Dogu Asya’daki Son Dava Ornekleri: Japonya, Giiney Kore, Tayvan

INGILIZCE OLMAYAN KAYNAKLAR MAKINE GEVIRISIYLE OKUNMUSTUR; TUM OZETLER
BOLUMUN KENDI INGILIZCE GEVIRISIDIR

Bagka bir dilde okunan her bir madde igaretlenmis ve kullanim yerinde orijinal dildeki kaynagina baglanti verilmigtir.
Son Mahkeme Kararlar: e The Valuation Engineer

William Bert Craytor e Cilt 1, Say1 2 e Sonbahar 2026
DOLI: 10.67330/2bt4nt29

Okuyuculara duyuru. Bu o6zetler, degerleme uzmanlar1 i¢in Dergi’nin mahkeme kararlar1 ve hukuki
metinler hakkinda kendi hazirladigi tamitimlardir. 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 almahdir. Kaynaklarin bircogu Ingilizce digimdaki dillerde yazilmisg
olup makine c¢evirisiyle okunmustur; bu geviri hatali olabilir. Bu nitelikteki her madde isaretlenmis ve
denetlenebilmesi i¢in 6zgiin dilindeki kaynagina baglanti verilmistir.
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Bu boliimde incelenen yargi bolgeleri ana hatlariyla gosterilmis ve golgelendirilmistir.

Kapsam ve Kaynaklar

Bu, Japonya, Giiney Kore ve Tayvani kapsayan Dogu Asya’ya iligkin temel rapordur; Giiney Asya
ve Gilineydogu Asya’ya ait raporlar ise bu saymin ayri béliimlerinde yer almaktadir. Bu sayidaki
Okyanusya aragtirmasinda oldugu gibi, bu temel rapor da tek bir ¢eyregi agan bir dénemi kapsa-
maktadir: 2026 yilinin iigiincii geyregine kadar pratik 6nemi devam eden geligmeleri ele almaktadir.
Sonraki béliimler ise {i¢ aylik giincellemeler geklinde yayinlanacaktir.

Bu béliimde ele alinan baglamlar baglangigta belirtilmisgtir. Bu boliim, vergi amagh degerleme (Ja-
ponya, Giiney Kore), zorunlu kamulagtirma tazminat1 — kamulagtirma ve devletin 6zel taginmazlari
el koymasi, yani ABD’deki uygulamada “eminent domain” veya “condemnation” olarak adlandiri-
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lan siire¢ (Giiney Kore, Tayvan) — ve degerlemenin sonucu belirledigi hukuk uyusmazhiklar (iigi
de) ele ahmmaktadir. Her {ilke boliimii, kendi baglamini belirterek baglar; bir baglamda yapilan bir
acgiklamanin bagka bir baglamda da gegerli oldugu varsayilmamalidir.

Yarg1 yetkisi bazinda birincil kaynaklar sunlardir: Kore Yiiksek Mahkemesi'nin kapsamli hukuk
bilgilendirme hizmeti; Tayvan Yarg:i Yuani’nin yasa ve yonetmelik arama sistemi ile Yarg:i Yuani'nin
acik veri hizmeti; ve Japonya Yiiksek Mahkemesi’'nin karar veri tabani ile Ulusal Vergi Idaresi’nin
yvayinladigi degerleme kilavuzlar:.

Arama, her yargi bolgesinin kendi dilinde ve Ingilizce olarak gerceklestirildi. Bu, goriindiigiinden
daha énemlidir. Ozellikle Tayvan icin, Ingilizce aramalarda fiilen hicbir sonug elde edilemezken, Ge-
leneksel Cince aramalarda hem gecerli degerlendirme yonetmeligi hem de Yiiksek Idare Mahkemesi
Biiyiik Dairesi ictihatlar: ortaya ¢ikmaktadir; asagidaki Japonca materyallere de benzer sekilde sa-
dece Japonca olarak ulagilmigtir. Bir kararin yalnizca ikincil kaynaklarda okundugu durumlarda, bu
belirtilmigtir.

Iki tarih kullanma gelenegi, dikkatsizler icin tuzak niteligindedir ve bu konuya deginilmesinin nedeni,
bu departmanin her ikisine de daha 6nce kapilmig olmasidir. Tayvan, Cin Cumhuriyeti takvimini
kullanmaktadir; bu takvime gére minguo 115 yili 2026, 113 yili ise 2024’tiir. Japonya ise hiikiim-
darlik dénemlerini kullanmaktadir; bu takvime gore Reiwa 7, 2026 degil, 2025’tir; agagida ele alinan
Tokyo Yiiksek Mahkemesi kararinin en az bir otomatik 6zetinde Reiwa 7, 2026 olarak gosterilmig-
tir. Bu aragtirmadaki tarihler Gregoryen takvimine goére verilmigtir ve bir dogrulama notunda aksi
belirtilmedikce orijinal kaynaklarla karsilagtirilarak dogrulanmistir.

Kaynak ve makine cevirisi. Bu derlemedeki bir karar veya belge Ingilizce digindaki bir dilde
yazilmigsa, makine g¢evirisi yoluyla okunmustur; bu durum, kullanim noktasinda orijinal dildeki
yayini ve buna iligkin baglantiy1 iceren bir “Kaynak” notu ile belirtilmistir. Bunun iki nedeni vardir.
Birincisi diiriistliik: bir yargi kararinin makine cevirisi, kararin kendisi degildir ve bir 6nermeye
giivenip giivenmemeyi degerlendiren okuyucu, bu 6nermenin bu sayfaya nasil ulagtigimi bilmelidir.
Ikincisi ise islevsel bir neden. Bu dergi, Arapca baskisi ile Japonca, Korece ve Cince baskilar1 da
dahil olmak iizere ceviri baskilar yayinlamaktadir. Ingilizce metnimizi kaynagin yazildig: dile geri
geviren bir g¢eviri siiriimii, bir geviriyi tersine ¢evirmek yerine iki geviriyi birlegtirmisg olur. Korunan
baglanti, her stirtimiin yetkiyi tasiyan tek versiyon olan orijinalden caligmasini saglar.

Orijinal dilde gakisan bir metin bulunmamaktadir. Yukaridaki uygulamanin bir sonucu, bu
konuyla ilgili geviri baskilarinin nasil hazirlanmasi gerektigini belirledigi i¢in acik¢a belirtilmelidir.

Bu béliimiin , bagka bir dilde yazilmig bir karar hakkinda soyledigi her sey , Ingilizce olarak kaleme
alinmas kendi 6zetidir. Bu , mahkemenin sozlerinin bir ¢evirisi degildir ve asla 6yle sunulmamalidir.
Tezahiir eden bir teknik terim tirnak isaretleri iginde yer aldiginda — “belirgin derecede yiiksek”,
“uzmanlarin uzmani” — orijinal terim, yaninda kendi yazim sekliyle veya harf gevirisiyle belirtilir
ve orijinal terim gecerlidir; Ingilizce metin, kararm bir yorumu olup, kararin kendisi degildir.

