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Gayrimenkuller;
miilkiyeti devlet
tarafindan glivence
altina alinan, elde
tutulmasi ve taginmasi
mumkiin olmayan
kiymetlerdir.

Gayrimenkul Degerlemeye Giris: Temel Kavramlar

GIRiS

Tasinmaz mal anlamina gelen gayrimenkul kavrami, kéken olarak yabanci
anlamindaki “gayr” s6zclgi ile tasinir anlamina gelen “menkul” kavramlarinin
birlesiminden olusmaktadir. Tasinmaz mal anlamina gelmekte olan gayrimenkaul,
tasinmasi ve yer degistirmesi miimkin olmayan arazi, aga¢ ve madenler gibi
arazinin dogal parcalarina ek olarak insanlarin yaptigi bina gibi eklentileri de
icermektedir. Hem yer st hem de yer alti eklentileri icermekte olan
gayrimenkuller; devlet tarafindan mulkiyeti giivence altina alinmis, elde tutulmasi
ve tasinmasi mimkiin olmayan kiymetlerdir.

Gayrimenkuller giindelik hayatta anlamini devlet tarafindan gilivence altina
alinan miilkiyeti ile bulmakta ve bu yolla hak sahiplerine kullanma, yararlanma ve
tasarruf etme hakkini sunmaktadir. Anayasa’nin 35. maddesinde miilkiyet hakki ile
ilgili olarak yer alan “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak
kamu yarari amaciyla kanunla sinirlanabilir. Milkiyet hakkinin kullanilmasi toplum
yararina aykiri olamaz.” metni, konunun énemini gdstermesi agisindan buyik
Onem tasimaktadir.

Gundelik hayatta karsimiza arsa, arazi ve bina formunda ¢ikan
gayrimenkuller, her bir kavram altinda farkli bir anlam tasimaktadir. Arazi
denildiginde imar uygulamasi gegmeyen bir toprak parcasini ifade etmekte olan
gayrimenkuller, arsa haline geldiginde ilgili belediyenin imar uygulamasi yaptigi ve
yapilasmaya hazir hale getirdigi bir alani ifade etmektedir. Binalar ise arsa veya
arazi Gzerine yapilmis olan ve artik o alanin ayrilmaz bir pargasi haline gelmis her
turll eseri gostermektedir.

Gayrimenkul degerleme islemi ve bu degerlerin vergiye aktarilmasi, gelismis
Bati Uilkelerinde dnemli ekonomik dayanaklardan biriyken tGlkemizde heniiz bu
anlamda uygun ve isleyen bir yapidan s6z etmek miimkiin degildir. Ulkemizdeki
uygulamalarda gayrimenkul degerlemesi, hazine mallarinin ekonomiye
kazandirilmasi, 6zellestirmeler, kamulastirmalar, Mortgage Yasasi, haksiz rant
paylasimlari ve adaletsiz dagilim gibi konular ile gindeme gelmektedir. Diger bir
giindem konusu da serbest piyasa kosullarinda ortaya ¢ikan degerler ile yasalarla
tespit edilen tasinmaz birim degerlerinin birbirlerinden oldukga biyik farkliliklar
gostermesidir.

Gayrimenkullerin degerlerinin bilinmesi birgok agidan 6nem tasimaktadir.
Kiralama, alim-satim, irtifak hakki tesisi, tapuda sinirli hak tesisi, tasinmazin
kismen veya tamamen kamulastiriimasi ve devletlestirilmesi, tasinmaz mallardan
vergi alinmasi gibi ekonomik faaliyete konu tiim islemler tasinmaz degerinin
bilinmesine bagli olarak yapilabilmektedir. Gayrimenkul degerlemesinin 6nemine
dair bir diger husus, yatirimcilarin gayrimenkule olan yaklasimlari ve blyik
ilgileridir. Gayrimenkuller; ekonomik krizlerden en az etkilenen, yatirimcilarin
birikimlerini koruyan, enflasyonun Ustlinde bliyik kazanglar saglayabilen ve imar
planlari, gbg, konut acigi ve planli arsa yetersizligi gibi nedenlere bagli olarak
rantlar saglayabilen yapilariyla bu ilgiyi saglamaktadirlar.
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Gayrimenkul degeri;
zamana, duruma ve
inceleme gorisline
gore degisiklik gosterir.
Amacg bilinmeden dogru
bir deger tespiti
yapilamaz.

