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GAYR‹MENKUL DE⁄ERLEMES‹ VE
TÜRK‹YE’DEK‹ UYGULAMALARI

Dr. Yaflar KABATAfi

1.G‹R‹fi

D
e¤er ve de¤erleme denildi¤inde tüm varl›klar akla gelmektedir. Ekonomik
olarak bak›ld›¤›nda ve her ekonomik varl›¤›n bir de¤eri oldu¤unu
düflündü¤ümüzde, bu de¤erlerin uygun bir yöntemle, do¤ru olarak ifade

edilmesi yani raporlanmas› önemli bir kavflak noktas›n› oluflturmaktad›r.

Her flirketin bir de¤eri vard›r ve bu de¤erin tespit edilmesi fevkalade önem arz
etmektedir. Ancak flirketlerin sa¤l›kl› biçimde de¤erinin belirlenmesi,
aktiflerinin de¤erinin do¤ru olarak ölçülmesine ba¤l›d›r.

fiirketlerin duran varl›klar bölümünde yer alan gayrimenkullerin de¤erlemesinin
yap›lmas› da önemli bir konudur. Zira gayrimenkullerin de¤eri enflasyonist
flartlar d›fl›nda pek çok parametreden etkilenmektedir. Bu de¤iflkenlerin do¤ru
analiz edilerek, sa¤l›kl›, güvenilir bir gayrimenkul de¤eri oluflturmak, flirketin
özvarl›klar›n›n büyüklü¤ünü tespit etmek aç›s›ndan da önemlidir. Yine flirket
aktifine kay›tl› olmayan, ipotek karfl›l›¤› olan gayrimenkullerin finansal sisteme
katk› sa¤lamas›, güvenilir bir gayrimenkul de¤erlemesiyle mümkün olabilir.

2.DE⁄ER VE DE⁄ERLEME KAVRAMI

Yukar›da da ifade edildi¤i gibi bütün varl›klar›n bir de¤eri vard›r. Ancak de¤erin
niteli¤inin belirlenmesi karmafl›k oldu¤u kadar, bu kavram› kullanan taraflara
göre farkl›l›k gösteren bir konudur. Bu kavram güzellik kavram›na
benzemektedir. Güzellik kavram›nda oldu¤u gibi bu kavram›n tan›m›nda da
genifl görüfl ayr›l›klar›na rastlamak mümkündür. Di¤er bir deyiflle, de¤er kavram›
farkl› aç›lardan farkl› yorumlanabilmektedir. 
De¤er sözlük anlam›yla, bir fleyin önemini belirlemeye yarayan soyut ölçü, bir
fleyin de¤di¤i karfl›l›k, bir fleyin para ile ölçülen karfl›l›¤›, yüksek yada yararl›
nitelik olarak tan›mlanabilir.1 ‹ngilizce’de “Value” kelimesine karfl›l›k olan
de¤er, bir baflka fleyle takas etmek üzere verilecek olan bir fleyin miktar› fleklinde
de tan›mlanmaktad›r. De¤er kuramsal ve hayali olarak mal veya hizmet için
al›c›lar ve sat›c›lar üzerinde uzlaflmaya varacaklar› fiyat› temsil eder. Bu nedenle

1 Türk Dil Kurumu Sözlü¤ü, Atatürk Kültür, Dil ve Tarih Yüksek Kurumu, C.1. ‹stanbul, 1992, s.345.

          



‹SMMMO Yay›n Organ› Mali ÇÖZÜM - 71225

de¤er bir gerçek bilgi olmay›p belirli
bir zaman zarf›nda sat›n alma için
sunulmufl bir mal veya hizmet için
ödenecek olas› bir fiyat›n tahminidir.

