
Uluslararas› De¤erleme K›lavuz Notu, No.5
Kiflisel Mülkiyetin De¤erlemesi   

1.0 Girifl

1.1 Bu K›lavuz Notu’nun amac›, de¤erleme hizmetinin
kullan›c›lar› yarar›na, kiflisel mülk de¤erlemelerinin tu-
tarl›l›¤›n› ve kalitesini artt›rmakt›r. 

1.2 Kiflisel mülk de¤erlemeleri genelde Uluslararas› De-
¤erleme Standard› 1’in (UDES 1) hükümleri uygulana-
rak Pazar De¤eri esasl› de¤erleme ile gerçeklefltirilir. Di-
¤er de¤erleme esaslar›n›n kullan›ld›¤› durumlarda ise
UDES 2 hükümleri uygulan›r ve uygun bir flekilde aç›k-
lama yap›l›r

1.3 Her ne kadar baz› terimlerin alternatif tan›mlar› olsa
da ve belirli yöntemlerin uygulanabilirli¤i farkl›l›k gös-
terse de kiflisel mülklerin de¤erlemesi çal›flmas›nda uy-
gulanan teori, kavramlar ve süreçler temel olarak di¤er
de¤erleme tiplerine uygulananlarla ayn›d›r. Farkl› an-
lamlara sahip olan terimlerin kullan›ld›¤› durumlarda ise
bu farkl›l›klar›n aç›klanmas› gerekir. Bu K›lavuz Notu,
kiflisel mülkiyet de¤erlemelerinde kullan›lan önemli ta-
n›mlar› belirtmektedir.

1.4 Pazar›n bileflenleri ile kiflisel mülklerin bunun karfl›-
l›¤› olan  Pazar De¤erleri aras›ndaki ayr›ma, De¤erleme
Uzman› ile de¤erleme hizmetlerinin kullan›c›lar› özen
göstermelidir. Bu tür farkl›l›klara bir örnek olarak aç›k
artt›rma yoluyla sat›lan mal varl›klar›n›n Pazar De¤eri ile

müzakere edilmifl fiyat›n halka aç›klanmad›¤› özel arac›-
lar vas›tas›yla sat›n al›nan veya iktisap edilen mal varl›k-
lar›n›n Pazar De¤eri aras›ndaki fark gösterilebilir. Bir
baflka örnek de toptan sat›lan kiflisel mülklerin Pazar De-
¤eri ile ayn› kalem(ler)in perakende olarak sat›fl›n›n pa-
zar de¤eri aras›ndaki farkt›r.

2.0 Kapsam

2.1 Bu K›lavuz Notu, kiflisel mülklerin de¤erlemelerinin
haz›rlanmas› veya kullan›lmas› aflamas›nda yard›mc› ol-
mak amac›yla sunulmufltur.

2.2 Bu K›lavuz Notu, Uluslararas› De¤erleme Standart-
lar›n›n içerdi¤i di¤er Uygulamalar ve K›lavuz Notlar›yla
ortak di¤er hususlara ilaveten, kiflisel mülkler için uygu-
lanan De¤erleme Süreci’nin ayr›nt›l› bir aç›klamas›n›
içermektedir. Bu, kiflisel mülkiyet de¤erlemelerine ilifl-
kin ortak özellikleri oraya koymak ve di¤er de¤erleme
yöntemleriyle karfl›laflt›rmaya zemin sa¤lamak amac›n›
tafl›maktad›r.

2.3 Tesis ve ekipmanlar, bir kiflisel mülk kategorisidir
ancak tesis ve ekipmanlar›n de¤erlendirilmesi K›lavuz
Notu 3 çerçevesinde ele al›nm›flt›r.

3.0 Tan›mlar

3.1 Aç›k Artt›rma Fiyat›. Halka aç›k bir aç›k artt›rma-
da kabul edilen nihai fiyatt›r ve herhangi bir ücret veya
komisyonu içerebilir ya da içermeyebilir. Ayr›ca bkz.
Müzayede Fiyat›, Özel Anlaflmal› Sat›fl.
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3.2 Koleksiyon Parçalar›. Nadir, al›fl›lmam›fl veya ben-
zersiz olmalar› nedeniyle toplanan nesneler için kullan›-
lan genifl içerikli bir aç›klay›c› terimdir. Baz› ülkelerde
bu terim, di¤er maddelerin yan›s›ra sanat eserleri, antika
eflyalar, k›ymetli tafl ve mücevherler, müzik aletleri, pa-
ra ve pul koleksiyonlar›, nadir kitaplar ve arfliv malzeme-
leri için de kullan›labilmektedir. Baflka yerlerde ise nor-
malde bu terim, baflka herhangi bir kategoriye girmeyen
bir dizi farkl› madde için kullan›lmaktad›r.

