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Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu, No.5
Kisisel Miilkiyetin Degerlemesi

1.0 Giris

1.1 Bu Kilavuz Notu’nun amaci, degerleme hizmetinin
kullanicilar1 yararina, kisisel miilk degerlemelerinin tu-
tarliligin1 ve kalitesini arttirmaktir.

1.2 Kigisel miilk degerlemeleri genelde Uluslararasi De-
gerleme Standardi 1’in (UDES 1) hiikiimleri uygulana-
rak Pazar Degeri esasli degerleme ile gerceklestirilir. Di-
ger degerleme esaslarinin kullanildigr durumlarda ise
UDES 2 hiikiimleri uygulanir ve uygun bir sekilde agik-
lama yapilir

1.3 Her ne kadar bazi terimlerin alternatif tanimlar1 olsa
da ve belirli yontemlerin uygulanabilirligi farklilik gos-
terse de kigisel miilklerin degerlemesi ¢alismasinda uy-
gulanan teori, kavramlar ve siirecler temel olarak diger
degerleme tiplerine uygulananlarla aynidir. Farkli an-
lamlara sahip olan terimlerin kullanildig1 durumlarda ise
bu farkliliklarin agiklanmasi gerekir. Bu Kilavuz Notu,
kisisel miilkiyet degerlemelerinde kullanilan énemli ta-
nimlari belirtmektedir.

1.4 Pazarin bilesenleri ile kisisel miilklerin bunun karsi-
l1g1 olan Pazar Degerleri arasindaki ayrima, Degerleme
Uzmani ile degerleme hizmetlerinin kullanicilart 6zen
gostermelidir. Bu tiir farkliliklara bir 6rnek olarak acik
arttirma yoluyla satilan mal varliklariin Pazar Degeri ile
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miizakere edilmis fiyatin halka agiklanmadig1 6zel araci-
lar vasitasiyla satin alinan veya iktisap edilen mal varlik-
larinin Pazar Degeri arasindaki fark gosterilebilir. Bir
bagka ornek de toptan satilan kigisel miilklerin Pazar De-
geri ile ayn1 kalem(ler)in perakende olarak satiginin pa-
zar degeri arasindaki farktir.

2.0 Kapsam

2.1 Bu Kilavuz Notu, kisisel miilklerin degerlemelerinin
hazirlanmasi veya kullanilmasi asamasinda yardimeci ol-
mak amaciyla sunulmusgtur.

2.2 Bu Kilavuz Notu, Uluslararas1 Degerleme Standart-
larinin icerdigi diger Uygulamalar ve Kilavuz Notlartyla
ortak diger hususlara ilaveten, kisisel miilkler i¢in uygu-
lanan Degerleme Siireci’nin ayrintili bir agiklamasini
icermektedir. Bu, kigsisel miilkiyet degerlemelerine ilis-
kin ortak 6zellikleri oraya koymak ve diger degerleme
yontemleriyle karsilagstirmaya zemin saglamak amacini
tagimaktadir.

2.3 Tesis ve ekipmanlar, bir kisisel miilk kategorisidir

ancak tesis ve ekipmanlarin degerlendirilmesi Kilavuz
Notu 3 cercevesinde ele alinmustir.

3.0 Tanimlar

3.1 Agik Arttirma Fiyati. Halka agik bir acik arttirma-
da kabul edilen nihai fiyattir ve herhangi bir iicret veya
komisyonu igerebilir ya da icermeyebilir. Ayrica bkz.
Miizayede Fiyati, Ozel Anlasmal1 Satis.
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3.2 Koleksiyon Parcalari. Nadir, alisilmamigs veya ben-
zersiz olmalar1 nedeniyle toplanan nesneler i¢in kullani-
lan genis icerikli bir aciklayici terimdir. Bazi tilkelerde
bu terim, diger maddelerin yanisira sanat eserleri, antika
esyalar, kiymetli tas ve miicevherler, miizik aletleri, pa-
ra ve pul koleksiyonlari, nadir kitaplar ve arsiv malzeme-
leri icin de kullanilabilmektedir. Bagka yerlerde ise nor-
malde bu terim, bagka herhangi bir kategoriye girmeyen
bir dizi farkli madde i¢in kullanilmaktadir.

