara konut sa-
tisinda KDV istisnasi, KDV 13-i bendi, isyeri ve
konut teslimlerinde KDV

“Vergi Mfettisi

ABSTRACT

In the construction sector, 18% VAT rate (for
temporary housing and workplaces subject to
18% VAT until 31.10.2018, 8% VAT will be applied
temporarily.) in the housing sales of workplace
and residences larger than 150m2 creates
significant financial burden for the buyers and
causes marketing problems for the sellers.
With the 13-i clause added to the Value Added
Tax Law No. 3065, if the conditions stated in this
article are fulfilled, it is stipulated that VAT will
not be calculated and collected in the delivery of
housing and work place to the foreign persons
and institutions.

Keywords: VAT Exemption In Housing Sale
To Foreigners, VAT 13-I Clause, VAT In Housing
And Workplace Sales

' YMM Hilmi Kirday “Konut Teslimlerinde Giincel KDV Oranlari” baslikli makale “Sunus” bolimii; 05.05.2018 tarih ve 30412
saylll Resmi Gazete'de yayimlanan 30.04.2018 tarihli 2018/11674 BKK ve 18.05.2108 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan
2018/11750 sayili BKK ile 31.10.2018 tarihine kadar %18 kdv'ye tabi olan konutlar ve isyerleri icin gegici olarak %8 kdv uy-

gulanacaktir.
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insaat sektori, girdi cesitliligi nedeniyle bircok sektorii hareketlendirdigi icin iilke ekonomisinde
lokomotif sektor olarak adlandirilmaktadir. Son aylarda yasanan doviz kuru hareketliliklerini baski
altina almak maksadiyla Merkez Bankasi tarafindan alinan faiz artim kararlari sonucunda, banka-
larca uygulanan konut kredisi faiz oranlari %0,90 li oranlardan %2lik oranlara yaklasmis olup, bu
durum konut satisinda ve Uretiminde duraksama yasanmasina neden olmustur.

Tirk lirasinin doviz karsisinda deger kaybettigi bu siirecte, 6zellikle gurbetcilerimiz basta olmak
(izere yabancilarin konut ve isyeri alimlart icin Glkemizde uygun bir yatinnm ortami da olusmus bulun-
maktadir. S6z konusu gelismelere ilave olarak 3065 sayill KDV Kanununa, 6824 sayili Kanunla Katma
Deger Vergisi Kanununun istisnalarla ilgili 13. Maddesinin birinci fikrasina (i) bendi olarak eklenen
hikiimle, 01.04.2017 tarihinden itibaren yurtdisinda yasayan Tiirk vatandaslari ile yabancilara konut
ve isyeri satisinda katma deger vergisi istisnasi getirilmis olup, insaat sektériinde faaliyet gdsteren
miikellefler ve alicilar tarafindan ¢okta bilgi sahibi olunmayan bu yasal degisiklikle Tiirkiye'de insaat
sektorl yabanci yatinmcilar agisindan cazip bir hale gelmistir.

Bu makalede yabancilara isyeri ve konut satisinda kdv istisnasinin sartlari ve uygulamasi ele ali-
nacaktir.

1- KDV iSTISNASININ YASAL MEVZUATTAKI YERI

3065 sayilil KDV Kanununun 13.maddesine eklenen i bendi ile “Konut veya is yeri olarak insa edi-
len binalarin ilk tesliminde uygulanmak ve bedeli doviz olarak Tiirkiye'ye getirilmek kaydiyla, Gelir
Vergisi Kanununun 3 lncii maddesinin birinci fikrasinin 2 numarali bendinde belirtilenler haric olmak
lizere ¢alisma veya oturma izni alarak alti aydan daha fazla yurt disinda yasayan Tiirk vatandaslari,
Tirkiye'de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gercek kisiler ile kanuni ve is merkezi Tiirkiye'de olma-
yan ve bir isyeri ya da daimi temsilci vasitasiyla Tiirkiye'de kazang elde etmeyen kurumlara yapilan
konut veya is yeri teslimleri (Su kadar ki bentte éngériilen sartlari tasimadigi halde istisnanin uy-
gulandiginin tespit edilmesi halinde zamaninda tahsil edilmeyen vergi, vergi ziyai cezasi ve gecikme
faizinden muikellef 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 gére hesaplanan tecil faiziyle birlikte tapu isleminden 6nce elden ¢i-
karan tarafindan 6denmesi sarttir.),” KDV'den miistesna tutulmustur. Bu maddede belirtilen hilkiimle
yurtdisinda yasayan Tirk vatandaslari ile yabancilara ilk tesliminde uygulanmak tizere 01.04.2017
tarihinden itibaren konut ve isyeri satisinda katma deger vergisi istisnasi getirilmistir.