3.3 Maliyet Yaklafl›m›. Belirli bir mülkün sat›n al›nma-
s›n›n ikamesi olarak o mülkün orijinalinin ayn›s› olan ve-
ya gecikmeden kaynaklanacak önemli bir maliyet olma-
dan eflit düzeyde fayda sa¤layacak bir baflka mülkün in-
fla maliyetini dikkate alan karfl›laflt›rmal› bir yöntemdir.
De¤erleme Uzman›n›n takdiri, de¤erleme konusu mül-
kün veya varl›¤›n ayn›s›n› yeniden üretme veya yerine
koyma maliyetinden birikmifl amortismanlar›n ç›kar›l-
mas›yla elde kalan de¤eri esas al›r.

3.4 Sanat Eserlerinin De¤erlemesi için Maliyet Yak-
lafl›m›. Belirli bir sanat eserinin sat›n al›nmas›n›n ikame-
si olarak o sanat eserinin orijinalinin yerini alacak bir
baflka sanat eserinin yarat›lmas› olana¤›n› dikkate alan
karfl›laflt›rmal› bir yöntemdir.  De¤erleme Uzman›n›n
takdiri, de¤erleme konusu sanat eserinin yeniden üretil-
me veya yerine konma maliyetini ve yerine konma flek-
lini, yani eski yerine yeni, tazminat esas›, replika veya
faksimile esas al›r.

Eskisinin yerine yenisi, ayn› parçay› veya ayn›s› yoksa
benzer nitelik ve durumdaki bir parçay› yeni sanat eser-
leri perakende pazar›nda sat›nalma maliyetidir.

Tazminat esas›, bir parçan›n yerine, sanat eserleri ve an-
tika eflyalar ikinci el perakende pazar›ndan benzer du-
rumdaki benzer bir parçay› koyma maliyetidir.

Bir replika, orijinal parçan›n, nitelik, kalite ve malzeme
yafl› aç›s›ndan olabildi¤ince çok benzeyen bir kopyas›-
d›r, ancak modern yap›m yöntemleri kullan›larak yarat›l-
m›flt›r.

Bir faksimile ise orijinal parçan›n büyük ölçüde benzer
nitelik, kalite ve yafltaki malzemelerle ve orijinal parça-
n›n üretildi¤i dönemin yap›m yöntemleri kullan›larak ya-
rat›lm›fl birebir kopyas›d›r.

3.5 Tesisat ve Demirbafllar. Toplu olarak de¤erlendiri-
len ve bir mülkün ayr›lmaz bir parças›n› oluflturan iyilefl-
tirmelerin toplam›d›r. Bkz. Ticari Demirbafllar veya Ki-
rac›n›n Demirbafllar›

3.6 Mobilya, Demirbafllar ve Ekipmanlar.Maddi kifli-
sel tafl›nabilir mal varl›klar› ile birlikte ticari demirbafllar
ve mülkiyet hakk› iyilefltirmeleri için Kuzey Amerika’da
kullan›lan bir terimdir. Ayr›ca bkz. Kiflisel Mülkiyet.

3.7 Kiflisel Mallar ve Tafl›nabilir Mallar. Baz› ülkeler-
de, halk taraf›ndan kiflisel mülk olarak görülen, tan›mla-
nabilir, tafl›nabilir ve maddi nesneler için kullan›lan bir
terimdir. Ayr›ca bkz. Kiflisel Mülkiyet.
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3.8 Müzayede Fiyat›. Her tür ücret veya komisyondan
hariç olan ve bu nedenle de sat›nalma fiyat› olma zorun-
lulu¤u olmayan, kabul edilmifl ve duyurulmufl al›m tek-
lifi. Ayr›ca bkz. Aç›k Artt›rma Fiyat›, Özel Anlaflmal›
Sat›fl.

3.9 Gelir ‹ndirgeme Yaklafl›m›. De¤erlenmekte olan
mülke iliflkin gelir ve gider verilerini ele alan ve de¤eri,
bir indirgeme ifllemiyle tahmin eden karfl›laflt›rmal› bir
de¤erleme yaklafl›m›d›r.

3.10 Gerçek De¤er. Baz› ülkelerde, mevcut bilgilerin
de¤erlendirilmesi esas›na göre bir kalemin “gerçek” ve-
ya “esas” ederi olarak nitelendirilen tutard›r. K›sa vadeli
fiyat dalgalanmalar›n› yumuflatan, uzun vadeli, Pazar
De¤eri d›fl› bir de¤er kavram›d›r.