3.3 Maliyet Yaklasimi. Belirli bir miilkiin satin alinma-
sinin ikamesi olarak o miilkiin orijinalinin aynisi olan ve-
ya gecikmeden kaynaklanacak énemli bir maliyet olma-
dan esit diizeyde fayda saglayacak bir bagka miilkiin in-
sa maliyetini dikkate alan karsilagtirmali bir yontemdir.
Degerleme Uzmaninin takdiri, degerleme konusu miil-
kiin veya varlifin aynisint yeniden iiretme veya yerine
koyma maliyetinden birikmig amortismanlarin ¢ikaril-
masiyla elde kalan degeri esas alir.

3.4 Sanat Eserlerinin Degerlemesi icin Maliyet Yak-
lasimu. Belirli bir sanat eserinin satin alinmasinin ikame-
si olarak o sanat eserinin orijinalinin yerini alacak bir
bagka sanat eserinin yaratilmasi olanagini dikkate alan
karsilagtirmali bir yontemdir. Degerleme Uzmaninin
takdiri, degerleme konusu sanat eserinin yeniden {iretil-
me veya yerine konma maliyetini ve yerine konma sek-
lini, yani eski yerine yeni, tazminat esasi, replika veya
faksimile esas alir.
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Eskisinin yerine yenisi, ayn1 parg¢ay1 veya aynisi yoksa
benzer nitelik ve durumdaki bir parcay1 yeni sanat eser-
leri perakende pazarinda satinalma maliyetidir.

Tazminat esast, bir parganin yerine, sanat eserleri ve an-
tika egyalar ikinci el perakende pazarindan benzer du-
rumdaki benzer bir par¢ay1 koyma maliyetidir.

Bir replika, orijinal parcanin, nitelik, kalite ve malzeme
yast acisindan olabildigince ¢ok benzeyen bir kopyasi-
dir, ancak modern yapim yontemleri kullanilarak yaratil-
mistir.

Bir faksimile ise orijinal pargcanin biiyiik 0l¢iide benzer
nitelik, kalite ve yastaki malzemelerle ve orijinal parca-
nin iretildigi donemin yapim yontemleri kullanilarak ya-
ratilmig birebir kopyasidir.

3.5 Tesisat ve Demirbaslar. Toplu olarak degerlendiri-
len ve bir miilkiin ayrilmaz bir pargasini olugturan iyiles-
tirmelerin toplamidir. Bkz. Ticari Demirbaslar veya Ki-
racinin Demirbaslari

3.6 Mobilya, Demirbaslar ve Ekipmanlar. Maddi kisi-
sel taginabilir mal varliklari ile birlikte ticari demirbaslar
ve miilkiyet hakki iyilestirmeleri i¢in Kuzey Amerika’da
kullanilan bir terimdir. Ayrica bkz. Kisisel Miilkiyet.
3.7 Kisisel Mallar ve Tasmmabilir Mallar. Baz: iilkeler-
de, halk tarafindan kisisel miilk olarak goriilen, tanimla-
nabilir, taginabilir ve maddi nesneler i¢in kullanilan bir
terimdir. Ayrica bkz. Kisisel Miilkiyet.
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3.8 Miizayede Fiyati. Her tiir iicret veya komisyondan
hari¢ olan ve bu nedenle de satinalma fiyati olma zorun-
lulugu olmayan, kabul edilmis ve duyurulmus alim tek-
lifi. Ayrica bkz. Agik Arttirma Fiyati, Ozel Anlasmali
Satis.

3.9 Gelir Indirgeme Yaklasimi. Degerlenmekte olan
miilke iligkin gelir ve gider verilerini ele alan ve degeri,
bir indirgeme islemiyle tahmin eden karsilagtirmali bir
degerleme yaklagimidir.

3.10 Gercek Deger. Bazi iilkelerde, mevcut bilgilerin
degerlendirilmesi esasina gore bir kalemin “gercek” ve-
ya “esas” ederi olarak nitelendirilen tutardir. Kisa vadeli
fiyat dalgalanmalarini yumusatan, uzun vadeli, Pazar
Degeri dis1 bir deger kavramidir.