Bu konudaki 1srarin nedeni, belirli bir tehlikedir. Burada incelenen yargi bolgeleri kararlarini Ja-
ponca, Korece ve Cince dillerinde vermektedir ve bu dergi bu {i¢ dilin hepsinde ¢eviri siirtimlerini
yaymlamaktadir. Eger bu dillerden birinde bir baski, bu Ingilizce metnin o dile geri ¢evrilmesiyle
iiretilseydi, sonugta ortaya, orijinal kararin dilinde yazilmig, ancak o karar1 mahkemenin kendi sozle-
riyle degil, bagka kelimelerle anlatan ikinci bir metin metni ¢ikardi. Okuyucu, hangi metnin hukuki
gegerlilige sahip oldugunu ayirt edemezdi ve dergi, bu kafa karigikligin1 yaratmis olurdu.
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Bu nedenle, burada incelenen dildeki basimlar bu béliimleri, bu sekilde sunulan editoryal agikla-
malar olarak ele almali ve mahkemenin kendi dilini gérmek istendiginde orijinal metne yonlendiren
“Kaynak” baglantisini takip etmelidir. Asla olmamasi gereken sey ise, kararin yazildig: dilde kararin
rakip bir versiyonunu ortaya ¢ikaran, gizli bir “gidig-doniig” islemidir.

Bu derlemedeki hicbir bilgiye, yalmzca Ingilizce aciklamaya dayanarak giivenilmemelidir. Dava almn-
tilar1 ve kanun atiflari, uygulamada kullanilmadan veya bagka bir yayimnda alintilanmadan o6nce,
orijinal dildeki resmi rapor veya resmi gazete ile karsilagtirilarak dogrulanmalidir.

Expropriation, Eminent Domain, and Condemnation

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

Giiney Kore — kalan kisim, parsel ve imar kazanci

Kalan kisim bir ortalama degildir: 2024Du44754. 29 Mayis 2025 tarihinde Yiiksek Mah-
keme, alinan kisim ile kalan kismin fiili kullanimi veya imar durumu bakimindan farklilik gésterdigi
durumlarda, kalan kismin proje 6ncesi degerinin, parselin toplam fiyatinin alani {izerinden egit olarak
dagitilmasiyla elde edilemeyecegine hiikmetmistir. Kismi degerleme yontemi uygulanmalidir — par-
selin toplam degerinden alinan kismin degerinin ¢ikarilmasi veya kalan kismin dogrudan degerlemesi
— degerleme tarihi, projeye dahil edilmeden 6nceki tarih olmalidir. Karar bozulmug ve 940.295.580
KRW (Kore wonu) tutarindaki meblag ile faizi i¢in dava yeniden goriilmek tizere geri gonderilmigtir.

Parseller tek tek deger bigilir: 2024Du44167. Parseller ayr1 ayri1 deger bigilir; toplu deger
bi¢gme, ancak sosyal, ekonomik ve idari makuliyet kriterlerine gére “kullanim agisindan ayrilmaz” bir
iligki icinde olduklar1 durumlarda izin verilir. Farkli kullanim amaclarina sahip, farkli zamanlarda
edinilmis ve kiigiik olan1 6nemli bir kayip olmaksizin bagimsiz olarak satilabilir durumda olan iki
parsel, bu sartlar1 kargilamamigtir. Dolayisiyla Kore’deki “daha biiyiik parsel” testi iglevseldir — bu,
miilkiyet veya bitisiklikle degil, kullanimla ilgili bir meseledir.

Gercgek malik, eski numaray1 alir: 2024Du66167. 1989 yilinda nehre dahil edilen arazi igin
tazminatin gercek malik yerine kayithh malike 6denmig olmasi durumunda — 44.127.500 KRW —
gergek sahibin daha sonraki talebinin degeri, yasal yonteme gore o 6nceki degerleme tarihine gore
belirlenir: arazinin nehre dahil edildigi andaki kullanimi, o tarihte yiiriirliikte olan kamu hukuku
kisitlamalar: ve o tarihteki durumu dikkate alimir. Otuz alt1 y1l sonra ortaya ¢ikan bir hak sahibi,
yanlis yere 6denen tazminatin degerleme tarihini devralir.

Nakit 6deme, beklenen kazanci da icermelidir: 2022Da228230. Spekiilasyonun agiri 1sin-
dig1 bir bolgedeki yeniden yapilandirma projesinde, nakit karsihiginda satin alan iiye olmayan bir
alici, taginmaz elde ettigi tarihte — bu durumda 26 Haziran 2020 — tazmin edilir ve bu tutar,
yeniden yapilandirma projesinden beklenen kazanci da igermelidir. Alt mahkeme, kargilagtirilabilir
emsalleri kullanarak bu tarihten sonra meydana gelen deger artigini disarida birakmisti; Yargitay bu
karar1 bozdu. Bu durum, “plan goz ardi kurali’nin bir yansimasidir: kanun, miilk sahibine projenin
deger artigini tanidig1 durumlarda, degerleme uzmani karsilagtirilabilir emsallerin segimiyle bu artig
ortadan kaldiramaz.

Degerleme uzmanlar i¢in ¢ikarimlar. Kore yasasi dort net kural ve bir uyar: sunmaktadir. Kalan
kisim ortalama alinmaz, deger bigilir; parseler, kullanim amaglar1 onlar1 birbirine baglamadikca ayr:
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kabul edilir; yanls yonlendirilmis bir 6deme, hak sahibi i¢in tarihi kesinlestirir; ve bir yeniden insa
projesindeki satin alma iglemi, imar kazancini da beraberinde getirir. Uyar1 ise son maddede yer
almaktadir: Bir degerleme uzmaninin sectigi emsaller, degerleme tarihi meselesini fark edilmeden
belirleyebilir ve mahkeme, bunun olup olmadigini gérmek igin bu se¢imi inceleyecektir.

Source — Kore Yiiksek Mahkemesi, ulusal hukuk bilgi hizmetindeki resmi metinler (Korece olarak okunur): https:
//www.law.go.kr/DRF/lawService.do?0C=test&target=prec&ID=606497&type=HTML; https://www.law.go.k
r/DRF/lawService.do?0C=test&target=prec&ID=609341&type=HTML; https://www.law.go.kr/DRF/lawServi
ce.do?0C=test&target=prec&ID=618331&type=HTML; https://www.law.go.kr/DRF/lawService.do?0C=test&
target=prec&ID=615643&type=HTML.

Tayvan — tedavi ve degerlendirme y6netmeligi

Tayvan’in baglaminda zorunlu kamulagtirma soz konusudur: 6nce tazminat tutarmin tartigildig
hukuk yolu, ardindan bu tutarin nasil belirlenecegini diizenleyen yonetmelik.

Yiiksek Idare Mahkemesi, Biiyiik Daire, karar 109 da 1/12 Haziran 2020. Biiyiik Daire
(ATEUKIERE), kamulastirma tazminat tutarindan memnun olmayan bir arazi sahibinin bunu nasil
itiraz edebilecegine dair uzun siiredir devam eden bir sorunu ¢ozdii. Idari hukuki yollar1 tiiketmis
olan mal sahibi, uyarinca zorunlu ifa davas: (# T ZH55FEA) acabilir. Yetkili makam, yazih itirazin
ardindan ilk degerlendirmesini siirdiirdiigii takdirde, bu reddi, fark talebinin reddi anlamina gelir
ve mal sahibi, ya yeni bir tazminat karar1 ya da tazminat tutarinin artirilmas: i¢in dava acabilir.