Ekonomide de¤er, mübadele edilebilir,
sat›labilir bir eflya veya nesnenin
karfl›l›¤›, özellikle de onun parasal
veya maddi olarak  belirlenen ederidir.2

De¤er ve de¤erleme kavram› gele-
neksel olarak ekonominin içinde tarif
edilmifltir. De¤er, teoride k›ymet ederi
baz al›narak oluflturulacak yap›yla izah
edilebilir. De¤erleme de¤iflik teknik-
lere ve yöntemlere dayanarak de¤eri
ölçer, tahmin yapar ve projeksiyon ortaya
koyar.3

‹flletme ekonomisinde de¤er denilince
iktisadi bir mal›n sa¤lad›¤› yarar
anlafl›lmaktad›r. ‹flletme ekonomisinde
de¤er sorunu her fleyden önce de¤erin
aç›klanmas› ve özellikle ölçülmesi
hususunu içermektedir. Bunun için de
de¤erlemeler yap›lmas›na ihtiyaç
vard›r. 4

De¤er kavram›n›n, biri subjektif,
di¤eri objektif olmak üzere iki
görünüflü bulunmaktad›r. Bunlardan
subjektif de¤er, kullan›m de¤eri kabul
edilerek faydaya, objektif de¤er ise,
de¤iflim de¤eri olarak kabul edilerek
maliyete dayanmaktad›r. 5

De¤erleme de, dilbilimi aç›s›ndan
de¤er sözcü¤ünden türetilmifltir. De¤eri,
bir fleyin önemini belirlemeye yarayan
soyut ölçü, bir fleyin de¤di¤i karfl›l›k
k›ymet veya bir fleyin para ile ölçüle-
bilen karfl›l›¤› olarak tan›mlaya-
bildi¤imize göre, de¤erleme; bir fleyin
de¤di¤i k›ymet veya para ile ölçüle-
bilen karfl›l›¤›n› belirleme ifllemi
olarak tan›mlanabilir.6

‹ngilizce’de value kelimesi de¤ere ve
valuation kelimesi de de¤erlemeye
karfl›l›k gelmektedir. Ayr›ca appra›sal
kelimesi de de¤erlemeyi karfl›lamak
üzere kullan›lmaktad›r.

De¤erleme kavram›n›n anlam›, de¤er
kavram›nda oldu¤u gibi görüfl ayr›l›k-
lar›n› bünyesinde bulundurmaktad›r.
Çünkü de¤erleme kavram›, kulla-
n›ld›¤› amaca göre farkl› flekilde
tan›mlanacak bir özelli¤e sahiptir.

Di¤er taraftan, de¤erleme yapanlara,
bunun yan›nda de¤erlemede kullan›lan
araçlara ve de¤erlemeyi yapan kiflinin
içinde bulundu¤u flartlara göre farkl›
sonuçlara yol açt›¤› gerçe¤inden
hareketle de¤erlemenin, yap›lacak tek
bir tan›m›na ba¤l› kalmak güç ola-
cakt›r.7

2 Cevizci, Ahmet. Felsefe Terimleri Sözlü¤ü, ‹stanbul, 2000, s.75.
3 Grissom, Terry V. Value Definition: Its Place in the Appraisal Process, The Appraisal Journal, 1985,

s.217.
4 Ataman, Ümit ve Kibar Halil. Hisse Senetlerinin Gerçek De¤erinin  Hesaplanmas›, ‹stanbul: Türkmen

Kitabevi, 1999, s.62.
5 Durmufl, Ahmet Hayri. Envanterde De¤erleme ve Muhasebe ‹fllemleri, ‹stanbul: ‹‹T‹A Yay›nlar›, 1979,

s.12.
6 Türkçe Sözlük. Türk Dil Kurumu, C.1. Ankara: Türk Dil Kurumu Yay., 1998, s.538.
7 Bat›rel, Ömer Faruk. Teoride Ve Türk Vergi Sisteminde De¤erleme, ‹stanbul, 1974, s.5. 
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8 Seyido¤lu, Halil. Ekonomik Terimler Ansiklopedik Sözlük, Ankara: Güzem Yay›nlar›, 1992, s.141.
9 K›z›lot, fiükrü ve Di¤erleri. Gayrimenkul Rehberi, Ankara: Yaklafl›m Yay›nc›l›k, 2004, s.34. 
10 Ye¤in, A. Ve Di¤erleri. Osmanl› Türkçe Ansiklopedik Büyük Lügat, ‹stanbul, 1995, s.608.
11 Ergün ,Zafer , Yeni Türk Medeni Kanunu,Adil Yay›nevi , ‹stanbul, 2002, s.705.
12 Töre, Ebil (Çev.). Appraisal Institute, ‹stanbul Menkul K›ymetler Borsas› Yay›nlar›, 2004, s17.

