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Yilhik Abone Bedeli

e Dergimiz 3 AYLIK DERGI olup, génderilen makaleler en az 1 tanesi 10 yil ve iizeri mesleki kideme
sahip olan 2 okuma komisyonu iiyesi tarafindan okunmaktadir.

e Okuma komisyonu tarafindan uygun goriilen makaleler yayin kurulu karari ile yayimlanmaktadir.
Yazim ve yayin kurallar1 derginin son sayfasinda yer almaktadir.

e Vergi Pusulasi Dergisinde yer alan yazi, tablo, sekil veya resimlerin telif hakki Maliye Denetim
Elemanlar1 Dernegine aittir. Bir boliimii veya tamami1 Dernek Y 6netim Kurulu yazili izni olmaksizin
kopyalanamaz ya da bastirilamaz yazilardan alint1 yapildiginda kaynagin belirtilmesi gerekmektedir.

e Vergi Pusulasi Dergisinde yayimlanan yazilarin bilimsel ve etik sorumlulugu yazarlara aittir. Bu yazilar
Hazine ve Maliye Bakanligi’nin veya Vergi Denetim Kurulu’nun goriisii olarak degerlendirilemez
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Degerli Okurumuz,
Vergi Pusulasi’nin yeni sayisini istifadelerinize sunmaktan kivang duyuyoruz.

Dergimizin bu sayisi, alaninda uzman kisilerce hazirlanmis 8 adet makale, seckin 6zelge biilteni,
vergi mevzuatindaki son degisiklikleri ortaya koyan calisma ve kiiresel dlgekte vergicilikteki

giincel gelismelerin yer aldig1 uluslararasi vergilendirme boliimiinden miitesekkildir.

Hig siiphesiz ki vergi, hayatin her alanina temas etmektedir. Makalelerimizde de bu gerceklikten
hareketle genis bir konu yelpazesi benimsenmistir. Buna gore lilkemizin ¢ok kiiltiirlii yapisinin
yansimasi olan azinlik vakiflarina yapilan bagislar; tilke ekonomimizde son yillarda biiytik yer
tutan yabanciya konut satislari; bankacilikta kullanilan muhtelif belge ve uygulamalar; hisse
geri satin alimi (buyback) islemleri; giinden giine 6nemi artan siirdiiriilebilirlik kavrami; bir¢cok
kesimden vatandasin hayatinda son donemde yer tutan kira ihtilaflar1 ve yabanci kisilere verilen
hizmetler vergisel yonleriyle ele alinmis, ayrica uzlasma miiessesesinde son yapilan degisiklikler
ortaya konmustur.

Dergimizin bu sayisinda emegi gecen tiim meslektaslarimiza tesekkiir eder, eserlerin siz

degerli okurlarimiz i¢in faydali olmasini temenni ederiz.

Vergi Pusulasi Dergisi
Yayin Kurulu

VERGI PUSULASI/ YIL 7/ SAYI 11 / NiSAN 2025 9
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YABANCILARIN TURKIYE’DE KDV’SiZ TASINMAZ
EDINMELERI iILE VATANDASLIK KAZANIMLARINA
ILISKIN YASAL MEVZUATLARININ BENZERLIK VE

FARKLILIKLARI

Emre SAVCI
Vergi Miifettisi
ORCID No:  0000-0002-3793-7441
[letisim: emre.savci@vdk.gov.tr
OZET

Yabanci uyruklu kisiler, bedeli Tiirkiye’ye doviz olarak getirilmesi ve 3 yil siireyle elden
cikarilmamasi sartiyla, konut veya isyeri edinimlerinde, 3065 sayili Katma Deger Vergisi

Kanunun' 13-i madde hiikkmii geregi, katma deger vergisi 6demezler.

Diger yandan yabanci uyruklu kisiler, toplamda en az 400.000 ABD Dolar1 karsiliginda
tasinmaz edinmeleri halinde 5901 sayili Kanunun? 12’nci maddesi kapsaminda Cumhurbagkani

karari ile Tiirk Vatandaslig1 kazanabilirler.

