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ilgide kayitlh dzelge talep formunuzda, Almanya'da yerlesik bir Tiirk vatandasi olarak Almanya'da
vergilendirildiginizi, Turkiye'de bulunan gayrimenkuliiniizi de konut olarak kiraya verdiginizi belirterek,
elde edilen gayrimenkul sermaye iradinin vergilendiriimesi hakkinda bilgi talep ettiginiz anlasiimis olup,

Baskanligimiz gortsleri asagida aciklanmistir.
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GELIR VERGIiSi KANUNU YONUNDEN:

193 sayil Gelir Vergisi Kanununun 3 Uncl ve 4 Uncl maddelerinde Turkiye'de yerlesme ve tam
mukellefiyet, 6 nci maddesinde ise, dar mukellefiyet esasi dizenlenmis olup, 3 Uncl maddesinde,
Tarkiye'de yerlesmis olan gercek kisilerin Turkiye icinde ve disinda elde ettikleri kazanc ve iratlarin

tamami Uzerinden vergilendirilecekleri hikim altina alinmis, 4 iincli maddesinde de;

"Asagida yazili kimseler Tirkiye'de yerlesmis sayilir.

1. [kametgéhi Tirkiye'de bulunanlar (ikametgdh, Kanunu Medeninin 19'uncu ve mliteakip

maddelerinde yazili olan yerlerdir),;

2. Bir takvim yili icinde Tlrkiye'de devamli olarak alti aydan fazla oturanlar (Gecici ayrilmalar
Tlrkiye'de oturma slresini kesmez)"hikmuine yer verilmis ve ayni Kanunun 6 nci maddesinde,
"Tlrkiye'de yerlesmis olmayan gercek kisiler sadece Tlrkiye'de elde ettikleri kazanc ve iratlar lzerinden

vergilendirilirler." denilmistir.

Mezk(r Kanunun 70 inci maddesinde, ayni maddede bentler halinde sayilan mal ve haklarin
sahipleri, mutasarnflan, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilan tarafindan kiraya

verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu hikme baglanmistir.
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Ayni Kanunun 21 inci maddesinde; "Binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili
icinde elde edilen hasilatin (2015 yili icin) 3.600-TL'si gelir vergisinden miistesnadir. Istisna 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
(6322 sayili kanunun 5. maddesiyle degisen ibare; Yrurlik: 15.06.2012 [01.01.2013 tarihinden sonra
elde edilecek gelirlere uygulanmak Uzere]) istisna haddinin (zerinde hasilat elde edenlerden, beyani
gerekip gerekmedigine bakilmaksizin ayri ayri veya birlikte elde ettigi lcret, menkul sermaye iradi,
gayrimenkul sermaye iradi ile diger kazang ve iratlarinin gayrisafi tutarlari toplami 103 (nclii maddede
yazili tarifenin dcldncu diliminde dcret gelirleri icin yer alan tutari (2015 yili gelirleri icin: 106.000-TL)

asanlar bu istisnadan faydalanamazlar." hukmu yer almaktadir.

Yine ayni Kanunun "Toplama Yapilmayan Haller" baslikli 86 nci maddesinin birinci fikrasinin (2)
numarali bendinde de, dar mukellefiyette, tamami Tulrkiye'de tevkif suretiyle vergilendirilmis olan
Ucretler, serbest meslek kazanclari, menkul ve gayrimenkul sermaye iratlar ile diger kazancg ve iratlar
icin yillk beyanname verilmeyecegdi, diger gelirler icin beyanname verilmesi halinde bu gelirlerin

beyannameye dahil edilmeyecedi belirtilmistir.

Yukarida yer alan hikim ve aciklamalar cercevesinde; Turkiye'de bulunan gayrimenkullndzin
konut olarak kiraya verilmesine bagl olarak elde ettiginiz konut kira geliri, ilgili yil icin belirlenen istisna

tutarini asmasi halinde, i¢ mevzuatimiz yéoninden verginin konusuna girmektedir.