De¤erleme, iktisadi varl›klar›n de¤e-
rinin para olarak belirlenmesi, bir ifllet-
menin bina arsa, makine-teçhizat, mal
stoku v.s. fleklindeki toplam aktifle-
rinin de¤erinin takdir ve tahmini
fleklinde de tan›mlanmaktad›r.8 Baflka
bir ifadeyle de¤erleme, bir mal›n,
fikrin yada hizmetin kendinden bekle-
neni sa¤lama derecesini araflt›rmak, bir
fleyin k›ymetini belirlemek amac›yla,
söz konusu nesnenin özellikleri hak-
k›nda bir görüfl oluflturmakt›r.

Genel olarak de¤erleme farkl› amaçlar
için kullan›lmaktad›r. De¤erlemenin
hangi amaçlarla yap›ld›¤›n› afla¤›da
flöyle s›ralayabiliriz.

1.‹flletme Ekonomisi Yönünden
De¤erleme

2.fiirket Devir- Birleflmeleri Yönünden
De¤erleme

3.Muhasebe Yönünden De¤erleme

4.Yasal Düzenlemeler Yönünden
De¤erleme

4.1.   Türk Ticaret Kanunu 
Aç›s›ndan De¤erleme

4.2.   Vergi Kanunlar› 
Yönünden De¤erleme 

4.3.  SPK Yönünden 
De¤erleme

3.GAYR‹MENKUL
DE⁄ERLEMES‹

3.1.GAYR‹MENKUL KAVRAMI 

Gayrimenkul kelime olarak, yabanc›,
baflka anlam›na gelen gayr sözcü¤ü ile
nakledilmifl tafl›nm›fl anlam›na gelen
menkul sözcü¤ünün birleflmesiyle
oluflmufltur. Bu nedenle tafl›nmaz
olarak da adland›r›lmaktad›r.9 Ayr›ca
Gayrimenkul kelime anlam› olarak,
naklolunamayan, tafl›namayan (tarla,
ba¤, ev gibi) mallard›r.10 Gayrimenkul
fiziksel olarak arazi ve araziye
eklenmifl olan yap›lard›r. Gayrimenkul
sabittir ve somuttur. 

Gayrimenkuller esas itibariyle bir
yerden baflka bir yere tafl›namayan arz
parçalar›d›r. TMK’ nun 704.maddesi
gayrimenkul kavram›n›n geniflletmifl
ve arz parçalar›ndan baflka, tapu
sicilinde ba¤›ms›z ve daimi olmak
üzere ayr›ca kaydedilen haklar› ve
madenleri gayrimenkul saym›flt›r.11

Gayrimenkulun tarifinde afla¤›daki
somut bileflenler vard›r:   

• Arazi

• A¤açlar ve mineraller gibi topra¤›n
do¤al olarak ayr›lmaz  parçalar›

• ‹nsanlar taraf›ndan araziye ba¤lanm›fl
binalar ve çevre düzenlemeleri gibi
ekler. 12
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Ek olarak bütün sabit bina ekleri
(örne¤in, s›hhi tesisat, elektrik kablo
sistemleri ve ›s›tma sistemleri) ve
binan›n yap›s›na eklenen unsurlar
(kabinler ve asansörler gibi), genellikle
gayrimenkulun bir parças› olarak kabul
edilirler. Gayrimenkul hem topra¤›n
alt›ndaki hem de üstündeki eklentileri
içerir.

3.2.GAYR‹MENKUL ÇEfi‹TLER‹

Gayrimenkul çeflitleri; kullan›m amaç-
lar›na ve mülkiyet esas›na göre ikiye
ayr›labilirler.

