
Uluslararas› De¤erleme Uygulamas› 2
Borç Verme Amac›na Yönelik De¤erleme

Girifl

Kapsam

Tan›mlar

Muhasebe Standartlar›yla ‹lgisi

Uygulama

Tart›flma

Aç›klama Yükümlülü¤ü

Standartlardan Ayr›lma Hükümleri

Yürürlük Tarihi

Uluslararas› De¤erleme Uygulamas› 2

Borç Verme Amac›na Yönelik De¤erleme

1.0 Girifl
1.1 Uluslararas› De¤erleme Uygulamas› 2’nin (UDU 2)
amac›, kredi teminat›, ipotekler ve borçlanma senetleri
için de¤erlemeler haz›rlayan De¤erleme Uzmanlar›na
rehberlik etmektir. UDU 2, bir kifli veya iflletmenin/ku-
rumun genel yükümlü¤ünden ziyade belirli duran varl›k-
lar›n› teminat kabul ederek borç veren kredi kurumlar› ve
di¤erleri için De¤erleme Uzmanlar›n›n de¤erleme çal›fl-
malar› gerçeklefltirebilecekleri bir çerçeve sa¤lamakta-
d›r. De¤erleme Uzman›n›n sunaca¤› tavsiyeler baflka
alanlarla da ilgili olabilir. Ancak bu Uygulama sadece

kredi teminatlar›, ipotekler ve borçlanma senetleri ile il-
gili mülk de¤erlemelerini ele almaktad›r.
1.2 Baz› finansman ifllemleri, belirli varl›klar ile güven-
ce alt›na al›n›r. Baflka finansman ifllemlerinde bir kredi,
ipotek teminatl› kredi veya borçlanma senedi için al›nan
teminat daha genifl bir flekilde tan›mlanabilir. Baz› du-
rumlarda ise bir iflletmenin/kurumun net de¤eri, belirli
varl›klara bak›lmaks›z›n teminat olarak rehin verilebilir.
De¤erleme Uzmanlar› genelde finansman› güvence alt›-
na almak amac›yla belirli varl›klar›n de¤erlerini belirler-
ken o varl›klar›n Pazar De¤erleri ile ilgilenirler. Baz› du-
rumlarda ise yasalara, içinde bulunulan koflullara ve gü-
vence sa¤lanan taraf›n flartlar›na ba¤l› olarak faal iflletme
de¤eri, tasfiye de¤eri veya di¤er de¤er türleriyle de ilgi-
lenebilirler. Ancak finansman› sa¤layan taraflar genel-
likle Pazar De¤eri ile ilgilenmektedirler.
1.3 Her ne kadar mülkler, mevki, yararl›l›k, yafl, uygun-
luk ve di¤er etkenler bak›m›ndan farkl›l›klar gösterse de
de¤erleme ilkeleri farkl›l›k göstermez. De¤erleme Uz-
man›n›n, kullan›c›lar›n›n ihtiyaçlar›n› karfl›layan ve on-
larca aç›kça anlafl›lacak, tarafs›z bir de¤erleme çal›flmas›
yaparken de¤erleme ilkelerini bu standartlar kapsam›nda
tutarl› bir flekilde uygulamas› gereklidir.

2.0 Kapsam
2.1 Bu Uygulama, de¤erleme amac›n›n krediler, ipotek-
ler veya borçlanma senetleriyle ilgili oldu¤u hallerde,
De¤erleme Uzmanlar›n›n kredi kurumlar›na veya di¤er
borç verenlere tavsiyelerde bulunmalar› veya rapor ver-
meleri gereken tüm durumlara uygulan›r. 
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3.0 Tan›mlar

3.1 Pazar De¤eri, UDES 1’de tan›mland›¤› flekliyle De-
¤erleme Uzman›n›n yapt›¤› çal›flman›n temelini olufltur-
maktad›r. Pazar De¤eri UDES 1’de flu flekilde tan›mlan-
maktad›r:

Bir mülkün uygun bir pazarlaman›n ard›ndan birbirleriy-
le iliflkisi olmayan istekli bir al›c›yla istekli bir sat›c› ara-
s›nda taraflar›n zorlama olmaks›z›n bilerek ve basiretli
bir flekilde hareket ettikleri bir anlaflma çerçevesinde de-
¤erleme tarihinde el de¤ifltirmesi gereken tahmini tutar-
d›r.