Makalemizde, oncelikle yabancilara kdv’siz konut/isyeri satis1 ile Tiirk Vatandasligi
kazanimi miiesseseleri anlatilacaktir. Akabinde kdv’siz satis i¢in gerekli olan sartlardan, bedelin
Tiirkiye’ye doviz olarak getirilmesinin belgelendirilmesi ile Tiirk Vatandasligi kazanimi i¢in
gerekli olan sartlardan en az 400.000 ABD Dolar1 miktarinin nasil belgelendirilecegi iizerinde
durularak karsilagtirmali anlatilacak ve dikkat edilmesi gereken 6zellikli durumlara, farkliliklara

deginilecektir.

Anahtar Kelimeler: KDV, Doviz, DAB, Vatandaslik

1'02.11.1984 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
212.06.2009 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanmigtir.
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GIRIS

Tiirkiye ekonomisinin basat sektorleri
sayilacak olursa ilk akla gelen hi¢ siiphesiz
“Insaat” sektoriidiir. Insaat sektorii sadece
kendi

etkilesim halinde oldugu diger sektorlere de

sektorliinli  beslemekle  kalmayip
etki etmektedir. Tiirkiye’de ingaat sektoriiniin
yaklagik 200 alt sektoriin iiretimlerinden
faydalandigi tahmin edilmektedir. Cimento,
demir, hazir beton, tugla, cam, mermer, kereste,
¢ivi vs. diye saymaya kalktigimiz zaman bir
cirpida en az 20-30 tane sayiyoruz. Bir de
bunlarin da alt sektorlerini diisiindliglimiiz
zaman, insaat sektoriiniin ¢arpan etkisi ile ¢cok
fazla sektorii etkiledigi idrak edilmektedir.
Bu rakamlar diisiinecek olursak sektor i¢in,
Tiirkiye ekonomisinin lokomotifi ifadelerinin
ne kadar hakli bir ifade oldugunu anlamak
kolay oluyor. Tiirkiye Miiteahhitler Birligi
yaymlanan Tiirk Yurt Dist
Miiteahhitlik Hizmetleri Faaliyetleri 2024

Raporu’nda aktarilan bilgilere gore, diger

tarafindan

sektorleriizerindeki etkileri dikkate alindiginda
GSYH’nin yaklasik yiizde 6’sin1 olusturan
ve 1,5 milyon kisiye is olanagi yaratan
ingaat sektoriiniin Tiirk ekonomisindeki pay1

%30’lara ulagmis durumdadir.

olan
hatta

Tirkiye ekonomisinin lokomotifi

insaat sektoriinlin  yavaglamamasi
biliylimesi i¢in, mali a¢indan yapilan veya
talep edilen tesvikler lilke giindeminde siirekli
yer bulmaktadir. Faizsiz veya diisiik faizli
(faiz indirimli) finansal destekler, SGK prim

O0demesiigveren payidestekleri, fuar desteklerti,

24  VERGI PUSULASI/YIL 7 /SAYI 11/ NiSAN 2025

giimriik vergisi istisnalari, katma deger vergisi
istisnalari, Kurumlar Vergisi Kanunu 32/A
maddesikapsaminda indirimli kurumlar vergisi
destegi, hatta imalat sanayi sektoriine yonelik
yatirnm tesvik belgesine (ytb) haiz olanlara
2017-2022 yillar1 arasinda tesvik belgesinde
yer alan yatirima katki tutarlarindan 15 puan
artirrml faydalanmalarina imkan taninarak,
imalat sanayi sektoriinde yer alanlarin ingaat
harcamalar1 da dolayli desteklenmistir.
Yine imalat sanayi ile turizme yonelik ytb
sahibi miikelleflere belge kapsaminda insaat
islerine iliskin mal teslimi ve hizmet ifalar
2017-2025 yillart

vergisinden istisnadir. Kisacasi dogrudan veya

arasinda katma deger
dolayl olarak insaat sektorii birgok finansal/
vergisel tesvikten yararlanmaktadir. En basta
sOyledigimiz lizere bu kararlar sektoriin
yavaslamamas1 adma verilen kararlar olup,
arkasinda temel ekonomik durumlar vardir.
Kimi zaman ekonomik krizler, kimi zaman
pandemi kosullar1 nedeniyle ekonomik
tahriplerin en az seviyede kalmasi adina atilan

bir takim adimlardir.