3.11 Kirac›n›n Yapt›¤› ‹yilefltirmeler ve/veya Gelifltir-
meler. Arazi veya binalara kirac›n›n ihtiyaçlar›n› karfl›-
lamak amac›yla kirac› taraf›ndan yap›lan veya masrafla-
r› kirac› taraf›ndan karfl›lanan sabit iyilefltirmeler veya
eklentiler. Genelde kira süresinin sona ermesinin ard›n-
dan kirac› taraf›ndan kald›r›labilir niteliktedirler ve bun-
lar›n kald›r›lmas› gayrimenkul üzerinde herhangi bir
maddi hasara yol açmaz. Ayr›ca bkz. Kiflisel Mülkiyet,
Ticari Demirbafllar veya Kirac›n›n Demirbafllar›.

3.12 Emsal Karfl›laflt›rma Yaklafl›m›. De¤erlemenin
konusunu oluflturan kiflisel mülkü veya mülkiyet hakk›-
n›, bir veya daha fazla say›da yöntemi kullanarak benzer
niteliklerdeki varl›klarla veya benzer varl›klardaki mül-
kiyet haklar›yla karfl›laflt›rarak de¤er tespitinde bulunu-

lan bir yöntemdir.  Kiflisel tafl›nabilir mal varl›¤›n›n de-
¤erlemesinde bu yaklafl›m hem De¤erleme Uzman›n›n
pazar bilgisine ve hem de k›yaslanabilir kalemler hak-
k›ndaki kay›tlara geçmifl verilere ba¤l›d›r.

3.13 Pazar De¤eri. Bak›n›z UDES 1, paragraf 3.1.

3.14 Kiflisel Mülkiyet. Gayrimenkul haricindeki kalem-
lerin mülkiyetiyle ilgili tüm hak, menfaat ve kazançlara
iliflkin yasal bir kavramd›r. Kiflisel mülkiyet kalemleri,
menkul mal gibi maddi nitelikte olabilece¤i gibi bir borç
veya patent gibi maddi olmayan bir nitelikte de olabilir.
Maddi kiflisel mülk kalemleri genelde daimi olarak gay-
rimenkullerin bir parças› olmazlar ve tafl›nabilirlikleriyle
ay›rdedilirler. Ayr›ca bkz. Koleksiyon Parçalar›; Demir-
bafllar ve Teçhizatlar; Mobilya, Demirbafllar ve Ekip-
manlar; Kiflisel Mal ve Tafl›nabilir Mallar; Kirac›n›n
Yapt›¤› ‹yilefltirmeler ve/veya Gelifltirmeler; Fabrika ve
Ekipmanlar; Ticari Demirbafllar veya Kirac› Demirbafllar›.

3.15 Tafl›nabilir Mal. Baz› ülkelerde, kiflisel mülkiyet
kalemlerini, tafl›nmaz mülk veya tafl›nmaz olarak nite-
lendirilebilecek mallardan farkl› olarak kifliye özel mal
fleklinde tan›mlamada kullan›lan bir yasal terimdir. Tafl›-
nabilir mal, gayrimenkul olmayan maddi ve maddi olma-
yan varl›klar› içerir. Ayr›ca bkz. Kiflisel Tafl›nabilir mal
varl›¤›.

3.16 Fabrika ve Ekipman. (i) Özel amaca yönelik, dai-
mi olmayan binalar; makineler (tek tek makineler veya
makine topluluklar›, ticari demirbafllar ve kirac›n›n iyi-
lefltirmeleri) ve uygun bir flekilde belirlenmifl di¤er var-
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l›k kategorileri de dahil olmak üzere bir iflletmenin/kuru-
mun faaliyetlerinde devaml› olarak kullan›lmas› amaçla-
nan varl›klard›r.

(ii) Afla¤›daki flartlar› sa¤layan maddi varl›klard›r:

(a) mallar›n veya hizmetlerin üretimi veya tedari¤i, bafl-
kalar›na kiralama veya idari amaçlar için kullan›lmak
amac›yla bir iflletmenin/kurumun elinde tuttu¤u ve

(b) belirli bir zaman zarf›nda kullan›lmas› beklenen.

3.17 Özel Anlaflmal› Sat›fl. Halka aç›k düzenlenen bir
müzayededen veya bir baflka yöntemden ziyade flah›slar
aras›nda müzakere edilip gerçeklefltirilen bir sat›flt›r.
Özel anlaflmal› bir sat›flta ödenen sat›fl fiyat› genelde ifl-
lemin taraflar› haricinde bir baflkas› taraf›ndan bilinmez.
Ayr›ca bkz. Aç›k Artt›rma Fiyat›, Müzayede Fiyat›.

