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Okuyuculara duyuru. Bu 6zetler, degerleme uzmanlar: i¢in Dergi'nin mahkeme kararlar1 ve hukuki
metinler hakkinda kendi hazirladigi tanitimlardir. Hukuki goriis degildir. Bir kararin ya da bir hiikmiin
anlagilmasi bir mesele bakimindan belirleyici oldugunda, okuyucu resmi metne bagvurmali ve ilgili yarg:
cevresinde yetkili bir avukattan goriis almalidir. Kaynaklarm bircogu Ingilizce disindaki dillerde yazilmig
olup makine gevirisiyle okunmugtur; bu ceviri hatali olabilir. Bu nitelikteki her madde igaretlenmis ve
denetlenebilmesi icin 6zgiin dilindeki kaynagina baglant1 verilmistir.
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Bu boliimde incelenen yarg1 bolgeleri ana hatlariyla gosterilmis ve golgelendirilmistir.

Kapsam ve Kaynaklar

Bu boliim, Sahra Alt1 Afrika’daki taginmaz haklarinin degerlemesiyle ilgilidir — yasanin ulagtigi ra-
kam ve bunu hesaplamada kullanilan yontem. Asagidaki metin, zorunlu edinime — kamulagtirma,
devletin 6zel taginmazlar el koymasi, Amerika Birlesik Devletleri'nde “eminent domain” (veya “con-
demnation”) olarak adlandirilan — konusuna agirlik vermektedir — ¢linkii bu yarg: bélgeleri bu
konudaki bilgileri yayinlamaktadir; 6zel miilk devri, boliinme ve ev sahibi-kirac1 dosyalar: ise biiyiik
Olclide arama yapilabilir kayitlara ulagmamaktadir. Ulagilabildigi durumlarda — Kenya Cevre ve
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Arazi Mahkemesi ile Nijerya Yiiksek Mahkemesi bu konuda istisna tegkil etmektedir — bu mater-
yallere erigim saglanir ve agagidaki béliimler bu kaynaklardan yararlanmaya baslar; bu béliimiin
agirligi hala yayinlananlar: yansitmaktadir, neyin 6nemli olduguna dair bir goriigii degil.

Bu, Sahra Alt1 Afrika i¢in hazirlanan ilk béliimdiir. Bu tiir bir aragtirmanin kapsamh bir gekilde ele
alabilmesi i¢in kitada ¢ok fazla iilke ve bolge bulunmakta olup, boliim alti tanesini segmistir: Giliney
Afrika, Nijerya, Kenya, Kongo Demokratik Cumhuriyeti (KDC), Angola ve Etiyopya. Bu boliimde
bu alt1 iilke ve bolge ele alinmaktadir.

Bu segim, temsili olmaktan ziyade kasithidir. Giiney Afrika ve Nijerya, her ikisinin de piyasa degerin-
den sapma gosteren bir tazminat standartini benimsemis olmasi nedeniyle listeye dahil edilmistir;
pivasa degerine bagh yarg: bolgelerini inceleyen bir degerleme hukuku aragtirmasi, konunun ortaya
koydugundan daha kolay bir soruyu yanitlamig olurdu. Kenya ve Demokratik Kongo Cumhuriyeti ise
bolgesel kapsami genigletmek ve common law ile medeni hukuk cergeveleri arasindaki zitlig1 ortaya
koymak amaciyla listeye dahil edilmistir.

Angola ve Etiyopya bu seckiyi tamamlhyor. Angola’nin listeye alinmasi, tilkedeki mevzuatin gu anda
ayn anda iki farkl degerleme rejimini yiiriirlitkkte tutmasi nedeniyle gergeklesmigtir — biri Lei 1/21
cinsinden piyasa degeri standardi, digeri ise devlet konutlarinin elden g¢ikarilmasina yonelik idari
katsay1 formiili —; Etiyopya'nin ise yasal tazminat formiiliiniin performansina iligkin en iyi 2025-
26 yasal tazminat formiliinlin performansina iligkin en iyi kayit, yargisal olmaktan ziyade ampirik
niteliktedir.

Kaynak Bilgisi. Ingilizce disindaki bir dilde okunan materyaller, kullanim yerinde, orijinal dildeki
yayini ve buna iligkin bir baglantiy1 belirten bir “Kaynak’ notu ile igaretlenir. Bu boliimiin bu tiir
bir karar hakkinda soyledigi her sey, mahkemenin sozlerinin bir cevirisi degil, Ingilizce olarak kaleme
alinmis kendi 6zetidir; bu derginin burada ele alinan bir dilde yayinlanan sayilari, bu pasajlar
editoryal aciklama olarak sunmali ve bu Ingilizce metni o dile geri cevirmek yerine mahkemenin
kendi dilindeki metne yonlendiren baglantiy: takip etmelidir.

Giiney Afrika, Nijerya ve Kenya raporlarini Ingilizce; Demokratik Kongo Cumhuriyeti raporunu
Fransizca; Angola ise Portekizce olarak sunmaktadir. Burada kaynak olarak kullanilan Etiyopya’ya
ait materyal Ingilizce olarak yaymlanmistir.

Expropriation, Eminent Domain, and Condemnation

Including inverse condemnation. Just compensation, larger parcel, severance, project influence, stigma, and
reasonably probable future use.

Afrika’ya iligkin kaynaklarda tek bir soru 6ne gikmaktadir: Tazminatin 6l¢iitii piyasa degeri midir,
yoksa bu sadece tazminatin bir faktori mii? Arastirmaya dahil edilen yarg: bolgeleri bu soruya farkl
yanitlar vermektedir. Ulke incelemeleri bu baglik altinda bir biitiin olarak ele alinmistir.

Giiney Afrika — piyasa degeri,

"daki cegitli faktorlerden biri olacak

2024 tarihli 13 sayili Kamulagtirma Kanunu. 20 Aralik 2024 tarihinde onaylanmig ve 24

Ocak 2025 tarihinde yayimlanmigtir (Resmi Gazete No. 51964), imzalanmas: bir giin 6nce duyu-
rulmug olmakla birlikte, Kanun heniiz yiiriirliige girmemistir: Kanunun yiirtirliige girmesi igin 31.
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madde uyarinca bir cumhurbagkanligi ilani gerekmektedir, ancak bu ilan basin zamani itibariyla
yapilmamigtir ve dolayisiyla 1975 tarihli Kamulagtirma Kanunu hala yiirtirliiktedir. Yiiriirliige gir-
diginde, 2024 Kanunu 1975 Kanununun yerini alacak ve Anayasanin 25(3) maddesine yasal gegerlilik
kazandiracaktir; bu madde, tazminatin adil ve hakkaniyetli olmasini ve kamu menfaati ile etkilenen
kigilerin menfaatleri arasinda adil bir dengeyi yansitmasini gerektirmektedir. 12(1). madde, tazmi-
nat tutarmin, asagida yer alan ve bu listeyle sinirli olmayan tiim ilgili kosullar dikkate alinarak
belirlenmesini 6ngormektedir:

e miilkiin mevcut kullanim gekli;
e miilkiin edinim ve kullanim ge¢misi;
o milkiin piyasa dejeri;

e milkiin edinimi ve faydal sermaye iyilegtirmelerine yonelik dogrudan devlet yatirimi ve siib-
vansiyonunun boyutu; ve

e kamulagtirmanin amaci.

12. maddenin (3) numaral fikrasi, kamu yarar1 geregi arazinin kamulagtirilmas: durumunda ’de
tazminat 6denmemesinin adil ve hakkaniyetli olabilecegi belirtilen durumlari da ayrintili olarak
ortaya koymaktadir. Etkilenen taraflar, tazminat anlagsmazligini arabuluculuk yoluyla ¢ozebilir veya
mahkemeye bagvurabilir.

Degerleme uzmanlar: i¢in sonuglar. Yiriirliige girme ilan1 yayinlanana kadar, 1975 tarihli Kanunun
tazminat rejimi gecerliligini siirdiiriir ve bir rapor, hangi rejim kapsaminda hazirlandigimi belirtmeli-
dir. 2024 Kanunu yiiriirliige girdiginde, 12(1) maddesi piyasa degerinin igindeki yerini degigtirecektir:
bu, ilgili tiim durumlar arasinda listelenen bir durum olacak ve kanun, listeledigi durumlara agirlik
vermez.

Uygulama agisindan bunun sonucu sudur: Giiney Afrika’daki bir kamulagtirma degerlemesi yalnizca
piyasa degerlemesinden ibaret olamaz; zira piyasa degerlemesi, kanunun sordugu sorulardan yalnizca
birine cevap verir. Degerleme uzmaninin piyasa degeri gerekli olmaya devam edecektir — listelenen
diger durumlarin bir¢gogu bu rakam olmadan anlagilamaz; zira bir taginmazin degerindeki devlet
siibvansiyonunun boyutunu, o degeri bilmeden degerlendirmek miimkiin degildir — ancak bu artik
yeterli olmayacak ve bunu bunu tek cevap olarak sunan bir rapor, bir girisi sonugla karigtirmis
olacaktir.

Ayrica, tazminatin 6denmemesinin neyi igerebilecegini ve neyi icermeyecegini net bir sekilde be-
lirlemek 6nemlidir. 12(3). madde uyarinca, bu durum, arazinin kamu yarari i¢in kamulagtirildigy,
listelenen durumlarda gegerlidir; genel olarak degil, ve 12(1). maddedeki hiikiimler hala gegerlidir.
Ancak bunun kanunda yer almasi, tazminatin bir 6l¢li olarak degil, bir degerlendirme siirecinin
sonucu olarak ele alindigimi teyit etmektedir; bu durum, Kanun yiriirliige girdiginde degerleme
uzmaninin (degerleme uzmaninin) roliine dogrudan etki edecektir.

Kaynak — Kongre Kiitiiphanesi, Global Legal Monitor ve Werksmans Avukatlik Biirosu, 2024 tarihli 13 numarali
Kamulagtirma Kanunu hakkinda (resmi ézet ve yorum; Ingilizce olarak okunabilir):
https://www.loc.gov/item/global-legal-monitor/2025-03-27/south-africa-new-expropriation-act-sig
ned-into-law/
https://www.werksmans.com/legal-updates-and-opinions/expropriation-act-deconstructed-and-demys
tified/ .
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NAD Property Income Fund v SANRAL [2026] ZASCA 42 — baslangi¢ noktasi olarak
piyasa degeri. Yiiksek Temyiz Mahkemesi, 1 Nisan 2026 tarihinde, 1975 tarihli 63 sayili Kamu-
lagtirma Kanunu uyarinca 2016 yilinda gergeklestirilen bir kamulagtirma davasinda karar vermisgtir
— yukarida agiklanan ve yiriirliikte olmayan 2024 tarihli Kanun degil — s6z konusu Kanunun ya-
sanmn 12(1) numarali maddesi uyarinca piyasa degerinin varsayilan baglangig noktasi oldugunu ve
Anayasa’nin 25(3) numarali maddesinin ardindan adil ve hakkaniyete uygun olanin nesnel bir gekilde
degerlendirilmesini gerektirdigini — Du Toit davasindaki iki agamali yaklagimi benimsemistir. Dava
yeniden goriisiilmek iizere geri gonderilmistir. Bir degerleme uzmani i¢in siralama su sekildedir: 6nce
piyasa degeri bir rakam olarak belirlenir ve anayasal diizeltme bu degere uygulanir, onun i¢ine dahil
edilmez. Not: Resmi karar 6zetinden okunmugtur; bu departman karar metnine erigememigtir.