Yine iilkeye doviz girisinin arttirilmasi ve
insaat sektoriiniin tesvik edilmesi amaciyla,
01/04/2017 tarihinden
girmek tizere 3065 Sayili Katma Deger Vergisi

itibaren ylriirlige

Kanunun 13/i madde hiikmii ile sektore
yonelik vergisel tesvik getirilmistir. insa edilen
igyeri ve konut satis bedelinin yurtdigindan
getirilecek doviz olarak 6denmesi sartiyla,
Tirkiye’de

yerlesmis olmayan yabanci

uyruklu gergek kisiler ile kanuni ve is merkezi




N
VERGi / )4

PUSULASI

Tiirkiye’de olmayan ve bir igyeri ya da daimi
temsilci vasitasiyla Tirkiye’de kazang elde
etmeyen kurumlara yapilan ilk teslimler,

katma deger vergisinden istisna kilimustir.

Diger taraftan 2010’lu yillarin basindan
itibaren {ilkemize yabanci yatirimci ¢ekmek
bu

yabancilardan belirlenen tutarlarda yatirim

adina bir takim adimlar atilirken,
yapanlara ikamet izni ve akabinde vatandaglik
elde etme haklar1 verilmistir. 5901 Sayil1 Tiirk
Vatandasligt Kanunu’nun 12’nci maddesi ve

mezkur Kanunun 46°’nc1 maddesine istinaden

cikartilan Tiirk Vatandagh@ Kanununun
Uygulanmasina [liskin Yo6netmelige®
gore,  yabancilarin istisnai olarak Tiirk

Vatandasligi kazanabilecegi hallerden biri
de; mezkur yonetmeligin 20/b hiikmiidiir.
06.01.2022 tarihi itibariyle Resmi Gazetede
yayimlanan ve yiiriirliige giren ilgili hiikiim
geregi 400.000 (13.06.2022 tarihinden Once
250.000) Amerikan Dolar1 veya karsilig1 doviz
tutarindaki taginmaz satin alinmasi halinde
istisnai  Tirk Vatandashgr kazanilabilir.
Yabancilara vatandaslik hakki taninmasi ile
beraber iilkemizden taginmaz alma yabancilar

icin cazip hale gelmistir.
Bu  dovizli

O6demelerin, tapu islemlerinin nasil yapilacagi

tasinmaz  satiglarinin,

T.C. Merkez Bankasinin hazirladigi Sermaye

Hareketleri Genelgesi ile agiklanmuistir.

Bu KDV

hesaplamaksizin yapilan tasinmaz satiglarin

yazimizda  yabancilara

ele alirken, diger taraftan Tiirkiye Cumhuriyeti

306.04.2010 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

Vatandagligi kazanimi i¢in getirilen bir takim
hukuki diizenlemeler ile olan farkliliklarina ve

dikkat edilmesi gereken hususlara deginecegiz.

1. YABANCILARA SATILAN
TASINMAZLARIN KDV KARSISINDAKI
YERI

Yabancilara yapilan gayrimenkul
satiglarinin katma deger vergisinden miistesna
olmast hususu, 3065 sayili Katma Deger
Vergisi Kanunun 13-i maddesine 08/03/2017
tarihli ve 30001

yayimlanarak eklenmis ve 01/04/2017 tarihi

sayili Resmi Gazetede

itibariyle yiiriirliige girmistir. ilgili hiikiim su
sekildedir;

