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Tiirkce ceviri; yapay zekd destegiyle hazrlanmus ve editoryal denetimden gecirilmistir; Ingilizce siiriim esas
alinar.

Kapsam ve Kaynaklar

Bu tarama, erisilebildigi ol¢iide kamuya agik birincil kaynaklardan — baglica Avrupa Birligi Adalet
Divani'nin resmi ictihat veri tabani (curia.europa.eu), Avrupa Insan Haklar: Mahkemesi icin HU-
DOC, Almanya Federal Maliye Mahkemesi’'nin yayimlanmig kararlar: (bundesfinanzhof.de), Alman
Federal Anayasa Mahkemesi (bverfg.de), Fransiz i¢tihadi igin Légifrance ve Birlegik Krallik igin
Upper Tribunal (Lands Chamber) — ve mesleki ile akademik yaymlardaki ikincil serhlerden der-
lenmistir. Ulusal dillerdeki kararlar 6zgiin dilinde okunmus ve Ingilizce olarak betimlenmistir; dava
bagliklar1 6zgiin yazimlarini ve ayirici isaretlerini korumaktadir.

Yalnizca abonelige agik hukuki aragtirma veri tabanlar1 (juris.de, beck-online, Westlaw UK, Lamy,
Aranzadi) kullanilmamigtir. Yiiksek mahkeme diizeyinin altindaki ulusal mahkeme kararlar: segici
olarak taranmis, acik emsal ya da metodolojik 6nem tasiyan kararlara oncelik verilmistir. Bura-
daki dava kiinyeleri, uygulamada ya da bagka bir yayinda dayanilmadan 6nce mahkemenin resmi
raporuyla dogrulanmalidir.

Bu temel boliim, baglica ulusal yargi cevreleri olarak Almanya, Fransa ve Birlegsik Krallik’1 ele
almaktadir. Italya, Ispanya, Hollanda ve Iskandinav iilkeleri bu boliimde ayrica taranmamistir; mal-
zeme gerektirdikge izleyen {i¢ aylik bolimlerde eklenecektir. Avrupa Birligi disinda olmakla birlikte
Isvicre, Isvicre degerleme standartlarmim genel olarak Avrupa uygulamasi iizerindeki giiclii metodo-
lojik etkisi nedeniyle gelecek boliimlerde taranacaktir.

Avrupa Diizenleyici Baglami

Avrupa Birligi diizeyindeki iki diizenleyici geligme, higbiri kendi bagina bir mahkeme karar1 olma-
makla birlikte, degerleme uzmanlarinin ¢aligma ortamini esash bigimde etkilemektedir:

AB Yapay Zeka Tiiziigii ve otomatik degerleme modelleri. (AB) 2024/1689 sayili Tiiziik
(AB Yapay Zeka Tiiziigii) 2024’te yiirtirliige girmig, yiiksek riskli yapay zeka sistemlerine iligkin
hiikiimleri Agustos 2026’ya kadar agamali olarak uygulanmaya baglamigtir. Avrupa Komisyonu 19
Mayis 2026’da, yiiksek riskli yapay zekad sistemlerinin simiflandirilmasina iligkin kilavuz taslagini
paydag goriisiine agmigtir. Tiizligiin IT1. Eki, gercek kigiler bakimindan kredi degerliligi degerlendir-
mesini, karine olarak yiiksek riskli sayilan sekiz kullanim kategorisi arasinda saymakta; Komisyon’un
kilavuz taslagi da bu kategoriyi ayrintili bicimde gelistirmektedir. Ipotek kredisi tesisinde, ipotek
portfoyii izlemesinde ve sigorta risk degerlendirmesinde kullanilan otomatik degerleme modelleri
(ODM’ler), dayanak kredilerin kredi degerliligi degerlendirmesinden iglevsel olarak ayrilamaz oldu-
gundan, Avrupa Birligi i¢inde kredi kuruluglar1 ya da sigortacilar tarafindan igletilen ODM’ler ¢ogu
yapilandirmada yiiksek riskli yapay zeka sistemi olarak simiflandirilacaktir. Uyum sonugclar: arasinda


https://doi.org/10.67330/r1yn1y02

zorunlu risk yonetimi sistemleri, veri yonetisimi denetimleri, en az alti ay saklama siireli otomatik
kayit tutma, igletmecilerin sistem kararlarini anlamasina ve gecersiz kilmasina olanak veren insan
gbzetimi mekanizmalar1 ve piyasaya arz sonrasi izleme yiikiimliiliikleri yer almaktadir.

