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TEMEL KAVRAMLAR

= Gayrimenkul; Arazi, arsa, bagimsiz

bdlim gibi bir yerden bir yere
tasinamayan, yerinde sabit duran
seylerdir. Bu nedenle tasinmaz mal da
denmektedir. Gayrimenkul kayitlari
kadastro goren yerlerde tapu sicilinde,
kadastro gérmeyen yerlerde zabit
defterlerinde tutulmaktadir. Tapusu
olmayan gayrimenkullerin devri
zilyetlik htikimlerine gére harici senet
veya noterde yapilmaktadir. :

Gayrimenkul, Mulk ve Varlk
Kavramlari

= Gayrimenkul, Arazi ve adaclar ve madenler

gibi arazinin dogal parcasi olan her seyin
yanisira binalar ve iyilestirmeler gibi araziye
insanlar tarafindan yapilan eklentiler, su
tesisati, 1sitma tesisati ve sogutma
sistemleri; elektrik kablolari ve asansoér vb.
butinlesik maddeler gibi tim sabit bina
eklentileri de tasinmaz maulkln birer
parcasidir. Tasinmaz milk ayrica hem toprak
Ustl ve hem de toprak alti tim eklentileri
icerir.

Gayrimenkul, Mulk ve Varhk
Kavramlari

Tasinmaz Miilkiyeti, bir tasinmaz mala
sahip olmaktan kaynaklanan tim
menfaatleri ve gelirleri kapsar. Tasinmaz
milkiyeti Gzerindeki menfaat ve gelir
hakkinin bir delili olarak fiziksel olarak
tasinmazin disinda bir tapu ile
kanitlanmalidir. Tasinmaz milkiyeti, fiziksel
olmayan bir kavramdir.

Kisisel miilkiyet, tasinmaz mal olmayan
tim maddi ve maddi olmayan varliklar
Uzerindeki hak ve menfaatleri kapsar. Maddi
kisisel mulk kalemleri, bir taginmaz mala

sabit olarak bagli olmayip hareketlilik
niteligine sahiplerdir. .

Gayrimenkul, Milk ve Varlik
Kavramlari

Varliklar, muhasebede gegmisteki islemlerin
sonucu olarak isletme tarafindan kontrol edilen ve
ileride isletmeye ekonomik fayda akigi saglamasi
beklenen aktiflerdir.

Cari varliklar. Isletmenin faaliyetlerinde surekli
bir sekilde kullanilma niyeti bulunmayan
varliklardir. Stoklar, tGglincl kisilerin isletmeye
borglari, kisa vadeli yatinmlar ve kasa veya
bankadaki nakit cari varlik 6rnekleridir. Normalde
sabit kiymet olarak kabul edilen gayrimenkuller,
belirli sartlar altinda cari varlik olarak kabul gérir
(satis igin stoklarda bulundurulan araziler ve
Uzerinde iyilestirmeler yapilmis gayrimenkuller
vb.).
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Gayrimenkul, Milk ve Varlik
Kavramlari

Cari olmayan varhklar Bunlar asagida, iki kategoride
agiklanan maddi ve maddi olmayan varliklardan olusur.
Gayrimenkul, Makine ve Techizat. Isletmenin
faaliyetlerinde siirekli olarak kullaniimasi disinilen ve
ilgili amortismanlar disuldikten sonra kalan tutarlar
temsil eden arazi, binalar, makine, techizat ve uygun bir
sekilde tanimlanmis diger varlik kategorileridir.
Gayrimenkul, makine ve teghizat maddi veya fiziksel
varhklardir.

Diger cari olmayan varliklar, Isletmenin faaliyetlerinde
surekli olarak kullanilmasi distnidlmeyen, fakat, uzun
vadeli yatirimlar ve alacaklar, serefiye, gelecek yillara ait
giderler; patentler, markalar ve benzeri varliklar gibi uzun
stre elde bulundurulmasi distntlen varliklardir. Bu
kategori maddi ve maddi olmayan varliklari kapsar. Maddi
olmayan varliklar, gayri maddi kisisel mulkiyet kalemleri
olarak kabul edilir ve patentler, markalar, telif haklari,
imtiyaz haklari ve s6zlesmeleri igine alr B




www.hasanbal.net

Amortisman

Amortisman  terimi, dederleme ve finansal
raporlamada farkh sekillerde kullaniimaktadir.

Varlik dederlemesinde amortisman, bir varligin
piyasada gergeklesecek varsayimsal bir dedis
tokustaki dederini takdir etmek igin, varlikta
meydana gelen fiziksel ve islevsel (teknik) yipranma
ve ekonomik (dig) eskimeleri yansitmak Uzere
varligin bir esinin yeniden Uretilme veya yerine
koyma maliyetinde yapilan dizeltmelerdir.

Finansal raporlamada amortisman, bir varhdin itfa
edilebilir maliyetinin isletmedeki faydali &mri
boyunca sistematik olarak dagitimini temsilen
gelirleri dusurict dizeltmelerdir. Bu belirli  bir
isletmeye ve varligin kullanimina 6zgl olup
piyasadan etkilenmesi sart degildir ’

Fiyat, Maliyet, Pazar ve Deger

Fiyat kavrami, bir emtia, mal veya
hizmetin el degistirmesi ile ilgilidir.
Fiyat, ilgili madde icin istenen, teklif
edilen veya 6denen bedeldir. El
dedistirme gergeklestirildikten sonra
fiyat, ister agiklanmis olsun ister
olmasin, tarihsel bir gercek olur.
Odenen fiyat ayni zamanda arz ve
talebin kesisme noktasini temsil eder.

