
Uluslararas› De¤erleme Standartlar›na Girifl
Standart 1, 2 ve 3

De¤erlemenin Geliflimi ve Aç›klanmas›

De¤erlemeler, bir varl›¤›n Pazar De¤eri veya Pazar De-
¤eri d›fl›ndaki esaslara göre yap›l›r. Pazar, fiyat, maliyet
ve de¤er kavramlar›, tüm de¤erlemelerin temelinde yer
almaktad›r. Bu kavramlar hem Pazar De¤eri’ni esas alan
hem de pazar d›fl›ndaki kriterleri esas alan de¤erlemeler-
le iliflkilidir. De¤erleme Uzmanlar›n›n çal›flmalar› aç›s›n-
dan eflde¤er bir öneme sahip olan bir di¤er unsursa, de-
¤erleme sonuçlar›n›n anlafl›l›r bir flekilde iletilmesi ve bu
sonuçlar›n nas›l elde edildi¤inin anlafl›lmas›d›r. ‹yi haz›r-
lanm›fl bir De¤erleme Raporu, tüm bu gereksinimleri
karfl›lar. Bu nedenle Uluslararas› De¤erleme Standartla-
r›’n›n De¤erlemenin bu üç temel yönüne de (UDES 1,
Pazar De¤eri Esasl› De¤erleme; UDES 2, Pazar De¤eri
D›fl›ndaki  De¤erleme Esaslar›; UDES 3, De¤erlemenin
Raporlanmas›) hitap etmesi gerekir.

Pazar ve Pazar D›fl› Esasl› De¤er

1.0 Girifl

En temel seviyede, de¤er, herhangi bir ürün, hizmet ve-
ya mal ile iliflkili dört etkenin birbirleriyle olan iliflkisine
göre oluflturulur ve sürdürülür. Bu faktörler, fayda, k›t-
l›k, istek ve sat›n alma gücüdür.

1.1 Ekonomideki arz ve talep ilkesinin iflleyifli, bu dört
de¤er etkeninin karmafl›k bir etkileflimini yans›tmakta-
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d›r. Bir mal veya hizmetin arz›, sa¤lad›¤› fayda ve isteni-
lirli¤inden etkilenmektedir. Mal veya hizmetin mevcudi-
yeti de k›tl›¤› ve olas› tüketicilerin sat›n alma gücünün li-
mitleri taraf›ndan s›n›rlan›r. Bir mal veya hizmet için
oluflan talep de benzer flekilde bu mal veya hizmetin sa¤-
lad›¤› fayda ile oluflmakta ve k›tl›¤› ve istenilirli¤inden
etkilenmekte ve sat›n alma gücü üzerindeki limitler ne-
deniyle de s›n›rlanmaktad›r.

1.2 Bir mal veya hizmetin üretilme nedeni olan fayda ile
bu mal veya hizmetin k›tl›¤› veya s›n›rl› mevcudiyeti ge-
nelde arzla ilgili faktörler olarak göz önünde bulunduru-
lur. Mal veya hizmete yönelik iste¤i yans›tan ve mal için
ödenebilecek miktar› tan›mlayan tüketici tercihleri ve sa-
t›n alma gücü ise genelde taleple ilgili faktörler olarak
göz önünde bulundurulur.

2.0 Pazarlar

Bir pazar, içinde mallar›n, hizmetlerin ve emtian›n, bir
fiyat mekanizmas› arac›l›¤›yla al›c›lar ve sat›c›lar aras›n-
da al›m sat›m›n›n yap›ld›¤› bir ortamd›r. Pazar kavram›,
al›c›lar ile sat›c›lar›n herhangi bir k›s›tlama olmaks›z›n
faaliyetlerini gerçeklefltirebilmelerini ifade etmektedir.

2.1 Arz ve talep ilkesi, bir mal›n, hizmetin veya emtian›n
fiyat›n›n, mal›n arz› ile ters orant›l› ve mal›n talebiyle
do¤ru orant›l› olarak de¤iflti¤ini belirtmektedir.

2.2 Mülk pazarlar›nda arz; iflgücü ve üretim maliyetleri-
nin sabit kald›¤› varsay›m› alt›nda, belirli bir dönem içe-
risinde bir pazarda muhtelif fiyatlar üzerinden sat›fla ve-
ya kiralamaya ç›kart›lan mülkiyet haklar›n› temsil eder.