Degerleme uzmanlary igin sonu¢. Avrupall degerleme uzmanlari, kreditor miisterilerince igletilen
ODM destekli ig akiglarinin 6nemli 6lgiide artmig belgeleme ve agiklanabilirlik kogullarina tabi olma-
sin1 beklemelidir. Degerleme uzmanlarinin model girdisi, kalibrasyon verisi ya da ODM g¢iktilarinin
insan gozetiminde incelenmesini sagladig: yerlerde, bu etkinliklerin kendisi kreditoriin yiiksek riskli
yapay zekd uyum durusunun unsurlar1 haline gelir.

Binalarin Enerji Performans: Direktifi (yeniden diizenlenmis). Yeniden diizenlenmis Bi-
nalarmn Enerji Performans: Direktifi (EPBD) olan (AB) 2024/1275 sayili Direktif, 8 Mayis 2024’te
Resmi Gazete’de yayimlanmis ve 28 Mayis 2024’te yiiriirliige girmistir. Uye devletler icin i¢ hu-
kuka aktarma siiresi 29 Mayis 2026’dir. Yeniden diizenlenmig EPBD, diger hiikimlerinin yani sira,
tiye devletlerden bina stokunun en kotii performans gosteren yiizde on altilik (konut digi) ve konut
stokunun en kotii performans gosteren yiizde kirk iigliik béliimiiniin yenilenmesine 6ncelik vermele-
rini istemekte; asgari enerji performans: standartlar1 (MEPS) belirlemekte; 2028’den itibaren yeni
kamu yapilar ve 2030°dan itibaren tiim yeni yapilar i¢in sifir emisyonlu bina kogulu getirmekte;
ve 2030’dan itibaren yeni binalar i¢in yagsam dongiisii boyunca karbon degerlendirmesini zorunlu
kilmaktadir.

Degerleme uzmanlar i¢in sonu¢. Yeniden diizenlenmis EPBD, tasinmaz degerlemelerini birkag ka-
naldan etkileyecektir: asgari enerji performans: egikleri, uyum kaynakli yeni bir eskime kategorisi
yaratir; enerji performansi sertifikasi (EPC) dereceleri hem konut hem de ticari stok igin esash
bir fiyat belirleyicisi haline gelir; ve uyumu saglamak icin gereken yenileme maliyetleri maliyet
yaklagimlarina ve kalan ekonomik émriin diigiilmesine yansitilmalidir. Degerleme uzmanlar: ayrica,
Ipotek Kredisi Direktifi'ne tabi kreditorlerin teminat degerlemelerinde EPC derecelerinin ve MEPS
kaynakli sermaye harcamasi gereksinimlerinin agikca ele alinmasimi giderek daha ¢ok isteyecegini
ongormelidir.

Izleyen Boliimler Icin Notlar

Bu temel taramay: izleyen ti¢ aylik boliimler degisikliklere odaklanacaktir: yeni kararlar, burada
belirlenen derdest iglerin sonuglanmasi (6zellikle Alman Federal Anayasa Mahkemesi'nin 1 BuR
472/26 isini ele alig1) ve yeniden diizenlenmis EPBD’yi ulusal hukuka aktaran iiye devlet mevzuati.
Isvicre hukuki cercevesi, Italyan ve Ispanyol yiiksek mahkeme kararlarinin ele alinisi ve Fransiz
Conseil constitutionnel kapsamindaki geligmeler, malzeme gerektirdikce eklenecektir.

Yarg: Cevresine Gore Karar Ozetleri

Avrupa Birligi Adalet Divam
GR Real (C-351/23 sayili dava). Avrupa Birligi Adalet Divani, 24 Haziran 2025 tarihli karar.