Fiyat, Maliyet, Pazar ve Deger

Maliyet Kavrami

i) Mallar veya hizmetler icin 6denen bedel alici

icin bu mal veya hizmetlerin maliyetidir.

ii) Mal veya hizmeti meydana getirmek veya

Uretmek icin gerekli tutar.

Maliyet, el dedistirmeden farkli olarak
dretimle ilgili bir kavramdir. Bir mal
tamamlandiktan veya bir hizmet verildikten
sonra maliyet tarihsel bir bilgi haline gelir.
Bir mulkin toplam maliyeti, bu malkin
Uretilmesinin tim dogrudan ve dolayli
maliyetlerini icermektedir.

Fiyat, Maliyet, Pazar ve Deger

Pazar Kavrami

Mal, hizmet ve emtialarin fiyat
mekanizmasi vasitasiyla saticilar ve
alicilar arasinda el degistirdigi ortamdir.

Pazar kavrami, faaliyetlerine yonelik bir
kisitlama olmaksizin alicilar ve saticilar
arasinda mallarin ve/veya hizmetlerin
ticaretinin yapilabilmesi anlamina
gelmektedir. Bir pazar, yerel, ulusal
veya uluslararasi nitelikte olabilir. w0

Fiyat, Maliyet, Pazar ve Deger

Deger Kavrami

Satin alinmak igin sunulmus bir mal veya
hizmetin alicilan ve saticilan tarafindan
mutabik kalinmasi muhtemel fiyat. Deder,
alicllar ile saticilarin mal veya hizmet icin
Uzerinde mutabakata varmalari olasi
kuramsal veya hayali bir fiyati belirler. Bu
nedenle, deder esasen belirli bir zaman
zarfinda satin alma amaci dogrultusunda bir
mal veya hizmet igin 6denmesi muhtemel
fiyatin bir tahminidir.
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Gayrimenkul Degerlemesi

Gayrimenkul Degerlemesi; Objektif,
bagimsiz ve tarafsiz bir sekilde, bir
gayrimenkule iliskin nitelik, fayda, gevre,
kullanim kosullari gibi faktérlerin
dederlendirilmesi suretiyle ilgili tarihte s6z
konusu gayrimenkullin dederinin tespit
edilmesi islemidir.

SPK'ya gére Dederleme; “Bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir
tarihteki muhtemel dederinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdiridir”.
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Deger Kavramlari

Deger; “degder” s6zcugu “Pazar (piyasa) degeri”,
“kullanim degeri”, “yatinm degeri”, “faal isletme
degeri”, “sigortalanabilir deger”, “vergi degeri”,
“kurtarilabilir deger”, “tasfiye veya zorunlu satis
degeri”, “ézel deger” ve “ipotek teminath kredi degeri”
gibi gesitli sekillerde karsimiza gikmaktadir. Bunlarin
tumi siradan yatinmcilara veya kullanicilara/kiracilara
“ileride elde edilecek getirilerin simdiki degerini" ifade
eder. Bununla birlikte bunlarin her biri farkh anlamlara
sahiptir. Deder tespitleri standart hale getirilemez ve
dederleme uzmani (eksper) bu ifadeleri kullanirken gok
dikkatli olmasi gerekmektedir. Bir gayrimenkulin
dederlemesi sirasinda en 6nemli faktor “pazar
degeri”dir.

Pazar Degeri

» Pazar Degeri, bir milkiin uygun bir
pazarlamanin ardindan birbirinden
bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin
ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlasma gercevesinde
dederleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir. (UDES 1)

Pazar Degeri

Pazar Degeri kavrami, dederleme tarihinde
gerceklesmekte olan bir fiili isleme bagh
dedildir. Pazar Dederi daha ziyade Pazar Dederi
tanimini olusturan kosullar cercevesinde
dederleme tarihinde bir satisin gerceklesecedi
fiyatin bir tahminidir. Pazar Degeri, Pazar
Degeri tanimi gercevesinde alicinin ve saticinin
pazardaki dider firsatlar ve alternatifleri
arastirmak icin yeterli zamaninin oldugu ve
resmi sdzlesmeleri ile satis belgelerini
hazirlamanin zaman alacadi gercedinden
etkilenmeyen bir fiyatin temsilidir. s

Pazar Degeri

» Pazar Degerini tahmin etmek amaciyla en sik
uygulanan yaklasimlar arasinda emsal karsilastirma
yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de igceren gelir
indirgeme yaklasimi ve maliyet yaklasimi yer
almaktadir.

Emsal karsilagtirmalar veya diger pazar
karsilagtirmalari, pazardaki gézlemlerden
kaynaklanmahdir. Indirgenmis nakit analizini de iceren
gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akiglarini ve piyasadan elde edilen geri dénus oranlarini
esas almalidir. Insaat maliyetleri ve amortisman,
maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli
tahminleri lGzerinden yapilan bir analiz ile tespit
edilmelidir.