3.2 Yukar›da, paragraf 3.1’de mülk terimi kullan›lm›flt›r
çünkü bu belgenin üzerinde odakland›¤› husus, mülkün
de¤erlendirilmesidir. Mülk teriminin bu flekilde kullan›l-
mas›, borç verme ve di¤er tür de¤erleme görevlerini, bir
iflletmenin/kurumun yasal defterlerinde gösterilen var-
l›klar›n finansal raporlamas› için yap›lan de¤erlemeler-
den ay›rt etmeye yard›mc› olmal›d›r.

3.3 Tüm Pazar De¤eri ölçme yöntemleri, teknikleri ve
prosedürleri, e¤er uygulanmas› uygun olan ise ve do¤ru
bir flekilde uygulan›r ise, Pazar esasl›l›k kriteri üzerine
kuruldu¤unda, Pazar De¤eri’nin ortak bir ifadesini orta-
ya ç›karacaklard›r. Emsal Karfl›laflt›rma Yöntemi veya
di¤er pazar karfl›laflt›rma yöntemleri, pazarda yap›lan
gözlemlerden yola ç›kmal›d›rlar. ‹nflaat maliyetleri ve
amortisman ise pazar esasl› maliyet tahmini ve birikmifl
amortisman analizine yap›lan referanslarla belirlenmeli-
dir. Gelir ‹ndirgeme Yaklafl›m› veya ‹ndirgenmifl Nakit

Ak›fl› Analizi (‹NA) pazar›n belirledi¤i nakit ak›fllar›na
ve pazardan elde edilen getiri oranlar›na dayanmal›d›r.
Her ne kadar verilerin bulunabilirlili¤i ve pazar veya
mülkün kendisiyle ilgili olan durumlar hangi de¤erleme
yönteminin en geçerli ve en uygun yöntem olarak tespit
edilece¤ini etkileyen faktörler olsalar da yukar›daki pro-
sedürlerden herhangi birisinin kullan›lmas›ndan elde
edilecek sonuç, e¤er bu yöntemlerin her biri pazardan el-
de edilen verilere dayal› ise, Pazar De¤eri’nin kendisi ol-
mal›d›r.

3.4 Mülkün pazarda ola¤an bir flekilde el de¤ifltirme yön-
temi, Pazar De¤eri’nin tahmininde kullan›lan muhtelif
yaklafl›m veya prosedürlerin uygulanabilirliklerini belir-
lemektedir. Pazar bilgilerine dayand›¤›nda her yaklafl›m,
karfl›laflt›rmal› bir yöntemdir. Her bir de¤erleme duru-
munda genelde bir veya daha fazla yöntem pazar faali-
yetlerini en iyi temsil eden yöntemdir. De¤erleme Uzma-
n›, her Pazar De¤eri çal›flmas›nda bu yöntemlerin her bi-
rini dikkate alacak ve hangi yöntemlerin en uygun oldu-
¤unu belirleyecektir.

3.5 Finansman için bir teminat arayanlar veya bu temina-
t›n durumunu de¤erlemeye ihtiyac› olanlar bazen Pazar
De¤eri’nin d›fl›ndaki bir esasa dayal› de¤erleme talebin-
de bulunabilirler. Bu gibi durumlarda De¤erleme Uzma-
n›, uygulanabilecek mevzuat tan›mlar›n› temin etmeli ve
bu Pazar De¤eri d›fl›ndaki bir esasa dayal› olan de¤erle-
meyi de ancak o de¤erleme ilgili yasa veya düzenleme-
lere ayk›r›l›k oluflturmuyorsa ve baflka bak›mlardan ya-
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n›lt›c› de¤ilse kullanmal›d›r. Bu gibi durumlarda, Pazar
De¤eri d›fl›ndaki bir tahminin Pazar De¤eri’nden göster-
di¤i farkl›l›klar ölçüsünde bir Pazar De¤eri tahminini ve-
ya di¤er uygun bilgileri De¤erleme Uzman›n›n de¤erle-
meye dahil etmesi adettendir.

UDES 2, Pazar De¤eri’nden farkl›l›k gösteren de¤er ta-
n›mlar›n› vermektedir. Pazar De¤eri d›fl›ndaki de¤er
esasl› tahminlerin Pazar De¤eri esasl› tahminlerle kar›fl-
t›r›labilece¤i durumlarda De¤erleme Uzmanlar›, bundan
kaç›nmak için gereken uyar›larda bulunmal›d›rlar. Her
ne kadar Pazar De¤eri d›fl›ndaki tahminlerin uygun oldu-
¤u durumlar olabilirse de bu tür de¤erlemeleri kullanan-
lar, bu de¤erlerin pazarda gerçekleflemeyebilece¤i ve ge-
nellikle de gerçekleflmedi¤i konusunda bilgilendirilmeli-
dirler.