3.18 Profesyonel Mülk De¤erleme Uzman›. Mülkiye-
tin devri, ipotek teminatl› krediler ve di¤er kredilerin te-
minat›n› oluflturan mülkler, hukuki ihtilafa konu olan ve-
ya vergi sorunlar› çözümlenmemifl olan mülkler ve mali
raporlamada duran varl›k olarak kabul edilen mülklere
iliflkin ifllemler de dahil olmak üzere bir dizi farkl› amaç
için mülk de¤erini tahmin etmek amac›yla gerekli niteli-
¤e, yetene¤e ve deneyime sahip olan bir flah›st›r.

3.19 Ticari Demirbafllar veya Kirac›n›n Demirbaflla-
r›. Kirac› taraf›ndan mülke eklenen ve bir ticareti veya
faaliyeti gerçeklefltirmek için kullan›lan gayrimenkul ha-
ricindeki demirbafllar. Ayr›ca bkz. Kirac›n›n Yapt›¤› ‹yi-
lefltirmeler ve/veya Gelifltirmeler, Kiflisel Mülkiyet.

3.20 De¤erleme Yaklafl›m›. Genelde, bir veya daha faz-
la belirli de¤erleme yöntemini kullanarak de¤eri tahmin
etmenin bir yoludur. Mülkün niteli¤ine ve amac›na ba¤-
l› olarak üç de¤erleme yaklafl›m› uygulanabilir. Bunlar
emsal karfl›laflt›rma yaklafl›m›, gelir indirgeme yaklafl›-
m›, ve maliyet yaklafl›m›d›r. Bunlar›n uygulanmas›yla
birlikte De¤erleme Uzman›, Pazar De¤eri’ni veya Pazar
De¤eri d›fl› bir de¤eri daha kolay tespit edebilecektir. 

3.21 De¤erleme Yöntemi. De¤erleme yaklafl›mlar› çer-
çevesinde de¤eri takdir etmek için kullan›lan yol.

3.22 De¤erleme Prosedürü. Bir de¤erleme yönteminin
ad›mlar›n› gerçeklefltirme flekli, eylemi ve tekni¤idir.

4.0 Muhasebe Standartlar›yla ‹lgisi

4.1 Baz› durumlarda tafl›nmaz mülkiyetinin ve/veya bir
flirketin de¤erlemesi ile birlikte üstlenilen kiflisel mülki-
yet de¤erleme çal›flmas›, baz› duran varl›klar›n amortis-
man veya de¤er kayb› boyutlar›n›n tespitine zemin olufl-
turur. Bu uygulamada, kiflisel mülkiyet kendili¤inden de-
¤erlemenin as›l nedeni olabilece¤i gibi olmayabilir de,
ancak bir Kiflisel Mülkiyet De¤erleme Uzman›, bir fiir-
ket De¤erleme Uzman› ve/veya bir Tafl›nmaz Mülk De-
¤erleme Uzman› taraf›ndan sunulan hizmetlerin bir ara-
ya getirilmesi, bir finansal tabloya dahil olan varl›klar›n
Pazar De¤eri’ni düzgün bir flekilde belirlemek ve yans›t-
mak için gerekli olabilir.
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5.0 K›lavuz

5.1 Kiflisel mülkiyet de¤erlemeleri, finansal raporlama,
iktisaplar ve elden ç›karmalar, sigorta ve vergilendirme
gibi birçok farkl› kullan›m amac› için gerekli olabilir.

5.1.1 De¤erleme amac›n›n bir Pazar De¤eri takdirini zo-
runlu k›lmas› durumunda De¤erleme Uzman›, UDES
1’deki ilgili hükümlerle tutarl› tan›m, süreç ve metodolo-
jileri uygulamal›d›r.

5.1.2 Bir de¤erleme çal›flmas›, sigortalanabilir de¤er ve-
ya kurtar›labilir de¤er gibi Pazar De¤eri d›fl›nda bir de¤er
esas›n›n kullan›lmas›n› gerektirirse De¤erleme Uzman›
kullan›lan de¤er tipini aç›k bir flekilde belirtecek ve ta-
n›mlayacakt›r ve ayr›ca UDES 2 ile tutarl› bir flekilde el-
de edilen takdiri, Pazar De¤eri takdirinden ay›rdedilme-
sini sa¤lamak amac›yla gerekli tüm ad›mlar› atacakt›r.

5.2 Kullan›lan tüm veri kaynaklar›n›n güvenilir ve de-
¤erleme çal›flmas› aç›s›ndan uygun olmas›n› sa¤lamak
amac›yla De¤erleme Uzman›  taraf›ndan gerekli ad›mlar
at›lacakt›r. Birçok durumda, ikincil veya üçüncül öneme
sahip veri kaynaklar›n›n eksiksiz bir flekilde do¤rulan-
mas›, De¤erleme Uzman›n›n hizmet kapsam› d›fl›nda ka-
lacakt›r. Bu nedenle de bu veri kaynaklar›n›n de¤erleme
pazar› ve yerinde ola¤an flekilde do¤ruluklar›n›n ve ma-
kul olduklar›n›n teyit edilmesi gerekecektir.

