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GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE COK BOYUTLU
YAKLASIMLAR®

MULTIDIMENSIONAL APPROACHES IN REAL ESTATE
VALUATION

Ismail KOCABIYIK'
Recep OKTEM?

Oz
Gayrimenkul nesnesinin kullanim alani gelisen uygarlik ve derinlesen ekonomi ile birlikte salt barmmma baglamindan
uzaklagmis yatirim, portfdy, kredilendirme, teminat, ipotek gibi alanlarla ¢esitlenmistir. Bu ¢esitlenme ise “Gayrimenkuliin
degeri nedir?” sorusunu beraberinde getirmis, bu soruya ise degerleme siirecinin {iriinii olan degerleme raporlar1 cevap
vermistir. Gayrimenkul degerinin dogru ve giivenilir bir sekilde tespit edilmesi amac1 ile yerel gapta diizenlemeler yapilmus,
ekonomik faaliyetlerin globallesmesi ile beraber bolgesel ve global capta standardizasyona gidilmistir. Bu baglamda, bu
calismada gayrimenkul degerleme raporlar1 global boyutta ¢ok tarafli incelenerek, ¢ok boyutlu bakis acist sunmak
amaglanmistir. Bu amag dogrultusunda, degerleme faaliyetlerinin globallesmesinde ve standartlagmasinda onciiliik eden ve
degerleme alaninda global 6éneme sahip Lisansli Degerleme Uzmanlari Kraliyet Kurumu (RICS), ABD Degerleme Kurumu

(TAF), Avrupa Degerleme Orgiitleri Birligi (TEGoVA) ve Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Konseyi (IVSC) &rgiitlerinin
degerleme raporu standartlar1 incelenmis, aralarindaki ortak yaklagim tespit edilmeye caligilmstir.
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Abstract

The usage area of real estate object, along with developing civilization and getting detailed, has been moved away from just
housing context and extended to area such as investment, portfolio, crediting, guarantee, mortgage. This extension has brought
the question of “What is the value of real estate?” and the valuation reports, which are the products of the valuation process,
has answered this question. Local regulations was implemented, along with the globalization of economic activities, regional
and global standardization has been implemented. In this context, in this study, it is aimed to present, by examining real estate
valuation reports multilaterally, a multi-dimensional perspective. In accordance with this aim, The valuation report standards
of RICS, The Appraisal Foundation, TEGoVA and IVSC, which have global significance and have pioneered the globalization
and standardization of valuation activities, was examined and tried to determine mutual approach.

Key Words: Real Estate, Valuation, International Valuation Standards Council, The European Group Of Valuers' Associations,
The Royal Institution Of Chartered Surveyors, The Appraisal Foundation

Jel Codes: M49, G21, K25

* Bu makale, Marmara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Isletme Anabilim Dali, Gayrimenkul Degerlemesi ve
Finansmani Bilim Dali’'nda savunulmus ve bilimsel olarak kabul edilmis “Gayrimenkul Degerlemesinde Cok Boyutlu
Perspektif” isimli yiiksek lisans tezinden tiiretilmistir.

t Doktora Ogrencisi, Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Isletme Boliimii ismailk2020@ogr.iu.edu.tr, ORCID:
0000-0002-1978-3629

t Doktor Ogretim Uyesi, Marmara Universitesi, Sosyal Bilimler Meslek Yiiksekokulu, Muhasebe ve Vergi, Uygulamalari
Boliimii, recep.oktem@marmara.edu.tr ORCID: 0000-0002-0350-4912

160


mailto:ismailk2020@ogr.iu.edu.tr

Finans Ekonomi ve Sosyal Arastirmalar Dergisi, Cilt.6 Sayi.1, Mart 2021 Research of Financial Economic and Social Studies, Vol.6 No.1, March 2021

1. Giris

Gayrimenkul nesnesinin insan agisindan 6nemi baglangicta sadece barinma ihtiyacina hizmet etme islevi ile smnirlt
olup nesnenin sahiplik unsuru 6n plandayken, gelisen uygarlik ile birlikte, bu dnem salt barinma baglammdan
uzaklasip yatirim, portfdy olusturma, kredilendirme, teminat, ipotek, vergilendirme gibi ekonomik islevlerle
cesitlenerek sahiplik unsurunun yaninda gayrimenkuliin degeri kavrami da ortaya ¢ikmis ve gayrimenkuliin degeri
kavrami gayrimenkul ile ayrilmaz bir biitiin olmustur.

Gayrimenkuliin degeri kavrami1 baglangicta sahiplik ilizerine temellendirilmis kisiler arasi, yalin ve ticari bir konu
iken bilim, ekonomi, ticaret, ulasim ve iletisim gibi faaliyetlerin gelismesi sonucu yerel bir konuya doniismiis
ardindan serbest piyasa teorisinin global dlgekte kabulii, yatirimlarin {ilke sinirlarini agmasi, derinlesen ekonomik
sistem ve regiilasyonlar ile birlikte baglam salt sahiplikten uzaklasmis, degerin kullanim amaci ve baglami
cesitlenmis, konu uluslararasi capta bir boyut kazanmigtir. Gayrimenkul nesnesinin islevinin ve degerinin kullanim
alaninin gesitlenmesi ve yatirimlarin ulusal sinirlar1 agmast sonucunda dogru ve giivenilir deger bilgisine ihtiyag
duyulmus bu ihtiyaca ise degerleme siirecinin sonucu olan gayrimenkul degerleme raporlart cevap vermistir.
Raporlarin sundugu deger bilgisi, deger kavramimin dogru, giivenilir bir sekilde tespit etme; tespit edilen deger
bilgisinin ise giivenilir, dogru bir sekilde raporlanma sorununu da beraberinde getirmis bunun sonucunda ise
degerleme iklimleri 1s18inda degerleme alaninda global capta standartlagsmaya gidilmistir. Bu standartlagma,
diinyada onde gelen bazi yerel ve bolgesel ¢apta 6neme sahip kurum ve kuruluslarin 6nciiliigiinde gergeklesen bir
siire¢ olup giiniimiizde de halen devam etmektedir.

Bu baglamda, bu g¢alismada, degerleme faaliyetlerinin global 6l¢ekte standartlasmasi ve regiilasyonlarinda
bolgesel ve kiiresel 6oneme sahip Uluslararasi Degerleme Standartlart Konseyi (IVSC), Lisansli Degerleme
Uzmanlar1 Kraliyet Kurumu (RICS), ABD Degerleme Kurumu (TAF) ve Avrupa Degerleme Orgiitleri Birligi
(TEGoVA) orgiitlerinin degerleme raporu standartlart incelenip aralarindaki ortak noktalar tespit edilerek
gayrimenkul deger bilgisi kullanicilarina global 6l¢ekte ¢ok tarafli bakis agist kazandirilmasi amaglanmistir. Bu
bakis acisi, uzun vadede global dlgekte tek bir standart altinda toplanmasi hedeflenen degerleme standartlar
calismalarinda ileriye yonelik fikir olusturma ve global dlgekte giincel degerleme ikliminde degerleme raporlart
standartlarini analizi baglaminda 6nemlidir.

2. Temel Kavramlar

2.1. Gayrimenkul Kavram

Bir¢ok disiplinde karsimiza ¢ikan ve ‘’kavramsal kargasa’’ olarak adlandirilan sorun, es anlamli ve birbirleri
yerine farkli baglamlarda kullanilan kavramlari ifade etmektedir. Bu a¢idan degerleme ikliminde de karsilasilan
ve ikilem yaratan bu kavramlarin yerine genel kabul géren kavramsal ¢erceve kurumsal olarak ele alinacaktir.

Gayrimenkulle ilgilenen c¢evrelerin amaclart dogrultusunda faaliyetlerinin siirdiiriilebilirligi konunun
tanimlanmasi, siirlanmasi ve belirlenmesi ile miimkiindiir. Bu iglevler yerine getirilirken tanimlanmas1 gereken
kavram, ¢erceve, konular ve bu olgularin sinirlanmasi belirleme kriterlerinin tutarliligi, dogrulugu, seffafligi, test
edilebilirligidir. Konuyu bu yoniiyle ele aldigimizda temel kavram gayrimenkuller ve bunlarin degeridir.
Gayrimenkul kavrami, “arazi ve topragin pargasi olan her sey ve topraga insanlar tarafindan baglanan 6geler”
olarak tanimlanmaktadir (IVSC, 2003: 442). Gayrimenkul kavrami detayli olarak, Uluslararasi Degerleme
Standartlari’nda, “arazi ve arazinin dogal pargasi olan agaglar, madenler vb. tiim olgular ve araziye bagli olan bina,
saha iyilestirmesi ile toprak altinda ve iistiinde bulunan mekanik ve elektrik tesisat gibi tiim kalici bina eklentilerini
igerir’’ seklinde tanimlanmistir (UDS 2013: 5).

Oysa gayrimenkul degerler, islevsel boyuta ulasma asamasinda birgok islem ve diizenlemeye tabi tutulur. Bunlar
ekonomik, miihendislik, mimarlik, hukuki vb. siiregleri icerir. Bu agidan gayrimenkul, bu islemlerin hangisine
yonelik bir siirectir? Bu siirecin ¢esitli asamalarinda gayrimenkul farkli dlgeklerde islem goriir. Bu islemin
6l¢iilmesinde ortaya ¢ikan kavramin belirlenmesi gerekmektedir. Bunu belirleyen ilgililerin koydugu 6l¢ek ve
kriterler karsimiza deger olarak c¢ikmaktadir. Deger gayrimenkuliin el degistirme esnasindaki olmasi gereken
karsiligidir.

Deger kavrami “belirli piyasa sartlarinda ve belirli bir zamanda bir malin, tahmin edilen satig fiyat1” olarak
tanimlanmigken (Rostron vd, 2002), Uluslararast Degerleme Standartlarinda deger, satin alinacak bir mal veya
hizmet icin alicilar ve saticilar arasinda olusturulan fiyat ile ilgili ekonomik bir kavramdir. Deger gergek bir veri
olmayip belirli bir deger tanimina gore belirli bir zamanda mal ve hizmetler i¢in 6denmesi muhtemel bir fiyatin
bir takdirinden ibarettir (IVSC, 2003: 465). Degerin ekonomik anlamdaki kavrami, “degerlemenin yapildigi tarihte
malin sahibi veya hizmeti alan kisiye tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanin goriisiinii yansitir” seklinde
tanimlanmistir. “Bu nedenle deger bir gergeklik olmayip belirli bir anda satis amaciyla sunulan mal veya hizmet
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icin 6denmesi muhtemel bir kiymet takdiridir” (Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig, 2006).

Gayrimenkullerin degerinin belirlenmesi ise bu cercevede ele alinan cgesitli yontemlerin sonucunda ortaya
cikmaktadir. Deger, belli sartlar altinda muhtemel bir kiymet takdiri olunca, degerlemeyi yapan uzman ve
kullanacagi modelin 6nemi artmaktadir. Bu ¢ercevede gercege en yakin degere odaklanilacaktir.