3.2.1. Kullan›m Amaçlar›na Göre

Gayrimenkuller kullan›m amaçlar›na
göre dört ana gruba ayr›lmaktad›r.

3.2.1.1.Konutlar

Ev, apartman veya lojman gibi ikamete
ayr›lm›fl yap›lard›r.

Konut, hane haklar›n›n ço¤unlu¤unun
en büyük yat›r›m›d›r. Bu nedenle
toplam gayrimenkuller içerisinde çok
önemli bir yekun oluflturmaktad›r. Zira
her hane halk›n›n, bar›nmas› için bir
konuta ihtiyac› vard›r.

3.2.1.2.‹flyerleri

Ticari ve sanayi amaçl› kullan›lan
gayri menkullerdir. Dükkan, ifl han›,
depo, fabrika, imalathane v.b. yap›lar
bu grupta yer almaktad›r.

3.2.1.3.Arazi ve Arsalar

Arazi: Yeryüzü parças›, yer, toprak;
ekilip biçilen topraklar; insanlar›n
oturdu¤u yada bofl toprak parças›d›r.

Arazi, tapu siciline kaydedilmekte
olup gayrimenkul say›lmaktad›r. S›n›r-
lar›, yüzölçümü ve niteli¤i yeteri kadar
belli edilmifl arazi parças›na parsel ad›
verilmektedir. Kadastro ve tapulama
tespitine dayanan her parsel, tapu
kütü¤üne ayr› bir sayfaya tescil
edilmektedir.13 Arazi yaln›zca topra¤›n
yüzeyini de¤il onun alt›nda ve üstün-
deki her fleyi de içerir. Böylece yasal
teoride topra¤›n yüzeyi, tepesi dünya-
n›n merkezinde olan ters bir piramittir
ve s›n›rlar›n›n kenarlar›n› takiben
gökyüzüne kadar devam eder.

Arsa, flekil ve büyüklük bak›m›ndan
öngörülen imar arac› için bölünmüfl
(ifraz edilmifl), gerekli yol a¤› yap›l›p
su ve elektrik ihtiyac› giderilmifl ve
kanalizasyona ba¤lant›s› haz›rlanm›fl
imar parselidir.

Böylece arazinin arsaya dönüflümünde
geçirdi¤i aflamalar flu s›ray› izler:

Arazi       >      Oluflan ‹mar Arazisi 
>    ‹mar Arazisi      > Ham ‹mar
Arazisi      >     Olgun ‹mar Arazisi
>    Arsa   >    

Buna göre arsa, imar arazileri içinde en
üst düzeyde yer almakta arsadan
araziye dönüflüm söz konusu olma-
maktad›r. 14

13 K›z›lot, fiükrü ve Di¤erleri, s.35. 
14 Yaman, Sadettin. Aç›klamal› ‹çtihatl› ve Uygulamal› ‹mar Kanunu ve ‹mar Kanunu ile ‹lgili Mevzuat, 

Acar Matbaas›, Cilt.1. Ekim, 2004, s.1814.
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3.2.1.4.Di¤er Yap›lar

Konut ve iflyeri d›fl›nda daha özel
amaçlarla kullan›lan yap›lard›r. Bu
grup içerisinde s›hhi, sosyal amaçl›
kullan›lan hastane, krefl v.b., kültürel
yap› olarak kullan›lan okul, yap›, v.b.,
dini yap›lar içerisinde kullan›lan cami,
kilise v.b. yap›lard›r.

3.2.2. Mülkiyet Esas›na Göre

Mülkiyet esas›na göre mülkiyetler
gerçek kifliye ait ve tüzel kiflilere ait
mülkiyetler olmak üzere iki ana gruba
ayr›labilir.

3.2.2.1.Gerçek Kifliye Ait
Gayrimenkuller

Bu mülkiyetler, tapu kayd› birey
üzerinde olup, tasarruf hakk› flahsa ait
olan konut veya iflyerleridir.

3.2.2.2.Tüzel Kiflilere Ait
Gayrimenkuller

‹flletme veya di¤er tüzel kiflilerin
aktifine kay›tl› olan, ticari, sanayi veya
sosyal amaçla kullan›lan gayrimen-
kullerdir. Çok s›k olmamakla beraber
tüzel kifli aktifine kay›tl› konutlarda
bulunmaktad›r. 

