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DANISTAY KARARI

Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulundan:

Esas No :2024/6
Karar No :2025/1

OZET: 213 sayill Vergi Usul Kanunu'nun
asgari Olglide birim deger tespitine iliskin
hilkimlerine gére takdir komisyonlarinca,
1319 sayih Emlak Vergisi Kanunu uyarinca
arsalar icin her mahalle bazinda cadde,
sokak veya deger bakimindan farkh bélgeler
itbanyla deger takdiri yapilmast mimkin
oldujundan ada, parsel, site ve aligveris
merkezi gibi alanlarin deder bakimindan
farkh bolge kabul edilerek ayrica deger
takdirinin  yapimasinin - mimkin  oldugu
hakkinda.

BOLGE IDARE MAHKEMESI KARARLARI ARASINDAKI AYKIRILIGIN
GIDERILMESI iSTEMI HAKKINDA KARAR

2576 sayil Bolge Idare Mahkemeleri, ldare Mahkemeleri ve Vergi Mahkemelerinin
Kurulusu ve Gorevleri Hakkinda Kanun'un 3/C maddesinin (5) numarali fikras| uyarinca
karar veren Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulunca konu ile ilgili kararlar ve mevzuat
incelenerek geredi gorusuidi:

I- AYKIRILIGIN GIDERILMESI
ISTEMINDE BULUNAN : Istanbul Bélge Idare Mahkemesi Bagkanlar Kurulu

Il- ISTEMIN OZETI :Emlak vergisi vergi degerine esas olmak (zere
asgari arsa metrekare birim degerinin tespitine iligkin takdir komisyonu kararlarinin iptali
istemiyle agilan davalarda veriten Istanbul Bélge Idare Mahkemesi 5. Vergi Dava Dairesinin
09/05/2022 tarih ve E:2022/2325, K:2022/2764 sayili karar ile Istanbul Boélge ldare
Mahkemesti 7. Vergi Dava Dairesinin 18/11/2022 tarih ve E:2022/3071, K:2022/1546 sayih
karart arasindaki aykirihigin, 2578 sayili Bélge Idare Mahkemeleri, Idare Mahkemeleri ve
Vergi Mahkemelerinin Kurulusu ve Gorevleri Hakkinda Kanun'un 3/C maddesinin (4)
numarali fikrasinm (c) bendi uyarinca, Istanbul Bélge ldare Mahkemesi 7. Vergi Dava
Dairesinin 18/11/2022 tarih ve E;2022/3071, K:2022/1546 sayili kararn dogrultusunda
giderilmesi, istinaf yoluna basvurma hakki bulunanin bu yondeki talebini uygun goéren
Istanbul Bélge Idare Mahkemesi Baskanlar Kurulunun 03/10/2023 tarih ve E:2023/63,
K:2023/63 sayili- karariyla istenmistir.




Ili- AYKIRILIGIN GIDERILMESI ISTEMINE KONU BOLGE IDARE MAHKEMESI
KARARLARI:

A- istanbul Bolge idare Mahkemesi 7. Vergi Dava Dairesinin E:2022/3071 sayili
dosyasina konu yargllama stireci:

Dava konusu istemin dzeti: Davaci tarafindan, Istanbul ili, Sanyer ilcesi, Huzur
Mahallesinde taginmazinin bulundugu 3 Ada 54 Parsel icin 2022 yili emlak vergisi asgari
arsa metrekare birim degerinin tespitine yonelik alinan takdir komisyonu kararinin iptali
istemiyle dava agilmistir.

istanbul 4. Vergi Mahkemesinin 25/03/2022 tarih ve E:2021/2600, K:2022/637
sayilt kararinin 6zeti:

Dava dosyasinin incelenmesinden, davacinin maliki oldudu tasinmazin bulundugu
3 Ada 54 Parsel icin 2022 yilt emlak vergisi asgari metre kare birim degeri takdir komisyonu
karariyla 15.000,00 TL olarak belirlenmistir. Anilan parselin 2021 yili emiak vergisine esas
degerinin ise 7.355,58 TL oldugu goriiimistar.

Davaya konu takdir komisyonu karari igin mahallinde kesif ve bilirkisi incelemesi
yaptiriimistir, Yapilan kesif sonrasi bilirkisiler tarafindan duzenlenen raporda, uyusmaziik
konusu boélge icin arsa metrekare birim degerinin 15.000,00 TL olmasi gerekiigi sonug ve
kanaatine vanidi§i belirtilmistir,

Bilirkisi raporuna davact tarafindan itiraz edilmistir. Davaci tarafindan idarenin
belirledigi asgari metre kare birim degerlerinin daha distk olmasi gerektigine iliskin iddiasini
ispatlayacak higbir verinin dosyaya sunulmamis olmasi hususu da bir arada
degerlendirildiginde itiraz konusu edilen hususlar bilirkisiler tarafindan kimdlatif yapilan
degerlendirmeyi etkisiz kilacak nitelikte gériilmemistir.