3.11 Kiracinin Yaptig: Iyilestirmeler ve/veya Gelistir-
meler. Arazi veya binalara kiracinin ihtiya¢larini karsi-
lamak amaciyla kiraci tarafindan yapilan veya masrafla-
1 kiraci tarafindan karsilanan sabit iyilestirmeler veya
eklentiler. Genelde kira siiresinin sona ermesinin ardin-
dan kiraci tarafindan kaldirilabilir niteliktedirler ve bun-
larin kaldirilmas: gayrimenkul {iizerinde herhangi bir
maddi hasara yol agmaz. Ayrica bkz. Kisisel Miilkiyet,
Ticari Demirbaglar veya Kiracinin Demirbaglari.

3.12 Emsal Kargilastirma Yaklasimi. Degerlemenin
konusunu olusturan kisisel miilkii veya miilkiyet hakki-
ni, bir veya daha fazla sayida yontemi kullanarak benzer
niteliklerdeki varliklarla veya benzer varliklardaki miil-
kiyet haklariyla karsilagtirarak deger tespitinde bulunu-
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lan bir yontemdir. Kisisel tagiabilir mal varligimin de-
gerlemesinde bu yaklasim hem Degerleme Uzmaninin
pazar bilgisine ve hem de kiyaslanabilir kalemler hak-
kindaki kayitlara ge¢mis verilere baglidir.

3.13 Pazar Degeri. Bakiniz UDES 1, paragraf 3.1.

3.14 Kigsisel Miilkiyet. Gayrimenkul haricindeki kalem-
lerin miilkiyetiyle ilgili tiim hak, menfaat ve kazanclara
iliskin yasal bir kavramdir. Kisisel miilkiyet kalemleri,
menkul mal gibi maddi nitelikte olabilecegi gibi bir borg
veya patent gibi maddi olmayan bir nitelikte de olabilir.
Maddi kisisel miilk kalemleri genelde daimi olarak gay-
rimenkullerin bir parcasi olmazlar ve tagmabilirlikleriyle
ayirdedilirler. Ayrica bkz. Koleksiyon Parcalari; Demir-
baglar ve Techizatlar; Mobilya, Demirbaglar ve Ekip-
manlar; Kigisel Mal ve Tasmabilir Mallar; Kiracinin
Yaptig1 Iyilestirmeler ve/veya Gelistirmeler; Fabrika ve
Ekipmanlar; Ticari Demirbaglar veya Kiraci Demirbaglar.

3.15 Tasmabilir Mal. Baz iilkelerde, kisisel miilkiyet
kalemlerini, tasinmaz miilk veya taginmaz olarak nite-
lendirilebilecek mallardan farkli olarak kisiye 6zel mal
seklinde tanimlamada kullanilan bir yasal terimdir. Tasi-
nabilir mal, gayrimenkul olmayan maddi ve maddi olma-
yan varliklari igerir. Ayrica bkz. Kigisel Taginabilir mal
varlig.

3.16 Fabrika ve Ekipman. (i) Ozel amaca yonelik, dai-
mi olmayan binalar; makineler (tek tek makineler veya
makine topluluklari, ticari demirbaglar ve kiracinin iyi-
lestirmeleri) ve uygun bir sekilde belirlenmis diger var-
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lik kategorileri de dahil olmak iizere bir igletmenin/kuru-
mun faaliyetlerinde devamli olarak kullanilmas1 amacla-
nan varliklardir.

(ii) Asagidaki sartlari saglayan maddi varliklardir:

(a) mallarin veya hizmetlerin iiretimi veya tedarigi, bas-
kalarina kiralama veya idari amaclar i¢in kullanilmak
amaciyla bir igletmenin/kurumun elinde tuttugu ve

(b) belirli bir zaman zarfinda kullanilmasi beklenen.

3.17 Ozel Anlasmali Satis. Halka acik diizenlenen bir
miizayededen veya bir bagka yontemden ziyade sahislar
arasinda miizakere edilip gerceklestirilen bir satigtir.
Ozel anlagmali bir satista 6denen satis fiyat: genelde is-
lemin taraflar1 haricinde bir bagkasi tarafindan bilinmez.
Ayrica bkz. A¢ik Arttirma Fiyati, Miizayede Fiyati.