4.GAYR‹MENKULLER‹N
DE⁄ERLEMES‹ VE AMAÇLARI

Gayrimenkul de¤erlemesi; bir gayri-
menkulun, gayrimenkul projesinin
veya bir gayrimenkule ba¤l› hak ve

faydalar›n belli bir tarihteki muhtemel
de¤erinin ba¤›ms›z ve tarafs›z olarak
takdir edilmesidir. 15

Gayrimenkul de¤erlemesi demek,
parselin durumuna uygun yöntem-
lerden birini kullanarak tafl›nmaz›n o
andaki rayiç bedelini belirlemektir.
Makul bir de¤er tahmini için; bütün
temel bilgi ve belgelerin elde edilmesi,
bunlar› do¤ru yorumlamak ve de¤erlen
direbilmek için kavramlar›n aç›k
tan›m›n›n yap›lmas›, gerekir. Daha
sonra gayrimenkul gezilir, temel belge
lerin incelenmesinden ç›kan sonuçlar
yerinde gerçeklerle karfl›laflt›r›l›r. 16

Herhangi bir gayrimenkul üzerindeki
bir hakk›n tan›mlanm›fl de¤eri üze-
rinde bir fikir belirtmek, yada bir
gayrimenkul konusunda verilecek bir
karara yönelik olarak bir de¤erlen-
dirme çal›flmas› yapmak gerek-
mektedir.

Gayrimenkul de¤erlemesinin kullan›m
alanlar›n› afla¤›daki ana bafll›klarda
toplamak mümkündür. 17

4.1. Mülkiyet Devri Aç›s›ndan
De¤erleme

• Olas› al›c›lara bir teklif fiyat› 
haz›rlamada yard›mc› olmak,

• Olas› sat›c›lara kabul edilebilir bir 
sat›fl fiyat› konusunda karar verme-
lerine yard›mc› olmak,

15 http//www.tskb.org.tr 
16 Ertafl, Mehmet. “Kentsel Alanlarda Tafl›nmaz Mal De¤erlemesi”, ‹stanbul Teknik Üniversitesi, (Doktora 

Tezi), Haziran, 2000, s.41.
17 Töre. s.15. 
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• Gayrimenkul de¤iflimleri için bir 
temel oluflturmak,

• Çoklu mülkleri mülkiyetini yeniden
organize etme ya da birlefltirme 
konular›nda temel oluflturmak,

• Bir ifllemin sat›fl fiyat› koflullar›n› 
belirlemek.

4.2. Kredi ‹pote¤i Aç›s›ndan
De¤erleme

• ‹potek karfl›l›¤› al›nacak borç için 
verilen garantinin k›ymeti konusunda 
fikir gelifltirmek,

• Bir yat›r›mc›ya gayrimenkul 
ipote¤i, bono veya di¤er k›ymetli 
evrak sat›n almas› konusunda karar
vermesi için güvenilir bilgi sunmak,

• Bir gayrimenkul için kredi sigortas›
veya garanti verme konusunda 
karara temel oluflturmak,

4.3. Vergi Matrah›n› Tespit
Amac›yla De¤erleme 

• Vergi de¤eri konusunda fikir 
oluflturmak,

• Varl›klar› amortismana tabi tutabilir
(yada sermayesini geri alabilir) 
kalemler, örne¤in binalar; ve 
amortismana tabi tutulamaz (yada 
sermayesini geri alabilir) kalemler; 
örne¤in arazi gibi; fleklinde ay›rmak
ve uygulanabilir amortisman 
oranlar›n› tahmin etmek,

• Hibe ve miras vergilerini saptamak.