Gayrimenkul Degerlemeye Giris: Temel Kavramlar

Gayrimenkullerin tasidigi bu 6nem ve cazibeye ek olarak degerini
etkileyebilecek bazi olumsuz durumlar da bulunmaktadir. Gayrimenkulleri ortadan
kaldirma riski tastyan deprem, yangin ve diger bazi fiziksel kosullar bu
olumsuzluklardandir.

Burada belirtilen olumlu ve olumsuz kosullar i1siginda bir gayrimenkulin
degerini; jeopolitik ve topografik 6zelliklerin, bolgedeki konumunun, emlak
piyasasinin, imar kosullarinin ve projeksiyonlarinin, demografik yapi
degisikliklerinin, ticari ve sinai trendlerin, mali politikalarin, faiz ve kredilendirme
kosullarinin etkiledigi soylenebilmektedir.

Tum bu etkenler 1s1ginda bir gayrimenkuliin gercek veya piyasa degerinin
dogru tespit edilebilmesi ve yazili bir rapor halinde sunulabilmesi gerekmektedir
ve bu islemi bir diizen icinde ancak konusunda uzman, yetkin ve givenilir kisi ve
kurumlar yapabilecektir.

Bu Unitede gayrimenkul degerlemesi ile ilgili amag ve esaslar belirtildikten
sonra ilgili kavramlarin tanimlari yapilip ilkeler ortaya konulmus ve kapsama dair
bilgiler verilmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME AMAG VE ESASLARI

Gayrimenkuller tiim diinyada bir yatirim araci olarak goéruldiiglinden
degerleme islemine tabi tutulmaktadir. Gayrimenkullerin dogru ve glivenilir bir
sekilde degerlendirilmesi, finansal sistem acgisindan biylk 6nem tasimaktadir.
Degerleme siireci, iliskili pek ¢ok etkenin birlikte gozetildigi ve birbiriyle iliskili
olarak yurataldugu birlesik, detayh ve kapsamli faaliyetler btininden
olusmaktadir. Degerleme uzmanlari bu siireg icerisinde degerlemeye etki
edebilecek tim unsurlari hesaba katmak zorundadir. Degerleme isleminin basinda
gayrimenkul degerlemenin amacinin ne oldugu konusunun acikliga kavusturulmasi
bliylik 6nem arz etmektedir. Bir gayrimenkuliin degeri her zaman ayni olmayip,
zamana, duruma ve inceleme goriisiine gore degisiklik gosterebilmektedir. Bu
nedenle amag bilinmeden bir malin degerinin saptanamayacagi ve dogru bir
yorum getirilemeyecegi ortaya ¢ikmaktadir.

Gayrimenkul degerlemesi farkli amaglar icin ¢esitli alanlarda kullanilmak
Uzere gercgeklestiriimektedir. Bu kapsamda, gayrimenkul degerlemeleri;

e Gayrimenkulleri teminat altina alarak kredi islemlerinin
gerceklestirilebilmesi icin,

e Kent planlarinin hazirlanma ve uygulanma asamalarinda plana uygun
cevrelerin ortaya cikabilmesini kolaylastirmak igin,

e Kamu yatirimlari ile ortaya ¢ikan deger artislarinin belirlenmesi ve kamuya
geri dondirilmesi igin,

e Kiiclik parsellerin toplulastirilarak yogun kentsel yerlesimlerde uygun
yapilasmanin ortaya ¢ikabilmesi igin,

e Uluslararasi muhasebe standartlarina gére raporlama yapan sirketlerde,
sirket aktiflerindeki gayrimenkul degerinin belirlenmesi igin,

e Gayrimenkul piyasalarinda agiklik ve glivenin saglanmasi icin,
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Gayrimenkul (tasinmaz
milk) en genel
anlamiyla arsa, arazi ve
Uzerlerinde insanlar
tarafindan yapilan
binalar olarak
tanimlanmaktadir.

