
Sözlük’te An›lan Uluslararas› Finansal Raporlama
Standartlar› ile Uluslararas› Muhasebe

Standartlar›:

• Finansal Tablolar›n Haz›rlanmas› ve Sunulmas›na ‹lifl-
kin Çerçeve

• UFRS 3, fiirket Kombinasyonlar›

• UFRS 5, Sat›lmak Maksad›yla Elde Tutulan Varl›klar
ve Devam Etmeyen Faaliyetler

• UFRS 6, Maden  Kaynaklar›n›n Keflfi ve De¤erlendiril-
mesi

• UMS 1, Finansal Tablolar›n Sunulmas›

• UMS 2, Envanterler

• UMS 16, Mülk, Fabrika ve Ekipmanlar

• UMS 17, Kiralamalar

• UMS 27, Konsolide ve Ayr› Finansal Tablolar

• UMS 31, Ortak Giriflimlerdeki Haklar 

• UMS 32, Finansal Araçlar: Aç›klama ve Sunum

• UMS 36, Varl›klar›n De¤erinin Azalmas›

• UMS 38, Maddi Olmayan Varl›klar

• UMS 39, Finansal Araçlar: Kabul ve Ölçüm

• UMS 40, Yat›r›m Amaçl› Varl›klar

• UMS 41, Tar›m
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Sözlük’te Bahsedilen Uluslararas› Kamu Sektörü
Muhasebesi Standartlar›:

• UKSMS 16, Yat›r›m Amaçl› Varl›klar

• UKSMS 17, Mülk, Fabrika ve Ekipmanlar
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Aç›k Artt›rma 

Aç›k Artt›rma
Fiyat›

Alt Kirac›
Hakk›

Altyap›
Varl›klar›

Amortisman

Genelde halka aç›k olan ve mülkün en yüksek
teklif verene sat›ld›¤› ve teklif edilen mebla-
¤›n da belirlenen muhammen bedele eflit veya
bu bedelden daha yüksek oldu¤u bir sat›flt›r.

Halka aç›k bir aç›k artt›rmada kabul edilen en
son verilen fiyatt›r ve herhangi bir ücret veya
komisyonu içerebilir veya içermeyebilir.

Ayr›ca bkz. Müzayede Fiyat›, Özel Anlaflmal›
Sat›fl.

Bir önceki kiralamada, kirac›n›n üçüncü bir
flahsa mülkü veya mülkteki bir hakk› alt kira-
lama yoluyla alt kirac›ya iletmesi durumunda
ortaya ç›kan alt kirac› hakk›.

Ayr›ca bkz. Esas Kiralama veya Ana Kira ‹fl-
lemi, Esas Kiralama Hakk›.

Genelde afla¤›daki genel özelliklerin baz›lar›-
na veya tümüne haiz olan varl›klard›r:

a) bir sistemin veya a¤›n bir parças›d›rlar,

b) do¤alar› gere¤i özel bir amaca yöneliktirler
ve alternatif kullan›mlar› yoktur;

c) tafl›namazlar; ve

d) elden ç›kart›lmalar›nda baz› s›n›rlamalara
tabi olabilirler.

Yukar›daki tan›m, UKSMS 17, 21’de yer
alan altyap› tan›m›na uygundur.

i) Varl›k de¤erlemesi ba¤lam›nda amortis-
man, sat›fl ile ilgili do¤rudan kan›tlar›n mev-
cut olmad›¤› bir ortamda varl›¤›n pazardaki
de¤erinin varsay›msal bir yöntemle tahmin
edilebilmesi için fiziksel bozulma ve fonksi-

KN 5, 3.1

Mülk Türleri,
2.2.3.1

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri, 
3.7

Amortisman
Tahakkuku

Amortismana
Tabi Tutar

Amortismana
Tabi
Tutulmufl

yonel (teknik) ve ekonomik (harici) de¤er
kayb›n› yans›tmak üzere varl›¤›n ayn›s›n› ye-
niden üretme veya yenisiyle de¤ifltirilmesi
maliyetinde yap›lan düzeltmeler anlam›na ge-
lir. Finansal raporlamada amortisman, bir
varl›¤›n kurum aç›s›ndan ekonomik ömrü bo-
yunca amortismana tabi olan tutar›ndan siste-
matik bir flekilde yap›lan tahsisin masraf ola-
rak gelirden düflülmesidir. Kuruma ve varl›-
¤›n kullan›m›na özgüdür ve mutlaka pazar
koflullar›n› yans›tmaz.

ii) Bir varl›¤›n kullan›m ömrü süresince
amortismana tabi tutar›n›n sistematik olarak
ayr›lmas›.

Ayr›ca bkz. Amortisman Tahakkuku, Tahak-
kuk Etmifl veya Birikmifl Amortisman.

Karfl›l›klar›n›n temeli göz önüne al›nmaks›z›n
tarihsel maliyet kurallar› çerçevesinde varl›k-
lar›n ilk maliyetlerinin mahsubu için muhase-
beciler taraf›ndan ayr›lan karfl›l›klar. Amor-
tisman tahakkuklar›, bir muhasebe kural› çer-
çevesinde gerçeklefltirilen bir uygulama olup
pazar› yans›tma zorunlulu¤u bulunmamakta-
d›r.

Ayr›ca bkz. Tahakkuk Etmifl Amortisman

i) Bir varl›¤›n maliyetinden veya finansal tab-
lolarda maliyet için kullan›lan bir baflka meb-
la¤dan kal›nt› de¤er ç›kart›ld›ktan sonra kalan
tutard›r.

ii) Kullan›m ömrü boyunca bir varl›¤›n amor-
tismana tabi olan bölümü. Amortismana tabi
tutar, varl›¤›n tükenen k›sm›n›, geri kalan k›s-
m› ise art›k tutar› temsil eder. Genelde, bina-
lar ve iyilefltirmeler, amortismana tabi tutar
olarak ifllem görürken arazi art›k tutar olarak
ifllem görür. Ancak kiralama yoluyla tutulan
arazi de amortismana tabi tutar olabilir.

Do¤rudan elde edilen pazar verilerinin s›n›rl›
oldu¤u veya hiç bulunmad›¤› durumlarda
özel kullan›m amaçl› varl›klar›n finansal ra-

UMS 16, 6;
UMS 36, 6;
UKSDS 17,
12

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
3.7

UMS 16.6;
UMS 36,6;
UMS 38,8;
UKSMS
17,12

UMS 16, 6;
UMS 36, 6;
UMS 38, 8;
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Yerine
Koyma
Maliyeti

Ana Kira
Sözleflmesi
Anüite

Ara
Kiralayan
Hakk›
Arazi

Arazi Kira
Sözleflmesi

Arazi
Kullan›m
Planlamas›

porlama için de¤erlemesinde kullan›lan mali-
yet yaklafl›m› uygulamas›.

Bir varl›¤›n ayn›s›n› yeniden üretme veya ye-
nisiyle de¤ifltirilmesinin cari maliyetinden fi-
ziksel bozulma ve ilgili her türlü de¤er dü-
flüklü¤ü ve optimizasyonun ç›kart›lmas›ndan
sonra kalan mebla¤d›r.

Ayr›ca bkz. Maliyet Yaklafl›m›

Bkz. Esas Kiralama

Ya ömür boyunca ya da belli bir dönem say›-
s› boyunca belirli aral›klarla al›nan veya yap›-
lan bir dizi ödeme.

Bkz. Esas Kiralama Hakk›.

Bofl bir arazinin veya arazi üzerinde ve/veya
araziye yap›lan iyilefltirmelerin birlikte düflü-
nülerek de¤erlemesi ekonomik bir kavramd›r.
Bofl veya iyilefltirme yap›lm›fl olsun ya da ol-
mas›n arazi, bir gayrimenkul gibi ele al›n›r.

Yerin yüzeyi, dünyan›n merkezine kadar gi-
den bu yüzeyin alt›ndaki boflluk ve bu yüze-
yin üzerinde gökyüzüne kadar ulaflan boflluk.

Arazinin mülkiyeti ve bu mülkiyetle ba¤lan-
t›l› haklar o ülkenin yasalar›na tabidir.

Ayr›ca bkz. ‹yilefltirmeler, Mülk, Gayrimen-
kul, Tafl›nmaz Mal.

Genelde kirac›n›n arazi üzerinde iyilefltirme
veya inflaat yapmas›na ve kira süresince bu
avantajlardan faydalanmas›na izin verilen
uzun süreli bir arazi kiralamas›d›r.

Bir sahan›n belirli bir arazi kullan›m› veya
kullan›mlar›na göre gelecekteki geliflimi için
yerel bir otorite taraf›ndan belirlenen öneril-
mifl programd›r. Devlet taraf›ndan uygulama-
ya konulan bir tür yapt›r›m olan arazi kullan›-
m›n›n planlamas›, bölgelendirmenin esas›n›
oluflturur.

UKSDS 17,
12

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
2.1, 2.2

KN 2, 3.1.8

Geliflmekte
Olan
Pazarlarda
De¤erleme,
2.3

Arz (Mülk
Pazar›nda)

Arz ve Talep
‹lkesi

Ayn›s›n›
Yeniden
Üretme
Maliyeti,
(Yeni)
Maliyet

Az›nl›k Hakk›

Az›nl›k ‹skon-
tosu
Ba¤›ms›z
De¤erleme
Uzman›

Bafllang›ç
‹ndirgeme
Oran›
(Bafllang›ç
Getirisi)

‹flçilik ve üretim maliyetlerinin sabit kald›¤›
varsay›larak belli bir süre içinde, belli bir pa-
zarda muhtelif fiyatlardan sat›lmak veya kira-
lanmak üzere pazara sunulan mülk miktar›.

Ayr›ca bkz. Talep, Pazar, Arz ve Talep ‹lkesi.

Bir mal, hizmet veya emtian›n fiyat›, arz›yla
ters orant›l›, ve bu mal, hizmet veya emtian›n
talebiyle de do¤ru orant›l›d›r.

Ayr›ca bkz. Talep, Pazar, Arz

Ayn› tasar›m› ve benzer inflaat malzemelerini
kullanarak mevcut yap›n›n sanal bir kopyas›-
n› oluflturma maliyeti. 

Benzer nitelikteki yeni bir yap›n›n maliyeti. 

Güzel sanatlar pazar›nda ayn›s›n› yeniden
üretme maliyeti, orijinal maddenin bir kopya-
s›n› oluflturma maliyetine eflde¤erdir.

Ayr›ca bkz. Güzel Sanat Eserlerinin De¤erle-
mesinde Maliyet Yaklafl›m›, Yerine Koyma
Maliyeti.

Bir iflletmedeki oy kullanma hakk›n›n
%50’sinden az›na sahip olma durumu.

Ana flirketin ifltirakleri yoluyla do¤rudan ve-
ya dolayl› olarak sahibi olmad›¤› özsermaye
haklar›na uygulanabilen kar ve zarar›n›n ve
net varl›klar›n›n yukar›da belirtilen k›sm›.

Bir az›nl›k hissesine uygulanan hakimiyet ek-
sikli¤i iskontosu.

Birçok görevle iliflkilendirilebilen ve baz›
müflteriler için yasalar›n veya yönetmelikle-
rin flart kofltu¤u ba¤›ms›zl›¤›n gereklerini ye-
rine getiren De¤erleme Uzman›.

Ayr›ca bkz. Kurum D›fl› De¤erleme Uzman›.

‹fllemin veya de¤erlemenin yap›ld›¤› tarihte sa-
t›fl fiyat› veya de¤erlemenin bir yüzdesi olarak
ifade edilen net bafllang›ç geliri.

Bafllang›ç indirgeme oran› terimi Kuzey Ameri-
ka’da kullan›l›rken Bafllang›ç Getirisi terimi ise
‹ngiliz Uluslar Toplulu¤unda kullan›lmaktad›r.

UDES’e
Girifl 1, 2 ve
3.2.2

UDES 1, 2
ve 3’e Girifl,
2.1

Genel
De¤erlendir
me
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
4.11

KN 4, 3.23;
KN 6, 3.38

KN 6, 3.30

KN 6, 3.31

Davran›fl
Kurallar›,
3.6; UDU 2,
6.8.3
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Bafllang›ç
Getirisi
Beklenti
(‹lkesi)
Bileflen De¤eri

Birlefltirme
De¤eri
Biyolojik
varl›k
Borç Tahvili

Bölünmüfl
Haklar
Brüt Nakit
Ak›fl›
Bugünkü
(fiimdiki)
De¤er
Cari Maliyet
Yöntemi
(Muhasebesi)

Cari Olmayan
Varl›klar

Cari
Varl›klar

Bkz. Bafllang›ç ‹ndirgeme Oran›.

Gelecekte elde edilecek kazançlar›n beklenti-
siyle oluflturulan de¤erdir.

Mülkiyet haklar›n›n bölümlere ayr›lmas›yla
ortaya ç›kan bileflenlerin de¤eridir.

Ayr›ca bkz. Evlilik De¤eri.

Bkz. Bileflen De¤eri, Evlilik De¤eri

Tar›msal faaliyet kapsam›nda canl› hayvanlar
veya bitkiler.

Borç al›nan para için bir flirket taraf›ndan te-
minat olarak düzenlenen özellikle tahvil flek-
lindeki yaz›l› taahhüt veya borç kan›t›.

Bkz. K›smi Haklar.

Bkz. Nakit Ak›fl›

Gelecekteki nakit ak›fllar›n›n bugünkü parasal
de¤eri.

Sabit varl›klar›n tarihsel maliyetlerinden zi-
yade mevcut maliyetleri ele al›narak flirkete
maliyetleri üzerinden flirket hesaplar›n› haz›r-
lama yöntemidir.

Ayn› hizmeti verecek yenisiyle de¤ifltirilebi-
lecek bir varl›¤›n bugünkü edinim maliyetine
at›f yapmaktad›r.

Ayr›ca bkz. Tarihsel Maliyet Yöntemi. 

Mülk, tesis ve ekipmanlar ile di¤er cari olma-
yan varl›klar fleklinde iki büyük gruba ayr›lan
maddi ve maddi olmayan varl›klard›r.

Ayr›ca, duran varl›k veya uzun vadeli varl›k-
lar olarak da adland›r›l›rlar.
i) ‹flletmenin faaliyetlerinde sürekli bir esas-
ta kullan›lmas› planlanmayan, hisse senetle-
ri, üçüncü kiflilerin iflletmeye karfl›  yüküm-
lülükleri, k›sa vadeli yat›r›mlar ve bankadaki
ve eldeki nakit gibi varl›klard›r. Normalde

Mülk Türleri,
2.7.3

Mülk Türleri,
2.6.1

UMS 41 , 5

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
3.5.2

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
3.5.1

Ciro Yüzdeli
Kiralama
veya Kat›l›m
Esasl›
Kiralama
Çevresel
Faktörler

Ço¤unluk
Hakimiyeti
Ço¤unluk
Hakk›
Defter De¤eri

bir sabit varl›k gibi ifllem gören gayrimen-
kuller de bir cari varl›k gibi ifllem görür.
Bunlara örnek olarak sat›fl için envanterde
tutulan iyilefltirilmifl gayrimenkuller gösteri-
lebilir.
ii) Afla¤›daki niteliklerden herhangi birine
haiz olan varl›k:
a) iflletmenin normal faaliyet döngüsü çerçe-
vesinde nakde çevrilmesi beklenen veya sa-
t›fl veya tüketim amac›yla elde tutulan;
b) esasen ticari amaçlar do¤rultusunda elde
tutulan;
c) bilanço tarihinden itibaren on iki ay için-
de paraya dönmesi beklenen; veya
d) el de¤ifltirmesi veya bilanço tarihinden iti-
baren en az on iki ay içerisinde bir yükümlü-
lü¤e ba¤l› olarak kullan›lmas› yasaklanmad›-
¤› sürece nakit veya nakde eflde¤er bir var-
l›kt›r (UMS 7, Nakit Ak›fl› Tablolar›’nda ta-
n›mland›¤› flekilde).

Tüm di¤er varl›klar ise cari olmayan varl›klar
olarak s›n›fland›r›lacakt›r.

Ayr›ca bkz. Cari Olmayan Varl›klar.

Kiralayan›n kirac›n›n gelirlerine göre bir kira
kazanc› elde etti¤i her tür kiralama anlaflma-
s›. Yüzde esasl› kiralama da ciro yüzdeli kira-
laman›n bir örne¤idir.

De¤erlemesi yap›lan mülkün de¤eri üzerinde
olumlu, olumsuz veya hiçbir etkisi olmayabi-
lecek d›fl etkilerdir. De¤erlemesi yap›lan mül-
kün bulundu¤u yerde veya d›fl›nda tehlikeli
veya zehirli maddeler bulunabilir. 

Ço¤unluk durumunun belirledi¤i bir hakimi-
yet derecesi.

Bir iflletmedeki oy hakk›n›n %50’sinden daha
fazlas›na sahip olma durumu.

Varl›klarla ilgili olarak, bir varl›¤›n aktifleflti-
rilmifl maliyetinden iflletmenin hesap defter-
lerinde göründü¤ü flekliyle birikmifl amortis-

UMS 1, 57

KN 2, 3.1.9.3

KN 7, 3.1.1

KN 6, 3.26

KN 6, 3.25

KN 4, 3.11;

KN 6, 3.3.1
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De¤er

De¤er
Azalmas›/
Düflüklü¤ü

De¤er Belgesi
De¤er Kayb›

De¤erine
Göre Mülk
Vergilendirmesi

man›n›n, tükenme pay›n›n veya itfan›n ç›kar-
t›lmas›ndan sonra elde kalan tutar.

Bir ticari giriflim ile ilgili olarak bilançoda
görüldükleri flekliyle bir flirketin bilançosun-
da görüldü¤ü flekliyle toplam aktifleri (amor-
tisman›n, tükenme pay›n›n ve itfan›n net tuta-
r›) ile toplam pasiflerinin  aras›ndaki farkt›r.
Net defter de¤eri, net de¤er ve özsermaye ile
efl anlaml›d›r.

Ayr›ca bkz. Düzeltilmifl Defter De¤eri.

Sat›n al›nmak için sunulmufl bir mal veya hiz-
metin al›c›lar› ve sat›c›lar› taraf›ndan mutab›k
kal›nmas› muhtemel fiyat. De¤er, al›c›lar ile
sat›c›lar›n mal veya hizmet için üzerinde mu-
tabakata varmalar› olas› kuramsal veya haya-
li bir fiyat› belirler. Bu nedenle, de¤er esasen
belirli bir zaman zarf›nda sat›n alma amac›
do¤rultusunda bir mal veya hizmet için öden-
mesi muhtemel fiyat›n bir tahminidir.

Ayr›ca bkz. Maliyet, Fiyat.

Bir varl›¤›n veya nakit yaratan bir birimin bir
sonraki döneme nakledilen tutar›n›n bu varl›k
veya birimin geri kazan›labilen tutar›n› aflan
tutar›d›r.

Bkz. De¤erleme Raporu

Eskime, çürüme, teknolojik de¤ifliklikler, in-
sanlar›n davran›fl flekilleri ve zevklerindeki
de¤ifliklikler veya çevresel de¤ifliklikler ne-
deniyle mülkün yararl›l›¤›ndaki bir azalma-
dan dolay› ortaya ç›kan de¤er düflüklü¤üdür.
De¤er kayb› bazen modas› geçen tasar›m ve
ifllevsellik kalemlerine, mevcut kanuni flartla-
r› karfl›layamayacak konumdaki yap›sal tasa-
r›ma sahip kalemlere ve varl›¤›n d›fl›nda orta-
ya ç›kan kullan›c› talebindeki de¤ifliklikler
gibi faktörlere göre de s›n›fland›r›lmaktad›r.

Belirli bir zaman dilimi çerçevesinde yasalar-
ca belirlenen ücretlerle iliflkili olarak mülkün
takdir edilen de¤erini esas alan gelir artt›r›c›
bir yöntemdir.

KN 4, 3.1.2;

KN 6, 3.3.2

UDES 1, 2
ve 3’e Girifl,
3.3

UMS 36, 6

KN 13, 3.1

De¤erleme
De¤erleme
Aç›klamalar›
De¤erleme
Belgesi
De¤erleme
Görevi
De¤erleme
Görevinin
fiartlar›

De¤erleme
Görevinin
Tan›m›

De¤er takdirinin sürecidir.

Bkz. De¤erleme Görevinin fiartlar›.

Bkz. De¤erleme Raporu, De¤erleme Raporu-
nun Asgari ‹çeri¤i.

Bkz. De¤erleme Görevi’nin fiartlar›.

De¤erleme görevinin ölçe¤ini ve kapsam›n›
belirleyen, de¤erleme konusunu veya sorunu-
nu içeren her tür belirsizli¤i çözen De¤erleme
Süreci’ndeki ilk ad›md›r. Bu terim, baz› ülke-
lerde kullan›lmakta olan de¤erleme özetine
benzer bir anlama sahiptir. De¤erleme Uzma-
n›, raporda sunulan analizlerin, bilgilerin ve
sonuçlar›n de¤erleme görevi için sunulan
özelliklere tam olarak uygun bir flekilde su-
nulmas›n› sa¤lar. De¤erleme görevi flartlar›,
flu yedi unsurdan oluflmaktad›r:

1. De¤erlemeye tabi gerçek, tafl›nabilir (tesis
ve makineler, donan›m, demirbafllar ve ekip-
manlar), flirket veya birincil mülk kategorisi
yan›nda de¤erlemeye dahil edilen di¤er mülk
s›n›flar›n›n belirlenmesi;

2. De¤erlemesi yap›lacak mülkiyet haklar›n›n
(mutlak mülkiyet, ortakl›k veya k›smi hak)
belirlenmesi;

3. De¤erlemenin amaçlanan kullan›m› ve il-
gili her tür s›n›rlama ve her tür tafleron ve
temsilci ve bunlar›n katk›s›n›n belirlenmesi;

4. ‹stenen de¤erin esas› veya tipinin bir tan›m›;

5. De¤er takdirinin yürürlü¤e girece¤i tarih
ve verilen raporun tarihi;

6. De¤erleme ve raporunun kapsam/çap›n›n
belirlenmesi;

7. De¤erlemenin esas ald›¤› her tür flarta ba¤-
l› ve s›n›rlay›c› koflullar›n belirlenmesi.

Bkz. De¤erleme Görevinin fiartlar›.

UDES 3, 3.4



416 417

Sermaye Piyasas› Kurulundan: Sermaye Piyasas›nda Uluslararas› 
De¤erleme Standartlar› Hakk›nda Tebli¤ (Seri: VII, No: 45) ‹stanbul smmmo Sözlükte  Bahsedilen Uluslararas› Kamu Sektörü Muhasebesi Standartlar›

De¤erleme
Oran›

De¤erleme
Prosedürü

De¤erleme
Belgesi

Bir de¤er veya fiyat›n pay ve finansal, ifllet-
mesel veya fiziksel verilerin de payda olarak
ele al›nabilece¤i bir faktör.

Ayr›ca bkz. ‹ndirgeme Faktörü, Gelir Çarpan›.

Bir de¤erleme yönteminin ad›mlar›n› yerine
getirme eylemi, flekli ve tekni¤i.

De¤erlendirme raporuna dahil edilmek üzere
baz› ülkelerin önceden belirledikleri bir for-
matta istedikleri bir belgedir. Bir De¤erleme
Raporunda De¤erleme Uzman›, (raporda) su-
nulan bulgu aç›klamalar›n›n (kendi mevcut
bilgisi dahilinde) do¤ru oldu¤unu, analizlerin
(ve var›lan sonuçlar›n) sadece raporda belirti-
len varsay›mlar ile s›n›rl› oldu¤unu, (De¤er-
leme Uzman›n›n de¤erlendirmeye tabi olan
mülkte herhangi bir ç›kar›n›n bulunmad›¤›n›
veya varsa da belirtilen miktarda oldu¤unu)
De¤erleme Uzman›n›n ücretinin raporun her-
hangi bir bölümüne ba¤l› olup olmad›¤›n› ve
De¤erleme Uzman›n›n de¤erleme çal›flmas›n›
ahlaki ilkelere ve performans standartlar›na
göre gerçeklefltirdi¤ini teyit eder (De¤erleme
Uzman› ayr›ca bir mesleki e¤itim program›n›
tamamlad›¤›n›, De¤erleme Uzman›n›n mülkü
kiflisel olarak inceledi¤ini (veya incelemedi-
¤ini) ve belirtilenler d›fl›nda baflka kimsenin
raporun haz›rlanmas›na yard›mc› olmad›¤›n›
da teyit eder).

De¤er belgesi veya de¤er bildirisi terimleri-
nin, baz› ülkelerde kullan›ld›¤› flekliyle de-
¤erleme raporlar›yla herhangi bir iliflkisi yok-
tur, ancak bu belgelerin yerine yasal amaçlar
do¤rultusunda di¤er ikisi haz›rlan›r. Bunlar-
dan biri, mülkü sat›n alan taraf›ndan imzalan-
m›fl olan ve sat›fl vergisi veya damga vergisi
veya vasiyetname onay resmi, veya gayri-
menkulün planlamas› maksad›yla ödenen fi-
yat› teyit eden bir formdur. Di¤eri ise zorun-
lu edinim yetkisini kullanan bir yetkiliye sa-
t›lm›fl olan mülkün de¤erinin tasdik edildi¤i
belgedir. Devletin idari mercilerinin bir de-

KN 4, 3.27;
KN 6, 3.42

KN 4, 3.26;
KN 5, 3.22;
KN 6, 3.41

UDES 3, 3.1 De¤erleme
Raporu

¤erlemenin alt›nda yatan analitik süreçleri an-
lama zorunlulu¤u olmad›¤›ndan de¤er belge-
si veya de¤er bildirisi, sadece yetkili maka-
m›n mülkün Pazar De¤erini, de¤erleme tari-
hini ve mülk ve de¤erleme hakk›ndaki asgari
bilgileri teyit eder.

Ayr›ca bkz. Uygunluk Beyan›, De¤erleme
Raporu.

De¤erleme görevine yönelik talimatlar›, gö-
revin esas›n› ve amac›n› ve de¤erleme görü-
flüne yol açan analiz sonuçlar›n› kay›t alt›na
alan bir belgedir. Bir De¤erleme Raporu, de-
¤erlemenin gerçeklefltirilmesi çal›flmas› s›ra-
s›nda üstlenilen analitik süreçleri aç›klayabi-
lece¤i gibi analizde kullan›lan anlaml› bilgi-
ler de sunabilir. De¤erleme Raporlar›, yaz›l›
veya sözlü olabilir. Bir raporun türü, içeri¤i
ve uzunlu¤u, amaçlanan kullan›c›ya, yasal
flartlara, mülkün türüne ve görevin niteli¤i ve
karmafl›kl›¤›na ba¤l› olarak de¤iflkenlik gös-
terebilir.