Kisaca Arazi Talepleri Mahkemesi. Poti v Jacobs [2025] davasinda ZALCC 52 davasinda, elin-
den alinan kiracilik haklar: i¢in verilen genel tazminat kararlari, bu haklarla hicbir ilgisi olmayan
kriterlere — danigsmanlarin rakamlari, konut yardimi miktar1 — dayandirilmisti; bu kararlar man-
tiks1z oldugu gerekgesiyle iptal edildi ve mahkemenin kendi kararina birakildi. Shah [2025] ZALCC
57 davasinda temyiz izni, manevi tazminat ve maddi kayipla sinirlandirildi; arazi degerlemesi ise
gegerliligini korudu. Ve 2024 tarihli 13 sayili Kamulagtirma Kanunu ile ilgili dava, bu yazinin yazl-
dig1 tarihte, miidahaleye iligkin yalmzca ara karar ([2026] ZAWCHC 334) ile sonuglanmigtir: heniiz
hicbir mahkeme Kanun’un tazminat hiikkiimlerini yorumlamamistir.

Source — NAD Property: https://lawlibrary.org.za/akn/za/judgment/zasca/2026/42/eng@2026-04-01;
Poti: https://lawlibrary.org.za/akn/za/judgment/zalcc/2025/52/eng@2025-01-21; Shah: https:
//lawlibrary.org.za/akn/za/judgment/zalcc/2025/57/eng@2025-05-09; Afriforum ara karar: https:
//lawlibrary.org.za/akn/za-wc/judgment/zawchc/2026/334/eng@2026-05-12. Tiim LawLibrary baglk
notlary; karar sayfalarina erigim reddedildi. Arazi Talepleri Mahkemesi ve Western Cape alintilar1 LawLibrary’nin
numaralandirmasini takip etmektedir. SAFLII'nin aym kararlar [2025] ZALCC 6 (Poti and Others v Minister of
Rural Development and Land Reform olarak adlandirilmis), [2025] ZALCC 19 ve [2026] ZAWCHC 218; SAFLII
baski sirasinda erigime izin vermedi ve bu farklilik burada ¢oziilemedi. Bu béliimdeki diger Giiney Afrika alintilary
da LawLibrary’ye aittir.

Nijerya — arsa degeri tazmin edilmez

Nijerya’nin durumu benzersizdir ve her seyden énce bu durumun belirtilmesi gerekir, ¢linkii genel
kamulagtirma gergevesi buraya uymamaktadir. 1978 tarihli Arazi Kullamim Kanunu’na gore tiim
araziler devlete aittir; arazi kullanicisi ise kullanim hakkina sahiptir — Kanun’da 6ngoriilen, yasal
ya da geleneksel miilkiyet sekli: araziyi igsgal etme ve kullanma hakki, arazinin kendisinin miilkiyeti
degildir. Dolayisiyla, iptal durumunda 6denen “tazminat”, arazi bedeli degil, yapilan iyilestirmeler
karsihiginda 6denen tazminattir.

1978 Arazi Kullanim Kanunu, 29. madde. Kamu yarar: nedeniyle kullanim hakkinin iptal
edilmesi durumunda — hak vermenin kogullariin ihlali nedeniyle yapilan iptal tazminat dogurmaz
— hak sahibi ve iggalci, iptal tarihindeki hentiz tikenmemis iyilestirmelerinin degeri kadar tazminat
alma hakkina sahiptir — binalar, yapilar ve mahsuller gibi kullanim degeri heniiz tiikenmemis
olanlar, arazi degerinin kendisi 6denmedigi durumlarda tazmin edilebilir artik deger. Kelime iglevini
yerine getirir. Arazinin kendisinin degeri i¢in ya da rahatsizlik (Amerika Birlegik Devletleri'nde, yer
degistirme 6demeleri) igin herhangi bir tazminat édenmez. Ciplak arazinin sahibi, en fazla o yilin
kira bedelinin iadesini alir.

29. maddenin 4. fikrasi, bu hakkin nasil degerlendirilecegini belirlemektedir ve bu hiikiim dikkatli
bir okuma gerektirmektedir:
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e arazi igcin — varsa, iggal hakkinin iptal edildigi yil i¢inde isgalci tarafindan 6denen kiraya
esit bir tutar;

e binalar, tesisler ve iyilestirmeler icin — amortisman diigiildiikten sonraki yenileme ma-
liyeti, gecikmis 6deme igin gecikme faizi; ve

e arazideki mahsuller igin — ilgili yetkili tarafindan belirlenen ve tespit edilen degerine egit
bir tutar.

Degerleme uzmanlars i¢in ¢rikarimlar. Buradaki iki hiikiim 6zellikle dikkat gekmektedir.

Arsa bilegeni hicbir gekilde bir degerleme degildir. Kullanici tarafindan 6denen bir yillik kira, o
kullanicinin kendi anlagmalarindan elde edilen muhasebe rakamidir; bu rakam, arazinin gercek de-
geriyle kesin bir iligki tagimaz ve iki 6zdes parsel, kullanicilarinin o anda ne kadar 6¢dedigine bagh
olarak farkli meblaglara karsilik gelir. Bu politikanin olumlu yonleri ne olursa olsun — ve Kanunun
araziyi devlete devretmesi kendi gergevesinde mantiklidir — 29. madde uyarinca gorevlendirilen bir
degerleme uzmanindan arazi bilegeni ile ilgili bir deger goriisii istenmemektedir. Degerlendirilecek
bir gsey yoktur; sadece elde edilmesi gereken bir rakam vardir.

“Deger Artiglar” boliimii, maliyet yaklagimi ()nin uygulanmasim zorunlu kilar ve diger yaklagim-
lar1 haric tutar. Olgiit, amortismana tabi yenileme maliyeti olup, piyasa kontrolii yapilmaz ve bunu
diizeltmek icin satis karsilagtirma yaklagimi ya da gelir yaklagimlarina yer verilmez. Bu sayidaki “
Foundations” bolimii, ti¢ yaklagimi gayrimenkuliin heterojenligine yonelik farkli metodolojik yanit-
lar olarak ele almakta ve bunlarin, belirli bir taginmaz: en inandirici gekilde degerlendiren yaklagima
gore uzlagtirilmasini 6nermektedir. 29(4) maddesi ise bu uzlagtirmay1 ortadan kaldirarak, her ta-
sinmaz i¢in onceden tek bir yaklagimi se¢cmektedir. Yenileme maliyeti eksi amortisman tutari, bir
binanin degere katkisindan sapma gosterdiginde — ki bu durum, iglevsel olarak eskimis veya 6zel
amagli iyilestirmeler i¢in yordam olarak goriiliir — kanun, maliyet yaklagimini esas alir.

Nijeryali hukuk yorumlarinda, gergek piyasa degerine yonelik baski kaydedilmektedir ve 29. madde
ile anayasal taginmaz gilivencesi arasindaki gerilim, pek ¢ok davaya konu olmustur. Bu béliim, bu
konuyu ¢o6zen bir karar: teyit edememistir ve mesele giindemde kalmaya devam etmektedir.

Kaynaklar — 1978 Arazi Kullanimi Kanunu, birlegtirilmis metin (resmi, Ingilizce olarak okunmalidir): https:
//lawsofnigeria.placng.org/print.php?sn=228; yiiriirliige giren 29. madde: https://www.lawglobalhub.com
/section-29-nigerian-land-use-act/.

Edu v Mobil — heniiz tiiketilmemis iyilestirmelere iligskin talebin hangi mahkemeye
sunulmasi gerektigi. 30 Ocak 2026 tarihinde Yargitay, Federal Yiiksek Mahkemenin bu konuda
yetkisi olmadig1 gerekgesiyle, faiziyle birlikte yaklagik 1,4 milyar NGN tutarina ulagan davayi, Fe-
deral Yiiksek Mahkemenin bu konuda yargi yetkisi olmadigina hiikmederek sonlandirdi. Zorunlu
kamulastirma ve tiikkenmemis iyilestirmeler icin tazminata dayanan talepler Eyalet Yiiksek Mah-
kemesinin yetki alanina girer. Tazminat tutar1 hi¢ degerlendirilmeden, talep bu gerekgeyle gegersiz
kilinmagtir.

Degerleme uzmanlar: i¢in ¢ikarimlar. Bu, 29. madde kapsamindaki bir talepte gorevlendirilmis her-
kes igin bu dénemin en 6nemli Nijerya kararidir ve buradan gikarilacak ders, metodolojik olmaktan
ziyade usule iligkindir. Yanlig mahkemede acilan bir dava i¢in hazirlanan degerleme raporu, incelen-
meyecek, diizeltilmeyecek veya 6denmeyecek bir rapordur; bu, dava ile birlikte gecerliligini yitiren
bir caligmadir. Bu davada yirmi dokuz yillik siire dolmugtur. Aym ilke, ilk derece mahkemesinde
WinHomes Estate v Controller of Works (Federal Yiiksek Mahkeme, Lagos, Yargig Aluko, 21 Ka-
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sim 2025) davasinda uygulanmig ve bu davada, Kiy1 Otoyolu glizergdhindaki Okun-Ajah’ta bulunan
18,838 hektarlik alanla ilgili talep, ayn1 yarg: yetkisi gerekgesiyle reddedilmigtir.

Onigbanko — bir arazi aliminin gegersiz kilinmasi ve bir meblagin tazminat olarak hiik-
medilmesi. Temmuz 2026’da rapor edilen ID/5709/2025 numaral davada, Lagos Eyalet Yiiksek
Mahkemesi (Yargig Lawal), Lagos-Badagry Otoyolu tizerinde bulunan yaklagik 292 hektarhk bir
arazinin federal hiikiimet tarafindan kamulagtirilmasini gecersiz kildi ve izinsiz giris nedeniyle 300
milyon NGN tazminat ile birlikte 12 milyon NGN dava masrafi hitkmetti. Bu karar, miilkiyet ihla-
liyle ilgili bir tedbirdir ve 29. maddeye dayali bir degerlendirme degildir; bu nedenle ikincisi olarak
atifta bulunulmamalidir; bu karar, o donemde Nijerya’da nadir goriilen bir durum olmasi nede-
niyle yer almaktadir; zira bu davada kamulagtirma iptal edilmis ve sonug olarak bir tazminat tutar:
belirlenmigtir.