4.4. Yarg›lama Aç›s›ndan De¤erleme

• Bir gayrimenkulun bütününe bir 
piyasa de¤eri biçmek – örne¤in el 
koymadan önce,

• El koymadan sonra bir 
gayrimenkulun kalan›na piyasa 
de¤eri biçmek,

• Bir gayrimenkule el koyman›n 
sonucundaki zarar› tahmin etmek,

• Sözleflme uyuflmazl›klar›nda bir 
gayrimenkul için piyasa de¤eri 
tahmini oluflturmak,

• Bir portföyün parças› olarak bir 
gayrimenkul üzerinde bir piyasa 
de¤eri tahmini oluflturmak,

• Ortakl›k paylar› konusunda bir 
piyasa de¤eri tahmini oluflturmak,

• Çevre yasalar›n› ihlalin oluflturdu¤u
hasarlar› tahmin etmek,

• Çevreye karfl› yap›lan kazalar›n 
oluflturdu¤u hasar› tahmin etmek.

4.5.Yat›r›m Amac›yla De¤erleme

• Kira tarifeleri ve koflullar› 
saptamak,

• Bir inflaat›n yada yenileme projesi 
için fizibilite haz›rlamak,

• fiirketlere yada üçüncü flah›slara 
baflka bir flehirden transfer edilmifl 
çal›flanlara ev almalar› konusunda 
yard›mc› olmak.,

• Sigortac›lar›n, sigorta eksperlerinin
ve sigortal›lar›n gereksinimlerine 
hizmet etmek,

• fiirket birleflmelerini, hisse senedi 
sigortalar› ve defter de¤erini 
yeniden de¤erlendirmeyi 
kolaylaflt›rmak,

• Hacizli sat›fllarda yada aç›k 
artt›rmalarda mal›n tasfiye de¤eri 
hakk›nda fikir oluflturmak,
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• Müflterilerine yat›r›m amaçlar›, 
alternatifler, kaynaklar ve 
k›s›tlamalar ve faaliyetlerinin 
zamanlamalar› konusunda 
dan›flmanl›k yapmak,

• ‹mar komisyonlar›, mahkemeler, 
planlamac›lara önerilen hareketlerin
olas› etkileri üzerinde dan›flmanl›k 
yapmak,

• De¤er biçme konular›nda hakemlik
yapmak,

• Piyasan›n arz ve talep e¤ilimlerini 
analiz etmek,

• Gayrimenkul piyasalar›n›n 
durumunu belirlemek,

• Sabit de¤erlere k›ymet biçmek ve 
de¤er paylafl›m› ifllemlerinde 
yard›mc› olmak.

4.6.Gayrimenkul Yat›r›m Ortaklar›
‹çin De¤erleme

• Getiri potansiyeli yüksek 
gayrimenkullere, gayrimenkule 
dayal› projelere yat›r›m yapmak,

• Sahip oldu¤u gayrimenkullerden 
kira geliri elde etmek ve bu flekilde
kira ve al›m sat›m kazançlar› 
yoluyla gayrimenkullerin yüksek 
gelirine ulaflmakt›r,

• Gayrimenkul yat›r›m ortaklar›n›n 
hisse senedini alarak ortak olan bir 
yat›r›mc›, yüksek getirili 
gayrimenkullerden dolayl› olarak 
yararlanm›fl olmaktad›r. 

Gayrimenkullerin al›m sat›m›ndan 
kâr sa¤layan gayrimenkul yat›r›m 
ortaklar›n›n, dönem sonunda bu kâr›
ortaklar›na kâr pay› (temettü) olarak
da¤›tacak ve gayrimenkul gelirini 
ortaklar›na aktaracakt›r. 18