Gayrimenkul Degerlemeye Giris: Temel Kavramlar

e Gayrimenkul degerlerinin izlenmesi, istatistik olusturulmasi, alim-satim ve
kiralama islemlerine yol gésterilmesi icin,

e Vergilendirmede vergi matrahinin tespit edilmesi icin,

e Mirasla kalan mallarda adil mal paylasimin saglanmasi igin,

e Finansal kiralama ve sigortalama islemlerinin yapilmasi icin,

e Kamulastirma islemlerinde gayrimenkuller icin adil 6demenin saglanmasi
ve Ozellestiriimelerde gercek degere satisin yapilmasi igin,

e Gayrimenkullerin en ideal ve verimli kullanim analizinin ortaya konulmasi
icin,

e Ddslintlen yatinmlarin buglnki proje degerlerinin tespiti calismalari ve
yillar itibariyla yaratacagi gelirlerin giderlere oraninin tespiti igin,

e Bankalarin icra takibine diismis alacaklarinin deger tespiti icin
yapilabilmektedir.

Batln bu farkl amaglarla gergeklestirilen gayrimenkul degerleme
islemlerinin gercege uygun olarak yapilabilmesi icin degerleme esasinda dikkat
edilmesi gereken bazi hususlar bulunmaktadir. Bunlar degerlemeyi yapacak uzman
kisi ve kurum, kullanilacak teknikler ve degerleme dénemiyle ilgili hususlardir.
Oncelikle diinyaca kabul gérmiis analiz ve tekniklerin kullanilmasi gerekmektedir.
Degerleme yapacak kisinin yeterli diizeyde deneyim ve bilgi birikiminin olmasi,
bagimsiz ve tarafsiz olmasi ve nitelik/kullanim/fayda/gelir ve pazar kosullarini
dikkate almasi bliyiik 6nem tasimaktadir. En az hata ile raporlamanin
gerceklestirilmesi ve belli bir tarihe ve bu tarihteki sartlara gore degerleme
yapilmasi gerekmektedir.

KAVRAMLAR VE GENEL BiLGILER

Gayrimenkul (tasinmaz miilk) en genel anlamiyla arsa, arazi ve lzerlerinde
insanlar tarafindan yapilan binalar olarak tanimlanmaktadir.

Arazi, arsa veya toprak, insanlarin sosyal ve ekonomik faaliyetlerini
gerceklestirdikleri kara parcalaridir. Hem fiziksel bir varlik hem de insan refahinin
bir kaynagidir. Bina ise 3194 sayili imar Kanunu’nun 5’inci maddesinde; kendi
basina kullanilabilen, Gstd 6rtili ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin
oturma, calisma eglenme, dinlenme veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin
ve esyalarin korunmasina yarayan yaplilar olarak tanimlanmistir.

Gayrimenkuller, tasinamayan sabit duran seylerdir ve bu nedenle tasinmaz
mal olarak da adlandiriimaktadirlar. Topragin Ustlinde ve altindaki tiim ilaveleriyle
birlikte gorilebilen ve dokunulabilen maddi seylerdir. Sosyal ve ekonomik hayatta
kullanim cesitlerine gore bes grupta toplanmaktadirlar. Konut amacli
gayrimenkuller; mistakil ev, apartman dairesi, villa gibi barinmak amaci ile
kullanilan her tirlG konutu icermektedir. Ticari gayrimenkuller; ahsveris
merkezleri, is merkezleri, ofis binalari, magazalar, oteller, turizm tesisleri ve
konusu ticaret olan her tirll isletmenin yer aldigi, her tirli Gretilen malin alinip
satildig1, bunlarla ilgili hizmetlerin verildigi gayrimenkullerdir. Diger taraftan
endiistriyel gayrimenkuller, imalathane ve fabrika gibi her tlrli Giretimin yapildig
sanayi tesislerini kapsayan gayrimenkullerdir. Tarimsal gayrimenkuller ise, tar~
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Gayrimenkul
degerleme; bir
gayrimenkulln, belli bir
tarihteki muhtemel
degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdirini
ifade eder.