“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
bendinde

belirtilenler hari¢ olmak iizere ¢alisma veya

birinci  fikrasimin 2 numaral

oturma izni alarak alti aydan daha fazla yurt
disinda yasayan Tiirk vatandaslari, Tiirkiye 'de
yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gergek
kisiler ile kanuni ve is merkezi Tiirkiye'de
olmayan ve bir igyeri ya da daimi temsilci
vasitasiyla Tiirkiye'de kazang elde etmeyen
kurumlara yapilan konut veya is yeri teslimleri

(Su

tasimadigr halde istisnanin uygulandiginin

kadar ki bentte ongoriilen sartlar

tespit edilmesi halinde zamaninda tahsil
edilmeyen vergi, vergi ziyai cezasi ve gecikme
faizinden miikellefile birlikte alici miiteselsilen

sorumludur. Istisna kapsaminda teslim alinan
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konut veya is yerinin (7394 sayuli kanunun 10
uncu maddesiyle degisen ibare ; Yiiriirliik:
01.05.2022) iic yil (6ncesi 1 yil)igerisinde
elden c¢ikarilmasi halinde zamaninda tahsil
edilmeyen verginin, 6183 sayili Kanunun 48
inci maddesine gore hesaplanan tecil faiziyle
birlikte tapu isleminden once elden ¢ikaran

tarafindan 6denmesi sarttir.) ”

Kanun hiikmiinden anlasilacagi iizere

yabancilara;

e konut ve isyeri disindaki arsa, arazi

teslimlerti,

e ikinci ve sonraki teslim mahiyetindeki

satiglar,

e bedeli TL olarak getirilerek konut veya

igyeri teslimleri,
icin bu istisnadan yararlanilamaz.

KDV 13/i hiikmiinde ifade edildigi iizere;
yabancilara yapilan ilk teslim mahiyetindeki
konut veya isyeri teslimlerinin bedelinin
doviz olarak Tiirkiye’ye getirilmesi sarttir.
Ayni zamanda KDV ’siz satis i¢in gayrimenkul
bedeli ile ilgili herhangi bir belirleme yoktur.

Katma Deger Vergisi Genel Uygulama
Tebliginin* (KDVGUT) 1I/B boliimiinde yer
alan 12.2. kisminda, bedelin doviz olarak
Tiirkiye’ye ne zaman getirilecegi ve nasil

tevsik edilecegi agiklanmustir.
1.1. Bedelin Ne Zaman Getirilecegi

Oncelikle bedelin en az yarismin satis

faturasi diizenlenme tarihinden 6nce, kalanin

426.04.2014 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanmigtir.
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ise 1 yil icerisinde getirilmesi gerektigi ifade
edilmistir. Tebligde bu sekilde ifade edilmekle
birlikte ne kadar dnce getirilecegine iliskin bir
belirleme yapilmamuistir. Sifir satis1 yapilarak
teslim edilecek gayrimenkuliin ingaat agamasi,
sektorlin yapisal sorunlarindan 6tlirli uzun
stirebilmektedir. Finansman saglamak isteyen
miiteahhitler gayrimenkullerin bir kismini
ingaat agsamasinda, hatta proje asamasinda
satiga sunmaktadir. Bu sekilde satis1 yapilan
gayrimenkul bedelleri, teslimden yillar 6nce
O0denmektedir. Bu sebeple yil belirlemesi
yapilmamasi1 isabetli olmakla birlikte bu
durum koétiiye de kullanilabilir. Yazimizin
ilerleyen bdliimlerinde bu konuya tekrar

deginilecektir.

Diger  taraftan  kanun  hiikkmiiniin
yayimlandig1 08/03/2017 tarihinden once
getirilen dovizler, bu istisna kapsaminda
Tirkiye’ye getirilen doviz olarak
degerlendirilmez. Ancak, belirli konut veya
is yeri almak amaciyla bu tarihten once
getirilen ve saticiya ddenen dovizler, tevsik
edilmek sartiyla istisna kapsaminda teslime
konu edilen konut veya isyerlerine iliskin