Adalet Divani, tiiketicilerin, muhtemelen haksiz sézlesme kogullarina itiraz eden yargilamalar hala
derdestken aile konutlarini acik artirmayla yitirdikleri bir yarg: disi1 ipotek icrasi usuliinden dogan,
bir Slovak mahkemesinin 6n karar bagvurusu hakkinda hiikiim kurdu. Divan, 93/13/AET sayili Di-
rektif kapsamindaki tiiketiciyi koruma giivencelerinin, ipotekli bir konutun yargi digi icra yoluyla



satilabilmesinden 6nce ulusal usul kurallarinin sozlesme adilliginin etkili yargisal denetimine ola-
nak tanimasini gerektirdigine ve bu denetim tamamlanmadan satigin geri dondiiriilemez bigimde
ilerlemesine izin veren usullerin Direktif’e aykiri olduguna hiikmetti.

Degerleme uzmanlar:y i¢in sonug¢. Karar dogrudan bir degerleme davasi degildir, ama ipotek teminat1
degerlemelerinin siparis edildigi ve kullanildigi usul ortamini yeniden big¢imlendirir. Yarg: disi icra
usulleri bulunan birkag iiye devlette (6zellikle Slovakya, Cekya, Macaristan ve Baltik {ilkeleri) pratik
etki, icra ihalesi siirecini yavaglatmak ve kreditoriin teminat degerlemesine dayanilan siireyi uzat-
maktir. Bu yargi ¢evrelerinde icra baglami igin teminat degerlemesi hazirlayan uzmanlar, degerleme
raporlarinin eskisinden daha uzun siire kullanimda kalabilecegini ve 6zgiin degerleme tarihi ile nihai
satig arasindaki piyasa hareketlerine karsi sinanabilecegini 6ngérmelidir.

Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi

Bakii’de bina yikimi (Azerbaycan), Temmuz 2025 tarihli karar. Avrupa Insan Haklar
Mahkemesi, 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesi.

Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi, yetkililerin deprem riskine dayanmasinin ardindan emredilen,
Bakii’deki bir binanin yikimi ve kamulagtirilmasiyla baglantili olarak miilkiyetten bariggl yarar-
lanma hakkinin ihlal edildigine karar verdi. Strazburg mahkemesi, i¢ hukuk makamlarimin tazminati
belirlerken bagvurucularin sundugu degerleme raporunu reddetmek icin yeterli gerekce gostermedi-
gini ve hakli bir neden olmaksizin yalnizca mahkemenin kendi gorevlendirdigi bilirkisi goriigindeki
tutart benimsedigini tespit etti. Mahkeme maddi zarar i¢in toplam €75.000, manevi zarar igin
€3.000 ve yargilama giderleri i¢in €1.055 6denmesine hitkmetti.

Degerleme uzmanlar i¢in sonug. Karar, kamulagtirma yargilamalarinda i¢ hukuk mahkemelerinin
catigan degerleme delillerini gerekgeli bicimde degerlendirmesini ve bagvurucunun degerleme raporu-
nun mahkemece gorevlendirilen bilirkisi goriigii lehine reddedilmesinin kendisinin de gerekgelendiril-
mesini gerektiren 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesine iligkin i¢tihat ¢izgisini pekigtirir. Kamulagtirma
ve adil bedel baglamlarinda calisan Avrupali degerleme uzmanlar i¢in dava, bir degerleme raporu-
nun belgesel savunulabilirliginin — emsal se¢imini, diizeltme tiiretimini ve nihai deger uzlagtirmasini
destekleyen acik gerekcelendirmenin — rapor Devlete karsi bir talebi desteklemek tizere sunuldu-
gunda bagh bagina bir temel haklar meselesi oldugunun altini ¢izer.

Fransa

Cour de cassation, Ticaret Dairesi, 19 Haziran 2024, n°® 22-24.169. (2025 boyunca mesleki
serhlerde tartigilmigtir.)