Bu kapsamda, bilirkisi incelemesi sonucu, dava konusu taginmazin yer aldigi 3 Ada
54 Parsel igin takdir komisyonunca belirlenen asgari arsa metrekare birim degerinin bilirkisi
raporundaki tespitler dikkate alindifinda hukuka uygun oldugu anlasildigindan davanin
reddi gerektigi sonucuna varnimistir.

Mahkeme, bu gerekgeyle davayi reddetmistir,

Davacinin istinaf istemini inceleyen Istanbul Bélge idare Mahkemesi 7. Vergi
Dava Dairesinin 18/11/2022 tarih ve E:2022/3071, K:2022/1546 sayihi kararinin dzeti:

Vergi Dava Dairesi istinaf bagvurusuna konu karar usul ve hukuka uygun olup
kaldirimasini gerektiren bir neden bulunmadigindan istinaf isteminin reddine kesin olarak
karar vermistir.

B- Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. Vergi Dava Dairesinin E:2022/2325 sayil
dosyasina konu yargilama siireci:

Dava konusu istemin ézeti: Davacilar tarafindan, Istanbul ifi, Saryer ilgesi, Pinar
Mahallesinde taginmazinin bulundugu 984 Ada 69 Parsel (aligveris merkezi) icin 2022 yil
emlak vergisi asgari arsa metrekare birim degerinin tespitine yonelik alinan takdir komisyonu



kararinin iptali istemiyle dava agilmistir.

istanbul 5. Vergi Mahkemesinin 30/12/2021 tarih ve E:2021/2373, K:2021/3154
sayih kararinin 6zeti: ’

1319 sayih Emlak Vergisi Kanunu'nun 4751 sayili Kanun'un 2. maddesiyle degisik
"Vergi deferi" baglikh 29. maddesinin birinci fikrasinin (a) isaretli bendi, 213 sayili Vergi
Usul Kanunu'nun 4751 sayili Kanun'un 1. maddesiyle degisik "Emlak Vergisine ait bedel ve
degerlerin tespiti, ilani ve kesinlesmesi" baslikli mikerrer 48. maddesinin (b) isaretli
fikrasinin birinci ve ikinci paragrafi ile Hazine ve Maliye Bakanlifinca yayimlanan
19/03/2021 tarih ve 2021/1 Seri No.u Emlak Vergisi Kanunu lg Genelgesinin "IV.
ARSALARA AIT TAKDIRLERDE UYULACAK ESASLAR" baslikli bolimiinde yer alan
dizenlemeler birlikte dederlendirildiginde su sonuglara ulasiimaktadir:

Takdir komisyonlari arsalara ait asgari ¢lgtide birim degeri tespit etmek igin her dort
yilda bir takdirde bulunacaktir. Bu takdirler, mahalle igindeki cadde ve sokaklar bakimindan
en distk degerli arsanin asgari dlglideki birim degerine gére gerceklestirilecektir. Diger
yandan, cadde ve sokak disinda deger belilemek ancak turistik bolgeler ile deger
bakimindan farkli bolgeler icin s6z konusu olabilecektir.

Turistik bélgelerde, ilgili valilerce tespit edilecek degeri emsallerine nazaran yiksek
bulunan pafta, ada veya parseller mustakilen degerlemeye tabi tutulabileceklerdir. Deger
bakimindan farkl bélgeler icin yapilacak deger takdirleriise 11/03/1983 tarih ve 17984 sayili
Resmi Gazete'de yayimianan 28/02/1983 tarih ve 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Karar
ekindeki "Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar" uyarinca arsa saytlacak
parsellenmemis arazilere iligkin olabilecektir.

Deger bakimindan farkli blge deyimi, her mahalle veya kéy sinirlari iginde bulunan
arsa sayllacak parsellenmemis arazilerin degerlerindeki farklilikiara gére gruplara
ayrimasint ifade etmektedir. Arsa sayilacak parsellenmemis arazide cadde veya sokak
tesekkil etmis olan yerlerde, bu cadde ve sokaklar farkl bolge olarak kabul edilecektir.
Tapuda kayith ve kadastrosu yapiimis yerlerde, bu béigelerin sinirlan iginde bulunan ayni
adanin birden fazia farkl bélge iginde yer almasi miimkan degildir.