Arazi; genel olarak toprak parcasi olarak adlandirilir. Arazide bulunan diger unsurlar “kayalar, agacglar ve su
kaynaklar1 v.b.” unsurlar1 doga tarafindan kalict olarak bagli olan her seyi iceren unsurlar i¢in kullanilan bir
kavramdir. Arazi ayn1 zamanda, toprak altindaki dogal kaynaklarini da icermesi olayin goriinmeyen yiiziine de
vurgu yapar. Gayrimenkul ister dogal isterse insan eliyle yapilmis olsun, araziye kalic1 olarak bagli olan dogal
kaynaklardan olusan eklentilerin tamamini igerir. Dolayisiyla, arazi yalnizca dogasi geregi kalici olarak baglanmis
bilesenleri igerirken, araziye yapilacak yapay olarak tanimlanacak kalici unsurlari da igerir. Bu tiir islemlerin
izlendigi piyasalara da “Gayrimenkul Piyasalar1” olarak adlandirilir. Bu konularda piyasa aragtirmasi 6nemli bir
veridir.

Gayrimenkuliin uluslararasi boyutta tanimi, gayrimenkul, temelindeki arsa, arazi ve iizerindeki insa edilmis her
yapi ile birlikte bir biitiindiir. (Estes ve Kokus, 1976: 19) Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na gore ise
“gayrimenkul, fiziksel bir varlik olan arazi ve bu arazi {izerine insanlar tarafindan yapilmis yapilar olarak
tanimlanir. Gayrimenkul, yerin istliinde, lizerinde veya altindaki tiim ilaveleriyle birlikte, goriilebilen,
dokunulabilen maddi bir seydir.” (Sermaye Piyasasinda Uluslararas1 Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig,
2006). Gayrimenkul fiziksel olarak, arsa ve arazinin ayrilmaz pargalaridir. Gayrimenkul hareketsiz ve somuttur.
Gayrimenkul kavraminin taniminin unsurlar1 asagidakilerden olusur. (Tére, 2014: 7)

o Arazi/Arsa
o Mineraller ve agaglar gibi topraga bagli ayrilmayan dogan unsurlar
o Arsa veya araziye yapilmis yapilar, diizenlemeler vb.

Bu bilesenler fiziki unsurlari icermekte olup, degerleme boyutunda genel prensipleri uluslararasi degerleme ve
finansal raporlama standartlarmin belirledigi ¢cercevede ele alinmasidir.

Ulkemizde mevzuatlar birgok alanda gayrimenkul kavramina yer verirken, her alanin kendi gergevesinden ele
aldig1 goriilir. Genel bir ¢erceve belirleyen gayrimenkul kavrami, Medeni Kanunu’nun 704. Mad. “degeri ve
niteligi degisime ugramaksizin, bir yerden bagka bir yere nakli miimkiin olmayan mallara verilen ad” olarak
tanimlanmaktadir.

2.2. Gayrimenkul Degerlemesi Kavrami

Ekonomik hayatta deger ve fiyat kavramlar1 ekonomi literatiiriiniin siklikla tartisilan konularindan biri olarak
uygulamada karsimiza c¢ikmaktadir. Zira deger ve fiyat kavramlar farkli ekonomistlerce farkli agilardan
tanimlanmakta ve 6l¢ii olarak kabul edilmektedir.

Gayrimenkul degerlemesinde uygulamada deger kavramiyla fiyat kavrami birbirlerinin yerine kullanilabilmesi ya
da ikame edilebilmesi {izerine bazi sorunlar ile karsilasiimaktadir. Bu sorunlarin kavramsal kargasaya neden
oldugu sdylenebilir. Her iki kavram ayni tabanda kullanilsa da farkli bilgi igerirler.

Gayrimenkul degerlemesinde oldugu gibi, varliklara iligkin deger tespitinin dogru, tarafsiz ve gercege uygun
sekilde yapilmasi piyasa katilimeilar1 icin onemli bir konudur. Ulkemizde varlik degerlemesi ile ilgili olarak
uluslararasi yaklagimlarla paralellik saglamak ve kaliteyi artirmak amaciyla, 2017 yilindan baslayarak Uluslararasi
Degerleme Standartlari Konseyi (IVSC)’nin “Uluslararasi Degerleme Standartlar1” uygulanmaya baslanmuistir.

Fiyat ve deger kavramlarinin iliskisini ve ayristiklar: noktalar: dogru bir zemine oturtmak degerleme kavramin
dogru anlamak ve saglikli degerlemeler yapmak acgisindan 6nem tasimaktadir. Uygulamada fiyat ve deger
kavramlari zaman zaman ayni anlamda kullanilmaktadir. Ancak bu iki kavram, iligkili olmakla birlikte, kuramsal
olarak farkli anlamlar igermektedir.

Deger kavrami dogasi geregi teoriktir, fiyat ise genellikle dogasi geregi gercektir. Hakkinda herhangi bir
anlagmazlik veya goriis bulunmayan belirli bir talep fiyat1 veya satis fiyati olabilir. Ancak deger, dogas1 geregi bir
fikirdir ve rekabetgi bir piyasanin yoklugunda, aranan degerin dogru veya tartisilmaz olduguna dair hicbir kesinlik
olamaz. (Miller ve Geltner: 2005)

Deger, goreceli olarak deger, liyakat veya onem ile ticaret veya ticarette oldugu gibi parasal veya maddi deger,

bir seyin degis tokus edilebilecegi diger seylerin miktari veya bazi degisim araglar: agisindan degeri olarak
tammlanmistir. Fiyat, herhangi bir seyin satin alindigi, satildigi veya satisa sunuldugu para miktart veya
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esdegeridir. ( www.dictionary.com/: 18.08.2020) Fiyat kavrami, dar anlamda parasal karsilik olarak, eder, paha,
parasal deger 6l¢iisii gibi ifadelerle tanimlanmaktadir. Fiyat genis bir sekilde “parayla ifade edilen deger; mal ya
da hizmetleri satin almak i¢in gereken, bir saticinin mal ya da hizmetler {izerindeki hakkindan vazge¢mek igin
istedigi para miktar1” olarak tanimlanabilir. (Encyclopedia of Banking and Finance, 1962: 591)

Deger kavrami giinliik hayatta “belirli bir zamanda belirli bir miilk, mal veya hizmetin alic1 ve satic1 i¢in parasal
ederi” anlaminda geldigi goriiliir.

Deger kavraminin agiklanmasi ekonomi biliminin en karmasik sorunlarindan ve tartisma konularindan biri olarak
giindeme gelmektedir. Literatiirde deger kavrami, kiymet, 6nem 6l¢iisii, paha, karsilik, goreli bedel, parasal bedel,
fayda gibi ifadelerle tanimlanmaktadir. Deger kavrami, Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore, “Bir el
degistirme isleminde bir varlik i¢in ddenmesi en olasi fiyat”, veya “Bir varligmm miilkiyetinden saglanacak
ekonomik faydalardir’’. “’Bir el degistirme islemindeki deger varsayimsal bir fiyattir ve bu degerin
belirlenmesinde dayanilan varsayim degerleme amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deger ise,
miilkiyeti sonucu belirli bir taraf i¢in olusan faydalarin sayisal tahminidir’” (UDS 2013:10). Bir malin degerinin
olabilmesi, 6ncelikle o malin “yararlilik” 6zelligine sahip olmasina baglidir. Bir malin yararliligi ne kadar biiyiikse,
degeri de o oranda artar. Bu anlamda deger, ihtiya¢lart karsilamak i¢in belirli bir zamanda ve belirli bir durumdaki
insanlarin mallara uygun gordiikleri derecelendirme iligkisi kavramidir. Bu nedenle ekonomik yasamda belirleyici
olan deger degil, fiyattir.

Degerleme, kavramina gelindiginde, kavramin Ingilizce karsiigi “appraisal” veya “valuation” kelimeleridir.
Sozliik tanimi deger tespit etme faaliyeti, deger bigme, bir varligin degerini belirleme olan degerleme kavraminin,
literatiir ve degerlemeye yon veren kurum ve kuruluslar tarafindan hizmet ettigi amaca gore ¢esitli tanimlari
mevcuttur. (www.tdk.gov.tr: 25.12.2020) Degerleme bir varlik veya yiikiimliliiglin degerinin belirlenmesi
stirecinde tarafsiz ve uzman bir kisi tarafindan kiymetin tahmin ve takdir edilmesi olarak tanimlanmaktadir
(Lehman ve Phelps, 2005:119). Literatiirde yer alan tanimlardan bazilar1 su sekildedir; Degerleme; tanimlanmis
bir gayrimenkul degeri icin savunulabilir ve desteklenen profesyonel bir goriis ve yazili rapor olarak ifade
edilmektedir. (Miller ve Geltner: 2005) Gayrimenkul gibi varliklar edinme, elden ¢ikartilma veya finansal
raporlama siirecinde degerleme islemine tabi tutulurlar (Downes ve Goodman, 2003:768). Degerleme kavrami,
gayrimenkul baglaminda, gayrimenkuliin degerinin tam veya yaklasik olarak saptanmas: siireci, islemi, finansal
piyasalarda bir varligm piyasa degeri ile gergek degeri arasindaki farklilik inceleyen en temel analiz olarak
tanimlanmistir. (Alp ve Yilmaz, 2000: 200; Aydin, 2012: 90) Ana hatlar1 ile inceledigimiz zaman, degerleme
kavramini bir varligin degerleme zamanindaki muhtemel degerinin objektif, seffaf, bagimsiz ve tarafsiz 6lgiiler
esliginde degerini tespit etme islemi olarak tanimlayabiliriz. (Bakir, 2009: 11)

Degerleme islemlerin raporlama asamasinda Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore izlenirken;(UDS 104
2017:32-33)

. Gergege Uygun Deger (Uluslararast Finansal Raporlama Standartlar)

o Gergege Uygun Pazar Degeri (Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Orgiitii - OECD) kriterlerini esas almasi
diger bir ifadeyle uygulamasi gerekecektir.

Iginde bulundugumuz dénemde tiim alanlarn {izerinde hemfikir oldugu ortak bir degerleme tanimiyla
karsilagilmasinin nedeni, degerleme kavraminin konu ve alan esasli olmasma ek olarak objektif bir veriye
dayanmamasi katilabilir.

