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Uluslararasi Degerleme Standartlarina Giris
Standart 1,2 ve 3

Degerlemenin Gelisimi ve Aciklanmasi

Degerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar De-
geri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet
ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer
almaktadir. Bu kavramlar hem Pazar Degeri’ni esas alan
hem de pazar disindaki kriterleri esas alan degerlemeler-
le iligkilidir. Degerleme Uzmanlarinin ¢aligmalari agisin-
dan esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, de-
gerleme sonuclarinin anlagilir bir sekilde iletilmesi ve bu
sonugclarin nasil elde edildiginin anlagiimasidir. Tyi hazir-
lanmis bir Degerleme Raporu, tiim bu gereksinimleri
karsilar. Bu nedenle Uluslararas1 Degerleme Standartla-
r’'nin Degerlemenin bu ii¢ temel yoniine de (UDES 1,
Pazar Degeri Esasli Degerleme; UDES 2, Pazar Degeri
Disindaki Degerleme Esaslari; UDES 3, Degerlemenin
Raporlanmasi) hitap etmesi gerekir.

Pazar ve Pazar Dis1 Esash Deger
1.0 Giris

En temel seviyede, deger, herhangi bir {iriin, hizmet ve-
ya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iligkisine
gore olusturulur ve siirdiiriiliir. Bu faktorler, fayda, kit-
lik, istek ve satin alma giiciidiir.

1.1 Ekonomideki arz ve talep ilkesinin isleyisi, bu dort
deger etkeninin karmagik bir etkilesimini yansitmakta-
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dir. Bir mal veya hizmetin arzi, sagladig1 fayda ve isteni-
lirliginden etkilenmektedir. Mal veya hizmetin mevcudi-
yeti de kitlig1 ve olasi tiiketicilerin satin alma giiciiniin li-
mitleri tarafindan sinirlanir. Bir mal veya hizmet icin
olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin sag-
ladig1 fayda ile olusmakta ve kitlig1 ve istenilirli§inden
etkilenmekte ve satin alma giicii tizerindeki limitler ne-
deniyle de sinirlanmaktadir.

1.2 Bir mal veya hizmetin iiretilme nedeni olan fayda ile
bu mal veya hizmetin kitlig1 veya sinirli mevcudiyeti ge-
nelde arzla ilgili faktorler olarak g6z 6niinde bulunduru-
lur. Mal veya hizmete yonelik istegi yansitan ve mal icin
Odenebilecek miktari tanimlayan tiiketici tercihleri ve sa-
tin alma giicii ise genelde taleple ilgili faktorler olarak
g0z oniinde bulundurulur.

2.0 Pazarlar

Bir pazar, icinde mallarin, hizmetlerin ve emtianin, bir
fiyat mekanizmasi araciligiyla alicilar ve saticilar arasin-
da alim satiminin yapildig: bir ortamdir. Pazar kavramu,
alicilar ile saticilarin herhangi bir kisitlama olmaksizin
faaliyetlerini gerceklestirebilmelerini ifade etmektedir.

2.1 Arz ve talep ilkesi, bir malin, hizmetin veya emtianin
fiyatinin, malin arzi ile ters orantili ve malin talebiyle
dogru orantili olarak degistigini belirtmektedir.

2.2 Miilk pazarlarinda arz; iggiicii ve iiretim maliyetleri-
nin sabit kaldig1 varsayimu altinda, belirli bir donem ice-
risinde bir pazarda muhtelif fiyatlar iizerinden satisa ve-
ya kiralamaya ¢ikartilan miilkiyet haklarini temsil eder.
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2.3 Talep ise; niifus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tiiketi-
ci tercihleri gibi diger etkenlerin sabit kaldig1 varsayimi
altinda, belirli bir donem igerisinde bir pazarda muhtelif
fiyatlardan belirli tipteki miilkiyet haklari i¢in talepte bu-
lunmast olasi alicilar veya kiracilarin sayisindan olus-
maktadir.

3.0 Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, maliyet ve deger arasindaki farkliliklar daha 6nce
tartistlmists (Bkz. Genel Degerleme Kavramlari ve ilke-
leri, Boliim 4.0). Bu terminolojik farkliliklar, pazarlarin
isleyisi agisindan onemlidir, ¢iinkii bunlarin her birinin
kendisine has fonksiyonel bir iligkisi bulunmaktadir. Or-
negin, fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak degis toku-
su ile iligkiliyken, maliyet mal veya hizmetin iiretim
masraflarini yansitmakta, deger ise satin alinmak iizere
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sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilari tara-
findan anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

3.1 Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis toku-
suna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal icin istenen,
teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi
gerceklestirildikten sonra ise, ister aciklansin ister acik-
lanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusa-
caktir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay1 tem-
sil eder.

3.2 Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistir-
me isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya liretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde
tanimlanir. Mal tamamlandiktan veya hizmet verildikten
sonra maliyet de tarihsel bir gercek olarak kalacaktir.