3.18 Profesyonel Miilk Degerleme Uzmani. Miilkiye-
tin devri, ipotek teminatli krediler ve diger kredilerin te-
minatini olusturan miilkler, hukuki ihtilafa konu olan ve-
ya vergi sorunlar1 ¢oziimlenmemis olan miilkler ve mali
raporlamada duran varlik olarak kabul edilen miilklere
iliskin iglemler de dahil olmak iizere bir dizi farkli amag
icin miilk degerini tahmin etmek amaciyla gerekli niteli-
ge, yetenege ve deneyime sahip olan bir sahistir.

3.19 Ticari Demirbaslar veya Kiracinin Demirbasla-
ri. Kiraci tarafindan miilke eklenen ve bir ticareti veya
faaliyeti gerceklestirmek i¢in kullanilan gayrimenkul ha-
ricindeki demirbaslar. Ayrica bkz. Kiracinin Yaptigi Iyi-
lestirmeler ve/veya Gelistirmeler, Kisisel Miilkiyet.

248

Kilavuz Notlari

3.20 Degerleme Yaklasimi. Genelde, bir veya daha faz-
la belirli degerleme yontemini kullanarak degeri tahmin
etmenin bir yoludur. Miilkiin niteligine ve amacina bag-
It olarak ii¢ degerleme yaklagimi uygulanabilir. Bunlar
emsal karsilagtirma yaklagimi, gelir indirgeme yaklagi-
mi1, ve maliyet yaklagimidir. Bunlarin uygulanmasiyla
birlikte Degerleme Uzmani, Pazar Degeri'ni veya Pazar
Degeri dis1 bir degeri daha kolay tespit edebilecektir.

3.21 Degerleme Yontemi. Degerleme yaklagimlart ger-
cevesinde degeri takdir etmek i¢in kullanilan yol.

3.22 Degerleme Prosediirii. Bir degerleme yonteminin
adimlarint gerceklestirme sekli, eylemi ve teknigidir.

4.0 Muhasebe Standartlariyla Ilgisi

4.1 Bazi durumlarda taginmaz miilkiyetinin ve/veya bir
sirketin degerlemesi ile birlikte iistlenilen kisisel miilki-
yet degerleme caligmasi, bazi duran varliklarin amortis-
man veya deger kaybi boyutlarinin tespitine zemin olus-
turur. Bu uygulamada, kisisel miilkiyet kendiliginden de-
gerlemenin asil nedeni olabilecegi gibi olmayabilir de,
ancak bir Kisisel Miilkiyet Degerleme Uzmani, bir Sir-
ket Degerleme Uzmani ve/veya bir Tasinmaz Miilk De-
gerleme Uzmani tarafindan sunulan hizmetlerin bir ara-
ya getirilmesi, bir finansal tabloya dahil olan varliklarin
Pazar Degeri’ni diizgiin bir sekilde belirlemek ve yansit-
mak icin gerekli olabilir.
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5.0 Kilavuz

5.1 Kigisel miilkiyet degerlemeleri, finansal raporlama,
iktisaplar ve elden ¢ikarmalar, sigorta ve vergilendirme
gibi bir¢ok farkli kullanim amac1 i¢in gerekli olabilir.

5.1.1 Degerleme amacinin bir Pazar Degeri takdirini zo-
runlu kilmast durumunda Degerleme Uzmani, UDES
1’deki ilgili hiikiimlerle tutarli tanim, siire¢ ve metodolo-
jileri uygulamalidir.

5.1.2 Bir degerleme ¢aligmasi, sigortalanabilir deger ve-
ya kurtarilabilir deger gibi Pazar Degeri disinda bir deger
esasinin kullanilmasini gerektirirse Degerleme Uzmani
kullanilan deger tipini agik bir sekilde belirtecek ve ta-
mimlayacaktir ve ayrica UDES 2 ile tutarli bir sekilde el-
de edilen takdiri, Pazar Degeri takdirinden ayirdedilme-
sini saglamak amaciyla gerekli tiim adimlar1 atacaktir.