Karar, Arazi Kamulagtirma Kanunu’'nun 30. maddesinin (1) fikrasinin, kamulagtirma aninda gegerli
olan piyasa fiyat1 (T8 ) iizerinden tazminat 6denmesini gerektirdigini teyit etmektedir. Bu hiik-
miin neyi yapmadigini netlestirmek onemlidir: hiikiim, tazminat konusunu diizenlerken degerleme
yontemini oldugu gibi birakmaktadir.

Degerleme uzmanlar i¢in ¢ikarymlar. Onemli olan nokta, bu ayrimdir. Tayvan’da tazminat tutara
itiraz etmek icin tam olarak belirlenmig bir yol mevcuttur ve bu tutarin nasil hesaplanmas: gerekti-
gine dair herhangi bir yargisal yorum bulunmamaktadir — dolayisiyla yontem tartigmasi, tamamen
uzman kanitlar1 temelinde, asagida agiklanan diizenlemeye karg: yuriitiilmektedir.

Kaynak — Traditional Chinese, makine gevirisiyle okundu; ¢evrilmig baskilar igin 6zgiin metin saklandi: Yarg: Yuani,
Yarg1 Haftasi,
https://www.judicial.gov.tw/tw/cp-1454-230684-2c9£8-1.html

Arazi Kamulastirma Tazminat: i¢in Piyasa Degerinin Belirlenmesine Iliskin Y6netme-
lik. Tayvan, diizeltme yontemini mesleki standartlara birakmak yerine bir yonetmelikle yasallag-
tirmistir. Kamulastirilan bir parselin piyasa degeri, referans parsel (FL#EHY) temel alinarak belirlenir
ve bu deger, arsa kogullari, yol kogullari, ulagilabilirlik kogullari, ¢evre kogullar: ve idari kogullar ola-
rak gruplandirilan bireysel faktorlere gére ayarlanir. Onemli bir nokta olarak, her bir faktor icin
yapilan diizeltmenin bir {ist sinir1 vardir: bu diizeltme, 6éngoriilen faktér degerlendirme tablolarinda
belirtilen maksimum aralig1 asamaz. Kamu tesisi yedek arazisi olarak belirlenmig tarim ve koruma
bolgelerindeki izole edilmig imar arazileri igin 6zel bir hiikiim bulunmaktadir; bu arazilerin komsu
ortalama piyasa degeri, aynm kullanim karakterine sahip en yakin {i¢ fiyat bolgesinden hesaplanir.

Degerleme uzmanlary i¢in sonuglar. Bu, her bir diizeltmenin boyutuna iligskin baglayici sinirlar iceren,
yasal bir satis kargilagtirmali tablosudur — bagka yerlerde mesleki standartlar olarak ortaya cikan
aralik belirleme ve gerekgelendirme gerekliliklerinin yasal karsiligidir. Bundan iki sonug ortaya ¢i-
kar. Tabloda belirtilen araligin digina ¢ikan bir diizeltme, sadece yeterince desteklenmemis olmakla
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kalmaz, ayni1 zamanda hukuka aykiridir; bu nedenle, kanitlar degerlendirilmeden 6nce degerleme
uzmaninin karar verme yetkisi kisitlanir. Ayrica, metodoloji kamuya acik ve sabit oldugundan, Tay-
van’daki tazminat anlagmazliklari, hangi degerleme yaklagiminin kullanilacagi konusundan ziyade,
referans parselin se¢imi ve her bir diizeltmenin izin verilen aralik icinde yerlegtirilmesine odaklanir.

Kaynak — Traditional Chinese, makine gevirisiyle okundu; gevrilmis baskilar i¢in 6zgiin metin saklandi: & Yasa ve
Yonetmelik Veri Tabani, Adalet Bakanhg (Tayvan),
https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0060117

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.

Japonya — miras ve hediye vergisi icin degerleme

Buradaki konu, vergi degerlemesidir: Oncelikle: Japonya’da gayrimenkullerin veraset ve hediye ver-
gisi i¢in degerlemesi, kanun ya da ekspertiz yerine Ulusal vergi dairesi genelgesiyle belirlenir; kanun
veya degerleme yoluyla degil; ve ilk maddeler, bu formiiliin ne zaman piyasa degeri degerlemesine
yer agacagina iligkindir. Japon medeni hukuk maddeleri — kismi alicinin fiilen sahip oldugu pay ve
kusurdan kaynaklanan zararlarin 6lciisii — sigorta bagligi altinda raporlanmaktadir.

2026 vergi reformu taslag: ve “bes yil kurali”. Iktidar koalisyonunun 19 Aralik 2025 tari-
hinde yayinlanan 2026 vergi reformu taslagi, miras ve hediye vergisi kapsaminda gayrimenkullerin
degerleme yonteminde yapisal bir degisiklik 6nermektedir. Bu degisiklik, kanunla degil, Ulusal Vergi
Dairesi genelgesinde yapilacak bir degisiklikle (Il EE, tsutatsu, vergi dairelerine yonelik bir idari ta-
limat) yoluyla uygulanacaktir; Temmuz 2026 itibariyla degistirilmis genelge heniiz yayinlanmamigt
ve taslakta, 1 Ocak 2027 tarihinde veya sonrasinda gerceklesecek miras ve bagiglar i¢in gegerli olmasi
planlandig1 belirtilmektedir. Ozet belgesine gore, miras veya bagistan énceki bes yil icinde bedel kar-
siliginda edinilen veya yeni inga edilen belirli kiralik taginmazlar i¢in, degerleme, standart yol kenari
arsa fiyati ve sabit varlik degeri metodolojisi yerine, edinim maliyetinden hesaplanan piyasa dege-
rine egdeger bir deger {izerine yapilacaktir (idari olarak belirlenen degerler; ABD terminolojisindeki
en yakin kargilik “assessed value’dir). Parcal kiralik gayrimenkul iiriinleri igin ise, edinim tarihine
bakilmaksizin vergilendirilebilir olayin gerceklegtigi andaki gergek piyasa degeri gegerli olacaktur.

Bu oOneri, Yiiksek Mahkeme’nin 19 Nisan 2022 tarihli kararinin devami niteligindedir; s6z konusu
karar, Ulusal Vergi Idaresi'nin tasinmaz degerleme temel genelgesinin 6. maddesini (Hf 2 ZF fff &
I EE6IH — genellikle Ingilizce’de genellikle “Madde 67 olarak amlir) — bir idari genelgedir, ve
6. maddesi genellikle “vergi kagakgiliginin 6nlenmesi” olarak tanimlanan genel bir istisna hitkmii
olup standart yontemden sapmaya izin veren bir idari genelge) — ¥adresinde 333 milyon olarak
bildirilen bir taginmazin, ¥adresinde 1,273 milyar olarak yeniden degerlemesi yapilan bir davada
Bu karar, vergi dairesine takdir yetkisi temelinde bir istisna hakki tanimigti; taslak ise bu istisnayi,
tanimlanmig belirli bir vaka sinifi i¢in bir kural haline getirecektir.