Gayrimenkul degerlemesi, esasinda toplumun bakis agisini betimleyen bir kavrami ifade etmekte olup belirli bir
deger tanim1 agisindan belirli bir zamandaki gayrimenkul i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin tahmininden ibarettir.
(Cagatay ve Tecim, 2016: 381)

Bir gayrimenkul projesinin, yatirrmimin veya gayrimenkul ile iligkili faydalarin belirli bir tarih ve zamandaki
degerinin tespit etme maksadi ile yapilan faaliyete gayrimenkul degerleme denir. Degerleme yapilirken asagidaki
hususlar dikkate alinmalidir: (Bozan vd, 2009: 331)

. Uluslararasi ¢apta kabul edilmis analiz ve yontemlerin kullanilmasi

. Nitelikli kullanim ve piyasa sartlarinin dikkate alinmasi

o Tecriibe ve bilgi birikiminin entegre edilmesi

. Minimum hata pay1 ile bunlarmn raporlanmasi

o Belirli bir tarihte bu islemlerin yapilmasi ve belirtilmesi.

Gayrimenkul degerlenmelerinin giivenilir bir sekilde yapilmamasi ve deger tespitinin gercegi yansitmamast
durumunda alim-satim ve kredilendirme, yasal diizenlemelere bagli bir¢ok alanda “kamulastirma, 6zellestirme ve
sigorta” boyutunda ekonomik ve sosyolojik yonden ¢esitli olumsuz sonuglara yol agabilme olasilig1 tagimaktadir.
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Bu sebepleri de igeren gayrimenkul degerlemesinin objektif olarak yapilma geregi ayricalikli bir konu olarak ele
alimmalidir.

2.3. Gayrimenkul Degerleme Siireci

Gayrimenkul degerleme siirecinde giivenilir bilgi kullaniminda, uluslararasi boyutta kullanilan ydntemlerin
saglayacag1 katki ve yonlendirici destek tartigmasizdir. Bu tiir bilgi kullanimimin bilgilerin biitiinlestirilmesi ile
gergeklesecegi yadsinamaz.

Gayrimenkul degerleme siirecinde giivenilir bilgi kullanimi1 entegre sistemin katkistyla artmaktadir. Bu baglamda
degerleme siireci bir bilgi tiretme siirecidir ve sonucunda deger yaratmak hedeflenir.

Degerleme siireci, siibjektif veriler 1s181yla objektif bir sonuca ulagma c¢abasidir. S6z konusu degerleme siireci,
degerleme uzmanmin “gayrimenkuliin degeri nedir?” sorusuna yanit verebilmek i¢in takip ettigi sistematik
yontemler biitiintidiir. Degerleme siireci degerleme uzmaninin goérevini kabul etmesi ile birlikte baslar ve deger
tespitinin raporlanip miisteriye sunulmasi ile sona erer (Hepsen, 2017: 13).

Degerleme siireci sonucunda her ne kadar sayisal sonuglar iiretilse de, bu siire¢ degerleme uzmaninin kisisel goriis
ve yargilarindan etkilenmesine miisaittir. Bu durum yalnizca degerleme uzmaninimn tecriibe ve bilgi birikimini
kullandig1 karar agamasinda degil, degerleme stireci ile ilgili veri ve degigkenlerin se¢imi sirasinda da ortaya
cikabilmektedir. Degerleme siirecinin objektif 6l¢iilerinin uygulanabilmesi degerleme sonuglarinin hem giivenirlik
hem de karsilastirilabilirlik agisindan daha verimli kilar. (Ayan, 2010: 383)

Degerleme siirecini 6zetle, subjektif unsurlar ile birlikte, genel kabul gérmiis degerleme yontemlerini uygulayarak
objektif sonuca varma siireci olarak tanimlayabiliriz. Degerleme siirecinin profesyonellestirilebilmesi i¢in siirecin
standartla ile belirlenmesi, deger tespit ve tahminlerinde seffaflik ve giivenilirliginin saglanmasi ve degerleme
uzmanligt mesleginin teorik ¢ergevesi, kanuni ve kurumsal yonlerinin giiclendirilmesi gerekmektedir.
(Tanrivermis, 2008: 120)

Gayrimenkul degerlemesi yaygin olarak asagidaki adimlari takip etmektedir: (Floyd, 1990: 36)

. Degerlemenin maksadinin belirlenmesi

. On hazirlik yapilmas, verilerin segilmesi ve toplanmasi

o Gayrimenkuliin en iyi ve en verimli kullaniminin tespit edilmesi
o Uygun degerleme yontemlerinin tespit edilip uygulanmasi

. Degerleme sonuglarinin karsilastirilmasi ve nihai deger tahmini
o Degerleme sonucunun ve tespit edilen degerin raporlanmasi.

ABD Degerleme Kurumu (TAF) degerleme asamalarini su sekilde belirlemistir: (www.appraisalfoundation.org:
30.06.2020)

Sorunun tanimlanmasi

Arastirmanin kapsaminin belirlenmesi

Veri toplanmasi ve gayrimenkullerin tanimlanmasi
Verilerin analizi

Arsa-arazi degerinin tahmin edilmesi

Maliyet, emsal ve gelir yontemlerinin uygulanmasi
Bulunan degerlerin bagdastirilmasi ve nihai deger tahmini
Degerin raporlanmasi
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RICS igin ABD ve Ingiltere igin degerleme asamalar1 sdyledir:

Tablo 1. RICS i¢in ABD ve Ingiltere i¢in Degerleme Asamalari

Amerika Birlesik Devletleri Ingiltere

. Sorunun tanimlanmast o Sorunun tanimlanmasi

. Genel verilerin toplanmasi . Ihtiyac duyulan veriler

. Belirli verilerin toplanmasi . Karsilagtirilabilir verilerin toplanmast
. Karsilagtirilabilir verilerin toplanmasi . Diizeltme

. Analiz o Analiz

. Arzu edilen ek degerleme yaklagimi o Diizeltme

) Karar . Karar

Kaynak: Diaz, J. (2002). Behavioural Research in Appraisal and Some Perspectives on Implications for Practice,
RICS Foundation, Research Review Series, August 2002, s.3,4

TEGoVA’ya gore degerleme siireci asagidaki 6zellikleri igermelidir: (TEGOVA, 2016: 14)

o Sozlesme sartlar1 ve degerlemenin yapilacagi esas, degerlemenin bildirilmesinden 6nce yazili olarak
belirtilmeli ve kararlastirilmalidir.

o Degerleme arastirilmali, hazirlanmali ve yazili olarak profesyonel bir standartta sunulmalidir.

. Yapilan ¢aligma rapor edilen deger goriisiinii desteklemek igin yeterli olmalidir.

. Bir degerlemenin sunulmasindan sonra elde edilen veriler, yaklagimda yapilan analiz ve

degerlendirmelerin veya rapor edilen deger goriislinii saglayan yaklasimlarin degerlemenin tiirii ve dlgegi igin
yeterli oldugunu dogrulamak i¢in yeterli olmalidir.

Yukarida bahsedilen adimlarda ortak ve onemli bir adim 6n plana g¢ikmaktadir: degerleme yontemlerinin
kullanilmas vasitasi ile varligin degerinin tespiti. Sosyal bilimlerin kapsamina giren degerleme islemi, esasinda
bir varligin degerinin dogru bir sekilde tahmin edilmesini hedeflemektedir. (Wurtzebach ve Miles,1991: 162)

3.Gayrimenkul Degerlemesine iliskin Uluslararasi Kuruluslar

Gayrimenkul degerlemesine iliskin wuluslararast kuruluslar gayrimenkul degerlemesinde iklim olarak
nitelendirebilecegimiz ilkeleri benimsemislerdir. Her birinin farkliliklar1 olsa da ortak noktalar1 bulunduklar
bolgede gayrimenkullerin gercege en yakin degerini belirlemek oldugu sdylenebilir.

Degerleme mesleginin standart ve yasal zemin ile desteklenip bir sisteme oturtan iilkelerin degerleme kurumlarim
olusturduklar goriiliir.

Uluslararasi degerleme standartlarini olusturmak ve uluslararasi ¢apta kabuliinii saglamak, degerleme faaliyetinde
giivenirlik ve seffaflig1 temin etmek, gayrimenkul yatirimlari i¢in uluslararasi degerleme standartlari olugturmak,
meslek alanindaki kurum ve kuruluslari bir arada toplayarak iletisimi etkinlestirmek gibi c¢esitli amagclarla
uluslararasi ¢apta bircok degerleme orgiitii kurulmustur. Gayrimenkul degerlemesine iliskin kurum ve kuruluslarin
oncelikli misyonlar1 goyledir: (Giingor, 1999: 29)

o Mesleki etik ve degerlere paralel faaliyet gosterecek gayrimenkul degerleme uzmanlart belirlemek ve
onlar1 yetistirerek standartlar olugturmak.

. Yeni stajyerler yetistirmek ve yetismis olanlarinda mesleki bilgi, becerilerini arttirmak amaciyla egitim
sistemleri gelistirerek egitim vermek

o Degerleme faaliyetlerinin icrasi siirecinde uyulmasi gereken mesleki standartlari ve etik diizenlemeleri
hazirlayarak mevzuata katki saglamak.

3.1. Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Konseyi (IVSC)

20.yy’da meydana gelen ekonomik olay ve gelismeler gayrimenkul degerlemesi alaninda profesyonellesme
ihtiyacini ortaya ¢ikarmistir. Serbest piyasa teorisinin global ¢apta kabulii ve yatirimlarin ulusal sinirlar1 agsmast
ile birlikte gayrimenkul nesnesinin kullanim alani salt sahiplik ve barinma baglaminda uzaklagmis, baglam
kredilendirme, yatirim, teminat, ipotek, miras vb. gibi alanlarla g¢esitlenmistir. Bu ¢esitlenme beraberinde
gayrimenkul ve degerleme alaninda paradigma degisimine sebep olmus, degisen paradigma ise degerleme
faaliyetinde standardizasyonu da beraberinde getirmistir. Ekonomik faaliyet ve yatirimlarin ulusal sinirlart asmast
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ile birlikte gayrimenkul ve degerin kullanim alaninin ¢esitlenmesi “standardizasyonda globallesme” ihtiyacini
ortaya ¢ikarmistir.

