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1.0 Girifl

1.1 De¤erleme sürecinin en son aflamas› olan De¤erleme
Raporu’nun kritik önemi, elde edilen nihai de¤erin iletil-
mesinden ve de¤erleme esas›n›n, de¤erleme amac›n›n ve
de¤erlemenin alt›nda yatan her tür varsay›m›n veya s›n›r-
lay›c› koflulun teyit edilmesinden kaynaklanmaktad›r.
Okuyucuya prosedürler aras›nda yol göstermek ve de-
¤erleme için kullan›ld›¤›n› kan›tlamak amac›yla, De¤er-
leme Uzman›n›n nihai de¤eri elde etmek için kulland›¤›
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analitik süreçler ve ampirik veriler de De¤erleme Rapo-
ru’na dahil edilebilir.

1.2 De¤erleme Raporu, nihai de¤eri gösterir. Rapor, De-
¤erleme Uzman›n›n ad›n› ve de¤erleme tarihini içerir.
De¤erlemeye tabi olan mülkü ve mülkiyet haklar›n›, de-
¤erlemenin esas›n› ve de¤erlemenin planlanan kullan›m
amac›n› belirtir. Tüm temel varsay›mlar› ve s›n›rlay›c›
koflullar› aç›klar, de¤erleme ve raporlama tarihlerini be-
lirtir, denetlemenin kapsam›n› belirtir, bu standartlar›n
ve kamuya yap›lmas› zorunlu her tür aç›klaman›n uygu-
lanabilirli¤inden bahseder ve De¤erleme Uzman›n›n im-
zas›n› içerir.

1.3 De¤erleme sonucunun kullan›c›lara ve üçüncü flah›s
okuyuculara iletilmesinde De¤erleme Raporu’nun oyna-
d›¤› anahtar rol nedeniyle bu standart, afla¤›daki hususla-
r› birincil hedefler olarak belirlemifltir. 

1.3.1 Raporlama ilkelerini, en üst mesleki teamüllerle tu-
tarl› olarak ortaya koymak

1.3.2 De¤erleme Raporlar›na dahil edilecek temel unsur-
lar› belirlemek

2.0 Kapsam

2.1 Bu standartta yer alan raporlama ilkeleri, tüm De¤er-
leme Raporu tiplerine uygulanmaktad›r.

2.2 Hem kurum içi ve hem de kurum d›fl› De¤erleme Uz-
manlar›, bu raporlama ilkelerine uymakla yükümlüdür-
ler. 

2.3 Örne¤in finansal raporlama ve borç verme gibi belir-
li amaçlar ve mülkiyet tipleri için gerçeklefltirilen de¤er-
lemelere yönelik baz› talimatlar, di¤er baz› de¤erlemeler
için verilen talimatlardan farkl›l›k gösterebilir. Okuyucu-
nun Uluslararas› De¤erleme Standartlar›’n›n (UDES) bu
durumlara yönelik olan bölümlerine yani Uluslararas›
De¤erleme Uygulamas› 1 ve 2’ye (UDU 1 ve UDU 2)
baflvurmas› gerekir. 

3.0 Tan›mlar

3.1 De¤erleme Raporu. De¤erlemeye iliflkin talimatlar›n,
de¤erlemenin esas›n›n ve amac›n›n ve nihai de¤ere ula-
fl›lmada kullan›lan analiz sonuçlar›n›n kay›t edildi¤i bir
belgedir. De¤erleme Raporu, ayr›ca, de¤erlemeyi ger-
çeklefltirirken baflvurulan analiz süreçlerini ve bu analiz-
de kullan›lan anlaml› bilgileri de aç›klayabilir. De¤erle-
me Raporlar› sözlü veya yaz›l› olabilir. Bir raporun türü,
içeri¤i ve uzunlu¤u, raporun verilece¤i kullan›c›ya, yasal
flartlara, mülkiyet türüne ve de¤erlemenin nitelik ve kar-
mafl›kl›¤›na ba¤l› olarak farkl›l›k gösterebilir. 

