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Okuyuculara duyuru. Bu o6zetler, degerleme uzmanlari i¢in Dergi’nin mahkeme kararlar1 ve hukuki
metinler hakkinda kendi hazirladig1 tanitimlardir. Hukuki goriis degildir. Bir kararin ya da bir hiitkmiin
anlagilmasi bir mesele bakimindan belirleyici oldugunda, okuyucu resmi metne bagvurmali ve ilgili yarg:
cevresinde yetkili bir avukattan goriis almalidir. Kaynaklarin bircogu Ingilizce digindaki dillerde yazilmis
olup makine cevirisiyle okunmugtur; bu c¢eviri hatali olabilir. Bu nitelikteki her madde igaretlenmis ve
denetlenebilmesi i¢in 6zgiin dilindeki kaynagina baglanti verilmigtir.

Kapsam ve Kaynaklar

Bu ek, 6nceki boliimlerin bolgesel nitelikte olmasina kargin tematik bir yapiya sahiptir. S6z konusu
Ozetler, her bir karar1 kendi yarg: yetkisi kapsaminda, degerlemenin yapildigi amag¢ dogrultusunda
raporlar; bu ek ise, kargilagtirmanin amaclandig1 ve herhangi bir davanin olgularinin tekrar anlatil-
masina gerek kalmayan, farkli yarg: yetkileri arasinda tek bir amaci bir araya getirir. Konusu, ’da
bir kredi veren igin hazirlanan degerleme raporu ve bu raporun —ve bunu hazirlayan degerleme
uzmaninin— mahkemede nasil degerlendirildigidir. Kredi degerlemesi, kamulagtirmadan farkli bir
hukuki sorundur. Soru, istekli bir alicinin devlete ne kadar 6deyecegi degil, belirli bir amaca yone-
lik bir goriigiin — genellikle piyasa degeri, bazen de zorla satig degeri — makul 6lciide yetkin bir
degerleme uzmaninin kullanacag beceri, bagimsizlik ve verilerle hazirlanmis olup olmadig: ve kredi
verenin veya daha sonraki bir yatirimcinin buna giivenmeye hakk: olup olmadigidir.

Yayimlanan 2025-26 materyali dort béliimde toplanmistir ve ek buna gore diizenlenmistir: Ingiliz
hukukunda degerleme uzmaninin ihmaline iligkin hiikiimler; burada mevcut kriter temyiz agama-
sinda yeniden ifade edilmistir; Amerika Birlesik Devletleri'nde ise tartismanin odak noktasi, kredi
iiretimi siirecinden bagimsizlik ve ényarg: ile agir1 degerleme iddialarinin hukuki dayanagidir; Dogu
Afrika, burada miicadele, acik artirma kapisinda piyasa degeri ile zorla satig degeri arasinda yasan-
maktadir; ve kurumsal katman — bankanin talep ettigi resmi rapor — Nijerya ve Latin Amerika’da.
Amaclar farklidir ve muhtemel davacilar da farklidir: kredinin verildigi asamada borclu degerin dii-
siik gosterilmesinden gikayet ederken, sonraki yatirime: ise degerin fazla gosterilmesinden sikayet
eder; tahsilat agsamasinda ise rehin veren, zorunlu satig rakamina, bu rakamin giincelligini yitirmis
olmasina veya yokluguna itiraz eder.

Baslangicta, tekrar tekrar giindeme geldigi icin belirtilmesi gereken bir yapisal husus vardir. Kredi
verenin yaptig1 degerleme, alicinin yaptirdigi ekspertiz degildir. Ingiliz hukuku hala miitevaz bir ev
sahibi-kiracinin ipotek degerlemesine giivenme hakkima sahip oldugunu kabul etmektedir (Smith v
Eric S Bush); oysa kiraya vermek amaciyla yatirim yapan bir yatirimer genellikle bu haktan yararla-
namaz (Scullion v Bank of Scotland). USPAP i “kullanim amac1” ile ilgili ifadeleri ile common law
yikiimliligiini kargilagtiran kigi, ayni soruyu yanitlamak tizere olugturulmusg iki araci kargilagtiriyor
demektir: bu rakam kimin i¢in gegerliydi?
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Kaynak. Asagida “onaylanmas” olarak rapor edilen her karar, Ingilizce olarak okunmus ya da be-
lirtilen kaynaklardan alinmstir; “4ddia edildigi” seklinde rapor edilen bagvurular sadece iddialardan
ibarettir ve bu gekilde igaretlenmigtir. Diizenleyici ve kurumsal belgeler — Fannie Mae Satig Kila-
vuzu, SHF endeksi, Panama’nin Ley 468 yasas1 — yargi kararlar1 degildir ve kullanildiklar1 yerde
bu sekilde belirtilmistir.