Bu baglamda Lisansli Degerleme Uzmanlar1 Kraliyet Kurumu (RICS) ve ABD’deki degerleme kuruluslar
esliginde 1981 yilinda Uluslararasi Varlik Degerleme Standartlar1 Komitesi (TIAVCS) kurulmus, 1994 yilina
gelindiginde ise komitenin adi Uluslararas1 Degerleme Standartlart Konseyi (IVSC) olarak degismistir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi, gesitli iilkelerdeki profesyonel degerleme kuruluslarini kapsayarak
bunlari tek bir yonetmelik etrafinda birbirine baglayan bir kurulustur. Konseye degerleme alanindaki uzman
kurumlar, degerleme uzmanlar1 meslek orgiitleri ve akademik kurumlar {iye olabilmektedirler. Konseyin toplamda
46 farkli lilkeden, 100’# askin iiyesi bulunmaktadir. Tiirkiye’den Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi ve Ankara
Universitesi, Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi boliimii kuruma iiyedir. (www.ivsc.org: 01.10.2020)

Uluslararas1 Degerleme Standartlart Konseyi, degerleme mesleginin kiiresel standart belirleyicisi olarak hareket
eden ve kamu yararina hizmet eden kar amaci giitmeyen bir organizasyondur. Bu kurulus, bir degerleme ticareti
kurulusu degildir. IVSC, uluslararasi degerleme standartlarini yiikseltme amacindadir ve bagimsiz bir kiiresel
liderler kurulu IVSC Miitevelli Heyeti (The IVSC Board of Trustees) tarafindan denetlenmektedir. Diinyadaki
degerlemede tutarlilik, seffaflik ve giliven saglayan, yiiksek kalitede Uluslararasi Degerleme Standartlar
gelistirmek kurulugun temel hedeflerindendir. (www.ivsc.org:01.10.2020)

Konsey’in dncelikli olarak amaglar1 su sekildedir: (www.ivsc.org: 01.10.2020)
o Tiim diinyada degerleme faaliyetlerinde tutarlilik, seffaflik ve giiven saglayan yiiksek kaliteli Uluslararasi
Degerleme Standartlari gelistirmek,

o Diinya capinda degerleme meslek kuruluslar1 tarafindan saglanan degerleme profesyonelligi ile birlikte
uluslararasi degerleme standartlarinin benimsenmesini tesvik etmek.

IVSC Miitevelli Heyeti (The IVSC Board of Trustees), degerleme, muhasebe, diizenleme, standart belirleme,
hiikiimet, bankacilik ve yatirim konularinda diinya liderlerinden olusur. Miitevelli Heyetleri, uluslararasi ticarette,
IVSC' nin ¢alismalarina rehberlik etmek ve ilerletmek i¢in bu genis kollektif deneyime dayanan genis ve yiiksek
profilli gegmislere sahiptir. Miitevelli Heyeti, [IVSC'nin yonetiminden, stratejik yoniinden ve finansmanindan ve
teknik kurullarin atanmasindan ve gézetiminden sorumludur. (www.ivsc.org: 01.10.2020)

3.2. Avrupa Degerleme Orgiitleri Birligi (TEGoVA)

Avrupa Degerleme Orgiitleri Birligi (The European Group of Valuers Associations ~-TEGoVA), Belgika Yasas1
uyarinca Briiksel'de kurulmus kar amaci giitmeyen bir organizasyondur ( www.tegova.org: 18.12.2020).
TEGoVA, 1995 yilinda TEGOVOFA ile EUROVAL derneklerinin birlesmesi ile ortaya ¢ikmistir. (Koktiirk, 2009:
3) TEGoVA, ulusal degerli kuruluslar birliginin Avrupa semsiye organizasyonudur. Temel amaci, degerleme
uygulamasi, egitim ve nitelik i¢in oldugu kadar kurumsal yonetim ve degerli degerler icin etik icinde
uyumlastirilmis standartlarin olusturulmasi ve yayilmasidir (www.tegova.org 18.12.2020).

TEGoVA, Avrupa iilkelerin iginde faaliyet gosteren degerleme Ogiitleri arasinda koordinasyon ve igbirligi
saglamak ve degerleme alaninda standartlar ve kurallar olusturmak icin kurulmusg bir 6rgiittiir. TEGoVA’ya iiye
olabilmek i¢in Avrupa Birligi iiyesi bir tilkenin kuruluslarindan biri olma zorunlulugu bulunmaktadir. Avrupa
Birligi iiyesi tilkelerin kuruluslar1 6rgiite tam iiye olarak diger iilke {iyeleri ise assosiye veya gdzlemci liye olarak
kabul edilmektedir. Tam iiyeler haricindeki iiyelerin genel kurulda oy haklar1 bulunmamaktadir. (Tanrivermis,
2017: 452) Kurulusun 37 iilkeden, 71 kurum/kurulus ile birlikte toplamda 70.000 iiyesi bulunmaktadir.
TEGoVA'nin temel amaci, degerleme mesleginin bilimsel ve egitimsel tanitimi ve Avrupa degerleme
standartlarinin uyumlastirilmasindan ibarettir. (www.tegova.org: 18.12.2020)

TEGoVa, Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 konseyi ile yakin isbirligi yiiriitmektedir. Bu igbirliginin esasinda
global capta degerleme yontemleri ve raporlamaya iliskin ilke ve standartlari olusturarak degerleme iizerine
seffaflik ve giivenirligi saglamaktir. TEGoVA, bu amag ile birlikte, uluslararasi antlasmalarla uyumlu olarak
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 ile yakin isbirligi i¢inde standartlar olusturmustur. Olusturulan standartlar
yeniliklere acik ve revize edilebilir olup bu sayede serbest rekabet ve diinya ticaretinin geligtirilmesi amacina katki
saglamaya ¢aligsmistir. (Giingor, 1999: 31)

TEGoVA, yasal kurul olan Genel Kurul ve Yoénetim Kurulu tarafindan yonetilir. Genel Kurul tiim tiyelerden
olusur. Orgiitiin en yiiksek yonetim organidir. Her y1l ilkbahar ve sonbaharda iki genel kurul toplantis1 yapilir.
Yonetim Kurulu Bagkani, Genel Kurul Bagkanidir. Yonetim Kurulu en az bes en gok sekiz liye dernekten olusur.
Genel Kurul tarafindan ayni zamanda ii¢ yillik bir siire i¢in segilirler, yenilenebilirler (www.tegova.org

18.12.2020)

Asagidaki sorunlar TEGoVA ve Avrupa Birligi’nin inceledigi konular1 kapsamaktadir: (www.tegova.org:
18.12.2020)
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* Binalarin Enerji Performansi Direktifi, Avrupa'daki tiim binalar icin enerji performans sertifikalar1 (EPC)
vermektedir.

* Alternatif Yatirim Fonu Yoneticileri Direktifi'nde, TEGoVA, emlak varliklarinin bagimsiz olarak degerlemesini
ve emlaklara uyarlanmis degerleme sikliklarini saglamak i¢in Avrupa Komisyonu, Avrupa Parlamentosu ve
Bakanlar Konseyi ile birlikte calismaktadir.

* Acik uglu emlak fonlar1 icin bir AB pasaportu ¢aligmasinda TEGoVA, Komisyon ile degerleme sikligi,
degerleme ve satig ve satin alma fiyati, degerleyicinin diizenleyiciye bildirimi ve asgari profesyonel tazminat
sigortasi teminati konusunda uyumlagtirilmis kurallar izerinde ¢alismaktadir.

» Avrupa Komisyonu, konut kredisi piyasasini serbest birakmak istiyor, bdylece insanlar istedikleri yerde ikincil
konut satin almak icin kendi bankalarini kullanabilirler: Degerleme burada ¢cok dnemlidir. Komisyon'un taslak
Tavsiye Karart, iiye devletlerin TEGoVA'nin Avrupa Degerleme Standartlari'nin kullanimini tegvik etmelerini ve
iiye devletlerin "TEGoVA tarafindan belirlenenler" gibi miilk degerleyicileri i¢in asgari mesleki niteliklerin
varligini ve kendi bolgelerine uymalarini saglamalarini 6nerir.

TEGoVA, bu baglamda 1980 yillarin bagindan beri Avrupa Degerleme Standartlar1 yayimlamaktadir. 13 Mayis
2016’da Briiksel’deki Avrupa Degerleme Konferansinda, bu standartlarin 8. baskisi olugturuldu (www.tegova.org:
18.12.2020). Kurumun yayimladigi standartlar Blue Book isminde yayimlanmaktadir.

3.3. Lisansh Degerleme Uzmanlar1 Kraliyet Kurumu (RICS)

Lisansli Degerleme Uzmanlar1 Kraliyet Kurumu (The Royal Institution of Chartered Surveyors —RICS)
Ingiltere’nin baskenti Londra’da, 1868 yilinda kurulmus olup, kurulusun gecmisi 1792’ye kadar uzanmaktadur.
(www.rics.org: 25.03.2020) Degerleme alaninda uluslararasi ¢apta etkili bir kurulustur. Bu 6rgiit Red Book olarak
da bilinen Degerleme El Kitab1 (Appraisal and Valuation Manual)’1 yaymlamistir. Bu kitabin yayinlanmasimin
amact bir kurallar biitiiniin tanimlanmas1 ve bunlarin uygulanmasinin tutarli olarak takip edilmesidir. Red
Book’taki standartlar ulusal ve uluslararasi olmak iizere iki boliimden olusmaktadir. Uluslararasi boliim 6nemli
6lciide Uluslararas1 Degerleme Standartlarina dayanmaktadir. Uzun vadede ise Uluslararasi Degerleme
Standartlari ile ortiistiiriilerek bu sayede ise global bazda genellemeye katki saglamak hedeflenmektedir. (Koktiirk,
2009: 3) RICS, arazi, emlak, insaat ve altyap1 degerlemesinde, yonetiminde ve gelistirilmesinde uluslararasi
standartlar1 destekleyen ve uygulayan kiiresel bir kurulugtur. RICS, degerleme organizasyonu olmanin yant sira
egitim, seminer vermekte ve arastirmalar da yapmaktadir. RICS’in diinya genelinde ofisler ve galigsanlart
bulunmaktadir. Kurum, diinya ¢apinda kilit pazarlarda, standartlar1 belirleyen ve uygulayan ve arazi, miilk ve
ingaatta en ¢ok aranan mesleki duruma erigim sunan lider bir kurum olarak taninmay1 misyon olarak belirlemistir.
(www.rics.org 25.03.2020)

RICS, aym zamanda Ingiltere’deki gayrimenkul degerlemesi ve gayrimenkul ile iligkili tiim faaliyetlerden
sorumludur. RICS Ingiltere’de bulunmasina ragmen kiiresel bir organizasyondur. (Yomralioglu ve Digerleri,
2012:7) RICS’in uzmanlik alanlari;; degerleme, varlik ve tesis yOnetimi, gayrimenkul incelemesi, ticari
gayrimenkuller, ingaat ekonomisi ve insaat, gayrimenkul yonetimi, arsa ve arazi etiitleri, proje yonetimi, cevre,
finans ve genel degerleme uygulamalari konularidir. (Tanrivermis, 2017: 456) Uyelige kabul edilen adaylara RICS
tarafindan Lisansli Eksper (Chartered Surveyor) invan1 ve imza yetkisi verilmektedir.