De¤erleme Belgesi ve De¤erleme Raporu terimleri ba-
zen birbirleri yerine kullan›lmaktad›r. Baz› ülkelerde (ör-
ne¤in, Birleflik Krall›k) kullan›ld›¤› flekliyle De¤erleme
Belgesi, De¤erleme Uzman›n›n mülkiyetin de¤erleme
tutar›n› tasdik etti¤i bir belge niteli¤indedir. De¤erleme
Belgesi genelde k›sa bir yaz› fleklindedir; ancak, bazen
ayr›nt›l› bir rapor fleklinde de olabilmektedir. Bu belgede
de¤erleme tarihi, de¤erlemenin amac›, belge tarihi, de-
¤erlemenin esas›n› oluflturan varsay›mlar ve De¤erleme
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Uzman›n›n ad›, adresi ve vas›flar› yer almaktad›r. Di¤er
baz› ülkelerde (örne¤in Amerika Birleflik Devletleri) kul-
lan›ld›¤› flekliyle De¤erleme Raporu ise, De¤erleme Uz-
man›n›n sunulan gerçeklerin do¤ru oldu¤unu, analizlerin
sadece rapor edilen varsay›mlarla s›n›rl› oldu¤unu, De-
¤erleme Uzman›n›n ücretinin raporun herhangi bir yönü-
ne ba¤l› olmad›¤›n› ve De¤erleme Uzman›n›n, de¤erle-
meyi ahlaki ve mesleki standartlara uygun bir flekilde
gerçeklefltirdi¤ini tasdik etti¤i bir aç›klamad›r.

3.2 Sözlü Rapor. Bir müflteriye sözlü olarak iletilen ya da
bilirkifli ifadesi olarak veya yeminli ifade olarak bir mah-
kemeye sözlü bir flekilde sunulan de¤erleme sonuçlar›-
d›r. Bir müflteriye sözlü olarak iletilen bir rapor, bir ça-
l›flma dosyas›yla desteklenmeli ve en az›ndan de¤erle-
menin yaz›l› bir özeti bu sözlü raporla birlikte sunulma-
l›d›r.

3.3 Yaz›l› Rapor. Elektronik iletiflim yollar› da dahil ol-
mak üzere müflteriye yaz›l› olarak iletilen de¤erleme so-
nuçlar›d›r. Yaz›l› raporlar, incelenen ilgili tüm materyal-
leri ve nihai de¤ere eriflmek için gerçeklefltirilen analiz-
leri içeren ayr›nt›l› bir rapor formunda olabilece¤i gibi,
de¤erin periyodik güncellemelerini, kamu kurumlar› ve
di¤er kurumlarca kullan›lan formlar› içeren k›salt›lm›fl
bir rapor formunda ya da müflterilere iletilen bir mektup
fleklinde de olabilir. 

3.4 De¤erleme ‹flinin Özellikleri. De¤erlemenin çerçeve-
sini ve kapsam›n› belirleyip de¤erleme konusu veya so-
runu ile ilgili her tür belirsizli¤i ortadan kald›ran De¤er-

leme Süreci’nin ilk ad›m›d›r. Bu terim, baz› ülkelerde
kullan›lmakta olan de¤erleme özeti terimine benzemek-
tedir. Bir De¤erleme Uzman›, raporda sunulan analizle-
rin, bilgilerin ve sonuçlar›n, de¤erleme ifli için belirlenen
flartlara uygun olmas›n› sa¤lar. De¤erleme iflinin özellik-
leri, afla¤›daki yedi farkl› unsuru içermektedir:

3.4.1, De¤erlemeye tabi olan her tür tafl›nmaz mülkiyeti-
nin, kiflisel mülkiyetin (makine ve teçhizat, mobilya, de-
mirbafl ve ekipman), kurumsal mülkiyet haklar›n›n ve di-
¤er mülkiyet haklar›n›n ve de¤erlemeye konu asli mülki-
yet haklar› ile birlikte de¤erleme kapsam›na al›nan di¤er
mülkiyet haklar›n›n belirlenmesi; 