Pazar Deg@eri Disindaki Deger

Kavramlari

Kullanim Degeri. Belirli bir mulkin, belirli bir
kullanici igin, belirli bir kullanima ydnelik olarak
sahip oldugu dederdir ve bu nedenle de pazar
ile iliskili degildir. Bu deger tipi, mulkin en
verimli ve en iyi kullanimina (EVIK) veya
mulkln satilmasi halinde elde edilecek parasal
degere bakilmaksizin, bir parcasini olusturdugu
kuruma yaptigi katki Gizerine odaklanmaktadir.
Kullanim Dederi’'nin muhasebedeki tanimi bir
varligin sidregelen kullanimindan ve kullanim
Oémrinin sonunda elden gikartiilmasindan
beklenen gelecekteki tahmini nakit akislarinin
simdiki degeridir. (UDES 2)

17

Pazar Deg@eri Disindaki Deger

Kavramlari

Yatirim Degeri. Bir milkin belirli bir yatinmci
veya yatirnmcilar grubu icin, belirlenmig yatirm
hedefleri dogrultusunda ifade ettigi de?erdir.
Bu slibjektif kavram, bir milki, tanimlanabilir

atinm hedefleri ve/veya kriterleri bulunan

elirli bir ?/atlrlmq, yatinmcilar grubu veya
kurumla iligkilendirir. Bir varligin yatirim degeri,
o varligin Pazar Degeri'nden daha fazla veya
daha az olabilir. Yatirim Degeri terimi yatirnm
mulkindn Pazar Degeri ile karistirimamalidir.
Bununla birlikte Pazar Degeri, belirli bir milke
bircok kisi tarafindan atfedilen yatinm
degerlerini yansitabilir. Yatinm degeri, Ozel
Deger ile iliskilidir (UDES 2)
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Pazar Degeri Disindaki Deger Pazar Deg@eri Disindaki Deger
Kavramlari Kavramlari
= Faal Isletme Dvegglji: Bir isletmenin bir = Sigortalanabilir Deger: Bir milkin, bir
bltln olarak degeridir. Bu kavram, sigorta sézlesmesi veya poligesinde yer
faaliyetlerini sirddren bir kurulugun her alan tanimlar gercevesindeki degeridir.
biri tek tek ele alindiginda Pazar Degeri'ni (UDES 2)

olusturan bilesenler olarak gériilmeyen
ancak toplam isletme degerinin
bélimlerini olusturan unsurlarin
degerlemesini igerir. Bu nedenle, “Faal
Isletme Dederi” kavrami, sadece bir igin
veya kurumun pargasini olusturan
mulklere uygulanabilir.(UDES 2)

Pazar Deg@eri Disindaki Deger Pazar Deg@eri Disindaki Deger
Kavramlari Kavramlari

= Vergi Degeri: Bir milkiin vergi degeri, = Kurtarilabilir Deger: Arazi disindaki bir
ilgili yasalarda yer alan tanimlari esas varligin, 6zel tamirat veya uyarlama yaparak
alan dederidir. Her ne kadar bazi kullanmaya devam etmekten gok, icerdigi
mevzuatlarda Pazar Dederi, malzeme igin elden cikarilma dederidir. Bu
Dederlemenin esasi olarak belirtilse de bu deger, elden cikarma maliyetlerini iceren brit
dederin takdiri igin kullanilan yaklasimlar, veya bu maliyetleri icermeyen net deger
UDES 1’de tanimlanan Pazar Degeri'nden olarak verilebilir ve ikinci durumda paraya
farkl sonuglara neden olabilir. Bu nedenle gevrilebilir net degere esit olabilir. Her
Vergi dederi, aksi acik bir sekilde durumda, degere dahil edilen veya disinda
belirtiimedi§i muddetce Pazar Dederi ile tutulan unsurlar belirtilmelidir. (UDES 2)
uyumlu olarak gortlemez. (UDES 2)

Pazar Deg@eri Disindaki Deger Pazar Deg@eri Disindaki Deger
Kavramlari Kavramlari
7 Soris « Ozel Deder: Pazar Dederi'nin lizerinde yer, alan
= Tasfiye veya Zorunlu Satis Dege" 1: o|a§qnd|§ bir deger ungsugunu ifade eder. Osel Deder,
Pazar Degeri taniminin gerektirdigi ornedin, bir mulkun bitisiiindeki milk gibi baska bir
.. . .. . mulk ile fiziksel, ekonomik veya fonksiyonel
pazarlama slresine gore cok kisa bir gi_skisg_rlmggn }gaylng_klanﬁ_l:;)i!ir. Genkelﬁle pazardag ziyade
H ici H C O I mulkun oze I sanibl veya KullanicCisl ya da
zaman icerisinde bir mUI!(un satigindan potansiyel bir sahibi veya kullaniciyla ilgili olarak
makul olarak elde edilebilecek tutardir. yaganan bir deder artigidir ve bu nedenle de 6ze/
.. v . deger sadece ozel bir gikar olan aliciya uygulanabilir.
Bazi Ulkelerde Zorunlu Satis Degeri, va {/ik (big/eﬁ_tif‘mi(e detgelri, bir miélkte‘l(d iki veya daha
R PR ; azla sayidaki hakkin birlesmesinden kaynaklanan
gonulsliz bir satici ve saticinin bu deger a}’tISIdlr ve 5ze,geg%r,ere bic 6Eneyk
dezavantajini bilen alici veya alicilarin niteligindedir. Oze/ deger, isletme degerj ve yatirim
o . - degeri unsurlari ile de iIisi(i i olabilir. Degerleme
bulundugu durumlar da igerebilir. Uzmani, bu tir milklerin degerini takdir etmek igin
(UDES 2) kullanilan kriterlerin Pazar Degeri'ni takdir etmek igin
5 kullanilanlardan ayri oIduEunu ve kullanilan her tar
dzel varsayimi agik bir sekilde belirtmelidir. (UDES"2)
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Pazar Degeri Disindaki Deger T .
9 3 9 Degeri Etkileyen Faktorler
Kavramlari
= Ipotek Teminatl Kredi Degeri: I- Sosyal Unsurlar
Degerleme Uzmani'nin, mulkdn uzun a) Nifus artis hizi
vadede kullanilabilecek 6zelliklerini, normal b) Nifus yogunlugundaki degismeler
ve yerel pazar kosullarini ve mulkin c) Aile buyukluglndeki degismeler
mevcut ve uygun alternatif kullanimlarini d) Mimari dizayna kargi tutum
hesaba katarak gelecekteki
pazarlanabilirligini basiretli bir sekilde I1I- Ekonomik Unsurlar
degerleyip tespit ettigi degerdir. Ipotek a) Dogal kaynaklar -miktar, kalite, yerlesim ve
teminatl kredi degerinin takdirinde tukenme orani
spekiilatif unsurlar hesaba katilmayabilir. b) Ticari ve endUstriyel trendler
Ipotek teminath kredi degeri, acik ve seffaf c) Istihdam ve Gcret dlzeyleri
bir sekilde belgelendirilmelidir. (UDES 2) d) Para ve kredinin elde edilebilirligi
e) Fiyat dluzeyleri, faiz oranlar ve vergi
N yukumlaltkleri .
Degeri Etkileyen Faktorler Degerleme llkeleri
III- Mevzuat I- Beklenti ilkesi: Deger, ilgili varhdin kullanim ve