2022 tarihli kararin ardindan 6. madde: Tokyo Yiiksek Mahkemesi, 19 Haziran 2025.
Yeni kuralin kapsamina girmeyen her sey i¢in gecersiz kilma hiitkmii hala yiirtirliiktedir ve alt mah-
kemeler hala bu hiikmiin sinirlarini belirlemeye ¢aligmaktadir. 17 Ocak 2025 tarihinde Tokyo Bolge
Mahkemesi, hisse senedi sirketi olarak simiflandirilmay1 6nlemek amaciyla tasarlanmig bir yapida
bulunan halka acgik olmayan hisselerin degerlemesi konusundaki bir anlagmazlikta vergi miikellefinin
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lehine karar vermigtir. 19 Haziran 2025 tarihinde Tokyo Yiiksek Mahkemesi, 6. madde uyarinca 6.
Madde uyarinca Ulusal Vergi Dairesi Direktorii'niin talimatina dayanan degerlendirmeyi onadi. Bu
karar, s6zde Sendai eczane davasi’y1 takip etti — Sendai, vergi miikellefi girketin merkeziydi; davaya
bakan mahkemeler Tokyo’da bulunuyordu — bu davada Tokyo Bolge Mahkemesi (18 Ocak 2024)
ve Tokyo Yiiksek Mahkemesi (28 Agustos 2024) vergi miikellefi lehine karar vermis ve Ulusal Vergi
Idaresi temyize gitmemisti. Bu son gelismelerin aksine, 19 Haziran 2025 tarihli bozma karar1 daha
da onemlidir.

S6z konusu hisseler, bir varlik yonetim sirketine ait olup, merhumun vefatindan iki ay énce kendisine
tahsis edilmisti. Yiiksek Mahkeme, vergi dairesinin genel hiikiimler istisnasina bagvurmasini onadi:
vergi dairesinin hisse bagina yaklagik ¥3.443 olarak belirledigi net varlik degeri, vergi miikellefinin
yontemine gore yaklagik ¥978,72 milyon, yani ylizde 48’lik bir vergi indirimi anlamina geliyordu.
22. maddedeki “piyasa degeri”, nesnel degisim degeridir ve genelge ile simirlandirilmamigtir. Not:
mesleki yorumlardan raporlanmigtir; okunan kaynaklarda dava numarasi yayimnlanmamigtir.

Bu davadaki varlik, gayrimenkul degil, borsada iglem gérmeyen hisselerdi ve bu nedenle, buna rag-
men degil, tam da bu nedenle buraya dahil edilmistir: mahkemeler, varlik siniflar1 genelinde tek bir 6.
Madde gergevesini uygulamaktadir; Yiiksek Mahkeme’'nin benimsedigi, olaya 6zgii yaklagim — 2022
Yargitay cergevesini benimsemekle birlikte davay1 kendi olgular: iizerinden ¢bzmek — Japonya’daki
bir degerleme uyusmazliginda gorevlendirilen bir degerleme uzmaninin beklemesi gereken yaklagim

budur.

Kaynak — Japanese, makine gevirisiyle okundu; gevrilmis baskilar i¢in 6zgiin metin saklandi: Mori Hamada &
Matsumoto, miigteri biilteni,
https://www.morihamada.com/ja/insights/newsletters/124816

Kaynak — Japanese, makine cevirisiyle okundu; ¢evrilmig baskilar i¢in 6zgilin metin saklandi: Tokyo Yiiksek Mah-
kemesi, 19 Haziran 2025, yorum,
https://www.pwc.com/jp/ja/knowledge/news/legal-news/legal-20260225-2.html

Degerleme uzmanlar a¢isindan sonuglar. Belirtildigi sekilde uygulanmas: halinde, bu degisiklik, Ja-
ponya’daki degerlemelerin biiyiik bir kismini formil temelli bir yaklagimdan piyasa degeri temelli
bir yaklagima gegirecek ve bu gegis, bes yillik net bir kriter temelinde gergeklestirilecektir. Bu du-
rumun uygulamada {i¢ sonucu olacaktir. Birincisi, gelir getiren konut taginmazlarina iligkin gilincel
ve savunulabilir piyasa degeri degerlemelerine olan talep artacak ve kural bu tarihe dayandigindan
degerleme tarihi konusunda davalar acilacaktir. Tkincisi, onerinin hedef aldigi vergi degeri ile pi-
yasa degeri arasindaki fark, o pazarda calisan degerleme uzmanlarinin dogrudan goriis belirtmeleri
istenmesini beklemeleri gereken &lciilebilir bir miktardir. Ugiinciisii, diger yonden bakildiginda, 6.
Maddeye dayali ictihatlar, formiil temelli degerlemenin, 6nerilen bes yillik kuralin diginda bile de-
gerleme temelli yeniden degerlendirmeye maruz kalmaya devam edecegi anlamina gelir; dolayisiyla
bu degisiklik, degerleme uzmaninin maruz kaldig: riski ortadan kaldirmadan azaltacaktir.

Kaynak — Japanese, makine gevirisiyle okundu; ¢evrilmig baskilar igin 6zgiin metin saklandi: EY Japonya, 2026
vergi reformu taslagina iligkin vergi uyarisi,
https://www.ey.com/en_jp/technical/ey-japan-tax-library/tax-alerts/2025/tax-alerts-12-24

Yargitay, Ikinci Kiiciik Dairesi, 17 Subat 2025 — karma yapili bir binanin amortisman.
Osaka’da bulunan, alt katlarinda betonarme ve gelik takviyeli, iist katlarinda ise gelikten olugan on
sekiz katli bir bina — taban alaninin yaklagik yiizde seksen yedi kismi — ¥2.470.112.000 tuta-
rinda sabit varlik vergisine tabi tutulmustur. Vergi miikellefi, kat alanina gore agirliklandirilmig bir
amortisman orani uygulanmasini talep etmistir; vergi degerlendirme memuru ise alt katlarin yapisi
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icin gecerli olan oranmi uygulamistir. Mahkeme, tiim binanin yiiklerinin nihai olarak o yap1 tarafin-
dan tagildigi igin, alt kat yonteminin “degerleme standardi kapsaminda kabul edilebilir” olduguna
hiitkmetti. Bir amortisman orani, alan1 dolduran yapiya degil, isi yapan yapiya gore belirlenir.

Source — Yiiksek Mahkeme’nin 17 Subat 2025 tarihli karari, resmi PDF (Japonca): https://www.courts.go.jp/a
ssets/hanrei/hanrei-pdf-93789.pdf.

Giiney Kore — geriye doniik degerleme ve higbir seyin degismedigini ispatlama
yikiimliligii

Yargitay, 30 Nisan 2026, 2024Du61780 ve 2 Nisan 2026, 2025Du35499 — miras ve
hediye vergisinde geriye doniik degerleme. 2026 ilkbaharinda verilen iki karar, bir 6lim

veya bagisin ardindan talep edilen bir degerlemenin, 6liim veya bagis tarihindeki taginmazin piyasa
degerini nasil belirleyecegine iligkin sartlar: tespit etmektedir.