3.3 Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal
veya hizmetin alicilar1 ve saticilart tarafindan sonuglan-
diritlmast muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger,
mal veya hizmet i¢in alicilar veya saticilarin tizerinde uz-
lagmaya varacaklar: varsayimsal veya hayali fiyati tem-
sil etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, be-
lirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere sunulan bir
mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

3.4 Pazar katilimcilar tarafindan, yani alicilar ve satici-
lar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal
veya hizmetin degeri, alternatif ekonomik faydasindan
veya kendisiyle iligkili fonksiyonlardan da kaynaklana-
bilir veya bu deger normal veya tipik olmayan pazar ko-
sullarini yansitabilir.
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3.4.1 Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir miil-
kiin sahipleri, bu miilkiin yatirimeilari, sigortacilari, kiy-
met takdiri yapanlar veya derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlar1 veya kayyumlari ve normalin iistiinde
istekli veya 0zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gecerli
sebeplerle ayni miilke farkli degerler atfedebilirler.

3.4.2 Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif deger-
lerin bakig agisini yansitan 6zel deger tanimlari gelistiril-
mistir. Bu nedenle deger terimi, her zaman uygulanabilir
belirli bir anlamla birlikte kullanilmalidir.

4.0 Degerin Pazar ve Pazar Dis1 Esaslari

Pazar Degeri kavrami, pazar katilimcilarinin toplu algi-
lamalarina ve davraniglarina baghdir. Bir pazardaki is-
lemleri etkileyebilen muhtelif faktorleri tanir ve bu fak-
torleri, deger lizerinde etkili olan diger kendine has veya
pazar dig1 etkenlerden ayirir.

4.1 Miilkiin pazar degeri esasli degerlemeleri, islemlerin
gerceklestigi pazarin, pazar digi etkenlerce smirlandiril-
madigini varsayar.

4.1.1 Pazar degeri esasli degerlemelerde, degerlemede
kullanilan Pazar Degeri tanimi belirtilmeli ve degerleme-
ye dahil edilmelidir.

4.1.2 Pazar degeri esasli degerlemeler, miilkiin en verim-
li ve en iyi kullanim1 veya en olas1 kullanimini belirle-
melidir; ¢iinkii bu kullanim, miilkiin degerinin belirlen-
mesindeki en onemli etkendir.
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4.1.3 Pazar degeri esashi degerlemeler, ilgili pazarlara
0zel verilerden ve bu pazarlardaki katilimcilarin tiimden
gelen siireclerini yansitmaya ¢alisan yontemler ve prose-
diirler vasitasiyla gelistirilmektedir.

4.1.4 Pazar esasli degerlemeler, degere, emsal karsilag-
tirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlart uygulana-
rak gerceklestirilir. Bu yaklasimlarin her birinde kullani-
lan veri ve kriterler, pazardan elde edilmelidir.

4.2 Miilklerin pazar dis1 esaslara gore degerlemesinde,
bir varligin pazar katilimcilar: tarafindan alinip satilabi-
lirliginden ziyade ekonomik faydalari veya fonksiyonla-
rin1 ya da normal veya tipik olmayan pazar kosullarinin
etkilerini g6z 6niinde bulunduran yaklagimlar kullanilir.

4.2.1 Pazar dis1 esaslara gore degerlemelerde, degerle-
meye uygulanan degerin tanimi yer almalidir; 6rnegin,
kullanim degeri, isletme degeri, yatirim degeri, sigortala-
nabilir deger, hurda deger, tasfiye degeri veya 6zel de-
ger.

Degerleme raporu, bu tanimlanan degerin, Pazar Degeri
gibi yorumlanmamasini saglamalidir.

4.2.2 Pazar dis1 esaslara gore degerlemelerde, makul 6l-
clilerde bir deger tahmininde bulunmak icin uygun pro-
sediirler kullanilmali ve yeterli miktarda veri analiz edil-
melidir.
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5.0 Degerleme Sonuclarimn Iletilmesi
5.1 Degerleme Raporu’nun igerigi ve sunumu;

5.1.1 Degerleme sonucu bulunan degerin, miisterilere ve
degerleme kullanicilarina iletilmesi,

5.1.2 Degerleme esasinin/deger taniminin, degerlemenin
amacinin ve degerlemenin esasini olusturan kogullara
dair varsayimlarin veya sinirlayict etkenlerin teyit edil-
mesi, bakimindan kritik bir dneme sahiptir.

5.2 Degerleme yapilirken Degerleme Uzmani tarafindan
kullanilan prosediirlerin ve kanitlarin okuyucu tarafin-
dan daha iyi anlagilmasinda yardimer olmasi agisindan,
Degerleme Raporu ayrica, sonug¢ olarak elde edilen de-
gere erismek i¢in kullanilan analitik siirecleri ve ampirik
verileri de saglayabilir.

5.3 Degerleme Raporu’nda yer almasi gereken bilgiler
arasinda sunlar da yer alir:

5.3.1 Degerleme Uzmaninin ad1 ve deger takdirinin han-
gi tarihten itibaren uygulanabilir oldugu,

5.3.2 Degerlemeye tabi olan miilk ve miilkiyet haklari
veya menfaatleri,

5.3.3 Degerlemenin ve degerleme raporunun tarihleri,
5.3.4 Yapilan incelemenin kapsami,

5.3.5 Bu standartlarin uygulanabilirligi ve gerekli her tiir
aciklama.