S0z konusu istisnanin uygulamasina yon vermek amaciyla 05/05/2017 tarih ve 30057 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teb-
lig (Seri No: 12) ile yabancilara konut ve isyeri satisinda katma deger vergisi istisnasinin uygulanmasina
iliskin aciklamalar yapilmistir.2 Bu agiklamalara gore istisnanin kapsamini 6zetle ifade etmek gerekirse;

- Istisna kapsamindaki tasinmazin; ilk teslimi yapilacak bina veya isyeri olmasi,

- Istisnadan faydalanacaklarin; calisma ve oturma izni alarak yurtdisinda yasayan gurbetciler,

yabanci uyruklu kisiler, Turkiye'de ticari ve zirai kazang elde etmeyen dar miikellef kurumlar
olmasi,

2 Birlesik Uzmanlar YMM ve Bagimsiz Denetim AS 2017/34 Sirkiiler.
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- Istisna kapsaminda alinan konut veya isyerinin bir yil siire ile elden cikarilamayacak olmasi,

- Bedelin dévizle Tirkiye'ye getirilmis olmasi,

Sartlarinin birlikte gerceklesmis olmasi gerekmektedir.

S6z konusu istisna KDV Kanununun 13.maddesinde yer almasi nedeniyle tam istisna olarak
anilacak olup, KDV Kanununun 32. maddesi geregi beyanlarinin uygun olmasi halinde, satisa konu
tasinmazlar icin yiklenilen KDV konut veya isyeri satisi yapan miikellefler tarafindan nakden veya
mahsuben iade olarak alinabilecektir.

istisna uygulamasina iliskin usul ve esaslar 05/05/2017 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 12
seri No.lu Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligde ay-
rintili olarak asagidaki sekilde agiklanmistir.®

1.1- istisna Kapsamina Giren Taginmazlarin Konut veya isyeri Olmasi
Konut veya is yeri olarak insa edilen binalarin 3065 sayili Kanunun (13/i) maddesinde belirtilen
istisna kapsaminda teslime konu edilebilmesi icin;
- 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, blro, rezidans, apart daire, devre miilk ve benzeri olarak
tanimlanan konut veya is yerleri istisna kapsaminda degerlendirilir.
istisna uygulamasinda, kat miilkiyeti kurulan konut veya is yerlerinin tesliminde fiili teslimin tev-
siki aranmaz.

1.2- istisnanin Konut veya is Yerinin ilk Tesliminde Uygulanmasi

istisna, konut veya is yerini insa eden miikellefin yapacad ilk teslimde uygulanir. Konut veya is ye-
rinin insa edenlerden satin alinarak bir baskasina satilmasi halinde yapilan konut veya is yeri teslimi
ilk teslim olarak degerlendirilmez. KDV Genel Tebliginde “Kat karsiligi olarak arsa sahibi tarafindan
teslim alinan konutlarin satisinda da, ilk teslim olmamasi nedeniyle istisna uygulanmasi mimkiin ol-
mayacaktir.” denilmektedir. Ancak kat karsiligi/arsa karsiligi/hasilat paylasimina dayali insaat islerin-
de, uygulamada genellikle arsa miteahhit sirkete devredilmeyip, yapi ruhsati/ kat irtifaki arsa sahibi
adina gtkmaktadir. Bu nedenle miiteahhit firmaya kalan bagimsiz bolimlerin arsa sahibi tarafindan
insaati yapan firmaya devri ve miteahhit firma tarafindan kanunun 13/i maddesinde yazili kisilere sa-
tisi halinde, uygulamada ilk teslim olmadigi gerekcesiyle s6z konusu istisnadan yararlanamayacagi
yoniinde sorunlar olabilmektedir. Bu nedenle Tebligin bu boliminin kat karsiligi insaat uygulamala-
rini kapsayacak sekilde diizenlenmesi gerekmektedir.

1.3- istisnadan Yararlanacak Alicilar

istisna;

- Calisma veya oturma izni alarak alti aydan daha fazla yurt disinda yasayan Tiirk vatandaslarina
(Gelir Vergisi Kanununun 3 {ncli maddesinin birinci fikrasinin 2 numarali bendinde belirtilen

312 Seri No'lu Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi ile yapilan aciklamalar, 26/4/2014 tarihli ve 28983 sayili Resm1
Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginin (Il/B) kismina 11 inci bolimiinden sonra gelmek tzere
eklenmistir.
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hilkme gore resmi daire ve miiesseselere veya merkezi Turkiye'de bulunan tesekkdl ve teseb-
bislere bagli olup adi gecen daire, miessese, tesekkdl ve tesebbislerin isleri dolayisiyla ya-
banci memleketlerde oturan Tiirk vatandaslari haricg),

- Turkiye'de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gercek kisilere,

- Kanuni ve is merkezi Tirkiye'de olmayan ve bir is yeri ya da daimi temsilci vasitasiyla Turkiye'de
kazang elde etmeyen kurumlara (Kurumlar Vergisi Kanunu 3/3 ve 3/4 maddeleri geregi
Turkiye'de ticari ve zirai kazang elde etmeyen dar mikellef kurumlar)*

yapilan konut veya is yeri teslimlerinde uygulanir.