a) Cevre diizenlemelerine ait yasalar miulkiyetine iliskin gelecekte saglanacak gikarlarla
b) Polis ve itfaiyeye iliskin diizenlemeler ilgili tum haklarin bugtinki degeridir.

c) Kira kontrolleri vs. ] ]
II- Ikame Ilkesi: Bir varligin dederi onun yenileme

IV- Fiziki ya da Gevre Unsurlari maliyetinden fazla olamaz.
a) Iklim ve topografya . .
b) Topragin verimliligi III- En Verimli ve En Iyi Kullanim Ilkesi: Fiziksel
c) Mineral kaynaklari olarak mimkun olan, gegerli bir sebebi bulunan,
d) Okul, cami, park, rekreasyon alanlar vb. yakinhk yasalarin izin verdigi, finansal acidan olasi ve

; ; Gl sonuglari agisindan da degerlemesi yapilan
e) Arazi kullanimini etkileyen teknolojik ilerlemeler ml','llk(f,:'ln en yiksek degere sahip olmasini

saglayan mulkin en olasi kullanimidir.

Degerleme llkeleri Degerleme llkeleri

IV- Arz ve Talep Ilkesi: Bir mal, hizmet veya V- Siirekli Kullanim Ilkesi: Uzerindeki
emtianin fiyati, arziyla ters orantili, ve bu mal, gllluestlrme_ler_ baska bir esasa goére
hizmet veya emtianin talebiyle de dogru ederlendirilirken arazinin tek kullanim esasina
orantilidir. Eore dederlendirilmeyecedi ilkesidir. Arazi
Arz: Iscilik ve Gretim maliyetlerinin sabit Sl Sureleric A2a Fullsmim Smadiars tanse
kaldigi varsayilarak belli bir sire icinde, belli edﬁdiéi durumlarda stirekli kullanma ilkesinden
bir pazarda muhtelif fiyatlardan satiimak veya bahsedilmelidir. Arazinin en verimli ve en iyi
kiralanmak Uzere pazara sunulan mdlk kullanimini temsil etmeyen, ancak énemli dlglide
miktari. fiziksel 6mre sahip olan iyilestirmeler de gecici
Talep: Niifus, gelecekte olusacak fiyatlar ve degeri olan, hic degeri olmayan bir ara kullanimi
tiiketici tercihleri gibi diger etkenlerin sabit olabilir, veya bu iyilestirmelerin kaldiriimasi icin
kalacagi varsayilarak be%irli bir donem ongmll bir maliyet ile karsilasilacak ise eksi
icerisinde belli bir pazardaki muhtelif degeri olan ara kullanimi olabilir.
fiyatlardaki belli mulkiyet hakki tiplerini N .
isteyen olasi alicilar veya kiracilarin sayisi.
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Degerleme ilkeleri

VI- UYgunIuk ilkesi: Bir gayrimenkuliin bulundugu
enin ozellikleri ile uyumlu olmasi gerektigini

kabul eder.
Uygunluk, mimari yeknesakligin ve rekabet
edebilir arsa kullanimlarinin uygun bir dizeyi
sonucu ortaya gikar.
Cevre dizenlemeleri ve 6zel kisitlamalar
uygunlugu devamli kilmak igin getirilir.

Degerleme Sireci

I- Sorunun Tanimi

II- Veri Toplama ve Data Analizi

III- En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi
IV- Arsa Dederinin Tahmini

V- U¢ Degerleme Yénteminin Uygulanmasi

VI- Gostergeler Arasi Denkligin Saglanmasi
ve Nihai Deder Tahmini

VII- Degerleme Raporunun Hazirlanmasi

I- Sorunun Tanimi

a) Degerleme konusu taginmaz mulkin tanimlanmasi

b) Dederlemesi yapilacak milkiyet haklarinin tanimlanmasi

c) Dederlemenin kullanim amaci ve ilgili her tir sinirlamalar

d) Her tir yardimci kurum veya temsilci ile bunlarin
yapabilecekleri katkilarin belirlenmesi

e) Aranan dederin bir tanimi veya hangi esaslara gére
olusturulacagi

f) Deder tahmininin gegerli olacagi tarih ve planlanan rapor
tarihi

g) Degerlemenin ve raporun kapsam/genisliginin
belirlenmesi

h) Dederlemenin esas aldidi her tlr sarta bagh ve
sinirlandirict kosulun belirlenmesi 3

|- Sorunun Tanimi

a) Degerleme konusu tasinmaz miilkiin tanimlanmasi

Posta adresi yardimi ile fiziksel olarak veya bilinen arazi
isaretleri ile onu bulmayi ya da bir konuma oturtmay!
mumkun kilabilecek diger tanimlayici bilgiler yardimi ile
tarif edilir.