3.4. ABD Degerleme Kurumu (TAF)

ABD Degerleme Kurumu (The Appraisal Foundation -TAF), Amerika Birlesik Devletleri’nde degerleme meslegi
alaninda dnde gelen bir otoritedir. Kurulus, gayrimenkul degerleme uzmanlari i¢in Kongre tarafindan onaylanmis
standartlar1 ve nitelikleri ve ayrica kisisel miilk degerleme uzmanlari i¢in nitelikleri belirler ve tiim degerleme
uzmanlar i¢in taninmis degerleme yontemleri ve teknikleri konusunda goniillii rehberlik saglar. Bu g¢alisma,
degerlendirmelerin bagimsiz, tutarli ve objektif olmasini saglayarak meslegi ilerletmektedir. Merkezi Washington
DC'de bulunan The Appraisal Foundation, Miitevelli Heyeti tarafindan yonetilmektedir. The Appraisal Foundation
ayrica meslegin degisen kosullara uyum saglamasini ve iki bagimsiz kurulun Degerleyici Nitelikleri Kurulu
(Appraiser Qualifications Board (AQB)) ve Degerleme Standartlar1 Kurulu (Appraisal Standards Board (ASB))
calismalarinda ilerlemeye devam etmesini saglar. (www.appraisalfoundation.org: 30.06.2020)

1986 yilinda, Amerika Birlesik Devletleri ve Kanada'da 6nde gelen dokuz profesyonel degerleme kurulusu,
tasarruf ve kredi sektdriindeki krize yanit olarak Tekdiizen Profesyonel Degerleme Uygulama Standartlari
(USPAP) iizerine bir Komite kurmustur. 1987'de Komite, USPAP't ABD'de genel kabul goren degerlendirme
standartlar1 kiimesi olarak uygulamak {izere Vakif kurmustur. Bu kuruluslar, degerlendirmelerin belirlenmis ve
kabul edilmis standartlara dayandirilmasiin 6nemini kabul etmislerdir. Vakif bir tiyelik kurulusu degil, diger
kuruluglardan olusur. Bugiin, Sponsor Organizasyonlar ve Danisma Kurullar ile, ylize yakin kurulus, sirket ve
devlet kurumu Vakfa baglidir. (www.appraisalfoundation.org: 30.06.2020)
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Mesleki Degerlendirme Uygulamasinin Tekdiizen Standartlar1 (USPAP), Amerika Birlesik Devletleri'nde
degerleme meslegi i¢in genel olarak kabul goren etik ve performans standartlaridir. USPAP, 1989 yilinda Kongre
tarafindan kabul edilmistir ve gayrimenkul, kisisel miilk, is ve toplu degerlendirme dahil olmak iizere her tiirli
degerlendirme hizmeti igin standartlar icermektedir. Federal olarak ilgili gayrimenkul islemlerinde yer alan devlet
lisanshi ve devlet sertifikali eksperler i¢in uyumluluk gereklidir. USPAP her iki yilda bir giincellenir, bdylece
degerleme uzmanlari deger hakkinda tarafsiz ve diisiinceli goriisler sunmak i¢in ihtiyag duyduklari bilgilere sahip
olur. ABD'de bir gayrimenkul degerleme uzmani olmak igin, degerleme uzmanlarinin 15 Saatlik Ulusal USPAP
Kursunu (veya esdegerini) almalar1 gerekir. Buna ek olarak, gayrimenkul degerleme uzmanlarmin 7 saatlik Ulusal
USPAP Giincelleme Kursunu (veya esdegerini) her iki takvim yilinda bir almasi gerekir.
(www.appraisalfoundation.org: 30.06.2020)

Bu Standartlar, 1986-87 yillarinda Gegici Standartlar Komitesi tarafindan gelistirilen ve 1987'de Degerleme Vakfi
tarafindan telif hakkiyla korunan orijinal Mesleki Degerlendirme Uygulama Standartlarina dayanmaktadir.
Orijinal Tek Tip Standartlarin gegerlilik tarihi 27 Nisan 1987'dir. ASB'nin 1989'da kurulmasindan 6énce, USPAP
Kuzey Amerika'daki biiyliik degerlendirme kuruluslari tarafindan kabul edildi. USPAP, Amerika Birlesik
Devletlerinde genel kabul gormiis ve kabul edilmis degerleme uygulama standartlarini temsil etmektedir
Degerleme Standartlar1 Kurulu, 30 Ocak 1989 tarihli organizasyon toplantisinda, orijinal USPAP'1 ASB tarafindan
ilan edilen ilk degerlendirme standartlar1 olarak oybirligiyle onayladi ve kabul etti. USPAP'nin boliimleri,
degerlendirme meslegine, degerlendirme hizmeti kullanicilarina ve kamuya, belirlenmis prosediir kurallarina
uygun olarak maruz kaldiktan sonra ASB tarafindan degistirilebilir, yorumlanabilir, desteklenebilir veya
kullanimdan kaldirilabilir. Yillar i¢inde, USPAP degerlendirme uygulamasindaki degisikliklere yanit olarak
geligmistir. (TAF, 2018 :1)

The Appraisal Foundation, Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyinin (IVSC) Kurumsal Uyesi ve
sponsorudur. Ayrica The Appraisal Foundation, IVSC Danigma Forumu Caligma Grubunun aktif bir katilimcisidir.
The Appraisal Foundation ve IVSC, degerleme standartlarini uyumlastirmak i¢in birlikte caligmaktadir. USPAP,
varlik ve yiikiimliiliikler i¢in degerleme standartlaridir. ABD ile sinirli olmamakla birlikte, USPAP uluslararasi
standartlar olarak olusturulmamistir. (TAF ve IVSC, 2018: 1)

4. Gayrimenkul Degerlemesinde Cok Boyutlu Raporlama

4.1. Uluslararasi Degerleme Standartlar: Degerleme Raporu Standard:

“Uluslararast Degerleme Standartlar1 kapsaminda bir degerleme raporunun fayda saglamasi i¢in raporun
degerleme ¢aligmasinin kapsaminin, amacinin ve amag¢lanan kullaniminin agik ve dogru bir sekilde tanimlanmast
ve degerlemeyi etkileyen tiim varsayimlarin, 6zel varsayimlarin, 6nemli veya anlaml belirsizliklerin sinirlandiric
kosullarinin belirtilmesi gerekir. Degerleme raporunda ne kadar ayrintiya girilmesi gerektigi hususu, degerlemenin
amaci, degerlemesi yapilan varligin karmasiklig1 ve sdzlesme sartlarina gore belirlenir. Bu standarda uyum belli
bir rapor seklinin veya formatinin benimsenmesini gerektirmemekle birlikte; raporun degerleme goérevinin
kapsami, yapilan calismalar ve ulasilan sonuglar hakkinda kullanicilara yeterli bilgi vermesi gerekir. Ayrica
raporun, degerleme c¢aligmasiyla gecmiste herhangi bir iligkisi olmamis uygun deneyimdeki bir degerleme
uzmaninin gézden gecirmesine ve asagidaki rapor tilirlerinin unsurlarindan uygulanabilir olanlarimm
anlayabilmesine elverisli olmasi gerekli goriilmektedir.” (UDS 103, 2017: 20). Uluslararast Degerleme
Standartlar1 Konseyi standartlarinda iki tane degerleme raporunu sunmaktadir:

. Degerleme Raporlari
. Gozden Gegirme Raporlari

Degerleme Raporlar

“Bir varligin veya varliklarin degerlemesine dair bir gérevin sonucu olan raporlarin asagidaki hususlarda agiklama
icermesi gerekir:

A) Degerleme gorevi i¢in uygulanabilir olduklari dlgiide UDS 101 Isin Kapsami Md. 20.3.’de belirtilen
unsurlar dahil yapilan isin kapsami1

B) Benimsenen yaklasim veya yaklagimlar

O) Uygulanan yontem veya yontemler

D) Kullanilan énemli girdiler

E) Yapilan varsayimlar

F) Deger sonucu(lari) ve ulasilan tiim sonuglarin temel sebepleri

Q) Raporun tarihi (degerleme tarihinden farkli olabilir)” (UDS 103, 2017: 21)
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Gozden Gecirme Raporlar:

“Bir gozden gecirme ¢alismasinin sonucu olan raporlarin asgari olarak asagidaki hususlarda agiklama igermesi
gerekir:

A) Gozden gecirme gorevi icin uygulanabilir olduklar1 6lgiide UDS 101 Isin Kapsami Md. 20.3.’de belirtilen
unsurlar dahil gézden gegirme kapsami

B) Gozden gegirilen rapor ve degerlemenin dayandig: girdiler ve varsayimlar

O) Gozden gegirilen isle ilgili destekleyici sebeplerle birlikte gozden gegirenin ulastigi sonuglar

D) Raporun tarihi(gdzden gegirme tarihinden farkl olabilir)” (UDS 103, 2017: 21)

UDS 101 isin Kapsam

“Isin kapsam1 (bazen sozlesme sartlar1 olarak nitelendirilir) bir degerleme ¢alismasiyla ilgili, degerleme konusu
varlik(lar), degerlemenin amaci ve degerleme siirecine dahil olan taraflarin sorumluluklar1 gibi temel sartlar1 ifade
eder. Bu standardin asagidakiler de dahil olmak iizere genis bir degerleme calismasi yelpazesinde uygulanmasi
amaclanmaktadir:

A) Degerlemeyi gergeklestirenler tarafindan kendi isverenleri i¢in yapilan degerleme ¢alismalari (“kurum igi
degerlemeler”)

B) Degerlemeyi gergeklestirenler tarafindan kendi isverenleri haricindeki miisteriler i¢in yapilan degerleme
caligmalar1 (“Ggilincii taraf degerlemeleri”)

O) Degerlemeyi gozden gecirenin kendi degerleme goriisiinii icermesini gerektirmeyebilecek degerlemenin
gbzden gegirilmesi ¢aligmalart.” (UDS 101, 2017: 13)

Genel Sartlar

“Tim degerleme goriisleri ve isin hazirlik agamalarinda yapilan ¢alismalarin degerlemenin amacina uygun olmasi
gerekir. Degerlemeyi gergeklestiren tarafindan, degerleme sonuglanip raporlanmadan dnce, ne tiir ve seviyede bir
goriig verildiginin ve bu goriisiin kullanimi {izerindeki tiim kisitlamalarin degerleme goriisii verilecek kisi ya da
kurumca anlasilmasinin saglanmasi gerekir Isin kapsammin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan degerleme
gorevi tamamlanmadan dnce asagidaki hususlart icerecek sekilde miisteriye agiklanmasi gerekir’” (UDS 101,
2017: 13):

e Degerlemeyi Gergeklestirenin Kimligi e Onemli ve/veya Anlamh Varsayimlar ve/veya

Ozel V. 1
e  Miisteri(ler)nin Kimligi (varsa) zel Varsayuiar

o Degerlemeyi Gergeklestirenin Dayanak Olarak

*  Diger Tiim Kullamicilarin Kimligi (varsa) Kullandig Bilgilerin Nitelikleri ve Kaynaklari

*  Degerleme konusu varlik(lar) e Hazirlanan Raporun Tiirii, Raporun Kullanim,

e Degerleme Para Birimi Dagitim veya Yayimlanma Kisitlamalari

e Degerlemenin Amaci e Degerlemenin Uluslararasi Degerleme
_ Standartlari’'na  Uyumlu Olarak Yapilacak

