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Ikinci Konut Vergisi (Zweitwohnsitzsteuer) —
Ne Zaman Uygulanir ve Nasil Kacinilir

ikinci konut vergisinin ne oldugu, kimin bunu 6demesi gerektigi ve bunu yasal olarak
nasil kacinabileceginiz.

Deutsche Begriffe: Zweitwohnsitzsteuer | Zweitwohnung | Hauptwohnsitz | Nebenwohnung |
Meldepflicht

Zweitwohnsitzsteuer Nedir?

Zweitwohnsitzsteuer (ayrica Zweitwohnungssteuer olarak da adlandirilir),
Hauptwohnsitz (birincil ikamet yeri) ek olarak bir Nebenwohnung (ikinci konut) varsa
0demeniz gereken bir belediye vergisidir. Tum sehirler bu vergiyi almazlar — ancak
giderek daha fazlasi aliyor.

Vergi, insanlarin daha ucuz bir belediyede birincil ikametgah olarak kayitli oimalarini,
ancak aslinda baska yerde yasamalarini 6nlemeyi amaclamaktadir. Bunun nedeni, gelir
vergisi payinizi alan belediyeyi Hauptwohnsitz belirlemesidir.

Zweitwohnsitzsteuer Kimi Odemek Zorundadir?

Asagidaki durumlarda vergiyi 6dersiniz:
* Bir sehirde Hauptwohnsitz olarak kayitl oldugunuzda VE

» Baska bir sehirde (bu vergiyi alan) Nebenwohnung sahibi oldugunuzda

Tipik Durumlar

+ ise gidip gelenler — Aile ile birincil konut, isyerinde ikinci konut
» Ogrenciler — Ebeveynler ile birincil konut, tiniversite sehrinde oda
* Hafta sonu ise gidip gelenler — Bir sehirde calisma, baska bir sehirde aile

» Tatil dairesi — Turist sehrinde kendi tatil dairesi (orada nadiren yasasaniz da!)



Istisnalar (sehre gore degisir)

* Evli kisiler — Mesleki nedenlerle ikinci konut bircok sehirde muaftir (2005 BVerfG
karari uyarinca)

» 18 yas alt1 kisiler — Cogu sehirde vergi yok
* Bakim evi sakinleri — Siklikla muaf

» Dusiuk gelirli 6grenciler — Bazi sehirler indirim saglar

Vergi Ne Kadardir?

Zweitwohnsitzsteuer tipik olarak yillik net kiranin %5-18'i olur:

Sehir Vergi Orani

Minchen Net kira %9

Berlin %15

Hamburg %8

Koln %10

Frankfurt %10

Dusseldorf %10

Konstanz %18 (en yUkseklerden biri)
Freiburg %12

Dortmund %12

Hesaplama Ornegi
Berlin'de ikinci konut, aylik net kira €600:

* Yillik kira: 600 x 12 = €7.200
* Berlin vergi orani: %15
» Zweitwohnsitzsteuer: 7.200 x 0,15 = €1.080/yi1l (= €90/ay)

Sahip olunan emlak icin: Kira yerine takdir edilen kira (yerel karsilastirmali kira
degeri) kullanilr.

Kayit ve Odeme



Ne Zaman Kayit Olmaliyim?

Bir Zweitwohnung isgal ettiginizde, kayit ofisine 14 gun icinde kayit olmalisiniz
(Meldepflicht). Kayit ofisi daha sonra vergi dairesine bildirir.

Vergi Degerlendirme Bildirimi
» Vergi dairesi size bir vergi degerlendirme bildirimi gonderir
» Vergi genellikle yillhik olarak veya uc¢ ayhk olarak alinir

* Banka transferi veya otomatik 6deme yoluyla 6deme

Kayit Olmazsam Ne Olur?
* Meldepflicht ihlali icin para cezasi (€1.000'e kadar)

* Tim kacirilan yillar icin geri vergi odemesi

* Kasitl kayit olmama durumunda vergi kacakciligi (cezai sonuclar)

Vergiyi Nasil Kacinabilirim?