Adebo — Kisa bir bildirim, iptali gecgersiz kilmaz. Adebo v Executive Governor of Oyo
State € 2 Ors (2026) 6 NWLR (Pt. 2038) 81 sayili davada Yiiksek Mahkeme, fortissime contra
preferentes doktrininin, 28. madde uyarinca kamu yarari amaciyla iyi niyetle yapilan bir kullanim
hakkinin iptalini, sadece bildirimin ayrintilarinin seyrek olmasi nedeniyle gegersiz kilmaz. Tazminat
tutar1 belirlenmemigtir. Bu karar, iptal isleminin gecerliliginin tazminat meselesinden mantiksal
olarak once geldigi nedeniyle yer almaktadir: iptal gecgerli oldugu takdirde, 29. maddeye gére —
sadece iyilegtirmeler kapsaminda— hak sahibine bu tutar 6denir.

Baslik, kisaca. Ozel hukuk alanma iliskin ii¢ Yiiksek Mahkeme karar1, her biri bir satirda kayde-
dilmistir; zira her bir karar, bir degerleme uzmaninin hangi menfaati degerleyecegini belirlemektedir.
Alawiye (SC.733/2017, 13 Haziran 2025): Aym devredenin iki kez devretmesi durumunda, daha 6n-
ceki devretme gecerlidir — prior tempore potior jure — ve ilk miilkiyet hakki iptal edilmedigi siirece,
sonraki tahsis gegersizdir. Okoro v Udeh ((2026) 1 NWLR (Pt. 2024) 163): miilkiyet hakkini kanitla-
mak i¢in her zaman bir arazi 6l¢iim plam gerekli degildir, ancak arazinin kimligi tartismali oldugunda
gereklidir. Gawa v Dandada ve Gonimi v Aisami (2026): miilkiyet hakki, davalinin itiraflarina degil,
davacinin kendi iddialarina dayanilarak ispat edilir.

Kaynaklar — Edu v Mobil haberi (Ingilizce olarak okunabilir), ThisDay: https://www.thisdaylive.com/2026/0
1/31/1and-dispute-supreme-court-ends-29-year-battle-voids-nl-4bn-claim-against-mobil/, ve analiz:
https://www.lexology.com/library/detail.aspx?g=1085c34b-0761-4d6d-ad94-176eec4fal3fd; Onigbanko:
https://www.thisdaylive.com/2026/07/06/court-voids-fgs-acquisition-of-292-hectares-of-ancestr
al-land-awards-n300m-damages/; Adebo, yorum: https://wuw.mondaq.com/nigeria/real-estate/1827434/
revocation-of-right-of-occupancy-under-the-land-use-act-clarification-on-the-application-of-t
he-doctrine-of-fortissime-contra-preferentes-in-adebo-v-executive-governor-of-oyo-state-2-ors;
WinHomes: https://thewest.ng/coastal-highway-court-strikes-out-suit-by-winhomes-estate-other
-against-fg/; Alawiye yorum: https://www.thisdaylive.com/2026/01/13/order-of-priority-where-com
peting-interests-in-land-emanate-from-same-grantor/; Okoro v Udeh yorum: https://www.mondaq.com
/nigeria/trials-appeals-compensation/1733888/do-you-need-a-survey-plan-to-prove-land-ownersh
ip-in-court-lessons-from-the-supreme-courts-decision-in-okoro-v-udeh-2026-1-nwlr-pt-2024-163.
Tutarlar, bildirildigi sekliyle Nijerya naira cinsindendir. Bu kayitlarin her biri, bu béliim tarafindan okunan bir
karar metninden ziyade, hukuk raporlarina ve hukuki haberlere dayanmaktadir.

Dogrulama notu. 2025—-26 yillarina ait, Arazi Kullanim Kanunu kapsaminda tazminatla ilgili hi¢bir
Nijerya mahkeme karari, erigilebilir hi¢cbir kaynaktan bulunamadi: iicretsiz veri tabaninin kapsami
2018’de sona eriyor; Yargitay ve Temyiz Mahkemesi sitelerinde hi¢bir karar metni yer almamaktadir
ve ticari rapor kaynaklarina erigim iicretlidir. Bu doneme ait Nijerya ic¢tihat hukuku, pratik agidan,
yalnizca abonelik yoluyla yayinlanmaktadir ve buradaki eksiklik bunu gostermektedir.
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Kenya — arazi deger endeksine gore adil tazminat

2019 Arazi Degeri (Degisiklik) Kanunu. Kenya, zorunlu kamulagtirma gergevesini 2019 y1-
linda yeniden diizenlemistir. Burada ii¢ husus énemlidir.

Adil tazminat, Kanun’da belirtilen kriterler dogrultusunda degerlendirilip belirlenen adil tazminat
olarak tamimlanmaktadir. “Derhal” kavram: da tammmlanmigtir ve ahigilmadik bir gekilde: makul bir
siire i¢inde ve her haliikarda Komisyon'un araziyi devralmasindan sonra en fazla bir yil iginde.
Tazminat amaciyla miilkiyet hakki ve topluluk arazilerinin degerlemesi, Kabine Sekreteri’'nin il y6-
netimleriyle istisare halinde gelistirdigi ve Ulusal Meclis ile Senato tarafindan onaylanan bir arazi
deger endeksine dayandirilacaktir ( “geligtirme ve istisare” ifadesi yorumlara dayanmaktadir; kesin
yasal ifade yeniden dogrulanmamigtir).

Ulusal Arazi Komisyonu, ulusal veya ilge yonetiminin talebi {izerine zorunlu arazi kamulagtirmasi
gerceklegtirir ve adil ve tam tazminatin 6denmesini saglamaktan sorumludur. Artik bir Arazi Ka-
mulagtirma Mahkemesi, Komisyonun kararlarina karsi yapilan itirazlar: incelemektedir.

Degerleme uzmanlar: i¢in ¢ikarymlar. Arazi deger endeksi, yasama meclisinin her iki kanadi tarafin-
dan da onaylanmig, idari olarak belirlenen bir dlgiittiir. Kenyali bir degerleme uzmani igin pratikte
ortaya cikan soru, endeksin gecerli oldugu durumlarda piyasa verilerine ne kadar yer kaldigidir; bu
da, herhangi bir taginmaz ile ilgili olmaktan ziyade, endeksin kendi yapisina dair bir sorudur.

“Zamaninda” kavraminin tanimi ayr1 bir dikkat gerektirir. Kenya, degerleme tarihini oldugu gibi
birakmakta ve yasayla izin verilen gecikmeyi bir yil ile sinirlamaktadir — bu strateji, degerleme
uzmanindan geriye doniik degerleme calismasi yapilmasini gerektirmemektedir.

Son olarak, topluluk arazileri konusunda rapor edilen zorluk, yasal hari¢ tutma degil, uygulamayla
ilgilidir: yorumlarda, topluluk mera arazileri i¢in birlestirilmig bir endeksin olusturulmadigina dair
kayitlar bulunmaktadir. Bu, rapor edilen bir durumdur, dogrulanmig degildir.

Mahkeme ve fiilen verdigi tazminat kararlari. Arazi Kamulagtirma Mahkemesi, resmi Kenya
Hukuk Dergisi'ne rapor verir ve bu aragtirmada, tazminat kararlarinin abonelik gerektirmeden tam
metni okunabilen tek mahkeme budur. 2025-26 dénemine ait kararlarin ii¢ii, burada yer almaya
degerdir.

Tudor Creek Ltd v National Land Commission, 2025 tarihli E063 sayili Dilekge, [2025] KELAT 182,
4 Eylil 2025, bu boliimdeki en 6gretici karar niteligindedir. Mahkeme, 0,628 hektarlik deniz kiyisi
arazisinin hukuka aykir1 el konulduguna hiikmetti ve 80.751.792,50 Kshs — yiizde on beslik rahat-
sizlik tazminat1 dahil — kirk beg giin iginde 6denecek, Haziran 2012’den itibaren merkez bankasi
faiz orani iizerinden faiz, yilda Kshs 20 milyon tutarinda izinsiz girig tazminat1 ve Kshs 5 milyon
tutarinda agirlagtirilmig tazminat. Mal sahibinin, kalan 1,47 hektarin ekonomik olarak elverigsiz
hale geldigi gerekgesiyle tutarin tamaminin 6denmesi talebi reddedildi: kalan kisim, parselin yakla-
sik yiizde yetmisgini olusturuyordu ve mal sahibi “bu kalan kismin nasil ekonomik olarak elverissiz
oldugunu kanitlayamadi”. Mahkeme daha sonra, zararli etki nedeniyle 81.631.000 Kshs tazminat
hiitkmetti — 257,4 metrelik okyanus kiyis1 kaybi, ki bunu kalan arazinin degerinin yaris1 olarak
belirledi. Mahkeme, “piyasa emsalleri veya Arazi Degeri Endeksi'ne (uygulanabilir oldugu durum-
larda) dayali, tespit edilebilir ve geffaf bir metodolojiyi” onayladi. Alinan arazinin degerini asan
zararli etki (ABD’de “ayrilma tazminat1” veya “kalan kisma verilen zarar”) olagandigi bir durumdur
ve incelenmesi gereken rakam budur.

Msangha v National Land Commission, 2025 tarihli E015 sayili Temyiz Davasi, [2026] KELAT 3,
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14 Ocak 2026, Nyali-Kilifi A107 yolunun ¢ift seritli hale getirilmesi projesiyle ilgiliydi. 7 Agustos
2025 tarihli karar iptal edildi ve 4.000.000 Kshs tutarindaki tazminat, 30 Ekim 2025 tarihli revize
edilmis degerleme iizerine degistirildi — Komisyon'un bir acre bagina 1.500.000 Kshs tutarindaki
revize edilmig oran1 — otuz giin i¢ginde mahkeme faiz oranlar: {izerinden 6denecek.

Mulu € 55 others v National Land Commission, Dilek¢e 2024 tarihli E038, [2025] KELAT 202,
2 Aralik 2025, 201822 yillarina ait Resmi Gazete’de yayinlanan kamulastirma kararlarii onadi
ve dilekgeyi masraf ylikimliligi olmaksizin reddetti; zira gecikme ve degerinin diigiik gosterilmesi
iddialar1 kamitlanamadi.

Bunun iistiinde yer alan Cevre ve Arazi Mahkemesi. Bir Mahkeme kararinin sonu degildir.
KeNHA v Igainya, [2026] KEELC 2771, 12 May1s 2026 tarihli davada, Machakos’taki Cevre ve Arazi
Mahkemesi, 6 Haziran 2024 tarihli ve 581.684.619 Kshs — 2018 tarihli tazminat kararinin ytizde dok-
san1 — 2018 ve 2021 tarihli tazminat kararlarini iptal etmig ve L.R. 7815/8 numaral 2,222 hektarlik
araziye iligkin yeni bir sorugturma yapilmasini emretmigti; daha énce 6denen 64.631.624 Kshs’nin
yeni sorusturmanin sonucuna goére mahsup edilmesine karar verdi.

