ISTANBUL VERGI MAHKEMESINE

* YURUTMENIN DURDURULMASI TALEPLIDIR

* DURUSMA TALEPLIDIR

Davac s

Gaziosmanpasa-istanbul

Vekili : Av. Ercan AKKOSE [UETS: 16849-48233-95974]

Davali : Gaziosmanpasa Belediye Baskanligi
Merkez Mah.Cumhuriyet Meydani N:20 Gaizosmanpasa-istanbul

Talep Konusu - Istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Karayollari Mahallesi, 6619
Ada, 7 Parselde kayith 34. Blok - bagimsiz bolimin
bulundugu Cadde/Sokak i¢in, 2026 yili emlak vergisi asgari m2
birim degerinin tespitine yonelik alinan 13.05.2025 tarih ve
9 sayili takdir komisyon kararinin; fahis oranda artis icermesi ve
hukuka aykiri olmasi, komisyonun olusumunun 213 sayili VVergi
Usul Kanunu’nun 72. Maddesine agikca aykiri sekilde teskil
edilmis olmasi, esitlik ve dlcultlik ilkelerinin ihlali ve orantisiz
vergi yuku dogurmasi gerekgeleriyle, dncelikle yiritmesinin

durdurulmasi ve yargilama neticesinde iptali talebidir.

Ogrenme Tarihi :30.07.2025
Aciklamalar

1- Muvekkilin maliki bulundugu gayrimenkul Karayollari Mahallesi Abdi
Ipekci  Caddesi Avrupa Konutlari Tem Sitesi No:34al 34.Blok -
Gaziosmanpasa-istanbul adresinde olup, tapunun istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi,

Karayollari Mahallesi, 6619 Ada, 7 Parselde kayitli -4. Blok _bag|m5|z
bolimdur. Mivekkilim 1319 sayih Emlak Vergisi Kanunu hikimlerince davali

idarenin emlak vergisi mikellefidir ve maliki bulundugu mesken nitelikli tasinmaz icin

davali idareye emlak vergisi 6demektedir.


avoza
Vurgu

avoza
Vurgu

avoza
Vurgu

avoza
Vurgu

avoza
Vurgu


2- TAKDIR KOMISYONU KANUNA AYKIRI OLUSTURULMUSTUR

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesi uyarinca bina, arsa
ve arazi birim degerleri VUK.'nun "Emlak Vergisine Ait Bedel Ve Degerlerin Tespiti,
llani Ve Kesinlesmesi® bashkli mikerrer 49. maddesinin (b) fikrasina gére
belirlenmektedir. Ayni kanunun 72/2.maddesine gore, bu belirlemeyi yapacak takdir

komisyonu, "belediye baskani veya tevkil edecegi memurun baskanhgl altinda
belediyenin yetkili bir memuru ile defterdarin, vergi dairesi baskanhdl bulunan
yerlerde ise vergi dairesi baskaninin gorevlendirecegi iki memur, tapu sicil midiri
veya tevkil edecegi bir memur ve ticaret odasinca secilmis bir tye (ilgili oldugu
arsalara iliskin takdir komisyonlarina organize sanayi bolgesini temsilen bir Gye) ile
ilgili mahalle ve koyin muhtarindan kurulur." Mduvekkil tasinmazinin bulundugu
parselle ilgili belirlemeyi yapan takdir komisyonu bu maddeye aykiri olarak, vergi
dairesinden 2 Uye yerine 1 tyenin ve belediyeden 1 Uye yerine 2 Gyenin katilimi ile
olusturulmustur. Kanuna aykiri olusturulan komisyonun aldigi takdir kararlari, yetki
ve sekil unsuru yoninden sakat oldugundan yok hikmdindedir ve iptali gerekmektedir.

3- Arsa ve arazi birim degerleri en son 2021 yilinda, 2022-2025 yillari igin
belirlenmistir. Davali idarenin; 2026 yilindan itibaren (4) yil sire ile uygulayacag!
asgari 6lclide arsa ve arazi metrekare birim degerleriile ilgili olarak komisyon karariyla
yapilan tespit ve takdir fahis ve keyfi olup, artis oranlari ekonomik gerceklerle
bagdasmamaktadir. Ayrica hukuk devleti kural ve prensiplerine uygun degildir. Takdir
komisyonu tarafindan muvekkil gayrimenkuliniin bulundugu sitedeki arsa birim degeri
134.000 TL/m2 olarak belirlenmistir. Miivekkil gayrimenkuliinin bulundugu bdélgede
2021 yilindan sonra yeni bir imar durumu, hastane, okul, yol, oto yol, kopri, kamu
binasi, vb. gibi arsa degerini olaganusti yukseltecek hicbir harici gelisme olmamistir.
Bu nedenle, arsa birim degerinin 134.000 TL/m2 olarak tespitini gerektirecek, bir baska
deyisle 2021 yilina goére fahis oranda artis gerektirecek bir durum olmamistir. Bu fahis
artis neticesinde; 2022 yilinda 1.006,00 TL, 2023 yilinda 1.626,00 TL, 2024 yilinda
2.100,00 TL ve 2025 yilinda 2.562,00 TL emlak vergisi 6deyen muvekkil, 2026 yilinda
ortalama 25.000,00 TL emlak vergisi 6deyecektir.