Fransiz Yargitayi, veraset vergisine iligkin valeur vénale (piyasa degeri) uyusmazliklar: baglaminda,
miras kalan taginmazin vergiyi doguran olaydan (de cujus’un 6liimiinden) sonra gergeklegsen bir
satiginin, satis bedeli belirgin bicimde daha diisiik olsa ve satig 6liimden birka¢ ay icinde gercek-
legse bile, mirasgilar tarafindan baglangigta beyan edilen valeur vénale’i agag1 yonde diizeltmek igin
kullanilamayacagina hiikmetti. Karar, veraset vergisi bakimindan valeur vénale’in vergiyi doguran
olay tarihi itibariyla belirlendigi ve ayni taginmagza iligskin sonraki iglemlere bakilarak diizeltilmedigi
ilkesini uygulamaktadir.

Degerleme uzmanlar i¢in sonug. Karar, Fransiz veraset vergisi uygulamasinda kati bir degerleme
tarihi disiplinini dogrular ve olay sonrasi satiglarin geriye doniik deger delili olarak 6nemini sinir-
lar. Fransiz veraset vergisi degerlemesi hazirlayan uzmanlar, degerleme tarihinde ya da dncesinde
gercgeklegen iglemlere dayali kapsamli emsal satis delili gelistirmeli ve konu taginmazin kendisine ait



olay sonrasi satiglar1 dogrulayic delil olarak sunmamaldir. Aym gerekcenin bagig vergisine (droits
de donation) ve servet vergisi (IFI) baglamlarina da uzanmasi olasidir.

Cour de cassation, 3° Hukuk Dairesi, 8 Ocak 2026, n°® 23-22.803. Dostane (yarg: dig)
bilirkigi raporlar:.

Fransiz Yargitayi'nm Ugiincii Hukuk Dairesi, Fransiz hukuk yargilamasinda dostane (yargi dis)
bilirkisi raporlarimin hukuki degerini yeniden tamimlayan bir karar verdi. Karar, arabuluculugu ve
dostane uyusmazlik ¢oziimiinii hukuk usuliinde asil kural héline getiren 18 Temmuz 2025 tarihli
décret ile gercgeklestirilen daha genig usul reformunu izlemektedir. Mahkeme, tek bir tarafin sozles-
mesel talebiyle hazirlanan dostane bilirkisi raporlarinin yine de delil olarak kabul edilebilecegini ve
¢elisme ilkesine ve mahkemenin bilirkiginin bagimsizlig: ile yontemine iliskin degerlendirmesine tabi
olmak kaydiyla ispat giicii taninabilecegini agikliga kavugturdu.

Degerleme uzmanlar i¢in sonu¢. Karar, rapor meslegin metodolojik standartlarina uydugu ve bi-
lirkiginin bagimsizhg: belgelendigi siirece, mahkemece atanan adli bilirkisiler (ezperts judiciaires)
gercevesi diginda hazirlanan expertises immobilieres’in delil degerini giiclendirir. Miras, boganma
ya da ticari uyusmazlhiklarda gekismeli degerlemeler iizerinde galigan Fransiz uzmanlar i¢in karar,
miisteri siparisiyle hazirlanan raporlarin sonraki davalarda anilmasi ve dayanilmasina daha giicli
bir zemin yaratir. Bagimsizigin belgelenmesine (miigteriyle arasimnda bagimhlik, iktisadi ¢ikar ya
da akrabalik iligkisi bulunmamasi) ve mesleki standartlarin éngordiigi yontemlerin uygulanmasina
Ozen gostermek buna baglh olarak daha da 6nemli hale gelir.