Tirkiye’ye getirilen déviz olarak kabul edilir.
1.2. Bedelin Tiirkiye’ye Getirildiginin
Tevsiki
Bedelin doviz olarak Tiirkiye’ye geldigi 4
yolla tevsik edilebilir.
dovizin

e Birincisi, Tiirkiye’deki

bankaya transfer edilmesi yolu olup, yapilan
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transfer islemi banka dekontu ile tevsik edilir.

e ikincisi, yurt disindaki bankalar
tarafindan verilen kredi kartlar1 ile 6deme
olup, yurt icindeki ilgili banka tarafindan

verilecek bir dekont veya yazi ile tevsik edilir.

e Uciinciisii, alicilar disindaki 3. Kisiler
tarafindan bankalar araciligiyla satici hesabina
yapilan doviz transferleri olup, banka dekontu
ve transferin alic1 adina gonderildigine dair

muvafakatname ile tevsik edilir.

e Dordiinciisii  ise, alict tarafindan
Tiirkiye’ye fiziki olarak getirilmesi olup, bu
durum giimriik idaresinden alinan belgeler

(nakit beyan formlari) ile tevsik edilir.

Diger taraftan dovizin Tiirkiye’ye getirildigi
yukaridaki sekilde tevsik edilmis olmasi
sartiyla, doviz olarak getirilen bedel Tiirk
Liras1 veya doviz olarak saticiya 0denebilir.
Ancak bu 6demenin de yine banka kanaliyla

yapilmasi gerekmektedir.

2. TASINMAZ EDINILMESI
YOLUYLA VATANDASLIK KAZANIMI

Turk

Uygulanmasina liskin Yonetmeliginin, “Tiirk

Vatandasligi Kanununun
Vatandashginin Istisnai Olarak Kazanilmasi,
Basvuru I¢in Gerekli Belgeler Ve Yapilacak
Islemler” baslikli 20’nci maddesinin ikinci
fikrasinin (b) bendinde ifade edilenler Tiirk
Vatandash@ kazanirlar. {lgili hiikiim 6/1/2022
tarihi itibariyle yiiriirliige girmis olup, bentte
gecen 400.000 Amerikan Dolari
13/06/2022 tarihine kadar 250.000 Amerikan

ifadesi

3 11.08.1989 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

Dolart olarak yiiriirliikte kalmistir. S6z konusu

bent hiikkmii su sekildedir;

“b) En az 400.000 Amerikan Dolari veya
karsihgr doviz tutarindaki  kat miilkiyeti
veya kat irtifaki kurulmus ya da iizerinde
yapt bulunan arsa vasifli tasinmazi tapu
kayitlarina ti¢ yil satilmamasi serhi koyulmak
sartivla satin aldigi veya kat miilkiyeti ya da
kat irtifakt kurulmus, en az 400.000 Amerikan
Dolart veya karsihigi doviz tutart pesin olarak
yatirtlan ve tapu siciline ii¢ yil stireyle devir ve
terkini yapilmayacag taahhiidii serh edilmek
sartiyla noterde diizenlenmis sozlesme ile
tasinmazin satisinin  vaat edildigi  Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca
tespit edilen”.

Yukaridaki hiikiimden anlasilacag: iizere;

kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus

taginmaz haricinde,

e Konut ve isyeri disinda lizerinde yap1

bulunan arsa vasifli tasinmaz satisi,

e Ikinci teslim mahiyetindeki tasinmaz

satisi,

yapilan kisiler de, bedelin en az 400.000
ABD Dolar1 olmasi sartiyla vatandaslik elde

edebilirler.

2.1. Yabancilarin Tasinmaz Satin Alma

Siireci

Tiirk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda
32 Sayili Kararin® 8/3 madde hiikmiinde,
Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik
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bag1 bulunmayan Tiirkiye’de yerlesik kisilerin
alict olduklar1 gayrimenkul sozlesmelerinde
bedelin doviz olarak kararlastirilabilecegi

ifade edilmistir.

Yabancilarin vatandaglik kazanimi
icin veyahut vatandaslik elde etmeksizin
tasinmaz edinimlerinde 6demeleri gereken
doviz miktarinin nasil 6denecegi, tevsik
edilecegi, tapu islemlerinin nasil yapilacagina
iliskin aciklamalar T.C. Merkez Bankasinin
hazirladig1 Sermaye Hareketleri Genelgesinin

13’ncii maddesi ile agiklanmustir.