Vergi Usul Kanunu’nun 3. maddesine gore, "vergilendirmede vergiyi
doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti esastir.” Eger
gayrimenkul fiyatlarinda olagan disi harici bir gelisme olmadi ise dort yillik deger
artisinin en fazla sadece enflasyondan kaynaklanan deger artisindan ibaret olmasi



gerekir. Nitekim 1319 sayill Emlak Vergisi Kanunu’nun 29/2. maddesinde
enflasyon kaynakli bu artis “’Yillik Yeniden Degerleme Oraninin Yarisi’” olarak
tanimlanmistir. 2021-2024 yillari arasinda dort yillik yeniden degerleme artis oranlari
toplami Maliye Bakanhgi tarafindan % 261,52 olarak ilan edildigine ve enflasyon
disinda tasinmazin degerini ylkselten baskaca bir gerekce olmadigina goére, birim
metrekare deger artisinin 261,52/2 = % 130,76’y1 ge¢memesi ekonomik gerceklik
prensibine uygun olacaktir. Bunun Uzerindeki artis kararinin da takdir komisyonunca
gerekceleri ile gosterilmesi gerekir. Cunkii, VUK. nun 3. Maddesinde; ““iktisadi, ticari
ve teknik icaplara uymayan veya olayin ¢zelligine gére normal ve mutad olmayan bir
durumun iddia olunmasi halinde ispat kilfeti bunu iddia eden tarafa aittir.”
Denmektedir. Yani davali, enflasyon gerekcesi disinda bir deger artisi iddiasinda ise
bunu ispat etmekle yuktumltudur. Aksi takdirde, takdir komisyonunun higbir ekonomik
dayanak gostermeden, asgari metrekare birim degerlerini ve dolayisiyla 6denecek
vergiyi fahis oranda yikseltmesi kamu otoritesinin  keyfi kullanilmasi anlami
tasimaktadir ve tamamen hukuka aykiridir. Mivekkilin 6deyecegdi emlak vergisinin
ddeme giicline gore alinmasinin hayati 6nem tasidigi asikardir. Davali tarafindan emlak
vergisi birim degerlerinin hicbir arastirma ve inceleme yapilmaksizin ve tamamen
farazi bicimde fahis oranda yukseltilmesi kabul edilebilir, 6ngorilebilir, telafi edilebilir
degildir ve Vergi Usul Kanunu’ndaki ekonomik gerceklik ve Anayasa'daki verginin
ddeme giicline gore tahsil edilebilirligi ilkelerine ve nihayetinde sosyal devlet ilkesine
tamamen aykiridir.

4- Mivekkil gayrimenkulinin bulundugu sitenin hemen bitisigindeki 6619
Ada, 8 Parselde bulunan ve ayni 6zelliklere sahip Fuzul Tem Avrasya Konutlari’nda
takdir komisyonu tarafindan arsa birim degeri 120.000 TL olarak belirlenmistir.
Miuvekkil gayrimenkuliiniin bulundugu sitenin 6niindeki ana cadde olan Abdi ipekci
Caddesinde takdir komisyonu tarafindan arsa birim degeri sadece 40.000 TL olarak
belirlenmistir.  Ge¢mis vyillarda bu caddenin arsa birim deQeri muvekkil
gayrimenkullnin bulundugu siteden daha yuksekti. Yine ayni bolgedeki diger énemli
blyuk caddelerin arsa birim degeri 33.000 TL ile 80.000 TL arasindadir. Yani takdir
komisyonunun isleminde bir Olci de yoktur. Degerlerin neye goére belirlendigi
belirsizdir. Ayni Ozelliklere sahip yan yana iki sitede dahi farkli deQer tespitleri
yapilmistir.  Ana caddelerin arsa birim degerleri ise daha dusuktir. Takdir
komisyonunun bu islemi Anayasa'’nin 10.maddesinde diizenlenen esitlik ilkesine ve
73.maddesinde diizenlenen vergide adalet ve denge ilkesine agikca aykiridir.