3.4.2 De¤erlemeye tabi mülkiyet haklar›n›n (flah›s ifllet-
mesi, ortakl›k veya k›smi ortakl›klar) belirlenmesi;

3.4.3 De¤erlemenin planlanan kullan›m amac› ve her tür
ilgili k›s›tlama ile her tür tafleron veya arac›n›n  ve bun-
lar›n katk›lar›n›n belirlenmesi;

3.4.4 Aranan de¤er esas›n›n veya tipinin tan›mlanmas›;

3.4.5 Nihai de¤erin hangi tarih itibariyle uygulanabilir
oldu¤u ve planlanan rapor tarihi;

3.4.6 De¤erlemenin ve raporun kapsam›n›n belirlenmesi;

3.4.7 De¤erlemenin temel ald›¤› her tür belirsiz ve k›s›t-
lay›c› flartlar›n belirlenmesi

3.5 Uygunluk Beyan›. De¤erleme Uzman›n›n iflini ya-
parken UDES Davran›fl Kurallar›’n›n ahlaki ve mesleki
gereklerine uygun hareket etti¤i gerçe¤ini tasdik eden ta-
ahhüt niteli¤inde bir beyand›r. Baz› ülkelerde Uygunluk
Beyan›, De¤er Tasdiknamesi olarak da bilinir. Uygunluk
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Beyan›n›n içeri¤i hakk›nda bilgi için afla¤›daki 5.1.10 ve
5.1.10.1 no’lu paragraflara bak›n›z.

3.6 Özel, ola¤and›fl› veya ola¤anüstü varsay›mlar. Basi-
retli bir al›c› her zaman, bir mülkün sat›n al›nmas› iflle-
mini tamamlamadan önce, mutat araflt›rma yöntemleri
kullanmak suretiyle mülk hakk›nda bir araflt›rma yapar.
Bir De¤erleme Uzman›n›n, bu sürecin en olas› sonucu
hakk›nda varsay›mlarda bulunmas› ve müflteri taraf›ndan
bildirilen hususlarla ilgili gerçek bilgilere dayanarak ha-
reket etmesi ola¤and›r. Özel, ola¤and›fl› veya ola¤anüstü
varsay›mlar, müflterinin de¤erlendirme süreci dahilinde
bulunan hususlarla ilgili her tür ilave varsay›m niteli¤in-
de olabilece¤i gibi; al›c›n›n kimli¤i, mülkün fiziksel du-
rumu, çevreyi kirletici maddelerin varl›¤› (örne¤in yeral-
t› sular›n›n kirlili¤i) veya mülkü yeniden gelifltirebilme
olas›l›¤› gibi di¤er hususlarla ilgili varsay›mlar da olabi-
lir. (bkz. afla¤›daki 5.1.7 no’lu paragraf).

4.0 Muhasebe Standartlar›yla ‹lgisi

4.1 Uygulanabilir durumlarda bir de¤erleme raporu,
Uluslararas› Finansal Raporlama Standartlar› (UFRS
/Uluslararas› Muhasebe Standartlar› (UMS) ve Uluslara-
ras› Kamu Sektörü Muhasebe Standartlar›n›n flartlar›n›
sa¤lamal›d›r.

4.2 Uluslararas› De¤erleme Uygulamas› 1’in (UDU 1)
temel noktas›n› oluflturan Finansal Raporlama ‹çin De-
¤erleme bu standart ile bir arada ele al›nmal›d›r.

5.0 Standard›n Aç›klanmas›

De¤erlemeleri bu standartlar ile Genel Kabul Görmüfl
De¤erleme ‹lkelerine (GKD‹) uygun olarak yapmak için
De¤erleme Uzmanlar›n›n, UDES’in Davran›fl Kurallar›
Bölümü’nün Ahlaki ‹lkeler, Yetkinlik, Aç›klama ve Ra-
porlama ile ilgili tüm bölümlerine (bölümler 4, 5, 6 ve 7)
uygun hareket etmeleri gerekir.