2024Du61780 sayili davasinda, 30 Nisan 2026 tarihinde karara baglanan ve Seodaemun-gu, Seul’de
bulunan ve 9 Nisan 2019 tarihinde bir kisinin vefati lizerine miras yoluyla devredilen bir arsaya
iliskin olan bu davada, Yargitay, vefat tarihi ile degerleme tarihi arasinda fiyat degisikligine yol
acan ozel kosullarin bulunmadiginin iddia edilmesi ve ispat1 yiikiimliiliigiiniin vergi idaresine ait
olduguna hiikmetmistir. Vergi dairesi bu yiliklimliiliigii yerine getirmedigi takdirde, geriye doniik
olarak belirlenen deger, o6liim tarihindeki piyasa degeri olarak kabul edilemez. Davanin olaylarina
gore, vergi dairesi, dort geriye doniik degerleme raporunun ortalamasini esas almigti — iki tanesi
kendisinin, iki tanesi de mirasginin yaptirdigi — yaklagik 11.549.988.450 KRW olarak belirlemis, oysa
rapor edilen tutar yaklagik 7.434.058.500 KRW idi. Bu ortalama reddedildi; mahkeme tarafindan
atanan degerleme uzmaninin, vefat tarihi itibariyla belirledigi rakam gecerli sayildi; ve her iki temyiz
de reddedildi.

2 Nisan 2026 tarihli 2025Du35499 sayili ilgili karar — hediye vergisi tahakkuk kararlarinin iptali
(Z AN IAAEH 4) davasi, Gong 2026-sang, 1087 (Gong, Kore Yargitay kararlarinin resmi gaze-
tesidir; buraya yapilan atif, resmi rapora yapilan atiftir) — vergi miikellefleri aleyhine sonuglandi.
Mahkeme temyiz bagvurularini tamamen reddetti (A311E 25 7] Z}8tt}) ve vergi idaresinin yap-
tirdig1 degerleme raporlarina dayali vergi tespitlerini onadi; degerlemeye dayali vergi tespitlerinin
yapildigi “Miras ve Hediye Vergisi Kanunu'nun Uygulama Yo6netmeligi’nin 49. maddesinin (1) fik-
rasindaki istisna hitkmiiniin, Kanun'un yetki sinirlarini asmadigini belirtti.

Degerleme uzmanlar i¢in ¢ikarimlar. Birlikte degerlendirildiginde, bu iki karar geriye doniik her de-
gerlemenin kars: karsiya kaldigi bir sorunu net bir gsekilde ortaya koymaktadir: olaydan sonra hazirla-
nan bir degerleme raporu, degerleme tarihindeki degeri kanitlar ve ancak aradaki piyasa kogullarina
iligkin ek bir varsayimla daha 6nceki bir tarihteki degeri kanitlar. 2024Du61780 sayili karara gore,
Kore, bu varsayimin yiikiimliiliigiinii geriye doniik rakami iddia eden vergi dairesine yiiklemektedir;
2025Du35499 sayili karara gore ise, kararnamenin gerekliliklerini kargilayan degerleme temelli bir
degerlendirme gegerlidir. Degerleme uzmaninin katkisi, hazirlik tarihinin 6nemsizmis gibi geriye do-
niik bir rakam sunmak yerine, varsayimi acik¢a belirtmek ve aradaki doneme ait piyasa kanitlariyla
desteklemektir. Hem Japonya’da hem de Kore'de galigan bir degerleme uzmani, formiil degerinin
yerinden edilmesinin yilikiimliiliigiintin her iki sistemde de ayni yere ait oldugunu varsaymamalidir;
her iki iilkenin mahkemelerinin yamitladig: sorular farklidir.

Kaynak — Korean, makine ¢evirisiyle okundu; ¢evrilmis baskilar i¢in 6zgiin metin saklandi: Kore Yiiksek Mahkemesi,

ictihat veri tabam (2025Du35499),
https://1lx.scourt.go.kr/search/detail/precedent/0/2026000036467
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Kaynak — Korece, makine c¢evirisiyle okunmustur; c¢evrilmig siirtimlerde orijinal metin korunmustur: Kore vergi
basini, 2024Du61780 (Intn; TaxTimes),
https://www.intn.co.kr/news/articleView.html?idxno=2050872
https://www.taxtimes.co.kr/news/article.html?no=275003 .

Ve bu kanitin eksikligi nedeniyle reddedilen vergi tahakkuku: 2025Du30615. Miras
yoluyla alinan ve resmi birim fiyat1 1.515.544.000 KRW olarak rapor edilen arsa, daha sonra ger-
geklegen ve toplam tutart KRW 2.940.000.000 tutarindaki iki satig tizerinden yeniden degerlendirildi.
20 May1s 2026 tarihinde Yargitay, degerlendirmenin hukuka aykiri olduguna hitkmetti: vergi dairesi,
13 Ekim 2019 ile satiglar arasinda fiyat degisikligi olmadigini kanitlayamamigti. 2026 yilinda verilen
bir dizi diger kararda da aymni baglik yer almaktadir — vergi dairesi, degerleme tarihi ile dayandig:
delilin tarihi arasinda hicbir degisiklik olmadigini iddia etmeli ve kanitlamalidir — ve yukarida rapor
edilen 2024Du61780 sayili davada, vergi dairesi dort geriye doniik degerleme ortalamasina dayanarak
bile bunu bagaramamisgtir.

Source — 2025Du30615 (Korece): https://www.law.go.kr/DRF/lawService.do?0C=test&target=prec&ID=62225
T&type=HTML; 2024Du61780: https://www.law.go.kr/DRF/lawService.do?0C=test&target=prec&ID=620457&
type=HTML; 2025Du35499: https://wuw.law.go.kr/DRF/lawService.do?0C=test&target=prec&ID=618673&ty
pe=HTML.

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 Kore — maliyetin yarisi ve degerlemenin yarisi olarak belirlenen doéniistiirme
fiyati. Kamu kirahk konutlarimin miilkiyetli konutlara doniigtiiriilmesi konusunda, Seul Yiiksek
Mahkemesi yasal formiilii uyguladi: fiyat, ingaat maliyeti ile degerleme tutarinin aritmetik ortala-
masidir — yirmipyeong ’lik bir birim ic¢in, 34.834.953 KRW ve 106.268.471 KRW, 70.551.712
KRW tutarindadir — ve degerleme birim tiirii bazinda yapildig: i¢in kat diizeyinde indirimleri red-
detti. Bir maliyet ile bir degerin ortalamasini alan bir formiil, hi¢bir geyin degerlemesi degildir ve
mahkemenin bunu diizeltmeyi reddetmesi diirtist bir yaklagimdair.

Dogrulama notu. 2025-26 yillarina ait, agik artirma taban fiyat1 veya agik artirma degerleme uzmani
ile ilgili Japonya ya da Kore’de alinmig herhangi bir karar bulunamadi; taban fiyat (114 Kang 750)
veri tabani listesinde yer almaktadir ancak metnine ulagilamamigtir, ¢iinkii resmi karar veri tabani
tliim talepleri reddetmisgtir.

Source — Seul Yiiksek Mahkemesi 2023Na2060019 (Korece): https://wuw.law.go.kr/DRF/lawService.do?0C=tes
t&target=prec&ID=622327&type=HTML.

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.

No decisions in this category this quarter.