Yabancilarin Tirkiye’de satin aldiklari
gayrimenkul bedellerini mutlak suretle doviz
olarak O0demeleri gerekmektedir. Ancak bu
doviz aliciya degil TCMB’ye dogrudan veya
banka kanaliyla dolayli olarak satilmali ve
karsiliginda “doviz alim belgesi” (DAB)
alinmasi gerekmektedir. DAB’da yer alan TL

tutar ise alic1 tarafindan satictya 6denmektedir.

DAB’1

icerisinde

diizenleyen banka, ayn1 giin

kayith elektronik posta (kep)
tizerinden ilgili tapu idaresine belgeyi gonderir.
Bundan sonra tapu islemlerinin baslamasi i¢in

basvuru yapilabilir.

Diger taraftan Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi
Bagkanliginin 2019/1 sayili Genelgesinde;
yabancilarin  vatandaglik amaciyla olsun

olmasin taginmaz edinimlerinde gayrimenkul
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degerleme raporu aranacagi ve bu raporlarin
3 aylik siireye tabi olacag: ifade edilmistir.
Boylelikle yabancilarin edindigi tasinmaz
bedellerinin farkli amaglarla belirlenmesinin

de oniine gecilmektedir.

3. KDV VE VATANDASLIK KAZANIMI

HUKUKI DUZENLEMELERI
BAKIMINDAN YABANCILARA
SATILAN TASINMAZLARIN
KARSILASTIRILMASI

Tasinmaz edinimlerinde KDV istisnasi
ile Vatandaslik kazanimi igin gerekli olan
sartlar belli durumlarda birbirine benzer
iken farkliliklar Ik

teslim mahiyetinde olmayan satiglar igin

da bulunmaktadir.

KDV hesaplanmas1 gerekirken bu durumun
vatandaslik kazanilmasina engel olmamasi,
tizerinde yap1 bulunan arsa vasifli taginmazin
vatandaghk kazanimma engel degilken
KDV’siz satisa engel olmasi, yine KDV
istisna hiikiimlerinde herhangi bir bedel
belirlenmemis iken vatandaglik kazaniminda
satig bedellerinin toplaminin en az 400.000
ABD dolar1 olmas1 gerekliligi, en Onemli
farkliliklaridir. Yabancilarin iilkemizde satin
aldiklar1 tasinmazlarin, KDV 13/i istisnasi
ile vatandaglik kazanimindan yararlanip
yararlanamayacaklari,  taginmazin  cinsi-
bedel farkliliklar1 vs. gibi durumlar bazinda

asagidaki tabloda gosterilmistir.
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KDV istisnas (Fiilen
Tasinmaz Cinsi / Ayirt Edici Farkhiliklar teslim edilmis olmasi Vatandashk Kazanimi
sartiyla)

Konut yararlanir yararlanir
Isyeri yararlanir yararlanir
Yap1 ruhsatinda konut, diikkan, ofis, biiro,
rezidans, apart daire, devre miilk ve benzeri olarak yararlanir yararlanir
tanimlananlar
Kat miilkiyetli tasinmaz yararlanir yararlanir
Kat irtifakli taginmaz yararlanir yararlanir
Uzerinde yap1 bulunan arsa vasifli tasmnmazlar yararlanamaz yararlanir
Uzerinde yap1 bulunmayan arsa yararlanamaz yararlanamaz
Tarla yararlanamaz yararlanamaz

1 veya 1°den fazla taginmaz
Satis Bedeli Bedelin 6nemi yok edinimi ile toplamda en az

400.000 ABD Dolar1

[lk Teslim yararlanir yararlanir
ikinci ve Sonraki Teslimler yararlanamaz yararlanir