De¤erleme Belgesi ve De¤erleme Raporu te-
rimleri bazen birbirlerine kar›flt›r›lmaktad›r.
Baz› ülkelerde (örn. ‹ngiliz Milletler Toplulu-
¤u) kullan›ld›¤› flekliyle De¤erleme Belgesi
terimi, De¤erleme Uzman›n›n mülkün de¤er-
leme tutar›n› onaylad›¤› bir belgedir. Bu De-
¤erleme Belgesi genelde k›sa bir yaz› fleklin-
de olup bazen de ayr›nt›l› bir rapor gibi de
olabilmektedir. De¤erleme tarihini, de¤erle-
me görevinin amac›n›, belge tarihini, de¤erle-
menin esas ald›¤› varsay›mlar› ve De¤erleme
Uzman›n›n ad›n›, adresini ve yetkinli¤ine
iliflkin bilgileri içermektedir. Di¤er ülkelerde
(örn. ‹ngiliz Milletler Toplulu¤u) kullan›ld›¤›
flekliyle ise De¤er Belgesi, De¤erleme Uzma-
n›n›n sunulan gerçeklerin do¤ru oldu¤unu,
analizlerin sadece bildirilen varsay›mlar ile
s›n›rl› oldu¤unu, De¤erleme Uzman›n›n ücre-
tinin raporun herhangi bir yönüyle ba¤lant›l›
olmad›¤›n› ve De¤erleme Uzman›n›n de¤er-
leme çal›flmas›n› etik ve mesleki standartlara

UDES 3, 3.1
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De¤erleme
Raporunun
Asgari ‹çeri¤i

De¤erleme
Standartlar›
De¤erleme
Tarihi

uygun olarak gerçeklefltirdi¤ini teyit etti¤i bir
belgedir.

Ayr›ca bkz. De¤erleme Raporunun Asgari
‹çeri¤i.

Tüm de¤erleme raporlar›, de¤erlemenin so-
nuçlar›n› yan›lt›c› olmayan bir tarzda aç›k ve
do¤ru bir flekilde belirtmelidir. Tüm de¤erle-
me raporlar›nda var olmas› gereken on unsur
flunlard›r: 1) De¤erleme Uzman›n›n kimli¤i
ve rapor tarihi; 2) müflterinin kimli¤i; 3) tali-
matlar, de¤er takdirinin tarihi, de¤erlemenin
amac› ve planlanan kullan›m›; 4) de¤er tipi ve
tan›m› da dahil olmak üzere de¤erleme esas-
lar›; 5) de¤erlemeye tabi tutulacak mülkiyet
menfaati(leri) veya hak(lar)›n›n kimli¤i, süre-
si ve yer(ler)i; 6) inceleme tarihi ve kapsam›;
7) de¤erlemeyi gelifltirmek amac›yla kullan›-
lan çal›flman›n kapsam› ve çap›; 8) her tür
varsay›m ve s›n›rlay›c› flart ve her tür özel,
ola¤and›fl› veya ola¤anüstü varsay›mlar; 9)
de¤erlemenin bu standartlara ve gerekli aç›k-
lamalara uygun olarak yap›lm›fl oldu¤unu be-
lirten bir uygunluk bildirimi; ve 10) De¤erle-
me Uzman›n›n mesleki ehliyeti ve imzas›.
Baz› ülkelerde gerekli görüldü¤ü gibi De¤er-
leme Uzman›n›n verece¤i belli bir biçimdeki
De¤erleme Belgesi.

Ayr›ca bir de¤erleme raporunun gerekli içe-
rikleri için bkz. UDES 3, 5.1.

De¤erleme raporlar›, genelde incelenen bilgi-
leri ve verileri, yap›lan pazar analizi çal›flma-
lar›n›, izlenen de¤erleme yaklafl›mlar› ve
yöntemlerini, ve analizleri, görüflleri ve so-
nuçlar› destekleyen gerekçeleri anlat›r.

Aksi aç›k bir flekilde belirtilmedikçe Ulusla-
raras› De¤erleme Standartlar› (UDES).

De¤erleme Uzman›n›n de¤erleme hakk›ndaki
görüfllerinin uygulanmaya konulaca¤› tarih.
Ayr›ca Geçerlilik Tarihi ve/veya Yürürlük
Tarihi olarak da bilinir.

Davran›fl
Kurallar›, 7.1

De¤erleme
Uzman›

De¤erleme
Yaklafl›m›

De¤erleme
Yöntemi

De¤erlemenin
Gözden
Geçirilmesi

Bir de¤erleme çal›flmas›n› gerçeklefltirmek
için gerekli yetkinli¤e, yetene¤e ve deneyime
sahip olan lisansl› kifli. 

Ayr›ca bkz. Profesyonel Mülk De¤erleme
Uzman›.

Genelde, bir veya daha fazla say›da özel de-
¤erleme yaklafl›m›n›n kullan›ld›¤› bir tahmin
yöntemidir. Mülkün niteli¤i ve amac›na ba¤l›
olarak üç farkl› de¤erleme yaklafl›m› kullan›-
labilir. Bunlar, emsal karfl›laflt›rma, gelir in-
dirgeme ve maliyet yaklafl›mlar›d›r. Bunlar›n
uygulanmas› De¤erleme Uzman›na, Pazar
De¤erini veya Pazar De¤eri d›fl›ndaki bir de-
¤eri belirlemesine imkan verecektir.

Bkz. Varl›k Esasl› Yaklafl›m, Emsal Karfl›lafl-
t›rma Yöntemi, Maliyet Yaklafl›m›, Gelir ‹n-
dirgeme Yaklafl›m›, Pazar Yaklafl›m›, ‹kame
‹lkesi, Emsal Karfl›laflt›rma Yaklafl›m›.

De¤erleme yaklafl›mlar› içinde bir de¤eri tah-
min etmenin özel bir yoludur.

Bir dizi tip ve amac› kapsayan bir de¤erleme
görevi. Tüm de¤erleme gözden geçirmelerin-
de bulunan ortak özelliklerin en önemlisi, bir
De¤erleme Uzman›n›n bir baflka De¤erleme
Uzman›n›n çal›flmas›n› göz önüne al›rken ta-
rafs›z bir yarg›lamada bulunmas›d›r. Bir de-
¤erlemenin gözden geçirilmesi, gözden geçi-
rilmekte olan de¤erlemede var›lan sonucun
ayn›s›n› destekleyebilece¤i gibi bu sonuç ile
mutab›k olmayan bir sonuca da varabilir. De-
¤erleme gözden geçirmeleri, de¤erlemenin
itibar›na iliflkin bir kontrol sa¤lad›¤› gibi bu
de¤erlemeyi yapan De¤erleme Uzman›n›n
de¤erleme çal›flmas›n›n gücünü, De¤erleme
Uzman›n›n sahip oldu¤u bilgi, deneyim ve
ba¤›ms›zl›¤›n›n geçerlili¤ini kontrol edebilir. 

Baz› ülkelerde de¤erleme gözden geçirmesi
ayr›ca as›l de¤erlemeyi gerçeklefltiren ayn›
de¤erleme flirketinin bir baflka De¤erleme
Uzman› taraf›ndan bir güncelleme fleklinde
de gerçeklefltirilebilir.

Davran›fl
Kurallar› 3.3

KN 4, 3.24;
KN 5, 3.20;
KN 6, 3.39

KN 4, 3.25;
KN 5, 3.21;
KN 6, 3.40

KN 11, 3.1
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De¤iflim
De¤eri

Demirbafllar
ve Tesisat

Devletin
Mirasç›s›z
Gayrimenkulün
Mülkiyetini
Edinme
Hakk›
Devredilebilir
fierefiye

D›fl
De¤erleme
Uzman› 

Dünyan›n dört bir yan›ndaki De¤erleme ku-
rulufllar›, farkl› gözden geçirme tipleri aras›n-
daki ayr›mlar› göz önüne alarak de¤erleme-
nin mesleki standartlara uygun olarak gerçek-
lefltirilip gerçeklefltirilmedi¤ini güvence alt›-
na al›rken bir yandan da de¤erleme neticesin-
de var›lan sonucu desteklemek veya bu sonu-
ca itiraz etmek için de bu tür gözden geçirme
çal›flmalar›n› gerçeklefltirebilirler.

i) Kuramsal veya hayali bir flekilde mülkün el
de¤ifltirmesinin karfl›l›¤› olarak pazar›n kabul
etti¤i de¤er. Finansal raporlama için
UDSK’nin kabul etti¤i Pazar De¤eri, Kulla-
n›m De¤erine de¤il De¤iflim De¤eri ilkesine
dayanmaktad›r.  

ii) Bir baflka varl›k veya varl›klar için, de¤ifl
tokufl edilen bir varl›¤›n para cinsinden de¤e-
ridir, burada para her bir varl›¤›n göreceli de-
¤erinin takdir edilece¤i bir ölçüdür.

Bir mülkün ayr›lmaz parças› olan ve mülkle
birlikte de¤erlendirilen gelifltirmelerin tamam›.

Bkz. Ticari Demirbafllar veya Kirac› Demir-
bafllar›.

Bir mülkün sahibi herhangi bir vasiyetname-
si olmadan veya yasal bir vasisi olmadan ve-
fat etti¤inde devletin o mülkün mülkiyetini
alma hakk›d›r.

Ayr›ca bkz. Sahipsiz Mülk ve Araziler.

Devredilebilir flerefiye. Ekonomik fayda sa¤-
layan mülke has isim ve itibar, müflteri sürek-
lili¤i, yer, ürünler, ve benzeri faktörler sonu-
cu ortaya ç›kan maddi olmayan varl›k. ‹hti-
saslaflm›fl kullan›m amaçl› ticari mülke has
olup sat›flla birlikte yeni sahibe devredilir. 

Ayr›ca bkz. fierefiye, Kiflisel fierefiye.

De¤erleme Uzman› di¤er ifl arkadafllar› ve
kendisi ile müflterisi aras›nda herhangi bir
maddi ba¤ bulunmayan, müflterisi veya de-
¤erleme görevi konusu mülk ad›na hareket
eden bir temsilcidir.

UDES 2, 6.1

KN 5, 3.5

KN 4, 3.13.3;
KN 6, 3.21.3;
KN 12, 3.3.3

Davran›fl
Kurallar›, 3.4

D›fl Etkenlere
Ba¤l› De¤er
Düflüklü¤ü
Do¤rudan
Maliyetler
Dolayl›
Maliyetler

Dönem Sonu
Oran› veya
Dönem
Sonundaki
Aktif
‹ndirgeme
Oran› 
Düzeltilmifl
Defter De¤eri

E¤lence
Amaçl›
Varl›klar

Ekipman

Ekonomik
Katk›s›
Olmayan

Ayr›ca bkz. Ba¤›ms›z De¤erleme Uzman›,
Kurum ‹çi De¤erleme Uzman›.

Bkz. Ekonomik De¤er Düflüklü¤ü.

Bir varl›¤›n fiziksel olarak üretilmesiyle do¤-
rudan iliflkili malzeme ve iflgücü gibi maliyet.

Varl›kta fiili olarak belirlenemeyebilecek in-
flaat veya imalat ile iliflkili maliyetler.

Örnek olarak inflaat s›ras›ndaki sigorta, fi-
nansman maliyetleri ve vergiler, mimar›n üc-
retleri, yönetim masraflar› ve yasal giderler
gösterilebilir.

Elde tutma döneminin sonunda mülkün tah-
mini de¤er göstergesini gelire dönüfltürmek
için kullan›lan indirgeme oran› veya mülkün
yeniden sat›fl de¤eri.

Bir veya daha fazla say›da aktif veya pasif tu-
tar rapor edilen defter de¤erlerine eklendi¤in-
de veya bu de¤erlerden ç›kart›ld›¤›nda veya
üzerinde de¤ifliklik yap›ld›¤›nda ortaya ç›kan
defter de¤eridir.

Kamu mülkiyeti alt›nda bulunan ve

a) ulusal, belediye veya yerel resmi makam-
lar taraf›ndan veya ad›na yönetilen; ve

b) halk›n e¤lenmesi amac›yla kullan›lan
mülklerdir.

Bu tür varl›klara örnek olarak parklar, oyun
alanlar›, yeflil alanlar, yürüyüfl parkurlar›,
yüzme havuzlar›, oyun sahalar›, kortlar ve sa-
halar, ve e¤lence ve atletizm tesisleri ile di¤er
varl›klar gösterilebilir.

‹flletmenin faaliyetlerine yard›mc› olmak
amac›yla kullan›lan yard›mc› varl›klard›r.

fiirket gibi bir kurumun sahibi oldu¤u ancak
bu kurumun faaliyetleri için gereksiz görülen
varl›klar. Ekonomik katk›s› olmayan bir var-

KN 6, 3.1
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Varl›k
(Fazlal›k)

Ekonomik
Kira Bedeli
Ekonomik
Ömür

Ekonomik
De¤er
Düflüklü¤ü 

Emlak fiirketi

Emsal
Karfl›laflt›rma
Yaklafl›m›

l›k, ilgili kurumun üretmekte oldu¤u mal ve-
ya hizmetlerin üretimi için gerekli de¤ildir.
Yat›r›m, gelifltirme veya elden ç›karma ama-
c›yla elde tutulmaktad›r veya bir kredinin te-
minat› olarak veya kurumun faaliyetleriyle il-
gisiz di¤er baz› ticari amaçlar için kullan›l-
maktad›r. Ekonomik katk›s› olmayan varl›¤›n
pazar de¤eri, en verimli ve en iyi kullan›ma
göre tespit edilir.

Ayr›ca bkz. Yat›r›m Varl›¤›, ‹flletme Faaliye-
tinde Kullan›lan Varl›klar.

Ayr›ca Faaliyet D›fl› Varl›k olarak da bilinir.

Bkz. Pazar Kira Bedeli.

Ya

i) varl›¤›n bir veya daha fazla say›daki kulla-
n›c› taraf›ndan ekonomik bir flekilde kullan›-
labilmesinin beklendi¤i bir dönemdir,

ya da

ii) varl›ktan bir veya daha fazla say›daki kul-
lan›c›n›n elde etmesi beklenen üretim veya
benzer birim say›s›d›r.

De¤erlendirme konusunu oluflturan varl›¤›n
d›fl›ndaki etkenler nedeniyle oluflan de¤er
kayb›.

Ekonomik de¤er düflüklü¤üne ayn› zamanda
harici, çevresel veya konumsal yönden de¤er
düflüklü¤ü de denilmektedir. Ekonomik de¤er
düflüklü¤ü örnekleri aras›nda rekabetteki de-
¤ifliklikler veya bir sanayi tesisinin yan›na bir
konut alan›n›n kurulmas› gibi civar bölgedeki
de¤ifliklikler de say›labilir. Sorunu giderme
maliyeti pratik olmad›¤› için bunlar düzeltile-
mez durumlar olarak kabul edilmektedir.

Gayrimenkul alan›nda faaliyet gösteren bir
flirket.

Benzer veya ikame niteli¤indeki mülklerin
sat›fl›n› ve iliflkili pazar verilerini göz önüne
alan ve karfl›laflt›rmaya dahil olan süreçler
yoluyla bir de¤er tahminine imkan veren kar-

UMS 17,4

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,

Emsal Sat›fl
Yöntemi 

En Verimli ve
En ‹yi
Kullan›m

Entegre Birim

Esas
Kiralama

fl›laflt›rmal› de¤erleme yaklafl›m›d›r. Genelde
de¤erleme çal›flmas›na tabi olan mülk, aç›k
pazarda daha önce ifllem görmüfl olan benzer
nitelikteki mülklerin sat›fl› ile karfl›laflt›r›l›r.
Teklifler ve kotasyonlar da ayr›ca göz önün-
de bulundurulabilir.

Kiflisel mülkün veya kiflisel mülk üzerindeki
bir mülkiyet hakk›n›n de¤erini tahmin için
de¤erlemesi yap›lan mülkü benzer mülkler ile
veya benzer mülklerdeki mülkiyet haklar› ile
karfl›laflt›rmak amac›yla baflvurulan bir veya
daha fazla say›da yöntemin kullan›ld›¤› genel
bir usuldür. Kiflisel mülkiyetin de¤erlemesine
yönelik bu yaklafl›m, De¤erleme Uzman›n›n
pazar bilgisi ve deneyiminin yan› s›ra karfl›-
laflt›r›labilir nitelikteki kalemler hakk›nda
kaydedilmifl verilere de ba¤l›d›r.

Ayr›ca bkz. Emsal Karfl›laflt›rma Yöntemi.

De¤erlemeye konu olan varl›¤›n sat›lmas› ve-
ya kiralanmas› için Pazar De¤erini tahmin et-
mek amac›yla bu varl›¤a benzer varl›klar›n
sat›fl fiyatlar›n› veya kira ücretlerini kullanan
bir de¤erleme yöntemi.

Bu yöntemin alt›nda yatan varsay›m, bir yat›-
r›mc›n›n benzer özelliklere sahip bir mülk
için ödeyece¤i mebla¤dan daha fazlas›n› bir
mülk için ödemeyece¤idir.

Ayr›ca bkz. Emsal Karfl›laflt›rma Yaklafl›m›.

Fiziksel olarak mümkün olan, geçerli bir se-
bebi bulunan, yasalar›n izin verdi¤i, finansal
aç›dan olas› ve sonuçlar› aç›s›ndan da de¤er-
lemesi yap›lan mülkün en yüksek de¤ere sa-
hip olmas›n› sa¤layan mülkün en olas› kulla-
n›m›d›r.

Ayr›ca bkz. Pazar De¤eri.

Ürünlerinin ve/veya emtialar›n›n üretimi ve
pazarlamas› ile ilgili süreçlerin tamam›nda
veya bir k›sm›nda ortak bir mülkiyeti olan ta-
r›msal bir kurum.

Kiralanan yerlerin tasarrufunu eline geçire-
cek alt kirac›lara kiraya verme hakk›na sahip

9.2.1.2

KN 5, 3.12

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
6.3

KN 10, 3.9

KN 2, 3.1.6
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veya Ana
Kira ‹fllemi

Esas
Kiralama
Hakk› veya
Ara
Kiralayan
Hakk›
Eskimeden
Kaynaklanan
Amortisman

Efl De¤erde
Modern
Varl›k
(EDMV)

Etkin Yafl

Evlilik De¤eri
(Birlefltirme
De¤eri)

olmas› amac›yla tek bir kuruma kiralama.

Esas Kiralama terimi ‹ngiliz Uluslar Toplulu-
¤unda kullan›lmaktad›r, Ana Kira terimi ise
Kuzey Amerika’da kullan›lmaktad›r.

Esas kiralama veya ana kira hakk›n›n sahibi. 

Esas Kiralama Hakk› terimi ‹ngiliz Uluslar
Toplulu¤unda, Ara Kiralayan Hakk› terimi
ise Kuzey Amerika’da kullan›lmaktad›r.

Eski haline getirilmesi ekonomik aç›dan uy-
gun olan fiziksel bozulma yaflayan veya ifl-
levleri aç›s›ndan de¤er kayb›na u¤ram›fl ka-
lemlerdir.

Mevcut yap›ya benzer bir yap›ya ve eflde¤er
bir üretim kapasitesine sahip, modern malze-
meler, teknikler ve tasar›mlar kullanarak
oluflturulabilecek bir yap›. Yerine koyma ma-
liyeti, efl de¤erde bir modern varl›¤› infla etme
maliyetini tahmin etmek için kullan›lan esas-
t›r. 

Efl de¤erde modern varl›k terimi, ‹ngiliz
Uluslar Toplulu¤unda kullan›lmaktad›r.

Bina gibi bir maddenin kullan›m ömrü ile
karfl›laflt›r›ld›¤›nda kronolojik yafl›n›n aksine
fiziksel durumu ve kullan›m ömrü olarak be-
lirtilen yafl›d›r.

Binan›n bak›m tutar› ve binaya gösterilen
özen de etkin yafl›n›n tespit edilmesine yar-
d›mc› olacakt›r. 5 yafl›nda bir binan›n, bak›m›
iyi yap›lmad›¤›ndan 10 y›ll›k etkin yafl› kal-
m›fl olabilir.

Bir mülkteki iki veya daha fazla say›daki
hakk›n birleflmesinden kaynaklanan de¤er ar-
t›fl›; özel de¤erin aç›k bir örne¤idir. (Örne¤in
birbirlerine yap›fl›k iki arazi parças›n›n ayr›
ayr› ele al›nd›klar›ndaki toplam de¤eri, birlefl-
tiklerindeki de¤erinden daha düflük olabilir.)

Ayr›ca bkz. Özel De¤er.

Evlilik De¤eri terimi, ‹ngiliz Uluslar Toplu-

KN 2, 3.1.7

KN 8, 3.8

UDES 2, 3.8

Faal ‹flletme

Faal ‹flletme
De¤eri

Faaliyet D›fl›
Varl›klar

lu¤unda kullan›lan bir terimdir, birleflme de-
¤eri ve parsel de¤eri terimleri ise Kuzey
Amerika’da kullan›lmaktad›r.

Bir ürün veya hizmeti yapmak, satmak veya
ticaretini gerçeklefltirmek suretiyle ekonomik
faaliyet gerçeklefltiren bir flirkettir.

‹flletmenin bir bütün olarak de¤eridir. Kav-
ram, faal bir iflletmenin bütününe katk›da bu-
lunan bütünü oluflturan parçalar›na pay ve is-
tihkak ay›rarak bir faaliyetini sürdüren ifllet-
menin  de¤erlemesinin yap›lmas›n› içerir, an-
cak parçalardan hiçbiri Pazar De¤eri için esas
teflkil etmez.

Kullan›lan tesisler, iflletmenin kendi tesisle-
riyse bunlar da iflletmeye katt›klar› de¤er esas
al›narak faaliyetini sürdüren iflletme de¤eri-
nin bir parças›n› olufltururlar. Bu kavram, sü-
regelen bir iflletmenin de¤erlemesini de içe-
rir. Kavram, faal bir iflletmenin bütününe kat-
k›da bulunan bütünü oluflturan parçalar›na
pay ve istihkak ay›rarak bir faaliyetini sürdü-
ren iflletmenin  de¤erlemesinin yap›lmas›n›
içerir, ancak parçalardan hiçbiri Pazar De¤eri
için esas teflkil etmez.

Ayr›ca bkz. Yoksun Kal›nan De¤er.

Faaliyetini sürdüren bir iflletme olarak bir flir-
ket veya flirketteki hakk›n de¤eri.

Faal bir iflletmede e¤itimli iflgücü, çal›flan bir
fabrika, gerekli ruhsatlar, sistemler ve prose-
dürlerin yürürlükte olmas› gibi bir iflletme de-
¤erinin maddi olmayan unsurlar›.

Bir art›k varl›k veya kurumun üretmekte ol-
du¤u mallar›n veya hizmetlerin üretimi için
gerekli olmayan ancak yat›r›m, gelifltirme ve-
ya elden ç›kartma amaçlar› nedeniyle elde tu-
tulan veya kurumun faaliyetleri ile ilgisi bu-
lunmayan baflka ticari amaçlar için kullan›lan
bir varl›kt›r.

Bkz. Yat›r›m Varl›¤›, Ekonomik Katk›s› Ol-
mayan Varl›k, ‹flletme Faaliyetinde Kullan›-
lan Varl›klar.

KN 6, 3.34

UDES 2, 3.3,
6.4

KN 4, 3.12.1,
KN 6.3.20.1;

KN 4,
3.12.2;KN 6,
3.20.2
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Faaliyet
Giderleri
(Masraflar›)

Faaliyetlerini
Sürdüren
‹flletme

Fabrika ve
Ekipman/
Teçhizat

Gelir yaratma s›ras›nda ortaya ç›kan masraflar.
Gayrimenkulde bu masraflar aras›na mülki-
yet vergileri, sigorta, onar›mlar ve bak›m ve
yönetim ücretleri dahildir, ancak bunlarla s›-
n›rl› de¤illerdir.
Brüt gelirden faaliyet giderleri ç›kart›ld›kla-
r›nda net faaliyet gelirine eriflilir.
Faaliyet gideri terimi Kuzey Amerika’da kul-
lan›lmaktad›r, faaliyet masraflar terimi ise ‹n-
giliz Uluslar Toplulu¤u terimidir.
Finansal tablolar normalde bir iflletmenin faal
oldu¤u ve öngörülebilir bir gelecek boyunca
da faaliyetlerini sürdürece¤i varsay›larak ha-
z›rlan›l›r. Bu do¤rultuda iflletmenin maddi
olarak tasfiye olaca¤› ya da faaliyetlerini
maddi olarak k›saca¤› düflünülmez.
Bir faal iflletme.
Faaliyetini sürdüren iflletme ayn› zamanda,
De¤erleme Uzmanlar›n›n ve muhasebecilerin
bir iflletmeyi sonsuza dek faaliyetlerini sürdü-
recek bir iflletme olarak gördükleri bir tesis
anlam›na da gelmektedir. Faaliyetini sürdü-
ren iflletme terimi, tasfiye teriminin alternati-
fidir. Faaliyetini sürdüren iflletme teriminin
benimsenmesi flirketin tasfiye de¤erinin üze-
rinde imkan sa¤lamaktad›r ve iflletmenin Pa-
zar De¤eri’nin gelifltirilmesi için gereklidir.

Daimi nitelikte olmayan özel amaçl› binalar,
makineler (tek tek veya bir arada makinalar,
ticari demirbafllar ve kirac›n›n kiralanan
mülkte yapt›¤› iyilefltirmeler dahil) ve uygun
flekilde belirlenmifl di¤er varl›k kategorileri
de dahil bir kurumun faaliyetlerinde sürekli
kullan›m amac› tafl›yan varl›klar.
Maddi varl›klar;
(a) mal veya hizmet üretimi veya tedari¤i,
baflkalar›na kiralamak veya idari amaçla kul-
lanmak için bir kurumun elinde tuttu¤u; ve 
(b) belirli bir süre için kullan›lmas› beklenen
mal varl›klar›d›r.
Ayr›ca bkz. Kiflisel Mülkiyet.

UMS
Çerçevesi,
23; UDU 1,
A5.4

KN 4, 3.11;
KN 6, 3.19.1

KN 6, 3.19.2,
5.7.1

KN 5, 3.16

Fabrika/Tesis

Finansal Araç

Finansal
Haklar

Finansal
Kiralama
Sözleflmesi

Finansal
Modelleme

Daimi nitelikte olmayan özel amaçl› binalar,
makinelerin ve ekipmanlar›n dahil oldu¤u bir
araya getirilmifl varl›klar.

Hem bir iflletmenin bir finansal varl›¤› ve
hem de bir baflka iflletmenin bir finansal yü-
kümlülü¤ü veya özsermaye arac›n› oluflturan
herhangi bir sözleflme.