4.0 Muhasebe Standartlar›yla ‹lgisi

4.1 Muhasebe standartlar›, finansal raporlama için de¤er-
lemeler haz›rlarken De¤erleme Uzman›’n›n dikkate al-
mas› gereken belirli kriterler vermekte ve belirli varsa-
y›mlar koymaktad›r. ‹potek veya kredi teminat› için ha-
z›rlanan de¤erlemeler finans sektörünün koydu¤u flartla-
r› karfl›lamal›d›r, ancak bu flartlar finansal raporlama için
yap›lan de¤erleme flartlar›ndan önemli ölçüde farkl›l›k
gösterebilirler. Finansal raporlama için yap›lan de¤erle-
menin esas ilkelerinden biri iflin devaml›l›¤› varsay›m›-
d›r. Ancak, böyle bir varsay›m kredi teminat› için yap›-
lan de¤erleme için geçerli de¤ildir. Parças› oldu¤u ifl ol-

madan teminat olarak verilen mülkün esas de¤erinin s›-
n›rl› oldu¤u durumlarda özel kullan›m amaçl› varl›klar
için bunun belirli etkileri vard›r.

5.0 Uygulama

De¤erlemeleri bu Standartlar ve Genel Kabul Görmüfl
De¤erleme ‹lkeleri (GKD‹)’ne uygun bir flekilde gerçek-
lefltirmek amac›yla, De¤erleme Uzmanlar›,  Davran›fl
Kurallar›’n›n Ahlaki ‹lkeler, Yetkinlik, Aç›klama ve Ra-
porlama ile ilgili tüm bölümlerine (bölümler 4, 5, 6 ve 7)
uygun hareket etmek zorundad›rlar.

5.1 Sonuçlar› kredi, ipotek karfl›l›¤› kredi ve borçlanma
senedi karfl›l›¤› borç temin etmek için  kullan›lacak mülk
de¤erlemelerini yaparken De¤erleme Uzmanlar› normal
olarak bu varl›klar›n Pazar De¤eri’ni bu Uluslararas› De-
¤erleme Standartlar›’na göre tahmin edeceklerdir.

5.2 Koflullar, yönetmelikler ve yasalar›n, Pazar De¤e-
ri’nden ayr›lmaya (sapmaya) imkan vermesi veya bunu
gerektirmesi halinde, ve sadece bu durumlarda, De¤erle-
me Uzmanlar› di¤er uygun de¤er tan›mlar›n› ve prose-
dürlerini uygulayabilirler. Bu sapma, tahmin edilen de-
¤er tipinin ad›, tan›m› ve  sapman›n nedenleriyle beraber
De¤erleme Raporu veya Belgesinde aç›k bir flekilde be-
lirtilecek ve aç›klanacakt›r. E¤er mülkün Pazar De¤eri
ile rapor edilen alternatif de¤er tipi aras›nda önemli bir
farkl›l›k varsa, bu, raporda veya belgede aç›kça belirtil-
meli ve müflteri ile görüflülmelidir.
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5.3 De¤erleme Uzman›’n›n çal›flmas›n›n esaslar› da
üçüncü kifliler taraf›ndan kullan›lacak olan her bir rapor
veya belgede aç›kça belirtilmelidir ve tüm bu raporlama-
lar, basiretli kifliler taraf›ndan yan›lt›c› olarak nitelendi-
rilmeyecek flekilde yap›lmal›d›r. De¤erleme sonucu,
UDES 3, De¤erlemenin Raporlanmas›’na uygun olarak
raporlanmal›d›r.

5.4 Baz› ülkelerde profesyonel de¤erleme uygulamas›-
n›n standartlar›, krediler, ipotekler ve borç senetleri ile il-
gili olarak yap›lan mülk de¤erlemeleri için özel flartlar
belirlemifltir. Her ne kadar bu flartlara uyulmas› genellik-
le bu Uluslararas› De¤erleme Uygulamas› ile uyumlu so-
nuçlar sa¤lasa da Uluslararas› De¤erleme Uygulamas›na
uymak ayr› bir konudur. Standartlardan herhangi bir ay-
r›lma aç›kça belirtilmelidir.