4. OZELLIK ARZ EDEN DURUMLAR

Son yillarda yabancilarin iilkemizden

tasinmaz  edinmelerinin  amaci, yatirim
olmakla beraber bunun getirdigi vatandashk
kazanimindan da faydalanmak istemeleridir.
Yabancilarin taginmaz satin almalar1 sartiyla
vatandaslik  kazanimlar1  hi¢  siliphesiz
en cok insaat sektOriini mutlu etmis ve
canlandirmistir. Sektor tarafindan yabancilara
belli dahilinde

KDV’siz olarak yapilmaktadir. Ancak sunu

yapilan satislar, sartlar

hatirlatmakta fayda goriiyoruz; tasinmaz
edinme yoluyla vatandaslik kazanimi igin
gerekli sartlar ile KDV istisnast hiikiimleri
birbirine paralel olmakla beraber ayristig
Burada o6zellikle dikkat

edilmesi gereken hususlara ve gozden kagan

durumlar vardir.

hususlara deginilecektir.

4.1. Bedelin Doviz Olarak Tiirkiye’ye
Getirilmesi ile DAB iliskisi

TCMB’nin Hareketleri

Genelgesine gore, yabancilar gayrimenkul

Sermaye

edinmeden Once doviz satis1t  yapmalar
gerekmektedir. Tapu midirliikleri de bu
DAB’a gore yabancilar i¢in islem yapmaktadir.
Tapu Midiirliikleri DAB ve degerleme raporu
olmaksizin islem yapmazken, belgenin varlig
onlar i¢in yeterlidir. Bankalar ise DAB’1
yabancimiisteriye verirken herhangi bir sekilde
dovizin kaynagmi, siipheli islem bildirim
yiikiimliiliikleri disinda sorgulamamaktadir.
Kisacast yabancilarin  tasinmaz  edinimi
icin DAB yeterli goriilmektedir. Peki DAB,
bedelin iilkeye doviz olarak getirildigini tek

basina gosterir mi?
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KDV Genel Uygulama Tebligine gore,
tasinmaz bedelinin Tirkiye’ye doviz olarak
getirilmesi gerekmektedir. Alic1 tarafindan
Tiirkiye’deki kendi banka hesabmna veya
saticinin Tiirkiye’deki banka hesabina transfer
edilmesi halinde banka dekontu ile veyahut

doviz kredisi

ediniliyorsa yurti¢i ilgili banka tarafindan

kullanim1 ile gayrimenkul
verilen dekont tevsik edilir. Doviz miktari
iilkeye fiziki (banknot) olarak getirildiyse
giimriik idaresinden alman nakit beyan
formlar1 ile tevsik edilmesi gerekmektedir.
Son zamanlarda vatandaslik elde etmek igin
yapilan taginmaz satislarinda, sirketler DAB’1
kendilerince yeterli gormektedir. Ancak KDV
mevzuati agisindan yeterli goriilmemektedir.
DAB dovizin iilkeye yurtdigindan getirildigini
tek basina gostermez. Soyle ki; Tiirkiye’de is
yapan bir yabancinin, iilke ticaret hacminin
icerisinde yer alan paray1 kullanmasi yoluyla
veyahut yurti¢inde is yapan bir tanidigindan
aldig1 doviz borcu ile DAB almis olabilir.

Ayrica KDV’den istisna sekilde satis yapan
bu insaat firmalar1 bu belgeler ile KDV iade
alacaginda bulunduklarinda, iade almakta
zorlanacaklari dainkaredilemez. Diger taraftan
hem satic1 hem de alici, miiteselsil sorumluluk

geregi vergi tarhiyati ile karsilasabileceklerdir.