Ornek: Mersin-Alanya istikametinde Antalya merkezine 13.
km. uzakhkta, havaalanina 4 km. 6zel parselasyonu
yapilmis 855 metrekarelik bir alanda kurulu 5 kath otel.

Arazi tanimlama yontemleri:

i Cizgi ve meridyenlerle anlatim sistemi

i Haritalarla anlatim sistemi

i Once bilinen bir baslangig noktasini alarak ona gére
metre, derece, dakika ve saniye gibi dlguleri kullanarak
tanimlama sistemi.

I- Sorunun Tanimi

b) Degerlemesi yapilacak miilkiyet haklarinin
tanimlanmasi
Ga_}/rimenkul Uzerinde baskalarina ait haklar var
mi?
Yer alti haklari, hava, gegit hakki vs.

c) Degerlemenin kullanim amaci ve ilgili her tiir
sinirlamalar

Dederleme daha ?ok Pazar de%erlnln tahmini igin
yapilir. Ancak emlak vergisini belirlemek icin de
yapilabilir. Bu durumda, Pazar dederi belirli bir
ylzde ile azaltilarak vergl amagh deger elde edilir.

Degerlemenin amaci degerleme isleminin basinda
belirlenmelidir.

35

I- Sorunun Tanimi

d) Her tiir yardimci kurum veya temsilci ile
bunlarin yapabilecekleri katkilarin
belirlenmesi
Bazi dederlemeler takim galismasi gerektirir. Bu
durumlarda gerekli eleman tahmini cok énemlidir.
Clnka yeterli sayidan az eleman tahmini zaman ve
verimi olumsuz yénde etkilerken, fazla eleman
tahmini maliyetleri artirir.

e) Aranan degerin bir tanimi veya hangi esaslara
gore olusturulacagi
Degerleme uzmanlari tarafindan kullanilan
terimlerin diger kesimlerce anlagilamamasini
engellemek icin dederin tanimi raporda yer alir.
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I- Sorunun Tanimi

f) Deger tahmininin gegerli olacag: tarih ve
planlanan rapor tarihi
Degerleme tarihi bazi durumlarda oldukca
onemlidir. Eger dederlendirme 30 Nisan 2006
tarihinde degerlendirilen bir emlaga ait ise, ayni yil
icinde bu tarihten sonra ekonomide meydana gelen
aIgaIanmaIar bu degderlemeyi gegersiz kilabilir.
Gelir veya emlak vergisi ile tazminat icin yapilan
degerlemeler uyulmasi gereken bir tarihi gerektirir.
Eger tarih yasal olarak fazla énemli degilse,
degerleme tarihi raporun hazirlanip imza edl|dlgl
tarih degil, inceleme tarihi olur.
Degerleme uzmani degerleme raporunu belirtilen
zamanda teslim etmeyi taahh(t etmelidir.
Dederlemeyi bitirmek igin yeterli zaman yoksa teklif
kabul edilmemelidir. .

lI- Veri Toplama ve Data Analizi

a) Genel Ekonomik Veriler
b) Miilke Ozel Veriler
c) Arz ve Talep Verileri

lI- Veri Toplama ve Data Analizi

a) Genel Ekonomik Veriler

Mulkin bulundugu mahalde, sehirde, bélgede ve
hatta ilgili mulke bagli olarak ulusal ve
uluslararasi seviyede toplanir. Pazar Degeri (veya
diger tanimlanan deder tipi) lzerinde etkisi
olabilecek sosyal, ekonomik, devletle ilgili ve
cevresel etkenler 6zel mulkl daha iyi anlamak
icin incelenir.

Bu veriler;ntfus 6zellikleri, fiyat dizeyleri,
istihdam olanaklari, ekonomik temelli analizler,
faiz oranlari, etkin satin alma glcu, insaat
maliyetleri, finansman olanaklari vb.dir. 30

lI- Veri Toplama ve Data Analizi

b) Miilke Ozel Veriler

Degerlemesi yapilan milkle ve bu miulkle
karsilastirilabilecek nitelikteki mulklerle dogrudan
bir iliskisi olan veriler de ayrica toplanir ve
incelenir. Bu veriler arasinda, mevki ve iyilestirme
verileri, maliyet ve amortisman verileri, gelir ve
gider verileri, kapitalizasyon ve getiri orani
verileri, milkiyet ve kullanim gegmisleri ve
onemli olacagi tespit edilen ve genelde
pazarliklarda ve islemlerinde alicilar ve saticilar
tarafindan g6z 6nlinde bulundurulan diger bilgiler
yer almaktadir. w0

lI- Veri Toplama ve Data Analizi

c) Arz ve Talep Verileri

Mulkun iginde bulundugu pazarin arz ve talep
verileri, dederlemenin konusunu olusturan milkle
pazar pay! igin rekabet igerisinde bulunan diger
mulklere iliskin envanterin yani sira uyarlama
yapilacak mevcut miilkler veya rekabetgi arzin
artmasina yol acan insa edilecek yeni milklerden
olusan bir envanter gelistirmek amaciyla analiz
edilir.

l1I-En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir 6nceki asamada yer alan veriler
toplandiktan ve analiz edildikten sonra
Degerleme Uzmani, degerleme konusu miilk
igin arazinin olasi kullanim sekillerini de tespit
edecektir. Farkll taginmaz mulk parsellerinin
farkll kullanim potansiyelleri olacagindan satis
verilerinin ve diger karsllastlrllablllr verilerin
segimine yonelik atilmasi gerekli ilk adim,
degerleme konusu mulkin en verimli ve en iyi
kullanimini (EVIK) tespit etmektir. Degerleme
Uzmani, hem boi us gibi o arazinin en
verimli ve en IY ullanimini hem de malkin
Eellstlrllmls haliyle en verimli ve en iyi
ullanimini dikkate alacaktir.