5. TÜRK‹YE’DE GAYR‹MENKUL
DE⁄ERLEMES‹ KONUSUNDA
YASAL DÜZENLEMELER VE
UYGULAMALARI

Türkiye’de gayrimenkul de¤erleme ifli,
iki bankan›n ifltiraki olan gayrimenkul
ekspertiz flirketleri taraf›ndan yap›l-
maktayd›. Bunun yan›nda kurumsal
olmayan ekspertizler ise mühendisler,
mimarlar ve emlakc›lar taraf›ndan
gerçeklefltirilmekteydi. SPK 12.8.2001
tarih ve 24491 say›l›  bir tebli¤
yay›nlayarak, SPK mevzuat› çerçe-
vesinde de¤erleme hizmeti verecek
flirketlere ve bu flirketlerin kurulca
listeye al›nmalar›na iliflkin esaslar›
belirlemifltir. Bu tebli¤le, Gayrimenkul
De¤erleme fiirketi, De¤erleme
Uzman›, Sorumlu De¤erleme Uzman›
gibi kavramlar da tan›mlam›flt›r. Bura-
da as›l önemli olan gayrimenkul
de¤erleme flirketlerinin kurulufl ve
yetki flartlar›yla, de¤erleme uzman›
olabilme koflullar›d›r. Ayn› zamanda
SPK’ dan de¤erleme uzman› lisans›
alm›fl de¤erleme uzmanlar›, SPK’ dan
yetki almam›fl flirketlerin sahipleri
veya çal›flanlar› olarak faaliyet
göstermektedirler. Zira SPK kendi

18 http//www.spk.gov.tr
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mevzuat›na tabi ifllemler için, kuruldan
yetki alm›fl flirketlere de¤erleme raporu
yazd›rma mecburiyeti aramaktad›r. 

De¤erleme uzmanl›¤› mesle¤ine gönül
vermifl kiflileri ayn› mesleki örgüt
çat›s› alt›nda toplamak ve mesle¤in
kalitesini ve konumunu yükseltmek
amac›yla “De¤erleme Uzmanlar› Der-
ne¤i” k›sa ad› ile “DUD”, 4 Nisan
2001 tarihinde ‹stanbul'da kurul-
mufltur. DUD, konusunda Türkiye’ de
kurulan ilk meslek örgütüdür

Derne¤in misyonu; ba¤›ms›z, yetkili
ve yetkin, standartlara sayg›l›, güve-
nilir de¤erleme uzmanlar›n› sektöre
kazand›rmakt›r. Bunu yan›nda mes-
le¤in sayg›nl›¤›n›n, etik de¤erlerinin
korunmas›, yükseltilmesi, mesleki
e¤itim ve yerel standartlar›n olufltu-
rulmas› da derne¤in vazgeçilmez amaç
lar›ndand›r. DUD, konusunda ülke-
mizdeki ilk sivil toplum hareketi
olman›n yan› s›ra: “ilgili uluslararas›
kurulufl veya derneklerle faaliyet gös-
terme izni”ni de alm›fl bulunmaktad›r. 

Böylece DUD, bu meslekte çal›flan
veya ileride çal›flmak isteyen kiflileri
bir araya getirmekle kalmayacak,
uluslararas› alanda ayn› meslek gru-
bunda olan seçkin insanlarla ba¤lant›y›
sa¤layan bir köprü görevini üstlene-
cektir. Derne¤in üyelerine e¤itim ve
yetkilendirme konular›nda yol göster-
mesi ve korumas› için gerekli çal›fl-
malar da bafllam›flt›r. Konu ile ilgili
gerek yurtiçi, gerekse de yurtd›fl› kuru-
lufllardan destekler gelmektedir. 

27 A¤ustos 2001 tarihli Bakanlar
Kurulu karar›yla alm›fl oldu¤u “Ulus-
lararas› Faaliyet Gösterme” yetkisi
çerçevesinde, DUD, TEGOVA (The
European Group of Valuers)’ya %100
oybirli¤i ile asil üye seçilmifltir.
Böylelikle, Avrupa Birli¤i’ne üye olan
ülkelerde de¤erleme uzmanl›¤› konu-
sunda faaliyet gösteren mesleki örgüt-
lerin birli¤i olana TEGOVA’ da, DUD,
Türkiye’ yi temsil etme hakk› kazan-
m›flt›r. DUD; halen haz›rda IVSC
(International Valuation Standards
Committee) ve ABD’de faaliyet gös-
teren Appraisal Institute gibi di¤er
uluslararas› kurumlarla iliflkilerini en
üst düzeyde sürdürmektedir.  