4.2. Bedelin Doviz Olarak Tiirkiye’ye

Getirilme Zamani

ifade

teslim mahiyetinde

Yazimizin oOnceki bolimlerinde

ilk
yabancilara KDV hesaplamaksizin yapilan

ettigimiz  iizere,

konut veya isyeri teslimlerinde bedelin en
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az yarisinin fatura tarihinden Once doviz
olarak Tirkiye’ye getirilmesi gerekmektedir.
Ancak ne kadar once getirilecegine iliskin bir
belirleme bulunmamaktadir. Hal boyle olunca
alict 10 yil (kanun hiikmiiniin yayimlandig:
08/03/2017 tarihinden 6nce getirilen dovizler
hari¢) 6ncesinde getirilen doviz bedelini dahi
tevsik i¢in kullanabilir. Soyle ki; yukarida
ifade ettigimiz lizere, yabancilarin son yillarda
tilkemizde gayrimenkul edinmelerinin asil
amact ve odaklandiklar1t husus vatandaslik
kazanimidir. Tasinmaz edinimi i¢in tapu idaresi
ise DAB’1 ve degerleme raporunu yeterli
gormektedir. Hal bodyle olunca yabancilar
kendileri i¢gin DAB’1 yeterli gérmektedirler.
Ancak KDV iadelerinde bedelin “Tiirkiye’ye
doviz olarak getirilmis” olmasi gerektigi ile
karsilasinca durumun farkina varmaktadirlar.
Bu durumu asmanin bir yolu ise, alicinin
ilkeye daha once getirdigi doviz var ise bunlar
ile tevsik edilebilir. Onceden gelen paranin,
taginmaz satisi ile bir iligkisi olup olmadigi ise
muamma olup, sartlarin saglamasi agisindan
yeterli goriilmektedir. Bu sebeple ucu agik
olan “Onceden” ifadesinin daha belirgin hale

getirilmesi vergi idaresinin faydasinadir.
SONUC
Yabancilar en az 400.000 ABD dolar

veya karsiligit doviz miktart ile taginmaz
edinerek Tiirkiye Cumhuriyeti vatandagligini
kazanmaya hak sahibi olmaktadirlar. Bu
kazanim ise fiiliyatta en ¢ok sifir yas denilen
konut edinimi yoluyla olmaktadir. Bu sebeple

ozellikle konut tireticisi miiteahhit firmalarin
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bir ¢ogu hedef portfdylerine yabancilar
Hatta

ofis agarak veya yurtdist acente firmalar

konumlandirmisglardir. yurtdisinda
araciligiylatasinmazlarinipazarlamakta,bunun
yaninda Tirkiye Cumhuriyeti Vatandashigini
da tirnak icerisinde pazarlamaktadirlar. Bu
amagla operasyonlarinda vatandaglik islemleri
masalarini da kurmuslardir. Yabancilardan
aldiklar1 vekaletname ile islemleri onlar adina
yirtitmektedirler. Bu islemleri yiiriitiirken
tapu islemleri i¢in oncesinde, dovizleri banka
Merkez
Bankasina satarak karsiliginda DAB alirlar.
Akabinde

sonrasinda vatandaslik basvuru islemlerine

kanaliyla Tiirkiye Cumhuriyeti

ise tapu islemleri ylritiiliir,

gegilir.

Diger yandan yabancilara yapilan konut/
igyeri satislari, bedelin Tiirkiye’ye doviz
olarak getirilmesi sartryla KDV den istisnadir.
Bedelin Tiirkiye’ye getirilmesi ise banka
dekontlartyla veyahut giimrilk nakit beyan

formlari ile tevsik edilebilir.

Kisacast yabancilar Tirkiye’den hem
KDV’siz gayrimenkul alirken hem de
vatandaslik kazanmaktadirlar. Ancak

vatandaslik kazanimi i¢in en az 400.000 ABD
dolariveyakarsiligidovizmiktariin TCMB’ye
satigini belgelendiren DAB yeterli goriilmekte
iken, KDV siz satis icin yeterli degildir. Cogu
miiteahhit firmanin ise asil yogunlastigi husus,
taginmazin pazarlama ve satisi oldugundan bu
hususu gézden kagirmaktadirlar. Her ne kadar
KDV’siz satis i¢in sartlart saglamadiginin

sonradan tespiti halinde satic1 firma ile alict

miiteselsilen sorumlu olsa dahi vergi idaresinin
ilk bagvuracag kisinin satict firma olacagi da
bir gercektir.
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