Siradan emlak piyasasi hakkinda rapor verilmigtir. Cevre ve Arazi Mahkemesi, bu arag-
tirmaya katilan diger yargi bolgelerinin neredeyse hicbirinin yapmadig: sekilde, 6zel emlak piyasasi
hakkinda da rapor vermektedir. Voi’de, 2025 tarihli E007 sayilh davada (23 Temmuz 2026), 8 Nisan
1998 tarihli bir s6zlesme kapsaminda satici, gegerli bir kira hakkini devretmemigtir; tam 6demeyi
yapmig olan aliciin, L.R. 12263 /2 numaral kira hakkina hak kazandigina hiikmedildi ve 30 Kasim
2001 tarihli miilkiyet hakki belgesi, hatali diizenlendigi gerekgesiyle iptal edildi — bu durumda taz-
minat, zararlarin kargilanmasindan ziyade menfaat hakkinin kendisiyle sinirlhi kaldi. Criticos v AIC
Makutano ([2026] KEELC 3529, 11 Haziran 2026, Voi) davasinda mahkeme, yaklagik 410,6 hektarlik
bir alanda iki telafi yolunu yan yana koydu: 320 milyon Kshs veya miilkiyet hakkinin iptali — bir
menfaat ile bir rakam arasinda kesin bir egdegerlik. Ve Clirtexr v Leparakwo ([2026] KEELC 2859,
14 May1s 2026) davasinda, “kaybolan” bir sicil kaydinin idari olarak yeniden diizenlenmesi durugma
sonuglanana kadar askiya alindi: kayit prosediirleri, oldugu gibi uygulanda.

Degerleme uzmanlar: icin ¢ikarimlar. Tudor Creek, bu konuda aksi takdirde eksik olan artik payina
iliskin karardir. Sili, gerit araziyi degerlendirir ve artik paymu teorik olarak ele almaz; Israil’de
raporlanan meseleler, artik araziden ziyade miras arazisine odaklanir; burada ise bir mahkeme,
artik payin kendisine bir rakam bi¢mistir — bunun nedeni, mahkemenin reddettigi “uygulanamaz”
oldugu iddias1 degil, Mahkeme tarafindan reddedilmistir — bunun yerine, deniz kiyis1 kaybettigi
igin — ve bu deger, kamulagtirilan kisim i¢in 6denen tazminattan biraz daha fazladir. Bu nedenle,
Kenya'daki kismi kamulagtirma davasinda gorevlendirilen bir degerleme uzmani, kalan kismi ayri
bir mesele olarak, kamulagtirma Oncesi ve sonrasi degerlerini belirlemeli ve kamulagtirmanin bu
kisma ne gibi bir etki yaptigini belirtmelidir: bu ilke uyarinca, hala kullanilabilen bir artik kisim
bile degerinin yarisin1 kaybetmis olabilir ve bu kayip tazmin edilebilir. Rahatsizlik tazminat1 yasal
ve kapsayicidir ve arazi bedeline dahil edilmek yerine ayri bir kalem olarak gosterilmelidir. Ayrica,
“ Mulu” davasi, degerin diigiik gosterilmesine iligkin bir sikayetin ispat meselesi oldugunu hatirlatir:
dava, delil yetersizliginden reddedilmistir, Mahkemenin rakamlar: dogru bulmasindan dolay: degil.

Kaynaklar — Kenya Hukuk Resmi Gazetesi (Ingilizce olarak okunabilir): Tudor Creek, https://new.kenyalaw.org
/akn/ke/judgment/kelat/2025/182/eng@2025-09-04; Msangha, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment
/kelat/2026/3/eng@2026-01-14; Mulu, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/202/eng@
2025-12-02; Cevre ve Arazi Mahkemesi, Machakos, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment /keelc/2026/
2771/eng@2026-05-12/source.pdf; Mahkeme dizini, https://new.kenyalaw.org/judgments/KELAT/2025; Voi
tapu kaydi, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/4690/eng@2026-07-23/source.pdf;
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Criticos, https://kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/3529/eng@2026-06-11; Cirtex, https:
//new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/2859/eng@2026-05-14. Natural Justice, Analysis of the
Land Value (Amendment) Act 2019 (yorum): https://naturaljustice.org/wp-content/uploads/2020/01/A
nalysis-of-the-Land-Value-Amendment-Act.pdf.

Arazi Kamulagtirma Mahkemesi’nin yili. Kenya'nin Arazi Kamulagtirma Mahkemesi, 2025—
26 doéneminde diger tiim Afrika kurumlarindan daha fazla tazminat karar1 yayinladi; bu kararlarin
tamami resmi metinler halinde olup, tutarl bir hukuk doktrini olugturmaktadir.

Tarih, bildirim niteligindedir ve deger artig1 geri alinamaz: Kigathi v KeNHA . [2025]
KELAT 193, 29 Eyliil 2025. 2021 yilinda verilen 38.997.000 Kshs tutarindaki tazminat, dort yil
gecikmeli olarak 6denmistir; bu siire zarfindaki deger artigini dikkate almak {izere yeni bir degerleme
yapilmasi talebi reddedilmigtir. Tazminat, kamulagtirma niyet bildiriminin yaymlandig1 tarihteki
deger lizerinden belirlenir. Gecikme, varsa, faiz yoluyla telafi edilir — ve faiz talebi, olgular 1s181nda
reddedilmigtir.

22 milyon Kshs — emsaller ve yasal yiizde on bes indirim icermeyen, 2025 yilina
ait giincel bir rakam — reddedildi ve Komisyon’un emsaller ve diizeltmeler temelinde hesapladig:
2021 tarihli Resmi Gazete’de yaymlanan Kshs 16.248.555 tutarindaki degerleme onandi. Pentagon
Communications [2025] KELAT 181: 2016’da Kshs 24 milyon 2016 yilinda yapilan 24 milyon
Kshs ve 2024 yilinda yapilan 27 milyon Kshs tutarindaki 6zel degerlemeler, Hiikiimet Degerleme
Uzmanmmi ¢iiriitme yiikiimliiliigiinii yerine getirmedi. Kiema [2025] KELAT 169: Iyilestirmelerin
degerine itiraz eden bir davaci, her bir kalemi ayrintili olarak belirtmeli ve kanitlamalidir. Uygulama
tutarhdir — sadece rakip bir rakamin sunulmasi, resmi rakama karsi bir delil tegkil etmez; ancak
resmi yontemdeki kanitlanmig bir hata delil tegkil eder.

Yasadis1 edinimin tam metni: Tudor Creek v NLC . [2025] KELAT 182, 4 Eylil 2025
tarihli kararin tam metni yukarida yer almaktadir.

Kabul edilen ve ardindan komsu arazilere uygulanan oran: Msangha ve Lenjo . Yu-
karida rapor edilen [2026] KELAT 3 kararinda, Komisyon'un revize edilmig 1.500.000 Kshs/akre
oran1 kabul edildi; [2026] KELAT 7, bir ay sonra, ayni orani bitigik parsel igin uyguladi — arazi
Kshs 560.422,80, iyilegtirmeler Kshs 7.000, yiizde on bes bozulma, Kshs 652.536. Bir referansta bu-
lunan birim oraninin bir sonraki karar igin emsal haline gelmesi, mahkemenin bir tutum olusturma
seklidir; ayn1 zamanda bir hatanin yayilma seklidir ve ikinci karar, ilk karar: yeniden incelememek-
tedir.

Kisa not. Carlisle Development [2025] KELAT 75: 2014 yilindaki satin alimdan kaynaklanan faiz

dahil 7,596 hektarlik alan igin 2014 yilindaki satin alimdan itibaren faiz ve akre bagia 1.000.000
Kshs tutarinda genel tazminat. KeNHA v Igainya [2026] KEELC 2771 yukarida rapor edilmigtir.
Salim v NLC [2026] KECA 749: Kshs 29.275.130 tutarindaki 62 milyon Kshs tutarindaki maliklerin
degerlemesine kars1 yapilan temyiz, usul noktasi nedeniyle reddedildi; Temyiz Mahkemesi, degerle-
menin yeterliligine iligkin bir karara varmay1 reddetti. 2025-26 numarali kararda, rakami belirlemek
i¢in arazi deger endeksinin uygulandigina dair bir bulguya rastlanmadi; bu karar alintilanmig, ancak
kullanilmamigtar.

Degerleme uzmanlare igin ¢ikarimlar. Kenya mahkemesi, Latin Amerika ve Avrupa mevzuatlarinda
tanimlanan ancak nadiren uygulamaya gecirilen bir seyi iki yil i¢inde basarmigtir: ytiktimliiliik, tarih
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ve yontem konularinda iglevsel bir karar havuzu olusturmustur. Ozel degerlemelere iligkin kurali, bu
aragtirmada en kat1 olanidir — emsaller icermeyen, yasal indirim uygulanmamig ve yanlig tarihte
belirlenmis bir rakam, sadece daha az agirlikta degerlendirilmez, kanit olarak kabul edilmez bile.

Source — Kenya Hukuku ile ilgili resmi metinlerin tamami agagida yer almaktadir — Kigathi: https://new.keny
alaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/193/eng@2025-09-29; Mungai: https://new.kenyalaw.org/akn/k
e/judgment/kelat/2025/188/eng@2025-10-27; Pentagon: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kel
at/2025/181/eng@2025-08-25; Kiema: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/169/eng@
2025-05-08; Tudor Creek: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/182/eng@2025-09-04;
Msangha: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2026/3/eng@2026-01-14; Lenjo: https:
//new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2026/7/eng@2026-02-02; Carlisle: https://new.kenyalaw.org
/akn/ke/judgment/kelat/2025/75/eng@2025-02-07; Igainya: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/k
eelc/2026/2771/eng@2026-05-12; Salim: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keca/2026/749/eng
©2026-04-10.

Kongo Demokratik Cumhuriyeti — ayni onciil, tersi sonug

20 Temmuz 1973 tarihli 73-021 sayili Kanun ve toprak miilkiyeti. 18 Temmuz 1980
tarihli 80-008 sayili Kanunla degistirilen 'de yer alan genel diizenlemeler, 53. maddesinde topragin
devletin miinhasir, devredilemez ve zamanasimana tabi olmayan tasinmaz: oldugunu belirtir — "za-
managimina tabi degildir" ifadesi, , medeni hukuk zamanagim siiresine tabi olmadig1 anlamina gelir;
dolayisiyla hicbir zaman gegmesi veya aleyhte zilyetlik, devletin bu miilkiyetini ortadan kaldiramaz.
Ozel kisiler, arazinin miilkiyetine degil, intifa hakkina sahiptir. 54. madde, Devletin arazi mirasini
kamu ve 6zel alan olarak ikiye ayirmaktadir. Baglica 6zel hak, concession perpétuelle olup, Devlet
bu hakki Kongo vatandaghigina sahip gergek kisilere tanir ve yasal kogullar yerine getirildigi siirece
arazinin siiresiz kullanim hakkini verir. Reform artik bir tasar1 degildir: Loi n® 25/062 , 14 Aralik
2025 tarihinde Ulusal Meclis tarafindan kabul edilmisg ve 30 Aralik 2025 tarihini tagimaktadir; bu ne-
denle, burada agiklanan 1973 tarihli cergeve, bu yasa 1s1ginda okunmalidir. 20 Nisan 2026 tarihli bir
bakanlik kararnamesi (n® 116/CAB/MIN/AFF.FONC/ONM /jna/2026) , Kia Mona / Maluku’daki
43.159 hektarlik alani kamu yararina olarak ilan etmig ve tazminatin yeni yasanin prosediiriine gore
belirlenecegini belirtmistir — bu, yasanin ilk 6nemli testi olup, heniiz yayinlanmis bir degerlendirme
bulunmamaktadir.

