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1.0 Giris

1.1 Degerleme siirecinin en son asamast olan Degerleme
Raporu’nun kritik nemi, elde edilen nihai degerin iletil-
mesinden ve degerleme esasinin, degerleme amacinin ve
degerlemenin altinda yatan her tiir varsayimin veya sinir-
layic1 kosulun teyit edilmesinden kaynaklanmaktadir.
Okuyucuya prosediirler arasinda yol gostermek ve de-
gerleme icin kullanildigini kanitlamak amaciyla, Deger-
leme Uzmaninin nihai degeri elde etmek icin kullandig:
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analitik siirecler ve ampirik veriler de Degerleme Rapo-
ru’na dahil edilebilir.

1.2 Degerleme Raporu, nihai degeri gosterir. Rapor, De-
gerleme Uzmaninin adint ve degerleme tarihini igerir.
Degerlemeye tabi olan miilkii ve miilkiyet haklarini, de-
gerlemenin esasini ve degerlemenin planlanan kullanim
amacini belirtir. Tiim temel varsayimlart ve simirlayici
kosullar1 agiklar, degerleme ve raporlama tarihlerini be-
lirtir, denetlemenin kapsamini belirtir, bu standartlarin
ve kamuya yapilmasi zorunlu her tiir agiklamanin uygu-
lanabilirliginden bahseder ve Degerleme Uzmaninin im-
zasini igerir.

1.3 Degerleme sonucunun kullanicilara ve iiciincii sahis
okuyuculara iletilmesinde Degerleme Raporu’nun oyna-
dig1 anahtar rol nedeniyle bu standart, asagidaki hususla-
r1 birincil hedefler olarak belirlemistir.

1.3.1 Raporlama ilkelerini, en tist mesleki teamiillerle tu-
tarli olarak ortaya koymak

1.3.2 Degerleme Raporlarina dahil edilecek temel unsur-
lar1 belirlemek
2.0 Kapsam

2.1 Bu standartta yer alan raporlama ilkeleri, tiim Deger-
leme Raporu tiplerine uygulanmaktadir.

2.2 Hem kurum ici ve hem de kurum dist Degerleme Uz-
manlari, bu raporlama ilkelerine uymakla yiikiimliidiir-
ler.
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2.3 Ornegin finansal raporlama ve bor¢ verme gibi belir-
li amaglar ve miilkiyet tipleri i¢in gerceklestirilen deger-
lemelere yonelik bazi talimatlar, diger bazi degerlemeler
i¢in verilen talimatlardan farklilik gosterebilir. Okuyucu-
nun Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nin (UDES) bu
durumlara yonelik olan boliimlerine yani Uluslararasi
Degerleme Uygulamasi 1 ve 2’ye (UDU 1 ve UDU 2)
bagvurmasi gerekir.

3.0 Tanimlar

3.1 Degerleme Raporu. Degerlemeye iligkin talimatlarin,
degerlemenin esasinin ve amacinin ve nihai degere ula-
silmada kullanilan analiz sonuglarimin kayit edildigi bir
belgedir. Degerleme Raporu, ayrica, degerlemeyi ger-
ceklestirirken bagvurulan analiz siire¢lerini ve bu analiz-
de kullanilan anlamli bilgileri de aciklayabilir. Degerle-
me Raporlari s6zlii veya yazili olabilir. Bir raporun tiirii,
icerigi ve uzunlugu, raporun verilecegi kullaniciya, yasal
sartlara, miilkiyet tiiriine ve degerlemenin nitelik ve kar-
magikligia bagh olarak farklilik gosterebilir.

Degerleme Belgesi ve Degerleme Raporu terimleri ba-
zen birbirleri yerine kullanilmaktadir. Bazi iilkelerde (6r-
negin, Birlesik Krallik) kullanildigi sekliyle Degerleme
Belgesi, Degerleme Uzmaninin miilkiyetin degerleme
tutarini tasdik ettigi bir belge niteligindedir. Degerleme
Belgesi genelde kisa bir yazi seklindedir; ancak, bazen
ayrmtil bir rapor seklinde de olabilmektedir. Bu belgede
degerleme tarihi, degerlemenin amaci, belge tarihi, de-
gerlemenin esasini olugturan varsayimlar ve Degerleme
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Uzmaninin adi, adresi ve vasiflart yer almaktadir. Diger
bazi lilkelerde (6rnegin Amerika Birlesik Devletleri) kul-
lanildig1 sekliyle Degerleme Raporu ise, Degerleme Uz-
maninin sunulan gerceklerin dogru oldugunu, analizlerin
sadece rapor edilen varsayimlarla siirli oldugunu, De-
gerleme Uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir yonii-
ne bagli olmadigini ve Degerleme Uzmaninin, degerle-
meyi ahlaki ve mesleki standartlara uygun bir sekilde
gerceklestirdigini tasdik ettigi bir agiklamadir.