Mülkün bir finansman› güvence alt›na almak
amac›yla kullan›ld›¤› veya mülk üzerinde
ipotek rehni yoluyla teminat oluflturuldu¤u
haklard›r. Bir mülk sahibinin sermaye pozis-
yonu ayr› bir finansal hak olarak ele al›n›r.

Finansal haklar, flirketler ve tafl›nmaz mülk
aras›nda mülkiyet haklar›n›n (örn. ortakl›klar,
sendikasyonlar, birleflmeler, ortak kirac›l›k ,
ortak giriflim) yasal ay›r›m›ndan, bir mülkü
(örn. hisse senetleri, di¤er finansal araçlar›),
belirli bir dönem içerisinde belirtilen bir fi-
yattan sat›n alma veya satma sözleflmesel op-
siyonundan veya bir havuz içindeki tafl›nmaz
varl›klarla güvence alt›na al›nan yat›r›m araç-
lar›n›n oluflturulmas›ndan kaynaklanmakta-
d›r.

Bir varl›¤›n mülkiyetindeki tüm riskleri ve
ödülleri önemli ölçüde transfer eden bir kira-
lama. Mülkiyet hakk› kiralama dönemi sonra-
s›nda devredilebilir veya devredilemeyebilir.

Bir flirketin veya mülkün finansal getiri  ön-
lemlerinin hesaplanabildi¤i periyodik gelir
veya nakit ak›fl› projeksiyonu. Gelir veya na-
kit ak›fl› projeksiyonlar›, gelir, gider ve ser-
maye tutarlar› aras›ndaki tarihsel iliflkilerin
yan›s›ra bu de¤iflkenlerin projeksiyonlar›n› da
içeren bir finansal modelin kullan›m› netice-
sinde oluflturulmaktad›r. Finansal modelleme
ayr›ca mülk performans› için beklentileri test
etmeye, ‹NA modelinin bütünlü¤ünü ve tu-
tarl›l›¤›n› ölçmeye veya bir yöntem olarak da
bir mülkün veya iflletmenin sat›n al›nmas›,
sat›fl› veya elde tutulmas›n› içeren kararlar›n
al›nmas›nda yat›r›mc›lar›n ataca¤› ad›mlar›

UMS 32, 11

Mülk Türleri,
2.2.5.3

Mülk Türleri,
5.1

UMS 17, 4

KN 9, 3.2
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Finansal
Tablolar

Finansal
Tablolara
Aktar›lan Net
Tutar

taklit etmeye yönelik bir yönetim arac› olarak
da kullan›labilir.

Ayr›ca bkz. ‹ndirgenmifl Nakit Ak›fl› Analizi.

i) Muhasebede bu tablolar,

(a) bilanço; 

(b) gelir tablosu; 

(c) ya (i) özsermayedeki tüm de¤ifliklikleri;
veya

(ii) özsermaye sahibi s›fat›yla hareket eden
özsermaye sahiplerinin yapt›¤› el de¤ifltirme
d›fl›ndaki ifllemlerden dolay› özsermayede
meydana gelen de¤ifliklikler; 

(d) nakit ak›fl tablosu; ve 

(e) önemli muhasebe politikalar› özeti ve di-
¤er aç›klay›c› notlardan oluflmaktad›r. 

ii) Muhasebede bunlar bilanço, gelir ve gider
tablosundan (Kar ve Zarar Hesab›) oluflur.
Bunlar bir kifli veya flirketin finansal durumu-
nu gösteren yaz›l› tablolard›r.

iii) Bunlar kimliklerinin belirlenmesi olas› ol-
mayan üçüncü flah›slardan oluflan genifl bir
kitlenin ortak bilgilenme ihtiyaçlar›n› karfl›la-
mak amac›yla önceden belirlenmifl içerik ve
flekilde yay›nlanan finansal kay›tlard›r. Mu-
hasebe standartlar› ve yasan›n düzenleyici
çerçevesi içinde gelifltirilmifl finansal tablo-
larla iliflkili olarak bir kamu sorumlulu¤u var-
d›r.  Finansal tablolar, bir flirketin finansal du-
rumunu ve performans›n› belirtmek amac›yla
kullan›l›r.

Tarihsel maliyet yöntemi çerçevesinde finan-
sal tablolara aktar›lan net tutar, finansal tab-
lolara aktar›lan brüt tutardan birikmifl amor-
tisman›n ç›kart›lmas› sonucu elde kalan tutar-
d›r. Ayr›ca, tarihsel maliyetlerin endekslen-
mesi veya varl›klar›n de¤erlemesi veya peri-
yodik olarak yeniden de¤erlemesi yoluyla bu-
lunan net yeniden de¤erleme tutar› olarak da
bilinir.

Ayr›ca bkz. Finansal Tablolara Aktar›lan Tutar.

UMS 1,8

Finansal
Tablolara
Aktar›lan
Tutar

Finansal
Varl›k

Finansal
Yükümlülük

Bir varl›¤›n üzerindeki birikmifl her tür amor-
tisman (itfa) ve birikmifl de¤er azalmas› ka-
y›plar›n›n tamam› ç›kart›ld›ktan sonra kabul
edilen tutar›d›r.

Bir varl›¤›n Finansal Durum Tablolar›nda ka-
bul edilen tutar›d›r.

Ayr›ca bkz. Finansal Tablolara Aktar›lan Net
Tutar.

a) nakit;

b) bir baflka kurumun bir sermaye arac›;

c) (i) bir baflka kurumdan nakit veya bir bafl-
ka finansal varl›k almak için; veya

(ii) kurum aç›s›ndan potansiyel olarak kuru-
mun lehine koflullar alt›nda bir baflka kurum
ile finansal araçlar›n› el de¤ifltirmesi için söz-
leflmesel hak;

d) kurumun kendi sermaye araçlar› ile hesab›
kapat›lacak veya hesab› kapat›labilecek afla-
¤›daki özelliklere sahip bir sözleflme:

(i) kurumun kendi sermaye araçlar›n› teslim
almaya zorunda oldu¤u veya olabilece¤i tü-
rev niteli¤inde olmayan veya

(ii) sabit bir tutardaki nakdin veya kurumun
sabit say›daki kendi sermaye araçlar›n›n el
de¤ifltirmesiyle kapanacak veya kapanabile-
cek bir türev araçt›r. Bu amaçla kurumun
kendi sermaye araçlar›na, gelecekte kurumun
kendi sermaye araçlar›n› teslim alma veya
teslim etme sözleflmeleri dahil de¤ildir.

(a) i) nakit veya bir baflka maddi varl›¤›n bir
baflka iflletmeye verilmesi; veya

ii) finansal araçlar›  veya finansal yükümlü-
lükleri potansiyel olarak kendi kurumu için
uygun olmayan koflullar alt›nda bir baflka ku-
rumla el de¤ifltirmesini gerektiren bir sözlefl-
mesel yükümlülüktür.

(b) fiirketin kendi sermaye araçlar› ile ödene-
cek veya ödenebilir olan ve

i) kurumun kendi sermaye araçlar›n› teslim

UMS 16, 6;
UMS 36, 6;
UMS 38, 8

UKSDS 16,6

UMS 32,11

UMS 32,11
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Fiyat

Fiziksel
Bozulma

Fiziksel Ömür

Gayrimenkul,
Tesis ve
Ekipman

etmek zorunda oldu¤u veya olabilece¤i türev
araç niteli¤inde olmayan; veya

(ii) de¤iflken tutardaki nakdin veya kurumun
sabit say›daki kendi sermaye araçlar›n›n el
de¤ifltirmesi d›fl›nda bir yolla  kapanacak ve-
ya kapanabilecek bir türev araçt›r. Bu amaç-
la, kurumun kendi sermaye araçlar›na, gele-
cekte kurumun kendi sermaye araçlar›n› tes-
lim alma veya teslim etme sözleflmeleri dahil
de¤ildir.

Bir mal veya hizmet için istenen, teklif edilen
veya ödenen bedeldir.

Fiyat kavram›, bir emtia, mal veya hizmetin
el de¤ifltirmesi ile ilgilidir. Fiyat, ilgili madde
için istenen, teklif edilen veya ödenen bedel-
dir. El de¤ifltirme gerçeklefltirildikten sonra
fiyat, ister aç›klanm›fl olsun ister olmas›n, ta-
rihsel bir gerçek olur. Ödenen fiyat ayn› za-
manda arz ve talebin kesiflme noktas›n› tem-
sil eder.

Ayr›ca bkz. Maliyet, De¤er.

Fiziksel koflullar›n bozulmas› nedeniyle yafla-
nan de¤er kayb›; düzeltilebilir nitelikte olabi-
lir veya olmayabilir.

‹çinde bulundu¤u durum ve kabul edilen
standartlar› ve yasal flartlar› karfl›lay›p karfl›-
lamad›¤› veya karfl›layabilecek durumda olup
olmad›¤› gibi etkenler göz önüne al›narak bir
varl›¤›n kullan›labilir durumda oldu¤u süre.

i) Arazi ve binalar; tesis ve ekipmanlar; ve
uygun bir flekilde tan›mlanm›fl di¤er varl›k
kategorileri de dahil olmak üzere bir flirketin
faaliyetlerinde süreklilik esas›na göre kulla-
n›lmas› amaçlanan varl›klar eksi birikmifl
amortismanlar. Gayrimenkul, tesis ve ekip-
man maddi veya fiziksel varl›klard›r.
ii) a) mallar›n veya hizmetlerin üretimi veya
tedari¤i, baflkalar›na kiralama veya idari
amaçlar için kullan›lmak üzere bir kurumun
elinde tuttu¤u ve b) bir dönemden daha uzun
bir süre boyunca kullan›lmas› beklenen mad-
di varl›klard›r.

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
4.2

UDES 1, 2
ve 3’e Girifl,
3.1

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
3.5.2.1

UMS 16,6;
UKSDS
17,12

Geçifl Hakk›

Gelecek Her
Dönemdeki 1
Liran›n
Bugünkü
(flimdiki)
De¤eri

Gelir
Gelir Çarpan›
(Y›llara
Yay›lan Sat›n
Alma)

Gelir
‹ndirgeme
Yaklafl›m›

Bir baflkas›n›n sahip oldu¤u bir mülklü arazi-
nin bir k›sm› veya bir bölümü üzerinden kul-
lan›m veya sözleflme yoluyla elde edilen ge-
çifl haklar› veya imtiyazlar›.

Ayr›ca bkz. ‹rtifak Hakk›

Dönemsel olarak al›nan her bir ödemenin be-
lirli bir faiz oran›yla iskontoya tabi tutuldu¤u
ve her birinin bugünkü de¤erlerinin bir araya
getirilerek de¤erlendirildi¤i belirli say›daki
dönem boyunca alma hakk› olan her 1 Lira-
n›n bugünkü k›ymeti ve tüm bugünkü de¤er-
leri toplam›d›r. Y›llara yay›lan sat›n alma ile
eflanlaml›d›r. 

Bkz. Net Gelir.

Bir mülkün sat›fl fiyat› veya de¤eri ile ortala-
ma y›ll›k gelir veya gelir beklentisi aras›nda-
ki orand›r; ve brüt veya net geliri esas alabi-
lir. Sermaye de¤erine ulaflmak için gelire uy-
gulan›r.

Gelir Çarpan› terimi Kuzey Amerika’da kul-
lan›lmaktad›r, Y›llara Yay›lan Sat›n Alma te-
rimi ise ‹ngiliz Uluslar Toplulu¤unda  kulla-
n›lmaktad›r.

Ayr›ca bkz. ‹ndirgeme Faktörü, Yat›r›m Yön-
temi, De¤erleme Oran›.

De¤erlemesi yap›lan mülkle ilgili gelir ve gi-
der verilerini göz önüne alan ve de¤eri bir in-
dirgeme süreci çerçevesinde tahmin eden kar-
fl›laflt›rmal› bir de¤erleme yöntemidir. ‹ndir-
geme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tu-
tar›n› bir de¤er tahminine dönüfltürerek ta-
n›mlanan bir de¤er tipi ile ilgilidir. Bu süreç
do¤rudan iliflkileri (genel indirgeme oran› ve-
ya tüm risklerin getirilerinin tek bir y›l›n ge-
lirine uyguland›¤›) , belirli bir dönem boyun-
ca bir dizi gelire veya her ikisine de uygula-
nan getiri veya iskonto oranlar›n› (yat›r›m ge-
tirisi ölçümlerini yans›t›r) dikkate al›r. Bu ge-
lir yöntemi, ikame ve beklenti ilkelerini yan-
s›tmaktad›r.

Mülk Türleri,
2.2.4.2

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
9.2.1.2; Mülk
Türleri,
2.7.2.1; KN
1, 5.12.1; KN
5, 3.9
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Geliflmekte
Olan Pazar

Gelifltirme

Gerçek De¤er

Gerçeklefltirilebilir
(Paraya
Çevrilebilir) 
Net De¤er

Boyutlar› itibariyle büyüyen ve karmafl›kla-
flan ve daha geliflmifl ve pazar esasl› olma yo-
lunda geçifl aflamas›nda olan bir ulusal ekono-
mide var olan pazar. Geliflmekte olan pazar,
k›sa bir faaliyet geçmifli olan ve/veya düflük
aktifleflme seviyesine sahip olan bir finansal
pazar da olabilir. Geliflmekte olan pazarlar›n
ortak nitelikleri aras›nda ulusal ekonomideki
yap›sal de¤ifliklikler, siyasi, yasal ve kurum-
sal çerçevelerin h›zl› geliflimi ve planl› veya
kontrollü bir ekonomiden pazar esasl› bir
ekonomiye geçifl say›labilir. Bunun sonucun-
da geliflmekte olan pazarlar da gittikçe daha
global bir hal al›rlar.

Herhangi bir inflaat, mühendislik, madencilik
faaliyetini veya arazide, arazi üstünde veya
alt›ndaki bir baflka faaliyeti sürdürme veya
herhangi bir bina veya arazinin kullan›m›nda
herhangi bir maddi de¤ifliklik yapma faaliye-
tidir.

Baz› ülkelerde, mevcut olan gerçeklerin de-
¤erlemesi esas al›narak bir maddenin “haki-
ki” veya “gerçek” de¤eri olarak dikkate al›-
nan tutard›r. K›sa vadeli fiyat dalgalanmalar›-
n› düzgün bir hale getiren uzun vadeli Pazar
De¤eri D›fl› De¤er kavram›d›r.

Bir varl›¤›n normal faaliyet sürecindeki tah-
mini sat›fl fiyat›ndan tahmini tamamlama ma-
liyetlerinin ve sat›fl› gerçeklefltirmek için ge-
rekli tahmini maliyetlerin ç›kart›lmas›ndan
sonra kalan tutard›r.

Gerçeklefltirilebilir net de¤er, bir kurumun
normal faaliyetleri çerçevesinde stok sat›fl›n-
dan elde etmeyi umdu¤u net tutar anlam›na
gelmektedir. Makul de¤er ise ayn› stokun pa-
zardaki istekli ve bilgili al›c›lar aras›nda el
de¤ifltirebilece¤i tutar› yans›tmaktad›r. Ger-
çeklefltirilebilir net de¤er kuruma özgü bir de-
¤erken makul de¤er kuruma özgü de¤ildir.
Stoklar›n gerçeklefltirilebilir net de¤eri her
zaman makul de¤erden sat›fl maliyetinin dü-

Geliflmekte
Olan
Pazarlarda
De¤erleme
Çal›flmas›,
2.1

KN 5, 3.10

UMS 2, 6; 2, 7

Geri
Al›nabilir
Maliyetler
Geri
Al›nabilir
Tutar

Gider
Devirleri
(Geri
Al›nabilir
Giderler)

GKD‹

Güven
(Emanetçi)
Kurum(u)

Güvence
Alt›na
Al›nm›fl
Yat›r›m
Araçlar›

Güvence
Alt›ndaki
Lehdar Hakk› 

flülmesinden sonra kalan tutar› yans›tmayabi-
lir.

Bkz. Gider Devirleri.

Bir varl›¤›n veya nakit yaratan bir birimin ge-
ri al›nabilir tutar›, onun makul de¤erinden
satma maliyetinin düflülmesi sonucu elde ka-
lan de¤er ile kullan›m de¤erinden en yüksek
olan›d›r.

Kirac›n›n, iflletme giderlerinden do¤rudan bir
pay› ödedi¤i bir tür kademeli kira art›fl›.

Gider Devirleri terimi Kuzey Amerika’da
kullan›l›rken, Geri Al›nabilir Giderler terimi
ise ‹ngiliz Uluslar Toplulu¤unda kullan›l-
maktad›r.

Ayr›ca bkz. Kademeli Kira Art›fllar›.

Genel Kabul Görmüfl De¤erleme ‹lkeleri; De-
¤erleme mesle¤indeki en iyi uygulamalar.

Bkz. Güvence Alt›ndaki Lehdar Hakk›.

Hem borç hem de özsermaye pozisyonlar›n›
güvence alt›na alan, mülkün do¤rudan mülki-
yetine bir alternatifi temsil eden araçlar. Yat›-
r›mc›lar, bir mülkteki bir hakka veya mülk-
lerden oluflan bir havuzun hisselerine t›pk› bir
flirketin hisselerini al›p satt›klar› gibi sahip
olup al›p satabilirler. Bu menkul k›ymetlerin
al›m sat›m›n›n gerçeklefltirildi¤i pazar, hem
özel veya kurumsal sektörü hem de kamu
sektörünü içerebilir; bunun örnekleri gayri-
menkul yat›r›m ortakl›klar›, güvence alt›na
al›nm›fl ipotek yükümlülükleri, ticari ipotek
destekli menkul k›ymetler, gayrimenkul ifllet-
me flirketleri ve ayr› veya karma fonlar. 

Yeddiemin(ler)in sahip oldu¤u yasal haklar›n
aksine bir lehdar›n bir emanetçide güvence
alt›ndaki hakk›.

UMS 36, 6

Girifl/UDES
Hedefleri ve
Kapsam›

Mülk Türleri,
5.1.4;
5.1.4.1:
5.1.4.1

Mülk Türleri,
2.2.5.2
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Güzel Sanat
Eserlerinin
De¤erlemesin
de Maliyet
Yaklafl›m›

Hakim
Olmama
‹skontosu

Haklar
Demeti

Yasal hak yeddiemin(ler)de bulunurken leh-
dar ise güvence alt›ndaki hakk›n sahibidir.

Belirli bir sanat eserinin sat›n al›nmas›n›n
ikamesi olarak orijinalin yerine geçen bir bafl-
ka sanat eseri yap›lmas›n› öngören güzel sa-
nat eserinin de¤erlemesine yönelik bir karfl›-
laflt›rmal› yaklafl›m. De¤erleme Uzman›n›n
takdiri, de¤erleme konusu güzel sanat eseri-
nin ayn›s›n›n yeniden yap›lmas› veya yenisiy-
le de¤ifltirilmesi, ve yenisiyle de¤ifltirmenin
niteli¤i, yani eskisinin yerine yenisi, tazminat
esas›, replikasyon veya sureti mi olaca¤› esa-
s›na dayan›r.

“Eskisinin yerine yenisi”, ayn› nesnenin sat›n
al›nmas› maliyetini veya, bu kalem mevcut
de¤ilse yeni güzel sanat eserleri perakende
pazar›nda niteli¤i veya durumu itibariyle es-
kisine benzeyen bir eserin sat›n al›nmas›n›n
maliyetidir.

“Tazminat esas›”, bir kalemin sanat eserleri
ve antik eserlerin ikinci el perakende pazar›n-
da benzer koflullardaki benzer bir kalemle de-
¤ifltirilmesi maliyetidir.

“Replikasyon”, orijinal kalemin niteli¤i, kali-
tesi ve malzemelerin yafl› aç›s›ndan orijinal
olan maddeye mümkün oldu¤unca yak›n olan
ancak modern yap›m yöntemleri kullan›larak
oluflturulan kopyas›d›r.

“Suret” ise, hemen hemen benzer nitelikteki,
kalitedeki ve yafltaki kalemler ile ve orijinal
dönemin yap›m yöntemleri kullan›larak olufl-
turulan orijinal kalemin birebir kopyas›d›r.

Kontrol yetkisinin bir k›sm›n›n veya tamam›-
n›n elde olmad›¤›n› yans›tmak amac›yla bir
iflletmedeki sermaye pay›n›n yüzde 100 de¤e-
rinden payla orant›l› olarak kesilen tutar veya
yüzde de¤eridir.

Tafl›nmaz varl›¤›n mülkiyetiyle iliflkili hakla-
r›n birleflimidir. Haklar demeti kavram› mülk
sahipli¤ini, her biri mülk sahibinin kullanma,
satma, kiralama, karfl›l›ks›z verme haklar› gi-

KN 5, 3.4

KN 6, 3.14

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,

Hayvan
Yetifltirme
Çiftlikleri/
‹stasyonlar›

Hizmet
Potansiyeli

Holding
fiirketi veya
Yat›r›m
fiirketi

Hurda De¤eri

bi veya bu haklar›n tümünü birden kullanma
veya hiçbirisini kullanmama gibi farkl› ve
birbirlerinden ayr› haklar› temsil eder.

S›¤›r, koyun, domuz, keçi, at veya bunlar›n
tümünü veya baz›lar›n› yetifltirmek amac›yla
kullan›lan tar›msal mal varl›klar›d›r. Bu mal
varl›klar›n›n fiili kullan›m› birçok flekilde
olabilir. Hayvanlar mülkün iflletilmesi çerçe-
vesinde üretilebilir, yetifltirilebilir ve sat›labi-
lir. Genç hayvanlar mülk d›fl›ndaki bir kay-
naktan sat›n al›n›p mülk içinde büyütülebilir.
Hayvanlar, tüketim amaçl› olabilece¤i gibi
dam›zl›k olarak da yetifltirilebilir. Hayvan
yemleri mülkün kendi içinde üretilebilece¤i
gibi ithal edilebilir, veya  her iki kaynaktan
tedarik edilebilir. Canl› hayvanlar›n üretimi
veya beslenmesi için kullan›lan mülkler yap›-
sal iyilefltirmeleri (evcil hayvan bar›naklar›,
ah›rlar, a¤›llar, çitlerle ayr›lm›fl alanlar), ve
yerel kanunlar ve yönetmeliklere ba¤l› olarak
amortismana tabi olabilecek veya olamaya-
cak hayvanlar sermaye yat›r›mlar›nda önemli
bir yer tutar.

Kurumun hedefleri do¤rultusunda bu hedef-
lerin net nakit girifli oluflturma veya mal ve
hizmetlerin lehdarlar› lehine belirli bir hacim-
de veya miktarda gerçeklefltirilmesi olup ol-
mad›¤›na bak›lmaks›z›n mal ve hizmetleri te-
darik edebilme kapasitesidir. Kamu sektörün-
de hizmet potansiyeli kavram›, özel sektörde
uygulanan yeterli karl›l›k ile hemen hemen
ayn› anlama gelmektedir.
Hizmet potansiyeli terimi bir ‹ngiliz Milletler
Toplulu¤u terimidir.

Ba¤l› flirketlerinde, bu flirketlerin hisselerine
sahip olarak alt flirketlerinde kontrol hakk›n›
elinde bulunduran flirkettir.
Varl›klar›ndan getiri elde eden bir flirkettir.

Tahmini kullan›m ömrünün sonu itibariyle
tükenen bir varl›¤›n bilinen veya belirlenebi-
len de¤eri ya da bu varl›¤› elden ç›kartan ki-
flinin belirtmifl oldu¤u de¤eridir.

2.3;

Mülk Türleri,
2.2

KN 10, 3.5

KN 8, 3.5

Mülk Türleri
4.3.1

KN 6, 3.22
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Hükümet
Yetkileri

‹ç Karl›l›k
(Verim)
Oran›

‹dari
(Uygunluk)
‹nceleme

Mülkiyet haklar› üzerinde çeflitli s›n›rlamalar
koyan ve devletin uygulad›¤› yetkiler. Hükü-
met yetkileri aras›nda vergilendirme, zorunlu
edinim/sat›n alma, düzenleme ve mirasç›s›z
vefat halinde el koyma da yer almaktad›r.

Ayr›ca bkz. Vergi De¤eri, Sahipsiz Mülk ve
Araziler, Zorunlu Edinim/Sat›n Alma, ‹stim-
lak, Kamulaflt›rma Yetkisi, Devletin Mirasç›-
s›z Gayrimenkulün Mülkiyetini Edinme Hak-
k›, Arazi Kullan›m Planlamas›.

Bir projenin net nakit ak›fllar›n›n mevcut de-
¤erini, sermaye yat›r›m›n›n mevcut de¤eriyle
eflitleyen bir iskonto oran›. Net Bugünkü De-
¤er’in (NBD) s›f›ra eflit oldu¤u bir orand›r. ‹ç
Karl›l›k Oran›, potansiyel yat›r›mc›lar için te-
mel gösterge niteli¤inde olan hem yat›r›lan
sermayenin getirisini hem de orijinal yat›r›-
m›n getirisini yans›t›r. Bu nedenle, iç karl›l›k
oran›n›n karfl›laflt›r›labilir nitelikteki gelir fle-
killerine sahip olan benzer mülklerin pazar-
daki ifllemlerinin analizinden elde edilmesi,
(NBD)’i Pazar De¤eri’ne varmak için de¤er-
lemelerde kullan›lacak pazar iskonto oranla-
r›n›n gelifltirilmesinde kullan›lacak do¤ru bir
yöntem yapmaktad›r.

Projenin ima edilen veya beklenen getiri ora-
n›n› bulmak için indirgenmifl nakit ak›fl› ana-
lizinde kullan›lan iç karl›l›k oran›, net bugün-
kü de¤eri (NBD) s›f›r olarak veren bir getiri
oran›d›r.

De¤erlemenin; bir mülkün yüklenimi, sat›n
al›nmas› veya sat›lmas› gibi bir karara temel
oluflturmas› durumunda de¤erleme hizmetle-
rini kullanan kiflinin veya müflterisinin ger-
çeklefltirdi¤i de¤erlemeye iliflkin gözden ge-
çirme. Bir De¤erleme Uzman›, bu ifllemlerde
müflteriye yard›mc› olmak amac›yla kendisi
de bir idari inceleme gerçeklefltirebilir. Bir
idari inceleme, ayr›ca bir de¤erlemenin belli
bir pazar›n koflullar›n› karfl›lay›p karfl›lamad›-
¤› veya bunlar› afl›p aflmad›¤›n› veya en az›n-
dan Genel Kabul Görmüfl De¤erleme ‹lkele-

KN 9, 3.5

KN 11, 3.2

‹kame
‹kame
(Yerine
Koyma) ‹lkesi

‹ndirgeme

‹ndirgeme
Faktörü

‹ndirgeme
Oran› (Tüm
Risklerin
Getirisi)

ri’ne (GKD‹) uygun olup olmad›¤›n› tespit et-
mek amac›yla da gerçeklefltirilir.