Dolayisiyla, takdir komisyonu tarafindan, arsa sayilacak parsellenmemis araziler
degerlerindeki farkliliklara gére gruplara ayrilabilecek veya turistik bolgelerde ilgili valilerce
belirlenen yiksek degderli pafta, ada veya parseller séz konusu olmadikga cadde ve sokak
disinda, s6z konusu cadde ve sokaklar Gzerinde kalan parseller bakimindan ayrt bir deger
takdiri yoluna gidilemeyecekdtir.

Davacilarin Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Pinar Mahallesinde tasinmazinin bulundugu
cadde igin takdir komisyonu karar ile 8.500,00 TL asgari dlglide birim deger tespiti
yapimistir. Ayrica, 984 Ada 69 Parsel (aligveris merkezi) icin 21,000,00 TL deger tespiti
yapiimistir. Davacilar, tarafindan, s6z konusu takdir komisyonu kararinin 984 Ada 69 Parsel
(aligveris merkezi} ile igili kisminin iptali istemiyle gorlimekte olan davamin acildig



anlasiimaktadir.

Olayda, davacilarin maliki oldugu tasinmazin bulundugu parsellerde cadde ve
sokak tesekkul etmistir. Bulundugu cadde veya sokak bakimindan ayr bir deder takdiri
yapilmis olmakla birlikte s6z konusu tasinmazin bulundugu parsellerde deger bakimindan
farkli bdlge olmasini gerektiren bir durum yoktur. Arsa sayilacak parsellenmemis arazi veya
turistik boélgede valilikge tespit edilmis ada veya parsel bulunmamaktadir.

Ayrica, 86z konusu parsellerin Gzerindeki binanin degerli oimasi halinde bina degeri
ile binaya disen arsa payinin ayrica vergi degerine dahil olacag ve takdir komisyonunca
yapilacak deger takdirinin cadde ve sokak bakimindan en dustk deferli arsanin asgari
6lclideki birim degerine gdre gerceklestirilecedi dikkate alindiginda parsel bazinda ayrica
deger takdirini de gerekli kilmayacaktr.

Agiklanan nedenlerle, dava konusu takdir komisyonu kararinin 984 Ada 69 Parsel
(ahisveris merkezi) ile ilgili kismi bakimindan hukuka uygunluk bulunmamaktadir.

Mahkeme, bu gerekceyle dava konusu islemi iptal etmistir.

Davalinin istinaf istemini inceleyen Istanbul Bélge idare Mahkemesi 5. Vergi
Dava Dairesinin 09/05/2022 tarih ve E:2022/2325, K:2022/2764 sayili kararimin dzeti:

Vergi Dava Dairesi istinaf basvurusuna konu karar usul ve hukuka uYgun olup

kaldinlmasini gerektiren bir neden bulunmadigindan istinaf isteminin reddine kesin olarak
- karar vermistir.

IV- ILGILI MEVZUAT:

1- 1319 sayih Emlak Vergisi Kanunu'nun 09/04/2002 tarih ve 24721 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan 4751 sayih Kanun'un 2. maddesiyle degigik "Vergi
degeri” bashih 29. maddesinin birinci fikrasinin (a) ve (b) isaretli bendi:

"Vergi deder;

a} Arsa ve araziler igin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari 6lgiide birim deger
tespitine iliskin hiikiimlerine gdre takdir komisyonlarinca arsalar igin her mahalle ve arsa
sayilacak parsellenmemis arazide her kdy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farks
bolgeler (turistik bélgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge igin arazinin cinsi
(kirag, taban, sulak) ifibartyla takdir olunan birim degerlere gére,

b) Binalar igin, Maliye ve Bayindirlik ve Iskan bakaniiklarinca mustereken tespit ve
ilén edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara
gore bulunacak arsa veya arsa payi dederi esas alinarak 31 inci madde uyarinca
hazirlanmig  bulunan (700 sayih KHK'nin 59 Maddesiyie degisen ibare; Yiiririk:
09/07/2018) yonetmelik hukimlerinden yararianiimak sureﬁj}le,

Hesaplanan bedeldir.”




2- 213 sayih Vergi Usul Kanunu'nun 4751 sayih Kanun'un 1. maddesiyle
dedisik "Emlak vergisine ait bedel ve degerlerin tespiti, ilani ve kesinlesmesi” baslikh
miikerrer 49. maddesinin (b) isaretli fikrasinin birinci paragrafi;

"b) Takdir komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari Gigiide birim deger
tespitine iligkin dort yilda bir yapacaklar: takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin (Emlék Vergisi
Kanununun 33 tincti maddesinin (8) numarali fikrasina gére yapilacak takdirler dahil)
yapilacagr sdrenin baslangicindan en az alti ay 6nce karara baglanarak, arsalara ait olanlar
takdirin ilgili bulundugu il ve iice merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili
mahalle ve kdy muhtarliklar: ile belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret ve
ziraat odalarina ve belediyelere imza kargihinda verilir.”

