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2025 yih Emlak Vergisi Bedel
Takdirleri ve Bunlara Karsi Dava
Aciimasi

1. GENEL ACIKLAMA

Gectigimiz Haziran ayi icinde, emlak vergisi bedel takdirleri
yapilmistir. Bu islemin yasal dayanagi 213 sayil Vergi Usul
Kanunu'nun mukerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasidir. VUK mUk.
md.49 uyarinca, takdir komisyonlarinin doért yilda bir arsalara ve
araziye ait asgari dlcude metrekare birim degerlerini tespit
etmektedirler.

2025 yilinda takdir edilen bu degerler, insaat birim insaat
maliyetleriyle birlikte ilk olarak 2026 yil icin hesaplanacak olan
emlak vergisi matrahlarini belilemede kullanilacaktir. Ayrica
belirenen 2026 yil matrahlari, yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artinlarak 2027 — 2029 yillarinda da kullanilacaktir.
Cumbhurbaskani’nin artis oranlarini sifira kadar indirme veya
yeniden degerleme orani kadar artirma yetkisi vardir.

Tespit edilen arsa ve arazi degerleri, baslica asagidaki vergi
tutarlarinin da belirlenmesinde kullanilmaktadir.

e Emlak vergisi degerleri,

* Veraset ve intikal vergisi matrahinin tespiti,

* Konutun Degerli Konut Vergisi kapsaminda, “degerli konutu
olup olmadiginin tespiti,

* Degerli konut vergisi matrahinin belilenmesi,

*  Alm-satimda dédenen tapu harclannin “asgari rakaminin”
tespitinde,

* Emsal kira bedelinin tespiti (Gelir Vergisi Kanunu md.73)

Komisyonlar, bedel takdir ederken bazen asinya kacabiimekte ve
gercek alim-satim bedelin ¢cok UstUnde degerler takdir
edebilmektedir. Belirenen degerler fahis olarak belirlenmis ise, bu
degerlerin iptaliicin yargi yoluna basvurmak bir secenek olarak
degerlendirilebilir. Aksi halde, yukarida belirtilen vergilerin yuksek
tutarlarda 6denmesi olasilik dahilindedir.

2. EMLAK VERGISi DEGERININ OGRENILMESi

Emlak vergisi degeri, Haziran ayi icerisinde ilgili muhtarliklarda
askiya cikarimistir. Emlak vergisi degeri muhtarliklardan ve ilgili
belediyelerden dJrenilebilir.
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3. DAVA ACMA SURESI

Takdir komisyonu kararlari icin ilan tarihinden itibaren 30 gin icinde vergi mahkemesinde dava
acilmasi gerekir. Eger tebligat durumu var ise, teblig edildigi tarinten itibaren 30 gun icinde dava
acllmasi gerekmektedir.

Ancak bu yil takdir kararlarn 30 Haziran 2025 tarihinde ilan edildidi icin son bagvuru tarihi 30 Temmuz
2025'e denk gelmistir ve bu tarihin adli tatil dénemine rastlamasi nedeniyle dava agma suresi 8 EylUl
2025 tarihine kadar uzamis olmaktadir.

Ote yandan, Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulunun 2023/2 sayili Karari ile 30 ginlik dava acma
sUresinin ilan degil, 8grenme tarihinden itibaren baslayacagdi, ancak her halukérda yilin son ginine
kadar dava acillabilecegdine hUkmedilmisse de, konunun tartismall olmasi nedeniyle davanin 8 EylUl
2025 tarihinden énce acilmasinda yarar bulunmaktadir. (Kaynak: Bumin Dogruséz, Fahis arsa
degerlerine karsi davanin &zellikleri, 15/7/2025, www.ekonomim.com )

4. DAVA SURECI

Yasal sUresiicinde, arsa, arazi veya binanin bulundugu yer Vergi Mahkemesinde dava
acillmaldir. Dava acma suresi, hak dUsirucU sure olup dava aciimamasi durumunda; ifiraz
hakki, geriye dénusU olmayan sekilde kaybedilecektir.

Vergi Usul Kanunu'nun mukerrer 49. maddesinin (b) fikrasinin UcUncU alt paragrafi, takdir
komisyonu kararlarina karsi dava acma yetkisini yalnizca kendilerine karar teblig edilen
daire, kurum, tesekkUller ve ilgili mahalle ve k&y muhtarliklariile sinrlamaktaydi. Bu kisitlayici
hUkUm, Anayasa Mahkemesi’ nin 31.05.2012 tarihli ve 2011/ 38 E., 2011/89 K. Sayill karariyla
iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesi, bireysel mUkelleflere takdir komisyonu kararlarina karsi dava acma
hakkinin tfaninmamasinin, Anayasa’nin 2. maddesinde yer alan hukuk devletiilkesi ve 36.
maddesinde gUvence altina alinan hak arama hurriyeti ile bagdasmadigina hUkmetmistir.
Bu karar, emlak vergisi mUkelleflerinin takdir komisyonu kararlarnna karsi dogrudan dava
acabilmelerinin 65nUNU acan dénum noktasi niteligindedir.

Acllacak davada; takdir komisyonunun incelemeleri usulUne uygun yUrGtUp yorGtmedigi,
kararnnin hakli bir gerekceye dayanip dayanmadigi, mevzuata uygun calisma yapip
yapmadigi gibi bircok husus ele alinacaktir.

Ancak asll &nemli olan; bu dogrultuda gecmis yillarda bulunan emsal kararlar olmasi ve
orantisiz sekilde hesaplanan metrekare basina disen birim fiyatin yuksek olmasi davanin
sonucu icin kritik ve yararl gelismelerdir.

Dava neticesinde ise, bir sokak icin takdir edilen m2 degeri kismen iptal edilerek
Mahkemece o sokak icin yeni bir deger belirlenebilecegdi gibi komisyon karar tamamen de
iptal edilebilir. Komisyon kararinin tamamen iptal edilmesi durumunda komisyonun yeniden
kurularak yeni bir deger belirlemesi gerekmektedir.
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Yeni deg@er belilenene kadar; takdir komisyonunca takdir edilen miktar Uzerinden emlak
vergisi 9denmek durumunda ise de; davanin kazaniimasi akabinde édenen verginin iadesi
talebi ile basvuru yapilabilmektedir.

Hak kaybir yasamamak adina; yasal suresi icinde basvuru yapmak en saglikli tercih
olacaktir.

5. SONUC

Emlak vergisi bedel takdirleri, yalnizca emlak vergisini degil bircok farkli vergi ve harci
dogrudan etkilemektedir. Bu nedenle, gercek piyasa degerinin cok Uzerinde belirlenen
bedellere karsi yasal sUresi icinde dava acilmasi buyUk dnem tasimaktadir. Hak kaybi
yasamamak icin surelere dikkat edilmesi ve 8 Eylul 2025'ten 6nce dava aciimasi en guvenli
yaklasim olacaktir,

Saygilarmizla,

Av. Hazel Unal
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