Bkz. ‹kame ‹lkesi.

Zaman, risk veya uyumsuzluk gibi mevcut
durumu karmafl›k bir hale getirebilecek et-
kenlerin bulunmad›¤› durumlarda basiretli bir
kifli, bir mal veya hizmet için kendisini ayn›
derecede tatmin edecek baflka bir ikame mal
veya hizmeti sat›n almak için ödeyece¤inden
daha fazlas›n› ödemeyecektir. En iyi alterna-
tifin, ister ikamesi isterse de orijinali olsun,
en düflük maliyeti, Pazar De¤eri olacakt›r. Bu
ilke, Pazar De¤erinin üç farkl› yaklafl›m›n›n
temelini oluflturmaktad›r.

i) Belli bir süre içerisinde ve belli bir tarihte,
fiili veya tahmini net gelir veya net tahsilatlar
dizisinin eflde¤er sermaye de¤erine dönüfltü-
rülmesi.

ii) fiirket de¤erlemesinde, bu terim bir ticari
giriflimin/tüzel kiflili¤in sermaye yap›s› anla-
m›na gelmektedir.

iii) fiirket de¤erlemesinde bu terim ayn› za-
manda bir harcaman›n belirli bir dönemdeki
masraftan çok bir sermaye varl›¤› olarak ka-
bul edilmesi anlam›na da gelmektedir.

Net getiriler ve tahmini bir kazanç veya geti-
ri yüzdesi referans gösterilerek bir mülkün
de¤erine eriflme yöntemidir. Baz› ülkelerde
indirgeme, bir gelir ak›fl›n›n tek bir dönüfltür-
me faktörü kullan›larak sermaye de¤erine dö-
nüfltürülmesi anlam›na gelmektedir.

Geliri, de¤ere dönüfltürmek için kullan›lan
herhangi bir çarpan veya bölen.

Ayr›ca bkz. ‹ndirgeme Oran›, Gelir Çarpan›,
De¤erleme Oran›.

De¤eri gelire dönüfltürmek amac›yla kullan›-
lan herhangi bir bölen (genelde yüzde olarak
ifade edilir).

Belli bir tarihteki sermaye de¤erini ortaya ç›-
karmak için bir yat›r›mdan gelen y›ll›k net

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
9.2

KN 4, 3.3;
KN 6, 3.7;
KN 12, 3.1

KN 4, 3.4;
KN 6, 3.8

KN 4, 3.5;
KN 6, 3.9
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‹ndirgenmifl
Nakit Ak›fl›
(‹NA) Analizi

gelirin aktiflefltirilmesinde kullan›lan faiz
oran› veya getirisi.

Genel indirgeme terimi, Kuzey Amerika’da
kullan›lmaktad›r; Tüm Risklerin Getirisi teri-
mi ise ‹ngiliz Uluslar Toplulu¤u’nda kullan›l-
maktad›r.

Bir mülke veya iflletmeye yönelik gelecekte-
ki nakit ak›fllar›yla ilgili aç›k varsay›mlara
dayal› bir finansal modelleme tekni¤idir. De-
¤erlemeye yönelik gelir yaklafl›m› çerçeve-
sinde kabul edilen bir yöntem olarak ‹ndir-
genmifl Nakit Ak›fl› analizi, gerek bir iflletme
mülküne, gerekse bir gelifltirme mülküne ve-
ya flirketle ilgili olarak düzenli bir flekilde ya-
p›lan dizi nakit ak›fl› tahminini içerir. Bu tah-
mini nakit ak›fl› dizisine, mülk veya iflletme
ile iliflkili gelir ak›fllar›n›n mevcut de¤erinin
bir göstergesini belirlemek amac›yla pazar-
dan elde edilen uygun bir iskonto oran› uygu-
lan›r. ‹flletilen tafl›nmaz mülkler durumunda,
periyodik nakit ak›fl› genelde brüt gelirden
mülkün bofl kalma ve tahsilat kay›plar› ile ifl-
letme maliyetleri/giderleri ç›kart›ld›ktan son-
ra kalan tutar fleklinde tahmin edilir. Periyo-
dik net iflletme gelirleri dizisi ise, tahminin
yap›ld›¤› dönemin sonu itibariyle beklenen
dönem sonu/faaliyet sonu de¤eri ile birlikte
tahmin edilir ve sonra da iskonto uygulan›r.
Gelifltirme mülkleri durumunda ise sermaye
harcamalar›, gelifltirme maliyetleri ve tahmini
sat›fl gelirleri bir dizi net nakit ak›fl›na eriflin-
ceye kadar tahmin edilir ve sonra da tahminin
gerçeklefltirildi¤i gelifltirme ve pazarlama dö-
nemleri üzerinden iskontoya tabi tutulur. Bir
flirket durumunda periyodik nakit ak›fllar› tah-
minleri ve tahminin yap›ld›¤› dönem sonu iti-
bariyle iflletme de¤eri birlikte iskontoya tabi
tutulur.

‹ndirgenmifl nakit ak›fl› analizleri aras›nda en
çok kullan›lan uygulama, iç verim oran›
(‹VO) ve net bugünkü de¤erdir (NBD). 

KN 9, 3.1;
KN 12, 3.2

‹potek
Teminatl›
Kredi De¤eri

‹rtifak Hakk›

‹skonto Oran›

‹stimlak

Mülkün uzun vadede sürdürülebilir yönlerini,
normal ve yerel pazar koflullar›n› ve mülkün
flu anki kullan›m› ile kendisine uygun alterna-
tif kullan›mlar›n› hesaba katarak mülkün ge-
lecekteki pazarlanabilme durumunu basiretli
bir flekilde de¤erlendiren De¤erleme Uzman›
taraf›ndan tespit edilen mülk de¤eridir. Spe-
külatif unsurlar, ipotekli borç karfl›l›¤› temi-
nat de¤erinde göz önüne al›nmayabilir. ‹po-
tekli borç karfl›l›¤› teminat de¤eri, fleffaf ve
aç›k bir flekilde belgelendirilmelidir.

‹potekli borç karfl›l›¤› teminat de¤eri, bu di-
rektifler do¤rultusunda bir bankan›n elinde
tuttu¤u ipotek uygulanm›fl teminatlarla iliflki-
li olabilecek riskin büyüklü¤ünü tespit etmek
amac›yla kullan›labilecek bir dizi risk analizi
tekniklerinden biridir. Bu teknik, uzun vadeli
bir risk de¤erlendirme tekni¤i olup belirli bir
zamanda de¤erin tespit edilmesine yönelik
uygun bir esas de¤ildir. Bu flekliyle, Standart-
lardaki di¤er esaslardan temel aç›dan farkl›l›k
gösterir.

Arazili bir mülkte, bu mülkün bir k›sm›n›n
mülkiyeti de¤il ama kullan›m›na izin veren
ancak tasarruf edilemeyen (özel) hak.

Ayr›ca bkz. Geçifl Hakk›.

Gelecekte ödenecek veya al›nacak parasal bir
mebla¤› flu anki de¤ere dönüfltürmek amac›y-
la kullan›lan bir getiri oran›d›r. Teorik olarak
bu oran, sermayenin f›rsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan di¤er kullan›m
alanlar›na yat›r›ld›¤›nda sermayenin kazana-
bilece¤i getiri oran›n› yans›tmal›d›r. Ayr›ca
getiri oran› olarak da adland›r›l›r. 

Kamulaflt›rma yetkisi hakk›n› kullanma eyle-
mi veya ifllemidir. Kamulaflt›rma sonucu is-
timlaktan geri kalan mülkteki de¤er kayb› za-
rar olarak bilinir.

UDES 2, 3.9
(98/32/EC
say›l›
Direktifte
de¤ifltirildi¤i
flekliyle
89/647/ECC
say›l› Avrupa
Birli¤i
Direktifi’nde
n). Bu direk-
tifler
bankac›l›¤›n
düzenlenmesi
ve gayri-
menkul temi-
nat›yla
desteklenen
borçlan-
malarda borç
verenler için
asgari bir
borç ödeme
oran› tesis
etmeyle ilgi-
lidir.

Mülk Türleri,
2.2.4.2

KN 9, 3.4
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‹fl Giriflimi/
fiirket

‹flletme
Amaçl›
Kiralama

‹flletme
Faaliyetinde
Kullan›lan
Varl›klar

‹flletme
Sermayesi
‹fllevsel De¤er
Düflüklü¤ü

‹stimlak ve Zarar terimleri Kuzey Ameri-
ka’da kullan›lmaktad›r.

Ayr›ca bkz. Zorunlu edinim/Sat›n alma, Ka-
mulaflt›rma Yetkisi

Ekonomik bir faaliyeti sürdüren ticari, endüs-
triyel, hizmet odakl› veya yat›r›m amaçl› ku-
rum; genelde kar amaçl› bir iflletme. Bir tica-
ri giriflim, anonim flirket niteli¤inde (halka
kapal› veya halka aç›k), anonim flirket olma-
yan bir nitelikte (flah›s flirketleri, ortakl›klar),
tröst fleklinde veya birden fazla tüzel kiflilik
biçiminde olabilir. Bir iflletmedeki mülkiyet
hakk› hissedarlar aras›nda bölünmeyebilir,
bölünebilir, ve/veya ço¤unluk veya az›nl›k
haklar›n› içerebilir.

fiirketler emsal karfl›laflt›rma yaklafl›m›, gelir
indirgeme yaklafl›m› veya varl›k esasl› yakla-
fl›m ile de¤erlendirilebilirler.

Ayr›ca bkz. Faaliyetini Sürdüren ‹flyeri, Hol-
ding fiirketi veya Yat›r›m fiirketi, Faal ‹fllet-
me.

Finansal kiralama haricindeki bir kiralama.

Faaliyetini sürdüren bir iflletme veya kuru-
mun faaliyetleri için flart olarak görülen var-
l›klard›r.

Ayr›ca bkz. Yat›r›m Varl›¤›, Faaliyet D›fl›
Varl›klar, Ekonomik Katk›s› Olmayan Var-
l›k.

Dönen varl›klar›n cari borçlar› aflt›¤› tutar.

Tatlar, tercihler, teknik yenilikler veya pazar
standartlar›ndaki de¤ifliklikler nedeniyle bir
yap›daki de¤er kayb›. 

‹fllevsel yönden de¤er düflüklü¤ü, afl›r› serma-
ye kay›plar›n› ve afl›r› iflletme maliyetlerini de
içerir. Bunlar düzeltilebilir veya düzeltilemez
olabilirler.

Mülk Türleri,
4.1, 4.2, 4.7,
4.8; KN 6,
3.5

UMS 17, 4

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
3.5.3

KN 6, 3.43

‹fltirak Kira
Bedeli
‹yilefltirilemez
Eskimeden
Kaynaklanan
Amortisman

‹yilefltirmeler

‹yilefltirmelerin
De¤eri

Kademeli
Kira Art›fllar›
(Kirada
Kademeli
Art›fl)

Kal›nt› De¤er

Ayr›ca teknik aç›dan de¤er düflüklü¤ü kayb›
olarak da adland›r›l›r.

Bkz. Ciro Yüzdeli Kiralama.

Ekonomik aç›dan iyilefltirilmesi faydal› ve
uygun olmayan fiziksel bozulma ve ifllevsel
yönden de¤er düflüklü¤ü kayb›na u¤ram›fl ka-
lemler.

‹flgücü ve sermaye masraflar›n› da içerecek
bir flekilde kal›c› olarak bir arazide yap›lan ve
mülkün de¤erini veya kullan›m›n› gelifltirme-
ye yönelik binalar, yap›lar veya arazi de¤iflik-
likleri. ‹yilefltirmelerin farkl› kullan›m flekil-
leri ve ekonomik ömürleri vard›r.

Ayr›ca bkz. Arazi, ‹yilefltirmelerin De¤eri.

Arazi üzerindeki binalar, yap›lar veya daimi
nitelikteki de¤ifliklikler gibi iflgücü ve serma-
ye harcamalar›n›n dahil oldu¤u ve mülkün
de¤erini veya yararl›l›¤›n› artt›rmay› amaçla-
yan iyilefltirmeler vas›tas›yla araziye kat›lan
de¤er. ‹yilefltirmelerin farkl› kullan›m flekille-
ri ve ekonomik ömürleri vard›r.

Ayr›ca bkz. ‹yilefltirmeler.

Çeflitli harici de¤ifliklik veya endeks belirle-
me çal›flmas›na dayal› olarak yukar› yönlü
yap›lan ve kiralama sözleflmesi maddesinde
de belirtilen kira düzenlemeleri.

Ayr›ca bkz. Gider Devirleri.

Kademeli Kira Art›fllar› terimi Kuzey Ameri-
ka’da kullan›lmaktad›r; Kirada Kademeli Ar-
t›fl terimi ise ‹ngiliz Milletler Toplulu¤unda
kullan›lmaktad›r.

Bir varl›k ekonomik kullan›m ömrünün so-
nunda olmas› gereken duruma geldi¤inde bir
kurumun tahmini elden ç›kartma maliyetleri
düflüldükten sonra o varl›¤›n elden ç›kart›l-
mas›yla elde edebilece¤i tahmini tutard›r.

Tahmini elden ç›kartma maliyetleri düflül-
dükten sonra ekonomik kullan›m ömrünün

KN 8, 3.3

UMS 16,6

UKSDS 17, 12
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Kalibrasyon

Kamu Binas›

Kamu
Hizmeti Tesisi

Kamu
Sektörü
Varl›¤›

sonunda bir varl›ktan kurumun elde etmeyi
bekledi¤i net tutar.

Öngörülen bir sürenin ard›ndan bir varl›¤›n
kalan de¤eri (bu tan›mda kal›nt› de¤er, hurda
de¤erine benzemektedir).

Bir model üzerinde etkin olan belirli paramet-
releri saptamak için bir dizi mülk ve pazar ve-
risini analiz etme süreci.

Topluma hizmet eden veya sosyal bir fonksi-
yonu olan kamuya ait bina. Adliye saraylar›,
belediye merkezleri, okullar, hapishaneler,
karakollar, askeri tesisler, kütüphaneler, has-
taneler, klinikler, sosyal  veya halk konutlar›
bunlar›n örnekleridir.

a) Kamunun genel tüketimi için bir hizmet
veya mal› üreten; ve

b) Genelde bir tür hükümet kontrolüne tabi
bir monopol veya yar› monopol bir tedarikçi
olan bir tesistir.

Hükümet veya bir baflka kamu mercinin sahi-
bi oldu¤u veya kiralad›¤› ve bir hükümet ku-
ruluflu veya yar› hükümet kuruluflu taraf›ndan
baz› gerekli kamu hizmet veya mallar›n›n
sa¤lanmas› için yönetilen bir mülk. Kamu
sektörü varl›klar›, aralar›nda kamu miras› ve
koruma alt›nda bulunan varl›klar, altyap›lar,
kamu hizmetleri tesisleri, yeniden yap›land›r-
ma varl›klar› ve kamu binalar›n›n (örn. aske-
ri tesisler) da bulundu¤u her bir kategorisinde
mülklerin, tesislerin ve ekipmanlar›n yer ald›-
¤› farkl› varl›k tiplerinden meydana gelir. Ka-
mu sektörü varl›klar› ayr›ca iflletme faaliye-
tinde kullan›lan ve kullan›lmayan varl›klar
veya ekonomik katk›s› olmayan varl›klar flek-
linde de s›n›fland›r›labilir.

Ayr›ca bkz. Tarihi Miras ve Korunan Varl›k,
Altyap› Varl›klar›, ‹flletme Faaliyetinde Kul-
lan›lan Varl›klar, Kamu Binas›, Kamu Hiz-
meti Tesisi, E¤lence Amaçl› Varl›klar.

KN 13, 3.2

Kamulaflt›rma
Yetkisi

Karfl›laflt›r›la
bilir Veri

Karfl›laflt›rma
Birim(ler)i

Karfl›laflt›rma
Unsurlar›

Keflif Mülkü
veya Bölgesi

K›smi veya
Bölünmüfl
Hak

Kirac›

Hükümetin, özel mülkü sadece tazminat›n›n
ödenmesi karfl›l›¤›nda kamunun kullan›m›
için alma hakk›.

Kamulaflt›rma yetkisi terimi Kuzey Ameri-
ka’da kullan›lmaktad›r.

Ayr›ca bkz. Zorunlu Edinim/Sat›n Alma, 
‹stimlak

Genelde de¤er takdiri gelifltirmek amac›yla
de¤erleme analizinde kullan›lan veriler; kar-
fl›laflt›r›labilir veriler de¤erlendirilmekte olan
mülke benzer karakteristiklere sahip özellik-
ler ile ilgilidir. Bu tür veriler aras›nda sat›fl fi-
yatlar›, kiralar, gelir ve giderler ile pazardan
elde edilen indirgeme ve getiri/iskonto da yer
almaktad›r.

Genelde mülkler aras›ndaki farkl›l›klar› tam
olarak yans›tan ve analizi de¤er aç›s›ndan üç
farkl› yaklafl›m (örn. metrekare bafl›na fiyat
veya bir mülkün sat›fl fiyat›n›n net gelirine
oran›) ile gerçeklefltiren iki bileflenin olufltur-
du¤u bir faktördür.

Tafl›nmaz mülk için ödenen mebla¤›n farkl›-
l›k göstermesine neden olan özelliklerin ve
ifllemlerin belirli nitelikleri. Karfl›laflt›rma un-
surlar› aras›nda, devredilen mülk haklar›, fi-
nansman flartlar›, sat›fl koflullar›, pazar›n du-
rumu, konum ve fiziksel ve ekonomik özel-
likler de yer almaktad›r, ancak bunlarla da s›-
n›rl› de¤ildir.

Ekonomik fizibilitesinin henüz ortaya ç›kma-
d›¤› maden veya petrol yataklar› için bir ta-
fl›nmaz mülkte fiilen araflt›rma yapma hakk›.

Mülkiyet haklar›n›n yasal olarak bölünmesiy-
le tafl›nmaz mal varl›¤› üzerinde meydana ge-
len haklar. Örne¤in, gayrimenkul üzerindeki
mülkiyet hakk›na sadece bir kifli yerine flir-
ketler (hissedarlar), ortakl›klar, ortak kirac›lar
veya genel olarak kirac›lar sahip olabilir.

Mal varl›¤›n›n bir kiralama ifllemi çerçevesin-
de kendisine kiraland›¤› kifli. 

KN 1, 3.2

KN 1, 3.10

KN 1, 3.3

Mülk Türleri,
2.2.5.1
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Kirac› Hakk›
Kirac›n›n
Kiralama
Sonucu
Ortaya Ç›kan
Hakk›

Kirac›ya
Sa¤lanan Hak
Kiralama

Kiralama
Hak (lar)›na
Tabi Haklar 

Kiralama ile
Elde Edilen
Hak

Kiralama
Yoluyla Elde
Edilen Hakk›

Bkz. Kiralama ile Elde Edilen Hak.

Bir kiralama sözleflmesiyle belirli (örne¤in
bir prim ve/veya kira ödemesi gibi) koflullar
alt›nda kirac›n›n belli bir süre için aralar›nda
kullan›m ve yerleflim haklar›n›n da dahil edil-
di¤i hakt›r.

Bu haklar›n süresi 25 y›l, 60 y›l veya 99 y›l
gibi çeflitli sürelerde olabilir.

Bkz. Kiralama ile Elde Edilen Hak.

i) Kullan›m ve tasarruf haklar›n›n bir mülkün
kullan›m hakk› sahibinden (kendisine arazi
sahibi veya kiralayan denir) kira anlaflmas›n-
da belirtildi¤i flekilde kiralar›n ödenmesi flek-
lindeki bir taahhüdün karfl›l›¤›nda bir baflka-
s›na (kendisine kirac› denir) geçti¤i sözlefl-
mesel bir taahhüttür. Bu hususun uygulama-
s›nda taraflar›n haklar› ve görevleri karmafl›k
olabilece¤i gibi sözleflmenin belirlenen flart-
lar›na da ba¤l› olabilir.

ii) Kiralayan›n bir ödeme veya bir dizi ödeme
karfl›l›¤›nda üzerinde anlafl›lan bir dönem sü-
resince bir varl›¤› kullanma hakk›n› kirac›ya
devretmesidir.

Kiralama sözleflmesine tabi tafl›nmaz mülkün
hakk›n› temsil eden, kirac›n›n kiralamadan
do¤an hakk› ile ayn› anlama gelir.

Kirac› Hakk› veya Kirac›n›n Kiralama Sonu-
cu Ortaya Ç›kan Kullan›m Hakk› olarak da
bilinir. Gayrimenkulün mülkiyetine yönelik
haklardan ziyade kira flartlar› çerçevesinde
meydana gelen haklard›r. Kiralama ile elde
edilen hak, belirli bir süre zarf›nda sona eren
ve di¤er taraflara da alt kiralama veya alt bö-
lümleme yöntemiyle bölünebilen özel bir ki-
ra düzenlemesidir.

Bkz. Kiralama ile Elde Edilen Hak.

Mülk Türleri,
2.2.3

KN 2, 3.1.2

UMS 17, 4

KN 2, 3.1.5

KN 2, 3.1.4

Kiralanan
Mülkte
Kirac›n›n
Yapt›¤›
‹yilefltirmeler
ve/veya
Gelifltirmeler

Kiralayan

Kiralayan
Hakk›

Kiralayan›n
Hakk›

Kiflisel Eflya
ve Tafl›n›r
Mallar

Kiflisel fierefiye

Kiflisel
Mülkiyet

Kirac›n›n ihtiyaçlar›n› karfl›lamak üzere yine
kendisi taraf›ndan kurulmufl veya ücretini
kendisinin ödemifl oldu¤u genelde kiralama
süresinin sona ermesinin ard›ndan kirac› tara-
f›ndan sökülebilen ve bu sökme iflleminin de
gayrimenkulde herhangi bir maddi zarar ver-
meyen, arazi veya binalara yap›lan iyilefltir-
meler veya eklemelerdir.

Ayr›ca bkz. Kiflisel Mülkiyet, Ticari Demir-
bafllar veya Kirac› Demirbafllar›.

Bir kira anlaflmas› çerçevesinde bir baflkas›na
(kirac›ya) devredilen bir varl›ktaki kullanma
hakk›n›n sahibi olan kifli. Kiralayan genelde
mal sahibi olarak bilinir.

Kiralayan taraf›ndan bir Kiralama ile Elde
Edilen Hak, Esas Kiralama veya Ana Kirala-
ma ‹fllemi veya bir Esas Kiralama Hakk›’nda
(ifade edilen hükümlerde) belirtilen durum-
lardan herhangi birinde belirtilen haklard›r.

Arazi sahibinin veya kiralayan›n bir mülkte
sahip oldu¤u haklardan kullan›m ve yerleflim
haklar›n› bir kiralama çerçevesinde bir kirac›-
ya nakletti¤i veya verdi¤i hakt›r.

Kiraya verilen bir mülkteki hakt›r.

Baz› ülkelerde bu terim halk taraf›ndan kifli-
sel tafl›nabilir mülk olarak düflünülen tan›mla-
nabilir, tafl›nabilir, ve maddi nesneler için
kullan›lmaktad›r.

Ayr›ca bkz. Kiflisel Mülkiyet.

Özel kullan›m amaçl› bir ticari mülkün sat›l-
mas›yla, iflin o anki iflletmecisine özellikle
ba¤l› olan vergi, amortisman politikas›, borç-
lanma maliyetleri ve ifle yat›r›lan sermaye gi-
bi di¤er finansal faktörler ile birlikte sona
erecek olan pazar beklentilerinin üstünde ya-
rat›lan kar›n de¤eri. 

Ayr›ca bkz. fierefiye, Devredilebilir fierefiye.

Gayrimenkulün haricindeki kalemlerin mül-
kiyetiyle ilgili haklar, menfaatler ve kazanç-

Mülk Türleri,
3.2.2, KN 5,
3.11

KN 2, 3.1.3

Mülk Türleri,
2.2.3

Mülk Türleri,
3.2.1; KN 5,
3.7

KN 4, 3.13.2;
KN 6, 3.21.2;
KN 12, 3.3.2

KN 5, 3.14
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Kiflisel Varl›k

Koleksiyon
parçalar›

lar›n tamam›na yönelik yasal bir kavramd›r.
Baz› ülkelerde, kiflisel mülkiyet kalemleri, ta-
fl›nmaz mülk veya gayrimenkul olarak nite-
lendirilebilecek mallardan farkl› olarak kifliye
özel mal fleklinde yasal bir niteli¤e sahiptir.
Kiflisel mülkler tafl›nabilir eflyalar gibi maddi
veya patent, borç gibi gayri maddi varl›klar
olabilir. Maddi kiflisel mülkiyet, gayrimenku-
le ba¤l› veya onun mütemmim cüzü olmayan
ve genellikle tafl›nabilir niteli¤e sahip parça-
lardaki haklar› temsil eder. Maddi kiflisel
mülkler genelde daimi olarak gayrimenkulle-
rin bir parças› olmazlar ve tafl›nabilirlikleri ile
s›n›fland›r›l›rlar.

Kiflisel mülkiyete gayrimenkul olmayan mad-
di olan ve olmayan haklar dahildir.

Kiflisel mülkiyet, Pazar De¤eri, kurtar›labilir
de¤er veya tasfiye de¤erine göre de¤erlendi-
rilebilir. Üç de¤erleme yaklafl›m›nda da kul-
lan›lan teknikler, kiflisel mülklerin de¤erle-
mesinde de kullan›labilir.

Ayr›ca bkz. Koleksiyon Parçalar›; Demirbafl-
lar ve Tesisat; Kiflisel Eflya ve Tafl›n›r Mallar;
Kiralanan Mülkte Kirac›n›n Yapt›¤› ‹yilefltir-
meler; Fabrika ve Ekipman/Teçhizat; Ticari
Demirbafllar veya Kirac› Demirbafllar›.

Kiflisel mülkleri, tafl›nmaz mal varl›klar› veya
gayrimenkul olarak nitelendirilebilecek var-
l›klardan ay›rmak amac›yla baz› ülkelerde
özel olarak kullan›lan yasal bir terimdir. Kifli-
sel varl›klara gayrimenkul niteli¤inde olma-
yan her tür maddi olan ve olmayan varl›klar
dahildir.

Ayr›ca bkz. Kiflisel Mülkiyet, Tafl›nmaz Mal.