Dogrulama notu. Japonya veya Kore’deki resmi veri tabanlarinda, bir degerleme uzmaninin sorum-
luluguna iligkin 2025-26 sayili bir karar bulunamadi. Yiiksek Mahkeme’nin, bir emlak degerleme
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uzmaninin agirl deger bi¢iminin zarara yol actigi iddiasini reddetmesinin ardindan acilan bir Yiik-
sek Mahkeme’nin, bir emlak degerleme uzmaninin agir1 degerleme igleminin zarara yol actigi iddiasini
reddetmesinin ardindan agilan bir Tayvan anayasa sikayeti (114 Shen-Cai 1305) yalnizca listelerde
yer almaktadir; mahkemenin veri tabanina erisim saglanamadigindan karar dogrulanamamistir.

Family Law, Divorce, and Equitable Distribution

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

Giiney Kore — piyasa bir tarafin aleyhine hareket etmedigi siirece tarih arabuluculuk
tarihidir: 2025Seu595. Boganma, 15 Eyliil 2022 tarihinde arabuluculuk yoluyla sonuglandirilmisg
ve taginmaz paylagimi daha sonra talep edilmistir. Yargitay, degerleme tarihinin ilke olarak arabulu-
culuk tarihi oldugunu, ancak ortaklasa edinilen gayrimenkullerdeki digsal, sonradan meydana gelen
degisikliklerin, bir tarafin kazancinin veya zararinin belirlenmesinin boliisiimiin amacina aykiri ola-
cagl durumlarda dikkate alinabilecegine hitkmetti. Arabuluculuk sirasinda degeri 267.500.000 KRW
olan bir daire, Kasim 2024’teki durugmanin kapanigina kadar 190.000.000 KRW’ye diigmiistii; alt
mahkemenin daha sonraki rakami kullanmasi onandi.

Degerleme uzmanlary i¢in ¢ikarym. Bu, Avrupa bdéliimiinde rapor edilen Alman ve Hollanda tu-
tumlarinin tam tersidir; o tutumlarda, yasal tarih, daha sonraki bir satigsa karsi bile gegerliligini
koruyordu. Kore ise taraflar arasindaki adalet adina, piyasa hareketlerine gére bu tarihin degisme-
sine izin vermektedir — bu da, Alman talimatinda tek bir degerleme yeterliyken, Kore talimatinda
iki degerleme gerekebilecegi ve ikinci degerlemenin belirleyici olacagi anlamina gelir.

Source — 2025Seu595 (Korece): https://www.law.go.kr/DRF/lawService.do?0C=test&target=prec&ID=608517&
type=HTML.

Estate, Trust, and Probate

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

No decisions in this category this quarter.

Dogrulama notu. Kore Yiiksek Mahkemesi’nin 24 Mart 2025 tarihli ve 2024Seu866 sayili karari, belirli
miras payini mirasin agildig: tarihteki durumuna gore belirlemektedir; ancak kararda taginmazlarin
degerlemesine iligkin herhangi bir bilgi yer almamaktadir. Japonya ve Tayvan’da bu konuda herhangi
bir bulguya rastlanmamigtir.

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 is an operating asset.

Giiney Kore — sirketin arazisi yeniden degerlendi ve hisseler de buna ayak uydurdu.
Seul Yiiksek Mahkemesi'nin 23 Ocak 2026 tarihli karar 6zetinde, girketin gayrimenkul degerlemesi
temelinde halka agik olmayan hisselerin degerinin yeniden hesaplanmasinin, bagis tarihindeki yasal
pivasa degerini ortaya koydugu belirtilmektedir. Veri tabanindaki karar 6zetinden raporlanmigtir;
karar metni teblig edilmemistir.
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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.

Giiney Kore — kira s6zlesmesi ve yangin

Yargitay, Birinci Daire, 2026 Agustos sonu — kira primi tahsili ve “belirgin derecede
yiiksek” kira bedeli. Bir eczaci, 2001 yilindan beri bir ticari miilkii iggal etmekteydi ve 2018
yilinda 100 milyon KRW depozito ve aylik 6 milyon KRW kira bedeli kargiliginda yenilemis, daha
sonra da zimni olarak yenilenmistir. Emekli olduktan sonra, igletmeyi yeni kiraciya 2,2 milyar KRW
tutarinda bir prim (A E]F , gwonrigeum ) karsiiginda devretmek tizere sozlesme yapmigtir. Talep,
Ticari Bina Kira Koruma Kanunu'nun (47}4&8 Y22 F W ) 10-4. maddesine dayanmaktadir;
bu madde, mal sahibinin ayrilan kiracinin primini geri almasina engel olmasimi yasaklamaktadir.
Mal sahibi daha sonra potansiyel kiracidan aylik aylik 20 milyon KRW kira ve 500 milyon KRW
depozito talep etti ve islem sonucsuz kaldi. Tlk iki derece mahkemesi ev sahibinin lehine karar verdi;
Yargig Cheon Dae-yeop bagkanlhigindaki Yargitay, tazminat kararini bozdu ve davay:r Busan Bolge
Mahkemesine geri génderdi.

Mahkeme, talep edilen tutarin mevcut kiranin yaklagik yiizde 333 ’sine ve depozito esdegeri bazinda
yaklagik yiizde 357 ’sine tekabiil ettigini ve bu biiyiikliikteki bir farkin “belirgin derecede yiiksek”
olabilecegini belirtmistir. Degerlendirmeyle ilgili bu agiklamasi, burada 6énem arz eden kisimdir.
Talep edilen kiranin “belirgin derecede yiiksek” olup olmadigina karar verirken, mahkeme sadece
vergileri ve kamu harglar ile kanunda belirtilen komsu d dikkanlarin kiralarimi ve depozitolarini
gbz onlinde bulundurmakla kalmamali, ayn1 zamanda mevcut kira sozlesmesinin gartlar ile yeni
kiracidan talep edilen sartlar arasindaki farki, binanin piyasa degerini ve buna uygun kira bedelini,
islem uygulamalarini ve gecerli ekonomik kosullar: da dikkate almaldir.

Degerleme uzmanlary i¢in ¢ikarim. Mahkeme, komsgu diikkanlarla kargilagtirmanin 6tesinde faktor-
leri siralayarak, dikkatleri, komsu diikkanlarla yapilan yalin bir kargilagtirma yerine, konu binasinin
uygun sekilde gerekcelendirilmig kira degerlemesine yoneltmistir. Bu saymin “ Foundations” boli-
miinde kullanilan terminolojiye gore, komgu diikkanlarla kargilagtirma, sorulan soru i¢in ¢ok dar bir
kosul seti olusturmaktadir: konumu kogul olarak alirken, konu miilkiiniin niteliklerini g6z ardi eder
ve sonugta ortaya ¢ikan rakam bu nedenle yanlig bir miktar: tahmin eder. Bu karar, Kore’deki ticari
kira anlagsmazliklarinda mantikl kira degerleme kanitlarina yonelik dogrudan bir talep yaratmakta-
dir; bu alanda, bu biiyiikliikteki primler rutin olarak s6z konusudur.

Kaynak — Korean, makine gevirisiyle okundu; gevrilmis baskilar igin 6zgiin metin saklandi: Kyunghyang Shinmun,
https://www.khan.co.kr/article/202608301445001/

Kaynak notu. Bu kararin dava numarasi, baskiya girildigi sirada heniiz belirlenmemisti; bu nedenle
burada yalnizca mahkeme, daire, tarih ve konu bagligi belirtilmistir. Karara dayanilmadan once
resmi rapordan bu numara alinmalidir.