5.5 Bankalar ve di¤er finans kurulufllar›ndan al›nan ku-
rumsal krediler ile bireysel kredilerin önemli bir bölümü,
belirli mülkler üzerinde tesis edilen bir hak ile güvence
alt›na al›nmaktad›r. Bu gibi durumlarda de¤erleme yapa-
bilmek için De¤erleme Uzmanlar›n›n, bu kurumlar›n
koyduklar› flartlar› ve kredi sözleflmelerinin koflul ve dü-
zenlemelerinin yap›s›n› tam olarak anlamalar› gerekir.
Bazen borç verenler, belirli bir krediye iliflkin belirli ko-
flullar›n gizli kalmas›n› flart koflabilirler. Ancak bu durum
De¤erleme Uzman›n›n borç verme ifllemini genel olarak
anlam›fl olma yükümlülü¤ünü ortadan kald›rmaz.

5.6 De¤erleme Uzman›, bu de¤erleme çal›flmas›n› pazar
ba¤lam›nda gerçeklefltirecek ve de¤erlemeye tabi mülk
ile iliflkili risklerin hem flu anki hem de gelecekteki du-
rumlar›n›n de¤erlemesini verecektir. Belirli bir mülkün
de¤erinde veya karfl›laflt›r›labilir mülklerin pazar›nda
meydana gelebilecek her türlü ola¤an d›fl› inifl veya ç›-
k›fllar, De¤erleme Raporu veya Belgesinde belirtilmeli-
dir.

5.7 Aç›k, tarafs›z, uygun ve anlafl›labilir raporlar ve de-
¤erleme tahminleri, mülkler ile teminat alt›na al›nacak
krediler için yap›lan tüm de¤erlemelerde önemlidir. Bor-
saya kote edilen borçlanma senetleri için yap›lan de¤er-
lemeler ise özel kurallar içerebilir. De¤erleme Uzman›,
bu tür de¤erlemelerle ilgili özel flartlar›n tümünü belirle-
yecek, anlayacak ve bu özel flartlara uygun hareket ede-
cektir.

5.8 De¤erleme Uzman›, aç›klamalar› verilen göreve uy-
gun flekilde yapacak ve UDES 3, De¤erlemenin Rapor-
lanmas› ile afla¤›daki 7. Bölüm’de aç›klanan raporlama
standartlar›na uyacakt›r.

6.0  Tart›flma

6.1 Genelde, tafl›nmaz varl›klarla güvence alt›na al›nacak
krediler için yap›lan de¤erlemelerin flartlar›, di¤er amaç-
larla yap›lan Pazar De¤eri çal›flmalar›n›nkilere benzer.
Standartlardan herhangi bir ayr›lma için bir esas›n belir-
lenmesi ve bildirilmesi zorunludur. Afla¤›da da anlat›ld›-
¤› gibi baz› mülk tiplerinin özel olarak ele al›nmas› gere-
kir.
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6.2 Yat›r›m Amaçl› Mülkler

6.2.1 Gelir üreten mülkler genelde tek bafllar›na de¤er-
lendirilirler. Ancak borç veren kurumlar, bir mülkün, bir
mülkler portföyünün parças› olarak de¤erini de bilmek
isteyebilirler. Bu gibi durumlarda, potansiyel olarak
farkl› bu tür yaklafl›mlar aras›ndaki ayr›m›n aç›k bir fle-
kilde ifade edilmesi gerekir. 

6.2.2 Borç verenler, bir kredinin geri ödemelerinin gü-
venli¤i veya mülkün, borcun süresi boyunca, kredinin fa-
izlerini ve anapara geri ödemelerini (varoldu¤u durum-
larda) karfl›lay›p karfl›layamayaca¤› konusunda De¤erle-
me Uzman›n›n görüfllerine özellikle ilgi duyarlar.

6.2.3 Yat›r›m amaçl› mülkler için De¤erleme Uzmanla-
r›n›n kald›raç kullan›lm›fl ve kullan›lmam›fl toplam mülk
getirileri aras›ndaki fark› ay›rt etmeleri önerilmektedir.
Benzer flekilde, iç getiri oranlar›n›n finansal kald›raç kul-
lan›larak elde edilip edilmedi¤i de belirtilmelidir. Her tür
özel vergi uygulamas› da ayr›ca aç›klanmal›d›r.