5.3 Kiflisel mülkiyet de¤erlemelerinde Kiflisel Mülkiyet
De¤erleme Uzman›n›n di¤er profesyonel Mülk De¤erle-
me Uzmanlar› ve/veya di¤er profesyonellerin hizmetle-
rinden faydalanma ihtiyac› duymas› s›kça karfl›lafl›lan bir

durumdur. Bu durumlarda, gözard› edilen veya iki kere
girilen hiçbir fley olmamas›n› temin etmek amac›yla,
farkl› disiplinlerden gelen De¤erleme Uzmanlar› aras›n-
da mülk kalemlerinin s›n›fland›r›lmas›yla ilgili sorumlu-
luklar aç›kça belirlenmelidir. Buna s›kça rastlanan bir ör-
nek olarak bir mülkün gayrimenkul bileflenlerini de¤er-
lemek amac›yla bir Tafl›nmaz Mülk De¤erleme Uzman›-
na duyulan güven gösterilebilir. Di¤er uzmanlar›n hiz-
metlerine baflvurulan durumlarda Kiflisel Mülkiyet De-
¤erleme Uzman›:

5.3.1 Bu hizmetlerin yetkin bir flekilde gerçeklefltirildi¤i-
ni ve sonuçlar›n da makul ve güvenilir oldu¤unu temin
etmek amac›yla makul ölçüler çerçevesinde gerekli ola-
bilecek tüm do¤rulama ifllemlerini gerçeklefltirecektir
veya

5.3.2 Bu tür do¤rulama ifllemlerinden hiçbirinin gerçek-
lefltirilmedi¤ini aç›klayacakt›r.

5.4 Kiflisel Mülkiyet De¤erleme Uzmanlar›, s›k s›k bir
müflteriden veya temsilcisinden al›nan bilgilere güvene-
rek hareket etmek durumunda kal›r. Kendisine dayan›la-
rak ifllem yap›lan bu tür herhangi bir veri kayna¤›, De-
¤erleme Uzman›  taraf›ndan gerek sözlü gerek yaz›l› ra-
porlar›nda belirtilmeli ve veriler de mümkün olan her
yerde makul flartlar dahilinde do¤rulanmal›d›r. 

5.5 Her ne kadar kiflisel mülkiyet de¤erleme ilkeleri,
yöntemleri ve tekniklerinin birço¤u di¤er de¤erleme
alanlar›nda kullan›lanlarla benzer olsa da kiflisel mülki-

250 251

Sermaye Piyasas› Kurulundan: Sermaye Piyasas›nda Uluslararas› 
De¤erleme Standartlar› Hakk›nda Tebli¤ (Seri: VII, No: 45) ‹stanbul smmmo K›lavuz Notlar›



yet de¤erlemeleri için özel bir ö¤renim, e¤itim, beceri ve
deneyim gerekir.

5.6 De¤erlemenin Raporlanmas›’na iliflkin flartlar, Ulus-
lararas› De¤erleme Standartlar› Davran›fl Kurallar›’nda
ve UDES 3, De¤erlemenin Raporlanmas›’nda aç›klan-
m›flt›r. Kiflisel mülkiyet için haz›rlanacak De¤erleme Ra-
poru’nda afla¤›daki unsurlar yer almal›d›r:

5.6.1 Mülk ve sahibinin veya de¤erlendirilecek olan
mülkiyet hakk›n›n tan›t›lmas› (kiflisel mülkün yeri ve sa-
hibinin adresi);

5.6.2 De¤erlemenin yürürlük tarihi;

5.6.3 De¤er esas› veya tan›m›;

5.6.4 Hak sahibinin veya talimat› veren taraf›n kimli¤i; 

5.6.5 De¤erlemenin amac› ve kullan›m›;

5.6.6 De¤erleme flartlar›;

5.6.7 Mülk üzerindeki rehin ve k›s›tlamalar; ve

5.6.8 Bir Uygunluk Beyan› (imzal› ve tarihli).

5.7 Kiflisel Mülk De¤erleme Uzman› taraf›ndan göz
önünde bulundurulmas› gereken (ancak rapor edilmesi
zorunlu olmayan) faktörler flunlard›r:

5.7.1 De¤erleme konusu mülkün mülkiyetiyle ilgili hak-
lar, imtiyazlar veya flartlar

5.7.1.1 Mülkiyet haklar›, muhtelif yasal belgelerde belir-
tilmifltir.

5.7.1.2 Bir mülk sahibinin anlaflma veya yaz›flmalar›nda

çeflitli haklar ve flartlar bulunabilir ve bu haklar, yeni bir sa-
hibe devredilebilir nitelikte olabilece¤i gibi olmayabilir de.