5.2 Kullanilan tiim veri kaynaklarinin giivenilir ve de-
gerleme calismasi acisindan uygun olmasini saglamak
amactyla Degerleme Uzmani tarafindan gerekli adimlar
atilacaktir. Bircok durumda, ikincil veya {iciinciil 5neme
sahip veri kaynaklarinin eksiksiz bir sekilde dogrulan-
masi, Degerleme Uzmaninin hizmet kapsami disinda ka-
lacaktir. Bu nedenle de bu veri kaynaklarinin degerleme
pazar1 ve yerinde olagan sekilde dogruluklarinin ve ma-
kul olduklarinin teyit edilmesi gerekecektir.

5.3 Kisisel miilkiyet degerlemelerinde Kisisel Miilkiyet
Degerleme Uzmaninin diger profesyonel Miilk Degerle-
me Uzmanlar1 ve/veya diger profesyonellerin hizmetle-
rinden faydalanma ihtiyaci duymasi sik¢a karsilasilan bir
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durumdur. Bu durumlarda, gozard: edilen veya iki kere
girilen hi¢bir sey olmamasini temin etmek amaciyla,
farkli disiplinlerden gelen Degerleme Uzmanlar1 arasin-
da miilk kalemlerinin siniflandirilmasiyla ilgili sorumlu-
luklar acik¢a belirlenmelidir. Buna sikca rastlanan bir 6r-
nek olarak bir miilkiin gayrimenkul bilesenlerini deger-
lemek amaciyla bir Taginmaz Miilk Degerleme Uzmani-
na duyulan giiven gosterilebilir. Diger uzmanlarin hiz-
metlerine bagvurulan durumlarda Kisisel Miilkiyet De-
gerleme Uzmant:

5.3.1 Bu hizmetlerin yetkin bir sekilde gergeklestirildigi-
ni ve sonuglarin da makul ve giivenilir oldugunu temin
etmek amaciyla makul Slciiler ¢ercevesinde gerekli ola-
bilecek tiim dogrulama islemlerini gerceklestirecektir
veya

5.3.2 Bu tiir dogrulama islemlerinden higbirinin gercek-
lestirilmedigini agiklayacaktir.

5.4 Kisisel Miilkiyet Degerleme Uzmanlari, sik sik bir
miisteriden veya temsilcisinden alinan bilgilere giivene-
rek hareket etmek durumunda kalir. Kendisine dayanila-
rak iglem yapilan bu tiir herhangi bir veri kaynagi, De-
gerleme Uzmani tarafindan gerek sozlii gerek yazili ra-
porlarinda belirtilmeli ve veriler de miimkiin olan her
yerde makul sartlar dahilinde dogrulanmalidir.

5.5 Her ne kadar kigisel miilkiyet degerleme ilkeleri,
yontemleri ve tekniklerinin bir¢cogu diger degerleme
alanlarinda kullanilanlarla benzer olsa da kisisel miilki-
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yet degerlemeleri icin 6zel bir 6grenim, egitim, beceri ve
deneyim gerekir.

5.6 Degerlemenin Raporlanmasi’na iligkin sartlar, Ulus-
lararas1 Degerleme Standartlart Davranis Kurallari’nda
ve UDES 3, Degerlemenin Raporlanmasi’nda aciklan-
mustir. Kisisel miilkiyet i¢in hazirlanacak Degerleme Ra-
poru’nda agagidaki unsurlar yer almalidir:

5.6.1 Miilk ve sahibinin veya degerlendirilecek olan
miilkiyet hakkinin tanitilmasi (kisisel miilkiin yeri ve sa-
hibinin adresi);

5.6.2 Degerlemenin yiirtirliik tarihi;

5.6.3 Deger esas1 veya tanimi;

5.6.4 Hak sahibinin veya talimati veren tarafin kimligi;
5.6.5 Degerlemenin amaci ve kullanimi;

5.6.6 Degerleme sartlart;

5.6.7 Miilk tizerindeki rehin ve kisitlamalar; ve

5.6.8 Bir Uygunluk Beyani (imzali ve tarihli).

5.7 Kisisel Miilk Degerleme Uzmani tarafindan goz
oniinde bulundurulmas: gereken (ancak rapor edilmesi
zorunlu olmayan) faktorler sunlardir:

5.7.1 Degerleme konusu miilkiin miilkiyetiyle ilgili hak-
lar, imtiyazlar veya sartlar

5.7.1.1 Miilkiyet haklari, muhtelif yasal belgelerde belir-
tilmisgtir.

5.7.1.2 Bir miilk sahibinin anlagma veya yazigmalarinda
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cesitli haklar ve sartlar bulunabilir ve bu haklar, yeni bir sa-
hibe devredilebilir nitelikte olabilecegi gibi olmayabilir de.