Nadir bulunmalar›na, de¤iflik veya benzersiz
olmalar›na ba¤l› olarak kendilerine karfl› du-
yulan ilgi nedeniyle toplanan nesneler için
genel anlamda verilen ad. Baz› ülkelerde bu
terim pek ço¤unun yan›s›ra güzel sanatlar,
antik eserler, de¤erli tafllar ve mücevherler,
müzik aletleri, para ve pul koleksiyonlar›, na-

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
2.4

KN 5, 3.15

KN 5, 3.2

Kontrol

Kontrol Primi

Korunan
Varl›k
Kredi
Teminat›

Kullan›m
De¤eri

dir kitaplar ve arfliv materyalleri için de kul-
lan›lmaktad›r. Ayr›ca, bu terim normalde bu
gibi nesneler için ve herhangi baflka bir kate-
goriye girmeyen birçok farkl› nesne için de
kullan›lmaktad›r.

Bir flirketin yönetimini ve politikalar›n› yön-
lendirebilme gücü.

Az›nl›k hakk›n›n aksine kontrol hakk›nda var
olan ve kontrol gücünü yans›tan ilave de¤er.
Ayr›ca bkz. Kontrol Eksikli¤i ‹skontosu.

Bkz. Tarihi Miras ve Korunan Varl›k.

Borç alan›n temerrüde düflmesi halinde borç
verilen paran›n geri al›nmas› ve nakde dönüfl-
türülmesi için yasal olarak borç verenin kul-
lan›m›na sunulan bir varl›kt›r.

i) Bu de¤er, belli bir kullan›c› için bir mülkün
belli bir kullan›ma yönelik olarak sahip oldu-
¤u bir de¤erdir ve bu nedenle de pazar ile ilifl-
kili de¤ildir. Bu de¤er tipi, mülkün en verim-
li ve en iyi kullan›m›na (EV‹K) bak›lmaks›-
z›n veya mülkün sat›lmas› halinde elde edile-
cek parasal de¤ere bak›lmaks›z›n bir parças›-
n› oluflturdu¤u kuruma yapt›¤› özel katk› üze-
rine odaklanmaktad›r.

ii) Bir varl›¤›n devaml› kullan›m›ndan do¤-
mas› ve o varl›¤›n faydal› ömrünün sonunda
elden ç›kart›lmas› ile elde edilmesi beklenen
gelecekteki tahmini nakit ak›fllar›n›n bugünkü
de¤eri.

iii) Bir varl›k veya nakit yaratan bir birimden
elde edilmesi beklenen gelecekteki nakit
ak›fllar›n›n bugünkü de¤eri.

Finansal raporlamaya uygulanan yukar›daki
tan›mlar›n, bir varl›¤›n kullan›m ömrünün so-
nundaki de¤erini göz önünde bulundurdu¤u
ak›lda tutulmal›d›r. Bu anlam, terimin de¤er-
leme uygulamas›nda s›kça kullan›ld›¤› yön-
temden farkl›d›r.

KN 6, 3.12

KN 6, 3.13

UDES 2, 3.1

IFRS 5, EK A

UMS 16,6
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Kullan›m
Ömrü

Kurtar›labilir
De¤er

Kurum ‹çi
De¤erleme
Uzman›

a) Bir varl›¤›n kurum taraf›ndan ekonomik
olarak kullan›labilmesinin beklendi¤i süredir;
veya 
b) bir kurumun varl›ktan elde etmeyi bekledi-
¤i üretim say›s› veya benzer birimlerdir.
Ya da
a) bir varl›¤›n kurum taraf›ndan kullan›lmas›
beklenilen süresidir, veya
b) bir kurumun varl›ktan elde etmeyi bekledi-
¤i üretim say›s› veya benzer birimlerdir.
Kiralamalarla ilgili olarak kullan›m ömrü
afla¤›daki flekilde tan›mlanmaktad›r:
Kiralama sözleflmesiyle s›n›rl› olmaks›z›n
varl›kta mevcut olan ekonomik yararlar› ku-
rumun kiralama süresinin bafllad›¤› tarihten
itibaren tüketece¤i geri kalan süre.

Arazi hariç, bir mülkün içerdi¤i malzemele-
rin özel bir onar›m veya uyarlama olmaks›z›n
devam eden kullan›m›ndan ziyade elden ç›ka-
r›lmas› halindeki de¤eri. Bu de¤er brüt veya
net elden ç›karma maliyetleri fleklinde belirti-
lebilir, ikincisinin durumunda net gerçeklefle-
bilir de¤ere eflit olur.
Varl›¤›n ekonomik ömrünün sonundaki bek-
lenen de¤eridir. Kurtar›labilir ekonomik de-
¤er kavram›na göre, varl›k as›l maksad› için
de¤il sökülüp baflka bir yerde kullan›lmak
üzere elden ç›kar›lmas›na göre de¤erlendiril-
mektedir.

Ya varl›¤›n sahibi olan kurumun ya da varl›-
¤›n finansal kay›tlar›n› ve/veya raporlar›n›
haz›rlamakla sorumlu olan muhasebe flirketi-
nin istihdam etti¤i De¤erleme Uzman›. Ku-
rum içi De¤erleme Uzman›, genelde Davra-
n›fl Kurallar› çerçevesinde gerekli görülen ba-
¤›ms›z olma ve profesyonel tarafs›zl›k flartla-
r›n›n tümünü karfl›layabilecek niteliklere sa-
hiptir, ancak halka yap›lacak sunumlar ve
mevcut yönetmelikler nedeniyle, baz› de¤er-
leme görevlerinde Ba¤›ms›z De¤erleme Uz-
man›n›n rolü gereklidir.
Ayr›ca bkz. Ba¤›ms›z De¤erleme Uzman›.

UMS 16, 6;
UMS 36, 6;
UMS 38, 8

UKSDS 17, 12

UMS 17, 4

UDES 2, 3.6

Davran›fl
Kurallar›, 3.4

Maddi
Olmayan
Varl›klar

Maddi
Olmayan
Mülkiyet

Maddi
Varl›klar

Maden

Maden
Kayna¤›

Kendilerini ekonomik özellikleriyle ortaya
koyan varl›klard›r; fiziksel bir varl›k de¤ildir;
sahiplerine hak ve imtiyaz sa¤larlar ve genel-
de sahipleri için gelir yarat›rlar. Maddi Olma-
yan Varl›klar, haklardan, iliflkilerden, grup
halindeki maddi olmayan varl›klardan veya
fikri mülkiyet haklar›ndan kaynaklanan var-
l›klar fleklinde gruplara ayr›labilir.

Genelde muhasebe mesle¤i bireysel olarak
maddi olmayan varl›klar› tan›nmas›n› flunlar-
la s›n›rlamaktad›r: genelde herkes taraf›ndan
kabul edilebilirler; yasalar veya sözleflmeler
çerçevesinde s›n›rl› bir ömürleri vard›r;
ve/veya bireysel olarak devredilebilmeli veya
flirketten ayr›labilmelidir.

Fiziki varl›¤› olmayan tan›mlanabilir para d›-
fl› varl›klard›r.

Gayri maddi varl›klar›n sahibine verilen hak-
lar ve imtiyazlard›r.

Fiziksel bir yap›ya sahip olan varl›klar.

Örnek olarak arazi ve binalar, tesis ve maki-
neler, demirbafl ve donan›mlar, araç ve ekip-
manlar ve inflaat ve gelifltirme aflamas› s›ra-
s›nda kullan›lan varl›klar gösterilebilir.

‹nsanl›¤a yararl› ve/veya onlar taraf›ndan bir
de¤er atfedilen ve yeryüzü kabu¤u üzerinde
veya içinde bulunan do¤al olarak oluflmufl
herhangi bir madde. KN 14’ün amaçlar› do¤-
rultusunda bu madenlere metalik madenler,
endüstriyel madenler, bunlar›n kütleleri, de-
¤erli tafllar ve yak›t amaçl› kullan›labilecek
madenler dahildir, ancak ayr› tan›mlanan pet-
rol dahil de¤ildir.

Ayr›ca bkz. Petrol.

CRIRSCO taraf›ndan da tan›mland›¤› üzere
“Ekonomik olarak ç›kar›lmas› için makul
beklentiler olan, belli biçim ve miktarda, yer-
yüzü kabu¤unun içinde veya üzerindeki (bir
yatak) bir madde yo¤unlaflmas› veya oluflu-

KN 4, 3.15,
3.15.5

UMS 38,8

KN 4, 3.16

KN 14, 3.4

KN 14, 3.6



450 451

Sermaye Piyasas› Kurulundan: Sermaye Piyasas›nda Uluslararas› 
De¤erleme Standartlar› Hakk›nda Tebli¤ (Seri: VII, No: 45) ‹stanbul smmmo Sözlükte  Bahsedilen Uluslararas› Kamu Sektörü Muhasebesi Standartlar›

Maden
Rezervi

mu. Bir Maden kayna¤›n›n yeri, kalitesi, de-
recesi, jeolojik özellikleri ve süreklili¤i belir-
li jeolojik kan›tlar ve bilgiler çerçevesinde bi-
linmekte, tahmin edilmekte veya yorumlan-
maktad›r. Maden Kaynaklar, artan jeolojik
güven s›ras›yla Anlam ç›kar›lan, ‹flaret edilen
ve Ölçülen kategorilerine ayr›lmaktad›r. Ça-
l›flma sonunda ekonomik olarak ç›kart›lmas›
için makul olas›l›k olmayan yatak bölümleri
maden kayna¤›na dahil edilmemelidir.

Birleflmifl Milletler Çerçeve Tasnifi (BMÇT)
de bir Maden Kayna¤› ve alt bölümlerini
BMÇT kodlama sistemini kullanarak benzer
flekilde tan›mlamaktad›r. KN 14’ün amaçlar›
do¤rultusunda BMÇT’nin G4 (“Keflif Çal›fl-
mas›”) kategorisinde tarif edilen madenler,
Maden Kaynaklar›n›n d›fl›nda b›rak›lm›flt›r.
Kamu finansal raporlamas› veya yasal rapor-
lama amaçlar› ile maden rezervlerinin tan›m-
lanmas›nda BMÇT veya   di¤er tan›m› seçen
kurum de¤erleme amaçlar› için Maden Re-
zervlerini CRIRSCO’nun Anlam ç›kar›lan,
‹flaret edilen, Ölçülen Maden Kayna¤› kate-
gorileri ile ba¤daflt›rmal›d›r.

Birleflik Maden Rezervleri Uluslararas› Ra-
porlama Standard› Komitesinin (CRIRSCO)
tan›mland›¤› flekliyle “Ölçümlenen ve/veya
Belirtilen Maden Kayna¤›’n›n ekonomik ola-
rak maden fleklinde ç›kart›labilen bölümüdür.
Buna ç›kart›l›rken madenin seyreltilmesi ve
meydana gelebilecek kay›plar için pay ayr›l-
mas› ifllemleri dahildir. Fizibilite çal›flmalar›-
n› içeren uygun de¤erleme yap›lm›flt›r ve ara-
lar›nda madencilik, metalurjik, ekonomik,
pazarlama, hukuk, çevresel, toplumsal ve hü-
kümet ile ilgili faktörlerin gerçekçi olarak
varsay›ma dayand›r›ld›¤› düflünce ve de¤iflik-
likleri içerir. Bu de¤erlendirmeler, raporlama
an›nda maden ç›kart›lmas›n›n do¤ru bir çal›fl-
ma oldu¤unu gösterir. Maden Rezervleri, ar-
tan güvenirlik s›ras›na göre Olas› Maden Re-
zervleri ve Kan›tlanm›fl Maden Rezervleri
fleklinde ikiye ayr›lm›flt›r.”

KN 14, 3.5

Maden Sanayi

Mahsul
Çiftlikleri

Makine

Birleflmifl Milletler Çerçeve Tasnifi (BMÇT)
bir maden kayna¤›n› ve onun alt bölümlerini
BMÇT kodlama sistemini kullanarak benzer
flekilde tan›mlamaktad›r. Kamu finansal ra-
porlamas› veya yasal raporlama amaçlar› ile
maden rezervlerinin tan›mlanmas›nda BMÇT
veya di¤er tan›m› seçen kurum de¤erleme
amaçlar› için Maden Rezervlerini  CRIRS-
CO’nun Kan›tlanan ve Olas› Maden Rezervi
kategorileri ile ba¤daflt›rmal›d›rlar.

Maden arama ve ç›karma, iflleme ve pazarla-
mas› ifliyle u¤raflan kurum. KN 14, maden ra-
finerilerinin veya maden iflleme tesislerinin
rafine edilmifl madenleri metal üreticileri ve-
ya maden iflleme tesislerine veya niha-
i pazardaki perakendecilere da¤›t›m›na kadar
kullan›lan varl›klar› kapsamaz.

Genelde oniki ayl›k bir döngü çerçevesinde
ekilen ve hasat edilen belli bir tarzda büyü-
mekte olan emtialar için kullan›lan tar›msal
mülklerdir. Y›ll›k mahsul üretimi için kulla-
n›lan mülkler, ayn› dönem içerisinde birden
fazla y›ll›k mahsul tipini üretebilir ve mahsul-
lerin üretilmesi için sulaman›n kullan›lmas›na
izin verebilir veya vermeyebilir. Baz› emtia-
lar, sözleflme koflullar› gere¤i veya pazar ko-
flullar›n›n uygun olmad›¤› hallerde oniki ayl›k
bir döngünün de ötesinde yerde b›rak›lan y›l-
l›k ürünler olabilir. Bu ürünler, hasattan son-
raki bir y›ldan daha uzun süren bir ömre sahip
olacaklard›r, ancak kal›c› olarak kabul edil-
meyeceklerdir.

Ayr›ca bkz. Sulamal› Arazisi, Uzun Süreli
Ekin.

Bir makine, her birinin belli bir fonksiyona
sahip oldu¤u ve birlikte belli iflleri yapabilen
birden fazla parças› olan mekanik güçle çal›-
flan veya mekanik gücü uygulayan bir alettir. 

De¤erleme amaçlar› do¤rultusunda buna tek
makine veya makine gruplar› dahildir.

KN 14, 3.7

KN 10, 3.1
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Makul De¤er

Makul De¤er
Eksi Sat›fl
Maliyeti

Makul De¤er
Modeli
Makul
Yetkinli¤e
Sahip ‹fllet-
meci veya
Ortalama
Yetkinlikte
Yönetim

i) Birbirlerini tan›mayan, bilgili ve istekli ola-
rak karfl› karfl›ya gelen iki taraf aras›nda bir
varl›¤›n el de¤ifltirebilece¤i veya bir yüküm-
lülü¤ün ödenebilece¤i tutar.

Muhasebede, makul de¤er terimi, varl›klar›n
normal ve düzenli bir flekilde elden ç›kart›l-
mas› için (aç›k) pazarda hakim olan koflullar
ve ortamlardan farkl› koflullarda ortaya ç›ka-
bilecek bir sat›fl anlam›na gelmektedir. Buna,
k›sa vade içinde sat›fl›n gerçeklefltirilmesi ge-
reken zorunlu durumlar veya Pazar De¤eri ta-
n›m›nda belirtilmeyen di¤er koflullar alt›nda
bir sat›fl›n gerçekleflmesi olas›l›¤› da dahildir.

ii) Makul de¤er terimi ayr›ca koflullar›n›n Pa-
zar De¤eri tan›m›n› karfl›lamayabilece¤i du-
rumlarda taraflar aras›nda ortaya ç›kan bir ih-
tilaf› çözüme kavuflturmak için yasal eylem-
lerde de kullan›labilir. Dolay›s›yla makul de-
¤er terimi, Pazar De¤eri ile efl anlaml› de¤ildir.

iii) Makul de¤er, bir varl›¤›n hizmet potansi-
yelini, yani varl›¤›n katk› sa¤lama potansiye-
li aç›s›ndan do¤rudan do¤ruya veya dolayl›
olarak iflletmenin nakit ak›fl›na veya nakit efl
de¤erlerinin ak›fl›na gelecekte sa¤layaca¤›
ekonomik faydalar› temsil edebilir.

Bir varl›¤›n veya nakit üreten bir birimin bir-
birlerini tan›mayan bilgili ve istekli taraflar
aras›nda makul bir anlaflma ile sat›fl›ndan el-
de edilen de¤erden elden ç›kartma maliyeti-
nin ç›kart›lmas›n›n ard›ndan kalan tutar.

Bkz. Yeniden De¤erleme Modeli.

‹flyerinde yetkin bir iflletmecinin verimli bir
flekilde hareket ederek gelecekte gerçekleflti-
rilebilece¤i sürdürülebilir bir ifl seviyesi ve
karl›l›¤›n potansiyel bir al›c› ve dolay›s›yla
bir de¤erleme uzman› taraf›ndan tahmin edil-
di¤i Pazar esasl› bir kavram. Bu kavram mev-
cut sahibin yönetimi alt›ndaki fiili ifl seviye-
sinden ziyade iflin potansiyeline bakt›¤› için
kiflisel flerefiye konu d›fl›nda kal›r.

UMS 16, 6;
UMS 17, 4,
vb.; UKSMS
16, 6

UMS 36, 6

KN 12, 3.4

Mal Sahibinin
Kendi
Kullan›m›ndaki
Gayrimenkul

Mal Varl›¤›
De¤erinde
Düflme

Maliyet

Maliyet
Modeli

Maliyet
Yaklafl›m› 

Mal veya hizmet üretimi veya tedari¤i ama-
c›yla veya idari amaçlarla kullanmak için el-
de tutulan (sahibi veya bir finansal kiralama
çerçevesinde kirac›) mülk.

Yasal yetkilerin kullan›lmas› nedeniyle bir
mülkiyet hakk›n›n de¤erindeki azalma.

Mal Varl›¤› De¤erinde Düflme terimi, ‹ngiliz
Uluslar Toplulu¤unda kullan›lmaktad›r.

i) Mallar veya hizmetler için ödenen bedel
al›c› için bu mal veya hizmetlerin maliyetidir.

ii) Mal veya hizmeti meydana getirmek veya
üretmek için gerekli tutar.

Maliyet, el de¤ifltirmeden farkl› olarak üre-
timle ilgili bir kavramd›r. Bir mal tamamlan-
d›ktan veya bir hizmet verildikten sonra ma-
liyet tarihsel bir bilgi haline gelir.

Bir mülkün toplam maliyeti, bu mülkün üre-
tilmesinin tüm do¤rudan ve dolayl› maliyetle-
rini içermektedir.

Ayr›ca bkz. Do¤rudan Maliyetler, Dolayl›
Maliyetler, Fiyat, De¤er.

Bir mülk kaleminin bir varl›k olarak kabul
edilmesinin ard›ndan fabrika ve ekipmanlar
maliyetlerinden birikmifl her tür amortisman
de¤eri ve her tür birikmifl de¤er azalmas› kay-
b› ç›kart›ld›ktan sonra kalan de¤eri ile aktar›-
lacakt›r.

Pazar De¤eri takdirinde ve di¤er birçok de-
¤erleme durumlar›nda uygulanan yaklafl›m-
lardan biridir. Amortismana tabi tutulmufl ye-
rine koyma maliyeti, do¤rudan do¤ruya pa-
zardan bir kan›t›n elde edilemedi¤i durumlar-
da finansal raporlama amaçlar› do¤rultusunda
özel bir amaç için kullan›lmakta olan varl›k-
lar›n de¤erlerinin tespit edilmesinde kullan›-
lan bir maliyet yaklafl›m› uygulamas›d›r.

Mülkün veya bir baflka varl›¤›n de¤erine yö-
nelik olup belirli bir mülkün sat›n alma de¤e-
rine ikame olarak bu mülkün orijinalinin bir
eflde¤erini gecikmeden kaynaklanan herhangi

UMS 40, 5;
UKSDS 16, 6

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
4.3, 4.10;
UDES 1, 2
ve 3’e Girifl,
3.2

UMS 16, 30

KN 1, 3.11

KN 5, 3.3
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Mand›ralar

Masa Bafl›
‹ncelemesi 

bir maliyet olmaks›z›n bir baflka mülkü aynen
yapma olas›l›¤› halinde ortaya ç›kacak mali-
yete dayal› karfl›laflt›rmal› bir yöntemdir. De-
¤erleme Uzman›n›n tahmini, de¤erlemeye
konu olan mülkün veya varl›¤›n kopyalanma-
s› veya yenisiyle de¤ifltirilmesi maliyetinden
toplam (tahakkuk etmifl) amortisman›n ç›kar-
t›lmas›ndan sonra kalan de¤erdir. 

Maliyet yaklafl›m›, arazi sat›n alman›n ve bu
arazi üzerinde yeni bir mülkü eflit bir ifllev
yetkinli¤iyle infla etmenin veya eski bir mül-
kü gecikmeden kaynaklanan herhangi bir va-
desi geçmifl maliyet olmaks›z›n ayn› flekilde
kullanabilmek amac›yla yeni duruma getirme
maliyetinin tahmini yoluyla tafl›nmaz mülkün
de¤erini de tespit eder. Giriflimci insiyatifinin
tahmini de¤eri veya gelifltiren kiflinin kar›/za-
rar› da genelde arazi ve inflaat maliyetlerine
eklenir. Daha eski mülkler içinse maliyet
yaklafl›m› fiziksel bozulma veya ifllevsel de-
¤er düflüklü¤ü de dahil olmak üzere bir amor-
tisman tahmini de gelifltirir.

Ayr›ca bkz. Amortismana Tabi Tutulmufl Ye-
rine Koyma Maliyeti, Amortisman, Yerine
Koyma Maliyeti, Ayn›s›n› Yeniden Üretme
Maliyeti.

‹neklerden süt elde edilmesi veya di¤er süt
ürünlerinin üretilmesi için kullan›lan tar›msal
mülklerdir. Bu mülklerin genelde kapsaml›
yap›sal iyilefltirmeleri (ah›rlar, süt alma alan-
lar›, silolar) ve ekipmanlar› (yem tekneleri,
süt alma makineleri) vard›r. Kullan›lan yem-
ler, mülkün kendi içerisinde üretilebilece¤i
gibi d›flar›dan da al›nabilir veya her iki kay-
naktan da faydalan›labilir.

Ba¤›ms›z kaynaklarca do¤rulanabilen veya
do¤rulanamayan, raporda sunulan verilerle
s›n›rl› olan bir de¤erleme incelemesidir. Ge-
nelde, belirli maddeleri içeren bir kontrol lis-
tesi kullan›larak gerçeklefltirilir. Gözden ge-
çirmeyi yapan kifli, hesaplamalar›n do¤rulu-
¤unu, verilerin makul olup olmad›¤›n›, kulla-

Mülk Türleri,
2.7.3

KN 10, 3.6

KN 11, 3.4

Masraflar
Mobilya,
Demirbafllar
ve Ekipman

Muhammen
Bedel, Satmak
‹çin ‹stenen
Asgari Bedel

Mutlak Ayni
Hak

Mülk

Mülkiyet
Hakk›

n›lan yöntemin uygunlu¤unu ve müflterinin
yönergelerine, yasal gerekliliklere ve mesleki
standartlara uygunlu¤unu kontrol eder. 

Ayr›ca bkz. Saha ‹ncelemesi.

Bkz. Faaliyet Giderleri.

Maddi kiflisel tafl›nabilir mülk ile birlikte tica-
ri demirbafllar ve kiralanan mülkte kirac›n›n
yapt›¤› iyilefltirmelere yönelik Kuzey Ameri-
ka’da kullan›lan bir terim.

Ayr›ca bkz. Kiflisel Mülkiyet.

Sat›c› taraf›ndan belirlenen en düflük kabul
edilebilir fiyat.

Sadece devletin uygulad›¤› s›n›rlamalara tabi
olan mutlak mülkiyet, ayr›ca S›n›rs›z Mülki-
yet olarak da bilinir.

Sahiplikle  ilgili tüm menfaatler, haklar ve
kazançlar› kapsayan hukuki bir kavram.
Mülk, sahibine sahibi oldu¤u mülk üzerinde
belirli bir menfaat veya menfaatler edinme
imkan› veren özel mülkiyet haklar›ndan olu-
flur. Fiziksel bir varl›k olan gayrimenkul ile
yasal bir kavram olan onun mülkiyeti aras›n-
daki fark› belirlemek için gayrimenkul mülki-
yetine tafl›nmaz mal mülkiyeti denilmektedir.
Bir gayrimenkul haricindeki bir madde üze-
rindeki bir hakk›n mülkiyeti, kiflisel mülkiyet
olarak adland›r›l›r.

Uluslararas› De¤erleme Standartlar› Komite-
si, dört farkl› mülk tipi tan›maktad›r: gayri-
menkul, kiflisel mülkiyet, flirketler ve finansal
haklar.

Ayr›ca bkz. Haklar Demeti, Kiflisel Mülkiyet,
Gayrimenkul.

Arazideki daimi mülkiyeti temsil eden mut-
lak ayni hak.

Mülk Türleri,
3.2.2.2; KN
5, 3.6

Mülk Türleri,
2.2.2

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
2.3, 2.4

KN 2, 3.1.1
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Mülkiyet
Haklar›

Mülkiyetin
Bofl Olarak
Edinilmesi

Müteakip
Gider

Müzayede
Fiyat›

Nakit Ak›fl›

Gayrimenkulün mülkiyeti ile ba¤lant›l› hak-
lar. Bu haklar aras›nda araziyi gelifltirme ve-
ya gelifltirmeme hakk›, mülkü kullanma, sat-
ma, kiralama, elden ç›karma, gelifltirme, bü-
yütme, madenlerinden faydalanma, topogra-
fisini de¤ifltirme, bölümlere ay›rma, parçalara
ay›rma, at›klar›n elden ç›kart›lmas› için kul-
lanma haklar› veya bu haklar›n hiçbirini kul-
lanmama hakk› da bulunmaktad›r. Bu mülki-
yet haklar›n›n birleflimine bazen haklar deme-
ti ad› da verilmektedir. Mülkiyet haklar› ge-
nelde irtifak haklar›, yol hakk›, belirli geliflme
yo¤unlu¤u, bölme ve mülk üzerinde külfete
neden olabilecek di¤er k›s›tlamalar gibi çeflit-
li kamu ve özel k›s›tlamalara tabidir.

Bu terim halen tafl›nmaz mal varl›klar›nda
herhangi bir iflgalin olmad›¤› arazi veya infla
edilmifl yap›n›n tasarrufuna yönelik bir hak
anlam›na gelmektedir.

Bu terim bir ‹ngiliz Milletler Toplulu¤u teri-
midir.

UMS 16.7’deki tan›ma ilkesine göre bir ku-
rum bir mülk, tesis veya ekipman kaleminin
bir parças›n› de¤ifltirme maliyetini, e¤er tan›-
ma kriterlerine uygunsa karfl› karfl›ya kal›nan
maliyeti aktar›lan tutar içine koyabilir.