Gayrimenkul Degerlemeye Giris: Temel Kavramlar

amaciyla kullanilmasi sonucunda gelir ve istihdam yaratilabilen arazilerdir. Son
olarak ézel amacli gayrimenkuller de; okullar, hastaneler, miizeler, tarihi yer ve
yapilar, marinalar, limanlar, havaalanlari, 6zellikli ulasim istasyonlari ve hatlari gibi
gayrimenkullerdir.

Degerleme ise bir deger ortaya koyma faaliyeti olarak tanimlanmaktadir.
Bunu gerceklestirecek olan uzmanlarin bagimsiz ve tarafsiz bir sekilde piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek uluslararasi standartlarda degerleme raporlarini
hazirladigi stireci ifade etmektedir. Bu aciklamalardan da anlasilabildigi gibi stireg
icerisinde gayrimenkul degerleme, gayrimenkul degerleme sirketi ve degerleme
uzmani kavramlari 6nem kazanmaktadir. Sermaye Piyasasi Mevzuati’nda ilgili
kavramlara iliskin tanimlamalar yapilmaktadir. Bu tanimlara gore gayrimenkul
degerleme, bir gayrimenkuliin belli bir tarihteki muhtemel degerinin belirlenmesi
faaliyetidir. Bu faaliyet bir gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerinin belirlenmesi icinde yapilabilmektedir. Bu islemlerde degerin
bagimsiz ve tarafsiz olarak belirlenmesi gerekmektedir. Gayrimenkul degerleme
sirketi, bir gayrimenkullin deger takdir islemini degerleme uzmanlari vasitasiyla
yapma konusunda faaliyet gosteren ve kanunda gayrimenkul degerleme kurumu
olarak ifade edilen hizmet sirketini ifade etmektedir. Bu sirketlerde gayrimenkul
degerini etkileyen gayrimenkuliin niteligini, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek uluslararasi alanda kabul gormus degerleme standartlari cergevesinde
yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi uzmanlar
¢ahstiriimak zorundadir. Gayrimenkul degerleme uzmani ise, gayrimenkul
degerleme sirketlerinde tam zamanli veya s6zlesmeli olarak istihdam edilen ve
degerleme hizmeti veren kisilerdir. Bu kisiler; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
lisanslamaya iliskin diizenlemeleri gergevesinde asgari 4 yillik tiniversite mezunu,
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve kendilerine
Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansi verilen kisileri ifade etmektedir.

Diger taraftan degerleme siirecinde 6nemli bir aktoér olan sorumiu
degerleme uzmani su 6zelliklere sahip olmalidir: Oncelikle sirketin 8denmis
sermayesinde asgari %10 oraninda pay sahibi olmalidir. Gayrimenkul degerlemesi
alaninda en az 5 yil tecriibeli ve degerleme uzmani sayillmak igin belirtilen diger
sartlarin tamamini tasimaldir. Bu kisiler sirket adina degerleme ¢alismasini kendi
kisisel sorumluluklari ile yiiriiten ve sirket adina degerleme raporlarini tek basina
imzalamaya yetkili olan degerleme uzmanidir.

Asagida gayrimenkul degerlemesine yonelik olarak bazi temel kavramlara ve
tanimlamalara yer verilmeye galisiimistir.

Miilk ve Miilkiyet Hakki

Gayrimenkul degerleme siirecinde 6ne ¢ikan kavramlardan biri, hukuki ve
sahiplikle ilgili bir kavram olan mudilkiyet kavramidir. Sahiplikle ilgili tiim
menfaatler, haklar ve faydalari kapsamaktadir. Miilk ise bir sahiplik hakki olup,
sahibine belirli bir fayda saglama imkani veren haklari ifade etmektedir. Miilkiyet
hakki kavrami ise sahibine malini kullanma, ondan yararlanma ve her tirli
tasarrufta bulunma yetkisini veren haktir. Gayrimenkul (fiziksel bir varlik) ile
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Deger, ekonomik bir
kavram olup, fiyat ile
ilgilidir ve satin alinacak
bir mal veya hizmet i¢in
ahicilar ve saticilar
arasinda
olusturulmaktadir.