3.2 SézIii Rapor. Bir miisteriye sozlii olarak iletilen ya da
bilirkigi ifadesi olarak veya yeminli ifade olarak bir mah-
kemeye sozlii bir sekilde sunulan degerleme sonuglari-
dir. Bir miisteriye sozlii olarak iletilen bir rapor, bir ca-
lisma dosyasiyla desteklenmeli ve en azindan degerle-
menin yazili bir 6zeti bu sozlii raporla birlikte sunulma-
Lidur.

3.3 Yazili Rapor. Elektronik iletigsim yollar1 da dahil ol-
mak lizere miisteriye yazili olarak iletilen degerleme so-
nuglaridir. Yazili raporlar, incelenen ilgili tiim materyal-
leri ve nihai degere erismek i¢in gerceklestirilen analiz-
leri iceren ayrintili bir rapor formunda olabilecegi gibi,
degerin periyodik giincellemelerini, kamu kurumlar: ve
diger kurumlarca kullanilan formlar1 iceren kisaltilmig
bir rapor formunda ya da miisterilere iletilen bir mektup
seklinde de olabilir.

3.4 Degerleme Isinin Ozellikleri. Degerlemenin gerceve-
sini ve kapsamini belirleyip degerleme konusu veya so-
runu ile ilgili her tiir belirsizligi ortadan kaldiran Deger-
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leme Siireci’nin ilk adimidir. Bu terim, bazi iilkelerde
kullanilmakta olan degerleme 6zeti terimine benzemek-
tedir. Bir Degerleme Uzmani, raporda sunulan analizle-
rin, bilgilerin ve sonuclarin, degerleme isi i¢in belirlenen
sartlara uygun olmasini saglar. Degerleme isinin 6zellik-
leri, asagidaki yedi farkli unsuru icermektedir:

3.4.1, Degerlemeye tabi olan her tiir tasinmaz miilkiyeti-
nin, kisisel miilkiyetin (makine ve techizat, mobilya, de-
mirbag ve ekipman), kurumsal miilkiyet haklarimin ve di-
ger miilkiyet haklarinin ve degerlemeye konu asli miilki-
yet haklari ile birlikte degerleme kapsamina alinan diger
miilkiyet haklariin belirlenmesi;

3.4.2 Degerlemeye tabi miilkiyet haklarinin (sahis islet-
mesi, ortaklik veya kismi ortakliklar) belirlenmesi;

3.4.3 Degerlemenin planlanan kullanim amaci ve her tiir
ilgili kisitlama ile her tiir tageron veya aracinin ve bun-
larin katkilarinin belirlenmesi;

3.4.4 Aranan deger esasinin veya tipinin tanimlanmast;

3.4.5 Nihai degerin hangi tarih itibariyle uygulanabilir
oldugu ve planlanan rapor tarihi;

3.4.6 Degerlemenin ve raporun kapsaminin belirlenmesi;
3.4.7 Degerlemenin temel aldig1 her tiir belirsiz ve kisit-
layici sartlarin belirlenmesi

3.5 Uygunluk Beyani. Degerleme Uzmanmin igini ya-
parken UDES Davranig Kurallari’nin ahlaki ve mesleki
gereklerine uygun hareket ettigi gercegini tasdik eden ta-
ahhiit niteliginde bir beyandir. Bazi iilkelerde Uygunluk
Beyani, Deger Tasdiknamesi olarak da bilinir. Uygunluk
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Beyaninin icerigi hakkinda bilgi i¢in asagidaki 5.1.10 ve
5.1.10.1 no’lu paragraflara bakiniz.