22 Subat 1977 tarihli, kamu yarar:1 i¢in kamulagtirmaya iligkin 77-001 sayili Kanun.

1977 tarihli Kanun, hangi taginmaz haklarinin kamulagtirilabileceginin belirlenmesinde 1973 ta-
rihli Kanun ile birlikte uygulanir. 18. madde hem miktar: hem de tarihi belirler: tazminat “doitétre
fondée sur la valeur du bienala date du jugement statuant sur la régularitééde la procédure” — usu-
liin uygunluguna iligkin kararin verildigi tarihteki miilkiin degeri. Bu tutar, devrin tescili éncesinde
ve tazminatlar1 belirleyen kararin verilmesinden itibaren dort ay iginde 6denmelidir; aksi takdirde
kamulagtirilan kisi, kamulastirmanin iptali i¢in dava acabilir. Taraflar arasinda anlagmazlik olmas:
halinde, kamulagtirilan kisi mahkemeye ¢agrilir; mahkeme, idari usuliin kurallara uygunlugunu dog-
rular ve tazminati belirler; mahkeme taraflar1 ve uygun oldugu hallerde uzmanlar: dinler ve 17.
madde uyarinca durugmadan itibaren bir ay i¢inde tazminat tutarma iligkin karar verir. (“Adil ve
onceden” ifadesi Anayasa’ya aittir, bu Kanuna degil; ayrica Kanunda “gercek deger” ifadesi kullanil-
mamaktadir.) Yorumda, bu garantinin uygulamada her zaman yerine getirilmedigi belirtilmektedir.

Degerleme uzmanlar: i¢in ¢ikarimlar. Nijerya ile yapilan kargilagtirma, bu yazinin ana konusudur
ve tam da bu iki yargi alaninin ayni 6nciilden yola ¢ikip zit sonuglara varmasi nedeniyle 6gretici bir
nitelik tagimaktadir.

Her iki diizenleme de arazinin miilkiyetini devlete devretmektedir; dolayisiyla 6zel bir zilyet, arazi

626


https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/193/eng@2025-09-29
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/193/eng@2025-09-29
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/188/eng@2025-10-27
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/188/eng@2025-10-27
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/181/eng@2025-08-25
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/181/eng@2025-08-25
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/169/eng@2025-05-08
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/169/eng@2025-05-08
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/182/eng@2025-09-04
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2026/3/eng@2026-01-14
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2026/7/eng@2026-02-02
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2026/7/eng@2026-02-02
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/75/eng@2025-02-07
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kelat/2025/75/eng@2025-02-07
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/2771/eng@2026-05-12
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/2771/eng@2026-05-12
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keca/2026/749/eng@2026-04-10
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keca/2026/749/eng@2026-04-10

iizerinde miilkiyet hakk: yerine kullanim hakkina sahiptir. Nijerya bundan, arazinin degerinin higbir
sekilde tazmin edilemeyecegi sonucunu ¢ikarmakta ve hakki, amortismana tabi yenileme maliyeti
tizerinden degerlendirilen heniiz tiikenmemis iyilegtirmelerle simirlamaktadir. Kongo yasasi ise tam
tersi bir sonuca varmaktadir: tazminat, taginmazin degerine gore hesaplanir; bu bir formiilden ziyade
bir degerleme standardidir ve devrin tescili 6ncesinde 6denmesi gerekir. Bagka bir deyisle, topragin
devlete ait olmasi, hak sahibinin menfaatinin hicbir degeri olmadigi anlamina gelmez — bunun
anlami, degerlemesi yapilacak menfaatin miilkiyet hakki degil, imtiyaz hakki oldugudur; bu da
degerlemenin konusunu belirleme meselesidir, onu ortadan kaldirma meselesi degildir.

Dikkat ¢ekmesi gereken iki 6zellik daha bulunmaktadir. Kayit oncesinde, dort ay iginde ve iptal
cezas1 tehdidi altinda 6deme yapilmasi sarti, “6nce al, sonra 6de” geklindeki siireci yasaklamakta;
sonuglarini sonradan diizeltmeyi amagclamamaktadir. Ayrica, mahkemenin karar vermesi i¢in belir-
lenen bir aylik siire, 6deme hizini degil, karar verme hizini diizenleyen usuli bir kisitlamadir ve bu
durum, celisen raporlar arasinda rahatca uzlagsma saglanmasina izin vermeyen bir zaman ¢izelgesi
icinde delillerini hazir ve anlasilir hale getirmesi gereken uzman igin bariz bir pratik sonu¢ dogurur.

Dogrulama notu. 1977 tarihli Kanunun 17. ve 18. maddeleri, agagida alintilanan metinde Fransizca
olarak okunmugtur; bu metin, Resmi Gazete’den ziyade bir hukuk bilgilendirme sitesinin transkrip-
siyonudur. 2025 reformu ise farkli bir konudur: bakanligin sayfasi, Ulusal Meclis’in bunu 14 Aralik
2025 tarihinde kabul ettigini teyit etmekte olup, yukarida belirtilen kanun numarasi, 30 Aralik
2025 tarihi ve 20 Nisan 2026 tarihli bakanlk kararnamesi, herhangi bir kaynak gosterilmeksizin
raporlandig: sekliyle aktarilmistir. Hicbir Kongo mahkemesi karar: incelenmemistir ve garantilerin
uygulamada dengesiz bir sekilde uygulandigina dair rapor, dogrulanmadan sunulmustur.

Kaynaklar — 22 Février 1977 tarihli 77-001 sayi1li Kanun, é kamu yarar1 nedeniyle kamulagtirma hakkinda, tam metin
(Fransizca olarak okunabilir): https://www.leganet.cd/Legislation/Droit%20administratif/Urbanismevo
iries/Div/L.77.001.22.02.1977 .htm; FAOLEX kopyasi: https://faolex.fao.org/docs/pdf/cng65882.pdf;
2025 reform yasasmin kabulii, Arazi Isleri Bakanhg (Fransizca olarak okunabilir): https://www.affairesfo
ncieres.gouv.cd/actualites/lassemblee-nationale-adopte-le-projet-de-loi-de-reforme-fonciere.
Tazminat1 degerlendiren higbir Kongo karar: incelenmemistir. Agik kaynaklarda ulagilabilen 2025-26 yillarina ait
Kongo arazi meseleleri — Kinshasa-Gombe’deki Ngatshie miras parselleri, Lito Moboti binasi1 ve Agustos 2026’da
savciliga gonderilen altmig iki miilk gasp dosyast — miilkiyet hakkinin icrasi ve cezai sevklerle ilgilidir; bunlarin
higbirinde degeri belirleyen gerekgeli bir karar bulunmamaktadir.

Dogrulama notu. Kongo Yargitayi'min 2025-26 yillarina ait yaymnlanmig kararlarindan — Juricaf
koleksiyonunda yer alan yedi tanesi — hepsi ceza kayitlarinda yer almaktadir; ulusal hukuk veri
tabanindaki i¢ hukuk karar argivi 2020 yilinda sona ermektedir. Bu déneme ait hi¢gbir kamulagtirma
karar1 yayinlanmamigtir.

Angola — yasal bir formiil ve piyasa degeri standardi rapor edilen vaka bulun-
mamaktadir

1/21 sayilh Kanun ve tazminat standardi. Kamulagtirma tazminati, 7 Ocak 2021 tarihli
1/21 sayilh Kanun ile diizenlenmektedir; bu kanun, tazminat tutarini, kamu yarar: ilani tarihi itiba-
riyla taginmazin fiili veya normal ekonomik kullanimina gore belirlenen giincel piyasa degeri olarak
tescillemektedir. Degerleme, arsa ile iizerinde bulunan binalarin maliyetini, komsu taginmazlarin
satiglarini, onceki satin alma fiyatlarimi ve vergi degerlendirmelerini dikkate alarak yapilir; bu is,
kadastro sicilindeki degerleme uzmanlarina aittir. Anlagmazhklar, Tribunal de Comarca adresine
veya tahkime gotiiriiliir.
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147 /25 sayili Cumhurbaskanhgi Kararnamesi — bir formiil, bir karar degil. Devletin el
koydugu, insa ettigi veya satin aldigi konutlarin elden c¢ikarilmasi i¢in 2008 yilina kadar el konulan,
inga edilen veya satin alinan devlet konutlarinin elden ¢ikarilmasi igin, 30 Temmuz 2025 tarihli
147/25 sayili Cumhurbagkanligi Kararnamesi, satig fiyatin1 aritmetik olarak belirlemektedir:

Vo = Vpx A x C;p x Cy x C

— bir taban degerin, kapal alan ile konum, yag ve durum ve diger faktorlere iligkin katsayilar
carpilmasiyla elde edilir. Bu, piyasa degeri tahmini degil, idari bir fiyattir ve s6z konusu elden
¢ikarmalar i¢in gecerli degerleme aracidir.

Degerleme uzmanlar: i¢cin sonuglar. Angola, iki rejimi bir arada sunmaktadir ve aradaki ayrim
pratik niteliktedir. Lei 1/21, geleneksel bir kanit listesine dayanan bir piyasa degeri standardidir —
emsal satiglar, onceki fiyatlar, iyilegtirme maliyetleri. Kararname 147/25 ise ise bu degerlendirmeyi
tamamen bir katsay1 formiiliiyle degistirir. Etkilenen bir Angola tagimmmazinin “degeri” sorulan bir
degerleme uzmani, oncelikle iglemin bu iki rejimden hangisine girdigini belirlemelidir; ¢linkii bu iki
rejim ayni rakami vermez ve bunlardan sadece biri emsal kanitlar1 kabul eder.