3- 11/03/1983 tarih ve 17984 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 28/02/1983
tarih ve 83/6122 sayill Bakanlar Kurulu Karar eki "Arsa Sayilacak Parsellenmemis
Arazi Hakkinda Karar"in 1. maddesi:

"a) Belediye ve micavir alan sinirlari iginde imar plani ile iskdn sahasi olarak
ayriinng yerlerde bulunan,

b) Belediye ve micavir alan simirlarr iginde bulunup da bu imar plani ife iskan
sahasi olarak aynimamis olmakla beraber fillen meskin halde bulunan ve belediye
hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan,

parsellenmemis arazi ve arazi pargalari arsa sayilir.

Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi pargalan zirai faaliyette kullanidikiari takdirde
arsa sayilmaz.

¢} Belediye ve miicavir alan sinirfar diginda olup da konut, turistik veya sinai tesis
yapiimak amaciyla, herne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yoida serh verilen
arazi ve arazipargalar,

d) Belediye ve miicavir alan sinirlari diginda olup da deniz, nehir, gol ve ulagim
yollari kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik 6nemi yahut hizl
sehirlesme faaliyetleri dolayisiyle ve Imar ve Iskén Bakaniiginin 6nerisi (izerine Bakanlar
Kurulu Karari ile belirlenen alaniarin sinilart iginde, imar plant ile iskan sahast olarak aynilan
verlerdeki arazi ve arazi parcalan, arsa sayilir.”

VIi- HUKUKi DEGERLENDIRME:

Bolge Idare Mahkemesi Vergi Dava Dairelerince kesin olarak verilen kararlar
arasindaki aykirilik, takdir komisyonlarinca, arsa sayilacak parsellenmemis arazilerin
degerlerindeki farkliliklara gére gruplara ayriimasi veya turistk béigelerde, ilgili valilikce
dederi emsallerine gore yiksek bulunan pafta, ada ya da parseller diginda, cadde veya
sokaklar zerinde bulunan parseller bakimindan ayn bir deger takdiri (ada, parsel, plaza,
aligveris merkezi, site vb.) yoluna gidilip gidilemeyecegine iligkindir.




1319 sayilt Emlak Vergisi Kanunu'nda asgari Sliglide birim degerlerinin arsalar igin
her mahallenin cadde, sokak veya defer bakimindan farklt bélgeleri itibaryla takdir
edilecedi kurala baglanmustir. Aykinlik istemine konu uyusmaziiklarda da tasinmazlarin
bulundugu cadde igin takdir komisyonunca asgari 6lclide birim deder takdiri yapilmistir,
Tasinmazlarin bulundugu parsel icin de ayrica s6z konusu caddeler igin takdiredilen degeri
asan asgari 6lclide birim degeri takdir edilmistir. Kanun uyarmca takdir komisyonlarina
taninan yetki kapsaminda tasinmazlarin bulundugu alanin, mahallenin deger bakimindan
farkli bolgesi oldugu kabultinden hareketle takdir yapildidi anlagiimaktadir.

Mahallelerde yer alan cadde veya sokaklanin yani sira deger bakimindan farkli
bélgeler itibarryla da deger takdiri yapilabilecegi 1319 sayili Kanun'un 29. maddesinin
lafzindan agik¢a anlagiimaktadir. Deger bakimindan farkli bolgeler itibanyla takdirin yalnizca
turistik bélgeler veya arsa sayilacak parsellenmemis arazilerle sinirh olduguna dair bir
hiiktim, 1319 sayili Kanun'da bulunmamaktadir.

lc Genelge ile deger bakimindan farkli bélgenin tanimlanmis olmasi, yarg
mercilerinin bu tanimia sinirh bir yorum yapmasini gerektirmez.