Gayrimenkul Degerlemeye Giris: Temel Kavramlar

miilkiyet (hukuki bir kavram) arasinda bir ayrim yapmak i¢in kullaniimaktadir.
Tasinmaz miilkiyeti de bir tasinmaz mala sahip olmaktan kaynaklanan tiim
menfaatleri ve gelirleri kapsamaktadir. Delil olarak bir tapu ile kanitlanmasi
gereken fiziksel olmayan bir kavramdir. Bu kavramlarin disinda yine sahiplik
durumunu ifade eden; ancak tasinmaz mal olmayan varliklar tizerindeki hak ve
menfaatleri ifade eden kavram, kisisel miilkiyettir.

Fiyat, Maliyet, Pazar ve Deger Kavramlari

Fiyat, maliyet ve deger kavramlari, her birinin kendine has fonksiyonel
iliskisinin bulundugu ve pazarlarin isleyisi agisindan énemli olan kavramlardir. Bu
fonksiyonel iliskiler fiyat acisindan, mal ve hizmetlerin degis tokusunu ifade
etmekteyken; maliyet bakimindan, mal ve hizmetin liretim masraflarini
yansitmaktadir. Deger ise alici ve saticilar arasinda bir mal veya hizmet igin
anlasilan olasi bir fiyat anlamina gelmektedir.

Fiyat, arz veya talep edilen veya 6denen tutari ifade etmektedir. Belirli bir
alici ve/veya satici tarafindan belirli sartlar altinda mal ve hizmetlere verilen
goreceli degerin bir gdstergesidir.

Maliyet, mal ve hizmeti Gretmek ve yaratmak icin gereken bedeldir ve
Uretilen mal veya hizmet tamamlandiginda tarihi bir gercek haline gelmektedir.
Alicinin bir mal veya hizmeti almak veya kullanmak icin 6dedigi bedel de onun
aliciya maliyeti olmaktadir.

Pazar, en temel anlamiyla alis verisin yapildigi ortamdir. Alicilar ve saticilar
arasinda belirli fiyatlar Gizerinden yapilan mal ve hizmet alisverisi siirecinde
herhangi bir kisitlama olmamalidir. Alici ve saticilarin davranislari; arz ve talebe,
fiyati etkileyen diger faktorlere, taraflarin olanak ve bilgilerine, mal ve hizmetlerin
goreceli kullanimlarina, kisisel ihtiyag ve isteklerine gore belirlenmektedir. Pazar;
yerel, bolgesel, ulusal veya uluslararasi olabilmektedir.

Deger, ekonomik bir kavram olup, fiyat ile ilgilidir ve bir mal veya hizmet icin
alicilar ve saticilar arasinda olusturulmaktadir. Deger aslinda gercek bir veri
olmayip, belirli bir zamanda mal ve hizmetler icin 6denmesi muhtemel bir fiyatin
takdirinden ibarettir. Deger, alisverisin yapildigi tarihte malin sahibi veya hizmeti
alan kisiye saglanan yararlar hakkinda piyasanin goriisiinii yansitan ekonomik bir
anlama sahiptir. Deger kavrami, pazar degeri ve pazar disi deger olarak ikiye
ayrilmaktadir.

Her iki kavramda “Uluslararasi Degerleme Standartlari” igerisinde
tanimlanmaktadirlar ve bu Unite kapsaminda bu ¢ergevede ifade edilmektedirler.
Uluslararasi degerleme standartlari (i temel amag grubu icin yapilmaktadir.
Bunlardan birincisi, yurtdisi ile yaratilen islemleri kolaylastirmak ve milkiyet devri
islemleri icin alinan kredilerin ve ipotek karsiligi verilen kredilerin teminat altina
alinmasi icin yapilan degerlemelerin glivenilirligini saglamak icin yapilanlardir.
Ayrica finansal bilgilendirme raporlarinin seffafligini saglamak, hukuk davalarini ve
vergi sorunlarini ¢6zime kavusturarak uluslararasi milk piyasalarinin gelisimine
katkida bulunmak da birinci gruptaki amaclardandir. ikinci grupta ise diinyadaki
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Pazar degeri,
degerleme tarihinde bir
satisin gerceklesecegi
fiyatin tahminidir.