5.7.1.3 Bu belgeler, mülkün devrine iliflkin s›n›rlamalar
içerebilece¤i gibi mülkün devredilmesi halinde uygula-
nacak de¤erleme esas›na iliflkin hükümler de içerebilir.

5.7.2 Mülkün niteli¤i ve mülkiyetin geçmifli

5.7.2.1 Mülkün önceki sat›fllar› veya devirleri

5.7.3 Siyasi görünüm ve hükümet politikalar› da dahil ol-
mak üzere De¤erleme konusu mülkü etkileyebilecek
ekonomik görünüm

5.7.4 De¤erleme konusu mülkü etkileyebilecek nitelikte,
kiflisel mülk ticaretine özel pazar›n görünümü

5.7.5 De¤erleme konusu mülk maddi olmayan bir de¤e-
re sahip olsun ya da olmas›n,

5.7.5.1 E¤er maddi olmayan de¤er, kiflisel mal varl›¤›n›n
ayr›lmaz bir parças›n› oluflturuyorsa De¤erleme Uzman›,
bu maddi olmayan de¤erin ayr› bir flekilde de¤erlenip de-
¤erlenmedi¤ine bakmaks›z›n, tam olarak yans›t›lmas›n›
sa¤lamal›d›r.

5.7.5.1.1 Maddi olmayan varl›klar›n de¤eri, uygun oldu-
¤u her durumda,  maddi mülkün de¤erinin d›fl›nda tutul-
mal›d›r.

5.7.5.2 De¤erleme Uzman›n›n mülkün s›n›rlar› içerisin-
de bulundu¤u ülkenin yasalar›ndan kaynaklanan yasal s›-
n›rlamalar ve flartlardan haberdar olmas› gerekir.

5.7.5.3 Genelde, özellikle de sat›nalma ifllemlerinde kul-
lan›lmak üzere, yeterli bilgi temin etmek güçtür. Gerçek-
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leflen ifllemin fiyat› biliniyor olsa bile De¤erleme Uzma-
n›, sat›c› taraf›ndan hangi garanti ve teminatlar›n verildi-
¤ini, iktisap iflleminden önce sat›c›dan nakit ya da baflka
varl›klar›n al›n›p al›nmad›¤›n›, sat›n al›nan varl›klar ara-
s›nda de¤erin  nas›l pay edilece¤ini veya ifllem üzerinde-
ki hangi vergilendirme plan›n›n etkili olaca¤›n› bileme-
yebilir.

5.7.5.4 Paragraf 5.7.5.3’de aç›klanan sebeplerden ötürü
karfl›laflt›r›labilir veriler her zaman dikkatli bir flekilde
kullan›lmal›d›r ve bu amaçla düzeltmelerin yap›lmas› ge-
rekebilir. Yay›nlanan aç›k artt›rma sonuçlar›n› kullan›r-
ken bu sonuçlar›n küçük bir pazardaki ifllemleri temsil
etti¤ini ak›ldan ç›kartmamak gerekir. Farkl›l›k gösteren
pazar seviyeleri nedeniyle düzeltmeler gerekebilir.

5.7.6 De¤erleme Uzman›n›n ilgili olaca¤›na inand›¤› di-
¤er her tür bilgi.

5.8 Emsal karfl›laflt›rma yaklafl›m› ile gerçeklefltirilen
kiflisel mülkiyet de¤erlemeleri

5.8.1 Emsal karfl›laflt›rma yaklafl›m›, de¤erleme konu-
su mülkü, aç›k pazarlarda sat›lm›fl olan benzer nitelikte-
ki mülklerle ve/veya mülkiyet haklar› ile karfl›laflt›rmak-
tad›r.

5.8.2 Emsal karfl›laflt›rma yaklafl›m›nda kullan›lan ve-
ri kaynaklar› aras›nda en s›k kullan›lan ikisi, yay›nlanan
müzayede sonuçlar› ile benzer mal varl›klar›n›n ticareti-
ni düzenli olarak gerçeklefltiren firmalar›n bildirdi¤i ifl-
lemlerdir.

