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Okuyuculara duyuru. Bu o6zetler, degerleme uzmanlar1 i¢in Dergi’nin mahkeme kararlar1 ve hukuki
metinler hakkinda kendi hazirladig: 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 almalhidir. Kaynaklarin bircogu Ingilizce disindaki dillerde yazilmig
olup makine gevirisiyle okunmugtur; bu ¢eviri hatali olabilir. Bu nitelikteki her madde igaretlenmis ve
denetlenebilmesi i¢in 6zgiin dilindeki kaynagina baglanti verilmigtir.
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Burada Rusya Federasyonu incelenmektedir.

Kapsam ve Kaynaklar

Bu say1 yalnizca Rusya Federasyonu’'nu kapsamaktadir. Sayida ii¢ adet kamulagtirma karari, bireysel
bir taginmazin kadastro degerinin piyasa degerine gore belirlenmesine iligkin usul ve bununla ilgili
davalar ile iflas satigi, bir degerleme uzmanimn sorumlulugu, iiyelikten ayrilan bir {iyenin hissesi ve
bir sigorta talebine iligkin tekil kararlar yer almaktadir.

Mahkeme kararlari, Rus hukuk basini olan Advokatskaya Gazeta ve RAPSI ajansindan raporlanmig
olup, makine ¢evirisi yoluyla okunmug ve kullanim noktasinda baglant1 verilmigtir; mahkemelerin
kendi veri tabanlarina erigim reddedilmis ve hicbir kararin resmi metni okunmamigtir. 237-FZ sayili
Kanunun 22.1. maddesi, resmi yayin portalinda degil, ConsultantPlus aynasinda 28 Aralik 2025
tarihli baskisinda okunmustur.

568


https://doi.org/10.67330/seztt394

Expropriation, Eminent Domain, and Condemnation

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

Rusya — Anayasa Mahkemesi’nin bu 6nlemle ilgili karari

Piyasa degeri art1 zararlar, kamulagtirma 6ncesinde 6denir: KS 22-P/2026. 9 Nisan
2026. Kamu yarar i¢in kamulagtirma tazminati, piyasa degeri art1 kar kaybi dahil zararlardan olugur
ve degerleme raporunda belirtilen tutar, taginmazin devri gergeklesmeden 6nce belirlenip 6denmeli
veya bir notere yatirilmalidir. Arka plan bilgisi olarak ve s6z konusu dénem diginda, 5 Mart 2020
tarihli KS 11-P kararinda, miras koruma bdlgelerinin bir parselin kadastro degerini 5,8 milyondan
fazlasindan bir rubleye diigiirdiigli durumlarda, mal sahibine tazminat 6denmesi gerektigi ve bu-
nun ic¢in deger diigiisiinden bagka hicbir seyi kanitlamasina gerek olmadig: belirtilmigti. Ve Yiiksek
Mahkeme’nin ekonomi heyeti (304-ES25-858, 23 Haziran 2025), kamulagtirilan iki konut dig1 gayri-
menkul ile ilgili bir karar1 geri géndermigtir — belediye degerleme uzmani 3,7 milyon ve 1,9 milyon,
toplam 5,6 milyon; mahkeme uzmani her ikisi i¢in 13,4 milyon, arti 1,2 milyon kira kayb1 — ¢iinkii
miilklerin fiilen kiralanabilecegine dair kanit olmadan, ortalama talep edilen kira bedellerinden kar
kayb1 hesaplanamaz. Not: Tim Rusya ile ilgili raporlar hukuk basinindan alinmigtir; mahkemelerin
kendi veri tabanlarina erigim reddedildi ve hi¢bir resmi metin okunmad.

Source — KS 22-P/2026: https://wuw.advgazeta.ru/novosti/ks-opredelil-garantii-dlya-sobstvennika-p
ri-izyatii-uchastka-dlya-gosnuzhd-do-vyplaty-polnogo-vozmeshcheniya/; KS 11-P/2020: https://www.
advgazeta.ru/novosti/ks-izmenenie-rezhima-zemlepolzovaniya-ne-obyazyvaet-vladeltsa-uchastka-dok
azyvat-fakt-prichineniya-emu-ubytka/; VS 304-ES25-858: https://www.advgazeta.ru/novosti/vs-poyas
nil-nyuansy-opredeleniya-kompensatsii-pri-izyatii-nezhilykh-pomeshcheniy-ip-v-avariynom-dome/.

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.

Rusya — kitlesel degerleme genis ¢apta tartigma konusu oldu

adreslerinde yer alan kadastro degerine iligkin itirazlar, bu boliimiin karsilagtigi en kapsamli deger-
leme davalar1 arasinda yer almaktadir. Konu teknik nitelikte, hacmi oldukga biiyiik ve ortaya attig
sorular — idari olarak belirlenen bir degerin, piyasa degeri kanitiyla nasil yer degistirdigi — bu
arastirmanin her bolgede takip ettigi konulardir.