Ingiltere — Once parantez, sonra yontem

Bratt v Jones — giincel yeniden diizenleme. Temyiz Mahkemesi'nin 2 Mayis 2025 tarihli
karar1, [2025] EWCA Civ 562, bir common law mahkemesinin bir degerlemenin ihmalkar olup ol-
madigina nasil karar verecegine dair son zamanlarda yapilmig en net agiklamadir. Degerleme, 82
evin ingasina izin verilen bir Oxfordshire arazisine aitti ve bir kredi yerine bir opsiyon bedeli i¢in
yapilmisti; ancak uygulanan kriter, bir kredi verenin degerleme uzmanina karsi tazminat talebini
diizenleyen genel kriterdir. Jones, degeri £4,075 milyon olarak belirlemigti; Bratt ise yaklagik £8
milyon oldugunu iddia etti; dava hakimi “dogru” degerin yaklagik £4,75 milyon oldugunu belirledi,
bu tiir tek seferlik bir arsa igin yiizde 15°lik bir aralik belirledi ve Jones’un bu araligin iginde, ¢ok
az bir farkla yer aldigini tespit etti. Temyiz reddedildi; mahkeme, Merivale Moore kararina bagh
oldugunu belirtti:

e Oncelikle, bu rakam makul bir araligin diginda mi, yoksa dogru deger mi — bu bir olgu mese-
lesidir; olagan marj ve tek seferlik veya imar arazisi igin bu mar;j

e ancak bu durum s6z konusuysa, degerleme uzmaninin yontemi bagarisiz olmus Bolam — makul
derecede yetkin hicbir degerleme uzmanimin kullanmayacag bir yontemdir.

Ispat yiikii bastan sona davaciya aittir; aralik, sorumlulugun bir 6n kosulu olup, ispat yiikiiniin
tersine gevrilmesi degildir. Mahkeme — tek bir ortak kararda — sayimmin sans eseri aralik icinde
yer almasi nedeniyle dikkatsiz bir yontemin cezasiz kalmasina izin vermenin mantigini obiter olarak
sorguladi ve bu konunun ancak Yargitay tarafindan ¢oziilebilecegini belirtti: bu, kayit altina alinmis
bir gliphe olup, bir karar degildir.

Tazminat tutarlar1 ne olabilir? Thmalin tespit edildigi durumlarda, tazminat tutar1 su ilke-
lerle sinirhidir: SAAMCO: Zarar, bilginin yanhg olmasindan kaynaklanan kisimla simirhdir; kredinin
verilmesinden sonraki piyasanin genel diiglisii dikkate alinmaz. Ayrica Scullion davay1 kimin aga-
bilecegini hala sinirlamaktadir: Kredi verenin raporuna giivenen kiraya verme amagl yatirimciya
genellikle herhangi bir yiikiimliiliik taninmamaktadir.

Degerleme uzmanlar icin ¢ikarvmlar. Tki agamali test, degerleme uzmanimin kalkamdir ve bu sekilde
anlagilmalidir. {1k soru mesleki degil, aritmetiktir: Mahkemenin daha sonra dogru buldugu rakamim
yiizde on ila on bes araliginda kalan bir rakam, iddiay1 sona erdirir. Yontem yalnizca bu araligin
diginda incelenir — igte bu nedenle ¢aligma belgeleri, araligin en genis, ancak yontemin en yalniz
oldugu, siradan olanlardan en uzak gorevlerde en biiyiik 6neme sahiptir.