5.1 Her bir De¤erleme Raporu,

5.1.1 De¤erlemenin sonuçlar›n› yan›lt›c› olmayan bir fle-
kilde aç›kça ve do¤ru olarak ortaya koymal›d›r;

5.1.2 Müflteriyi, de¤erlemenin planlanan kullan›m ama-
c›n› ve afla¤›daki ilgili tarihleri belirtmelidir:

5.1.2.1 Ulafl›lan nihai de¤erin hangi tarih itibariyle uygu-
lanabilir oldu¤u,

5.1.2.2 Raporun tarihi, ve

5.1.2.3 ‹ncelemenin tarihi;

5.1.3 De¤erin türü ve tan›m› da dahil olmak üzere de¤er-
lemenin esas›n› belirlemelidir;

5.1.3.1 De¤erlemesi yap›lan mülkün herhangi bir k›sm›
Pazar De¤eri d›fl›nda bir esas ile de¤erlemeye tabi tutu-
lursa, Pazar De¤eri ve Pazar De¤eri D›fl› De¤er ayr› ayr›
raporlanmal›d›r.

5.1.4 Afla¤›daki hususlar› belirtmeli ve aç›klamal›d›r:

5.1.4.1 De¤erlemeye tabi tutulacak mülkiyet haklar›n›
veya paylar›n›;

5.1.4.2 Mülkün fiziksel ve yasal özelliklerini, ve
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5.1.4.3 De¤erlemeye tabi asli mülkiyet haklar› haricinde
olup de¤erlemeye dahil edilen di¤er mülkiyet haklar›n›;

5.1.5 De¤erlemeyi oluflturmak için kullan›lan çal›flman›n
kapsam›n› aç›klamal›d›r;

5.1.6 Ulafl›lan nihai de¤erin ba¤l› oldu¤u tüm varsay›m-
lar› ve s›n›rlay›c› koflullar› belirtmelidir;

5.1.7 Özel, ola¤and›fl› veya ola¤anüstü varsay›mlar› be-
lirtmeli ve bu koflullar›n oluflma olas›l›¤›ndan bahsetme-
lidir;

5.1.8 ‹ncelenen bilgilerin ve verilerin bir aç›klamas›n›,
gerçeklefltirilen piyasa analizlerini, uygulanan de¤erleme
yöntemleri ve prosedürlerini ve rapordaki analizleri, gö-
rüflleri ve sonuçlar› destekleyen sebepleri içermelidir;

5.1.9 De¤erleme Uzman›n›n yaz›l› onay› olmaks›z›n her-
hangi bir flekilde raporun tamamen veya k›smen yay›n-
lanmas›n›, raporun veya raporda yer alan de¤erleme ra-
kamlar›n›n veya De¤erleme Uzmanlar›n›n adlar›n›n ya
da mesleki niteliklerinin referans verilmesini yasaklayan
bir madde içermelidir;

5.1.10 De¤erlemenin UDES’e uygun olarak gerçekleflti-
rildi¤ine dair bir Uygunluk Beyan› içermeli, UDES’in
özel flartlar›n›n d›fl›na ç›k›lmas› durumunda bu durum
aç›klanmal› ve UDES Davran›fl Kurallar›’na uygun ola-
rak bu sapman›n nedenine iliflkin aç›klamalara yer veril-
melidir;

5.1.10.1 Her bir uygunluk beyan›nda afla¤›daki hususlar
teyit edilmelidir:

• Raporda sunulan bulgular De¤erleme Uzman›n›n sahip
oldu¤u tüm bilgiler çerçevesinde do¤rudur;

• Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsay›mlar ve
koflullarla s›n›rl›d›r;

• De¤erleme Uzman›n›n de¤erleme konusunu oluflturan
mülkle herhangi bir ilgisi yoktur (varsa belirtilmelidir);

• De¤erleme Uzman›n›n ücreti raporun herhangi bir bö-
lümüne ba¤l›d›r veya de¤ildir;

• De¤erleme ahlaki kural ve performans standartlar›na
göre gerçeklefltirilmifltir;

• De¤erleme Uzman›, mesleki e¤itim flartlar›n› haizdir;

• De¤erleme Uzman›n›n de¤erlemesi yap›lan mülkün ye-
ri ve türü konusunda daha önceden deneyimi vard›r;

• De¤erleme Uzman›, mülkü kiflisel olarak denetlemifltir
(veya denetlememifltir); ve

• Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun
haz›rlanmas›nda mesleki bir yard›mda bulunmam›flt›r.