1 Ocak 2026 tarihinden itibaren gecgerli olan prosediir. Piyasa degeri diizeyinde kadastro
degerinin belirlenmesi konusunda yeni bir yonetmelik, 1 Ocak 2026 tarihinde yiiriirliige girdi. Bag-
vuru, katastral degerlemeyi gergeklegtiren bolgesel devlet biitge kurumu — GBU (gosudarstvennoye
byudzhetnoye uchrezhdeniye) — nezdinde yapilir. Artik dava éncesi agama tim basvuru sahipleri
i¢in zorunludur: éncelikle GBU’ya bagvurulmalidir; reddedilme durumunda veya inceleme siiresinin
dolmas: halinde mahkemeye bagvurulabilir; GBU nun verdigi her tiirlii karara itiraz edilebilir.

Bagvuru sahibi, piyasa degeriyi belirleyen bir degerleme raporu sunmalidir. Degerleme tarihi, deger-
leme uzmaninin kendi belirledigi tarihtir; kadastro degerleme tarihi degildir: 237-FZ sayili Kanunun
22.1(7) hitkkmii uyarinca, bagvuru piyasa degerlemesinin yapildigi tarihten itibaren alti ay iginde
yapilmalidir. Rapor, kendi kendini diizenleyen bir kuruluga iiye bir degerleme uzmani tarafindan
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elektronik ortamda hazirlanir — bu, {iyeligin devlet lisansinin yerini aldigi bir meslek kurulusudur;
ABD menkul kiymetler sektoriindeki anlamiyla kullanilmamaktadir. Komisyon ticreti alinmaz: GBU
otuz giin i¢inde karar verir ve inceleme igin ne devlet harci ne de mahkeme masrafi tahsil edilir.
Daha sonra agilacak bir mahkeme davasinda, taginmazin kadastro numarasi ve adresi belirtilmeli,
tartigmali kadastro degeri ve bu degerin belirlendigi tarih belirtilmeli, talep edilen piyasa degeri
belirtilmeli, degerleme raporu veya bir adli uzman goriigii ibraz edilmeli ve GBU’nun red kararini
sunmalidir.

Degerleme uzmanlary i¢in ¢ikarimlar. Tarih gart1, mesleki agidan ilgi gekici bir noktadir. Rapor,
degerleme uzmaninin sectigi giincel bir tarihte hazirlanmir ve gecerlilik siiresi vardir: bu tarihten
itibaren alt1 ay siirer; bu siirenin sonunda artik bir bagvuruyu destekleyemez. Bu goérev, geriye
doniik bir degerleme degil, belirli bir bagvuru son tarihi olan giincel bir degerlemedir.

Zorunlu durugma 6ncesi agama da kurumsal tasarim acisindan dikkat ¢ekicidir. Bu asama, muazzam
hacimde teknik uyusmazliklari, bagvuru sahibine herhangi bir masraf yiiklemeden ve otuz giinliik bir
siire iginde, rakami belirleyen kuruma yonlendirir ve mahkemeleri sadece bu agamadan sonra kalan
davalar icin ayirir. Genig ¢apl sistem hakkinda ne diisliniiliirse digiiniilsiin, bu, kitlesel degerleme
uyusmazliklarini biiyiik 6lcekte ele almaya yonelik ciddi bir girisimdir.

Kapsam notu. Bu boliim, teknik nitelikte olmasi, yliksek hacimli olmasi ve dogrudan metodolojik ilgi
konusu olmasi nedeniyle Rusya’daki kadastro siirecini raporlamaktadir. Bu, tarafsiz bir mekanizma
degildir: 237-FZ sayih Kanunun 22.1(17) maddesi, belediyelere, vergi geliri gerekgesiyle kadastro
degerini 6nemli 6lgiide diigiiren GBU kararlarina itiraz etme yetkisini agikga vermektedir ve inceleme
kurumu da kendisi bir bolgesel devlet organidir. Kuzey Kafkasya’daki federal 6zerk bolgeler —
Dagistan, Cecenistan, Ingusetya, Kuzey Osetya-Alanya, Kabardino-Balkarya, Karacay-Cerkesya,
Adigey ve Stavropol Krai — Rusya Federasyonu’nun bir pargasidir ve burada belirtilen federal
rejimin kapsamina girer; bunlar ayr1 bir yargi yetkisi alami degildir ve bu rejimden ayri1 olarak
degerlendirilmez.

Kaynak — Russian, makine gevirisiyle okundu; ¢evrilmis baskilar i¢in 6zgilin metin saklandi: 2026 kadastro degeri
prosediiriine iligkin Rus hukukgularin yorumlari,
https://expertist.ru/stati-kadastrovaya-stoimost-2026.html

Rusya — arsivsel kadastro degeri itiraz edilebilir: KS 48-P/2026. 14 Temmuz 2026.
Artik gilincel olmamasina ragmen vergi matrahi olarak hala kullanilmakta olan bir kadastro de-
geri itiraz edilebilir ve piyasa degeri dogrultusunda belirlenebilir; piyasa degeri, bireysel degerleme
olarak onceliklidir. Buna karsin, VS 304-ES25-3418 (27 Kasim 2025) karari, 15,7 milyar kadastro
degerinin piyasa degeri olan 5,3 milyar olarak yeniden belirlenmesinden énceki yillara ait 624 milyon
ruble tutarindaki kira iadesini reddetmistir — diizeltme sadece ileriye doniik olarak gecerlidir. Not:
Yukaridaki gibi basin kaynaklhdir.