* Kullanilan Deger Esasi/Esaslart Olmasi ve Degerlemeyi Gergeklestirenin Tiim

e Degerleme Tarihi Onemli ve/veya ~Anlamh Girdilerin
) Uygunlugunu Degerlendirecek Olmasi
e Degerlemeyi Gergeklestirenin Isinin Niteligi

ve Kapsami ile Konuva Iliskin Kisitlamalar

Uluslararas1 Degerleme Standartlari, raporlama standartlarinda, degerleme faaliyetini gergeklestirenin bir Kkisi,
grup veya kurulus olabilecegini belirtmekte fakat, bu kisilerin degerleme konusu varlik ve degerleme faaliyeti ile
ilgili diger taraflarla bir iliski veya baglantisinin olup olmadiginin ve degerleme faaliyeti iizerinde etki edebilecek
bagkan etmenlerin olup olmadiginin raporda agiklanmasini istemektedir. Rapor igerik ve sekil acisindan bilgilerin
ihtiyaca uygunlugunun temin edilmesi amaciyla belirlenmesinde, degerleme ¢aligmasinin kim i¢in yapildiginin
teyit edilmesine ve (varsa) farkli rapor kullanicilarina vurgu yapmaktadir. (UDS 101, 2017: 13-16)

Uluslararas1 Degerleme Standartlari, raporlama standartlarinda, degerleme konusu varligin acik ve net bir sekilde
tanimlanmasini, degerleme faaliyeti siirecinde kullanilan biitiin 6nemli bilgilerin nitelik ve kaynaklar ile bu
bilgilerin dogrulanmasina iligkin yapilacak caligmalarin kapsaminin ve 6nemli, anlamli varsayim ve 0zel
varsayimlarin tespit edilmesini ve kisitlamalarin agiklanmasini istemektedir. ilgili standartlarda, degerleme
esasinin ozellikle alt1 ¢izilmistir. Kullanilan deger esasinin degerleme faaliyeti amacina uygun olmasi gerektigi
vurgulanarak, kullanilan deger esaslarinin her birinin kaynagina referans verilerek agiklanmasi ve raporlanan deger
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goriigiiniin belirtilen amag ve kapsam diginda kullanilmamasi i¢in degerlemenin hangi amag ile yapildiginin acgik
ve net bir sekilde belirtilmesi istenmektedir. Standartlar, degerleme raporunda kullanilacak para biriminin tespit
edilmesini ve degerleme ve raporlama tarihinin ayr bir sekilde belirtilmesini istemektedir. (UDS 101, 2017: 13-
16)

4.2. Avrupa Degerleme Orgiitleri Birligi (TEGoVA) Degerleme Raporu Standardi

TEGoVA, degerleme raporunu degerleme faaliyetinin kapsamini, amacini temel varsayimlarini, degerleme
yontemlerini ve degerleme siirecini ayrintilandiran belge olarak tanimlamaktadir. Rapor bu unsurlar ile birlikte
karsilastirilabilir ve kanitlar ile desteklenebilir olmali ve analiz sonuglarini ve siireglerini igermelidir. TEGoVA’ya
gore degerleme raporu, TEGoVA baglaminda taninan degerleme esaslari ile profesyonel bir goriis sunarken
degerleme faaliyeti ile ilgili hassas ve 6nemli biitiin noktalar1 yanls anlasilma ve yanlis yonlendirmeye sebep
olmayacak bir sekilde agik, seffaf ve net olmalidir. Degerleme siirecinin tarafsizligini etkileyebilecek her tiirlii
olay ve durumun raporda detayli bir sekilde belirtilmesi istenmektedir. TEGoV A, degerleme raporunda, degerleme
konusu varlik ile ilgili her tiirlii bilginin, (6rn.: degerleme konusu varligin gii¢lii ve zay1f yonleri) tam, agik ve net
bir sekilde agiklanmasini isterken, raporun her tiirlii belirsizlikten kesinlikle uzak olmasini, referans alinabilir,
giivenilir ve anlagilir bir sekilde hazirlanmasini istemektedir. (TEGoVA, 2016: 68-69)

Degerleme Raporunun icerigi

TEGoVA, degerleme raporunda herhangi bir sekil ve detay sarti kosmamakta, detay ve seklin miisteri talimatlari
ve degerleme konusu 1s1ginda degerleme uzmanmin takdirine birakmaktadir. TEGoV A’ya gore degerleme raporu,
sozlesme sartlarina gore hazirlanmalidir. (TEGoVA, 2016: 69-70)

Degerleme raporunun kullanicilarmin farklt kisiler olabilmekte, raporun kullanim amaci gesitlenebilmektedir.
Kullanim amaci proje ve yatirim karar verme siiregleri, portfdy olusturma gibi amaglarla kullanilabilmektedir.
TEGoVA, bu duruma dikkat ¢ekerek raporun igerik ve detaymin degerleme amacina ve miisteri yararina dikkat
¢ekmekte, Degerleme raporunun sekil ve igeriginin miisteri ile kararlastirilarak yazili sekilde onaylanmasini
istemektedir. Bu diisiinceler 1s18inda TEGoV A iki ¢esit degerleme raporu gruplamustir: (TEGoVA, 2016:
70)

A) Tam (Full) Degerleme Raporu
B) Daha kisa raporlamanin kabul edilebilir oldugu durumlar.

Tam (Full) Degerleme Raporu

TEGoVA, Tam(Full) Degerleme raporunun igeriginin degerleme amaci ve sdzlesme sartlarina gore
degisebilecegini belirterek asagidaki unsurlar1 icermesi gerektigini belirtmektedir. (TEGoVA, 2016: 70)

Talimatin ve Degerlemenin Temeli
Yapilan Arastirmalar

Degerleme Konusu Varligin Ozellikleri
Degerleme Konusu Varligin Yasal Durumu
Degerleme Konusu Varligin Piyasa/Pazari
Degerleme Faaliyeti

Sonug

Ek Maddeler

TEGoVA’ya gore, degerleme raporunda miisteri ile ilgili bilgileri, degerleme talimatin nasil verildigini ve miisteri
disindaki olasi rapor kullanicilarini belirtilirken degerleme konusu varlik ile ilgili acik, tam ve net bilgi verilmesini;
degerleme konusu varlik ile ilgili yasal ¢ikarlarin agiklanmasini istemektedir. Standartlar, degerleme uzmanina
odaklanmaktadir. Degerleme uzmanin, degerleme konusu varlikla ilgili, yeterli bilgi, birikim ve deneyime sahip
oldugunun onaylanmasini; degerleme siireci boyunca yardim alinan kisilerin raporda detayli bir sekilde
tanitilmasini istemektedir. (TEGoVA, 2016: 70-73)

TEGoVA, potansiyel ¢ikar ¢catismalarina da goéz oniinde tutarak ¢ikar ¢atigmalarinin s6z konusu oldugu yerlerde
bunlar1 ve bunlara karsi alinan onlemleri, tarafsizliga etki etmemesi i¢in, dikkatli bir sekilde agiklanmasini,
degerleme siireci i¢inde kullanilan veri ve belgelerin ve degerleme uzmanina sunulmayan belgelerin raporda yer
almasini, 6nemli veri ve belgelerin temin edilememesi ve sunulmamasit durumunda hangi varsayimlarda
bulunuldugunun da belirtilmesini istemektedir. (TEGoVA, 2016: 70-73)

TEGoVA, degerleme konusu varlik ile ilgili digsal faktorlere de dikkat ¢ekerek ¢evre ve kirlilik aragtirmalar gibi
olumsuz durum dogurmas: muhtemel unsurlar1 ve bunlarin degerleme konusu varlik iizerindeki etkilerinin de
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raporda bahsedilmesini, degerleme konusu varligin biitiin yonleriyle birlikte (yer, i¢inde bulundugu Pazar,
aciklama, onarim durumu, gevresel yonler, teknik 6zellikler, serefiye gibi) tanimlanmasini, varlik lizerinde hangi
degerleme yaklasim ve yontemlerin sebepleriyle birlikte agiklanmasimi istemektedir. Raporda belirsizlige yer
olmamalidir. Rapor tiim yon ve unsurlariyla birlikte net ve agik olmalidir. Raporlanan deger, bulgular ile
desteklenmelidir. (TEGoVA, 2016: 70-73)

4.3. Lisansh Degerleme Uzmanlar1 Kraliyet Kurumu (RICS) Degerleme Raporu
Standardi

flgili standartlar, 2017 yilinda, RICS tarafindan Kirmiz1 Kitap (Red Book) isimli kitapta yaymlanmustir. Kitaptaki
standartlar, Uluslararas1 Degerle Standartlari’nin 2017 degisikliklerini de yansitmaktadir. (RICS , 2017: 1)

RICS agisindan bir degerleme raporu, degerleme ile ilgili sonuglari belirsiz ve yaniltic1 olmayacak net ve agik bir
sekilde ortaya koyan belgedir. RICS’e gore, degerlemeyi etkileyen belirsiz ve riskli durumlar var ise, bunlar
raporda yer almali ve degerleme uzmani tarafindan yorumlanmalidir. Rapordaki ifadeler net, agik ve degerleme
ile ilgisi olmayan taraflarca anlagilabilecek bir sekilde hazirlanmalidir. RICS, rapor formati ve seklini sdzlesme
sartlarina bagl kalarak miigteri ve degerleme uzmanina birakmigtir. (RICS, 2017: 54)

Raporun icerigi

RICS her ne kadar degerleme raporu format ve igerigini degerleme sdzlesmesi baglaminda degerleme uzmani ve
miigterisine biraksa da, asagidaki unsurlarin bulunmasini siddetle tavsiye etmektedir. Bu unsurlar yorumlanmali
ve uygulanmalidir: (RICS, 2017: 55)

e  Raporun kullanimi, dagitimi ve yayinlanmasi ile

e Degerleme uzmaninin statiisii ve kimligi Hoili kisitlamal
. Mﬁvsterinin ve diger olasi kullanicilarin kimligi . })‘i%;ﬂf:n:;i? Ia\r/S uyarinca yapildiginn teyidi
* De%erlememn amact O, e Kullanilan degerleme yaklasimlari ve nedenleri
e Degerleme konusu varlik veya yilikiimliiliigiin «  Degerleme tutar
. lI((lerlrtl)llﬁgledilen degerin esas1 *  Degerleme raporu tarihi
e  Deserleme Tariﬁi e Degerleme kullanicisi agisindan netlik
. Arag trmanin kapsami saglamanin gerekli oldugu durumlarda
3 L xapsami - degerleme ile ilgili maddi belirsizlikler hakkinda
e  Kaullanilan bilgilerin niteligi ve kaynaklar1
e  Varsaymmlar ve 6zel varsayimlar yorum

o Uzerinde mutabik kalinan sorumluluk
sinirlamalarini belirten bir agiklama

RICS, degerleme faaliyetinin yetkin, nesnel ve tarafsiz bir degerleme uzmani tarafindan yiiriitiillmesini istemekte
bu baglamda raporda degerleme faaliyetinin bu 6zelliklere sahip bir degerleme uzmani tarafindan yiiriitiildigi ile
ilgili bir onay istemektedir. Eger degerleme uzmani, degerleme faaliyeti siirecinde disardan bir destek ald ise,
alian destegin niteligi ve taraflarin raporda belirtilmesini istemektedir. RICS, degerleme raporunu bireysel bir
kisinin sorumluluguna yiiklemekte, degerleme faaliyetini yiiriiten degerleme uzmaninin, degerleme konusu varlik
ile ilgili yeterli bilgi, birikim, tecriibe ve Pazar bilgisine sahip oldugunun agiklanmasini istemektedir. RICS,
degerleme raporunda, iigiincii taraflara da deginmektedir. Her ne kadar rapor miisteri odakli olsa da, rapordan
faydalanabilecek diger kisiler agcik ve net bir gsekilde tanimlanmali, degerlemenin amacii agiklanmalidir.
Degerleme konusu varlik, biitiin yonleriyle (varligin uzantilari, borglar vs.), belirsizlige yer vermeyecek bir
sekilde, acik ve net bir sekilde tanimlanmalidir. (RICS, 2017: 55-66)