5.1.12 De¤erleme Uzman›n›n ad›n›, mesleki niteliklerini
ve imzas›n› içermelidir. 

5.2 De¤erleme Raporlar› elektronik ortamda gönderil-
diklerinde De¤erleme Uzman›, bu rapordaki verile-
rin/metinlerin bütünlü¤ünü korumak ve iletim s›ras›nda
herhangi bir hatan›n meydana gelmemesini sa¤lamak
için gerekli tüm tedbirleri alacakt›r. Kullan›lan yaz›l›m
iletimin güvenli¤ini sa¤lamal›d›r. 
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5.2.1 Gönderim iflleminin kayna¤›, tarihi ve saatinin ya-
n› s›ra gönderilen adres, teslim alma tarihi ve saati de be-
lirtilmelidir. Kullan›lan yaz›l›m, iletilen ve karfl› taraftan
al›nan veri/metin miktar›n›n birbirine uygunlu¤unun kar-
fl›laflt›rmas›na imkan tan›mal›, veri miktar›yla ayn› oldu-
¤unu, tamam olup olmad›¤›n› teyit edebilmeli ve raporu,
raporu yazan haricindeki tüm kullan›c›lara ‘sadece oku-
mak için’  gönderebilmelidir.

5.2.2 De¤erleme Uzman›, dijital imzan›n/imzalar›n ko-
runmas›n› ve flifreler (PIN numaralar›), donan›m cihazla-
r› (güvenlik kartlar›) veya di¤er yöntemler vas›tas›yla ta-
mam›yla De¤erleme Uzman›n›n kontrolü alt›nda olmas›-
n› sa¤lamal›d›r. Bir rapora elektronik olarak eklenen im-
za orijinal olarak kabul edilir ve raporun matbu bir nüs-
has›ndaki yaz›l› imza ile ayn› sorumluluk seviyesine sa-
hiptir.

5.2.3 Elektronik ortamda iletilmifl olan bir raporun ger-
çek bir elektronik ortamdaki ve/veya matbu nüshas›, De-
¤erleme Uzman› taraf›ndan bulundu¤u ülkenin yasalar›-
n›n zorunlu k›ld›¤› süre boyunca sakl› tutulmal› ve bu sü-
re hiçbir flekilde befl y›ldan az olmamal›d›r. Elektronik
ortamda iletilmifl olan raporlar›n kay›tlar›n›n dosyalar›
da elektronik, manyetik ortamlarda veya di¤er araçlar
vas›tas›yla tutulmal›d›r.

5.3 Bir De¤erleme Raporu’nun sunum flekli, o çal›flma
için belirlenmifl talimatlara veya flartnamelere ba¤l› ola-
rak De¤erleme Uzman› ve müflteri taraf›ndan belirlenir. 

5.4 Bir raporun türü, içeri¤i ve uzunlu¤u, raporun plan-
lanan kullan›m amac›na, yasal flartlara, mülkün türüne ve
de¤erleme konusu veya sorununun niteli¤ine ve karma-
fl›kl›¤›na ba¤l›d›r. 

5.5 Tüm De¤erleme Raporlar› için, de¤erleme sonuçlar›-
n› desteklemek amac›yla çal›flma dosyas›nda yeterli mik-
tarda belge tutulmal›d›r ve bu belgeler çal›flma tamam-
land›ktan sonra en az befl y›l muhafaza edilmelidir.

6.0 Tart›flma

6.1 Bir De¤erleme sonucu ulafl›lan rakam›n nas›l rapor
edildi¤i, bu rakam›n esas› ve do¤rulu¤u kadar önemlidir.
Nihai de¤er, piyasadaki kan›tlara ve bu sonucu destekle-
yen prosedürler ve nedenlere at›fta bulunmal›d›r. 

6.2 De¤erleme sorusuna verilen cevab›n tutarl› ve man-
t›kl› bir flekilde iletilmesi, kullan›c›n›n uygulanan süreç-
leri ve bu süreçlerin elde edilen sonuçla iliflkisini anla-
mas›n› sa¤layan bir yöntem gerektirir.