Source — KS 48-P/2026: https://wuw.advgazeta.ru/novosti/ks-dopustil-osparivanie-arkhivnoy-kadastr
ovoy-stoimosti-dlya-nalogooblozheniya/.

Lending, Foreclosure, and Mortgage Regulation

Origination and refinance appraisals, GSE, FHA and FIRREA independence rules, deficiency actions, and
what loss the valuation actually caused.
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Rusya — kadastro degerinin yiizde on’u ve zaman asim siiresi. Iflas eden bir kiginin
dairesi — kadastro degeri 3,4 milyon, yoneticinin kendi degerlemesi 3,2 milyon — 19 Mart 2019
tarihinde 333.700 ruble’ye satildi; bu fiyat, 2,9 milyondan agamali olarak diigen istek fiyatinin yak-
lagik yiizde onuna tekabiil ediyordu. Alt mahkemeler, mal sahibinin tapu kaydim 6grendigi 2021
tarihinden itibaren bir yillik zamanagimu siiresini dikkate alarak satig iptal etti. Yargitay (19 Mayis
2026), iptal kararim bozdu ve dosyay1 geri gonderdi: siire, agik artirmaya baghdir ve mahkemeler,
mal sahibinin ihlali ne zaman 6grenmis olmasi gerektigini tespit etmelidir. 307-ES25-13338 numarali
davada, daha sonra iflas eden bir kisi tarafindan — 4,8 milyon olan kadastro degerinin {izerinde, 6,3
milyon ile baglayan uzman araliginin altinda — sadece fiyat farki nedeniyle itiraz edilemeyecegine
hiitkmedildi; Yargitay, alt mahkemelerin i¢ kararini bozdu ve alicinin miilkiyet hakkini onadi. Her
ikisi de basin kaynaklidir; ikinci kararin tarihi tespit edilememigtir.

Source — VS 78-KG26-8-K3: https://www.advgazeta.ru/novosti/vs-poyasnil-nyuansy-osparivaniya-tor

gov-po-prodazhe-zhilya-grazhdanina-bankrota-i-techeniya-sroka-iskovoy-davnosti/; VS 307-ES25-
13338: https://rapsinews.ru/judicial_analyst/20260423/311793565.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.

Rusya — raporun giivenilir oldugu varsayilmaktadir: VS 305-ES26-4150. Bir degerleme

uzmaninin 30,8 milyon ruble tutarindaki raporu, mahkeme uzmaninin 24,3 milyon (iyilegtirmeler
diigiildiikten sonra 21,4 milyon) tutarindaki raporuna kargihik, degerleme kanununun 12. maddesi
uyarinca giivenilir kabul edilir; fiyat konusundaki anlagmazlik, raporun degerleme kanununu ihlal
etmedigi siirece tazminat talebine dayanak tegkil etmez. Basin kaynakl.

Source — VS 305-ES26-4150: https://www.advgazeta.ru/novosti/vs-zashchitil-publichnogo-sobstvennik
a-ot-vzyskaniya-arendatorom-ubytkov-pri-raznoglasiyakh-po-tsene/.

Family Law, Divorce, and Equitable Distribution

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

bable.

No decisions in this category this quarter.

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.

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.
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Rusya — uzmanin otuz rublesi. 25 Nisan 2025. Bir uzman tarafindan otuz ruble olarak deger

bicilen yiizde otuzluk bir hisse, 74,5 milyonluk bilanco net varliklarina ve giipheli 305 milyonluk
bagli bor¢lara karsilik geliyor: mahkeme, objektif varlik verilerini incelemeden yalnizca uzmana
glivenemez. Ocak 2026’dan itibaren yiiriirliige giren limited sirket kanunundaki degisiklikler, artik
net varliklarin bir degerleme uzmani tarafindan piyasa degeri dogrultusunda belirlenmesine izin
vermektedir — bu bir kanun hiikmiidiir, bir mahkeme karar1 degildir. Basindan alinti.

Source — VS 305-ES24-23344: https://www.advgazeta.ru/novosti/vs-poyasnil-nyuansy-opredeleniya-dol
i-uchastnika-vyshedshego-iz-o000/.

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.

Rusya — bombardiman ‘“askeri harekat” degildir: VS 305-ES24-1910. 3 Subat 2025. Bir
sigorta sirketi, askeri harekat istisnasi kapsaminda Belgorod bélgesinde meydana gelen bombardiman
hasarini kargilamay1 reddedemedi; degerleme uzmaninin tahmini 104 milyon rubleyi asti, tazminat
talebi ise 13,5 milyondu. Basin kaynakli.

Source — VS 305-ES24-1910: https://wuw.advgazeta.ru/novosti/strakhovshchik-ne-mozhet-otkazat-v-vyp
latakh-za-povrezhdenie-imushchestva-v-belgorodskoy-oblasti-iz-za-obstrelov/.
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