Kaynaklar — Bratt v Jones [2025] EWCA Civ 562 (resmi, Ingilizce olarak okunmalidir): https://www.bailii
.org/ew/cases/EWCA/Civ/2025/562.html; karar PDF’si: https://professionalnegligenceclaimsolic
itors.co.uk/wp-content/uploads/Bratt-v-Jones-2025-EWCA-Civ-562-02-May-2025-1.pdf; yorum:
https://www.nelsonslaw.co.uk/valuers-negligence-what-lenders-need-to-know-after-bratt-v-jones/;
https://www.crowell.com/en/insights/client-alerts/english-court-of-appeal-clarifies-law-regardi
ng-negligent-valuations; tazminat konusunda, SAAMCO ve Scullion: https://wuw.carruthers-law.co.uk
/articles/surveyor-negligence-claims-damages/.
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Amerika Birlesik Devletleri — bagimsizlik ve kim sikayet edebilir ki

Kurumsal kural kitabi. Fannie Mae Satig Kilavuzu, B4-1.3-12 (Degerleme Kalitesi Onemlidir,
3 Eylil 2025 tarihinde revize edilmistir), bir karar niteliginde degildir; ancak ¢ogu Amerikan kredi
verme anlagmazhiginin dayandirildigi metindir. Bir kredi veren, kredi tutarina ulagmak i¢in degeri
manipiile etmemelidir; degerin yeniden degerlendirilmesi orijinal degerleme uzmanina geri génderilir
ve yalmizca endigeler giderilemedigi durumlarda yeni bir degerleme yapilir; hizli fiyat artisi, ek 6zen
gerektirir; Degerleme Uzmani Bagimsizlik Gereklilikleri ve Tekdiizen Degerleme Veri Kiimesi (3.6)
gecerlidir. Higbir sekilde degerleme yapilmadan verilen krediler — otomatik hesaplama veya feragat
yoluyla — bu ekin ve Dergi’'nin kapsami digindadir: bunlarin ¢iktisi bir degerleme degildir. “Deger-
leme ihmalkar miydi?” sorusu, yalnizca insan goriisiiniin hala gerekli goriildiigii kredilerde giindeme
gelir.

United States & Cheroutes v Rocket Mortgage, Solidifi, Mykhailyna & Maverick Appraisal Group
(D. Colo., 24-cv-02915) davasinda, siyahi bir ev sahibine ait Denver’daki dubleks konut, Mayis
2020’de$860.000 ABD dolar: olarak deger bi¢ilmis ve 2021 yilinda yiikselen bir piyasada yapilan ye-
niden finansman sirasinda$640.000 ABD dolari olarak degerlendirildi; emsaller — iddia edildigi tizere
— ¢ogunlukla, degerleme y6netimi sézlegsmesinin gerektirdigi bir mil yarigapinin 6tesinden, azinlhk
niifusunun daha yogun oldugu bdlgelerden secilmisti. 12 Eylil 2025 tarihinde mahkeme, Rocket
aleyhindeki iddialarin reddedilmesini reddetti. Bu bir dava dilekgesi kararidir: iddialar kanitlanma-
migtir ve burada iddia olarak aktarilmigtir. Bunun tam tersi bir hukuki yaklagimda ise, HUDnin
2025-08 sayili Ipotek Alicist Mektubu (19 Mart 2025), FHA’nin 2021 ve 2024 tarihli ayrimcilik
kargit1 degerleme mektuplarini yiiriirliikten kaldirmigtir; mahkemede reddedilen 6nyarg: iddialari,
yontem ve niyet acisindan basgarisiz olmustur — mahkemeler, niifus sayimi artiklarindan ayrimcilik
¢ikariminda bulunmay1 reddetmis veya degerleme yontemi hakkinda goriig bildirmeleri yasaklanan
sosyoloji uzmanlarinin goriiglerini dikkate almamigtir.