Arz ve Talep E¤risi

2.3 Talep ise; nüfus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tüketi-
ci tercihleri gibi di¤er etkenlerin sabit kald›¤› varsay›m›
alt›nda, belirli bir dönem içerisinde bir pazarda muhtelif
fiyatlardan belirli tipteki mülkiyet haklar› için talepte bu-
lunmas› olas› al›c›lar veya kirac›lar›n say›s›ndan olufl-
maktad›r.

3.0 Fiyat, Maliyet ve De¤er

Fiyat, maliyet ve de¤er aras›ndaki farkl›l›klar daha önce
tart›fl›lm›flt› (Bkz. Genel De¤erleme Kavramlar› ve ‹lke-
leri, Bölüm 4.0). Bu terminolojik farkl›l›klar, pazarlar›n
iflleyifli aç›s›ndan önemlidir, çünkü bunlar›n her birinin
kendisine has fonksiyonel bir iliflkisi bulunmaktad›r. Ör-
ne¤in, fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak de¤ifl toku-
flu ile iliflkiliyken, maliyet mal veya hizmetin üretim
masraflar›n› yans›tmakta, de¤er ise sat›n al›nmak üzere
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sunulan bir mal veya hizmetin al›c›lar› ve sat›c›lar› tara-
f›ndan anlaflabilecekleri olas› fiyat anlam›na gelmektedir.

3.1 Fiyat, bir mal›n, hizmetin veya emtian›n de¤ifl toku-
fluna iliflkin bir kavramd›r. Fiyat, bir mal için istenen,
teklif edilen veya ödenen mebla¤d›r. De¤ifl tokufl ifllemi
gerçeklefltirildikten sonra ise, ister aç›klans›n ister aç›k-
lanmas›n fiyat art›k tarihsel bir gerçek niteli¤ine kavufla-
cakt›r. Ödenen fiyat, arz ile talebin kesiflti¤i noktay› tem-
sil eder.

3.2 Üretimle iliflkili bir kavram olan Maliyet, el de¤ifltir-
me iflleminden farkl› olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya üretmek için gerekli olan tutar fleklinde
tan›mlan›r. Mal tamamland›ktan veya hizmet verildikten
sonra maliyet de tarihsel bir gerçek olarak kalacakt›r.

3.3 De¤er kavram›, sat›n al›nmak üzere sunulan bir mal
veya hizmetin al›c›lar› ve sat›c›lar› taraf›ndan sonuçlan-
d›r›lmas› muhtemel fiyat anlam›na gelmektedir. De¤er,
mal veya hizmet için al›c›lar veya sat›c›lar›n üzerinde uz-
laflmaya varacaklar› varsay›msal veya hayali fiyat› tem-
sil etmektedir. Bu nedenle, de¤er bir gerçeklik de¤il, be-
lirli bir zaman zarf›nda sat›n al›nmak üzere sunulan bir
mal veya hizmet için ödenmesi olas› bir fiyat›n takdiridir.

3.4 Pazar kat›l›mc›lar› taraf›ndan, yani al›c›lar ve sat›c›-
lar taraf›ndan al›n›p sat›labilir olmas›n›n yan› s›ra bir mal
veya hizmetin de¤eri, alternatif ekonomik faydas›ndan
veya kendisiyle iliflkili fonksiyonlardan da kaynaklana-
bilir veya bu de¤er normal veya tipik olmayan pazar ko-
flullar›n› yans›tabilir.

3.4.1 Bir flirket veya iflletmenin kurulu oldu¤u bir mül-
kün sahipleri, bu mülkün yat›r›mc›lar›, sigortac›lar›, k›y-
met takdiri yapanlar veya derecelendirme görevlileri,
tasfiye memurlar› veya kayyumlar› ve normalin üstünde
istekli veya özel al›c›lar›, rasyonel aç›dan eflit ve geçerli
sebeplerle ayn› mülke farkl› de¤erler atfedebilirler.

3.4.2 Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif de¤er-
lerin bak›fl aç›s›n› yans›tan özel de¤er tan›mlar› gelifltiril-
mifltir. Bu nedenle de¤er terimi, her zaman uygulanabilir
belirli bir anlamla birlikte kullan›lmal›d›r.

4.0 De¤erin Pazar ve Pazar D›fl› Esaslar› 

Pazar De¤eri kavram›, pazar kat›l›mc›lar›n›n toplu alg›-
lamalar›na ve davran›fllar›na ba¤l›d›r. Bir pazardaki ifl-
lemleri etkileyebilen muhtelif faktörleri tan›r ve bu fak-
törleri, de¤er üzerinde etkili olan di¤er kendine has veya
pazar d›fl› etkenlerden ay›r›r.