www.hasanbal.net




www.hasanbal.net

l1I-En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

EVIK kavrami, her ne kadar iki veya daha
fazla sayida tasinmaz mulk parseli
fiziksel benzerliklere sahip olsalar ve
birbirlerine cok benzeseler de kullanim
sekilleri agisindan 6nemli farkliliklarinin
olabilecegi diistincesine dayanmaktadir.
Bir mulkin en verimli sekilde nasil
kullanilabilecegi, o mulkin Pazar
Dederi'nin tespit edilmesinde temel
olusturmaktadir

l1I-En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

EVIK’i belirleyen temel unsurlar asagidaki
sorularin cevaplarini igermektedir:

i) Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

ii) Kullanim yasal mi veya kullanim igin bir yasal
hak alabilme olasihdi var mi?

iii) Milk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya
uygun hale getirilebilir mi?

iv) Onerilen kullanim finansal yénden
gergeklestirilebilir mi?

v) Ilk dért test sorusunu gecen kullanim sekilleri
arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimi midr?

IV-Arsa Degerinin Tahmini

Arazi Degerlemesi igin kullanilan
yaklasimlar:

ay Emsal Karsilastirma Teknigi

by Altbolimler Gelistirme Teknigi
o Paylastirma

4y Cikartma

ey Arazi Kalinti Degeri Teknigi

n Arazi Kirasi Kapitalizasyonu

IV-Arsa Degerinin Tahmini

a) Emsal Karsilastirma Teknigi

Pazarda yakin gegmiste gergeklesen
islemlere iliskin fiili verilerin mevcut
oldugu benzer arazi parselleri ile
degerleme konusu miilkiin dogrudan
dogruya karsilastirilmasini icerir. Her ne
kadar satislar en énemli husus olsa da
dedgerleme konusu miilkle rekabet eden
benzer arazi parselleri icin teklif edilen
fiyatlarin analizi de pazarin daha iyi
anlasiimasina katki saglayabilir.

IV-Arsa Degerinin Tahmini

b) Altboliimler Gelistirme Teknigi

Bu slreg, belirli bir milkln bir dizi pargalara
bdllinerek projelendirilmesini, bu sureg ile
iliskili gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve
sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir
deder gostergesi olarak indirgenmesini
kapsar. Bu teknik, bazi durumlarda
destekleyici olabilir, ancak Pazar Degeri
tanimiyla iliskilendirmenin oldukga zor
olabilecedi bir dizi varsayima tabidir.
Degerleme Uzmaninin eksiksiz bir sekilde
aciklamasi gereken bu tir destekleyici
varsayimlarin gelistirilmesi sirasinda dikkat
gosterilmelidir.

a7

IV-Arsa Degerinin Tahmini

c) Paylastirma
Arazi dederi ile iyilestirme dederi veya
milk bilesenleri arasindaki diger iliskiler
arasinda bir oran gelistiren dolayh bir
karsilastirma teknigidir. Bu,
karsilastirmak amaciyla toplam pazar
fiyatini arazi ile iyilestirmeler arasinda
paylastiran bir élgidir
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IV-Arsa Degerinin Tahmini

d) Cikartma

Cikartma da bir baska dolayl
karsilastirma teknididir (bazen
soyutlama olarak da adlandirilir).
Maliyetlerden amortismanlarin
cikartilmasiyla elde edilen sonucu diger
karsilastirilabilir malklerin toplam
fiyatindan cikartarak bir iyilestirme
dederi tahmini elde edilmesini sadlar.
Bakiye, olasi arazi degerinin bir
gobstergesidir

IV-Arsa Degerinin Tahmini

e) Arazi Kalinti Degeri Teknigi

Arazi Dederlemeleri icin uygulanan arazi kalinti
degeri teknigi analizin unsurlarn olarak gelir
ve gider verilerini de kullanir. Gelir getiren bir
kullanim yoluyla elde edilebilecek net gelire
iliskin bir finansal analiz gerceklestirilir ve bu
net gelirden iyilestirmelerin gerektirdigi
finansal getiri tutan cikartiir. Kalan gelir,
arazinin geliri olarak kabul edilir ve
indirgenerek bir deder géstergesine
doénustdrdliar. Bu yontem, gelir getiren
miulklerle sinirhdir ve en ¢cok da daha az
varsayimda bulunulmasini gerektiren daha
yeni mulkler igin uygundur.

50

IV-Arsa Degerinin Tahmini

f) Arazi Kirasi Kapitalizasyonu
Eder arazi, bagimsiz olarak bir arazi kirasi
Uretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar
verilerinin mevcut oldugu durumlarda Pazar
Degeri'ne katilabilir. Ancak, belirli bir pazari
temsil edecek niteligi olmayan arazi kirasi
anlasmasinin 6zel sartlan ve kosullari
tarafindan yanlis yonlendiriimemek igin 6zen
gosterilmelidir. Ayrica, arazi kiralari,
dederleme tarihinden yillar 6nce yapilmis
olabilecedinden, orada belirtilen kira
tutarlarinin zamani gegmis ve cari indirgeme
oranlarini temin etmek zor olabilir. st

V-Ug Degerleme Yénteminin Uygulanmasi

Degerleme Siireci icin lic degerleme yaklasimi kabul
edilmektedir; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme, ve maliyet yaklasimi. Yeterli
verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi daha az
uygulanabilir bir yaklagim olsa da kargilastirilabilir
verilerin eksikliginin s6z konusu oldugu durumlarda
maliyet yaklasimi daha baskindir.