Benguela — kullanilmamasina ragmen gecerliligini koruyan bir yiizey hakki ve delil
yetersizligi nedeniyle reddedilen tazminat talebi. 27 Kasim 2025 tarihli bir acdrdao kara-
rinda, Benguela Temyiz Mahkemesi¢a(Dava No. 21/2025), 2017 yilinda verilmis ve 2018’de tescil
edilmis olan 13,95 hektarlik bir kirsal imtiyaz iizerindeki yiizey hakkinin, sahibinin araziyi fiilen
kullanmamasi nedeniyle sonmedigine hiikmetti. Kullanilmama nedeniyle hak kaybi1 otomatik olarak
gergeklegsmez: bu durum, Arazi Kanunu Yoénetmeligi'nin 190. maddesi uyarinca izin veren makam
tarafindan beyan edilmelidir ve bdyle bir beyan yapilmadigindan, hak sahibinin “se manteve na
esfera juridica” (yasal alaninda) kalmigtir. Her iki temyiz de reddedildi ve ilk derece karari onandi
— 2007 yilindan beri arazide anteni bulunan telekomiinikasyon operatorii, araziyi iade etmek zo-
rundadir. Miilk sahibinin, hak mahrumiyeti yagadigi yillar i¢in 10 milyon Kz tutarinda tazminat
talebi ise farkli bir gerekceyle reddedildi: zarar ve bunun nedensel bag: hicbir zaman ayrintili olarak
belirtilmedi veya kanitlanmadi (Medeni Kanun m. 563).

Degerleme uzmanlars i¢in ¢ikarvmlar. Bu, s6z konusu boliimde aksi belirtilmedikge eksik olan ve
Angolaya 6zgii kesin bir sonugtur ve iki hususu belirlemektedir. Bir imtiyazdan kaynaklanan hak,
idare resmen hak diismiis oldugunu ilan edene kadar kullanilmamasina ragmen gecerliligini korur;
dolayisiyla degerlemesi gereken tazmin edilebilir bir menfaat mevcuttur; bir Angola’daki degerleme,
araziye iligkin degerlendirme yapilmadan 6nce, hakin durumu —verilmis, tescil edilmis, kullanilmis
olmasi ve herhangi bir gecersizlik ilan edilip edilmedigi— temelinde yapilmalidir. Ve kullanimdan
mahrum kalma iddiasi, kaybin kaniti olmadan reddedilir: mahrum kalma siiresi, bu siire i¢inde
kaybedilen geyin degeri belirlenmedikge higbir ey ifade etmez.

Dogrulama notu. 2025-26 yillarina ait, kamulagtirma konusunda ¢’ya iliskin bir karar veren her-
hangi bir Angola yarg: goriigiine rastlanmamigtir; Benguela kararinda tazminat belirlenmesi ye-
rine tazminat talebinin reddedilmesi s6z konusudur. Anayasa Mahkemesi'nin 12 Subat 2025 ta-
rihliordao 963/2025 sayili karari , benzer bir baglamda, devletin 6zel miilkiyetindeki bir araziye
ev inga etmenin, kendi bagina anayasal olarak korunan bir taginmaz hakk:i yaratmadigim belirt-
mektedir — bu, tamamlanmamig iyilestirmelere dayanan herhangi bir talep i¢in bariz sonuglar
olan bir énermedir, ancak yine de herhangi bir deger belirlenmemistir. Anayasa Mahkemesi’nin iki
bagka karar1 da rakamlardan ziyade menfaatleri ele almaktadir ve bir satirda belirtilmigtir: Acérdao
999/2025 (4 Haziran 2025) karari, bir uniao fiili durum olarak ortak miilkiyet ve ortak sahiplik
kapsaminda degerlendirerek, miinhasir miilkiyet talebini reddetmistir; Acordao 1081/2026 karari
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ise bir kat tagmmmazinin terasini ve koridorunu tescilli sahiplerine iade etmigtir (https://www.tr
ibunalconstitucional.ao/pt/acordaos/ac¥C3%B3rd%C3%A30-n7%C2%BA-999-2025; https:
//www.tribunalconstitucional.ao/pt/acordaos/ac%C3%B3rd%C3%A30-n-%C2%BA-1081-2026/).
Machado v Angola numaral, halen devam eden ICSID davasinda, davacinin uzmani, iddia edilen
tarih itibariyla dort tiirbinin gercege uygun piyasa degerini US$128,4 milyon olarak belirlemistir
miilkiyetin devralindigi iddia edilen tarihlerde US 128,4 milyon olarak belirlemig, buna kargilik 31
Temmuz 2025 tarihi itibariyla US$157,7 milyon olarak degerlemistir; bu, bir yatirnm davasindaki
ekipman degerlemesidir, arazi degil, ve yalmizca bu kargilagtirma amaciyla kaydedilmigtir.

Kaynaklar — Lei 1/21 (Portekizce metin): https://lex.ao/docs/assembleia-nacional/2021/lei-n-o-1
-21-de-07-de- janeiro/; Bagkanlk Kararnamesi 147/25 (Portekizce): https://lex.ao/docs/presidente
-da-republica/2025/decreto-presidencial-n-o0-147-25-de-30-de-julho/; Machado v Angola, dava
dilekgesi (Ingilizce): https://jusmundi.com/en/document/pdf/other/en-ricardo-filomeno-duarte-ven
tura-leitao-machado-v-republic-of-angola-statement-of-claim-thursday-11th-september-2025;
Benguela Temyiz Mahkemesicao de Benguela, acdrdao, 27 Kasim 2025 tarihli, resmi PDF (Portekizce): https:
//tribunaldarelacaodebenguela.ao/storage/uploads/acordaos/01KJ7HRGBVPANNHFH3S26EWNTK . pdf;
Anayasa Mahkemesi, Kararérdao 963/2025 (Portekizce): https://www.tribunalconstitucional.ao/pt/acord
aos/ac%C3)B3rd/%C3%A30-n%C2%BA-963-2025/.

Dogrulama notu. 2025-26 yillarina ait 177 Anayasa Mahkemesi kararinin tiimii taranmigtir. Dort
taginmaz davasi —ordaos 973/2025, 1017/2025, 1107/2026 ve 1116/2026, miisadere kayitlari, Hu-
ambo’da bir taginmazin geri alinmasi davasi (reivindicagao) ile $27.500 ABD dolar: tutarinda tazmi-
nat, go¢cmenlerin gayrimenkulleri ve var olmadig iddia edilen bir kamulastirma kanunu — ve higbiri
deger veya yontemi belirlemiyor. Tribunal Supremo, o déneme ait kamulagtirma konulu higbir hukuk
karar listelememektedir ve Resmi Gazete’ye erisilememistir.

Etiyopya — formiil, kira referans degeri ve bir yasagin degeri

472/2020 sayili Yonetmelik ve tazminat hesaplama formiilleri. Kamulagtirilan miilkler
i¢in tazminat1 degerlendiren Etiyopyali degerleme uzmanlari, 472/2020 sayili Yonetmelik ile belirle-
nen formiillere gore caligmaktadir. Yayimlanan 2025-26 kayitlari, s6z konusu formiillerle ilgili temyiz
gerekeesi degil, sonuclarina iliskin ampirik kanit niteligindedir.

Hawassa — 0Olgiilen eksiklik. 2026 yilinda “ Survey Review” dergisinde yayinlanan ve saha ga-
lismasi Ocak 2026’ya kadar siiren bir aragtirmada, Hawassa gehrinde kamulagtirilan hanelerin yiizde
85,5’inin, tazminatin kayiplarini kargilamadigini rapor ettigi belirtilmektedir; tazminatin yeterliligi
ise hizmetlere olan mesafe, 6demedeki gecikme, egitim ve ig faaliyetlerinin kesintiye ugramasi ile
iligkili bulunmustur. Bu bir anket olup, bir yarg: degildir ve bu gekilde ele alinmaktadir.

Addis Ababa — geriye doniik olarak uygulanan bir referans. Ocak ile Mart 2026 arasinda
sehir, halihazirda yiriirliikte olan stzlesmeler igin metrekare basina yaklagik ETB 4.541 tutarinda
yeni kira sartlari talep etti; bunu agik artirma ya da haciz tehdidiyle destekledi. Sektér uzmanlarinin
itiraz1 ise, 721/2011 sayili Kararname kapsamindaki referans revizyonlarmin yeni arz diizenledigi
ve 2010 tarihli bir kira stzlesmesine geriye doniik olarak uygulanamayacagi yoniindedir. Bu, bir
degerin sabitlendigi tarih ve geriye doniik uygulanmama ilkesi ile ilgili bir ihtilaf olup, haberin
yazildig1 tarihte heniiz bir karar alinmamigti: Rapor, akademisyenlerin itirazlarini ve dava agmak
yerine federal diizeyde bir aciklama yapilmasi ¢agrisini aktariyor.

i Mart 2026’da rapor edilen bir kararda, Lahey mahkemesi sanayi bolgesi arazisinin kamulagti-
rildigina dair bir bulguya yer vermemis, kisitlamaya iligkin baraj koruma gerekcesini kabul etmis,
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ancak adil ve esit muamele ilkesinin ihlal edildigine hiikmetmistir. Mahkeme, yaklagik US$ 14 milyon
— 2015 yilindan itibaren yiizde 6 faizli batik maliyetler art1 masraflar — US$ 500 milyon tutarindaki
talebe karsi bu tutar: hitkmetti.

Degerleme uzmanlar i¢in ¢ikarim. Akgiin 6l¢litii dikkate alinmasi gereken noktadir. Bir arazi kulla-
nim yasaginin ‘kamulagtirma” olarak degerlendirilmedigi durumlarda, mahkeme, yasaklanan kullani-
min miimkiin oldugu varsayimiyla araziyi artik deger lizerinden degerlendirmedi; aslinda harcanan
tutar1 esas alarak degerleme yapti. Tazminat olarak hiikmedilen 14 milyon ABD dolar$ile talep
edilen 500 milyon ABD dolari$arasindaki fark, neredeyse tamamen aym kisitlanmig arsa i¢in batik
maliyet 6l¢iimi ile artik deger 6l¢limii arasindaki farktan kaynaklanmaktadir.

Dogrulama notu. 2025-26 yillarna ait Etiyopya temyiz degerleme goriiglerinin neredeyse hicbiri In-
gilizce olarak yayinlanmamistir. Bu giris, bir yonetmelik, hakem denetiminden ge¢mis bir arastirma,
bir idari uyusmazliga iliskin déneme ait raporlar ve bir tahkim kararina dayanmaktadir. Yurt iginde
karara baglanmig tazminat tutar1 belirtilmemistir.

Kaynaklar — Hawassa tazminat calismasi, Survey Review (Ingilizce): https://www.tandfonline.com/doi/full
/10.1080/00396265.2026.2622114; Addis Ababa kira bedeli yeniden belirlenmesi, Capital Ethiopia (Ingilizce):
https://capitalethiopia.com/2026/03/15/real-estate-lease-price-hikes-erode-investor-confi
dence-in-ethiopia/; Akgiin v Ethiopia davasi, nihai karar (Ingilizce): https://jusmundi.com/en/document
/decision/en-akgun-insaat-makina-sanayii-ve-dis-ticaret-1td-sti-v-federal-democratic-repub
lic-of-ethiopia-final-award-save-as-to-costs-friday-29th-august-2025; haberler, Addis Fortune:
https://addisfortune.news/ethiopia-wins-in-the-hague-but-not-without-a-bill.