Yatirim degeri, bir
m{lkdn belirli bir
yatirimci veya
yatirimcilar grubu icin,
belirlenmis yatirm
hedefleri
dogrultusunda ifade
ettigi degerdir.
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degerleme uzmanlari i¢in yol gosterici olmak, onlarin uluslararasi miilk
piyasalarinin glivenilir bir degerlemeye olan taleplerini karsilar duruma gelmelerini
saglamak ve kiresel alandaki is diinyasinin finansal bilgilendirme raporlarini
hazirlamak seklindeki amaglar yer almaktadir. Uglincii gruptaki amaglarda ise yeni
kurulan ve sanayilesmeye yeni baslamis llkeler icin ihtiyacglarini karsilamak Gzere
degerleme standartlari ve finansal bilgilendirme raporlari olusturmak yer
almaktadir. Standartlar igerisinde UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme’yi, UDES 2
ise Pazar Degeri Disindaki Degerleme Esaslari’ni ifade etmektedir.

Pazar Degeri Kavrami

Uluslararasi Degerleme Standardi (UDES 1) icerisinde pazar degeri; “Bir
miilkiin 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 ¢ercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.” seklinde ifade edilmektedir.

Pazar degeri kavrami, degerleme tarihinde bir satisin gerceklesecegi fiyatin
tahminidir. Pazar degeri, alicinin ve saticinin pazardaki diger firsatlari ve
alternatifleri arastirmak icin yeterli zamaninin oldugu ve resmi so6zlesmeleri ile
satis belgelerini hazirlamanin zaman alacagi gergeginden etkilenmeyen bir fiyatin
temsilidir.

Pazar degerini tahmin etmek amaciyla bircok yaklasim kullaniimaktadir.
Bunlar arasinda emsal karsilastirma yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de
iceren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet yaklasimi yer almaktadir. Emsal
karsilastirmalari, pazardaki gézlemlere dayanmaliyken; gelir indirgeme yaklasimi,
piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri donis
oranlarini esas almalidir. insaat maliyetleri ve amortisman da bu konularda piyasa
esasli tahminler izerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Pazar Disi Deger Kavrami

Pazar disi deger kavramlari, uluslararasi degerleme standartlarinin (UDES 2)
Pazar Degeri Disindaki Degerleme Esaslari béliminde tanimlanmaktadir.

Kullanim degeri, adindan da anlasilabildigi gibi pazar ile iliskili olmayan,
belirli bir mulkdn, belirli bir kullanici igin, belirli bir kullanima yodnelik olarak sahip
oldugu degeri ifade eden bir kavramdir. Bu deger tipinde 6nemli olan, bir pargasini
olusturdugu kuruma yaptigi katkidir. Milkin en verimli ve en iyi kullanimi veya
milkiin satiimasi halinde elde edilecek parasal deger tizerinde odaklanilan konular
degildir. Muhasebedeki tanimi, bir varligin mevcut kullaniminin sonunda elden
cikarildiginda beklenen tahmini nakit akislarinin simdiki degeridir.

Bir varhgin ekonomik olarak degeri disinda verimliligini de esas alan bu
kavram, bir kullanim i¢in tahsis edilen gayrimenkullerin degerini tespit etmek igin
kullanilmaktadir. Kullanim degeri dissal faktorlere baglh olarak degisebilmektedir.
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Gayrimenkul Degerlemeye Giris: Temel Kavramlar

Gayrimenkul hakkindaki yonetim anlayisi ve isletmenin faaliyetlerinin degismesi
bu tir dissal faktorlerdendir.

Yatirim degeri kavrami, bir mulkin belirli bir yatirimci veya yatirimcilar
grubu icin, belirlenmis yatirnm hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir. Pazar
degeri kavrami ise belirli bir milke birgok kisi tarafindan atfedilen yatirm
degerlerini yansitabilmektedir. Bir varligin yatirim degeri, o varligin pazar
degerinden daha fazla veya daha az olabilmektedir. Bir baska ifadeyle yatirim
degeri, bireyin isteklerini, ihtiyacini veya yatirim amacini karsilayan bir
gayrimenkul icin 6demek istedigi fiyati ifade etmektedir.