3.6 Ozel, olagandis1 veya olaganiistii varsayimlar. Basi-
retli bir alic1 her zaman, bir miilkiin satin alinmasi igle-
mini tamamlamadan Once, mutat arastirma yontemleri
kullanmak suretiyle miilk hakkinda bir aragtirma yapar.
Bir Degerleme Uzmaninin, bu siirecin en olasi sonucu
hakkinda varsayimlarda bulunmasi ve miisteri tarafindan
bildirilen hususlarla ilgili gercek bilgilere dayanarak ha-
reket etmesi olagandir. Ozel, olagandisi veya olaganiistii
varsayimlar, miisterinin degerlendirme siireci dahilinde
bulunan hususlarla ilgili her tiir ilave varsayim niteligin-
de olabilecegi gibi; alicinin kimligi, miilkiin fiziksel du-
rumu, ¢evreyi kirletici maddelerin varlig1 (6rnegin yeral-
t1 sularinin kirliligi) veya miilkii yeniden gelistirebilme
olasilig1 gibi diger hususlarla ilgili varsayimlar da olabi-
lir. (bkz. asagidaki 5.1.7 no’lu paragraf).

4.0 Muhasebe Standartlariyla Ilgisi

4.1 Uygulanabilir durumlarda bir degerleme raporu,
Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlari (UFRS
/Uluslararas1 Muhasebe Standartlart (UMS) ve Uluslara-
rast Kamu Sektorii Muhasebe Standartlarinin sartlarimi
saglamalidir.

4.2 Uluslararas1 Degerleme Uygulamast 1’in (UDU 1)
temel noktasmi olusturan Finansal Raporlama Igin De-
gerleme bu standart ile bir arada ele alinmalidir.
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5.0 Standardin Aciklanmasi

Degerlemeleri bu standartlar ile Genel Kabul Gormiis
Degerleme Ilkelerine (GKDI) uygun olarak yapmak igin
Degerleme Uzmanlarinin, UDES’in Davranig Kurallar
Boliimii niin Ahlaki Ilkeler, Yetkinlik, Aciklama ve Ra-
porlama ile ilgili tiim boliimlerine (boliimler 4, 5, 6 ve 7)
uygun hareket etmeleri gerekir.

5.1 Her bir Degerleme Raporu,

5.1.1 Degerlemenin sonug¢larimi yaniltict olmayan bir ge-
kilde agik¢a ve dogru olarak ortaya koymalidir;

5.1.2 Miisteriyi, degerlemenin planlanan kullanim ama-
cini ve agagidaki ilgili tarihleri belirtmelidir:

5.1.2.1 Ulagilan nihai degerin hangi tarih itibariyle uygu-
lanabilir oldugu,

5.1.2.2 Raporun tarihi, ve
5.1.2.3 incelemenin tarihi;

5.1.3 Degerin tiirii ve tanim1 da dahil olmak tizere deger-
lemenin esasini belirlemelidir;

5.1.3.1 Degerlemesi yapilan miilkiin herhangi bir kismi
Pazar Degeri diginda bir esas ile degerlemeye tabi tutu-
lursa, Pazar Degeri ve Pazar Degeri Dis1 Deger ayr1 ayri
raporlanmalidir.

5.1.4 Asagidaki hususlar1 belirtmeli ve agiklamalidir:

5.1.4.1 Degerlemeye tabi tutulacak miilkiyet haklarini
veya paylarint;
5.1.4.2 Miilkiin fiziksel ve yasal 6zelliklerini, ve
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5.1.4.3 Degerlemeye tabi asli miilkiyet haklar1 haricinde
olup degerlemeye dahil edilen diger miilkiyet haklarini;

5.1.5 Degerlemeyi olusturmak i¢in kullanilan ¢calismanin
kapsamini aciklamalidir;

5.1.6 Ulasilan nihai degerin bagl oldugu tiim varsayim-
lar1 ve sinirlayict kosullari belirtmelidir;

5.1.7 Ozel, olagandis1 veya olaganiistii varsayimlar be-
lirtmeli ve bu kosullarin olugma olasiliindan bahsetme-
lidir;

5.1.8 Incelenen bilgilerin ve verilerin bir agiklamasini,
gerceklestirilen piyasa analizlerini, uygulanan degerleme
yontemleri ve prosediirlerini ve rapordaki analizleri, go-
riisleri ve sonuglart destekleyen sebepleri icermelidir;