Asir1 Degerleme — StanCorp. StanCorp Mortgage Investors v Cushman & Wakefield dava-
smda (D. Md., 23 Ocak 2026 tarihinde agilmig), bir ipotek yatirimcisi, 25 adet ¢ok aileli konut ve
ticari krediye iligkin olarak kredi veren tarafinin teorisini ileri siirmektedir: bor¢lunun kira listele-
rinin dogrulama yapilmaksizin kabul edilmesi, stiidyo daire binasinin bir ila ii¢ yatak odali birim
olarak bildirilen bir stiidyo binasi, fotograflarla ¢elisen yenileme rakamlar: ve ayni bor¢lunun portfo-
yinden alinan emsaller — ihmal, inceleme ve dogrulama konusunda USPAP ihlalleri ve olaganiistii
varsayimlar, yanlig beyan ve sozlegme olarak sunulmustur. Dava agildi, ancak kabul edilmedi: her
kelime bir iddiadir.

Pazarlik konusu bir hizmet olarak bagimsizlik — ve bu teorinin sinirlari. Alig v Rocket
Mortgage, LLC (4. Daire, No. 22-2289, 23 Ocak 2025) davasi, Bat1 Virginia’da 2.769 adet yeniden
finansman davasindan olusan bir toplu davay: ele almaktadir; bu davada degerleme talep formu,
bor¢lunun kendi deger tahminini degerleme uzmanina iletmisti; ilk derece mahkemesi, toplu da-
vaya$10,6 milyon ABD dolarindan fazla tazminat hitkmetmigti. Buradaki teori, USPAP yontemi
degil, taahhiidiin kendisiydi: bor¢lunun bedelini 6dedigi ancak alamadigi bir hizmet olarak bagim-
s1z degerleme. Yiiksek Mahkeme’nin geri gonderme karar: {izerine Dordiincii Daire, ¢cogunlukla, bu
teoriyi grup davasi i¢in reddetti. TransUnion kararini uygulayarak, grup iiyelerinin tahminlerinin
aktarilmasindan kaynaklanan somut bir zarar gosteremediklerine hitkmetti ve grup sertifikasin ve
tazminat kararimi bozdu. Adi gegen davacilarin bireysel talepleri, mahkemenin daha 6nce verdigi
karar uyarinca gegerliligini korudu ve dava yeniden yargilanmak iizere geri gonderildi.
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ipotek disindaki giiven. Aquidneck Trucking v Lightspeed Trucking davasmda (D. Mass., 24-
12767, 31 Temmuz 2025) bir girketin alicilarinin, hedef girketin degerleme uzmanlarina ihmal nede-
niyle dava agmalarina izin verildi; stzlesme talepleri, sozlesme iligkisi bulunmamasi nedeniyle red-
dedildi; ve raporlardaki kullanim amaci feragatnamelerine ragmen, alicilarin giiveninin 6ngoriilebilir
olup olmadig: bir olgu meselesi olarak kabul edildi.

Degerleme uzmanlary i¢in ¢ikarimlar. Amerikan kaynaklari, aritmetikten ziyade gorevlendirme tize-
rinde durmaktadir. “Amaclanan kullanim” ve “amagclanan kullanic1” paragraflar1 standart kaliplar
degildir — Aquidneck, bir feragat beyaninin iddiay1 reddetmek yerine bir olgu meselesi olarak du-
rusmaya kadar uzandigini géstermektedir. Alig diger yolun simirini belirtir: “bagimsiz” bir anlagma
terimi olabilir, ancak kendi degerlemelerinin etkilendigini gésteremeyen bir sinifin dava acabilecegi
bir zarar yoktur. Degerleme Enstitiisii’niin 31 Agustos 2026 tarihli notu, ayni noktanin i¢ versi-
yonunu sunar: dikey entegrasyon kendi bagina bir bagimsizlik ihlali degildir; deger anlagmazhigin
iiretim personeli araciligiyla ¢ézmek ise Gyledir. Ve buna eglik eden bulgu — Fannie Mae’nin kendi
2023-24 incelemesinde imtiyazlardan etkilenen emsallerin yiizde 58’inde hicbir diizeltme yapilma-
dig1, ayn1 zamanda dolar bazinda kesintinin de yanlg oldugu — meslegin maruz kaldig: risklerin
sadece dramatik gerceklerle sinirli olmadigini hatirlatmaktadir.