Faal isletme degderi, bir isletmenin bir bitlin olarak degerini ifade
etmektedir. Faal bir kurulusun toplam isletme degerinin boliimlerini olusturan
unsurlarin degerlemesini icerir. Bu bilesenler tek tek ele alindiginda pazar degerini
olusturan bilesenler olarak goriilmemektedir. Bu nedenle, “faal isletme degeri”
kavrami, sadece bir isin veya kurumun pargasini olusturan miilklere
uygulanabilmektedir.

Sigortalanabilir deger, bir tasinmaz lizerindeki tesislerin hasara ugramasi ya
da yok olmasi durumunda yeniden insa etme maliyetini ifade eden, mulkiin bir
sigorta sOzlesmesi veya policesinde yer alan tanimlar ¢ercevesindeki degeridir.

Vergi degeri, bir milkin yasalarda tanimlandigi seklini esas alan degerdir.
Bazi mevzuatlarda pazar degeri, gayrimenkul degerlemenin esasi olarak belirtilse
de bu degerin takdiri icin kullanilan yaklasimlar, UDES 1’de tanimlanan pazar
degerinden farkli sonuglara neden olabilmektedir. Bu nedenle vergi degeri, aksi
actk bir sekilde belirtilmedigi middetce pazar degeri ile uyumlu olarak
degerlendirilemez.

Kurtarilabilir deger, arazi disindaki bir varhgin icerdigi malzeme igin elden
cikarilma degeridir. Ozel tamirat veya uyarlama yaparak kullanmaya devam
etmenin distintlmedigi durumda ortaya ¢ikan degerdir. Bu deger, briit ve net
olmak Uzere elden ¢ikarma maliyetlerini iceren veya bu maliyetleri icermeyen
deger olarak verilebilmektedir. Her durumda, degere dahil edilen veya disinda
tutulan unsurlarin belirtilmesi gerekmektedir.

Tasfiye veya zorunlu satis degeri, gok kisa bir zaman igerisinde bir mulkiin
satisindan makul olarak elde edilebilecek tutardir. Burada pazar degeri taniminin
gerektirdigi daha uzun pazarlama stiresi s6z konusu degildir. Zorunlu satis degeri,
gonllsliz bir satici ve saticinin bu dezavantajini bilen alici veya alicilarin bulundugu
durumlari da icerebilmektedir.

Ozel deger, pazar degerinin lizerinde olagandisi bir deger unsurunu ifade
etmektedir. Ozel deger, bir miilkiin bitisigindeki bagka bir miilk ile fiziksel,
ekonomik veya fonksiyonel iliskisinden kaynaklanabilmektedir. Ozel deger sadece
Ozel bir ¢ikari olan aliciya uygulanabilir; ¢linkii genelde pazardan ziyade bir mulkiin
Ozel bir sahibi veya kullanicisi ya da potansiyel bir sahibi veya kullaniciyla ilgili
olarak yasanan bir deger artisidir. Ozel degerlere bir 6rnek niteliginde olan evlilik
(birlestirme) degeri, bir miilkteki iki veya daha fazla sayidaki hakkin
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ipotek teminatli kredi
degeri, mulkin mevcut
ve uygun alternatif
kullanimlarini hesaba
katilarak gelecekteki
pazarlanabilirliginin
tespit edildigi degerdir.

ikame ilkesi: Bir varligin
degerinin onun
yenileme maliyetinden
fazla olamayacagini
ifade eder.

Gayrimenkul Degerlemeye Giris: Temel Kavramlar

birlesmesinden kaynaklanan deger artisidir. Ozel deger, isletme degeri ve yatirim
degeri unsurlariyla da iliskili olabilmektedir. Degerleme uzmani, bu tiir mulklerin
degerini takdir etmek icin kullanilan ve pazar degeri kriterlerinden farkl olan
kriterleri ve kullanilan her tir 6zel varsayimi acik bir sekilde belirtmelidir.

Ipotek teminatl kredi degeri, degerleme uzmaninin bir miilkiin gelecekteki
pazarlanabilirligini degerleyip tespit ettigi degerdir. Degerleme slirecinde miilkiin
uzun vadede kullanilabilecek 6zellikleri, normal ve yerel pazar kosullari ve mulkiin
mevcut ve uygun alternatif kullanimlari hesaba katilmaktadir. Spekilatif unsurlar
ipotek teminatli kredi degerinin takdirinde hesaba katilmayabilmektedir. ipotek
teminatli kredi degeri, acik ve seffaf bir sekilde belgelendirilmelidir.