6.3 Mal Sahibinin ‹flgal Etti¤i Mülkler

6.3.1 Mal Sahibinin iflgal etti¤i mülkler, bofl haliyle sa-
hip olma esas›na göre de¤erlendirilmelidir. Di¤er bir de-
yiflle mülkiyet haklar›n›n elde tutuldu¤u ancak halihaz›r-
da kullan›lmayan arazi veya infla edilmifl mülk ve mül-
kün en verimli ve en iyi kullan›m› gözönünde bulundu-
rulmal›d›r. Bu, mülk sahibini pazar›n bir parças› olarak
dikkate almaya engel de¤ildir. Ancak iflletmenin de¤er-
lendirilmesi s›ras›nda de¤erlemeye yans›t›labilecek olan
mülk sahibinin mülkte oturmas›n›n sa¤lad›¤› herhangi

bir özel avantaj›n mülkün de¤erinden ayr› tutulmas› ge-
rekir. Bir temerrüt halinde, finansman›n güvenli¤inin an-
cak oturan›n de¤iflmesiyle sa¤lanabilece¤i durumlar olu-
flabilir. E¤er De¤erleme Uzman›n›n farkl› bir de¤erleme
esas› gelifltirmesi gerekiyorsa, De¤erleme Raporu veya
Belgesinin ayn› zamanda benzer nitelikteki mülklerin
bofl haldeki sat›fl›n›n pazardaki örneklerinden elde edilen
de¤eri de içermesi gerekir.

6.4 Özel Amaçl› Mülkler

6.4.1 Tan›mlar› itibariyle, pazarlanma olana¤› s›n›rl›
olan ve sahip olduklar› de¤eri parças› olduklar› iflten alan
(bkz. Genel De¤erleme Kavramlar› ve ‹lkeleri, paragraf
8.2 ve UDU 1, paragraf 6.4) özel amaçl› mülkler, kredi-
ler için kendi bafllar›na ayr› birer teminat olarak uygun
olmayabilirler. E¤er kredi teminat› olarak tek bafllar›na
veya topluca rehin olarak verileceklerse, bofl halde sahip
olundu¤u varsay›lan en verimli ve en iyi kullan›m
(EV‹K) esas al›narak de¤erlenmeli ve tüm varsay›mlar
da eksiksiz bir flekilde aç›klanmal›d›r. 

6.5 Ticari Kurumlar Olarak De¤erlenen Mülkler

6.5.1 Aralar›nda otel ve di¤er e¤lence ile ilgili iflletmele-
rin de bulundu¤u ancak bunlarla da s›n›rl› olmayan tür-
lerdeki mülkler, genellikle muhasebe verileri ve projek-
siyonlar›ndan elde edilen ve ortalaman›n üzerinde yöne-
tim becerilerine sahip bir iflletmeci sayesinde kazan›lan
özel pefltemall›k de¤erinin hariç tutuldu¤u sürdürülebilir
bir gelir seviyesinin dikkatli bir flekilde ölçülmesi esas›-
na göre de¤erlenir. Bu gibi durumlarda borç verene, ifl-
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letmenin faaliyette oldu¤u durum ile afla¤›daki durumlar
aras›nda gerçekleflebilecek önemli de¤er farkl›l›klar›
hakk›nda bilgi verilmelidir:

6.5.1.1 iflletmenin kapat›lmas›;

6.5.1.2 demirbafllar›n götürülmüfl olmas›;

6.5.1.3 ruhsatlar/sertifikalar, imtiyaz anlaflmalar› veya
izinlerin iptal edilmesi veya geri çekilme tehlikesi ile
karfl› karfl›ya olmas›;

6.5.1.4 mülkün tahrip edilmesi;

6.5.1.5 iflletmenin gelecekteki performans›n› olumsuz et-
kileyecek baflka durumlar.

6.5.2 De¤erleme Uzman› ayr›ca sunaca¤› tavsiyeyi, te-
minat olarak görülen mülkün durumunda gelecekte yafla-
nabilecek olas› dalgalanmalar› kapsayacak flekilde de ge-
niflletebilir. Örne¤in, bir mülkün serbest nakit ak›fllar›
a¤›rl›kl› olarak belirli bir kirac›ya, tek bir sektördeki ki-
rac›lara veya gelecekte istikrars›zl›¤a neden olabilecek
baflka koflullara dayan›yorsa De¤erleme Uzman›, bu hu-
suslar› da De¤erleme Raporunda veya Belgesinde belirt-
melidir. Baz› durumlarda, mülk de¤erinin alternatif kul-
lan›m için bofl haldeyken sahip olunmas› durumu için be-
lirlenmesi uygun olabilir.