Kaynaklar — Fannie Mae Satig Kilavuzu B4-1.3-12 (resmi, Ingilizce olarak okunmalidir): https://selling-guide
.fanniemae.com/sel/b4-1.3-12/appraisal-quality-matters; Cheroutes, 12 Eylil 2025 tarihli karar (resmi):
https://www.justice.gov/crt/media/1414321/d17inline ve raporlama: https://www.housingwire.com/arti
cles/judge-allows-appraisal-bias-lawsuit-against-rocket-to-proceed/; No https://www.hklaw.com/-/
media/files/insights/publications/2025/08/jaworski_bankingfinancialsystemsreview_august2025.pdf
. 22-2289, 23 Ocak 2025 tarihli goriig (resmi, Ingilizce olarak okuyun): https://www.ca4.uscourts.gov/opinion
s/222289.p.pdfhttps://www.mpamag.com/us/news/general/mortgage- investor-claims-cushman-wakefield
-inflated-appraisals-on-25-loans/563271; Aquidneck rapor: https://masslawyersweekly.com/2025/08/12
/negligence-appraisal-reliance/; https://www.city-journal.org/article/home-appraisal-racial-bia
s-claims https://www.appraisalinstitute.org/insights-and-resources/insights/newsroom/ai-news-r
eleases/2026-08-31-when-vertical-integration-tests-appraiser-independence

Kenya — piyasa degeri ile zorla satis degeri karsilagtirmasi, miiza-
yede kapisinda

Bu, kredi-degerleme anlagmazliginin Afrika’daki karsiligidir ve Yiiksek Mahkeme, on dért ay icinde
li¢ Ogretici davada karar vermistir. Banka, ipotek tesisinden 6nce ve acik artirmadan O6nce bir ra-
por hazirlatir; borglu ise zorla satig degerine, bu degerin giincelligini yitirmis olmasina ya da hig
bulunmamasina itiraz eder.

Degerleme yok, zorla satis degeri yok. FEquity Bank (Kenya) Ltd v Wahome adresinde ([2025] KEHC 6079,
16 May1s 2025), bankanin kendi tanigl, miizayede girigiminden énce herhangi bir degerleme yapilma-

digin1 ve herhangi bir ilan yayinlanmadigini kabul etti; mahkeme, deliller 15181nda zorla satig degeri

tespit edemedi ve dava reddedildi. Yasal satig yetkisi, giincel bir rakam temelinde gecerlidir ve bdyle

bir rakam olmadan bu yetkinin kullanilmasi miimkiin degildir.

O doénemdeki zorunlu satis bedeli iizerinden satig. Nakuru Machinery Services v Ecobank
davasinda ([2026] KEHC 5984, 30 Nisan 2026), Nisan 2015 tarihli ilk degerleme raporu, put op-
siyonunun piyasa degerini 30 milyon Kshs olarak belirlemigtir; bankanin daha sonraki Ekim 2016
ve Kasim 2017 tarihli raporlarinda ise piyasa degeri sirasiyla 20 ve 16,5 milyon, zorla satig degeri
ise sirasiyla 15 ve 15,45 milyon olarak belirtilmisti; agik artirmada tam olarak Kasim 2017 tarihli
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zorla satig rakami gerceklesti. Mahkeme, bu tesadiifii ayn1 doneme ait profesyonel bir rakamla, satis
fiyat1 lehine ilk bakista gecerli bir delil olarak degerlendirdi ve bor¢lunun kendi Ocak 2018 tarihli
34 milyon Kshs tutarindaki raporu bunu gecersiz kilmazdi.