6.3 Rapor, okuyucuya De¤erleme Uzman›n›n raporda
yer alan görüfllerini aç›k bir flekilde iletebilmeli ve ayr›-
ca de¤erlemeye konu mülk hakk›nda daha önce hiçbir
bilgisi olmayan bir kifli taraf›ndan da okunabilir ve anla-
fl›labilir nitelikte olmal›d›r.

6.4 Rapor, kullan›lan yaklafl›m›n aç›kl›¤›n›, fleffafl›¤›n›
ve tutarl›l›¤›n› göstermelidir.

6.5 De¤erleme Uzman›, de¤erlemenin bafllang›çta kabul
edilen amac› d›fl›nda bir amaç do¤rultusunda kullan›lma-
s›na izin vermeden önce azami özen göstermelidir.
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7.0 Aç›klama Yükümlülü¤ü
7.1. Kurum içinden bir De¤erleme Uzman› taraf›ndan
de¤erleme yap›ld›¤›nda, De¤erleme Raporu’nda bu De-
¤erleme Uzman› ile mülkün kontrolüne sahip olan ku-
rum aras›nda bir iliflkinin var oldu¤una ve niteli¤ine da-
ir bir aç›klama yap›lmal›d›r.

7.2 Bir De¤erleme Uzman›n›n bir de¤erleme görevine,
örne¤in ba¤›ms›z veya tarafs›z bir temsilci, bir kuruma
dan›flman veya bir arabulucu gibi De¤erleme Uzman›
vasf›n›n d›fl›ndaki bir vas›fla dahil olmas› durumunda,
De¤erleme Uzman› her bir görevde üstlendi¤i bu özel ro-
lü aç›klamal›d›r.

7.3 De¤erleme Uzman› hukuki çerçeveyi ve yerel mev-
zuat, düzenleme (muhasebe kurallar› dahil) veya al›fl›l-
m›fl kurallara uymak için bu standartlara hangi noktalar-
da uyulmayaca¤›n› aç›klamal›d›r. 

8.0 Standartlardan Ayr›lma Hükümleri
8.1 De¤erleme Raporu’nun de¤erleme sonuçlar›n› aç›k
ve do¤ru bir flekilde belirtmesi ve de¤erleme ile elde edi-
len nihai de¤eri etkileyen her türlü varsay›m› ve s›n›rla-
y›c› koflulu aç›klamas› gereklidir. 

8.2 E¤er, bir De¤erleme Uzman›ndan bu ilkelerin uygu-
lanmamas› veya normalde UDES ve UDES Davran›fl
Kurallar›’na uygun olarak gerçeklefltirilen çal›flmadan
daha az veya daha farkl› olan bir baflka fley talep eden bir
ifli yerine getirmesi istenirse, De¤erleme Uzman› bu hiz-
metleri sadece afla¤›daki koflullar›n yerine getirilmesi ha-
linde kabul edecek ve yerine getirecektir:

8.2.1 De¤erleme Uzman›, talimatlar›n planlanan kullan›-
c›lar› yan›ltmayaca¤›n› tespit ederse,

8.2.2 De¤erleme Uzman›, talimatlar›n sonuçlar›n planla-
nan de¤erleme amac› aç›s›ndan güvenilirli¤ini, kabul
edilebilirli¤ini ve kullan›labilirlili¤ini hiçbir flekilde s›-
n›rland›rmayaca¤›n› tespit ederse,

8.2.3 De¤erleme Uzman›, Standartlardan ayr›lmay› ge-
rektiren, bu görev için verilen talimatlar›n De¤erleme
Raporu’nda aç›k bir flekilde belirtilmesi gerekece¤ini
müflteriye bildirirse.

8.3 De¤erleme Uzman›, Pazar De¤eri’nin d›fl›na ç›k›ld›-
¤› durumlarda, raporlanan de¤erlemenin Pazar De¤e-
ri’nden farkl› oldu¤unu aç›kça belirtmelidir.

9.0 Yürürlük Tarihi

9.1 Bu Uluslararas› De¤erleme Standard›, 31 Ocak 2005
tarihinde yürürlü¤e girmifltir.
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