5.7.1.3 Bu belgeler, miilkiin devrine iligkin sinirlamalar
icerebilecegi gibi miilkiin devredilmesi halinde uygula-
nacak degerleme esasina iligkin hiikiimler de icerebilir.

5.7.2 Miilkiin niteligi ve miilkiyetin ge¢misi
5.7.2.1 Miilkiin onceki satiglar1 veya devirleri

5.7.3 Siyasi goriiniim ve hiikiimet politikalar1 da dahil ol-
mak {izere Degerleme konusu miilkii etkileyebilecek
ekonomik goriiniim

5.7.4 Degerleme konusu miilkii etkileyebilecek nitelikte,
kisisel miilk ticaretine 6zel pazarin goriiniimii

5.7.5 Degerleme konusu miilk maddi olmayan bir dege-
re sahip olsun ya da olmasin,

5.7.5.1 Eger maddi olmayan deger, kisisel mal varliginin
ayrilmaz bir parcasini olusturuyorsa Degerleme Uzmani,
bu maddi olmayan degerin ayr1 bir sekilde degerlenip de-
gerlenmedigine bakmaksizin, tam olarak yansitilmasini
saglamalidir.

5.7.5.1.1 Maddi olmayan varliklarin degeri, uygun oldu-
gu her durumda, maddi miilkiin degerinin disinda tutul-
malidir.

5.7.5.2 Degerleme Uzmaninin miilkiin sinirlari igerisin-
de bulundugu iilkenin yasalarindan kaynaklanan yasal si-
nirlamalar ve sartlardan haberdar olmasi gerekir.

5.7.5.3 Genelde, ozellikle de satinalma islemlerinde kul-
lanilmak iizere, yeterli bilgi temin etmek giictiir. Gercek-
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lesen islemin fiyati biliniyor olsa bile Degerleme Uzma-
ni, satici tarafindan hangi garanti ve teminatlarin verildi-
gini, iktisap isleminden 6nce saticidan nakit ya da bagka
varliklarin alinip alinmadigini, satin alinan varliklar ara-
sinda degerin nasil pay edilecegini veya iglem iizerinde-
ki hangi vergilendirme planimin etkili olacagini bileme-
yebilir.

5.7.5.4 Paragraf 5.7.5.3’de agiklanan sebeplerden otiirii
karsilagtirilabilir veriler her zaman dikkatli bir sekilde
kullanilmalidir ve bu amacla diizeltmelerin yapilmas1 ge-
rekebilir. Yayinlanan ag¢ik arttirma sonuglarini kullanir-
ken bu sonuglarin kii¢iik bir pazardaki islemleri temsil
ettigini akildan ¢ikartmamak gerekir. Farklilik gdsteren
pazar seviyeleri nedeniyle diizeltmeler gerekebilir.

5.7.6 Degerleme Uzmaninin ilgili olacagina inandig1 di-
ger her tiir bilgi.

5.8 Emsal karsilastirma yaklasimi ile gerceklestirilen
kisisel miilkiyet degerlemeleri

5.8.1 Emsal karsilastirma yaklasimi, degerleme konu-
su miilkii, acik pazarlarda satilmis olan benzer nitelikte-
ki miilklerle ve/veya miilkiyet haklar ile karsilagtirmak-
tadir.

5.8.2 Emsal karsilastirma yaklasiminda kullanilan ve-
ri kaynaklari arasinda en sik kullanilan ikisi, yayinlanan
miizayede sonuclari ile benzer mal varliklarinin ticareti-
ni diizenli olarak gerceklestiren firmalarin bildirdigi is-
lemlerdir.
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5.8.3 Emsal karsilastirma yaklasiminda, benzer nite-
likteki miilklerle yapilan karsilagtirmalarin makul bir
esast olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin
degerleme konusu miilkler ile ayni pazarda alim satimi
yapilmalidir veya ayni ekonomik degiskenlere bagli olan
bir pazarda olmalidir. Bu karsilagtirma anlamli bir sekil-
de gergeklestirilmeli ve yaniltici olmamalidir. Karsilas-
tirma icin makul bir esasin mevcut olup olmadigini belir-
leyecek etkenler sunlardir:

5.8.3.1 Nicel ve nitel tanimlayici 6zellikler bakimindan
degerleme konusu miilk ile benzerlik.

5.8.3.2 Benzer niteliklere sahip miilke iligskin verilerin
miktar1 ve dogrulanabilirligi.

5.8.3.3 Benzer nitelikteki miilkiin fiyatinin, taraflarin
birbirini tanimadig1 bir iglemin sonucu olup olmadigi.

5.8.3.4 Degerlemenin bagimsizligini ve giivenilirligini
saglamak amaciyla benzer nitelikteki miilkler i¢in derin-
lemesine ve tarafsiz bir arastirma gereklidir. Bu aragtir-
mada, benzer mal varliklarinin secimi igin basit ve ob-
jektif kriterler olmalidir.

5.8.3.5 Benzer miilkler ile degerleme konusu miilk ara-
sindaki nicel ve nitel benzerlikler ile farkliliklarin karsi-
lagtirmali bir analizi yapilmalidir.

5.8.3.6 Uygun olan durumlarda benzer nitelikteki mal
varliklarinin degerlerini degerleme konusunu olusturan
miilk ile daha iyi karsilagtirilabilir kilmak amaciyla ge-
rekli olabilecek diizeltmeler yapilabilir. Olagan disi, tek-

g
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rar yapilma olanagi olmayan ve benzersiz maddeler i¢in
diizeltme yapma ihtiyaci olabilir.

5.8.3.7 Degerleme konusu miilkiin miilkiyeti ile benzer
mal varliklariin miilkiyeti arasindaki mengenin 6zelligi
ve etkisi veya bu miilkiin pazarlanabilirligi/satilabilirligi
veya bunun eksikligine iligkin farkliliklar i¢in uygun dii-
zeltmeler yapilmalidir.

5.8.4 Degerleme i¢in yardimct olmasi amaciyla degerle-
me konusu miilke iligkin ge¢misteki iglemler kullanildi-
ginda gecen zaman, miilkteki degisiklikler ve ekonomi,
sektor, takdir yontemleri ve bu mal varliklarinin ticareti-
nin yapildig1 isletmelerdeki degisiklikler i¢in diizeltme-
lerin yapilmas1 gerekir.

5.8.5 Bir miilkiin veya kisisel mal varliginin bir kalemi
tizerindeki miilkiyet hakkinin degerlendirilmesinde pra-
tik uygulama kurallar1 ya da bagparmak kurallar1 yararl
olabilir. Ancak, bu kurallarin kullanilmasiyla elde edilen
deger gostergelerine alicilar ile saticilarin bunlara biiyiik
Olciide giivendikleri ifade edilmedigi siirece énemli bir
agirlik verilmemelidir.

5.9 Gelir indirgeme yaklasimu ile gerceklestirilen kisi-
sel miilkiyet degerlemeleri

5.9.1 Gelir indirgeme yaklasimi, degerlendirilmekte
olan miilke ait gelir ve gider verilerini ele alir ve indirge-
me yontemiyle de degeri tahmin eder.

5.9.2 Gelir indirgeme yaklasiminin uygulanmasi otel-
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ler, mobilyal1 daireler ve bakimevleri gibi mal varliklari-
nin faaliyetleri acisindan gerekli olan mobilya, demirbas
ve ekipmanlarin (MD&E) degerlemesinde uygun olabi-
lir.

5.9.2.1 MD&E yogun bir kullanima maruz kalabilir ve
bu nedenle de cekiciligini korumasi ve tesise faydali ol-
maya devam etmesi icin periyodik olarak yenisiyle de-
gistirilmesi gerekebilir.

5.9.2.2 MD&E kalemlerinin faydali ¢miirleri, kalitele-
rine, dayanikliliklarina ve kullanim yogunluguna bagh
olarak tahmin edilir. Bunun ardindan artik MD&E ka-
lemlerinin faydali omiirlerinin agirlikli bir ortalamast he-
saplanabilir.