ikinci bir goriis, ihtiyati tedbir karar:1 degildir. Haziran 2026’da bildirilen Njuca davalarinda
— yaklagik 1,37 milyar Kshs tutarindaki bir kredi kapsaminda, banka, yaklagik 2 milyar Kshs tuta-
rindaki borca karsilik teminatlar1 yaklagik 1 milyar Kshs civarinda belirlemis, bor¢lular ise portfoyii
5 milyar Kshs’nin iizerine ¢ikarmigti — uygulamaya yonelik kural su sekilde ifade edilmigti: sahte-
karlik veya gizli anlagsma olmaksizin hazirlanan rakip degerleme raporlari, miizayedeyi durdurmaz.
2 milyar Kshs civarindaki bir borca karsi 1 milyar Kshs civarinda teminat gostermis, borglular ise
portféyii 5 milyar Kshs’'nin {izerine ¢ikarmiglardir — uygulamadaki kural su sekilde ifade edilmigtir:
dolandiricilik veya gizli anlagsma olmaksizin hazirlanan birbiriyle celisen degerleme raporlari, mii-
zayedeyi durdurmaz. Ve Mutai v KCB (|2026] KEHC 9060, 26 Haziran 2026) alacaklimin galigma
pratigini gostermektedir — 90. ve 96. madde bildirimlerinden sonra ve itfa bildirimi ile ilanindan
hemen once elde edilen yeni bir degerleme.

Degerleme uzmanlar i¢in ¢ikarimlar. Kenya’daki satig uygulamasi, zorunlu satis degerine bir ta-
nim getirir. Bu deger mutlaka mevcut olmali; destekledigi satigla egzamanlh olmali; ve profesyonel
deger iizerinde cekic¢ diistiigiinde, borglu, bu degeri sadece rakip bir goriigle degil, daha fazlasiyla
degigtirme ylikiimliil{igiini tistlenir. Gergeklegtirme siirecinde gorevlendirilen degerleme uzmani, ta-
raflarin deger konusundaki anlagmazhigini ¢ézmiiyor — mahkemeler de ¢ézmeyecek — ancak satigin
degerlendirilecegi rakami belirliyor.

Kaynaklar — Kenya Hukuk Resmi Biilteni (Ingilizce olarak okuyun): Wahome, https://kenyalaw.org/akn/ke/ju
dgment/kehc/2025/6079/eng@2025-05-16; Nakuru Machinery, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment
/kehc/2026/5984/eng@2026-04-30/source.pdf; Mutai, https://new.kenyalaw.org/akn/ke/judgment/kehc/
2026/9060/eng@2026-06-26; Njuca haberleri: https://www.businessdailyafrica.com/bd/corporate/compani
es/state-contractor-three-firms-auction-65-properties-equity-loan-5502702.

Nijerya — ipotek alacaklisinin yiikiimliiliigii ve lisansh rapor

Ohahuna v Onyemere — giivenilir degerlemeler ya da kotii niyet. 24 Haziran 2025 tari-
hinde karara baglanan HOW /97/2007 sayili davada, Yiiksek Mahkeme (Njaka J) Cuckmere Brick
kararini atifta bulunarak, satig yetkisini kullanan bir ipotek alacaklisimin giivenilir degerlemelere
dayali adil bir fiyat aramasini ve raporlar arasindaki farkin — ya da herhangi bir yontemden kopuk
bir satigin — kot niyetin kaniti oldugunu yeniden belirtmigtir. Savunma tarafinin degerleme uz-
maninin kendi degerleme sonuclar: da kayda gecirildi: 28 Haziran 2006 tarihi itibariyla agik piyasa
degeri 12,3 milyon NGN iken, ipotek veya zorla satig rakami1 8 milyon NGN idi.