Bu istisnadan yararlanma sartlarini tasiyan alicilarin, istisna kapsaminda birden fazla konut veya

is yeri almasi mimkdinddr.

1.4- Bedelin D6viz Olarak Tiirkiye'ye Getirilmesi

Konut veya is yeri tesliminde KDV istisnasinin uygulanabilmesi icin, bedelin en az %50'sinin satisa
iliskin faturanin diizenlendigi tarihten dnce, kalan kisminin da en gec bir yil icerisinde alici tarafindan
doviz olarak Tirkiye'ye getirilerek saticlya 6denmesi gerekir.

Yurt disinda bulunan dovizin, Turkiye'deki bir bankaya transfer edilmek suretiyle getirilmesi esas-
tir. 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 mim-
kiin olup, bu kredi kartlari ile yapilan 6demelere iliskin dovizin Tirkiye'ye getirildiginin yurt icindeki
ilgili banka tarafindan verilecek bir dekont veya yazi ile tevsik edilmesi gerekir.

Yurt disinda bulunan dévizin Tirkiye'ye alic tarafindan fiziki olarak getirilmesi de mimkin olup,
bu durumda dovizin Tirkiye'ye getirilmis oldugunun tevsikinde glimriik idaresinden alinan belgeler
kullaniir.

Diger taraftan, dovizin Turkiye'ye fiziken getirilmesi veya alicinin Tirkiye'de bulunan hesabina yurt
disindan transfer edilmesi durumunda, s6z konusu bedelin saticiya banka araciligiyla 6denmesi ve
bu 6demenin banka dekontuyla tevsik edilmesi gerekmektedir. Yurt disindan doviz olarak getirilen
bedelin saticiya Tirk Lirasi olarak 6denmesi de mimkindr.

istisnaya iliskin KDV iadesi, bedelin tamaminin Tiirkiye'ye getirilerek saticrya 6denmesinden son-
ra yapilir.

1.5- Konut veya is Yerinin Bir Yil icerisinde Elden Cikarilmasi

istisna kapsaminda satis yapanlar, konut veya is yeri satisinin 3065 sayili Kanunun (13/i) maddesi
kapsaminda KDV'den istisna olarak yapildigini tapu midirliiklerine bildirirler. Bu bildirim Gzerine, ta-
pu muddrlikleri tarafindan tapu kiitiglinin beyanlar hanesine, bu konut veya isyerlerinin bir yil ice-
risinde (bir yillik stire olarak izleyen yilin ayni ay ve ayni glini dikkate alinir) elden gikarilmasi halinde
zamaninda tahsil edilmeyen verginin, 6183 sayili Kanunun 48 inci maddesine gore tecil faizi oraninda
hesaplanan gecikme faiziyle birlikte 6denecedi hususunda serh konulur.

istisna kapsaminda teslim alinan konut veya is yerinin bir yil icerisinde elden cikarilmasi halinde
zamaninda tahsil edilmeyen vergi, 6183 sayili Kanunun 48 inci maddesine gore tecil faizi oraninda

* Kurumlar Vergisi Kanunu 3/3, 3 / 4 ve 4. Maddeleri ile Gelir Vergisi Kanunu 7.maddesine gére; dar miukellef kurumlarin
Tirkiye'de bir isyeri veya daimi temsilci vasitasiyla elde ettikleri kazanglar ticari kazang sayilmaktadir.
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hesaplanan gecikme faiziyle birlikte tapu isleminden 6nce elden ¢ikaran tarafindan tasinmazin bu-
lundugu yer vergi dairesine 6denir. Odemenin yapildigina ve devrin yapilmasinin miimkiin olduguna
dair ilgili vergi dairesinden alinan yazi ibraz edilmeden tapu mudurlikleri tarafindan devir islemi ger-
ceklestirilmez.

1.6- istisnanin Usuliine Uygun Olarak Gerceklesmemesi

3065 sayili Kanunun (13/i) maddesinde dngoriilen sartlari tasimadidi halde istisnanin uygulandigi-
nin tespit edilmesi halinde, zamaninda tahsil edilmeyen vergi, vergi ziyal cezasi ve gecikme faizinden
miikellef ile birlikte alici da miteselsilen sorumlu tutulur.

istisna kapsaminda teslime konu edilen konut veya is yerine iliskin bedelin en az %50'sinin satisa
iliskin faturanin diizenlendigi tarihten dnce, kalan kisminin da en gec bir yil icerisinde alici tarafindan
doviz olarak Tirkiye'ye getirilerek saticya 6denmemesi halinde zamaninda tahsil edilmeyen vergi,
satici ile birlikte alicidan vergi ziyal cezasi ve gecikme faizi ile birlikte aranir.