6.6 Gelifltirme Mülkleri

6.6.1 Yeniden gelifltirme amac›yla elde tutulan gelir üret-
meyen mülkler veya özel amaçl› olmayan binalara sahip
gelifltirme alanlar›, mevcut ve potansiyel gelifltirme hak-
lar› ve düzenlemeler gözönünde tutularak de¤erlendiril-

melidir. Planlama ve di¤er maddi etkenler ile ilgili her
tür varsay›m makul olmal› ve De¤erleme Raporu veya
Belgesinde aç›k bir flekilde belirtilmelidir.

6.6.2 Borç verme anlaflmas›n›n fonlaman›n aflamalar› ve
zamanlamas›na iliflkin hükümleri borç veren ile görüflül-
meli ve gelifltirme süreci süresince periyodik pazar de-
¤erlemeleri yap›lmal›d›r. 

6.6.3 Gelifltirme mülklerinin de¤erlenmesi için uygun
olan yöntem, De¤erlemenin yürürlük tarihinde mülkün
geliflmifllik durumuna ve mülkün ön sat›fl veya kiralama-
ya konu edilebilme derecesine ba¤l› olacakt›r. Bu yön-
tem, de¤erleme üstlenilmeden önce borç veren ile görü-
flülüp bir mutabakata var›lmal›d›r. De¤erleme Uzman›
afla¤›daki hususlara özen göstermelidir:

6.6.3.1 gelifltirmenin tamamlanma tarihi ile de¤erleme-
nin yürürlük tarihi aras›ndaki zaman farkl›l›klar›n› hesa-
ba katmak; ek gelifltirme gereklerinin maliyet ve gelirler
üzerindeki etkisini, uygun olan durumlarda bugünkü de-
¤ere indirgeme yöntemini kullanarak, bu analize yans›t-
mak;

6.6.3.2 gelifltirmenin geri kalan dönemi süresinde bekle-
nen pazar de¤iflikliklerini yeterli bir flekilde belirtmek;

6.6.3.3  gelifltirme ile iliflkili risk alanlar›n› uygun bir fle-
kilde göz önünde bulundurmak ve belirtmek;

6.6.3.4  gelifltirmeye dahil olan taraflar aras›ndaki bili-
nen herhangi bir özel iliflkiyi dikkate almak ve aç›kla-
mak.
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6.7 Tüketilen Varl›klar

6.7.1 Tüketilen varl›klar›n de¤erlendirilmesine iliflkin
özel sorunlar vard›r. Tüketilen varl›klar›n büyüklü¤ü ve
bu varl›klar›n ç›kar›lmas› veya kullan›lmas›na dair plan-
lanan program ile kredinin vadesine ve faiz ve ana para
geri ödeme tarihleri de dahil olmak üzere kredinin profi-
line özel bir dikkat gösterilmelidir.

6.7.2 Pazar veya ekonomik kira tutarlar›n› aflan ve böy-
lece kiralayana özel bir avantaj yaratan bir kiralama, ki-
ralaman›n uyguland›¤› gayrimenkul ile iliflkili bir varl›k
meydana getirebilir. Bu gibi durumlarda kiralama, kira-
lar ödendikçe ve kira süresi k›sald›kça kendisine atfedi-
len de¤erin de azald›¤› bir tüketilen de¤er olur.

6.8 De¤erleme Uzman›

6.8.1 Üstlenilen iflin kapsam› ve niteli¤i özellikle De¤er-
leme Uzman› ve De¤erleme Uzman›n›n hizmetlerini kul-
lananlar aç›s›ndan önemlidir. De¤erleme Uzman›, borç
verme amac›yla gerçeklefltirilen de¤erlemelerde yanl›fl
anlafl›lma ve/veya hatan›n borç veren ile De¤erleme Uz-
man› aras›nda bir hukuki ihtilafa neden olabilme riski
bulundu¤unu bilmelidir. Örne¤in, bir borç alan›n herhan-
gi bir flekilde temerrüde düflmesi durumunda borç veren
elindeki rehinleri paraya çevirebilir ve tahmin edilmifl
olan de¤erin sadece bir k›sm›n› elde edebilir.
6.8.2 Baz› ülkelerde finansal hizmetlere iliflkin yasalar,
verilen tavsiyenin sadece mülkün de¤eri ile ilgili olma-
y›p ayn› zamanda hisse senetleri gibi menkul k›ymetlerin
ihrac›, kat›l›mc› haklar›, kollektif yat›r›m programlar› ve-