Bu yaklagimlarin her biri kismen de olsa Ikame
Ilkesi’'ni esas almaktadir ve bu ilke benzer veya
yeterli miktarda emtia, mal veya hizmet mevcut
oldugunda en dusuk fiyath olanin en fazla talebi
cekecedini ifade eder. Basitge belirtmek gerekirse bir
mulkdn belli bir pazarda olusan fiyati, bu miilkle
pazar payi igin rekabet halinde olan diger mulkler igin
genelde ddenen fiyatlarla, parayi bir bagka yere
yatirmanin saglayacad finansal alternatifler ve
degerleme konusu miulke benzer bir kullanim igin yeni
bir milk inga etme veya eski bir mulkd uyarlamanih
(adapte etmenin) malivetivle sinirlidir

V-Uc Degerleme Yénteminin Uygulanmasi

a) Emsal Karsilastirma Yaklasimi. Bu
karsilastirmali yaklasim benzer veya
ikame milklerin satisini ve ilc_ilili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya
dayali bir islemle deger takdiri yapar.
Genel olarak degerlemesi yapilan bir
mulk, acik [liiyasada gergeklestirilen
benzer milklerin satislariyla
karsilastinlir. Istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.
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V-Uc Degerleme Yénteminin Uygulanmasi

Veriler mevcut oldugunda emsal
karsilastirma yaklasimi degerin
takdirinde kullanilan en dodgrudan ve
sistematik yaklasimdir.

Veriler yetersiz oldugunda emsal
kargilastirma yaklagiminin
uygulanabilirligi sinirlandirilabilir. Ancak,
verilerin mevcut oldugu veya makul
sartlar dahilinde elde edilebilecegi
durumlarda Degerleme Uzmani
tarafindan yetersiz arastirma yapilmasi
bu yaklasimin kullanilmamasi igin bir
bahane tegkil etmez.
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V-Ug Degerleme Yénteminin Uygulanmasi

Satis verileri toplandiktan ve
dogrulandiktan sonra bir veya daha fazla
sayida emsal birimi secilir ve analiz edilir.
Emsal birimler, mulkler arasindaki
farklihklari dogru olarak yansitan bir faktér
elde etmek amaciyla iki bilegen kullanir
(érnegin 6lcu birimi basina disen fiyat
veya bir mulkin satis fiyatini net gelire
boélerek elde edilen oran, yani net gelir
carpani veya yillara yayilan alim). Belirli bir
pazarda alicilar ile saticilarin satin alma ve
satis kararlarini verirken kullandiklari
karsilastirma birimleri daha fazla agirlik
verilebilecek hususlar olabilirler. .

V-Ug Degerleme Yénteminin Uygulanmasi

Karsilastirilabilir bir milk satisi ile
ederleme konusu milk arasinda
ogrudan karsilastirma yapmak icin
Degerleme Uzmani karsilastirma
unsurlari arasindaki farkliliklara
dayanarak yapilacak olasi dizeltmeleri
g6z 6nlne alacaktir. Bu dizeltmeler her
bir karsilagtirilabilir milkle degerlemesi
yapilan mulk arasindaki farkliliklari
azaltabilir. Dederleme Uzmanlari, bu
farkhiliklari analiz etmek ve dizeltmeleri
tahmin etmek amaciyla kantitatif
ve/veya kalitatif yontemler uygularlar_

[ala)

V-Ug Degerleme Yénteminin Uygulanmasi

b) Gelir Indirgeme Yaklasimi. Gelir
indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su
anki degerini géz 6nliinde bulunduran
?Ieumleri icerir. Bu karsilagtirmali yaklagim

egerlemesi Yapllan mulke ait gelir ve
harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yoéntemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme,

elir tutarini deger tahminine geviren gelir
?geunellikle net gelir rakami) ve tanimlanan
deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya
Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir
risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger
rakamina gotirecedini soyler. s

V-Ug Degerleme Yénteminin Uygulanmasi

Gelir indirgeme yaklasimi, hem Pazar Degeri belirleme
gorevlerinde ve hem de diger dederleme tiplerinde
uy?ulanabilir. Ancak Pazar Degeri uygulamalari igin
ilgili lEazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek
gereklidir.

Diger yaklagimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme
yaklagimi da sadece ilgili karsilastinilabilir veriler
mevcut oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tlr veriler
mevcut olmadiginda ise bu yéntem, dogrudan pazar
karsilagtirmasi yapmak igin degil de genel analiz
amaaYIa kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklagimi
6zellikle sagladiklari kazang olanaklari ve dzellikleri
esas alindiginda alinip satilabilen milkler igin ve bu
analize dahil edilen muhtelif unsurlar destekleyecek
pazar kanitlarinin oldugu durumlarda énemlidir. Yine
de bu yontemde kullanilan prosedurlerin
matematiksel kesinligi, sonuclarin kesin
dogrulugunun bir géstergesi olarak algilanmamahdir.

V-Uc Degerleme Yénteminin Uygulanmasi

c) Maliyet yaklasimi. Bu mukayeseli yaklasim
belirli bir mulkun satin alinmasi yerine kisinin
ya o mulkin tlpat|B aynisini veya ayni yararl
saglayacak bagka bir milkil inga edebilecedi
olasihgini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda,
insanlarin zaman darhgi, cesitli olumsuzluklar
ve riskler olmadikga, esdeger arazi ve alternatif
bina insa etmek yerine benzer bir milk igin
daha fazla 6deme yapmalari normalde
savunulur bir durum degildir. Uygulamada
yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin
maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin
odenebilecek olasi fiyati asir Olglide astigi
durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler

icin amortismani da igerir.

