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Konu: 2025 yili Arsa Takdir Komisyonu Tarih: 30.07.2025
Kararlarina Kars1 Yasal Bagvuru Yollarina
Iliskin Hukuki Rapor

Degerli Miivekkillerimiz,

Sahibi oldugunuz gayrimenkuller icin her yil belediyelere 6denen emlak vergisi tutarinin
belirlenmesine esas teskil edecek m2 birim fiyatlari, her dort yilda bir yapildigi gibi yine Arsa
Takdir Komisyonlarinca gectigimiz Haziran ay1 icerisinde tespit edildi. Tespit edilen bu m2 birim
fiyatlar1 basta 2026 - 2030 yillar1 arasinda belediyelerce tahakkuk ettirilecek emlak vergisi
bedelinin belirlenmesinde kullanilacak. Bu degerler ayrica gayrimenkullerin asgari satis
degerinin belirlenmesinde ve uygulandig 6lciide degerli konut vergisinin belirlenmesinde de esas
teskil etmekte oldugundan miilk sahipleri i¢in bliyiik 6nem arz etmektedir. Yeni takdir edilen m2
birim fiyatlarinda dort y1l 6ncesine gore ciddi oranda artislar olmustur. Bu artis oranlari ilgeler ve
mabhalleler diizeyinde farklilik géstermektedir. Emlak vergisi miikellefleri hakli olarak bu artislara
itiraz etmek istemektedir. Hazirladigimiz bilgi notuyla takdir komisyonu kararlarina hukuken
nasil itiraz edilmesi gerektigi izah edilecektir.

Yazimiza konu arsa takdir komisyonu kararlari belediyeler ve muhtarliklarda ilan edilmis
durumdadir. Kararlar mahalle bazli verilmekle birlikte m2 birim fiyatlar1 sokak, sokak tespit
edilmistir. Tespit edilen m2 birim fiyatlarina itiraz edilebilmesi icin dncelikle belediyeden veya
mubhtarliktan mahalleye iliskin arsa takdir komisyonu kararinin edinilmesini 6nermekteyiz.

Emlak vergisi miikellefleri yeni m2 birim degerlerini 6grenmelerinden itibaren 30 giin icerisinde
vergi mahkemesinde dava agarak arsa komisyon kararinda belirtilen sokaginin m2 birim fiyatinin
iptal edilmesini ve/veya diisiiriilmesini talep edebilir. Belediye ve muhtarlikta yapilan ilanlarin
O0grenme tarihi sayilip sayilmayacagi tartisma konusudur. Bu sekilde yapilan bir ilanin miikellef
acisindan 6grenme tarihi sayilamayacagini savunmakla birlikte siire agisindan davanin riske
atilmamasi adina ilgili davalarin adli tatil sonrasinda verilen siirenin son giiniine denk gelen 5
Eylil 2025 tarihine kadar acilmasini 6nermekteyiz. Fakat her haliikarda iptal davasinin en ge¢ 31
Aralik 2025 tarihine kadar a¢ilmasi gerekmektedir.

Tespit edilen m?2 birim fiyatlarinda kamuoyunun tepkisini ¢eken asil unsur 6nceki doneme kiyasla
uygulanan artis miktar1 olsa da sadece artis miktar1 kararlarin iptal edilmesi icin yeterli
sayllmamaktadir. Bu sebeple dava acmak isteyen miikelleflerin tiim mahalleye iliskin takdir
komisyonu kararini edinmesi 6nem arz etmektedir. Zira vergi mahkemesi oniinde gortlecek
davada itiraza konu arsa takdir komisyonu kararinin gerekeeli olup olmadigl, deger tespitinin
mevzuata uygun sekilde yapilip yapilmadigi gibi cok 6nemli unsurlar da ele alinacaktir. Degerlerin
sokaklar arasinda orantisiz ve hatali sekilde belirlenmesi, tek sokak i¢in farkl degerler
kullanilmasi, bir sokak icin tespit edilen m2 birim fiyatinin, o sokagin en degersiz arsasinin m?
birim fiyatindan yiliksek olmasi iptal sebepleri arasindadir. Tarafimizca incelenen takdir
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komisyonu kararlarinda bu esaslara uyulmadigi gorilmiis ve dogru sekilde agilacak davalar ile
esaslara uyulmayan takdir komisyonu kararlarinin iptal edilebilecegi goriisii hakim olmustur.

