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Degerli Miivekkillerimiz,

2018 yilinda Belediyelerce tahakkuk ettirilecek emlak vergisine esas vergi degerinin
belirlenmesi amaciyla dort yilda bir toplanan Arsa Takdir Komisyonlarinin bu yil da arsalarin
birim degerlerine iliskin kararlar1 belediyelerde ve mahalle muhtarliklarinda askiya
cikarilmistir. 4 y1l boyunca emlak vergisi Arsa Takdir Komisyonlarinin verdigi kararlara gore, m?
birim degerleri esas alinarak ve yasal zamlar uygulanarak hesaplanmaktadir.

Konuyla ilgili miivekkillerimizden gelen sorular da dikkate alinarak konuya iliskin yasal
diizenlemeler ve basvuru yoluna iliskin gerekli bilgiler asagidaki sekilde agiklanmistir. Bu
aciklamalar, genel bir icerikte hazirlandigindan ve tasinmazin emlak vergisine esas degeri
mahalle/cadde/sokak bazinda degiskenlik gostereceginden ayrintih bilgi icin ofisimiz
avukatlarina danismanizi tavsiye ederiz.

ARSA TAKDIR KOMiSYONU KARARLARINA ITiRAZ

Bina ve arazi vergisinin matrahi, bina ve arazinin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu
hiikiimlerine gore tespit edilen vergi degeridir. Binalar i¢cin vergi degeri; birim metrekare normal
insaat maliyetleri ile takdir komisyonlarinca hesaplanan arsa veya arsa pay1 degeri de dikkate
alinarak ilgili belediye tarafindan hesaplanmakta, arsalar icin ise vergi degeri takdir
komisyonlarinca hesaplanmaktadir. Bu kapsamda; arsa ve araziler i¢in, 213 sayili1 Vergi Usul
Kanunu’nun asgari 6l¢iide birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine gére takdir komisyonlarinca
arsalar icin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy icin cadde, sokak veya
deger bakimindan farkh bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan
farkl olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge i¢in
arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyle takdir olunan birim degerlere gore vergi degeri
hesaplanmaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu'nda atif yapilan, 213 sayili Vergi Usul Kanunu’'nun miikerrer 49.
maddesine gore, Takdir Komisyonlar1 tarafindan 4 yilda bir tespit edilen vergi degeri, ilgili
ticaret ve ziraat odalarina, mahalle ve kdy muhtarliklari ile belediyelere gonderilmektedir. ilgili
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belediyelerce, emlak vergi degerleri de, takdir komisyonlar1 tarafindan tayin edilen birim
degerler dikkate alinarak hesaplanmaktadir.

13 Ekim 2012 tarihli Anayasa Mahkemesi'nin iptal kararina kadar, takdir
komisyonlarinin kararlarina karsi sadece ilgili kararin teblig edildigi kisilerin dava agmasina
imkan verilmisti. Ancak s6z konusu iptal karar1 ile Vergi Usul Kanunu'nun Miikerrer 49.
maddesinin (b) fikrasinin t¢iincli paragrafinin “Takdir komisyonlarinin bu kararlarina karsi
kendilerine karar teblig edilen daire, kurum, tesekkiiller ve ilgili mahalle ve kéy muhtarliklart on
bes giin icinde ilgili vergi mahkemesi nezdinde dava agabilirler” seklindeki birinci climlesinin
Anayasaya aykir1 olduguna karar verilmistir. Boylece, miikellefler de dava a¢gma ehliyeti
kazandig1 gibi, dava a¢gma siiresi bakimindan da 15 gilinliik siirlandirma kaldirilarak vergi
mahkemelerindeki genel dava agma siiresine (30 giin) uyulmasi yeterli gérilmiistiir.

Vergi Usul Kanunu'nun miikerrer 49. maddesinde, kesinlesen asgari dl¢lide arsa ve arazi
birim degerlerinin ilgili belediyelerde ve muhtarliklarda uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve
tahakkukun yapildigi yilin basindan Mayis ay1 sonuna kadar ildn edilecegi diizenlenmektedir.
Bununla birlikte, 2018 yilindan itibaren gecerli olacak emlak vergi degerine esas olan arsa birim
degerlerinin Temmuz ay1 itibariyle halen belediye ve muhtarliklarda askida oldugu
bilinmektedir.