5.9.2.3 MD&E kalemlerinin gelecekte yenisiyle degisti-
rilmesi i¢in 6ngoriilen maliyet, yillik yenisiyle degistir-
me karsiligi/yenileme fonu elde etmek amaciyla bu raka-
ma boliiniir. Bu yenisiyle degistirme karsiligi/yenileme
fonu, kurumun isletme masraflari/giderleri arasina dahil
edilir.

5.10 Maliyet yaklasimu ile gerceklestirilen Kkisisel miil-
kiyet degerlemeleri

5.10.1 Belirli bir varligin satin alinmasinin ikamesi ola-
rak o varligin orijinalinin aynist olan veya gecikmeden
kaynaklanacak 6nemli bir maliyet olmadan esit diizeyde
fayda saglayacak olan bir bagka varligin olusturulma ma-
liyetini dikkate alan karsilagtirmali bir yontemdir.
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5.10.2 Degerleme Uzmaninin takdiri, degerleme konusu
miilkiin veya varli§in aynisini yeniden iiretme veya yeri-
ne koyma maliyetini esas alir.

5.10.2.1 Aynisin1 yeniden iiretme maliyeti, benzer yas,
boyut, renk ve durumdaki bir nesne i¢in 6denmesi bekle-
nebilecek bedeldir. Genelde bir alternatif ornegin veya
bir replikanin veya malzemelerin niteligi, kalitesi ve ya-
st acisindan orijinaline miimkiin oldugunca benzeyen an-
cak modern olusturma yontemleri kullanilarak yaratilmis
olan bir kopyanin maliyetini esas alir.

5.10.2.1.1 Degerli antika egyalar veya resimler gibi var-
liklarda, maliyeti ne olursa olsun yerine koyma miimkiin
olmayabilir.

5.10.2.1.2 Yeniden yapma maliyeti, birisinin orijinalin,
benzer nitelik, kalite ve yasa sahip malzemelerden ve
orijinalin {iretildigi donemin yapim yontemleri kullanila-
rak yaratilan bir faksimile veya birebir kopyasi icin 6de-
yebilecegi diistiniilen tutar demektir.

5.10.2.1.3 Zamanla, fiziksel yipranmaya tabi olmayan
kisisel miilk kalemlerinin mevcut zamandaki yenileme
veya yeniden yapma maliyetleri s6zkonusu kisisel miil-
kiin degerini asabilir ve bu durum kisisel miilkiin degeri-
nin yiikselmesine neden olabilir.

5.10.3 Maliyet yaklagimiin uygulanmasi, 6zellikle, top-
lu imalat iiriinleri veya birden fazla kopyanin bulundugu
baskai iiriinler, porselen egyalar gibi {iriinler ya da darpha-
ne tirlinleri gibi kigisel tagmabilir mal varliklariin de-
gerlenmesi i¢cin uygundur.
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5.11 Uzlasma siirecleri

5.11.1 Degerleme sonucu, asagidaki unsurlara dayana-
caktir.

5.11.1.1 Degerin tanimu;

5.11.1.2 Degerlemenin amaci ve degerlemenin ne icin
kullanilacagz;

5.11.1.3 Degerleme gorevi kapsaminda degerleme tarihi
itibariyle gerekli olabilecek tiim ilgili bilgiler.

5.11.2 Degerleme sonucu ayrica uygulanan degerleme
yontemlerinden kaynaklanan deger tahminlerini de esas
alacaktir.

5.11.2.1 Uygun yaklagimlarin, yontemlerin ve prosediir-
lerin se¢imi ve kullanilmasi, Degerleme Uzmaninin tak-
dirine baghdir.

5.11.2.2 Degerleme Uzmani, Degerleme Siirecinde orta-
ya ¢ikan deger gostergelerinden her birine verilecek go-
receli agirhig: tespit ederken kendi kararimi kendisi ver-
melidir. Degerleme Uzmani, talep edildiginde, mutabik
kalinan deger sonucuna erismek amaciyla kullanilan de-
gerleme yontemleri ve yontemlerin agirliklarinin belir-
lenmesine iligkin mantiksal agiklamalarimi ve kanitlar
sunmalidir.

6.0 Yiiriirliik Tarihi

6.1 Bu Uluslararas1 Degerleme Kilavuz Notu 31 Ocak
2005 tarihinde yiirtirliige girmistir.
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