Her tür ücret veya komisyondan hariç olarak
kabul edilen ve ilan edilen teklif fiyat›d›r, bu
nedenle sat›n alma fiyat› olarak kabul edildi-
¤i anlam›na gelmez.

Ayr›ca bkz. Aç›k Artt›rma Fiyat›, Özel An-
laflmal› Sat›fl.

Bir gelir üreten mülkün iflletilmesi ve niha-
i olarak sat›lmas› s›ras›nda ortaya ç›kan gelir-
lerin ve harcamalar›n/masraflar›n üretti¤i ger-
çek veya tahmini, periyodik net gelir.

Brüt Nakit Ak›fl›: Vergi sonras› net gelire
amortisman ve itfa gibi nakit d›fl› kalemlerin
eklenmesiyle brüt nakit ak›fl› elde edilir.

KN 1, 3.7. 

UMS 16.3

KN 5, 3.8

KN 4, 3.6.1;
KN 6, 3.11.1

KN 4, 3.6.2;
KN 6, 3.11.2

Nakit
Oluflturan
Birim

Net Bugünkü
De¤er

Net Cari
Yerine
Koyma
Maliyeti

Net Gelir

Net Nakit Ak›fl›: Bir iflletme döneminde flir-
ketin tüm nakit ihtiyaçlar› karfl›land›ktan son-
ra geri kalan tutard›r. Net nak›fl ak›fl› tipik
olarak özsermaye ve yat›r›lan sermaye için
var olan nakittir.

Özsermaye Net Nakit Ak›fl›: Vergiler sonras›
net gelir, art› amortisman ve di¤er nakit olma-
yan masraflar, eksi iflletme sermayesinde ar-
t›fllar, eksi yat›r›m harcamalar›, eksi yat›r›lan
sermaye borç tutar›nda azalma, art› yat›r›lan
sermaye borç ana tutar›nda art›fllar olarak da
ifade edilir.

Yat›r›lm›fl Sermaye Net Nakit Ak›fl›: Özser-
maye net nakit ak›fl›, art› vergi düzeltmelerin-
den sonraki faiz ödemeleri, eksi borç ana tu-
tar›ndaki net art›fllard›r.

Genelde di¤er varl›klardan veya varl›k grup-
lar›ndan gelen nakit ak›fllar›ndan ba¤›ms›z
olarak nakit girifli sa¤layan tan›mlanabilir en
küçük varl›k grubu.

‹ndirgenmifl gelirler veya gelir ak›fllar› ile
maliyetler veya gider ak›fllar› aras›ndaki far-
k›n bir ‹NA analizindeki ölçümüdür. ‹ndir-
genmifl gelir ve gider ak›fllar›n›n ve iskonto
oran›n›n pazardan al›nd›¤› durumlarda Pazar
De¤erine eriflmek için yap›lan bir de¤erleme-
de sonuç olarak elde edilen Net Bugünkü De-
¤er, gelir yaklafl›m› yoluyla Pazar De¤erinin
göstergesi olmal›d›r.

i) Eflit derecede tatmin edici bir varl›¤› elde
etmek için pazarda karfl›lafl›labilecek maliyet.

ii) Varl›¤›n bilanço tarihindeki kalan hizmet
potansiyelini en düflük maliyetle sat›n alma
maliyetidir; bir girifl de¤eridir.

iii) Daha basit bir ifadeyle yerine koyma ma-
liyeti eksi amortismand›r.

Vergiler de dahil, masraflar düfltükten sonra
kalan ciro.

Ayr›ca bkz. Faaliyet Giderleri.

KN 4, 3.6.3;
KN 6, 3.11.3

KN 4, 3.6.4;
KN 6, 3.11.4

UMS 36, 6

KN 9, 3.6

KN 6, 3.33
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Net Nakit
Ak›fl›
Net Sat›fl
Fiyat›
Net Varl›klar

Opsiyon

Optimizasyon

Orman/
Ormanl›k
Arazi

Ortak Giriflim

Bkz. Nakit Ak›fl›.

Bkz. Makul De¤er Eksi Sat›fl Maliyeti.

Toplam varl›klardan toplam yükümlülüklerin
ç›kart›lmas› sonucu kalan tutar.

Bir gayrimenkulü belirli bir fiyat üzerinden
sat›n alma, satma veya kiralama teklifinin be-
lirli bir dönem boyunca aç›k tutulmas›na yö-
nelik bir anlaflmad›r. Bir opsiyon, bir sözlefl-
mesel hak meydana getirir ve bu hakk›n kul-
lan›lmas› da genelde belirli koflullar›n yerine
getirilmesine ba¤l›d›r.

Bir varl›¤›n kalan hizmet potansiyeli için as-
gari yerine koyma maliyeti seçene¤inin belir-
lendi¤i süreçtir. Bir varl›¤›n teknik olarak de-
¤er kayb›na maruz kald›¤› veya üzerinde ge-
re¤inden fazla mühendislik çal›flmas›n›n ya-
p›ld›¤› durumu veya varl›¤›n gerekenden da-
ha fazla bir kapasiteye sahip oldu¤unu yans›-
tan yerine koyma maliyetini azaltan bir dü-
zeltme sürecidir. Bundan ötürü optimizasyon,
daha düflük maliyetli alternatif yerine koyma
seçeneklerinin var oldu¤u durumlarda de¤er-
leme sonucunu art›rmaktan çok azalt›r. ‹ndir-
genmifl yerine koyma maliyetinin tespiti afla-
mas›nda optimizasyon de¤er kayb› ve söz ko-
nusu kapasite fazlal›¤› için uygulan›r.

Optimizasyon terimi ‹ngiliz Uluslar Toplulu-
¤una dahil baz› ülkelerde kullan›lmaktad›r.

Meyve vermeyen ve periyodik olarak uzun
yetifltirme dönemleri (10 ile 20 veya daha
uzun y›l) sonunda kesilen a¤açlar›n yetifltiril-
mesi için kullan›lan tar›msal mülk. Üretilen
ürün uzun bir yetifltirme süresi gerektirdi¤i
halde yetifltirilen mahsulün a¤aç olmas› nede-
niyle tar›msal mülk olarak kabul edilirler.

Ayr›ca bkz. Uzun Süreli Ekin.

Belirli bir projeyi gerçeklefltirmek için bir
araya gelen iki veya daha fazla say›da tefleb-

KN 6, 3.32

Mülk Türleri,
5.1.3

KN 8, 3.8

KN 10, 3.7

Mülk Türleri,
5.1.2.2

Ortakl›k

Ortalama
Yetkinlikte
Yönetim
Özel Al›c›
De¤eri

Özel
Anlaflmal›
Sat›fl

Özel De¤er

büsün oluflturdu¤u birliktelik. Süresinin s›n›r-
l› olmas› ve projeye özgü bir birliktelik olma-
s› nedeniyle ortakl›ktan farkl›d›r.

Bir veya daha fazla say›da taraf›n ortak bir
kontrole tabi olan bir ekonomik faaliyeti ha-
yata geçirmek üzere gerçeklefltirdi¤i sözlefl-
mesel düzenleme.

‹ki veya daha fazla say›da kiflinin bir flirket
veya mülk üzerinde ortak mülkiyet hakk›na
sahip olduklar› ve bunun kar ve zarar›n› pay-
laflt›klar› bir mülkiyet hakk›d›r. Ortakl›klar
genel veya s›n›rl› olabilir.

Bkz. Makul Yetkinli¤e Sahip ‹flletmeci

Bir arazi sahibi bitifli¤indeki mülk için ödeye-
bilece¤i Pazar De¤eri’nin de üzerindeki prim.

Ayr›ca bkz. Özel De¤er.

Halka aç›k bir ihale veya bir baflka yöntem-
den ziyade flah›slar aras›nda görüflülen ve ya-
p›lan bir sat›fl. Bir özel anlaflmal› sat›flta öde-
nen sat›fl bedeli, genelde bu ifllemin taraflar›
d›fl›nda kimse bilmemektedir. 

Ayr›ca bkz. Aç›k Artt›rma Fiyat›, Müzayede
Fiyat›.

Pazar De¤eri’nin üzerindeki bir ola¤anüstü
de¤er unsuruna iliflkin bir terim.

Özel de¤er, örne¤in, bir mülkün, bitifli¤inde-
ki mülk gibi bir baflka mülk ile fiziksel, fonk-
siyonel veya ekonomik iliflkisi nedeniyle or-
taya ç›kabilir. Genel olarak pazar›n özellikle-
rinden ziyade mülkün belirli bir sahibi veya
kullan›c›s›na veya potansiyel bir sahibi veya
kullan›c›s›na yönelik olabilecek bir de¤er ar-
t›fl›d›r.

Bir mülkteki iki veya daha fazla say›da hak-
k›n bir araya gelmesinden kaynaklanan de¤er
art›fl› fleklindeki evlilik de¤eri ise özel de¤e-

UMS 31, 3

Mülk Türleri,
5.1.1

Genel 
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
9.3.2

KN 5, 3.17

UDES 2, 3.8
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Özel
Kullan›m
(‹htisaslaflm›fl
Kullan›m)
‹çin
Hayvanc›l›k
Tesisleri

Özel
Kullan›m
(‹htisaslaflm›fl
Kullan›mlar)
‹çin Mal
Varl›klar›

Özel Nitelikli
Ticari Mülk

rin  bir örne¤ini temsil etmektedir. Özel de-
¤er, iflletme de¤eri unsurlar›yla veya yat›r›m
de¤eri ile de iliflkilendirilebilir. De¤erleme
Uzman›, yap›lan her tür özel varsay›m› aç›k-
l›¤a kavuflturarak bu kriterlerin Pazar De¤e-
ri’nden farkl› olmas›n› sa¤lamal›d›r.

Genelde bir mahsul üretmeyen ancak hasad›n
ard›ndan mahsulün ifllenmesi veya depolan-
mas› için kullan›lan tar›msal mülkler. Bu
mülkler genellikle yap›sal iyilefltirmelerle (ta-
h›l asansörleri) ve ekipmanlarla (tafl›ma ma-
kineleri) kapsaml› bir flekilde gelifltirilmifl kü-
çük çapl› araziler üzerine kuruludur. Bu
mülkler ayr›ca üretilen emtia gere¤ince özel
kullan›m için ihtisaslaflm›fl mülkler olarak da
s›n›fland›r›labilir. Örnek olarak bostanlar, kü-
mes hayvan› çiftlikleri, sertifikal› tah›l tohu-
mu veya taze kesilmifl çiçek üreten çiftlikler
ve yar›fl at› yetifltirme veya e¤itim haralar›
gösterilebilir.

Özel niteli¤i veya tasar›m›, konfigürasyonu,
boyutlar›, yeri veya bir baflka nedenden kay-
naklanan benzersizli¤i yüzünden bir parças›-
n› oluflturdu¤u bir iflletmenin veya kurumun
sat›lmas› yoluyla gerçekleflenler haricinde pa-
zarda nadiren sat›lan mülkler.

Özel kullan›m için mal varl›klar›na örnek ola-
rak rafineriler, enerji santralleri, limanlar,
özel üretim tesisleri, kamu tesisleri, ibadet
yerleri, müzeler ve faaliyet veya flirket amaç-
lar› do¤rultusunda belirli co¤rafi yerlerde bu-
lunan mülkler gösterilebilir.

Otel, benzin istasyonlar›, restoranlar gibi özel
ticari potansiyeli olan ve sadece arazi veya
üzerindeki binalar haricinde içerdi¤i varl›kla-
r› nedeniyle farkl› bir Pazar De¤eri’ne sahip
olan mülkler. Bu mülkler genelde pazarda ifl-
letme varl›klar› olarak ve ticari potansiyelle-
rine göre sat›l›r. 

Bunlara ayn› zamanda ticari potansiyele sa-
hip varl›klar da denir.

KN 10, 3.8

UDU 1, 3.4;
KN 8, 3.2

KN 12, 3.5

Özel,
Ola¤and›fl›
veya
Ola¤anüstü
Varsay›mlar

Özellefltirme

Parsel
Birlefltirme
De¤eri

Pazar

Özel nitelikli ticari mülkler ve ticari potansi-
yeli olan varl›klar ‹ngiliz Milletler Toplulu-
¤u’nda kullan›lan bir terimdir.

Bir mülkün edinim ifllemini tamamlamadan
önce basiretli bir al›c›, genelde mülk hakk›n-
da genel kapsamda bir soruflturma yürüterek
mülkün de¤erini tespit etme amac› güder. Bir
De¤erleme Uzman› için bu de¤er tespiti süre-
cinin en olas› sonucuna yak›n varsay›mlarda
bulunmak ve müflteri taraf›ndan verilen bu
hususlarla ilgili fiili bilgilere güvenmek ola-
¤and›r. De¤er tespiti süreci çerçevesinde
özel, ola¤and›fl› veya s›ra d›fl› varsay›mlar
kapsanan hususlara iliflkin ilave varsay›mlar
olabilece¤i gibi al›c›n›n kimli¤i, mülkün fi-
ziksel durumu, çevreyi kirleten maddelerin
(örn. yer alt› suyu kirlili¤i gibi) mevcudiyeti
veya mülkü yeniden gelifltirebilme özelli¤i
gibi di¤er hususlarla da ilgili olabilir.
Ayr›ca bkz. Varsay›mlar.

Mülkiyeti devletin elinden özel mülkiyete
devretme süreci; özellefltirme genelde daha
önce devletin sahip oldu¤u sanayi kuruluflla-
r›n›n hisselerinin vatandafllara da¤›t›lmas›,
içinde ikamet edilen birimlerin mülkiyet hak-
lar›n›n bu birimlerde ikamet edenlere devri,
mülkün millilefltirilmesinden  önceki sahiple-
rine veya varislerine geri iadesi, veya mülkün
yerli veya yabanc› yat›r›mc›lara sat›fl› yoluyla
gerçeklefltirilmektedir.

Bkz. Evlilik De¤eri.

Mal, hizmet ve emtialar›n fiyat mekanizmas›
vas›tas›yla sat›c›lar ve al›c›lar aras›nda el de-
¤ifltirdi¤i ortamd›r.
Pazar kavram›, faaliyetlerine yönelik bir k›-
s›tlama olmaks›z›n al›c›lar ve sat›c›lar aras›n-
da mallar›n ve/veya hizmetlerin ticaretinin
yap›labilmesi anlam›na gelmektedir. Bir pa-
zar/pazar, yerel, ulusal veya uluslararas› nite-
likte olabilir.
Ayr›ca bkz. Talep, Arz ve Talep ‹lkesi, Arz.

UDES 3, 3.6

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
4.4; UDES 1,
2 ve 3’e
Girifl, 2.0;
KN 1, 3.5
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Pazar De¤eri
D›fl›ndaki
De¤erleme
Esaslar›

Pazar Kira
Bedeli

Pazar
Yaklafl›m›

Pazar/Pazar
De¤eri

Mülk de¤erlemeleri; pazar kat›l›mc›lar› tara-
f›ndan al›n›p sat›labilme özellikleri veya ola-
¤and›fl› ya da tipik olmayan pazar koflullar›-
n›n etkilerinden çok, bir varl›¤›n ekonomik
yararl›l›¤›n› veya fonksiyonlar›n› göz önüne
alan yöntemleri kullan›r. 

Ayr›ca bkz. Vergi De¤eri, Faal ‹flletme De¤e-
ri; Yat›r›m De¤eri; Zorunlu Sat›fl De¤eri; Ev-
lilik De¤eri; Kurtar›labilir De¤er; Özel De-
¤er; Kullan›m De¤eri.

De¤erlemenin gerçeklefltirildi¤i tarihte istekli
bir kiralayan ile istekli bir kirac› aras›nda ta-
raflardan her birinin bilgili, basiretli ve her-
hangi bir bask› alt›nda kalmadan hareket et-
tikleri, uygun bir pazarlamadan sonra uygun
flartlarla yap›lan bir anlaflma çerçevesinde
mülkün veya mülk içindeki bir alan›n kiralan-
mas› için ödenmesi öngörülen tahmini tutar-
d›r. Pazar Kira Bedeli’nin belirtildi¤i durum-
larda, “uygun kiralama flartlar›” da belirtilme-
lidir.

Ayr›ca Ekonomik Kira Bedeli olarak da bili-
nir.

De¤erleme konusu varl›¤›, sat›lm›fl olan ben-
zer nitelikteki varl›klarla karfl›laflt›ran bir ve-
ya daha fazla say›daki yöntemi kullanarak
maddi olmayan bir varl›¤›n de¤erini tahmin
etmenin genel bir yolu.

De¤erleme konusunu oluflturan varl›¤›, daha
önce sat›lm›fl olan benzer nitelikteki bir flir-
ket, flirket mülkiyet hakk› veya menkul k›y-
metler ile karfl›laflt›ran bir veya daha fazla sa-
y›daki yöntemi kullanarak bir flirketin, flirket
mülkiyet hakk›n›n veya menkul k›ymetin de-
¤erini tahmin etmenin genel bir yolu.

Pazar ifllemlerine iliflkin verileri temel alan
her tür de¤erleme yaklafl›m›.

De¤erlemenin gerçeklefltirildi¤i tarihte istekli
bir al›c› ile istekli bir sat›c› aras›nda taraflar-
dan her birinin bilgili, basiretli ve herhangi
bir bask› alt›nda kalmadan karfl›l›kl›  hareket

Genel
De¤erleme
Kavram ve
‹lkeleri 1,2
ve 3, 4.2.1

KN 2, 3.1.9.1

KN 4, 3.18

KN 6, 3.27

UDES 1, 3.1

Pazarlanabilirlik
‹skontosu

Petrol

Petrol
Kaynaklar›

ettikleri, uygun bir pazarlamadan sonra uy-
gun flartlarla yap›lan bir anlaflma çerçevesin-
de mülkün el de¤ifltirmesi için ödenecek tah-
mini tutard›r.

Pazar De¤eri kavram›, bir pazar›n kolektif al-
g›lamas›n› ve eylemlerini yans›t›r ve pazar
esasl› ekonomilerdeki birçok kayna¤›n de¤er-
lemesinin esas›n› oluflturur. Profesyonelce el-
de edilen Pazar De¤eri, belirli bir tarihte be-
lirli bir mülkteki tan›mlanm›fl mülkiyet hakla-
r›n›n tarafs›z bir de¤erlemesidir.

Ayr›ca bkz. En Verimli ve En ‹yi Kullan›m,
Pazar De¤eri D›fl›ndaki De¤erleme Esaslar›.

Pazarlanabilirli¤in eksikli¤ini yans›tacak fle-
kilde bir sermaye hakk›ndan düflülen tutar ve-
ya yüzdedir.

Gaz, s›v› veya kat› hallerden hangisi olursa
olsun do¤al olarak oluflmufl her tür hidrokar-
bon. Ham petrol ürünleri genelde ham petrol
ve do¤al gazd›r.

Ayr›ca bkz. Yeralt› Ürünleri Endüstrisi.

KN 14’ün maksad›na  uygun olarak petrol
kaynaklar› sadece Petrol Rezervleri ve Yedek
Kaynaklardan meydana gelir.  Yedek Kay-
naklar, Amerikan Petrol Jeologlar› Birli¤i
(APJB) ile ortaklafla olarak Petrol Mühendis-
leri Derne¤i (PMD) ve Dünya Petrol Kongre-
si (DPK) taraf›ndan tan›mland›¤› flekliyle
“belli bir tarihte potansiyel olarak var oldu¤u
bilinen bir birikimden ç›kart›labilece¤i tah-
min edilen, ancak flu anda ticari olarak ç›kar-
t›lmas› düflünülmeyen petrol miktar›d›r”.

Birleflmifl Milletler Çerçeve S›n›fland›rmas›
(BMÇT) da Petrol Kaynaklar›n› ve onun alt
gruplar›n› BMÇT kodlama sistemini kullana-
rak benzer flekilde tan›mlamaktad›r. KN
14’ün maksad›na uygun olarak BMÇT’nin
KN 4 (“Potansiyel Jeolojik Koflullar”) kate-
gorisinde s›n›fland›r›lan petrol birikimleri,
Petrol Kaynaklar› d›fl›nda b›rak›lm›flt›r. 

KN 6, 3.29

KN 14, 3.8

KN 14, 3.11
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Petrol
Rezervleri

Petrol Sanayi

Portföy

Prim,
(Kiralama
Primi)

Profesyonel
Mülk
De¤erleme
Uzman›

Petrol Mühendisleri Derne¤i (PMD) ve Dün-
ya Petrol Kongresi (DPK) taraf›ndan tan›m-
land›¤› flekliyle “Belli bir tarihten itibaren bi-
linen birikimlerden ticari olarak ç›kar›lmas›
beklenen petrol miktarlar›d›r. Tüm (Petrol)
Rezervi tahminleri, belli bir ölçüde belirsizlik
içerir. Bu belirsizlik, tahminin ve verilerin
yorumunun yap›ld›¤› zamanda mevcut olan
güvenilir jeolojik ve mühendislik verilerinin
miktar›na ba¤l›d›r. Belirsizli¤in göreceli de-
recesi, rezervleri Kan›tlanm›fl veya Kan›tlan-
mam›fl rezerv ana gruplara ay›rmak suretiyle
belirtilir birine yerlefltirerek çözümlenebilir.
Kan›tlanmam›fl Rezervlerin Kan›tlanm›fl Re-
zervlere göre ç›karma olas›l›¤› bu kategori ç›-
kar›lmas›ndaki gittikçe artan belirsizli¤i ifade
etmek için ayr›ca Olas› ve Mümkün Rezerv-
ler diye alt kategorilere de ayr›labilir”.

Birleflmifl Milletler Çerçeve Tasnifi (BMÇT)
ise BMÇT kodlama sistemini kullanarak bir
Petrol Rezervlerini ve alt gruplar›n› da benzer
flekilde tan›mlamaktad›r. 

Petrol arama ve ç›karma ve ham petrol ve il-
gili gazlar› iflleme, rafine etme ve pazarlama
ile u¤raflan kurumlar. KN 14, petrol rafineri-
leri ve do¤al gaz iflleme tesislerinin gelen ra-
fine petrol ürünlerini perakendecilere da¤›t›-
m›nda kulland›klar› varl›klar› kapsamaz.

Tek bir kurumun elinde tuttu¤u veya yönetti-
¤i çeflitli mülkler toplulu¤u.

Var olan veya potansiyel bir kirac›n›n kirala-
yana ödedi¤i genelde kira bedeli veya öden-
mesi gereken kira bedelinin alt›na indirilen
kira ücreti.

Mülkiyetin devri, ipotek ve kredileri güvence
alt›na alan teminat olarak görülen
mülkler, hukuki konu olan veya vergilere da-
ir sorunlar› henüz çözümlenmemifl olan
mülkler ve finansal raporlamada duran varl›k
olarak kabul edilen mülklere iliflkin ifllemler
de dahil olmak üzere bir dizi farkl› amaç için

KN 14, 3.10

KN 14, 3.9

Girifl/UDES
Hedefleri ve
Kapsam›;
KN 5, 3.8

Rapor Tarihi

Sabit veya
Uzun Vadeli
Varl›klar

Saha
‹ncelemesi

Sahipsiz Mülk
ve Araziler

Sat›fl ve Yeni
Sahipten
Kiralama

mülk de¤erini takdir etmek amac›yla gerekli
niteli¤e, yetene¤e ve deneyime sahip olan ki-
fli. Profesyonel mülk de¤erleme uzman› di¤er
kategori mülklerde, örne¤in Kiflisel Mülkiyet,
flirketler ve finansal haklar üzerinde de¤erle-
me yapmak için özel niteliklere sahip olabilir.

Ayr›ca bkz. Ba¤›ms›z De¤erleme Uzman›,
Kurum ‹çi De¤erleme Uzman›, De¤erleme
Uzman›. 

De¤erleme raporunun tarihi. De¤erleme tari-
hinin ayn›s› olabilece¤i gibi farkl› bir tarih de
olabilir.

Bkz. Cari Olmayan Varl›klar.

De¤erlemeye tabi olan mülkün d›fl›n›n ve ba-
zen de içinin muayenesini ve muhtemelen ra-
porda belirtilen verileri teyit etmek amac›yla
karfl›laflt›r›labilir nitelikteki mülklerin mu-
ayenesini de içeren bir de¤erleme incelemesi.
Genelde masa bafl› incelemesinde incelenen
konular› kapsayan ve ayr›ca pazar verilerinin
teyidini, ilave veri elde etme amac›yla yap›-
lan araflt›rmalar› ve raporun haz›rlanmas›nda
kullan›lan yaz›l›m›n do¤rulanmas›n› da içere-
bilen bir kontrol listesi kullan›larak gerçek-
lefltirilir. 

Ayr›ca bkz. Masa Bafl› ‹ncelemesi.

Belirli herhangi bir sahibi olmayan mülkler
ve araziler. Vasiyet b›rakmadan, herhangi bir
tayin edilmifl akrabas› olmaks›z›n vefat eden
bir kiflinin tüm mülkü devlete geçer.

Ayr›ca bkz. Devletin Mirasç›s›z Gayrimen-
kulün Mülkiyetini Edinme Hakk›.

Bir tafl›nmaz mülkün sat›lmas› ve ayn› mül-
kün eflzamanl› olarak sat›c›ya kiralanmas›d›r.
Al›c›, kiralayan veya arazi sahibi olurken sa-
t›c› da kirac› olmaktad›r. Taraflar aras›nda
benzersiz durumlar veya iliflkiler mevcut ola-
bilece¤inden sat›fl ve geri kiralama ifllemleri
tipik pazar koflullar›n› içerebilir.

KN 4, 3.22;
KN 6, 3.37

KN 11, 3.5

KN 2, 3.1.11
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Sendikasyon

Sermaye Net
Nakit Ak›fl› 
Sermaye
Yap›s›
S›n›rlay›c›
Güvenceler
S›n›rlay›c›
Koflullar

Sözleflme
Kiras›  veya
Devredilen
Kira

Sözlü Rapor

Sulamal›
Arazi

Bir ortakl›kla ilgili hukuki kurum; genellikle
gayrimenkul projeleri ve flirket giriflimlerinin
edinimi ve gelifltirilmesi için fonlar› bir ha-
vuzda toplamak üzere bir genel orta¤›n s›n›r-
l› ortak niteli¤indeki yat›r›mc›larla yapt›¤›
düzenleme.

Bkz. Nakit Ak›fl›.

Yat›r›lan sermayenin yap›s›.

Bkz. Tapu K›s›tlamalar› ve K›s›tlay›c› fierh-
ler.

Müflteriler, De¤erleme Uzmanlar› veya yerel
yasalar›n de¤erlemeler üzerinde koymufl ol-
du¤u s›n›rlamalar.