Almanya

Bundesfinanzhof, 12 Kasim 2025 tarihli kararlar (II R 25/24, IT R 31/24, IT R 3/25).
Grundsteuer Bundesmodell liglemesi — reforme edilmis emlak vergisi degerleme siste-
minin anayasaya uygunlugu. Alman Federal Maliye Mahkemesi’'nin (Bundesfinanzhof, BFH)
Ikinci Senatosu, {i¢ paralel temyiz yargilamasinda, 1 Ocak 2025’ten itibaren yiiriirliikte olan reforme
edilmis emlak vergisi ( Grundsteuer) bakimindan on bir Alman eyaletinde konut taginmazlarinin de-
gerlemesi i¢in sozde Bundesmodell kapsaminda uygulanan gelir kapitalizasyonu degerleme yontemi-
nin (Ertragswertverfahren) hiikiimlerinin anayasaya uygun olduguna karar verdi. Davacilar, Kuzey
Ren-Vestfalya, Saksonya ve Berlin’deki daire sahipleriydi ve degerlemelerine, kuralci degerleme hii-
kiimlerinin genel esitlik ilkesini (Anayasa’nin 3. maddesinin 1. fikrasi) ihlal ettigi ve sistematik olarak
yanlis degerler lirettigi gerekgesiyle itiraz etmislerdi.

BFH, yasa koyucunun kavramsal olarak piyasa degerine yonelmis (konzeptionell einer Verkehrswer-
torientierung folgt) ve degerlenen tiim nesneler genelinde ortalama olarak, gercek piyasa degerinin
(gemeiner Wert) bir koridoru iginde “nesnel olarak gergek¢i taginmaz degerine” yaklagmak {izere
tasarlanmig bir degerleme sistemi kurduguna hiikmetti. Mahkeme, yasa koyucunun degerleme dii-
zeninin amaclarini boyle bir diizenin zorunlu olarak beraberinde getirdigi esitsizliklerle dengelerken
kendisine taninan takdir alanini agmadigini ve otomatik dénemsel giincelleme yoluyla yeni bir “de-
gerleme birikmesinin” 6nlenmesine verilen énemli agirligin anayasaya uygun oldugunu tespit etti.
BFH ayrica, miikelleflerin, 27 Mayis 2024 tarihli 6nceki BFH kararlariyla (Beschlisse, 11 B 78/23
ve II B 79/23) kurulan, § 198 BewG uyarinca nitelikli bir degerleme yoluyla daha diisiik bir gergek
piyasa degerini (gemeiner Wert) ortaya koyma segenegini koruduklarr — diisiik degerin, tanmmis
degerleme yontemlerini uygulayan, kamuca atanmis bir taginmaz degerleme uzmaninin raporuyla
temellendirilmesi sinirlamasiyla — noktasini vurguladi.

Bund der Steuerzahler Deutschland ile Haus € Grund Deutschland tarafindan desteklenen bir ana-



yasa gikayeti (Verfassungsbeschwerde) halen Federal Anayasa Mahkemesi (Bundesverfassungsge-
richt) oniinde 1 BvR 472/26 esas numarasiyla derdesttir.

Degerleme uzmanlary i¢in sonu¢. Ucleme, tarama doéneminin en 6nemli Alman tasinmaz deger-
leme ig¢tihadidir. Degerleme uzmanlari i¢in baglica pratik sonug, Bundesmodell uyarinca belirlenen
Grundsteuerwert’in konu taginmazin gercek piyasa degerini agiyor gorlindiigi durumlarda § 198
BewG kapsamindaki “daha diigiik deger” raporlarima ( Verkehrswertgutachten zum Nachweis des ni-
edrigeren gemeinen Werts) yonelik talebin artmasidir. BEH nin bu yolu agik¢a onaylamasi, Bundes-
modell’e gosterdigi genel saygiyla birlesince, degerleme raporunun artik sistematik agir1 degerlemeye
karsi bireysel miikellef bagvurusunun igleyen mekanizmasi oldugu anlamina gelir. Degerleme uzman-
lar1 bu tiir raporlara iligkin sipariglerde siirekli bir artig beklemeli ve ImmoWertV 2021 metodolojisi
ile § 198 BewG kosullarina uygunlugu giivence altina almalidir. BVerfG 6niindeki derdest anayasa
sikayeti (1 BvR 472/26), bu gergevede olabilecek bagka degisiklikler bakimindan izlenmeye degerdir
ve bir sonraki ii¢ aylik boliimiin baglica konularindan biri olmasi beklenmektedir.