Yasal bir aktor olarak rapor. Nijeryali kredi kuruluglar: ve Federal Ipotek Bankasi, otomatik
bir model veya emlak listesinden alinan veriler temelinde kredi vermeyecektir; NIESV lisansh bir
degerleme uzmanindan rapor talep etmektedirler ve 2026 tiiketici kilavuzu, ¢evrimigi bir tahmininin
ipotek, Ulusal Konut Fonu, onay, vasiyetname veya mahkeme amaglari i¢in bir ikame olamayaca-
g1 ahgilmadik derecede agik bir sekilde belirtmektedir. 2026 yilinin ikinci g¢eyreginde, resmi bir
Lagos konut raporu yaklagik NGN 150.000 ila 500.000 arasindaydi. Haciz bilgisini bulmak kolaydir
ve genellikle degerleme hakkinda hicbir sey sdylemez — Citygate v Eze (Ikeja, 14 Mayis 2026),
NGN 150 milyon tutarindaki yasal bir ipotek i¢in icra karar1 vermesi, bu konuda sik¢a goriilen sessiz
bir 6rnektir.
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Degerleme uzmanlar: i¢in ¢ikarimlar. “ Ohahuna” ilkesi, degerlemeyi delilden bir davraniga doniig-
tirtir: Giivenilir rapor, ipotek alacaklisinin iyi niyetini gosterme bigimidir; raporun bulunmamasi
— ya da higbir raporla aciklanamayan bir satis fiyati — ise ipotek verenin bunun tersini kanitlama
bigimidir. Kenya ve Nijerya yargi i¢tihatlar1, ayni doktrinin farkli kapsamlarda uygulanmig halleridir
ve her ikisi de, icra degerleme uzmaninin dosyasini, hazirlandig1 giinden itibaren bir dava belgesi
haline getirir.

Kaynaklar — Ohahuna v Onyemere, karar metinleri (Ingilizce olarak okunabilir): https://justicenjaka.com
.ng/pronouncements-of-the-court-in-the- judgment-of-suit-no-how-97-2007-mr-christian-c-o
hahuna-anor-v-mr-thankgod-onyemere-anor-by-hon-justice-i-m-njaka/; NIESV uygulama kilavuzu:
https://ownkey.com/ng/blog/how-much-is-my-property-worth-nigeria; Citygate v Eze raporlamasi:
https://thenationonlineng.net/court-grants-foreclosure-order-on-property-over-loan-default/.

Latin Amerika — kurumsal yap1 ve eksik ictihat hukuku

Meksika — bankalarin kayitlarina gegen veri kiimesi. Sociedad Hipotecaria Federal, mah-
keme kararlari yerine kredi degerleme endeksini yayinlamaktadir: 2025 yili igin ortalama bir ipotek
avalio degeri MXN 1.863.965 ve medyan 1.209.189 olarak gerceklegmistir; bu degerler bir 6nceki
yila gore yiizde 8,7 artig gosterirken, 2024’e kiyasla degerleme sayis1 yiizde 1,1 azalmig ve mevcut
stok toplamin yiizde 63,1’ini olugturur. Bu, sistemin fiilen kaydettigi rakamdir — ihmal doktrini
uygulanmayan, kredi degerlerine iliskin kurumsal bir sayimdir.

Panama — “aval”io, reformdan sonra da gegerliligini koruyor. 24 Nisan 2025 tarihli 468
sayili Kanun, ana reformu kapsaminda Ocak 2026’dan itibaren yiiriirliige girerek, 1985 tarihli tercihli
faizli konut kredisi rejimini yiriirliikten kaldirmaktadir. Banka, onay vermeden 6nce hala resmi bir
avaliio ve Registro Piblico aragtirmasi talep etmektedir; kanunun siibvanse ettigi sey faiz oramdir,
degeri degil.

Dogrulama notu. 2025-26 numarali Meksika veya Panama Yargitay kararlari arasinda, bir “avalio
hipotecario”in ihmaline dayanan hicbir karar acik dizinlerde bulunamamigtir ve bunlardan alinti
yapilmamigtir. Ayni durum, daha genig bir kapsamda, Britanya Virjin Adalari, Barbados, Kuveyt,
Demokratik Kongo Cumhuriyeti, Ermenistan ve Angola i¢in de gegerlidir: su anda bu sistemlerin
hicbirinde, bir bankanin degerleme uzmanini dava ettigi durumlara iligkin, kamuya acik ve gerek-
celi bir ilk derece karari neredeyse bulunmamaktadir. Ek, bu eksikligi 6rtbas etmek yerine agikca
raporlamaktadir.

Kaynaklar — SHF endeks biilteni 2025-T4 (resmi, Ispanyolca olarak okunmalidir): https://www.gob.mx/cms/upl
oads/attachment/file/1076991/Boleti_n_de_prensa_indice_SHF_2025_T4.pdf; 468 sayili Kanun kilavuzu
(Ingilizce): https://www.panamaprop.com/en/blog/ley-468-interes-preferencial-panama-2026.