Deger esasi, degerleme amaci i¢in uygun olmalidir. Deger, referanslari ile birlikte tanimlanmalidir. Degerleme ve
raporlama tarihi ayr bir sekilde raporda belirtilmelidir. Piyasa kosullarinda, degerleme tarihi ve raporlama tarihi
arasinda, bir degisiklik s6z konusuysa bu durum raporda belirtilmelidir. (RICS, 2017: 55-66)

Degerleme faaliyeti siirecinde, degerleme uzmani tarafindan kullanilan biitiin veriler ve verilerin kaynaklari, bu
verileri dogrulamak ig¢in atilan adimlar raporda belirtilmelidir. Dogrulanmayan veriler kaynaklari ile birlikte
raporda acikca belirtilmelidir. Elde edilen verilerin, sdzlesme sartlarina uygun oldugu da agiklanmalidir.
Degerleme uzmani, degerleme siireci esnasinda, veri elde etmede zorluk yasadigi durumlarda bunlar1 raporda
belirtmelidir. Elde edemedigi verileri raporda belirterek, varsayim ve 6zel varsayimlari eksiksiz, net ve agik bir
sekilde agiklamalidir. (RICS, 2017: 55-66)

Degerlemenin kullanim alaninin ve sinirlarin raporda belirtilmesi istenmektedir. Degerlemenin kullaniminin kisith
oldugu durumlar raporda belirtilmelidir. Rapor referans igin kullanildig1 durumlarda, degerleme uzmani ayr bir
belge ile dahil olmalidir. Degerleme faaliyetinde kullanilan yaklasim ve yontemler neden ve kaynaklart ile birlikte
acik ve net bir sekilde agiklanmalidir. (RICS, 2017: 55-66)
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4.4. ABD Degerleme Kurumu (TAF) Degerleme Raporu Standardi

USPAP, raporlama standartlarini bes ana basglik altinda gruplandirmistir: 2 Nolu standartta gayrimenkul degerleme
raporu i¢in gereksinimleri agiklarken 4 nolu standartta degerleme inceleme raporu gereksinimleri, 6 nolu standartta
toplu degerleme raporu gereksinimleri, 8 nolu standart kisisel gayrimenkul degerlemesi gereksinimleri, 10 nolu
standart ise isletme degerleme raporlama standartlarini agiklar. USPAP, kimin hangi gorevlere uymasi gerektigini
belirlemez. (TAF, 2018: 1)

USPAP’a gore The Appraisal Foundation ve Appraisal Standarts Board yasa yapma, yargilama veya uygulama
yetkisine sahip bir devlet kurulusu degildir. Degerleme uzmani degerleme hizmetinin veya degerleme uzmaninin
kanun, s6zlesme veya USPAP degerleme standartlarinin uyulmasi gerektigi durumlarda USPAP standartlarina
uyabilir. USPAP kapsaminda bir degerleme yapilmasi i¢in degerleme uzmaninin agagidaki ylikiimliiliikleri yerine
getirmesi gerekmektedir: (TAF, 2018: 1-2)

o Degerleme uzmani, yetkin, tarafsiz ve bagimsiz bir sekilde faaliyet gostermelidir.
o Degerleme uzmani, degerleme siirecinde USPAP etik kurallarina uymalidir.
o Degerleme uzmani, kayit tutma kurallarina uygun bir sekilde, degerlendirme, degerleme ve gozden

gecirmede goriiglerini gerekgelendirmeli, gerekli olan veriyi saglamali, analizi yapmalidir.
J Degerleme uzmani, yeterlilik kurallar1 ve yasalara uygun hareket etmelidir.

. Degerleme uzmani, deger goriisii bildirdiginde, ¢alisma kurallart gergevesinde kayit tutma kurallarina
gegerli gelistirme ve raporlama standartlarina ve uygulanabilir ifadelere (suan da aktif ifadeler mevcut degildir)
uymasi gerekmektedir.

o Degerleme uzmani, bir degerleme veya degerleme incelemesinin bir pargasi olarak gerceklestirilen bagka
bir degerleme uzmaninin ¢aligmasinin kalitesi hakkinda bir fikirde bulundugunda degerleme uzmaninin ayrica
calisma kurallar1 kapsamina, kayit tutma kurallarma ve 3 ve 4 nolu standartlarin uygulanabilir ifadelerine (suan da
aktif ifadeler mevcut degildir) uymasi gerekmektedir.

o Ek goriisler, sonuglar veya Oneriler i¢eren daha genis bir 6devin bir bilegeni olan bir degerlendirme veya
degerlendirme incelemesi hazirlanirken degerleme veya degerleme incelemesi, uygulanabilir gelistirme ve
raporlama standartlari, uygulanabilir tablolar (Suanda aktif bir tablo yok), ve 6devin kalan bileseni etik kurallar,
yeterlilik kurallari, yasalara uygun olmalidir.

Standart 2: Gayrimenkul Degerleme Raporu

2 nolu standart bir gayrimenkul degerlemesi sonucunu bildiren bir raporda gerekli bilgilerin igerigini ve seviyesini
ele almaktadir. Bu standart gayrimenkul degerleme raporunun seklini, bi¢imini veya stilini belirlemez. Bu standart
bir raporun temel igerigini uygunlugu belirler. Bir raporun uygunlugu icerigine bakilarak belirlenir. Bir raporun
sekli, bicimi veya tarzi amaglanan kullanim seklinin ve degerleme uzmaninin ihtiyaglarina baghdir. Her yazili ve
sozlii degerleme raporu: (TAF, 2018: 20)

*Degerlemeyi yaniltict olmayacak sekilde agik¢a ve dogru bir sekilde ortaya koymalidir.

*Degerlemenin amaglanan kullanicilarinin raporu dogru bir sekilde anlamalarini saglamak icin yeterli bilgileri
icermelidir.

*Siiregte kullanilan tiim varsayimlari, 6zel varsayimlari, varsayimsal kosullar1 ve sinirlamalari agik ve net bir
sekilde ifade etmelidir.

Her yazili gayrimenkul degerleme raporu asagidaki segeneklerden biri altinda hazirlanmali ve hangi segenegin
kullanildigini agik¢a belirtmelidir: (TAF, 2018: 20)

1) Degerleme Raporu
2) Sinirli Degerleme Raporu

Amaglanan kullanicilar miisteriden baska taraflar igerdiginde, bir Degerleme Raporu sunulmalidir. Amaglanan
kullanicilar misteriden baska taraflar igermediginde, bir Sinirlt Degerleme Raporu sunulabilir. Bu iki se¢enek
arasindaki temel fark, saglanan bilgilerin igerigi ve seviyesidir. Uygun raporlama segenegi ve raporda gerekli olan
bilgi seviyesi, kullanim amacina ve amaglanan kullanicilara baghdir. (TAF, 2018: 20)

Degerleme uzmani bir gérevin tamamlanmasindan sonra bildirilen rapor tiiriinii ve bilgi seviyesini belirlerken 6zen
gostermelidir. Degerleme uzmani, raporun tiirii i¢in bu standartta belirtilenlerin diginda herhangi bir etiketi de
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kullanabilir. Raporun igerigi ve bu standartta belirtilen bilgi gereklilikleri her rapor tiirii i¢in minimumdur. (TAF,
2018:20)

Degerleme uzmanin, gerektiginde, degerlemenin amaglanan herhangi bir kullanicisinin yanlhis bir sekilde
kullanmamasini ve raporun bu Standartlar Kuralinda belirtilen uygulanabilir igerik gereksinimlerine uymasini
saglamak bir rapor formu doldurmasi gerekebilir. (TAF, 2018: 20)

Degerleme uzmani degerleme raporunun amaglanan bir kullanici olan taraf olarak belirlemedigi siirece agiklama
gerekliliklerini yerine getirmek i¢in bir Degerlendirme Raporunun veya Sinirli Degerlendirme Raporunun bir
kopyasini alan bir taraf degerleme amacli bir kullanici haline gelmez. (TAF, 2018: 20)

Degerleme Raporu

Degerleme Raporunun igerigi, degerlemenin kullanim amaci ile tutarli olma sarti ile birlikte minimum diizeyde
asagidakileri igermesi gerekir: (TAF, 2018, 20-22)

*Miisteri 6zel olarak talep etmedigi siirece miisterinin kimligini belirtmeli; amaglanan kullanicilarin kimligini ada
veya tiire gore belirtilmelidir.

*Raporun amaglanan kullanicilarinin tiirleri arasinda sunlar olabilir: bor¢ verenler, devlet kurumlarmin ¢alisanlari,
miigterinin ortaklar1 ve miisterinin avukati ve muhasebecisi gibi taraflar

*Degerlemenin kullanim amaci belirtilmelidir.

*Degerlemeyle ilgili fiziksel, yasal ve ekonomik miilkiyet 6zellikleri dahil olmak {izere degerlemeye dahil olan
gayrimenkulil tanimlamaya yetecek bilgileri 6zetlenmelidir.

*Degerleme konusu gayrimenkuliin faizi belirtilmelidir.

*Degerin tiirii ve tanimi1 ve tanimin kaynagi belirtilmelidir.

*Degerleme ve raporlama tarihi belirtilmelidir.

*Degerlendirmeyi gelistirmek i¢in kullanilan ¢aligmanin kapsami 6zetlenmelidir.

» Degerleme Raporunda analiz edilen bilgileri, kullanilan degerlendirme yontem ve tekniklerini, goriisleri ve
sonuglart destekleyen mantigin 6zetlenmesi; emsal karsilastirma yaklagiminin, maliyet yaklasiminin veya gelir
yaklasiminin neden kullanildig: ya da kullanilmadigi agiklanmalidir.