Acilacak dava ile bir sokak icin takdir edilen m? degeri kismen iptal edilerek Mahkemece o sokak
icin yeni bir deger belirlenebilecegi gibi komisyon karari tamamen de iptal edilebilir. Komisyon
kararinin tamamen iptal edilmesi durumunda komisyonun yeniden kurularak yeni bir deger
belirlemesi gerekmektedir. Komisyon kararinin bu sekilde iptal edilmesi halinde yeni bir deger
belirlenene kadar emlak vergisi eski deger tizerinden tahakkuk ettirilecek, bu siirecte yeni degere
gore fazladan 6denmis emlak vergisi varsa bunun iadesi talep edilebilecektir. Ayni sokakta
bulunan herhangi bir miikellefin dava acarak m2 birim degerini iptal ettirmesi halinde sokakta
bulunan diger miikellefler de bu sonuctan istifade edebilecektir. Bu kapsamda dava masrafinin
paylasilmasi adina ayni apartmanda (hatta ayni sokakta) bulunan maliklerin aralarindan bir
temsilci lizerinden dava agarak dava masraflarini paylasmasi miimkiindiir. Ancak a¢ilan dava ile
arsa takdir komisyonu karar1 ile tespit edilen bir sokaga iliskin m2birim degerinin iptali talep
edilebilir. Bir miikellefin tek bir dava ile birden fazla tasinmazinin m2birim degerinin iptalini talep
etmesi veya biitiin bir mahallenin degerinin tek bir dava ile iptal edilmesinin talep edilmesi usul
kurallar1 geregi miimkiin olmamaktadir.

Davanin emlak vergisi miikellefi tarafindan agilmasi gerekmektedir. Bu miikellef malik veya
intifa hakki sahibi olabilir. Ancak davanin agilabilmesi icin miikellefiyet kaydinin acilmis olmasi
ve adina Belediye nezdinde 2026 emlak vergisi tahakkukunun yapilacak olmasi gerekmektedir.
Dava emlak vergilerini toplayan il¢e belediyelerine karsi agilmaktadir.

Son olarak davanin masrafina iliskin degerlendirmede bulunmamiz gerekirse; vergi
Mahkemesinde yeni bir dava agmak icin 6denecek harg ve gider avansi toplami yaklasik olarak
4.000-TL tutmaktadir. Acilan davada bilirkisi incelemesi ve kesif yapilirsa, bu kesif ticretinin de
davay1 acan tarafindan 6denmesi gerekmektedir. Kesif ve bilirkisi ticreti isin mahiyetine, ulasim
giderine ve bilirkisi sayisina gore degiskenlik gdsterebilmektedir. Bu davalar i¢in bilirkisi ve kesif
giderinin 15.000 ila 45.000-TL arasinda gerceklesebilecegi dngoriilmektedir. Bu ilicret davanin
seyri esnasinda Kkesif ve bilirkisi incelemesine karar verilmesi halinde mahkeme tarafindan talep
edilmektedir. Ayni sokak icin a¢ilmis bir iptal davasinda daha dnce kesif ve bilirkisi incelemesi
yapilmis ise her dosya i¢in farkl inceleme yapilmamakta, bir dosyadan alinan rapor digerlerinde
de kullanilmaktadir. Bu kapsamda acilan davada hig¢ kesif ve bilirkisi ticreti 6denmesine gerek
olmayabilecegini de belirtmek isteriz. Davanin lehe sonu¢lanmasi durumunda hem 6denen harg
bedeli, hem de kesif ve bilirkisi iicreti Belediye’den iade alinabilecektir. Davanin aleyhe
sonuc¢lanmasi durumunda ise bu masraflar davacinin Uzerinde kalacak, ayni zamanda
Belediye’'nin vekiline de karar tarihinde gecerli olan asgari Ucret tarifesine gore vekalet tcreti
o0denmesi gerekecektir. Tarifeye gore su anda vergi mahkemelerinde gecerli olan vekalet licreti
18.000-TL tutarindadir.

Yukarida belirtilen agiklamalar kapsaminda takdir edilen m2 birim fiyatlarina vergi
mahkemesinde dava agmak suretiyle itiraz etmek isteyen miikellefler, mahalleleri i¢in alinan arsa
takdir komisyonu kararinin bir 6rnegini edinerek davanin agilmasi ve ilgili gayrimenkule 6zel
olabilecek diger ayrintilarin goriistilmesi icin hukuk biiromuza basvurabilir.

Saygilarimizla,
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