Diger taraftan; Almanya mukimi bulunmaniz nedeniyle, s6z konusu gelirin beyani hususunda,
"Tlirkiye Cumbhuriyeti ile Almanya Federal Cumhuriyeti Arasinda Gelir Uzerinden Alinan Vergilerde Cifte

Vergilendirmeyi ve Vergi Kacakcihgini Onleme Anlasmasi" hitkiimlerinin sakli kalacagi tabiidir.
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CIFTE VERGILENDIRMEYi ONLEME ANLASMALARI YONUNDEN:

"Tlrkiye Cumbhuriyeti ile Aimanya Federal Cumhuriyeti Arasinda Gelir Uzerinden Alinan Vergilerde
Cifte Vergilendirmeyi ve Vergi Kacakciligini Onleme Anlasmasi" 01.01.2011 tarihinden itibaren
uygulanmaya baslanmistir. Anlasmanin "Gayrimenkul Varliklardan Elde Edilen Gelir" bashkli 6 nci

maddesinde;

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

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

2. "Gayrimenkul varlik" terimi, s6z konusu varligin bulundugu Akit Devletin mevzuatina gére
tanimlanacaktir. Terim her haliikarda gayrimenkul varliga mdteferri varliklari, tarim (balik dretimi ve
yetistiriciligi dahil) ve ormancilikta kullanilan araclari ve hayvanlari, &6zel hukuk hikimlerinin
uyqgulanacagi gayrimenkul mdlkiyetine iliskin haklari, gayrimenkul intifa haklarini ve maden ocaklarinin,
kaynaklarin ve diger dogal kaynaklarin isletiimesi veya isletme hakki karsiliginda dogan sabit ya da
degisken o6demeler Ulzerindeki haklari kapsayacak;, gemiler ve ucgaklar gayrimenkul varlik olarak

degerlendirilmeyecektir.

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

diger herhangi bir sekilde kullanimindan elde edilen gelire uygulanacaktir.

4. 1 inci ve 3 dncu fikra hikidmleri ayni zamanda, bir tesebblisiin gayrimenkul varliklarindan elde
edilen gelir ile serbest meslek faaliyetlerinin icrasinda kullanilan gayrimenkul varliklardan elde edilen

gelire de uygulanacaktir." hukimleri yer almaktadir.
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Buna gobre, anilan maddenin birinci fikrasinda; bir Akit Devlet mukiminin diger Akit Devlette
bulunan ve ikinci fikrada tanimlanan gayrimenkul varliklardan elde ettigi gelirlerinin vergilendirme
hakkinin gayrimenkulin bulundugu kaynak devlete ait oldugu belirtilmistir. Ancak; yine birinci fikra,
gayrimenkul kira gelirleri Gzerinden mukim olunan devletin vergileme hakkini da korumustur. Sonug
olarak, Anlasmanin ilgili hUkmU uyarinca, gayrimenkulinuzin Turkiye'de bulunmasi nedeniyle elde
ettiginiz kira gelirlerini vergilendirme hakki kaynak devlet olarak Turkiye'ye ait oldugundan, bu gelirlerin
ic mevzuat hukimlerimiz uyarinca, Turkiye'de vergilendiriimesi gerekmektedir. Ancak, Almanya mukimi

olmaniz nedeniyle s6z konusu kira geliriniz Uzerinden Almanya'nin da vergi alma hakki bulunmaktadir.

Bu durumda ortaya cikacak bir cifte vergilendirme ise, Anlasmanin 22 nci maddesinin ikinci fikrasi
hikUmlerine gore, elde edilen kira gelirleri sebebiyle Turkiye'de éddenen vergilerin Almanya'da ddenecek
vergilerin hesaplanmasina esas olan matrahin disinda birakiimasi (istisna yéntemi uygulanmasi) suretiyle
giderilecektir. Ancak, anilan fikranin (d) bendi uyarinca, Almanya'da vergiye tabi baskaca gelirinizin
olmasi durumunda, Almanya artan oranli vergi oranini belirlerken, vergiden istisna edilmis gelir

unsurlarini da matrah toplaminda dikkate alabilecektir.

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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