Kaldi ki deger bakimindan farkli bélgeler igin yapilacak takdirlerin de yargi
denetimine tabi oldudu agiktir,

Bu durumda, arsalar igin her mahallenin cadde, sokakveya deger bakimindan farkli
bélgeleri itibanyla takdir komisyonunca asgari dlglide birim deger takdiri yapilabileceginden,
ada parsel, site ve aligveris merkezi gibi alanfarin deder bakimindan farkli bolge kabul
edilerek ayrica deger takdirinin yapiimasimin mimkin oldugu sonucuna utagiimigtir,

Vili- SONUG:

Agiklanan hukuksal nedenler ve gerekceyle aykiligin, 213 sayt Vergi Usul
Kanunu'nun asgari ¢dlglide birim deder tespitine iliskin hukumlerine gére takdir
komisyonlarinca, 1319 sayih Emlak Vergisi Kanunu uyannca arsalar igin her mahalle
bazinda cadde, sokak veya deder bakimindan farkli bélgeler itibariyla deger takdiri
yapilmasi mimkin oldugundan ada, parsel, site ve aligveris merkezi gibi alanlarin deger
bakimindan farkli béige kabul edilerek ayrica deger takdirinin yapiimasinin miimkin oldugu
yolunda giderilmesine, 26/02/2025 tarihinde oycokluguyla kesin olarak karar verildi.



Esas No:2024/6
Karar No :2025/1

X - KARSI OY:

1319 sayith Emlak Vergisi Kanunu'nda asgari 6ictide birim degerlerinin arsalar igin
her mahallenin cadde, sokak veya deger bakimindan farkh bdlgeleri itibariyla takdir
edilecedi kurala baglanmistir. Aykimlik istemine konu uyusmazliklarda da tasinmazlarin
bulundugu cadde i¢in takdir komisyonunca asgari &lglide birim deger takdiri yapimistir.
Taginmazlarin bulundugu alanin, mahallenin deder bakimindan farkli bélgesi oldugu
kabullinden hareketle tasinmazlarin bulundugu ada parsel icin de ayrica séz konusu
caddeler icin takdir edilen degeri asan asgari ¢lclide birim degeri takdir edilmigtir. Deger
bakimindan farkh bolge belirlenirken, dodrudan tasinmazin bulundugu ada ve parsel
belirtilerek yalnizca tasinmazin bulundugu arsaya yonelik olarak deger takdiri yapiimasina
Kanun'un cevaz verdidi disiinilemez. Aksi bir yorum, vergilerin genelligi ve vergide esitlik
ilkelerine aykin sonuglar dogurur.

Diger taraftan, deger bakimindan farkli bolge olarak kabul edilen séz konusu
parsellerin {izerindeki binalarin dederli olmasi, bu parseller icin ayrica bir deger takdiri
yaplimasini gerektirmez. Zira, mali glice gbre vergilendirme ilkesine uygun olarak bina
degeri ile binaya isabet eden arsa payi vergi degerine ayrica dahil edilecektir. Takdir
komisyonunca yapilacak deger takdiri ise taginmaziarm bulundugu cadde veya sokakiar
bazinda en diigtk degerli arsanin asgari birim degeri esas alinarak yapiacaktir,

Kaldi ki, beyan sisteminin kaldimicdig tarihten itibaren Kanun'un verdigi yetkiye
istinaden Hazine ve Maliye Bakanlifinca ¢ikanlan i¢ genelgelerde deder bakimindan farkh
bolge, "her mahalle veya her kéy simrlan iginde bulunan arsa sayilacak parsellenmemis
araziletin degerlerindeki farkliliklara gére gruplara ayrimasini ifade etmektedir.” seklinde
tanimlanmistir, Ig genelgelerde yer alan dizenlemelerin, mikelleflerin lehine oldugu ve
hukuki belirliligi sagladiy) dikkate alindidinda, 1319 sayih Kanun'un 29. maddesi ve Hazine
ve Maliye Bakanhginca 19/03/2021 tarihinde yayimlanan 2021/1 Seri No.lu Emlak Vergisi
Kanunu I¢ Genelgesi uyarinca, vyalnizca turistk bélgeler veya arsa sayilacak
parsellenmemis arazilerle sinirl olmak kaydiyla deder bakimindan farkli bélgeler itibariyla
deger takdiri yapilabilecegi sonucuna ulasiimaktadir.

Agiklanan hukuksal nedenler ve gerekgeyle aykinhigin, 213 saylli Vergi Usul
Kanunu'nun asgari &leiide birim  deger tespitine iligkin  hilkiimlerine gére takdir
komisyonlarinca, 1319 sayill Emlak Vergisi Kanunu uyarinca sadece turistlik bélgelerde
veya arsa sayllacak parsellenmemis araziler icin deder bakimindan farkh bélge esas
alinarak deger takdiri yapilabileceginden, bunlarin disinda kalan yerler icin ada parsel, site
ve aligverig merkezi gibi alanlarin deger bakimindan farkl bélge kabul edilerek ayrica deger
takdiri yapiimasinin miimkiin olmadi§) yontinde gideriimesi oyuyla karara katilmiyoruz.