5.1.9 Degerleme Uzmaninin yazili onay1 olmaksizin her-
hangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayin-
lanmasini, raporun veya raporda yer alan degerleme ra-
kamlarmin veya Degerleme Uzmanlarinin adlarinin ya
da mesleki niteliklerinin referans verilmesini yasaklayan
bir madde icermelidir;

5.1.10 Degerlemenin UDES’e uygun olarak gerceklesti-
rildigine dair bir Uygunluk Beyani icermeli, UDES’in
ozel sartlarinin disina ¢ikilmasi durumunda bu durum
aciklanmali ve UDES Davranis Kurallari’na uygun ola-
rak bu sapmanin nedenine iliskin agiklamalara yer veril-
melidir;
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5.1.10.1 Her bir uygunluk beyaninda asagidaki hususlar
teyit edilmelidir:

¢ Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip
oldugu tiim bilgiler cercevesinde dogrudur;

* Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirhidir;

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olugsturan
miilkle herhangi bir ilgisi yoktur (varsa belirtilmelidir);

e Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir bo-
liimiine baglidir veya degildir;

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina
gore gerceklestirilmistir;

* Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir;

* Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin ye-
ri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi vardir;

e Degerleme Uzmani, miilkii kisisel olarak denetlemistir
(veya denetlememistir); ve

* Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamustir.

5.1.12 Degerleme Uzmaninin adini, mesleki niteliklerini
ve imzasini icermelidir.

5.2 Degerleme Raporlari elektronik ortamda gonderil-
diklerinde Degerleme Uzmani, bu rapordaki verile-
rin/metinlerin biitlinliiglinii korumak ve iletim sirasinda
herhangi bir hatanin meydana gelmemesini saglamak
icin gerekli tiim tedbirleri alacaktir. Kullanilan yazilim
iletimin gilivenligini saglamalidir.
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5.2.1 Gonderim igleminin kaynagi, tarihi ve saatinin ya-
ni sira gonderilen adres, teslim alma tarihi ve saati de be-
lirtilmelidir. Kullanilan yazilim, iletilen ve kargi taraftan
alman veri/metin miktarmin birbirine uygunlugunun kar-
stlagtirmasina imkan tanimali, veri miktariyla ayni oldu-
gunu, tamam olup olmadigini teyit edebilmeli ve raporu,
raporu yazan haricindeki tiim kullanicilara ‘sadece oku-
mak icin’ gonderebilmelidir.

5.2.2 Degerleme Uzmani, dijital imzanin/imzalarin ko-
runmasini ve sifreler (PIN numaralari), donanim cihazla-
11 (glivenlik kartlari) veya diger yontemler vasitasiyla ta-
mamiyla Degerleme Uzmaninin kontrolii altinda olmasi-
n1 saglamalidir. Bir rapora elektronik olarak eklenen im-
za orijinal olarak kabul edilir ve raporun matbu bir niis-
hasindaki yazili imza ile ayni sorumluluk seviyesine sa-
hiptir.

5.2.3 Elektronik ortamda iletilmis olan bir raporun ger-
cek bir elektronik ortamdaki ve/veya matbu niishasi, De-
gerleme Uzmani tarafindan bulundugu iilkenin yasalari-
nin zorunlu kildig: siire boyunca sakli tutulmali ve bu sii-
re hicbir sekilde bes yildan az olmamalidir. Elektronik
ortamda iletilmis olan raporlarin kayitlarinin dosyalari
da elektronik, manyetik ortamlarda veya diger araclar
vasitastyla tutulmalidir.

5.3 Bir Degerleme Raporu’nun sunum sekli, o ¢aligma
icin belirlenmis talimatlara veya sartnamelere bagli ola-
rak Degerleme Uzmani ve miigteri tarafindan belirlenir.
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5.4 Bir raporun tiirii, i¢erigi ve uzunlugu, raporun plan-
lanan kullanim amacina, yasal sartlara, miilkiin tiiriine ve
degerleme konusu veya sorununun niteligine ve karma-
stkligina baghdir.

5.5 Tiim Degerleme Raporlari i¢in, degerleme sonuglari-
n1 desteklemek amaciyla calisma dosyasinda yeterli mik-
tarda belge tutulmalidir ve bu belgeler ¢alisma tamam-
landiktan sonra en az bes y1l muhafaza edilmelidir.