Belirli bir kira düzenlemesi çerçevesinde be-
lirlenen kira ücreti. Her ne kadar bu kira üc-
reti pazardaki kira ücretine eflit olsa da uygu-
lamada özellikle sabit kira flartlar› olan daha
eski kira sözleflmelerinde önemli farkl›l›klar
gösterebilirler.

Sözleflme kiras› terimi Kuzey Amerika’da
kullan›l›rken, devredilen kira terimi ise ‹ngi-
liz Uluslar Toplulu¤u terimidir.

Bir de¤erlemenin müflteriye sözlü olarak ile-
tilen veya uzman ifadesi olarak veya yaz›l›
ifade olarak bir mahkemeye sunulan sonuçla-
r›d›r. Bir müflteriye sözlü olarak iletilen bir
rapor, bir çal›flma dosyas›yla desteklenmeli
ve bunu de¤erlemenin yaz›l› bir özeti takip
etmelidir.

Ayr›ca bkz. Yaz›l› Rapor.

Tah›l veya hayvan yemi gibi ürünleri üretmek
için kullan›lan ve do¤al ya¤murun d›fl›nda su-
lamaya da ihtiyaç duyan ve sulamal› tah›l
çiftlikleri veya sulamal› mera olarak adland›-
r›lan arazilerdir. Do¤al ya¤›fllar d›fl›nda bir su
kayna¤› olmayan mülklerse kuru arazili ta-
r›msal mülkler olarak adland›r›l›r.

Mülk Türleri,
5.1.2; 5.1.2.1

KN 6, 3.10

Davran›fl
Kurallar›, 3.2

KN 2, 3.1.9.2

UDES 3, 3.2

KN 10, 3.2

Sürekli
Kullanma
‹lkesi

fierefiye

fiirket
fiirket
De¤erleme
Uzman› 

fiirket
De¤erlemesi

Üzerindeki iyilefltirmeler baflka bir esasa gö-
re de¤erlendirilirken arazinin tek kullan›m
esas›na göre de¤erlendirilmeyece¤i ilkesidir.
Arazi kullan›m›n›n de¤iflkenlik gösterdi¤i ve
mülklerin geçici sürelerle ara kullan›m amaç-
lar›na tahsis edildi¤i durumlarda sürekli kul-
lanma ilkesinden bahsedilmelidir. Arazinin
en verimli ve en iyi kullan›m›n› temsil etme-
yen, ancak önemli ölçüde fiziksel ömre sahip
olan iyilefltirmeler de geçici de¤eri olan, hiç
de¤eri olmayan bir ara kullan›m› olabilir, ve-
ya bu iyilefltirmelerin kald›r›lmas› için önem-
li bir maliyet ile karfl›lafl›lacak ise eksi  de¤e-
ri olan ara kullan›m› olabilir.

i) iflin özel bir ad alt›nda yap›ld›¤› veya mal-
lar›n ya da hizmetlerin bir ticari marka alt›n-
da sat›ld›¤› veya sunuldu¤u, kabul edilebilir
bir kar elde etme olas›l›¤›n›n devam etme ih-
timalinin bulundu¤u, iflyerinden müflterilerin
al›flverifl yapmaya devam etme olas›l›¤›na da-
yal› maddi olmayan ancak pazarlanabilen bir
varl›k.

ii) fierefiye iki belirgin parçadan oluflabilir:
mülke özel olan veya mülke ait olup mülkün
sat›lmas› durumunda yeni sahibine devredile-
bilen flerefiye, iflin sahibi veya yöneticisiyle
iliflkili kiflisel flerefiye. (Bu durumda flerefiye
unsuru mülkün sat›lmas› halinde ortadan kal-
kacakt›r.)

iii) Tek tek tan›mlanmas› ve ayr› ayr› kabul
edilme olas›l›¤› olmayan varl›klardan kay-
naklanan gelecekteki ekonomik yarar.

Ayr›ca bkz. Kiflisel fierefiye, Devredilebilir
fierefiye.

Bkz. ‹fl Giriflimi/fiirket

Ö¤renimi, e¤itimi ve deneyimi gere¤ince bir
flirket, flirket hissesi, menkul k›ymet ve/veya
maddi olmayan varl›klar›n de¤erlemesini
yapma yeterlili¤ine sahip olan kifli.

Bir flirket veya iflletmenin de¤eri veya bir flir-
ket ya da iflletmedeki hakk›n de¤erine iliflkin

Mülk Türleri,
4.4.2.1

UFRS 3, Ek A

KN 6, 3.4

KN 6, 3.6
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Tahakkuk
Etmifl veya
Birikmifl
Amortisman

Talep (Mülk
Pazar›nda)

Tan›ma

Tapu 
K›s›tlamalar›
ve K›s›tlay›c›
fierhler 
Tar›msal
Faaliyet

bir görüfl sahibi olmak veya bu de¤eri takdir
edebilmek amac›yla gerçeklefltirilen eylem
veya süreç.

Toplam maliyetin tahmini de¤erinde meyda-
na gelen herhangi bir kay›p. De¤erleme Uz-
manlar› aç›s›ndan tahakkuk etmifl amortis-
man, pazar›n bir fonksiyonudur.

Belli bir zamanda, belli bir varl›k için hesaba
geçirilen birikmifl amortisman tutar›d›r. Ta-
hakkuk etmifl amortisman, yeni bir varl›¤›n
de¤eri ile de¤erleme konusu varl›¤›n de¤erle-
me sonucunda ortaya ç›kan mevcut de¤eri
aras›ndaki fark olarak hesaplan›r. 

Ayr›ca “amortisman” olarak da an›l›r. Bkz.
Amortisman Tahakkuku, Amortisman.

Nüfus, gelecekte oluflacak fiyatlar ve tüketici
tercihleri gibi di¤er etkenlerin sabit kalaca¤›
varsay›larak belirli bir dönem içerisinde belli
bir pazardaki muhtelif fiyatlardaki belli mül-
kiyet hakk› tiplerini isteyen olas› al›c›lar veya
kirac›lar›n say›s›.

Ayr›ca bkz. Pazar, Arz ve Talep ‹lkesi, Arz.

Bir unsurun tan›m›na tamam›yla uyan ve afla-
¤›daki kriterleri karfl›layan bir kalemin bilan-
ço veya kar/zarar tablosuna dahil edilme sü-
reci:

a) bu kalem ile ilgili gelecekteki herhangi bir
ekonomik kazanc›n flirkete girece¤i veya flir-
ketten ç›kaca¤› olas›l›¤› ve

b) bu kalemin güvenilir bir flekilde ölçülebi-
len bir maliyeti veya de¤erinin olmas›.

Araziyle birlikte yürürlükte olan ve mülkiye-
tin kullan›lmas›n›, gelifltirilmesini ve devre-
dilmesini etkileyebilen yasal s›n›rlamalar.

Canl› hayvan ve bitkilerin biyolojik transfor-
masyon sonucunda sat›lmak amac›yla tar›m-
sal ürünlere veya ilave biyolojik varl›klara
dönüfltürülmesine yönelik bir giriflim faaliyeti.

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
3.7

UDES’e
Girifl 1, 2 ve
3, 2.3

UMS
Çerçevesi,
82, 83

Mülk Türleri,
2.2.4.1

UMS 41, 5

Tarihi
(Tarihsel)
Maliyet
Yöntemi
(Muhasebesi)

Tarihi Miras
ve Korunan
Varl›k

i) fiu anki sahibin fiili olarak karfl› karfl›ya
kald›¤› maliyetler esas al›narak finansal tab-
lolar›n derlemesi için uygulanan geleneksel
muhasebe yöntemi. Bu muhasebe yönteminin
kullan›lmas›, varl›klar›n y›ll›k finansal tablo-
lar›n haz›rland›¤› tarihteki as›l de¤erlerini
yans›tmayabilir.

ii) Varl›klar, sat›n al›nd›klar› tarihte, sat›n al›-
nabilmeleri için ödenen nakit veya nakit efl-
de¤erlerinin tutar› üzerinden veya o tarihte
belirlenen makul de¤erleri üzerinden kayde-
dilir. Pasifler ise yükümlülü¤ün kapat›lmas›
için al›nan gelir tutar› olarak veya baz› du-
rumlarda da (örne¤in, gelir vergisinde) faali-
yetlerin normal seyrinde yükümlülü¤ü kapat-
mak için ödenmesi beklenen nakit veya nak-
de eflde¤er varl›klar›n tutar› olarak kaydedilir.

Ayr›ca bkz. Cari Maliyet Yöntemi.

Kültürel, çevresel veya tarihsel öneme sahip
olan varl›klard›r. Tarihi miras niteli¤indeki
varl›klar aras›nda, tarihi binalar ve an›tlar, ar-
keolojik siteler, koruma alt›ndaki alanlar ve
do¤al rezervler ile sanat eserleri yer al›r. Ta-
rihi miras varl›klar› genelde flu özelliklere sa-
hiptir (ancak bu özellikler, tarihi miras varl›k-
lar›n›n özelliklerini s›n›rlay›c› nitelikte de¤il-
dir):

a) kültürel, e¤itimsel ve tarihsel flartlar aç›s›n-
dan sa¤lad›¤› ekonomik faydalar, sadece pa-
zar fiyat›n› esas alarak belirlenmifl bir finan-
sal de¤ere tamamen yans›mayabilir;

b) yasal ve/veya tüzükten kaynaklanan yü-
kümlülükler, sat›fl yoluyla yap›lan elden ç›-
kartmalar üzerinde çeflitli yasaklar veya ciddi
k›s›tlamalar getirebilir;

c) bunlar genelde yerlerine konulamaz ve fi-
ziksel durumlar› bozulsa da ekonomik fayda-
lar› zamanla artabilecek olan varl›klard›r; ve

d) baz› durumlarda yüzlerce y›l sürebilecek
olan kullan›m ömürlerini tahmin etmek güç
olabilir.

UMS
Çerçevesi,
100 (a)
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Tasfiye
De¤eri
Tasfiye
Memuru

Tafl›nmaz Mal

Tafl›nmaz Mal
Mülkiyeti,
Gayrimenkul
Mülkiyeti

Tafl›nmaz
Mülk,
Gayrimenkul

Tehlikeli
Madde

Bu tan›m, UKSMS 17, 8’de yer alan tarihi
miras varl›klar›n›n tan›m›yla tutarl›d›r.

Bkz. Zorunlu Sat›fl De¤eri.

Mahkeme veya flirketin alacakl›lar› veya flir-
ketin ortaklar› taraf›ndan tasfiyeyi gerçeklefl-
tirmek amac›yla atanm›fl kiflidir.

Tafl›nmaz mal mülkiyeti veya gayrimenkulü,
baz› ülkelerde hukuken kiflisel mülk olarak
tan›mlanan kalemlerinden ay›rt etmek için
kullan›lan yasal bir terim.

Ayr›ca bkz. Kiflisel Mülkiyet.

Tafl›nmaz Mal Kuzey Amerika’da kullan›lan
bir terimdir.

Bir tafl›nmaz mala sahip olmaktan kaynakla-
nan tüm hak, menfaat ve kazançlar. Tafl›nmaz
mal mülkiyeti gayrimenkulden ayr› bir huku-
ki kavramd›r. Bir gayrimenkul mülkiyeti üze-
rinde potansiyel s›n›rlamalar olabilir.

Ayr›ca bkz. Mülk, Tafl›nmaz Mal.

Arazi ve a¤açlar ve madenler gibi arazinin
do¤al parças› olan her fleyin yan›s›ra binalar
ve iyilefltirmeler gibi araziye insanlar taraf›n-
dan yap›lan eklentiler. Su tesisat›, ›s›tma tesi-
sat› ve so¤utma sistemleri; elektrik kablolar›
ve asansör vb. bütünleflik maddeler gibi tüm
sabit bina eklentileri de tafl›nmaz mülkün bi-
rer parças›d›r. Tafl›nmaz mülk ayr›ca hem
toprak üstü ve hem de toprak alt› tüm eklen-
tileri içerir.

Ayr›ca bkz. ‹yilefltirmeler, Arazi, Tafl›nmaz
Mal Mülkiyeti.

De¤erleme ba¤lam›nda, de¤erlemesi yap›lan
mülkün içinde, çevresinde veya yak›n›nda
mülkün Pazar De¤eri üzerinde olumsuz bir
etki yaratabilecek yeterlikte bir flekil, miktar
ve biyolojik mevcudiyete sahip herhangi bir
madde.

Mülk Türleri,
2.1.1

KN 1, 3.9

KN 1, 3.8

KN 7, 3.2

Teknik
‹nceleme

Telif Hakk›
veya Yeralt›
Ürünleri
Endüstrilerin
de “Telif
Hakk›”

Temettü
Yöntemi
Ticari
Demirbafllar
veya Kirac›
Demirbafllar›

Ticari
Potansiyel

Toplama
Yaklafl›m›
Toplu
De¤erleme

Toplu
De¤erleme
Süreci

‹ncelenmekte olan De¤erleme Raporu’ndaki
analizler, görüfller ve var›lan sonuçlar›n uy-
gun, makul ve desteklenebilir olup olmad›¤›-
na dair bir görüfl oluflturmak amac›yla bir De-
¤erleme Uzman› taraf›ndan yap›lan bir de¤er-
leme incelemesi.

Arazi sahibinin veya kiralayan›n üretim mas-
raflar›na kar›flmaks›z›n para veya ürün cinsin-
den olmak üzere üretimden pay almas›d›r. Bir
“Kar Hissesi” ise üretim masraf›na kar›fl›l-
maks›z›n kiralayan›n hissesinden ayr›ca her-
hangi bir kifliye üretilen maden veya petrol-
den verilen bir payd›r.

Bkz. ‹ndirgenmifl Nakit Ak›fl› Analizi.

Kirac› taraf›ndan mülke eklenen ve ticaret ve-
ya faaliyetleri gerçeklefltirme aflamas›nda
kullan›lan tafl›n›r demirbafllar.

Ayr›ca bkz. Kiralanan Mülkte Kirac›n›n Yap-
t›¤› ‹yilefltirmeler, Kiflisel Mülkiyet.

Yak›t, g›da ve içecek gibi mal ve ürünlerin
sat›fl›ndan veya park ve e¤lence yerleri gibi
özel tesislerin sundu¤u hizmetlerden gelecek-
te elde edilecek kar. Ticari potansiyel, pazar
de¤eri sadece araziyi, binalar› ve kiflisel mül-
kiyet de¤il ayn› zamanda flerefiye ve iflletme-
nin kendisi gibi maddi olmayan varl›klar› da
içeren bir mülk kategorisiyle (benzin istas-
yonlar›, restoranlar, oteller, gazinolar, sine-
malar ve tiyatrolar) ilgilidir.

Bkz. Maliyet Yaklafl›m›.

Sonuçlar›n istatistiksel bir flekilde incelenme-
si ve analiz edilmesine imkan sa¤layan siste-
matik ve tek tip de¤erleme yöntemleri ve tek-
nikleri kullan›larak birden fazla mülke belirli
bir tarihte de¤erleme uygulamas›d›r. 

De¤erlemelere ve/veya endekslere eriflmek
için toplu de¤erleme görevlerinde kullan›lan
süreçleridir. Bu süreç, KN 13, paragraf 1.4’de

KN 11, 3.3

KN 14, 3.13

Mülk Türleri,
3.2.2; KN 5,
3.19

KN 13, 3.3

KN 13, 3.4
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Tüketilen
Varl›k

Uygunluk
Beyan›

aç›klanan ve afla¤›da da verilen sekiz ad›m-
dan oluflur:

(a) de¤erlendirilecek mal varl›klar›n›n belir-
lenmesi;

(b) mülk sahipleri ve olas› al›c›lar›n göster-
dikleri tutarl› davran›fllar aç›s›ndan pazar ala-
n›n›n tan›mlanmas›;

(c) belirlenen pazar alan› dahilinde de¤erin
oluflturulmas› üzerinde etkisi bulunan arz ve
talep özelliklerinin belirlenmesi;

(d) pazar alan› dahilinde de¤eri etkileyen
özelliklerin kendi aralar›ndaki iliflkiyi yans›-
tan bir model yap›s›n›n gelifltirilmesi;

(e) di¤er özelliklerin yan› s›ra de¤er üzerinde
etkisi bulunan bireysel mülk özelliklerinin
katk›s›n› belirleyecek flekilde model yap›s›n›n
ayarlanmas›;

(f) sonuçlar›n de¤erlemesi yap›lan mül-
kün/mülklerin özelliklerine yans›t›lmas›;

(g) uygulanan toplu de¤erleme sürecinin, mo-
delin, ölçümlerin veya performans ölçümleri
de dahil olmak üzere di¤er ölçüm sonuçlar›-
n›n sürekli olarak ve/veya süreç boyunca ara-
l›klarla do¤rulanmas›; ve

(h) toplu de¤erleme sonuçlar›n›n incelenip
uzlaflt›r›lmas›.

Gerçek anlamda zaman içerisinde de¤eri ge-
nel olarak azalan bir varl›kt›r. 

Buna örnek kiralama sonucu ortaya ç›kan ki-
rac›n›n mülkiyet ve kullan›m hakk› ve Yeral-
t› Ürünleri Endüstrileri haklar›d›r.

De¤erleme Uzman›n›n de¤erleme görevini
yerine getirirken Uluslararas› De¤erleme
Standartlar›’n›n Davran›fl Kurallar›’n›n ahla-
ki ve mesleki flartlar›n› yerine getirdi¤i gerçe-
¤ini teyit eden bir bildiri. Baz› ülkelerde Uy-
gunluk Beyan›, De¤erleme Belgesi olarak da
bilinmektedir. UDES 3, 5.1.10 ve 5.1.10.1’de
bir uygunluk beyan›n›n içeri¤inin neler olaca-
¤› belirtilmektedir.

UDES 3, 3.5

Uygunluk
‹ncelemesi
Uzun Süreli
Ekin

Varl›k

Bkz. ‹dari ‹nceleme.

Bir y›l veya bir mahsul döngüsünün ötesinde
ömrü olan tarlalarda yetifltirilen mahsuller.
Bunlara örnek olarak üzüm ba¤lar› ve meyve
bahçeleri gösterilebilir. Bu mülk türlerinin
amorti edilebilir bir varl›¤› temsil edecek fle-
kilde ekim için önemli sermaye yat›r›mlar›
vard›r. 

Ayr›ca bkz. Orman/Ormanl›k Arazi.

i) Geçmiflteki olaylar›n bir sonucu olarak bir
iflletmenin sahibi oldu¤u veya kontrolü alt›n-
da bulunan ve gelecekte iflletmeye ekonomik
fayda(lar) sa¤lamas› beklenen bir kaynak. Bir
varl›¤›n mülkiyetinin kendisi gayri maddidir.
Ancak sahip olunan varl›k maddi olabilece¤i
gibi gayri maddi de olabilir.

ii) Geçmiflteki olaylar neticesinde bir iflletme-
nin kontrolü alt›nda olan ve gelecekte bu ifl-
letmeye ekonomik fayda sa¤lamas› beklenen
bir kaynak.

iii) Bir mülk, tesis ve ekipman kalemi, afla¤›-
daki durumlar›n gerçekleflmesi halinde bir
varl›k olarak kabul edilebilir:

a) varl›k ile iliflkili gelecekteki ekonomik fay-
dalar›n iflletmeye akmas›n›n olas› olmas› du-
rumunda, ve

b) varl›¤›n iflletmeye maliyetinin güvenilir bir
flekilde ölçülebilir olmas› halinde.

Bu terim, hem maddi olmayan ve hem de
maddi nitelikteki tafl›nmaz mülk ve kiflisel
mülkü belirtmek amac›yla kullan›l›r. Bir var-
l›k üzerindeki mülkiyetin kendisi ise gayri
maddidir.

Ayr›ca bkz. Cari Varl›klar, Sabit veya Uzun
Vadeli Varl›klar, Yat›r›m Varl›¤›, ‹flletme Fa-
aliyetinde Kullan›lan Varl›klar, Ekonomik
Katk›s› Olmayan Varl›k.

KN 10, 3.3

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
3.4

UMS
Çerçevesi,
49(a); UMS
38, 8
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Varl›k
De¤erlemesi

Varl›k Esasl›
Yaklafl›m

Varsay›mlar

Vergi De¤eri
veya Vergiye
Tabi De¤er

Gayrimenkul pazar›nda bu ifade, genelde flir-
ket hesaplar›na dahil edilmek üzere arazile-
rin, binalar›n ve/veya tesis ve makinelerin de-
¤erlemesinde uygulan›r. 

Bu gibi durumlarda varl›¤›n mülkiyetinin
devredilmesi gerekmez ancak de¤erleme his-
sedarlar›n ç›kar›na olabilece¤i gibi flirket de-
virleri, halka aç›lma veya ipotek amaçlar›
do¤rultusunda da zorunlu olabilir.

Gayrimenkul pazar›n›n yan›nda di¤er pazar-
larda ise bu terim genelde bir varl›¤›n sat›fl,
sat›n alma veya di¤er amaçlar do¤rultusunda
de¤erlemesine yönelik olarak kullan›l›r.

Bir flirketin ve/veya özsermaye hakk›n›n her
bir iflletme varl›¤›n›n Pazar De¤eri’nden pasif
de¤erlerin ç›kart›lmas› yöntemi kullan›larak
de¤erinin takdir edildi¤i yöntemdir.

fiirketin maddi ve maddi olmayan tüm varl›k-
lar›n› oluflturan tüm aktiflerini ve tüm pasifle-
rini Pazar De¤eri veya uygun baflka bir cari
de¤erden rapor eden bilançosunu inceleyen
bir de¤erleme yaklafl›m›d›r. Varl›k esasl› yak-
lafl›m, sat›c›lar ve al›c›lar taraf›ndan devaml›
olarak kullan›lmad›¤› sürece faaliyetini sür-
düren iflyeri olarak de¤erlendirilen faal ifllet-
meleri içeren de¤erlemelerde uygulanacak
tek de¤erleme yaklafl›m› olmamal›d›r.

Do¤ru oldu¤u kabul edilen tahminlerdir. Var-
say›mlar, bir de¤erlemenin konusunu veya
yöntemini etkileyen ancak do¤rulanamayan
veya do¤rulanmas›na gerek olmayan bulgula-
r›, flartlar› veya içinde bulunulan durumlar›
içerir. Bu varsay›mlar, bir kere ilan edildikten
sonra de¤erlemenin anlafl›lmas›nda kabul edi-
lecek konulard›r. Bir de¤erlemenin temelini
oluflturan tüm varsay›mlar makul olmal›d›r.

Ayr›ca bkz. Özel, Ola¤and›fl› veya Ola¤anüs-
tü Varsay›mlar.

Mülkün de¤erlemesi, derecelendirilmesi
ve/veya vergilendirilmesi ile ilgili yasalar dahi-
linde bulunan tan›mlar› dayanan bir de¤erdir.

KN 6, 3.2

KN 6,
5.14.3.3,
5.14.3.5

Davran›fl
Kurallar›, 3.1

UDES 2, 3.5

Vergilendirilebilir
De¤er

Yararl›l›k

Yasal Çerçeve

Her ne kadar baz› mevzuatlarda, de¤erleme
takdiri için Pazar De¤eri belirtilse de gerekli
de¤erleme yöntemi, burada tan›mland›¤› flek-
liyle Pazar De¤eri’nden farkl› sonuçlara ne-
den olabilir.

Vergi De¤eri terimi, Kuzey Amerika’da kul-
lan›l›yorken derecelendirilebilen de¤er terimi
ise ‹ngiliz Uluslar Toplulu¤u ülkelerinde kul-
lan›lmaktad›r.

Ayr›ca bkz. De¤erine Göre Mülk Vergilen-
dirmesi.

Bkz. Vergi De¤eri.

Bir mülkün sa¤lad›¤› faydan›n derecesine yö-
nelik mutlak bir kofluldan ziyade göreceli ve-
ya karfl›laflt›rmal› bir terim.

Arazinin yararl›l›¤› verimlilik kapasitesiyle
ölçülür. Arazinin geliflme potansiyeli varsa,
verimlili¤i de ikamet, ticaret, sanayi veya
karma amaçl› kullan›m› ne kadar destekleye-
ce¤iyle ölçülür. 

Azami yararl›l›k, bireysel esasta iflletiliyorsa
baz› mülkler için elde edilir. Di¤er mülklerin
ise bir grup halinde iflletilmesi veya bir mülk
toplam› veya portföyü halinde iflletilmesi du-
rumunda daha fazla yararl›l›k sa¤lad›¤› görü-
lebilmektedir.

Yararl›l›k genelde uzun vadeli bak›fl aç›s›yla,
bir mülkün veya mülkler grubunun kullan›m
ömrü üzerinden ölçülür. Bir mülkün de¤erle-
me an›nda fark edilebilir bir yararl›l›k derece-
si yoksa de¤erleme tan›m›, destekleyici veri-
ler ve özel varsay›mlar veya s›n›rland›r›c›
flartlar›n kapsam›n›n tam olarak aç›klanmas›
gerekir.

Mal varl›¤› mülkiyeti ile ba¤lant›l› haklar ve
menfaatlerin yan› s›ra bu mal varl›¤› üzerine
devletin uygulad›¤› yetkileri tarif eden bir di-
zi kapsaml› uygulanabilir yasalard›r.

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
7.1, 7.2, 7.3,
7.6, 7.7

Geliflmekte
Olan
Pazarlarda
De¤erleme
Araflt›rma
Çal›flmas›, 2.2
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Yasal
Gayrimenkul
Mülkiyeti

Yasal Ömür

Yafl-Ömür
Yöntemi

Yat›r›lm›fl
Nakit Ak›fl›
Yat›r›lm›fl
Sermaye
Yat›r›m

Yat›r›m
Analizi

Yat›r›m
De¤eri

Yasal gayrimenkul mülkiyetinden türeyen
haklar  tafl›nmaz mal varl›¤›ndaki haklar veya
menfaatlerdir; yasal gayrimenkul mülkiyeti,
gayrimenkulün bulundu¤u ülkenin yasalar›y-
la tan›mlanmaktad›r ve genelde o ülkenin uy-
gulad›¤› vergilendirme, zorunlu edinim, dü-
zenleme veya mirasç›s›z ölme durumlar›nda
el koyma gibi harici s›n›rlamalara da tabidir.

Bir maddi olmayan varl›¤›n yasalarca izin ve-
rilen ömrü (örn. maddi olmayan varl›¤› yasa-
lar›n veya sözleflmenin korudu¤u süre).

Mülkün yeni olarak maliyetine varl›¤›n eko-
nomik ömrünün efektif yafl›na oran›n› uygu-
lamak suretiyle tahakkuk etmifl amortisman›
tahmin etme yöntemi.

Bkz. Nakit Ak›fl›.