Yabanc› yat›r›mc›lar›n Türkiye’de
güvenle yat›r›m yapabilmesi ancak
gerekli zeminlerin uluslararas› stan-
dartlarda haz›rlanmas›na ba¤l›d›r.
Dolay›s›yla yat›r›m karar›n›n önemli
bir k›sm›n› oluflturan de¤erleme ve
de¤erleme uzmanl›¤› konusu da, t›pk›
hukuk veya mali müflavirlik gibi
ülkemiz genelinde dünya standartlar›
düzeyine getirilmelidir. 

6.SONUÇ

Ülkemizde de¤erleme kavram›n›n
kullan›m› daha çok vergi kanunlar› ve
muhasebeyi ilgilendiren di¤er yasal
mevzuatla ilgili olarak akla gelmek-
tedir. (SerPK, TTK vb.)

De¤erleme ifllemi ekonomik olaylarda
çok önemli bir yere sahip olmaktad›r.
Çünkü ekonomik varl›klar›n de¤erinin
do¤ru, güvenilir bir flekilde ortaya
konulmas›, ilgili taraflar›n do¤ru ve
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güvenilir bilgilenmesi anlam›na gel-
mektedir. Piyasa flartlar›nda do¤ru
ifade edilmemifl, do¤ru raporlanmam›fl
bilgiler kamuoyunda çeflitli yan›lg›lara
sebebiyet vermektedir.

Gayrimenkuller, hangi çeflit olursa
olsun ülkemizde önemli bir yat›r›m
arac›d›r. Gayrimenkuller güvence,
gelir ve likit amaçl› olarak yat›r›mc›lar
ve tasarruf sahipleri taraf›ndan bir
tercih nedeni olmufltur. Bu nedenle
gayrimenkullerin de¤erinin do¤ru ve
guvenilir biçimde tespitinin yap›lmas›
gerekir.

Geliflmifl ülkelerde gayrimenkul
de¤er- leme ifli, bir meslek olarak
karfl›m›za ç›kmaktad›r. Bu meslek,
altyap›s› oluflturulmufl ve meslek
örgütleri ile gerekli donan›mlar›
sa¤lanm›flt›r.

Ülkemizde gayrimenkul de¤erlemesi
ile ilgili SPK 12.08.2001 tarihinde bir
tebli¤ yay›nlayarak Gayrimenkul
De¤erleme fiirketlerinin kurulmas›
usul ve esaslar›n› belirlemifltir. Bu
tebli¤le SPK’ ya tabi ifllemler konu-
sunda gayrimenkul de¤erleme yapabi-
lecek flirketleri, de¤erleme uzman›n›
tan›mlam›fl ve raporlaman›n ne flekilde
yap›laca¤›n› belirlemifltir. Yine SPK
de¤erleme uzman› olabilmenin koflulla
r›n› aç›klayarak, üç y›l süre ile gayri-
menkul de¤erleme ifli ile u¤raflm›fl
olmay› ve s›nava girmeyi flart kofl-
mufltur. Bu lisanslama s›nav›n› baflar›
ile geçenlere lisansl› gayrimenkul
yetkisi verilmekte ve bu uzmanlar
taraf›ndan gayrimenkul de¤erlemesi

yap›lmas› sa¤lanmaya çal›fl›lmaktad›r.
Ülkemizde gayrimenkul de¤erleme
konusunda faaliyet gösteren kurulufl-
lardan biride De¤erleme Uzmanlar›
Derne¤i (DUD)‘dur. Bu dernek de¤er -
leme uzman› ve adaylar›n›n e¤itimini
yaparak mesle¤e katk› sa¤lamay›, bir
yandan da di¤er ülkelerdeki meslek
kurulufllar›yla iflbirli¤i yaparak de¤er-
leme standartlar›n›n geliflmesine katk›
sa¤lamaktad›r. 

Bu nedenlerle  ülkemizde de¤erleme
mesle¤inin, çok k›sa zamanda yasal ve
yapt›r›m› olan bir meslek örgütüne
kavuflarak faaliyet göstermesi gayri-
menkul ve di¤er de¤erleme uygula-
malar›na önemli bir katk› sa¤laya-
cakt›r.   
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