4.1 Mülkün pazar de¤eri esasl› de¤erlemeleri, ifllemlerin
gerçekleflti¤i pazar›n, pazar d›fl› etkenlerce s›n›rland›r›l-
mad›¤›n› varsayar.

4.1.1 Pazar de¤eri esasl› de¤erlemelerde, de¤erlemede
kullan›lan Pazar De¤eri tan›m› belirtilmeli ve de¤erleme-
ye dahil edilmelidir.

4.1.2 Pazar de¤eri esasl› de¤erlemeler, mülkün en verim-
li ve en iyi kullan›m› veya en olas› kullan›m›n› belirle-
melidir; çünkü bu kullan›m, mülkün de¤erinin belirlen-
mesindeki en önemli etkendir. 
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4.1.3 Pazar de¤eri esasl› de¤erlemeler, ilgili pazarlara
özel verilerden ve bu pazarlardaki kat›l›mc›lar›n tümden
gelen süreçlerini yans›tmaya çal›flan yöntemler ve prose-
dürler vas›tas›yla gelifltirilmektedir.

4.1.4 Pazar esasl› de¤erlemeler, de¤ere, emsal karfl›lafl-
t›rma, gelir indirgeme ve maliyet yaklafl›mlar› uygulana-
rak gerçeklefltirilir. Bu yaklafl›mlar›n her birinde kullan›-
lan veri ve kriterler, pazardan elde edilmelidir. 

4.2 Mülklerin pazar d›fl› esaslara göre de¤erlemesinde,
bir varl›¤›n pazar kat›l›mc›lar› taraf›ndan al›n›p sat›labi-
lirli¤inden ziyade ekonomik faydalar› veya fonksiyonla-
r›n› ya da normal veya tipik olmayan pazar koflullar›n›n
etkilerini göz önünde bulunduran yaklafl›mlar kullan›l›r.

4.2.1 Pazar d›fl› esaslara göre de¤erlemelerde, de¤erle-
meye uygulanan de¤erin tan›m› yer almal›d›r; örne¤in,
kullan›m de¤eri, iflletme de¤eri, yat›r›m de¤eri, sigortala-
nabilir de¤er, hurda de¤er, tasfiye de¤eri veya özel de-
¤er.

De¤erleme raporu, bu tan›mlanan de¤erin, Pazar De¤eri
gibi yorumlanmamas›n› sa¤lamal›d›r.

4.2.2 Pazar d›fl› esaslara göre de¤erlemelerde, makul öl-
çülerde bir de¤er tahmininde bulunmak için uygun pro-
sedürler kullan›lmal› ve yeterli miktarda veri analiz edil-
melidir.

5.0 De¤erleme Sonuçlar›n›n ‹letilmesi

5.1 De¤erleme Raporu’nun içeri¤i ve sunumu; 

5.1.1 De¤erleme sonucu bulunan de¤erin, müflterilere ve
de¤erleme kullan›c›lar›na iletilmesi,  

5.1.2 De¤erleme esas›n›n/de¤er tan›m›n›n, de¤erlemenin
amac›n›n ve de¤erlemenin esas›n› oluflturan koflullara
dair varsay›mlar›n veya s›n›rlay›c› etkenlerin teyit edil-
mesi, bak›m›ndan kritik bir öneme sahiptir.

5.2 De¤erleme yap›l›rken De¤erleme Uzman› taraf›ndan
kullan›lan prosedürlerin ve kan›tlar›n okuyucu taraf›n-
dan daha iyi anlafl›lmas›nda yard›mc› olmas› aç›s›ndan,
De¤erleme Raporu ayr›ca, sonuç olarak elde edilen de-
¤ere eriflmek için kullan›lan analitik süreçleri ve ampirik
verileri de sa¤layabilir.

5.3 De¤erleme Raporu’nda yer almas› gereken bilgiler
aras›nda flunlar da yer al›r:

5.3.1 De¤erleme Uzman›n›n ad› ve de¤er takdirinin han-
gi tarihten itibaren uygulanabilir oldu¤u,

5.3.2 De¤erlemeye tabi olan mülk ve mülkiyet haklar›
veya menfaatleri,

5.3.3 De¤erlemenin ve de¤erleme raporunun tarihleri,

5.3.4 Yap›lan incelemenin kapsam›,

5.3.5 Bu standartlar›n uygulanabilirli¤i ve gerekli her tür
aç›klama.
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