Takdir komisyonunun islemi, Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi
Degerlerinin  Takdirine iliskin Tizik'in 26. Maddesine ve nihayetinde hukuka
aykiridir. Tasinmazin yer aldigi parsel bakimindan bulundugu bélgede cadde ve sokak
tesekkl etmis olup, s6z konusu tasinmazin bulundugu parselin deger bakimindan farkl
bolge olmasini gerektirir arsa sayilacak parsellenmemis arazi veya turistik bélgede
valilikce tespit edilmis ada veya parsel niteliginde bulunmadigi agiktir. Bu durumda,
takdir komisyonunca arsalara ait asgari Olctde birim deger tespitine iliskin dort yilda
bir yapilan takdirler, mahalle icerisinde yer alan cadde ve sokaklar bakimindan en
distk degerli arsanin asgari 6lctideki birim degerine gore gerceklestirilmelidir. Takdir
komisyonunun bu islemi kanunilik ilkesine agikca aykiridir.

5- Takdir komisyonunun bu islemi “deger bakimindan farkh bdlgeler”
kavraminin iyiniyetten uzak sekilde uygulanmasidir. Bu uygulama neticesinde yapilan
degerleme subjektif ve/veya keyfidir. Bu kararin kesinleserek uygulanmasi durumunda,
muvekkil tasinmazinin emlak vergisine esas deQeri, giincel rayi¢ degerinden yani
guncel satis degerinden dahayiiksek olacaktir. En 6énemlisi de mivekkil tasinmazi dyle
olmadigi halde, Emlak Vergisi Kanunu'nun 42. Maddesi kapsaminda degerli konut
vergisine tabi olacak ve mivekkil, takdir komisyonunun subjektif ve fahis deger tespiti
neticesinde daha fazla emlak vergisi vermek durumunda kalacaktir. Kanun'un
48.maddesinde, "Tahsil edilen degerli konut vergisi, genel butce geliri olarak
kaydedilir ve 2/7/2008 tarihli ve 5779 sayili il Ozel idarelerine ve Belediyelere Genel
Bltce Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun ile diger kanunlara goére
mahalli idarelere verilecek paylarin hesabinda dikkate alinmaz." dendigi icin bu gelir
davallya da yaramayacaktir. Ayrica, bu fahis artis sadece emlak vergisinde degil, alim
satim dahil bir cok hususta zincirleme ve fahis oranda artislara neden olacaktir.

6- Dava konusu islem, muvekkilin maliki oldugu tasinmaza iliskin asiri ve
izah edilemeyen bir rayi¢ deger artisi icerdiginden, vergi yukinl orantisiz sekilde
artirmakta ve mdlkiyet hakkini ihlal etmektedir. Komisyonun olusumuna iliskin agik
usulsuzlik ise islemin yok hikminde degerlendirilmesini dahi gerektirecek diizeydedir.
Islemin uygulanmaya devam etmesi halinde muvekkil agisindan telafisi giic zararlar
dogacaktir. Bu nedenlerle, 2577 SAYILI KANUN’UN 27. MADDESI UYARINCA
YURUTMENIN DURDURULMASINA KARAR VERILMESINI talep ederim.

7- 2577 sayili Kanun’un 17. maddesi uyarinca yargilamanin DURUSMALI
OLARAK YAPILMASINA KARAR VERILMESINI talep ederim.



Hukuki Nedenler

Deliller

Sonug ve istem

: Anayasa, YUK, VUK, EVK, ilgili yasal mevzuat

: Tapu kaydi, 6denen emlak vergisine dair makbuzlar,

Gaziosmanpasa ilcesi Takdir Komisyonu karari ve bu kararin
merkez komisyonu tarafindan incelenerek onaylandigina dair
belgeler, Tasinmazin bulundugu parselin 2022 yilinda
belirlenen m2 birim degerine iliskin takdir komisyonu karari ve
kesinlesme evraklari, tasinmazin bulundugu yerin 2025 yilina
ait m2 birim degerine iliskin belgeler, tasinmaza komsu site,
cadde, ada, parsel ve sokaklar icin belirlenen degerler,

takdir komisyonu kararina done olusturan, deger tespitine
yonelik tim bilgi ve belgeler, tanik, kesif ve bilirkisi
incelemesi, diger tum yasal deliller.

> Yukarida aciklanan ve resen dikkate alinacak nedenlerle;

1- Takdir komisyonu kanuna aykiri olusturuldugundan ve
ayrica davali belediyenin bu hukuka aykiri islemi
neticesinde muvekkil telafisi guc zararlar gérerek magdur
olacag icin, YURUTMENIN DURDURULMASI
KARARI verilmesini,

2- Yargilamanin durusmali yapilmasini,

3- Takdir komisyonu kanuna aykiri olusturuldugundan ve
ayrica belirlenen deger dlciistz ve fahis oldugundan,
Gaziosmanpasa Belediyesi’nin 2026 yili "arsalara ait asgari
6lclide arsa m2 birim deger" tespitine iliskin 13.05.2025
tarih ve 9 sayill TAKDIR KOMiSYONU KARARININ
IPTALINI,

4- Yargilama giderleri ile vekalet tcretinin daval izerinde

birakilmasini,

Sayqgl ile vekaleten arz ve talep ederim. 02.09.2025

Davaci Vekili
Av.Ercan AKKOSE



