Dar mukellefin is yeri kira gelirinin beyani hk.
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Konu : Dar miukellefin gayrimenkul sermaye iradi beyani

ilgide kayith dzelge talep formu ve dilekcede; ... tarafindan sahsiniza verilen vekaletname ile adi
gecenin kira gelirlerini toplayarak banka hesabina yatirdiginizi belirterek, isyeri olarak kullanilan
gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerine ait verginin, kesinti yoluyla 6dendiginden bahisle, mesken
kira gelirleri dolayisiyla verilecek yillik gelir vergisi beyannamesine, tevkifata tabi isyeri kira gelirlerinin

dahil edilip edilmeyecegi hususunda Baskanhdimiz goriist talep edilmektedir.
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01/01/1991 tarihinden gecerli olmak Uzere uygulanmakta olan "Tirkiye Cumhuriyeti ile isvec
Kralligi Arasinda Gelir Uzerinden Alinan Vergilerde Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmasi" nin

"Gayrimenkul Varliklardan Elde Edilen Gelir" baslikli 6 nci maddesinde;

"1. Bir Akit Devlet mukiminin diger Akit Devlette bulunan gayrimenkul varlklardan elde ettigi

gelir (tarim veya ormanciliktan elde edilen gelir dahil), bu diger Devlette vergilendirilebilir.

2. "Gayrimenkul varlik" terimi, bahse konu varligin yer aldigi Akit Devletin mevzuatina gére
tanimlanacaktir. Terim her hallikarda gayrimenkul varliga mdteferri varliklari, tarim ve ormancilikta
kullanilan araclari ve hayvanlari, her cesit dalyanlari, 6zel hukuk hikimlerinin uygulanacagi gayrimenkul
mudilkiyetine iliskin haklari, gayrimenkul intifa haklarini ve maden ocaklarinin, kaynaklarin ve diger dogal
kaynaklarin isletme hakkindan veya isletiimesinden dogan sabit, ya da degisken 6demeler (listiindeki

haklari kapsayacaktir; gemiler, vapurlar ve ucaklar gayrimenkul varlik sayilmayacaktir.

3. 1 inci fikra hikidmleri, gayrimenkul varligin dogrudan kullanimindan, kiralanmasindan veya

diger herhangi bir sekilde kullanimindan elde edilen gelire uygulanacaktir."

hikUmleri yer almaktadir.

Buna gore, Anlasmanin 6 nci maddesinin ilk fikrasinda; bir Akit Devlet mukiminin diger Akit
Devlette bulunan ve 2 nci fikrada tanimlanan gayrimenkul varliklardan elde ettigi gelirlerinin
vergilendirme hakkinin gayrimenkuliin bulundugu devlete ait oldugu kurali getirilmistir. Dolayisiyla, isvec
mukimi olmaniz durumunda, Turkiye'de bulunan gayrimenkulleriniz dolayisiyla elde ettiginiz kira
gelirlerini, Anlasmanin 6 nci maddesinin ilk fikrasi uyarinca Turkiye'nin de vergileme hakki bulunmakta
olup vergilendirmenin ic mevzuatimiz hitkumleri cercevesinde yapilmasi gerekmektedir. Bu sekilde
Turkiye'de 6deyeceginiz vergi ise Anlasmanin 23 Uncii maddesinin 2 nci fikrasi kapsaminda isvec'te
Tarkiye kaynakli gayrimenkul kira gelirleri dahil toplam kazanclar Uzerinden 6denecek vergilerden

mahsup edilebilecektir.

Diger taraftan, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 3 inci ve 4 Uncli maddelerinde Tlrkiye'de
yerlesme ve tam mukellefiyet, 6 nci maddesinde ise dar mukellefiyet esasi dizenlenmis olup, 3 Uncu
maddesinde, Turkiye'de yerlesmis olan gercek kisilerin Turkiye icinde ve disinda elde ettikleri kazang ve

iratlarin tamami Uzerinden vergilendirilecekleri hUkim altina alinmis, 4 nct maddesinde de;

"Asagida yazili kimseler Tiirkiye'de yerlesmis sayilir.
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1. ikametgéhi Tiirkiye'de bulunanlar (ikametgdh, Kanunu Medeninin 19'uncu ve mliiteakip

maddelerinde yazili olan yerlerdir),;

2. Bir takvim yili icinde Tirkiye'de devamli olarak alti aydan fazla oturanlar (Gecici ayrilmalar

Tlrkiye'de oturma siresini kesmez.)"

hikmd yer almakta olup, ayni Kanunun 6 nci maddesinde, "Tlrkiye'de yerlesmis olmayan gercek

kisiler sadece Tlrkiye'de elde ettikleri kazanc ve iratlar tzerinden vergilendirilirler."

hikmuUne yer verilmistir.