1. ikinci Konutunuzu Birincil Konut Yapin

Zweitwohnung'unuzu Hauptwohnsitz olarak kayit ettirin — o zaman vergi uygulanmaz.
Not: Hauptwohnsitz'iniz belirler:

* Yetkili vergi dairesi
* Oy hakki (belediye secimleri)
* Arac kaydi

* Cocuk yardimi ofisi

2. Konutu Kayittan Sil
Artik Zweitwohnung'a ihtiyaciniz yoksa — kayittan silin.

3. istisna Isteyin

Bircok sehirde bir istisna isteyebilirsiniz:

» Dusik gelir icin (belirli bir esigin altinda)

* Evli kisiler icin mesleki nedenlerle gerekli ikinci konut icin (BVerfG karari)

 Ogrenciler icin (bazi sehirlerde, 6rn. ebeveynler konutu sagliyorsa)



4. Vergiyi Is Giderleri Olarak DUsun

Eger Zweitwohnung mesleki olarak gerekli ise, vergiyi vergi beyannamenizde is
giderleri olarak disebilirsiniz (cift hane, § 9 EStG):

» Kosul: Birincil ikamet yerinde ayri hane

« isyeri konutu icin maksimum €1.000/ay indirilebilir

* Ayrica haftalik ev dénis icin ise gidis maliyetleri indirilebilir

Zweitwohnsitzsteuer ve Yabancilar

Yaygin Durumlar

* Yeni gocmenler — Memleketinde birincil konut, Almanya'da daire —» Genellikle
Zweitwohnsitzsteuer yok, ¢inkl Alman dairesi Almanya'daki tek ikamet yerinizdir ve
Hauptwohnsitz sayilr

* Baska sehirde aile — A Sehrinde partner, B Sehrinde calisma — B Sehrinde
Zweitwohnsitzsteuer mumkuUn (evli kisiler icin siklikla istisna)

* Yurtdisindan égrenciler — Universite sehrindeki daire Hauptwohnsitz'inizdir -
vergi yok

ipucu

Almanya'daki ilk konutunuzu her zaman Hauptwohnsitz olarak kayit ettirin.
Yalnizca daha sonra baska bir sehirde ikinci bir konut alirsaniz Zweitwohnsitzsteuer
ilgili hale gelir.

Sik Sorulan Sorular

Tatil Dairesi icin de Vergi Odiiyorum Mu?

Evet — eger tatil dairesi Zweitwohnsitzsteuer alan bir sehirde bulunuyorsa ve onu
kendiniz kullaniyorsaniz (kiraya vermiyorsaniz). Uclinci sahislara devamh olarak
kiralama s6z konusu oldugunda, vergi genellikle gecerli degildir.

Hauptwohnung ve Nebenwohnung Arasindaki Fark Nedir?

Hauptwohnsitz, agirlikli olarak yasadiginiz ikamet yeridir (§ 22 BMG). Eger iki yerde
esit zaman geciriyorsaniz, yasam merkezinizin (aile, sosyal baglantilar) bulundugu
konut Hauptwohnsitz'dir.



isverenim Vergiyi Karsilayabilir Mi?
Teoriye gore evet, ancak pratikte nadiren. Karsilanmasi vergiye tabi bir fayda
olusturacaktir.

Ipuclari
1. Tasinmadan énce kontrol edin — sehir Zweitwohnsitzsteuer aliyor mu?
2. Her zaman zamaninda kayit olun — para cezalari ve geri 6demeleri kag¢inin

3. Iistisnalari kontrol edin — 6zellikle evli kisiler icin mesleki nedenlerle gerekli ikinci
konut icin

4. Vergi beyannamenizi kullanin — Zweitwohnsitzsteuer'i is giderleri olarak disin

--- Durum: Mart 2026. Tum bilgiler garanti olmaksizin.