Yangin sigortasi: varsayilan deger, gercek degerdir: 2024Da301832. 14 Agustos 2025
tarihinde Yargitay, bir yangin zararmin ol¢iisiiniin gercek deger oldugunu — Ticari Kanun’un 676(1)
maddesi uyarinca — poligede aksi belirtilmedik¢e — ve 180 giin i¢inde onarim bildirimi yapilmasini
gerektiren yenileme maliyeti ek maddesinin bir hak kaybi1 nedeni oldugu ve bu nedenle sigortacinin
aciklamasi gereken onemli bir gsart oldugu Karar bozuldu ve dava yeniden yargilanmak iizere geri
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gonderildi. Makine tasinmasz niteliginde degildi; ancak sigortacinin ek s6zlesmenin hangi kosullarin
aciklamasi gerektigine iligkin kural, binalar i¢in de aynen gegerlidir.

Source — 2024Da301832 (Korece): https://www.law.go.kr/DRF/lawService.do?0C=test&target=prec&ID=61563
9&type=HTML.

Japonya — giines 15181, bir kusur ve zorla yapilan bir satin alma

Sendai Bolge Mahkemesi, 26 Eyliil 2025. Konut bolgesinde ancak golge diizenleme alani
disinda bulunan 8,23 metre uzunlugundaki bir banka subesi, kig giindéniimiinde giines 151811 beg
saatten fazla engelledi. Mahkeme, tiim yonetmeliklere tam olarak uyulmasina ragmen bu engelleme-
nin tolerans simirini agan bir haksiz fiil oldugunu karara bagladi ve ¥670.000 ve ¥’a 550.000 — ¥’a
toplam 1,22 milyon — tazminat 6denmesine karar vermistir; davacilar ise yaklagik ¥4,59 milyon
ve ¥1,65 milyon tutarinda tazminat talep etmisti. Kaynak, talep tutarlarimi veya verilen tazmi-
natlar1 kalemlere ayirmadigindan, arazi degerinde herhangi bir diisiisiin kabul edilip edilmedigini
belirtmemektedir. Rapor: mesleki yorumlardan ve teknik basindan aktarilmigtir.

Source — Sendai Bolge Mahkemesi, Reiwa 6 (Wa) No. 115 (Japonca): https://ezaki-1law.com/archives/3771.

Yargitay, Ikinci Kiigiik Daire, 28 Agustos 2026 — bir ortak miilkiyet pay1, bina satin
alma talebine tabi degildir. Bir binanin kiraya verilmig bir arsa iizerinde bulundugu durum-
larda, o binanin alicisi, arsa sahibinin kira hakkinin devrine rizasi olmadan binay: serbestge kulla-
namaz; Arazi ve Bina Kiralamalar1 Hakkinda Kanun’un 14. maddesi , riza verilmemesi durumunda
reddedilmesi durumunda, arazi sahibinden binay1 piyasa degeri (FFfflj ) iizerinden satin almasim
talep etme imkani taniyarak bu sorunu ¢ézmektedir. Bir Tokyo emlak girketi, merhum malikin mi-
rasgilarindan Tokyo’nun Adachi semtinde bulunan bir binanin boéliinmemis bir hissesini — rapora
gore dortte ii¢ hisse, teyit edilmemigtir — satin almigti. Arsa sahibi Tobu Demiryollari, buna izin
vermedi ve girket, rapora gore ¥’dan yaklagik 27 milyon (dogrulanmamig) karsihginda bu hisseyi
satin almasini talep etti.

Ojima’nin bagkanlik ettigi Tkinci Asliye Mahkemesi, ilk kez 14. Maddenin kesirli hisselere uygu-
lanmayacagina hitkmetti. Bu talebin kabul edilmesi, arazi sahibini talep etmedigi bir nakit 6deme
yapmaya zorlarken, ayni zamanda onu kalan hissedarlarla ortak miilkiyet bagindan kurtaramayacak
ve binay1 serbestce elden gikaramayacak duruma getirecektir. Alicinin yatirimini geri alabilmesinin
yolu, ortak miilkiyet altindaki taginmazin boliinmesi i¢in dava agmaktir.

Degerleme uzmanlar: i¢in onemi. Bu karar énemlidir ¢link{i degerleme alt sinirin1 ortadan kaldir-
maktadir. Kararin ele aldigi uygulama — yani, boliinmiis miraslardan kalan, eski kiralik binalardaki
kesirli hisselerin satin alinmasi1 — giderek yayginlagmaktadir ve 14. Madde’ye bagvurabilen bir alici,
arazi sahibi kargisinda piyasa degerine yakin bir satim opsiyonuna sahip olmaktaydi. Bu madde
olmadan, adresindeki kismi miilkiyet hakki, su anki haliyle degerlendirilmelidir: kira sézlesmesi kap-
saminda tutulan bir arazide bulunan, ortak miilkiyete ait bir binadaki likit olmayan azinlik payzi;
arazi sahibi devri reddetmistir ve bu pay yalnizca boliinme yoluyla nakde cevrilebilir. Kontrol ek-
sikligi ve pazarlanabilirlik eksikligi nedeniyle uygulanan indirim, bu gergekler karsisinda istege bagh
bir ayrint1 degildir; bu, degerlemenin 6ziidiir.

Kaynak — Japanese, makine gevirisiyle okundu; ¢evrilmis baskilar i¢in 6zgiin metin saklandi: Kitanippon Shimbun

(webun.jp),
https://webun. jp/articles/-/1082875
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Tokyo Bolge Mahkemesi, 17 Haziran 2026 — kusurdan kaynaklanan zararlarin hesap-
lanmasinda orantililik ilkesi. 2007 yilinda Tsuzuki Ilcesinde tamamlanan, dort binadan olusan
ve 705 daireden olusan bir konut kompleksi, Yokohama’da tamamlanan dért binadan olusan, 705 da-
irelik bir apartman kompleksinde, kaziklarin tagiyic1 tabakaya ulagmadigi tespit edildi: 2014 yilinda
bir binada egrilik ortaya cikti ve 2015 yilinda kazik cakma verilerinin tahrif edildigi ortaya ciktu.
Kompleksin tamami yikilarak yeniden inga edildi. Proje geligtiricisi Mitsui Fudosan Residential,
miiteahhitler olan — Sumitomo Mitsui Construction, Hitachi High-Tech ve Asahi Kasei Construc-
tion Materials — aleyhine yaklagik ¥50,5 milyar tutarinda dava agti. Mahkeme, kusurun binanin
temel giivenligini tehlikeye attigina hitkmetti ve haksiz fiilden kaynaklanan miigterek sorumlulugu
kabul etti, ancak kusurun gerektirdiginin 6tesinde bir yeniden insa yapildig1 gerekcesiyle yaklagik
¥1,3 milyar (#V13{&M]) tazminat 6denmesine karar verdi. Davaci ingaat firmasi temyize gidecegini
belirtti.