Bir Degerlendirme Raporu, degerlendiricinin STANDART 1'in gerekliliklerine uygun oldugunu gdsteren yeterli
bilgiyi igermelidir.

*Deger tarihi itibariyle mevcut gayrimenkuliin kullanimi ve degerlemede belirtilen gayrimenkuliin kullanimi
belirtilmelidir.

*Degerleme uzmani tarafindan en yiiksek ve en iyi kullanim goriisii gelistirildiginde, bu fikrin destek ve gerekcesi
Ozetlenmelidir.

Standart 2 ve 3’e uygun olarak imzal1 bir sertifika belgesi ile tiim olaganiistli varsayimlar ve varsayimsal kosullar
ve kullanimlarinin 6dev sonuglarina bagli olabilecegi agik¢a ve dikkat ¢ekici bir sekilde belirtilmelidir.

Sinirh Degerleme Raporu

Sinirli degerleme raporunun igerigi, degerlemenin kullanim amaci ile tutarli olma sart1 ile birlikte minimum
diizeyde asagidakileri igermesi gerekir: (TAF, 2018: 20-24)

*Miisteri 6zel olarak talep etmedigi siirece miisterinin kimligi belirtilmelidir.
*Degerlemenin kullanim amaci belirtilmelidir.

*Degerleme konusu gayrimenkulii tanimlamak igin yeterli bilgi bulunmalidir.
*Degerleme konusu gayrimenkuliin faizi belirtilmelidir.

*Degerin tiirii ve tanimi ve tanimin kaynagi belirtilmelidir.

*Degerleme ve raporlama tarihi belirtilmelidir.

*Degerlemeyi gelistirmek icin kullanilan ¢aligmanin kapsami belirtilmelidir.
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*Kullanilan degerleme ydntem ve tekniklerini belirtilmeli, ulasilan deger(ler) in ve varilan sonuglarin neler
oldugunu belirtilmeli ve isyerine referans verilmelidir; satig karsilagtirma yaklagiminin, maliyet yaklagiminin veya
gelir yaklagiminin hari¢ tutulmasi agiklanmalidir.

*Deger tarihi itibariyle mevcut gayrimenkuliin kullanimi ve degerlemede belirtilen gayrimenkuliin kullanimi
belirtilmelidir.

*Degerleme uzmani tarafindan en yiiksek ve en iyi kullanim gdoriisii gelistirildiginde, bu fikrin destek ve gerekcesi
Ozetlenmelidir.

*Standart 2 ve 3’e uygun olarak imzali bir sertifika belgesi ile tiim olaganiistii varsayimlar ve varsayimsal kosullar
ve kullanimlarinin gérev sonuglarina bagli olabilecegi agike¢a ve dikkat ¢ekici bir sekilde belirtilmelidir.

4.5. Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme Raporlama Uygulamalari

Degerleme is ve islemlerine iliskin varilan sonuglara yonelik lisansli degerleme uzmani tarafindan imzalanan ve
asgari ozellikleri Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan belirlenen rapordur

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayimlanan teblig geregince her tiirli degerleme faaliyetinin Tiirkiye
Degerleme Uzmanlart Birligi ve Tiirkiye Sermaye Piyasalar1 Birligi tarafindan yayimlanan “Uluslararasi
Standartlara” uymasi zorunlu tutulmustur. (Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig, 2017)

Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme ve raporlama uygulamalar1 Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) ve Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) perspektifinden incelenebilir. Bu baglamda mevzuat SPK ve BDDK
ekseninde sekillenmistir.

SPK Diizenlemesi

SPK diizenlemesi kapsaminda raporlama igerigi su sekildedir; (Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig, 2019)

| Rapor Bilgileri

2. Kurulus ve Miigteriyi Tanitic1 Bilgiler

3. Gayrimenkuliin Yasal Durumuna Iliskin Bilgiler

4. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

5. Kullanilan Degerleme Yontemleri

a) Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)
b) Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (uygulandiysa)
c) Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (uygulandiysa)
d) Diger Tespit ve Analizler

6. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Goriis

7. Sonug

Rapor Eki

BDDK Diizenlemesi

Bankalar degerleme kuruluslarina yaptirdiklart degerleme galismalarinin niteliklerine gore, ii¢lincii fikrada yer
alan hususlar ile uluslararasi degerleme standartlarina uygun olmak kaydiyla, kendi diizenledikleri formatta rapor
hazirlatma yetkisine sahiptir.

Bu Yonetmelik kapsaminda yapilacak degerlemelerde, ilgisine gore, 6/3/2006 tarihli ve 26100 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Uluslararasit Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig (Seri: VIII, No:
45) ile Tiirkiye Muhasebe Standartlarinin degerlemeye iligkin hiikiimleri esas alinir.

Bankalarin faaliyetleri dogrultusunda faydalandiklart degerleme islemleri ¢ergevesinde BDDK tarafindan ayrica
degerleme raporlarina dair diizenlemeler yapilmistir. Raporlama ile ilgili diizenleme asagidaki gibidir. BDDK
acisindan degerleme raporu iginde bulunmasi gereken 6zellikler 12 Ocak 2017 tarihli, 29946 sayili resmi gazetede
asagida belirtilmistir.

Degerleme raporu

“Degerleme raporu, degerleme igleminin sonuglarima iliskin olarak hazirlanan yazili metindir. Degerleme raporu
yetkili degerleme kurulusunun degerleme faaliyetlerini bizzat yiiriiten ve bu kapsamda yerinde inceleme ve
arastirmalar1 yapan degerleme uzmanlari tarafindan hazirlanir ve imzalanir. Sozlesmeli degerleme uzmanlarina
hazirlattirilan degerleme raporlar1 da dahil olmak tizere, yetkili degerleme kuruluslarinca bankalarin talebiyle
hazirlanan degerleme raporlarinin her birinin ayrica bir sorumlu degerleme uzmani, kalkinma ve yatirim
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bankalarinda ilgili genel miidiir yardimcist ve kamu tiizel kisiligini haiz kuruluslarin nitelikli paya sahip oldugu
ya da kontrol ettigi degerleme kuruluglarinda yonetim kurulunca belirlenecek yetkili kisi tarafindan imzalanarak
bankaya sunulmasi zorunludur. Degerleme raporlart 15/1/2004 tarihli ve 5070 sayili Elektronik imza Kanunu
kapsaminda edinilen giivenli elektronik imza ile imzalanabilir.”

“Degerleme kurulusu, degerleme raporunun bir niishasini en az on yil siireyle kendi biinyesinde saklamak
zorundadir. Degerleme raporlarinin arsivlenen niishalariin sihhatlerinden siipheye mahal verilmeyecek sekilde
istenildiginde yetkili kisilere teslim edilmesine yonelik gerekli tedbirlerin alinmasi ve buna iliskin sorumlulugun
degerleme kuruluslarinda olmasi kaydiyla, degerleme kuruluslarinin evrak, belge, dokiiman, dosya ve kayitlarinin
her tiirlii 6nlemin alindig1 arsiv deposunda bu i igin gelistirilmis 6zel bir yazilim ile her tiirlii olumsuzluga karst
koruma ve arsiv hizmeti verme amaciyla imzalanmis sézlesme kapsaminda arsiv kuruluslar1 biinyesinde fiziksel
olarak veya 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu kapsaminda edinilen giivenli elektronik imza ile imzalanmis
sekilde muhafaza edilmesi miimkiindiir.”

“Degerleme raporu ilgisine gore asgari olarak asagida belirtilen unsurlari igerecek sekilde diizenlenir:

a) Rapor bilgileri;

b) Degerleme kurulusunu ve bankay: tanitici bilgiler;

¢) Degerleme faaliyetine iligkin bilgiler,

¢) Degerlemesi yapilan varlik, hak, yiikiimlilik ya da igleme iligkin bilgiler ile degerlemeyi olusturmak igin
kullanilan ¢aligmanin kapsamina iliskin analizler,

d) Degerleme faaliyeti sonrasi ulasilan nihai degerin bagli oldugu tiim varsayimlar ve smirlayici kosullar
belirtilerek analiz sonuglarinin degerlendirilmesi,

e) Sonug;

f) Nihai degerin takdiri

g) Rapor ekleri;”

“Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasini, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesini yasaklayan bir maddeye yer verilir.”

“Bankalar degerleme kuruluslarina yaptirdiklar: degerleme galismalarinin niteliklerine gére, tigiincii fikrada yer
alan hususlar ile uluslararasi degerleme standartlarina uygun olmak kaydiyla, kendi diizenledikleri formatta rapor
hazirlatma yetkisine sahiptir.”

5. Sonug¢

Globallesmenin ilerlemesi ve yatirnmlarin ilke smirlarin1 agmasi gayrimenkuliin kullanim alanmi barmmma
baglamindan uzaklastirip yatirim, teminat, ticaret, kredilendirme, vergilendirme gibi alanlar ile ¢esitlendirmistir.

Bu cesitlenme ise beraberinde giivenilir deger bilgisi ihtiyacini ortaya ¢ikarmig, bu ihtiyacin ise global gapta
standartlasma ile giderilecegi diisiiniilmiistiir. Bu sebepten dolayi, diinyada degerleme alaninda 6n plana ¢ikmis
Lisansli Degerleme Uzmanlar1 Kraliyet Kurumu (RICS), ABD Degerleme Kurumu (TAF) gibi 6rgiitler bir araya
gelerek global capta standart olusturma yoniinde faaliyetlerde bulunmustur. Bu faaliyetler ile birlikte standartlar
arasindaki farkliliklar onemli 6lglide azalmisg, giivenilir deger bilgisi raporlamada ortak prensipler etrafinda
yaklagimlarda bulunmuslardir.

Lisansli Degerleme Uzmanlari Kraliyet Kurumu (RICS), ABD Degerleme Kurumu (TAF), Avrupa Degerleme
Orgiitleri Birligi (TEGoVA) ve Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Konseyi (IVSC) degerleme raporu
standartlarinda, degerleme raporu sekli ve icerigi agisindan, bir sekil ve detay sartinin olmadig1 goriilmektedir.
Raporlama formati ve icerik agisindan kesin sinirlar belirtilmemekle birlikte, sekli ve icerigi degerleme faaliyetinin
gereksinimleri ve sdzlesme sartlarini referans alarak tarafsizlik, tam agiklama, amaca uygunluk ve anlasilir olma
kavramlar1 ekseninde degerleme uzmanin takdirine birakilmaktadir. Raporlamada sekil ve igerik agisindan
yaklagimin kural degil ilke bazli oldugu goriilmektedir.

Kurumlarin raporlama iklimleri ekseninde yaklasim sergiledikleri goriilmektedir ve deger tespitinde, ilkelere
bagli yaklasimlarinin yonlendirici olabilecekleri goriigiinii vurgularlar.
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