5.8.3 Emsal karfl›laflt›rma yaklafl›m›nda, benzer nite-
likteki mülklerle yap›lan karfl›laflt›rmalar›n makul bir
esas› olmal›d›r. Bu benzer nitelikteki mal varl›klar›n›n
de¤erleme konusu mülkler ile ayn› pazarda al›m sat›m›
yap›lmal›d›r veya ayn› ekonomik de¤iflkenlere ba¤l› olan
bir pazarda olmal›d›r. Bu karfl›laflt›rma anlaml› bir flekil-
de gerçeklefltirilmeli ve yan›lt›c› olmamal›d›r. Karfl›lafl-
t›rma için makul bir esas›n mevcut olup olmad›¤›n› belir-
leyecek etkenler flunlard›r:

5.8.3.1 Nicel ve nitel tan›mlay›c› özellikler bak›m›ndan
de¤erleme konusu mülk ile benzerlik.

5.8.3.2 Benzer niteliklere sahip mülke iliflkin verilerin
miktar› ve do¤rulanabilirli¤i.

5.8.3.3 Benzer nitelikteki mülkün fiyat›n›n, taraflar›n
birbirini tan›mad›¤› bir ifllemin sonucu olup olmad›¤›.

5.8.3.4 De¤erlemenin ba¤›ms›zl›¤›n› ve güvenilirli¤ini
sa¤lamak amac›yla benzer nitelikteki mülkler için derin-
lemesine ve tarafs›z bir araflt›rma gereklidir. Bu araflt›r-
mada, benzer mal varl›klar›n›n seçimi için basit ve ob-
jektif kriterler olmal›d›r.

5.8.3.5 Benzer mülkler ile de¤erleme konusu mülk ara-
s›ndaki nicel ve nitel benzerlikler ile farkl›l›klar›n karfl›-
laflt›rmal› bir analizi yap›lmal›d›r. 

5.8.3.6 Uygun olan durumlarda benzer nitelikteki mal
varl›klar›n›n de¤erlerini de¤erleme konusunu oluflturan
mülk ile daha iyi karfl›laflt›r›labilir k›lmak amac›yla ge-
rekli olabilecek düzeltmeler yap›labilir. Ola¤an d›fl›, tek-
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rar yap›lma olana¤› olmayan ve benzersiz maddeler için
düzeltme yapma ihtiyac› olabilir.   

5.8.3.7 De¤erleme konusu mülkün mülkiyeti ile benzer
mal varl›klar›n›n mülkiyeti aras›ndaki menflenin özelli¤i
ve etkisi veya bu mülkün pazarlanabilirli¤i/sat›labilirli¤i
veya bunun eksikli¤ine iliflkin farkl›l›klar için uygun dü-
zeltmeler yap›lmal›d›r. 

5.8.4 De¤erleme için yard›mc› olmas› amac›yla de¤erle-
me konusu mülke iliflkin geçmiflteki ifllemler kullan›ld›-
¤›nda geçen zaman, mülkteki de¤ifliklikler ve ekonomi,
sektör, takdir yöntemleri ve bu mal varl›klar›n›n ticareti-
nin yap›ld›¤› iflletmelerdeki de¤ifliklikler için düzeltme-
lerin yap›lmas› gerekir.

5.8.5 Bir mülkün veya kiflisel mal varl›¤›n›n bir kalemi
üzerindeki mülkiyet hakk›n›n de¤erlendirilmesinde pra-
tik uygulama kurallar› ya da baflparmak kurallar› yararl›
olabilir. Ancak, bu kurallar›n kullan›lmas›yla elde edilen
de¤er göstergelerine al›c›lar ile sat›c›lar›n bunlara büyük
ölçüde güvendikleri ifade edilmedi¤i sürece önemli bir
a¤›rl›k verilmemelidir.

5.9 Gelir indirgeme yaklafl›m› ile gerçeklefltirilen kifli-
sel mülkiyet de¤erlemeleri

5.9.1 Gelir indirgeme yaklafl›m›, de¤erlendirilmekte
olan mülke ait gelir ve gider verilerini ele al›r ve indirge-
me yöntemiyle de de¤eri tahmin eder. 

5.9.2 Gelir indirgeme yaklafl›m›n›n uygulanmas› otel-

ler, mobilyal› daireler ve bak›mevleri gibi mal varl›klar›-
n›n faaliyetleri aç›s›ndan gerekli olan mobilya, demirbafl
ve ekipmanlar›n (MD&E) de¤erlemesinde uygun olabi-
lir.

5.9.2.1 MD&E yo¤un bir kullan›ma maruz kalabilir ve
bu nedenle de çekicili¤ini korumas› ve tesise faydal› ol-
maya devam etmesi için periyodik olarak yenisiyle de-
¤ifltirilmesi gerekebilir.

5.9.2.2 MD&E kalemlerinin faydal› ömürleri, kalitele-
rine, dayan›kl›l›klar›na ve kullan›m yo¤unlu¤una ba¤l›
olarak tahmin edilir. Bunun ard›ndan art›k MD&E ka-
lemlerinin faydal› ömürlerinin a¤›rl›kl› bir ortalamas› he-
saplanabilir. 