Miikelleflerin takdir komisyonlarinca dort yilda bir belirlenen arsa ve arazi asgari
metrekare birim degerlerinin kesinlesmesinden 6nce idareye yapilan basvuru sonucu verilen
cevaptan ya da herhangi bir sekilde 6grenildigi tarihten itibaren 2577 sayii Kanun'un 7.
maddesinde yer alan ve 30 giin olan genel dava agma siiresi igerisinde s6z konusu islemin iptali
istemiyle dava ag¢malar1 gerekmektedir. Hemen belirtmek isteriz ki, takdir komisyonu
kararlarina kars1 belediyelere yapilacak idari basvuru yolu zorunlu olmadig1 gibi, basvuru
yapildiktan sonra cevabin beklenmesi de dava agma siiresini etkilememektedir. Dolayisiyla
takdir komisyonu kararlarina karsi, idari basvuru yapilmaksizin dava agilmasi miimkiindiir.
Hem idari basvuru hem dava agma yoniinden ehliyeti olan Kkisiler, miikellefler (emlak vergisi
bakimindan ilgili tasinmazin maliki) olup site ya da apartman yoneticiliklerinin bu konuda
ehliyeti ve yetkisi bulunmamaktadir.

Su anda askida olan arsa takdir komisyonu kararlar1 agisindan karar tarihinden dava
acma siiresi olan 30 giiniin baslatilmasi ve bu siirenin adli tatil (20 Temmuz-1 Eylil) giinlerine
denk gelmesi halinde en gec adli tatilin bitiminden itibaren 7 giin icinde (8 Eylil 2018) tarihine
kadar dava acilmasi gerekmektedir. Her ne kadar, Anayasa Mahkemesi'nin iptal kararindan
sonra miikelleflere dava agma yolu taninmasiyla, dava agma stiresiyle ilgili emlak vergisi
tahakkukundan sonra da (2018 yili Ocak ay1) tahakkukla birlikte onun dayanag: olan takdir
komisyonu kararlarina karsi dava acilabilecegi yontinde yargi kararlar1 bulunsa da, bu ictihatta
birlik olmadigindan, tahakkuk asamasina gecilmeden ilan asamasindan sonra takdir komisyonu
kararlarina karsi dava agilmasi, davanin siire yoniinden reddi tehlikesini ortadan kaldiracaktir.
2013 yilinda toplanan Arsa Takdir Komisyonu kararlarina karsi ofisimizce takip edilen
dosyalarda olumlu sonuglar alinarak Mahkemeler dava siirecindeki kesif ve bilirkisi incelemesi
yaptirdiktan sonra kararlarda belirlenen tutarin fazla oldugundan bahisle kismen iptal kararlari
vermistir.

Dava agma yoluna basvuru konusunda olusan tereddiitleri gidermek adina belirtmek
isteriz ki, bilirkisilerce yapilan degerlendirmede arsa m? birim degerinin komisyon kararindan
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daha yiliksek oldugu kanaatine varilmasi durumunda, Mahkemenin bu degerin artirilmasi
yoniinde bir karar vermesi hukuken miimkiin degildir. Mahkeme, takdir komisyonu kararinin
kismen iptaline, ya da iptal talebinin reddine karar verecektir. Arsa Takdir Komisyonu karari,
askiya c¢ikarilmakla idari yonden kesinlestiginden, Belediyelerin de yargilama siirecindeki
bilirkisi degerlendirmesini esas alarak miktar1 artirmasi miimkiin olmayacaktir. Ote yandan,
davanin kismen ya da tamamen reddi durumunda Avukatlik Kanunu m.168/2 hiikmii geregi,
vergi mahkemelerinde nispi degil maktu vekalet ticretine hiikmedilmektedir. Bu tutar,
durusmasiz yapilan yargillamalarda 2017 yilinda verilecek kararlar icin 990,00-TL’dir.
Dolayisiyla davanin reddedilmesi durumunda miikellefin maruz kalacagi maddi sorumluluk
idarenin vekalet iicreti ve yargilama giderleri ile sinirh olacaktir.