ya sendikasyon kredileri ile de ilgili oldu¤u durumlarda
özel lisans veya tescili gerektirmektedir.
6.8.3 Ço¤u kredi teminat›, ipotek ve borçlanma senedi
ifllemlerinde güvene dayal› özel durumlar var oldu¤un-
dan, De¤erleme Uzman›n›n gerçekleflen veya önerilen fi-
nansal iliflkinin taraflar›ndan biriyle iliflkili olmak yerine
ba¤›ms›z olmas› çok önemlidir. Ayr›ca De¤erleme Uz-
man›n›n ilgili mülk tipi ve mülkün bulundu¤u mevki
hakk›nda da uygun deneyime sahip olmas› ve bu deneyi-
mi kullanabilmesi de önem tafl›maktad›r.
6.9 Zorunlu Sat›fl veya S›n›rl› Pazarlama Süreleri
6.9.1 Borç veren kurumlar bazen zorunlu sat›fl veya tas-
fiye sat›fl› esas›na göre de bir de¤erleme talebinde bulu-
nabilecek veya bir teminat›n elden ç›kar›lmas› iflleminin
gerçeklefltirilece¤i süre için kendi s›n›rlamalar›n› koya-
bilecektir. Bu tür de¤erlemelerin Pazar De¤eri tan›m›na
uymad›¤› ve De¤erleme Uzman›n›n da bu Uygulama’n›n
3.15 say›l› paragraf›na uygun hareket etmesi gerekti¤i
gözden kaç›r›lmamal›d›r.  

7.0 Aç›klama Yükümlülü¤ü
7.1 De¤erleme raporlar› yan›lt›c› olmamal›d›r. Genelde,
UDU 2’ye göre yap›lan de¤erlemeler için haz›rlanan ra-
porlar, Bölüm 5, UDES 1, Pazar De¤eri Esasl› De¤erle-
me ve UDES 3, De¤erlemenin Raporlanmas› bölümünde
belirtilen raporlama flartlar›na uygun olacakt›r. Bu rapor-
lar, mülkün yararl›l›k veya en verimli ve en iyi kullan›m›
aç›s›ndan nas›l de¤erlendirildi¤ine iliflkin bir aç›klama
ile beraber, bu Uygulamada belirtildi¤i flekliyle Pazar
De¤eri tan›m›na iliflkin de bir aç›klama içermelidir.
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7.2 Bu tür de¤erlemeler ayr›ca de¤erlemenin tarihi (de-
¤er tahmininin yap›ld›¤› tarih), de¤erlemenin amac› ve
ifllevi ile De¤erleme Uzman›n›n bulgular›n›, görüfllerini
ve vard›¤› sonuçlar› yeterli ve uygun flekilde yorumla-
mak için gerekli di¤er kriterlere yer vermelidir.

7.3 Her ne kadar de¤erin alternatif ifadelerinin kavram,
kullan›m ve uygulamas› belirli koflullarda uygun olsa da
De¤erleme Uzman›, bu tür alternatif de¤erlerin bulundu-
¤u ve bildirildi¤i durumlarda bunlar›n mevzuata ve duru-
ma uygun olmas›n› ve Pazar De¤eri’ni temsil etti¤i flek-
linde yorumlanmamas›n› sa¤lamal›d›r.

7.4 Kredi teminat›, ipotek ve borç senetleri için bir Pazar
De¤eri tahmini bildirilirken De¤erleme Uzman› UDES
3, De¤erlemenin Raporlanmas›’n›n gerektirdi¤i tüm
aç›klamalar› yapacakt›r.  

8.0  Standartlardan Ayr›lma Hükümleri

8.1 Bu Uygulamay› tatbik ederken meydana gelen her
türlü ayr›lma, UDES 3, De¤erlemenin Raporlanmas›’nda
belirtilen talimatlara göre olmal›d›r.

9.0 Yürürlük Tarihi

9.1 Bu Uluslararas› De¤erleme Uygulamas›, 31 Ocak
2005’te yürürlü¤e girmifltir.
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