Bu ek, kamulastirma etiitlerinin yaninda nasil yer aliyor?

Kamulagtirma taksitleri, Devletin gercek bedeli 6deyip 6demedigini sorgulamaktadir —iirkey’in 46.
Madde i¢tihadi, Kenya Mahkemesi’nin kararlari, Angola’daki yiizey hakki tazminati. Kredi davalar
beg farkli soru ortaya atmaktadir ve ekteki yargi mercileri bu sorulari belirgin bir gekilde ortak bir
yaklagimla yanmitlamaktadir:

e Amaglanan kullanmim ve amacglanan kullanici — Aquidneck, Scullion: Raporun hedef
kitlesi agikca belirtilmistir, varsayilmamistir.
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Kredi iiretimi bagimsizlik — Degerleme Uzmani Bagimsizlik Gereklilikleri, Cheroutes, Alig,
dikey entegrasyon notu.

Once aralik, sonra yéntem — Bratt: rakam, gerekee test edilmeden énce test edilir.

Zorla satisa kars: piyasa, eszamanlilik, iyi niyet — Kenya Arazi Kanunu uygulamasi ve
Nijerya’daki Cuckmere ¢izgisi.

Kimler dayanabilir — ilk kredi veren; daha sonraki bir yatirimar (iddia edildigi tizere Stan-
Corp); bir girketin alicis1 (Aquidneck); her sonraki malik degil.

Degerin tanimlar1 amaca gore farklilik gosterir ve iste bu, bu konunun geri kalaniyla olan en derin
baglantidir: kamulagtirma arastirmalari, devletin 6deme yapmak zorunda oldugu durumlarda gercek
degerin ne anlama geldigiyle ilgilidir; bu ek ise, bir kredi verenin 6demeyi yaptig1 ve bir mahkemeye,
hatanin sonuglarini kimin iistlenmesi gerektigi soruldugunda piyasa degerinin ne anlama geldigiyle
ilgilidir.

Kapsam ve tamamlanma durumu

Ingiltere. Bratt v Jones metni tam olarak okundu; SAAMCO ve Scullion *daki goriigler, yarg:
pratiginde yerlegik otoriteye iligkin giincel agiklamalara dayanmaktadir.

Amerika Birlegik Devletleri. Cheroutes ve StanCorp sirasiyla bir dava dilekgesi karari ve
bir sikayet dilekgesidir; her ikisi de herhangi bir olguyu tespit etmemigtir ve her ikisi de iddia
olarak degerlendirilmektedir. Aquidneck kararina mesleki raporlarda yer verilmistir; Alig dava-
sinda, dava ehliyeti bulunmamasi nedeniyle toplu dava sertifikasini ve tazminat kararini bozan
Dordiincii Daire Mahkemesi'nin goriisli, mahkemenin yayinlanmis metninde okunmustur.

Kenya. Yiiksek Mahkeme'nin ti¢ kararinin tiimii resmi raporlarda okunmugtur. Njuca davalar
ticari raporlara dayanmaktadir.

Nijerya. Ohahuna davasi, hakimin kendi yayinlanmig beyanlarina dayanmaktadir; ticret ara-
lig1 ve lisanslama uygulamasi ise tiiketici kilavuzuna dayanmaktadir.

Diger yerler. Departman, Britanya Virjin Adalari, Barbados, Kuveyt, Demokratik Kongo
Cumbhuriyeti, Ermenistan ve Angola’da gerekgeli kredi degerleme kararlarimi aragtirdi ancak
bulamadi. Bir sonraki boliim i¢in 6ncelikler: Alig davasindaki geri gonderme karari; GSE deger
yeniden degerlendirme mekanizmasindan kaynaklanan eyalet degerleme kurullarinin disiplin
iglemleri; ve bankanin degerleme raporuna giivenmesinden ziyade, degerleme uzmaninin kendi
sorumlulugunu sinayan ilk Kenya davasi.
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