Uzun vadede bir iflletmedeki borç ve özser-
maye toplam›d›r.

i) Kabul edilebilir bir gelir ak›fl› üretmesi
ve/veya sermaye de¤eri art›fl› getirmesi bek-
lenen bir varl›¤›n edinilmesi için bir sermaye
tutar›n›n kullan›lmas›.

ii) Bu terim ayr›ca yat›r›m amac›yla edinilmifl
bir varl›k için de kullan›lmaktad›r.

Ayr›ca bkz. Yat›r›m Mülkü.

Gelifltirme ve yat›r›m, yat›r›m performans›n›n
de¤erlendirilmesi veya yat›r›m mülkleri ile il-
gili bir ifllemin analizi amac›yla yap›lan bir
çal›flma. Yat›r›m analizleri çeflitli yerlerde
(ekonomik) fizibilite çal›flmalar›, pazar veya
pazarlanabilirlik analizleri veya finansal pro-
jeksiyon çal›flmalar› olarak adland›r›lmakta-
d›r. 

Belirli bir yat›r›mc› veya bir yat›r›mc› grubu
için mülkün belirli yat›r›m hedefleri çerçeve-
sindeki de¤eridir. Bu tarafl› kavram, belirli
mülkleri belirli yat›r›m hedefleri ve/veya kri-
terleri do¤rultusunda belirli bir yat›r›mc›, ya-
t›r›mc› grubu veya kurum ile iliflkilendirmek-

Mülk Türleri,
2.2.1

KN 4, 3.17;
5.8.2.1.4.2

KN 6, 3.24

KN 9, 3.3

UDES 2, 3.2

Yat›r›m
Varl›¤›

Yat›r›m
Mülkü

tedir. Bir mülk niteli¤indeki varl›¤›n yat›r›m
de¤eri veya k›ymeti, o mülk niteli¤indeki
varl›¤›n Pazar De¤eri’nden az veya çok olabi-
lir. Yat›r›m de¤eri veya k›ymeti terimi, bir
yat›r›m mülkünün pazar de¤eri ile kar›flt›r›l-
mamal›d›r. 

Yat›r›m de¤eri terimi Kuzey Amerika’da kul-
lan›lmaktad›r, Yat›r›m k›ymeti terimi ise ‹n-
giliz Uluslar Toplulu¤unda kullan›lmaktad›r.

Bir flirketin sahibi oldu¤u ve flirket sahibinin
iflletme gereksinimleri aç›s›ndan gerekli ol-
mayan bir varl›kt›r.

Günümüzde veya gelecekte kira geliri kazan-
mak amac›yla ve/veya sermaye de¤eri kazan-
mak veya korumak veya her ikisi için elde tu-
tulan arazi ve/veya binalard›r. Mal veya hiz-
metlerin tedari¤i veya üretiminde kullanmak
veya idari amaçlar veya normal faaliyetler
çerçevesinde sat›lmak için elde tutulmazlar.

Ayr›ca bkz. ‹flletme Faaliyetinde Kullan›lan
Varl›klar, Ekonomik Katk›s› Olmayan (Faz-
lal›k)Varl›k.

i) a) mal veya hizmetlerin üretiminde veya te-
dari¤inde veya idari amaçlar do¤rultusunda
kullanmak, veya

b) faaliyetin normal seyri s›ras›nda gerçekle-
flen sat›fltan ziyade kira geliri elde etmek ve-
ya sermayenin de¤er kazanmas› amac›yla ve-
ya her iki amaç do¤rultusunda (sahibi taraf›n-
dan veya bir finansal kiralama sözleflmesi
çerçevesinde kirac› taraf›ndan) elde tutulan
(arazi veya bina – veya bir binan›n parças› –
veya her ikisi) mülktür. 

ii) Gayrimenkul ile ilgili olarak ise bir üçün-
cü flahsa kiralanmak amac›yla, sahibi taraf›n-
dan gelecekte iflgal etmek veya kira geliri ve-
ya tekrar sat›ld›¤›nda kar elde etmek için üze-
rinde gelecekte gelifltirme çal›flmalar› yap-
mak üzere elde tutulan mülktür.

Genel
De¤erleme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
3.5.3

UMS 40, 5;
UKSDS 16, 6;
UDU 1, 3.9
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Yat›r›m
Yöntemi

Yat›r›m›n
Geri Dönüfl
Oran›

Yaz›l› Rapor

Yeniden
De¤erleme
Modeli

Gelecekte elde edilmesi beklenen geliri veya
yarar› de¤erleme konusu varl›¤›n Pazar De-
¤eri’ni takdir etmede bir esas olarak aktiflefl-
tiren bir de¤erleme prosedürüdür.

Bu yöntemin temelinde yatan varsay›m, yat›-
r›mc›n›n  söz konusu mülk için emsal bir tu-
tar, süre ve kesinli¤e sahip bir gelir ak›fl› olan
bir baflka varl›k için ödeyece¤i tutardan daha
fazla bir tutar› ödemeyece¤idir.  

Ayr›ca bkz. Gelir ‹ndirgeme Yaklafl›m›.

Bir yat›r›m ile gerçekleflen veya gerçekleflme-
si beklenen ve bu yat›r›m›n yüzdesi cinsinden
ifade edilen bir gelir (zarar) ve/veya de¤er de-
¤iflikli¤i tutar›d›r.

Elektronik iletiflim yollar› da dahil olmak
üzere bir de¤erlemenin müflteriye yaz›l› ola-
rak iletilen sonuçlar›. Yaz›l› raporlar, konuy-
la ilgili olarak incelenen tüm malzemeleri ve
bir de¤ere varmak için gerçeklefltirilen ana-
lizleri içeren aç›klay›c›, ayr›nt›l› belgeler ola-
bilece¤i gibi periyodik olarak güncellenen
de¤erler, devlet kurumlar› ve di¤er kurumlar
taraf›ndan kullan›lan formlar veya müflterile-
re iletilen mektuplar da dahil olmak üzere k›-
salt›lm›fl belgeler de olabilir.

Ayr›ca bkz. Sözlü Rapor.

Bir varl›k olarak kabul edilmesinin ard›ndan,
makul de¤eri güvenilir bir flekilde ölçülebilen
bir mülk, tesis ve ekipman kalemi, yeniden
de¤erleme tarihindeki makul de¤erinin takip
eden her tür birikmifl amortisman ve birikmifl
de¤er azalmas› kay›plar› ç›kart›ld›ktan sonra
kalan de¤eri olmas› kayd›yla yeniden de¤er-
lenen tutar› üzerinden tablolara aktar›lacakt›r.
Yeniden de¤erlemeler, bu aktar›lan tutar›n bi-
lanço tarihinde makul de¤er kullan›larak tes-
pit edilecek olan tutardan maddi aç›dan fark-
l› olmamas›n› temin edecek flekilde gerçek-
lefltirilecektir.

Ayr›ca Makul De¤er Modeli olarak da bilinir.

Bkz. Maliyet Modeli.

KN 4, 3.20;
KN 6, 3.35

UDES 3, 3.3

UMS 16, 31

Yeniden
De¤erlendirilmifl
Tutar

Yeralt› Ürünleri
Endüstrisi 

Yeralt› Ürünleri
Endüstrisinde
Teknik
De¤erleme

Yeralt› Ürünleri
Endüstrisinde
Teknik
Uzman

Yeralt› Ürünleri
Endüstrisinde
Ön Fizibilite
Çal›flmas›

Bir varl›¤›n yeniden de¤erleme tarihindeki
makul de¤erinden takip eden her tür birikmifl
amortisman ile birikmifl de¤er azalmas› kay-
b›n›n ç›kart›lmas›ndan sonra kalan de¤er.

Mesleki yetkinli¤e sahip de¤erleme uzmanla-
r› taraf›ndan gerçeklefltirilen de¤erleme veya
de¤er tespit çal›flmas› sonucunda belirlenen
mülk, tesis ve ekipman de¤eri.

Yerkabu¤u üzerinde veya yerkabu¤una yak›n
yerlerde bulunan do¤al kaynaklar›n bulunma-
s›, ç›kart›lmas› ve bir flekilde ifllenmesiyle u¤-
raflan endüstri dal›d›r. Bunlar Maden Sanayi
ve Petrol Sanayi’nden oluflur. Yeralt›ndan su
ç›kartmaya odaklanan sektörü içermez, ancak
enerji içeri¤i nedeniyle jeotermal s›v› ç›kar-
tan sektörü içerir.

Yeralt› Ürünleri Endüstrileri De¤erlemesini
destekleyen ve bir De¤erleme Raporu’nun
ekinde sunulan veya bu tür bir raporun bir
parças›n› oluflturan Teknik Uzman(lar) tara-
f›ndan haz›rlanm›fl bir teknik belge.

Yeralt› Ürünleri Endüstrileri De¤erlemesini
destekleyen ve Teknik De¤erlemenin tama-
m›ndan veya bir parças›ndan sorumlu kifli.
Bir Teknik Uzman›n de¤erleme konusu hak-
k›nda yeterli deneyimi olmal›d›r ve yasalar
veya yönetmeliklerin gere¤ince zorunlu k›ld›-
¤› ülkelerde üyelerine veya lisans verilenleri-
ne yapt›r›m uygulama yetkisine sahip olan
mesleki bir kuruluflun itibarl› bir üyesi veya
lisans›n›n sahibi olmal›d›r. Bir akredite uz-
man, ayn› zamanda teknik uzman niteli¤ine
sahip olmadan bir teknik de¤erlemenin tümü
veya bir k›sm›ndan sorumlu olamaz.

Tüm jeolojik, mühendislik, iflletme, pazarla-
ma, ekonomik, çevre, mevzuat ve di¤er ilgili
faktörlerin yeterli bir ayr›nt› ile incelendi¤i
bir maden veya petrol yata¤› için bir fizibilite
çal›flmas› yap›lmas› karar›na makul bir temel
teflkil edecek bir çal›flmad›r.
Ayr›ca bkz. Yeralt› Ürünleri Endüstrisinde
Fizibilite Çal›flmas›.

UMS 16, 31

KN 14, 3.1

KN 14, 3.15

KN 14, 3.14

KN 14, 3.12
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Yeralt› Ürünleri
Endüstrisinde
Fizibilite
Çal›flmas›

Yerine
Koyma
Maliyeti
(Yeni)

Yeterli
Karl›l›k

Yetkili Mülk
De¤erleme
Uzman›

Tüm co¤rafi, mühendislik, iflletme, ekono-
mik, pazarlama, çevresel, yasal ve di¤er ilgili
etkenlerin yeterince ayr›nt›l› bir flekilde ele
al›nd›¤› Maden veya Petrol yataklar›na yöne-
lik kapsaml› bir çal›flmad›r. Bu çal›flma Ma-
den veya Petrol üretimi için olas› bir mülkün
gelifltirilmesi çal›flmalar›na devam edilmesi-
ne veya finanse edilmesine yönelik olarak bir
yetkilinin veya finansal kuruluflun verece¤i
nihai karar›n esas›n› da oluflturabilir.

Yerine koyma maliyeti tahmini, pazarda ha-
len kullan›lmakta olan tasar›m ve malzemeler
kullan›larak benzeri kullan›ma sahip bir yap›-
n›n infla edilmesini ön görmektedir.

De¤erlemesi, yap›lan varl›kla neredeyse efl-
de¤er bir fayda sa¤layan benzer nitelikteki
yeni bir varl›¤›n flu anki maliyetidir. 

Bir varl›¤›, eflit derecede tatmin eden bir ika-
me varl›k ile de¤ifltirmenin maliyetidir ve
normalde benzer nitelikteki yeni veya kulla-
n›lm›fl bir varl›¤›n veya eflde¤er üretim kapa-
sitesi veya hizmet potansiyeline sahip bir var-
l›¤›n halihaz›rdaki edinim maliyetinden elde
edilir. Yerine koyma maliyeti, modern malze-
melerin, tekniklerin ve tasar›mlar›n kullan›l-
d›¤›n› varsayar.

Ayr›ca bkz. Eflde¤erde Modern Varl›k, Ayn›-
s›n› Yeniden Üretme Maliyeti.

Bir varl›k, Amortismana Tabi Tutulmufl Yeri-
ne Koyma Maliyetine göre de¤erlendiriliyor-
sa, yeterli karl›l›k, kurum yöneticilerinin/mü-
dürlerinin, kurumun Amortismana Tabi Tu-
tulmufl Yerine Koyma Maliyeti tahminini
destekleyebildi¤inden emin olmak için uygu-
lamalar› gereken bir testtir. An›lan tahminin
yeterli karl›l›k testinden geçemedi¤i durum-
da, yaz›lm›fl bulunan tahmin varl›¤›n kulla-
n›m de¤erini ifade eder.

Bkz. Profesyonel Mülk De¤erleme Uzman›

KN 14, 3.3

Genel
De¤erlendirme
Kavramlar›
ve ‹lkeleri,
4.11

KN 4, 3.21;
KN 6, 3.36

KN 8, 3.6

Yoksun
Kal›nan
De¤er

Yönetim
Hesaplar›
veya Dahili
Hesaplar

Yüklenici
Yöntemi
Yükümlülük

Yürürlü¤e
Girifl Tarihi

Yüzde Esasl›
Kiralama

Zehirli

i) Pazar ba¤lam›nda, bir varl›¤›n sahibinin
veya o varl›¤› kullanan›n o varl›¤›n yerine ge-
çen bir varl›¤› sat›n almak amac›yla pazara
ç›kmas›n›n maliyetidir; ayn› zamanda net ca-
ri yerine koyma maliyeti olarak da adland›r›-
l›r.

ii) Pazar d›fl› ba¤lamda ise bir varl›¤›n mev-
cut sahibi aç›s›ndan kullan›m de¤eri veya o
varl›¤› elinden ç›karmas›yla elde edece¤i de-
¤erden hangisi daha yüksekse o de¤ere eflit
olan de¤eridir.

‹kinci ba¤lamda, yoksun kal›nan de¤er, var-
l›klar›n faaliyetini sürdüren bir iflletmenin bir
parças› olarak kullan›mlar›ndaki pazar d›fl›
de¤er kavram›n› yans›tan bir de¤erleme örne-
¤i fleklindedir ve bazen de en uygun yoksun
kal›nan de¤er anlam›na da gelmektedir.

Ayr›ca bkz. Faal ‹flletme De¤eri.

Kurumlar› günlük faaliyetlerinde takip etmek
ve yönlendirmek amac›yla yönetenlerin kul-
land›klar› hesaplard›r. Kurum içinde karar
verme sürecine yard›mc› olmak amac›yla su-
nulan bu hesaplar yay›nlanmaz veya kurum
d›fl› düzenlemelere tabi de¤ildir.

Bkz. Maliyet Yaklafl›m›.

Mülkün de¤erini artt›rabilen veya azaltabilen
ancak sahibi taraf›ndan baflkas›na devredil-
mesine engel teflkil etmeyen, tafl›nmaz mülk
üzerindeki bir hak veya menfaat. Buna örnek
olarak irtifak haklar› ve k›s›tlay›c› flerhler
gösterilebilir.

De¤erleme Uzman›n›n görüfllerinin uygula-
naca¤› tarih. Ayr›ca de¤erleme tarihi ve/veya
geçerlilik tarihi olarak da bilinir.

Bkz. Ciro Yüzdeli Kiralama.

Gaz, s›v› veya kat› haldeki bir maddenin de-
¤erleme tarihindeki flekli, miktar› ve yeri iti-
bariyle canl›lara zarar verme kapasitesi. Ze-

KN 7, 3.3
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‹STANBUL SERBEST MUHASEBEC‹ 

MAL‹ MÜfiAV‹RLER ODASI YAYINLARI

YAYIN NO 1 3568 SAYILI SERBEST MUHASEBEC‹L‹K, 
SERBEST MUHASEBEC‹ MAL‹  
MÜfiAV‹RL‹K KANUNU 

YAYIN NO   2 KATMA DE⁄ER VERG‹S‹ UYGULAMASI
VE BELGE DÜZEN‹ 

YAYIN NO   3 TÜRK VERG‹ S‹STEM‹NDE KAYNAKTA
VERG‹LEME  

YAYIN NO   4 T‹CARET fi‹RKETLER‹ UYGULAMA 
REHBER‹ (C‹LT 1 ANON‹M 
fi‹RKETLER) 

YAYIN NO   5 ‹STANBUL SERBEST MUHASEBEC‹ 
MAL‹ MÜfiAV‹RLER ODASI ÜYELER‹ 
F‹HR‹ST‹ 

YAYIN NO   6 TÜRK VERG‹ S‹STEM‹NDE ÖNER‹LER 

YAYIN NO   7 MUHASEBE S‹STEM‹ UYGULAMA 
GENEL TEBL‹⁄‹NE GÖRE TEKDÜZEN 
MUHASEBE S‹STEM‹ UYGULAMASI 

YAYIN NO   8 ‹MALAT DEFTER‹ UYGULAMASI 

YAYIN NO   9 MAL‹ TABLOLAR EL K‹TABI 

YAYIN NO 10 TEKDÜZEN MUHASEBE S‹STEM‹NDE 
MAL‹ TABLOLAR VE ORAN ANAL‹Z‹

YAYIN NO 11 MAL‹YET MUHASEBES‹ UYGULAMALARI 

YAYIN NO 12 ÖRNEKLERLE TEKDÜZEN HESAP 
S‹STEM EL K‹TABI 

YAYIN NO 13 MUHASEBEC‹N‹N EL K‹TABI 

Zorunlu
Edinim/Sat›n
Alma

Zorunlu Sat›fl
(Tasfiye)
De¤eri

hirlilik, bu kapasitenin derecesi veya kapsam›
anlam›na gelmektedir.

Yasal prosedürlere ve teamüllere uygun ola-
rak devletin özel bir mülkü yasalar gere¤i üc-
retini ödemek suretiyle kamunun kullan›m›
için almas›.

Zorunlu edinim/sat›n alma terimi ‹ngiliz
Uluslar Toplulu¤u terimidir. ‹stimlak ve zarar
terimi ise Kuzey Amerika’da kullan›lmakta-
d›r.

Ayr›ca bkz. ‹stimlak, Kamulaflt›rma Yetkisi.

Varl›¤›n niteli¤i, konumu ve pazar›n durumu
göz önüne al›nd›¤›nda makul bir süre olarak
görülemeyecek bir zaman s›n›r› içinde pazar-
laman›n tamamlanmas› için Pazar De¤eri ta-
n›m›na göre çok k›sa say›labilecek süre içeri-
sinde mülkün sat›lmas›ndan makul olarak el-
de edilebilecek tutar. Baz› ülkelerde zorunlu
sat›fl de¤eri, özellikle istekli olmayan bir sat›-
c› ile sat›c›n›n dezavantaj›n› bilerek sat›n alan
al›c› veya al›c›larla ilgilidir.

UDES S 2, 3.7



YAYIN NO 14 MUHASEBEN‹N TEMEL KAVRAMLARI
VE TEKDÜZEN HESAP PLANI 

YAYIN NO 15 SON DE⁄‹fi‹KL‹KLER‹YLE TÜRK 
T‹CARET KANUNUN UYGULAMALARI 

YAYIN NO 16 TÜRK‹YE'DE MUHASEBE VE 
DENET‹M MESLE⁄‹N‹N GELECE⁄‹ 

YAYIN NO 17 TÜRK‹YE'N‹N DEMOKRAS‹ SORUNU 

YAYIN NO 18 GÜMRÜK B‹RL‹⁄‹N‹N HUKUK‹ YAPISI 

YAYIN NO 19 MUHASEBE DENET‹M‹ MESLE⁄‹ 
2000'LERE DO⁄RU 

YAYIN NO 20 MUHASEBE DENET‹M‹ MESLE⁄‹NDE 
YETK‹LER SORUMLULUKLAR VE 
MESLEK AHLASI 

YAYIN NO 21 MUHASEBE MESLE⁄‹NDE STAJYER‹N
EL K‹TABI HAKLARI VE SORUMLULUKLARI 

YAYIN NO 22 GENEL MUHASEBE EL K‹TABI 

YAYIN NO 23 MUHASEBE MESLE⁄‹NDE STAJYER‹N
MESLEK HUKUKU EL K‹TABI 
MESLEK KANUNU YÖNETMEL‹KLER 
TEBL‹⁄LER 

YAYIN NO 24 VERG‹ KANUNLARINDAK‹ SON 
DE⁄‹fi‹KL‹KLER 4369 SAYILI KANUN 

YAYIN NO 25 ‹KT‹SAD‹ VE TOPLUMSAL 
BÜTÜNLEfiMEYE DO⁄RU ÇALIfiMA 
HAYATI "GÜMRÜK B‹RL‹⁄‹ 
SÜREC‹N‹N BAZI ETK‹LER‹ ÜZER‹NE 
B‹R ‹NCELEME" 

YAYIN NO 26 TOPLUCA TÜRK VERG‹ KANUNLARI 

YAYIN NO 27 MUHASEBE MESLE⁄‹NDE UZLAfiMA 

YAYIN NO 28 DÖNEM SONU ‹fiLEMLER‹ VE VERG‹ 
UYGULAMALARI 

YAYIN NO 29 KONUT YAPI KOOPERAT‹FLER‹ 

YAYIN NO 30 21. YÜZYILA G‹RERKEN MUHASEBE 
DENET‹M‹  MESLE⁄‹ VE 
TEKNOLOJ‹K GEL‹fiMELER 

YAYIN NO 31 ‹fi VE SOSYAL GÜVENL‹K MEVZUATI 

YAYIN NO 32 TÜRK‹YE V. MUHASEBE DENET‹M‹  
SEMPOZYUMU 

YAYIN NO 33 MESLEK HUKUKU 

YAYIN NO 34 ÇEVRE MUHASEBES‹ VE DENET‹M‹ 

YAYIN NO 35 ‹fiLETMELERDE B‹RLEfiME VE 
TASF‹YE UYGULAMALARI 

YAYIN NO 36 ‹fiE BAfiLAMA, DE⁄‹fi‹KL‹KLER, ‹fi‹ 
BIRAKMA  REHBER‹ 

YAYIN NO 37 ‹fi HUKUKU VE SOSYAL S‹GORTA 
MEVZUATINDA USUL VE ESASLAR 

YAYIN NO 38 SORU VE CEVAPLARLA TÜRK 
SOSYAL GÜVENL‹K MEVZUATI 

YAYIN NO 39 MUHASEBE VE MAL‹ MÜfiAV‹RL‹K 
H‹ZMETLER‹NDE PAZARLAMA 

YAYIN NO 40 fi‹RKETLERDE F‹NANSMAN 
SORUNUNUN ÇÖZÜMÜ VE 
TEKDÜZEN HESAP PLANINA GÖRE 
MUHASEBELEfiT‹R‹LMES‹ 
(Sat›fl› Devam Etmektedir)

YAYIN NO 41 ‹NfiAAT ‹fiLER‹NDE VE YAPI 
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KOOPERAT‹FLER‹NDE 
VERG‹LEND‹RME - MUHASEBE 
UYGULAMALARI (Sat›fl› Devam Etmektedir) 

YAYIN NO 42 MAL‹ TABLOLAR ANAL‹Z‹ UYGULAMALARI  

YAYIN NO 43 STAJA BAfiLAMA DE⁄ERLEND‹RMES‹ 
TEST K‹TABI 

YAYIN NO 44 4842 SAYILI BAZI KANUNLARDA 
DE⁄‹fi‹KL‹K YAPILMASI  HAKKINDAK‹
KANUN VE AÇIKLAMALARI 

YAYIN NO 45 KARfiILAfiTIRMALI AÇIKLAMALI 
4857 SAYILI ‹fi KANUNU

YAYIN NO 46 TÜRK T‹CARET KANUNUNDA, VERG‹ 
USUL KANUNUNDA, DAMGA 
VERG‹S‹ KANUNUNDA, ‹fi KANUNDA, 
SOSYAL S‹GORTALAR KANUNUNDA, 
DE⁄‹fi‹KL‹K YAPILMASI HAKKINDAK‹ 
KANUN

YAYIN NO 47 KARfiILAfiTIRMALI 4956, 4958, 49014, 
4961, 4962 SAYILI KANUNLAR

YAYIN NO 48 ÖRNEKLERLE ENFLASYON 
DÜZELTMES‹ MUHASEBES‹

YAYIN NO 49 VI. TÜRK‹YE MUHASEBE DENET‹M 
SEMPOZYUMU

YAYIN NO 50 KIYI BANKACILI⁄I

YAYIN NO 51 T‹CAR‹ MEVZUAT ‹fiLEMLER‹ VE 
UYGULAMASI

YAYIN NO 52 TÜRK‹YE’N‹N MAL‹ GÖRÜNÜMÜ 

(2004 YILININ KES‹NLEfiM‹fi 
VER‹LER‹YLE)

YAYIN NO 53 MENKUL KIYMET GEL‹RLER‹ 
VERG‹LEMES‹ 2005 - 2006

YAYIN NO 54 KAYIT DIfiI EKONOM‹ VE ÇÖZÜM 
YOLLARI

YAYIN NO 55 5458 SAYILI SOSYAL GÜVENL‹K 
PR‹M ALACAKLARININ YEN‹DEN  
YAPILANDIRILMASI VE BAZI 
KANUNLARDA DE⁄‹fi‹KL‹K YAPILMASI
HAKKINDA KANUN YORUM VE 
AÇIKLAMASI  

YAYIN NO 56 TÜRK‹YE ‹fiGÜCÜ P‹YASALARI 
DURUM RAPORU 

YAYIN NO 57 VERG‹ YASALARINDA SON 
DE⁄‹fi‹KL‹KLER VE KURUMLAR 
BEYANNAMES‹ DÜZENLENMES‹

YAYIN NO 58 I. ULUSLARARASI MUHASEBE 
DENET‹M‹ SEMPOZYUMU VE 
VII. TÜRK‹YE MUHASEBE DENET‹M‹ 
SEMPOZYUMU 

YAYIN NO 59 ULUSLARARASI F‹NANSAL 
RAPORLAMA STANDARTLARI 
(UFRS) UYGULAMASI
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‹STANBUL SERBEST MUHASEBEC‹ 

MAL‹ MÜfiAV‹RLER ODASI MEVZUAT YAYINLARI

MEVZUAT SER‹S‹ 1 MESLEK MEVZUATI

MEVZUAT SER‹S‹ 2 MUHASEBEN‹N TEMEL 
KAVRAMLARI VE TEKDÜZEN 
HESAP PLANI

MEVZUAT SER‹S‹ 3 BANKACILIK KANUNU

MEVZUAT SER‹S‹ 4 VERG‹ YARGISI MEVZUATI

MEVZUAT SER‹S‹ 5 SERMAYE P‹YASASINDA 
ULUSLARARASI DE⁄ERLEME 
STANDARTLARI HAKKINDA 
TEBL‹⁄ (SER‹: VII, NO: 45)
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