Dogrulama notu. 2025-26 yillarma ait, 1161/2019 sayili Bildiri (kamu yarar1 igin arazi kamulagtir-
masi, tazminat ve yeniden yerlesim) kapsaminda tazminatla ilgili hi¢bir Federal Yiiksek Mahkeme
bozma karari bulunamadi: mahkemenin web sitesi dongliye giriyor ve tek yedek site, s6z konusu
doneme ait dogrulanabilir girigi olmayan Amharca ciltler barindirmaktadir ve bu dénemden dogru-
lanabilir herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Taxation

Ad valorem assessment appeals, current use against highest and best use, special-purpose and utility property,
estate and gift tax, and conservation-easement valuation.

Giiney Afrika — bir degerleme listesi gegersiz ilan edildi: Property Park v Lesedi .
Gauteng Yiiksek Mahkemesi, 24 Subat 2026. Belediyenin 2024-2029 genel degerleme listesi, Belediye
Emlak Vergisi Kanunu’nun kamuya duyuru ve itiraz hiikiimlerine 6nemli 6l¢iide uyulmamasi nede-
niyle hukuka aykiri oldugu ilan edildi; bu karar alti ay siireyle askiya alindi ve 2024 /25 dénemi igin
bagvuru sahiplerinden tahsil edilen vergiler yeniden hesaplanmak tizere iptal edildi. Bu dénemde, bu
béliimiin degerleme uzmanlar: konseyinin barindirdig: taranmig bir kopyadan tam metnini okudugu
tek Giiney Afrika mahkeme karari.

Giiney Afrika — uzmanlarin goriislerini dikkate almayan temyiz kurulu: Liberty Group
v Valuation Appeal Board . [2025] ZAGPJHC 2023, 8 Temmuz 2025. Kurulun belediye deger-
leme uzmaninin goriisiini elestirel bir yaklagim sergilemeden kabul etmesi, kayit digi kira bilgilerini
kullanmas: ve geligen uzman goriislerini degerlendirmemesi, degerleme sonucunu mantiksiz ve yeni-
den incelenebilir hale getirmistir. Bir tarafin rakamini, diger tarafin rakaminin neden yanls oldugunu
aciklamadan benimseyen bir temyiz organi, hichir karar vermemis sayilir.
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Kenya — Yaklagik 17,4 milyar Kshs tutarindaki emlak vergisi 6denemez: Tata Che-
micals Magadi v Kajiado County. [2025] KECA 1721, 24 Ekim 2025. 17.448.485.646 Kshs
tutarindaki arazi vergisi talebi, vergilerin Vergilendirme Kanunu ve Vergilendirme Degerleme Ka-
nunu’na uygun olarak belirlenmemis olmasi nedeniyle icra edilemezdi. Kilindini Warehouse v Mom-
basa County [2026] KEELC 4324 davasinda, 743.400 Kshs’den 1.858.500 Kshs’ye yapilan tek tarafl1
artis aym gerekceyle iptal edilmis ve geri 6deme emri verilmistir. Kenya mahkemeleri, verginin bir
on kosulu olarak degerleme listesini denetlemektedir; bu, vergi tahakkukuna itirazin en etkili oldugu
ve en az siklikla yapildig1 alandir.

Source — Property Park, SACPVP tarafindan yayinlanan kararin PDF’si: https://www.sacpvp.co.za/legal/Cas
e%20law.%20Rates . %20Gauteng’%20High,20Court . %20Lesedi. %20Validty%200f%20valuation’,20roll. %20non
%#20compliance.%202026.pdf; Liberty (karar ozeti): https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpj
hc/2025/2023/eng@2025-07-08; Tata Chemicals: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keca/2025/1
721/eng@2025-10-24; Kilindini: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/4324/eng@2026-0
7-09.

Lending, Foreclosure, and Mortgage Regulation

Origination and refinance appraisals, GSE, FHA and FIRREA independence rules, deficiency actions, and
what loss the valuation actually caused.

Giiney Afrika — belirlenen ve yeniden belirlenen asgari fiyat. 46A sayili kural, bir
konutun icra yoluyla satilmasindan 6nce mahkemenin asgari fiyat: dikkate almasini gerektirir ve
2025-26 kararlari, bu kuralin her iki yonde de isledigini gostermektedir. Vergi borglar: 6zkaynaklar:
tiiketmekteyken asgari fiyatlar diigtiriilmistiir (Standard Bank v Mabasa [2025] ZAGPPHC 2111)
veya agik artirmanin basarisizlikla sonuglanmasinin ardindan (Absa v De Heus [2025] ZAGPPHC
2240) asgari fiyat diigiiriilmiis ve bir davada ise asgari fiyat olmaksizin satiga izin verilmigtir. Ancak
Absa v Kqwele [2026] ZAGPPHC 504 sayili davada, degerleme raporunun Emlak Degerleme Meslegi
Kanunu uyarinca kusurlu olmasi nedeniyle icra reddedilmistir; Nedbank v Pitt [2025] ZAGPJHC 2016
davasinda, yeni yeminli degerleme raporlarimin bulunmamasi nedeniyle on {i¢ bagvuru reddedilmis
ve ilgili uzmanlar diizenleyici kurumlara sevk edilmistir; FirstRand v Mochesane [2026] ZAFSHC
385 davasinda ise yeminli degerlemenin arzu edilir oldugu, ancak mutlak bir gereklilik olmadig:
belirtilmigtir. Tiim bilgiler dava 6zetlerinden alinmigtir.

Kenya — satis tarihindeki deger: Housing Finance v Kimeriah . [2025] KECA 1215, 4
Temmuz 2025. Haksiz ipotek alacaklisi satigi nedeniyle verilen 150 milyon Kshs tutarindaki tazminat
karar: iptal edildi: zarar, durugma tarihindeki deger iizerinden hesaplanir; daha sonraki geligmelerin
dahil edildigi tarih degil. Feast Foods v Kenya Development Corporation [2026] KEHC 3774, tarihsiz
bir degerlemeye dayanilarak gerceklegtirilen bir agik artirmay: iptal etti (piyasa degeri 295 milyon
Kshs, zorla satig degeri 221,25 milyon Kshs) iptal etti ve “satig aninda makul olarak elde edilebilecek
en iyi fiyat1 yansitan uygun bir degerleme” yapilmasini gart kostu; bir degerlemeyi tartisan taraf,
bunu taninmig degerleme ilkeleri gergevesinde yapmakla ytikiimliidiir.

Source — LawLibrary’deki Giiney Afrika dava ozetleri: https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/z
agpphc/2025/2111/eng@2025-07-31; https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpphc/202
6/504/eng@2026-04-29; https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2025/2016/eng
©2025-07-09; https://lawlibrary.org.za/akn/za-fs/judgment/zafshc/2026/385/eng@2026-08-20;
Kimeriah: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keca/2025/1215/eng@2025-07-04; Feast Foods:
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2026/3774/eng@2026-03-23
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Valuer and Appraiser Professional Liability

Negligence, breach of contract, and rarely fraud against the appraiser; bracket and margin of error, intended
use, and USPAP compliance.

Reddedilen bir dava: Equity Bank v Metrocosmo . [2025] KEHC 9183, 27 Haziran 2025.
Bir bankanin bir degerleme uzmanina karsi actigi ihmal davasi reddedildi: degerlemenin mesleki
standartlarin altinda kaldigina veya zarara yol actigina dair kanit bulunmamasi, daha sonra celigkili
gorlig bildiren degerleme uzmanlarinin durugmaya cagrilmamasi ve kredi verenlerin kendi kredi
degerlendirmelerinden sorumlu olmasi.

Degerleme uzmanlar i¢in sonuglar. Metrocosmo adresinde, degerleme uzmaninin ihmaliyle ilgili hu-
kuk kuralinin savunma yonii, bir degerleme uzmaninin kullanabilecegi bir bicimde agiklanmaktadir.
Standart, mesleki marjdir ve bu, kredi verenin zarariyla degil, diger degerleme uzmanlarinin bulgula-
rinin kanitlanmasiyla ispatlanmalidir. Kredi verenin kendi degerlendirmesini yapmadigi durumlarda
ise, degerleme uzmaninin raporunun kararin tamamini tek bagina belirlemesine izin verilemez.

Dogrulama notu. Giiney Afrika Degerleme Uzmanlari Konseyi higbir disiplin kararini yayimlama-
maktadir ve bir Giiney Afrikali degerleme uzmanina kargi 2025-26 tarihli herhangi bir karar bu-
lunamamigtir; buna en yakin o6rnekler, yukaridaki “Kredi Verme” baghig: altinda bildirilen, kusurlu
degerleme raporlari nedeniyle reddedilen icra bagvurularidir. Kenya Degerleme Uzmanlar1 Kayit
Kurulu'nun kendisi de mahkemeye ¢ikmigtir (Kihoro v VRB [2025] KEHC 1881, bir kayit silme

igleminin askiya alinmasi). Nijerya’daki diizenleyici kurumlarin web sitelerine erigim reddedilmigtir.

Source — Metrocosmo: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/9183/eng@2025-06-27; Kihoro:
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/1881/eng0@2025-02-06. Resmi metinler.

Family Law, Divorce, and Equitable Distribution

Date-of-value contests, discounts, and whether a contemplated subdivision or development is reasonably pro-
bable.

Giiney Afrika — bosanma tarihi itibariyla degerleme ve kesilmesi gerekmeyen vergi: S
L MvHA C. [2025] ZAGPJHC 1998, 19 Haziran 2025. Bosanma tarihindeki adli degerleme,
birikimin dengelenmesini belirler ve hentiz satilmamis varliklar iizerindeki spekiilatif gelecekteki
vergi, bu degerlemeden diigiilmesine gerek yoktur. Sadece baghk. N S v R S [2025] ZAKZDHC 99
davasinda, ortak miilkiyet, 5 milyon randlik bir rezerv sartina tabi bir satig ya da yarim hissenin 3
milyon rand kargiliginda satin alinmasi yoluyla sona erdirilmigtir.

Kenya — deger bigildikten sonra, bir tarafin payini satin almasi veya satiga ¢ikarilmasi
yoluyla. Kenya'daki uygulama, 2025 yilina ait beg kararda tutarl bir sekilde goriilmektedir: evlilik
taginmazlar: egit olarak boliintir, ortak bir degerleme uzmani veya devlet tarafindan gérevlendirilmis
bir degerleme uzman tarafindan deger bigilir ve eglerden biri, belirlenen siire i¢inde bu tutar iize-
rinden diger egin payini satin alir; bunun yapilmamasi halinde taginmazlar satisa ¢ikarilir. Trompell
v Titus [2025] KEELC 5831 davasinda, devlet arazi degerleme uzmanimin belirledigi tutar yaklagik
26.000.000 Kshs idi; Opondo v Odebero [2025] KEHC 4562 davasinda mahkeme tarafindan onayla-
nan 103.500.000 Kshs tutarindaki degerleme onanmigtir; TOL v CMM [2025] KEHC 3582 davasinda
ise degerleme, iyilestirmeler dahil olmak {izere “oldugu gibi” yapilacakti. Degerlemeyi yapan tarafin
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hiikiimet olmasi1 durumunda, taraflar arasindaki deger konusundaki ihtilaf biiyiik Olgiide ortadan
kalkar — ki bu da sistemin tasarimi geregidir.