1.7- Ornek Olay

Calisma ve oturma izni alarak 5 yildir Almanya'da yasayan Tiirk Vatandasi Selami TOZLU (A) ins.
Ltd.Sti den, insasi tamamlanan 200.000 Dolar bedelindeki diikkani, bedelin %50'si pesin, kalan tuta-
rin 2 esit taksitte 6denmek suretiyle satisi konusunda anlasmis ve tapu devri 01.07.2018 tarihinde
gerceklesmistir. 100.000 Dolar, faturanin diizenlenmesinden 6nce doviz olarak Tirkiye'ye getirilmis
ve saticlya 6denmistir. Kalan tutar ise fatura diizenlendikten sonra aylik taksitler halinde yurt disin-
dan doviz olarak getirilecek ve saticiya 6denecektir.

Selami TOZLU kanun maddesinde belirtilen yurtdisinda oturma sartlarini tasidigindan,

Satisa konu is yerinin ilk teslimi s6z konusu oldugundan,

Faturanin diizenlenmesinden 6nce bedelin yarisi alici tarafindan doviz olarak Tirkiye'ye getirilip
saticlya 6dendiginden,

bu satis isleminde KDV hesaplanmaz ve gurbet¢i Selami Tozlu tarafindan saticiya KDV 6denmez.

Selami Tozlu satin aldidi isyerini 01.07.2019 tarihine kadar (satin alma tarihinden itibaren 1 yil
sire ile) elden ¢ikaramaz. Bu siire icerisinde elden cikarmasi halinde istisna nedeniyle 6demedigi
KDV'yi tecil faiziyle birlikte 6der.

Satis bedelinin kalan kismi bir yil icerisinde (01.07.2019 tarihine kadar) déviz olarak satici sirkete
6denmezse, istisna nedeniyle tahsil edilmeyen KDV, satici ile birlikte alicildan vergi ziyal cezasi ve
gecikme faizi ile birlikte aranir.

(A)ins.Ltd.Sti. istisna kapsamindaki satis beyanini Temmuz/2018 déneminde yapacak ancak bu
isyeri nedeniyle yiklendigi KDV'nin iadesini, satis bedelinin tamaminin doviz olarak kendisine 6den-
digi donemde talep edecektir.

SONUC

KDV Kanunu 13/i maddesinde diizenlenen yabancilara konut ve isyeri satisindaki KDV istisnasi,
gerek insaat sektoriinde faaliyet gosteren mikellefler gerekse alicilar tarafindan fazlaca bilinen bir
uygulama degildir.

3065 sayili Kanunun (13/i) maddesinde yer alan istisna tam istisna kapsaminda oldugundan, satici
miikelleflerin satisa konu konut veya isyeri nedeniyle yiiklendikleri KDV'nin iadesinin mimk{in olma-
si da cok 6nemli bir avantajdr.
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Tirk Lirasinin deger kaybettigi, dolayisiyla basta gurbet¢i vatandaslarimiz olmak tizere yabanci
kisi ve kurumlarin ilkemizde satin alma giiclerinin arttigi bu giinlerde, insaat sektoriinde faaliyet
gosteren kisi ve kurumlarin, alicilari bilgilendirmek ve cezbetmek adina yogun reklam faaliyetlerine
baslamasi duraksama dénemi yasayan insaat sektoriiniin canlanmasina, Gretici stoklarinin elden ¢i-
karilmasina ve Ulkeye doviz girisi saglanarak yukari yonla kur hareketlerinin engellenmesine katki
saglayacaktir.

KAYNAKCA

« 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu

« 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu

« 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu

» 05/05/2017 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 12 seri No.lu Katma Deger Vergisi Genel Uygu-
lama Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig

« 05.05.2018 tarih ve 30412 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 30.04.2018 tarihli 2018/11674
sayili Bakanlar Kurulu Karart

» 18.05.2108 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 2018/11750 sayili bakanlar kurulu karari

Birlesik Uzmanlar YMM ve Bagimsiz Denetim AS 2017/34 Sirkiler, http://www.birlesikuzman-

lar.com.tr/image/catalog/images/haberler/BUZ-Sirkueler-2017-34.pdf, Erisim Tarihi: 03 Eylil

2018

YMM KIRDAY, H. Konut Teslimlerinde Giincel KDV Oranlari (2018/11674 ve 2018/11750) sa-

yii BKK ile olusan son durum http://www.bilgilidenetim.com/ymm-hilmi-kirday-konut-

teslimlerinde-guncel-kdv-oranlari-2018-11674-sayili-bkk-ile-olusan-son-durum.html,  Eri-

sim Tarihi: 03 EyliL 2018