Degerleme uzmanlar:y i¢in ¢ikarymlar. Karar, talep edilen tutarin yaklagik yiizde ii¢ii kadar olup,
basin raporlarinda da belirtildigi lizere, buradaki fark sorumluluktan ziyade zararin 6lgiillmesiyle
ilgilidir: sorumluluk tespit edilmistir ve mahkemenin kabul etmeyi reddettigi husus, zararin 6lgiisii-
diir. Bu dava, son zamanlarda, bir kusurun tespit edilmesinin, en kapsaml telafi yolunun tazmin
edilebilir olan oldugu anlamina gelmedigini ve fiilen ugranilan zarara kargi secilen telafi yolunun
makul olup olmadiginin, uzman degerleme delillerinin sonucunu belirledigi bir konu oldugunu en
net gekilde gosteren 6rnektir. Bir kusur hasarlar konusunda gorevlendirilmis bir degerleme uzmani,
onarimin ne kadara mal oldugu degil, onarimin zarara orantili olup olmadig: sorusuyla karsilagmay1
beklemelidir — ve bu karara iliskin yorumlar, meseleyi tam olarak her blogun yeniden ingasinin
gercekten gerekli olup olmadig: seklinde cercevelemigtir.

Kaynak — Japanese, makine gevirisiyle okundu; ¢evrilmis baskilar i¢in 6zgiin metin saklandi: Nihon Keizai Shimbun;
ve davaci miiteahhidin 17 Haziran 2026 tarihli bildirimi, Mitsui Fudosan Residential,
https://www.nikkei.com/article/DGXZQOUD163GNOW6A610C2000000/

Tayvan — damgalanmig bir yerlesim yeri, fiyatlar

ziongzhai adresinde yer alan 2026 tarihli ii¢ karar. Tayvan mahkemeleri, i¢inde bir 6liim va-

kasinin meydana geldigi konuta yapisan damgaya iligkin rakamlar vermeye devam ediyor. 20 Agustos
2026 tarihli Pingtung kararinda, mahkeme tarafindan goérevlendirilen bir degerleme uzmani, karsgi-
lagtirma ve gelir yaklasimi yontemlerini kullanarak, talep edilen NT$ 1,5 milyon tutarindaki zarara
kargillk NT$ 1.460.462 tutarinda bir deger kaybi tespit etti; kiraci1 ve mirasgilarin sorumlu oldugu
hiikmii verildi. Ayni ay raporlanan ikinci bir davada ise degerleme uzmani, degeri NT$ 10.563.314
olarak belirlemig, NT$ 8.296.427 olarak hesaplamigtir — bu da 21,46 yiizde, NT$ 2.266.887 — ve
kiraciya, kira sozlesmesi kapsaminda bu tutarin yani sira NT$ 100.000 tutarindaki iicretleri 6demesi
emredildi. Tainan’da verilen bir kararda (114 Su 158) kararinda, mirascilar ve kiralama acentesi
yaklagik NT$ 2,11 milyon tutarmmdaki meblagdan miiteselsilen sorumlu tutuldu. Not: U¢ karar da
basinda raporlandi; resmi veri tabani tiim talepleri reddetti ve karar metinleri okunamada.

Degerleme uzmanlar: i¢in ¢ikarym. Bu aragtirmada yer alan hicbir yarg: bolgesinde psikolojik damga-
lama, Tayvan’da oldugu kadar rutin bir gsekilde fiyatlandirilmamaktadir; ve yilizde yirmi bir rakama,
baska yerlerdeki bir degerleme uzmanindan talep edilen, ancak destekleyemedigi tiirden bir rakam-
dir. Burada bu rakam, mahkeme tarafindan atanan bir degerleme uzmaninin s6z konusu konutla ilgili
“Oncesi-sonrast” kargilagtirmasiyla desteklenmektedir; bu, bu konuyla ilgili capraz sorgulamadan her
yerde gegebilen tek yontemdir.

Source — Pingtung karari, Yahoo Tayvan haberleri (Cince): https://tw.news.yahoo.com/; ikinci karar, China
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Times (Cince): https://www.chinatimes.com/realtimenews/20260820000965-260402; Tainan 114 Su 158,
uygulayici notu (Cince): https://www.cdlaw.com.tw/modules/news/.

Kapsam ve tamamlanma durumu

Bu ilk boliim heniiz tam degildir ve boliim, igerigi sisirmek yerine bunu agik¢a belirtmeyi tercih
etmektedir. Japonya, Tayvan ve Giliney Kore ile ilgili bilgiler dogrulanmigtir. Bu sonuglara nasil
ulagildig1 konusunda net olmakta fayda vardir.

Ingilizce yerine yarg: bolgesinin kendi dilinde arama yapmak — Tayvan ve Japonya icin belirleyici
bir faktor oldu ve bu boliimlerin var olmasinin nedeni budur. Tayvan ve Giiney Kore’nin karar arama
sistemleri, sonug sayfalar1 arama motorlar: tarafindan indekslenmeyen form tabanli sorgu araytizle-
ridir; bu nedenle giincel donemdeki kararlar ilk olarak basin ve hukukcularin raporlar: araciligiyla
tespit edildi; ardindan Kore kararlari, kaynak notlarinda atifta bulunulan law.go.kr adresindeki
resmi metinlerden okundu ve Japonya Yargitay Mahkemesi kararlari ise courts.go.jp adresinde ince-
lenmigtir. Hala yalmzca basin veya hukukcularin raporlarina dayanan maddeler, yer aldiklar: yerde
bu sekilde belirtilmistir.

Tayvan, ele alinmasi kolay bir 6rnek teskil etmekte olup bakanligin bir sonraki onceligidir. Yargi
Yuani, kayit sartina ve sinirhi bir giinliik hizmet saat araligina tabi olmak kaydiyla, programli sorgu-
lara yanit veren bir karar agik veri hizmeti sunmaktadir. minguo’in 115 (2026) sayili kamulagtirma
tazminat kararlarinin bu hizmet araciligiyla elde edilmesi, bir sonraki boliimde ele alinacaktir.

e Giiney Kore — tazminat rejiminin kendisi. Kamu Isleri Projeleri i¢cin Arazi Kamulag-
tirilmasi ve Tazminati Hakkinda Kanun kapsaminda verilen dort Yargitay karari bu boliimii
baglatiyor; bunlar1 vergi ve ticari kira kararlar: izliyor. Ele alinmayan konu ise, sistemin isleyis
mekanizmasidir — yani, kamuya agiklanan arazi fiyatin1 temel alan ve konum, sekil, cevre ve
kullanim durumuna gore diizeltmeler yapan degerleme uzmanlar: tarafindan belirlenen rakam
— ki bu konu ayr1 bir incelemeyi hak etmektedir.

Asagidaki maddeler editoriin kaynaklarindan tespit edilmis olup, dogrulanmadan aynen aktarilmis-
tir; her biri yalnizca tek bir satirda belirtilmigtir.

¢ Giiney Kore: Anayasa Mahkemesi'nin, emlakgilara iligkin tek liste fiyat: kuralin1 onaylayan
karari.

e Giiney Kore: Temmuz 2026 tarihli Yargitay karari; bir emlak¢inin, “jeonse” (toplu depozitolu
kira) anlagmasinin dogrulanmasi konusunda kredi verene kargi sorumlulugu hakkinda.

e Giiney Kore: Agustos 2026 tarihli bir Yargitay karari, ebeveyn bakimi amagh taginmazlar
zorunlu miras pay1 kapsami diginda tutmaktadir.
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