5.9.2.3 MD&E kalemlerinin gelecekte yenisiyle de¤iflti-
rilmesi için öngörülen maliyet, y›ll›k yenisiyle de¤ifltir-
me karfl›l›¤›/yenileme fonu elde etmek amac›yla bu raka-
ma bölünür. Bu yenisiyle de¤ifltirme karfl›l›¤›/yenileme
fonu, kurumun iflletme masraflar›/giderleri aras›na dahil
edilir.

5.10 Maliyet yaklafl›m› ile gerçeklefltirilen kiflisel mül-
kiyet de¤erlemeleri

5.10.1 Belirli bir varl›¤›n sat›n al›nmas›n›n ikamesi ola-
rak o varl›¤›n orijinalinin ayn›s› olan veya gecikmeden
kaynaklanacak önemli bir maliyet olmadan eflit düzeyde
fayda sa¤layacak olan bir baflka varl›¤›n oluflturulma ma-
liyetini dikkate alan karfl›laflt›rmal› bir yöntemdir. 
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5.10.2 De¤erleme Uzman›n›n takdiri, de¤erleme konusu
mülkün veya varl›¤›n ayn›s›n› yeniden üretme veya yeri-
ne koyma maliyetini esas al›r.

5.10.2.1 Ayn›s›n› yeniden üretme maliyeti, benzer yafl,
boyut, renk ve durumdaki bir nesne için ödenmesi bekle-
nebilecek bedeldir. Genelde bir alternatif örne¤in veya
bir replikan›n veya malzemelerin niteli¤i, kalitesi ve ya-
fl› aç›s›ndan orijinaline mümkün oldu¤unca benzeyen an-
cak modern oluflturma yöntemleri kullan›larak yarat›lm›fl
olan bir kopyan›n maliyetini esas al›r.

5.10.2.1.1 De¤erli antika eflyalar veya resimler gibi var-
l›klarda, maliyeti  ne olursa olsun yerine koyma mümkün
olmayabilir.

5.10.2.1.2 Yeniden yapma maliyeti, birisinin orijinalin,
benzer nitelik, kalite ve yafla sahip malzemelerden ve
orijinalin üretildi¤i dönemin yap›m yöntemleri kullan›la-
rak yarat›lan bir faksimile veya birebir kopyas› için öde-
yebilece¤i düflünülen tutar demektir.

5.10.2.1.3 Zamanla, fiziksel y›pranmaya tabi olmayan
kiflisel mülk kalemlerinin mevcut zamandaki yenileme
veya yeniden yapma maliyetleri sözkonusu kiflisel mül-
kün de¤erini aflabilir ve bu durum kiflisel mülkün de¤eri-
nin yükselmesine neden olabilir.

5.10.3 Maliyet yaklafl›m›n›n uygulanmas›, özellikle, top-
lu imalat ürünleri veya birden fazla kopyan›n bulundu¤u
bask› ürünler, porselen eflyalar gibi ürünler ya da darpha-
ne ürünleri gibi kiflisel tafl›nabilir mal varl›klar›n›n de-
¤erlenmesi için uygundur. 

5.11 Uzlaflma süreçleri

5.11.1 De¤erleme sonucu, afla¤›daki unsurlara dayana-
cakt›r.

5.11.1.1 De¤erin tan›m›;

5.11.1.2 De¤erlemenin amac› ve de¤erlemenin ne için
kullan›laca¤›;

5.11.1.3 De¤erleme görevi kapsam›nda de¤erleme tarihi
itibariyle gerekli olabilecek tüm ilgili bilgiler.

5.11.2 De¤erleme sonucu ayr›ca uygulanan de¤erleme
yöntemlerinden kaynaklanan de¤er tahminlerini de esas
alacakt›r.

5.11.2.1 Uygun yaklafl›mlar›n, yöntemlerin ve prosedür-
lerin seçimi ve kullan›lmas›, De¤erleme Uzman›n›n tak-
dirine ba¤l›d›r.

5.11.2.2 De¤erleme Uzman›, De¤erleme Sürecinde orta-
ya ç›kan de¤er göstergelerinden her birine verilecek gö-
receli a¤›rl›¤› tespit ederken kendi karar›n› kendisi ver-
melidir. De¤erleme Uzman›, talep edildi¤inde, mutab›k
kal›nan de¤er sonucuna eriflmek amac›yla kullan›lan de-
¤erleme yöntemleri ve yöntemlerin a¤›rl›klar›n›n belir-
lenmesine iliflkin mant›ksal aç›klamalar›n› ve kan›tlar›
sunmal›d›r.

6.0 Yürürlük Tarihi

6.1 Bu Uluslararas› De¤erleme K›lavuz Notu 31 Ocak
2005 tarihinde yürürlü¤e girmifltir.
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