Mezk{r Kanunun 70 inci maddesinde, ayni maddede bentler halinde sayillan mal ve haklarin
sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya

verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu hikme baglanmistir.

Kanunun 21 inci maddesinde ise, "Binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili
icinde elde edilen hasilatin 1.500.000.000 lirasi gelir vergisinden mdstesnadir. (290 Seri No.lu Gelir
Vergisi Genel Tebligi ile 2016 yili icin 3.800-TL) /stisna haddi lizerinde hasilat elde edilip beyan

edilmemesi veya eksik beyan edilmesi halinde, bu istisnadan yararlanilamaz.

Ticari, zirai veya mesleki kazancini yillik beyanname ile bildirmek mecburiyetinde olanlar ile
istisna haddinin (zerinde hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri
veya birlikte elde ettigi (cret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazanc ve
iratlarinin gayri safi tutarlan toplami 103 tncli maddede yazili tarifenin Gc¢lncu diliminde lcret gelirleri

icin yer alan tutari asanlar bu istisnadan faydalanamazlar." hikmua yer almaktadir.

Buna gore, istisna uygulamasi sadece konut olarak kiraya verilen gayrimenkullerden elde edilen
gelirler icin s6z konusu olacak, isyeri kira gelirine istisna uygulanmayacaktir. Bir mukellefin, birden fazla

konuttan kira geliri elde etmesi halinde, istisna kira gelirleri toplamina bir defa uygulanacaktir.
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Yine ayni Kanunun 94 (ncl maddesinin birinci fikrasinda, kimlerin tevkifat yapacagi belirtilmis
olup, s6z konusu fikranin (5/a) bendinde, 70 inci maddede yazili mal ve haklarin kiralanmasi karsiligi
yapilan 6demelerden (2009/14592 sayili B.K.K uyarinca) % 20 oraninda gelir vergisi tevkifati yapilacagi

hikme baglanmistir.

Kanunun "Toplama Yapilmayan Haller" baslikli 86 nci maddesinin birinci fikrasinin (2) numaral
bendinde de, dar mukellefiyette, tamami Turkiye'de tevkif suretiyle vergilendirilmis olan Ucretler, serbest
meslek kazancglari, menkul ve gayrimenkul sermaye iratlar ile diger kazang ve iratlar igin yillik
beyanname verilmeyecedi, diger gelirler icin beyanname verilmesi halinde bu gelirlerin beyannameye

dahil edilmeyecedi belirtilmistir.

Yukarida yer alan hikim ve aciklamalar uyarinca, gelirin elde edildigi dénemde ..." in isvec'de
ikamet ettigini belirtir, isvec yetkili makamlarindan alinmis mukimlik belgesi ve ilgili yillarda alti aydan
fazla sireyle Tirkiye'de bulunmadiginin Emniyet Mudarligid'nden alinacak bir belge ile tevsiki sartiyla,
tamami Tarkiye'de tevkif suretiyle vergilendirilmis gayrimenkul sermaye iratlari icin ilgili dénem
bakimindan dar mdukellefiyet esasina goére vergilendirilecek olmasi nedeniyle vyillik gelir vergisi

beyannamesi verilmesine gerek bulunmamaktadir.

Ote yandan, gayrimenkullerini konut olarak kiraya vermesi sonucu elde edecedi konut kira
gelirinin Gelir Vergisi Kanununun 21 inci maddesinde belirtilen istisna tutarini (2016 yih icin 3.800-TL)
asmasi halinde elde edilecek gelirin gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan edilmesi gerekmektedir.
Ancak istisna haddinin Uzerinde hasilat elde edenlerden, beyani gerekip gerekmedigine bakiimaksizin
ayri ayri veya birlikte elde ettigi Gcret, menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazancg
ve iratlarinin gayri safi tutarlar toplami 103 Gncl maddede yazili tarifenin Gglnca diliminde Ucret gelirleri
icin yer alan tutart (2016 vyih icin 110.000-TL) asmasi halinde s6z konusu istisnadan

faydalaniimayacaktir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayil Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) Inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu ézelge

gecersizdir.
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(***) Talebiniz lzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz dolayisiyla
vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin gecikme faizi

hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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