Bundesfinanzhof, 7 Ekim 2025 tarihli karar, IX R 26/24. Satis bedelinin arsa ile bina
arasinda dagitimi (Kaufpreisaufteilung). Kiralik bir konut tagimmazinin amortisman (Ab-
setzung fir Abnutzung, AfA) matrahma iligkin bir gelir vergisi davasinda, Federal Maliye Mahke-
mesi’nin Dokuzuncu Senatosu, sézlesmedeki satig bedelinin amortismana tabi olmayan arsa bilegeni
(Grund und Boden) ile amortismana tabi bina bilegeni (Gebdude) arasimnda dagitilmasimn meto-
dolojisini ele aldi. Davacilar, alt derece mahkemesinin Bodenrichtwerte (standart arsa degerleri)
verilerine dayanmasina, altta yatan veri temelinin konu taginmazin belirli konumu igin giivenilir
bicimde belgelenmedigi gerekcesiyle itiraz etmisti.

Degerleme uzmanlar: i¢in sonug¢. Karar, satig bedelinin dagitimi bakimindan taninmig degerleme
ilkelerinin kaynagimin ImmoWertV oldugunu dogrulayan BFH ictihat ¢izgisini (6zellikle yukarida
anilan 12 Kasim 2025 tarihli BFH II R 25/24 ve daha 6nceki 20 Eylil 2022 tarihli BFH IX R
12/21) siirdiirmektedir. Dava ayrica Bodenrichtwerte’nin dayandig) veri temelinin 6nemini gosterir:
Gutachterausschiisse (bilirkigi degerleme kurullari) belirli bir konum igin yeterli emsal satig verisine
sahip degilse, Bodenrichtwert veri kalitesi gerekgesiyle sorgulanabilir. Satis bedeli dagitimi ya da
amortisman matrahi gorigii hazirlayan uzmanlar icin bu, Bodenrichtwert veri temelinin — daya-
nak Kaufpreissammlung dahil — belgelenmesinin savunulabilir ¢6ziimlemenin pargasi haline geldigi
anlamina gelir.

Birlesik Krallik

Mehrunnisa Alikhan Ahmed Khan v Wolverhampton City Council. Upper Tribunal (Lands
Chamber), 2025.

Upper Tribunal (Lands Chamber), zorunlu satin alma tazminatinin belirlenmesinde gegerli deger-
leme tarihinin, tagimmmazin genel bir intikal beyani (general vesting declaration, GVD) uyarinca
kamulagtiran idareye intikal ettigi tarih oldugunu dogruladi. Mahkeme ayrica es zamanlh ve geriye
doniik degerlemeler arasindaki iligkiyi de ele aldi: somut olayda yerel idarenin GVD’den hemen sonra
yaptig ilk degerleme £150.000 iken, yargilama sirasinda 2025’te, malikin bildiriminden {i¢ ay sonraki
varsayimsal intikal tarihine gore hazirlanan ikinci degerleme £120.000 idi. Mahkeme, hukuki deger-
leme tarihini dogrulamig olmasina kargin, GVD’nin yapildig: tarihe zaman bakimindan daha yakin
hesaplanan tutar: yegledi; bu da talep sahibine daha yiiksek bir 6deme yapilmasiyla sonuglandi.

Degerleme uzmanlar: igin sonug¢. Karar, zorunlu satin alma baglamlarinda calisan Birlesik Kral-
lik uzmanlar: i¢in metodolojik olarak 6greticidir. Hukuki degerleme tarihi intikal tarihi olmakla



birlikte, mahkemenin ayni hukuki degerleme tarihine gore yillar sonra hazirlanan geriye doniik de-
gerleme yerine eg zamanl degerlemeyi yeglemesi, eg zamanh piyasa delilinin intikal tarihi itibariyla
bicimsel olarak kabul edilebilir olmayacag: hallerde bile pratik agirlik tasidigini gosterir. Degerleme
uzmanlari, bir GVD’ye yakin hazirlanan degerleme raporlarinin birincil kayit iglevi gorebilmesi igin
yeterli destekleyici delille belgelenmesini saglamali ve sonraki yargilamalarin, geriye doniik yeniden
kurgulama yerine eg zamanli rapora dayanabilecegini 6ngoérmelidir.