59
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V-Uc Degerleme Yénteminin Uygulanmasi

Uygun pazar arastirmasi tamamlandiktan ve
karsilastirilabilir veriler toplanip dogrulandiktan
sonra Degerleme Uzmanlari, degerleme konusu
mulk igin sunulan gelir ve gider tablolarini analiz
ederler. Bu adim, milkin gegmisteki gelir ve
giderlerine ve ilgili verilerin bulundugu diger
rekabetgi 6zelliklerine dair bir galismay! da icerir.
Ardindan, pazar beklentilerini yansitan, belirli bir
mulk sahibinin 6zel deneyimlerini gbzardi eden ve
ilave analizler icin bir format saglayan bir nakit akis
gelistirilir. Bu adimin amaci bir deger gostergesi
olarak alinmak lizere miilk tarafindan
kazanilabilecek geliri tahmin etmektir. Bu tahmin,
tek bir yila ait gelir ve giderleri yansitabilecegi gibi
bir dizi yila ait gelir ve giderleri de yansitabilir.

Bir nakit akisinin gelistirilmesinin ardindan
Degerleme Uzmani, bir indirgeme yontemi segergk
degeri belirler.
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V-Ug Degerleme Yénteminin Uygulanmasi

c) Maliyet yaklasimi. Bu mukayeseli yaklasim belirli bir
mulkin satin alinmasi yering kisinin ya o milkin tipatip
aynisini veya ayni yarari saglayacak bagka bir mulki
inga edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darhgi, cegitli
olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk igin
daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir
durum degildir.

Herhangi bir uygulamada maliyet yaklasimi araziyi satin
alip, gecikmeden kaynaklanan herhangi bir anormal
gider olmaksizin yeni bir milk insa etmenin maliyetlerini
veya ayni kullanimi elde etmek amaciyla eski bir mulka
uyarlamanin maliyetlerini tahmin ederek degeri belirler.
Arazinin maliyeti, toplam insaat maliyetine eklenir.
(U?/gulanabilen durumlarda girisimcilik tesviki veya
gelistirmecinin kar/zarar tahmini de genelde insaat

maliyetlerine eklenmektedir.) 61

V-Ug Degerleme Yénteminin Uygulanmasi

Maliyet yaklagimi, normalde belirli bir mulk igin
?/eni oldugunda pazarin édeyecegi meblagin Ust
imitini belirlemektedir. Daha eski bir mulk igin
Pazar Degeri'ne yaklasik gelen bir fiyati tahmin
etmek amaciyla gesitli amortisman yollari
kullanilarak tahakkuk eden baz karsiliklar
dasilur. Hesaplamalar igin mevcut verilerinin
kapsamina bagh olarak maliyet yaklasimi, Pazar
Degeri'nin dogrudan bir gdstergesini verebilir.
Maliyet yak/ai/m/, Onerilen insaatin, 6zel bir
amaca yonelik mulklerin ve pazarda sikga el
degistirmeyen diger mulklerin Pazar
Degerleri'nin tahmininde gok kullaniglidir

VI-Goéstergeler Arasi Denkligin
Saglanmasi ve Nihai Deger Tahmini

Dederlemenin g yaklasimi, hepsi ayni
ekonomik ilkelere dayansa bile birbirlerinden
bagimsizdir. Bu g yaklasim ile bir deger
gostergesi gelistirilmek amaglanmaktadir,
ancak nihai deder karari, kullanilan tim
verilerin ve slreglerin hesaba katilmasina ve
farkli yontemlerle elde edilen deder
goOstergelerinin nihai bir deger tahmini igin
mutabik hale getiriimesine baglidir. Mutabakat
strecini tanimlanan dederin bildirilmesi takip
eder.

VIl-Degerleme Raporunun Hazirlanmasi

Dederleme gorevi, bir veya daha fazla mulku
kapsayabilir. Degerleme raporunun tarzi, igerik ile
ilgili asgari sartlari karsilamak kaydiyla, gbrevin
mabhiyetine ve musteri ihtiyaglarina gére
bigimlendirilir.

Rapor veya onay belgesinde yer almasi gereken asgari
hususlar sunlardir:

a Dederleme Uzmaninin kimligi ve raporun tarihi

by ~musterinin kimligi

o talimatlar, deder takdirinin tarihi, degerlemenin amaci
ve ne igin kullanilacagi

o dederin tip ve tanimi ile birlikte dederlemenin temeli

ey dederlendirilecek varliklarin mahiyeti, tasarruf hakki
ve yerleri o

VIl-Degerleme Raporunun Hazirlanmasi

f) arastirmanin tarihi ve boyutu

g) dederleme galismasinin kapsam ve boyutu

h) varsayimlar ve kisitlayici durumlar ile 6zel, alisiimamisg,
olaganustl varsayimlar

1) dederlemenin bu standartlara ve gerekli agiklamalara
gore gergeklestirildigini belirten uygunluk ifadesi

i) Degerleme Uzmaninin mesleki ehliyeti ve imzasi

Dederlemenin kullanimi ve milkin karmasikhdi rapor icin
uygun detay seviyesini belirler. Tek veya karmagik bir
mulkin rapor edildigi durumlarda, degerlemenin
daKand|r|ld|g| veriler ve kararin gerekgeleri lizerinde
daha fazla ayrintiya girilmesi uygun olacaktir.
RaForun, bir milk portféyl igin denetim isinde
kullanilmak amaciyla hazirlanmasi durumunda,
portfdy icinde yer alan her bir milk icin istenen
ayrintili veri dlzeyi daha dar kapsamli olabilir. P
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