6.0 Tartisma

6.1 Bir Degerleme sonucu ulagilan rakamin nasil rapor
edildigi, bu rakamin esasi ve dogrulugu kadar onemlidir.
Nihai deger, piyasadaki kanitlara ve bu sonucu destekle-
yen prosediirler ve nedenlere atifta bulunmalidir.

6.2 Degerleme sorusuna verilen cevabin tutarli ve man-
tiklr bir sekilde iletilmesi, kullanicinin uygulanan siirec-
leri ve bu siireglerin elde edilen sonugla iligkisini anla-
masini saglayan bir yontem gerektirir.

6.3 Rapor, okuyucuya Degerleme Uzmaninin raporda
yer alan goriislerini acik bir sekilde iletebilmeli ve ayri-
ca degerlemeye konu miilk hakkinda daha 6nce higbir
bilgisi olmayan bir kisi tarafindan da okunabilir ve anla-
silabilir nitelikte olmalidir.

6.4 Rapor, kullanilan yaklagimin agikligini, seffafligini
ve tutarliligin1 gostermelidir.

6.5 Degerleme Uzmani, degerlemenin baglangicta kabul
edilen amaci diginda bir amag¢ dogrultusunda kullanilma-
sina izin vermeden 6nce azami 6zen gostermelidir.
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7.0 Aciklama Yiikiimliiliigii

7.1. Kurum i¢inden bir Degerleme Uzmani tarafindan
degerleme yapildiginda, Degerleme Raporu’nda bu De-
gerleme Uzmani ile miilkiin kontroliine sahip olan ku-
rum arasinda bir iligkinin var olduguna ve niteligine da-
ir bir aciklama yapilmalidir.

7.2 Bir Degerleme Uzmaninin bir degerleme gorevine,
ornegin bagimsiz veya tarafsiz bir temsilci, bir kuruma
danigman veya bir arabulucu gibi Degerleme Uzman
vasfinin digindaki bir vasifla dahil olmasi durumunda,
Degerleme Uzmani her bir gorevde iistlendigi bu 6zel ro-
lii agiklamalidir.

7.3 Degerleme Uzman1 hukuki ¢erceveyi ve yerel mev-
zuat, diizenleme (muhasebe kurallar1 dahil) veya alisil-
mus kurallara uymak i¢in bu standartlara hangi noktalar-
da uyulmayacagini aciklamalidir.

8.0 Standartlardan Ayrilma Hiikiimleri

8.1 Degerleme Raporu’nun degerleme sonuglarimi acik
ve dogru bir sekilde belirtmesi ve degerleme ile elde edi-
len nihai degeri etkileyen her tiirlii varsayimi ve sinirla-
yic1 kosulu aciklamasi gereklidir.

8.2 Eger, bir Degerleme Uzmanindan bu ilkelerin uygu-
lanmamas1 veya normalde UDES ve UDES Davranis
Kurallari’'na uygun olarak gergeklestirilen caligsmadan
daha az veya daha farkli olan bir bagka sey talep eden bir
isi yerine getirmesi istenirse, Degerleme Uzmani bu hiz-
metleri sadece asagidaki kosullarin yerine getirilmesi ha-
linde kabul edecek ve yerine getirecektir:
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8.2.1 Degerleme Uzmani, talimatlarin planlanan kullani-
cilar1 yaniltmayacagini tespit ederse,

8.2.2 Degerleme Uzmani, talimatlarin sonuglarin planla-
nan degerleme amaci agisindan giivenilirligini, kabul
edilebilirligini ve kullanilabilirliligini hicbir sekilde si-
nirlandirmayacagini tespit ederse,

8.2.3 Degerleme Uzmani, Standartlardan ayrilmay1 ge-
rektiren, bu gorev i¢in verilen talimatlarin Degerleme
Raporu’nda acik bir sekilde belirtilmesi gerekecegini
miisteriye bildirirse.

8.3 Degerleme Uzmani, Pazar Degeri’nin disina ¢ikildi-
§1 durumlarda, raporlanan degerlemenin Pazar Dege-
ri’nden farkli oldugunu agikca belirtmelidir.

9.0 Yiiriirliik Tarihi

9.1 Bu Uluslararast Degerleme Standardi, 31 Ocak 2005
tarihinde yiirtirliige girmigtir.
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