Source — S L M: https://lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2025/1998/eng@2025-06-19
(baglik notu); Trompell: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keelc/2025/5831/eng@2025-07-30;
Opondo: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/4562/eng@2025-04-08; TOL: https:
//new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/3582/eng@2025-03-17.

Estate, Trust, and Probate

Date-of-death value, lack-of-control and marketability discounts, and mixed real-estate and business interests.

Kenya — idarecinin sorumlulugu, mevcut deger kadardir. Fstate of Ann Njeri Gichuru
[2025] KEHC 15338 davasinda, yetkisiz olarak taginmaz miilkiinii satan bir yonetici gsahsen sorumlu
tutulmustur; sorumluluk O6l¢iisii, tek bir ortak degerleme uzmani tarafindan belirlenen iki Nairobi
taginmazinin piyasa degeri olarak belirlenmigtir — yetkisiz satigtan elde edilen fiyat degil. Wairima
v Wairima [2025] KEHC 19720 davasinda, Arazi Bakanhgi'nin degerleme (arazi igin 1.000.000 Kshs,
imar igin 540.000 Kshs) il¢e degerlendirmelerine (sirasiyla 1.800.000 Kshs ve 400.000 Kshs) tercih
edildi ve ve Kshs 1.200.000 tutar1 hak sahiplerine 6denecek tutar olarak onaylanmigtir. Diger iki gay-
rimenkul i¢in ise mevcut piyasa degeri iizerinden bagimsiz kayith degerleme yapilmasi emredilmigtir.
Giiney Afrika’da gayrimenkullerin degerlemesine iligkin herhangi bir bulguya rastlanmamigtir.

Source — Gichuru: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/15338/eng02025-10-31; Wairima:
https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2025/19720/eng@2025-06-12. Resmi metinler.

Partnership, Shareholder, and Buy-out Disputes

Fair value against fair market value, and whether an asset or cost approach is appropriate when the real
estate 1s an operating asset.

Giiney Afrika — yaptirimlar kapsaminda gercege uygun deger ve kapali girketin satin
alinmasi.  Swanvest 328 v Ensemble Hotel Holdings [2026] ZASCA 101 davasinda Yargitay, bir
otel holding sirketindeki azinlik hisselerinin gercege uygun deger iizerinden geri satin alinmasina
hiikmetti; s6z konusu hisseler yaptirimlar nedeniyle dondurulmustu ve geri alim bakanlik iznine
konu olmugtu — piyasanin mevcut olmadig1 bir davada gergege uygun deger. Gray v Ferrier [2025]
ZAWCHC 558 davasinda, bir {iyenin hissesi, yetki ve katk: faktorleri dikkate alinarak 1.075.000 Rand
degerinde belirlenmistir. Van Wyk v Lategan [2026] ZAGPJHC 783 sayih kararda, bir trostiin, satiga
zorlamak yerine, ortak miilkiyet sahibi bir trostiin yari hissesini bagimsiz piyasa degeri iizerinden
satin almasi emredilmigtir. Tim bagliklar.

Kenya — 1997 yilindan beri ortak miilk sahibi ve kira. [2026] KEELC 4093, 2 Temmuz
2026. Bir ortak miilk sahibinin hisselerinin satin alinmasi, tek bir bagimsiz degerleme uzmaninin
belirledigi giincel piyasa degeri rakamina dayanilarak, 1997’den bu yana elde edilen kira gelirleri de
dikkate alinarak emredilmigtir. S6z konusu déneme ait zorunlu satin alma degerlemesi bulunama-
migtir.

Source — Swanvest: https://lawlibrary.org.za/akn/za/judgment/zasca/2026/101/eng@2026-07-21; Gray:
https://lawlibrary.org.za/akn/za-wc/judgment/zawchc/2025/558/eng@2025-08-26; Van Wyk: https:
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//lawlibrary.org.za/akn/za-gp/judgment/zagpjhc/2026/783/eng02026-03-03; Tonui: https://new.kenyal
aw.org/akn/ke/judgment/keelc/2026/4093/eng@2026-07-02.

Insurance, Casualty, Environmental Diminution, and Private Cont-
ract Damages

Before-and-after value, cost to cure against stigma, wildfire and contamination, insurance appraisal clauses,
options, and partition.

Kenya — tazminat tutari, sigortanin baglangicindaki deger degil, hasar anindaki de-
gerdir: APA Insurance v Britind . [2025] KECA 1602, 3 Ekim 2025. Temyiz Mahkemesi,
tazminati, iki ay Once yapilan baglangic degerlemesi degil, zararin meydana geldigi andaki sigortali
mallarin degerine gore hesaplamis ve 6zel zararlar1 58.608.224 Kshs’ye indirmistir — bina hasar1
Kshs 35.130.575. Mombasa Cement v Kenindia Assurance [2026] KEHC 12926 davasinda, ¢oken bir
karigtirma silosu, sigorta tutari Kshs 664.767.843 ve kar kaybi igin Kshs 982.434.033 olmak tizere
toplam Kshs 1.647.201.876 tutarindaydai.

Kenya — deger kaybi ya da eski durumuna iade; ikisi birden degil. Gatonye v KPLC
sayil davada Enerji ve Petrol Mahkemesi [2025] KEET 20 kararinda, gecis hakk: tazminatinin, pro-
fesyonel degerleme raporuyla desteklenen, etkilenen kismin degerindeki diigiisii yansitmasi gerektigi
ve izinsiz kullanimin devami durumunda 1.500.000 Kshs 6denmesi gerektigi belirtilmigtir. Cevre ve
Arazi Mahkemesi genelinde, izinsiz kullanim i¢in belirlenen 6l¢iit su sekilde yeniden ifade edilmigtir:
“deger kaybi tutar1 veya arazinin eski haline getirilme maliyeti olarak belirlenir, her ikisi birden
degil” — Njuguna v SS Mehta [2025] KEELC 18613 kararinda, eski haline getirme talebinin genel
zararlar kapsaminda belirlenen 12.000.000 Kshs ile gakigtigi kabul edilmigtir.

Dogrulama notu. 2025-26 yillarina ait, tazminat kargiliginda haklarin iadesi, yetersiz sigorta veya
madencilik kaynakli ¢okiintii konularina iligkin higbir Giiney Afrika karar1 bulunamadi; Capital
Propfund v UPL [2026] ZAKZPHC 61 sayili karar, sadece kirlilikle ilgili haksiz fiil davasinin, dava
dilekcesi asamasinda yarg: yetkisi kapsaminda oldugunu belirtmektedir. Nijerya, Demokratik Kongo
Cumhuriyeti, Angola veya Etiyopya’da bu konuda herhangi bir karar bulunmamaktadir.

Source — APA: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keca/2025/1602/eng@2025-10-03; Mombasa
Cement: https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/2026/12926/eng@2026-08-12; Gatonye: https:
//new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/keet/2025/20/eng@2025-05-15; Njuguna: https://new.kenyalaw.org
/akn/ke/judgment/keelc/2025/18613/eng@2025-12-11. Resmi metinler.

Kapsam ve tamamlanma durumu

Bu béliimde, her bir yargi bélgesi bazinda hangi konular ele alinmaktadir ve hangi konular bir
sonraki boliime aktarilmaktadir:

e Nijerya — anayasal mesele. Arazi Kullamim Kanunu’nun 29. maddesi ile anayasal ta-
sinmaz giivencesi arasindaki gerilim, yargi nezdinde kapsaml bir gekilde tartigilmig olmakla
birlikte, bu konuda hala bir ¢6ziime kavugulmamigtir. 2025-26 yillarindan dort karar Nijerya
béliimiinde yer almaktadir, ancak bunlarin higbiri tazminat konusunu degerlendirmemekte-
dir: Edu v Mobil bu tiir bir talebin hangi mahkemeye ait olduguna karar verir, WinHomes
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ilk derece mahkemesinde uygulamir, Adebo yetersiz bildirimde iptal kararinin ne zaman ge-
gerli kalacagima karar verir, ve Onigbanko bir kamulagtirmay1 gecersiz kildiktan sonra izinsiz
girig 6nlemi verir. 29. madde kapsaminda heniiz degerlendirilmemis iyilestirmeleri gercekten
sayisallagtiran bir Nijerya karari, hala boliimiin ilk onceligidir.

Kenya — endeks. Arazi Edinim Mahkemesi incelenmigtir: 2025-26 kararlarindan yaklagik on
tanesi ve Mahkeme kararimi bozan bir Cevre ve Arazi Mahkemesi karari, yukarida resmi rapo-
runda yer almaktadir. Heniiz incelenmemis olan ise arazi deger endeksinin kendisidir — nasil
olusturuldugu ve endeksin gegerli oldugu durumlarda piyasa kanitlarina ne kadar yer birakil-
dig1. Bu, herhangi bir taginmazdan ziyade endeksle ilgili bir sorudur ve boliimiin Kenya’daki
bir sonraki hedefidir.

Kongo Demokratik Cumhuriyeti — i¢tihat hukuku ve 2025 reformu. Hi¢bir Kongo
karar1 incelenmemigtir ve 14 Aralik 2025 tarihinde Ulusal Meclis tarafindan kabul edilen reform
yasasi, metni hazir oldugunda, yukarida agiklanan 1973 cergeveye gore incelenmelidir.

Giiney Afrika — igtihat hukuku. Higbir karar, yiiriirliikte olmayan 2024 Kanunu’'nun 12(1)
maddesini uygulamamaktadir; yukaridaki NAD Property, Poti ve Shah kararlari, 6nceki ka-
nun kapsaminda verilmig olup, bagliklardan raporlanmigtir. Mahkemelerin, 2024 Kanunu’'nda
sayilan durumlar: birbiriyle nasil karsilagtirip degerlendirecegi énemli bir sorudur.

Angola — justipreco igtihatlari. Yukaridaki boliimde Lei 1/21 ve Kararname 147/25
formiilii belirtilmistir. Acik kaynaklarda, tazminat tutarim belirleyen hicbir Angola temyiz
karar1 bulunamamigtir ve mahkemelerin bu kararname formiiliinii, etkilenen elden gikarmalar
icin kanuni piyasa degeri standardimin yerine gececek sekilde degerlendirip degerlendirmedigi
burada yanitlanmamigtir.

Etiyopya — temyiz dosyasi1. Yukaridaki béliim bir yonetmelik, bir anket ve bir tahkim
kararma dayanmaktadir. Etiyopya’da 472/2020 sayili Yonetmeligi uygulayan temyiz kararlar:
Ingilizce olarak yaymlanmamaktadir ve Addis Ababa kira bedeli yeniden belirleme uyusmazlig:
basim tarihi itibariyla heniiz karara baglanmamigtir.
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