Avrupa Toplulugu’nun bankacilik diizenlemesinde ortaya koydugu
direktiflerde belirtildigi sekliyle, ipotek teminatli kredi degeri, bir bankanin aldigi
ipotek teminatina iliskin risklerin hesaplanmasinda kullanilan risk analiz
tekniklerinden biridir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME iLKELERI

Gayrimenkul degerleme konusunda glivenilirligin saglanabilmesi icin
degerleme siirecinde etkili olan temel ilkelerin iyi bilinmesi ve deger tahmininde
dikkate alinmasi gerekmektedir. Degerleme siirecinde; beklenti, denge, degisim,
rekabet, uyum ve prim kazanci veya kaybi, katki, dissallik, artan veya azalan hasila
veya gelir, konjonktir ve artik gelir gibi bircok ilke bulunmaktadir ve iyi bilinmeleri
gerekmektedir. Bu ilkelerden baslica olanlar asagida agiklanmaktadir.

Beklenti llkesi: gayrimenkul degerinin gelecekteki bir olayla ilgili beklentiden
etkilenebilmesiyle ilgili bir kavramdir. Boyle bir durumda gayrimenkul degeri, ilgili
varligin kullanim ve miilkiyetine iliskin gelecekte saglanacak c¢ikarlarla ilgili tim
haklarin buglinki degerinin belirlenmesiyle bulunabilmektedir. Beklenti ilkesi de,
bir gayrimenkuliin gelecekteki beklenen getirilerinin buglinkl deger lizerinde
belirleyicilerden oldugunu varsaymaktadir.

Ikame llkesi: Bir varligin degerinin onun yenileme maliyetinden fazla
olamayacagini géstermektedir. ikame etme esasi, piyasa fiyatinin olusumu ve
dogal olarak degerleme ¢alismalarina dayanak olusturmaktadir. Dikkatli bir alici bu
ilkeye gore bir tasinmaz icin agik piyasada ayni derecede satin alinmak istenen
baska bir tasinmaza 6denecek olan bedelden daha fazlasini 6demeyecektir.

En Verimli ve En lyi Kullanim llkesi: Bir milkiin en yiiksek degere sahip
olmasini saglayan en olasi kullanim durumunu ifade etmektedir. Bu kullanimin
gecerli bir sebeple, fiziksel olarak uygun ve miimkiin olan ve yasalarin izin verdigi
sekilde gerceklesmesi gerekmektedir.

Arz ve Talep ilkesi: Arz ve talebin bir mal, hizmet veya emtianin fiyatini
belirlemesiyle ilgilidir. Bir malin fiyati arziyla ters orantil, talebiyle de dogru
orantili olmaktadir. Arz, en temelde pazara sunulan milk miktarini
gostermektedir. Burada dnemli husus, milklerin iscilik ve tretim maliyetlerinin
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Uygunluk ilkesi: Bir
gayrimenkullin
bulundugu boélgenin
ozellikleri ile uyumlu
olmasina
dayanmaktadir.

Gayrimenkul Degerlemeye Giris: Temel Kavramlar

sabit kaldigi varsayilarak belli bir siire icinde, belli bir pazarda muhtelif fiyatlardan
satilmak veya kiralanmak Uzere sunulmasidir.

Talep ise belirli bir donem icerisinde belli bir pazardaki muhtelif fiyatlardaki
belli mulkiyet hakki tiplerini isteyen olasi alicilar veya kiracilarin sayisini
yansitmaktadir. Bu slrecte niifus, gelecekte olusacak fiyatlar ve tiiketici tercihleri
gibi diger etkenlerin sabit kalacagi varsayilmaktadir. Bir malin degerli olabilmesi
icin, o malin arzinin olmasinin yaninda, talebin de olmasi gerekmektedir. Eger
piyasada gayrimenkul stoku nispeten fazlaysa ve talep dislikse, piyasa
fiyatlarindaki artis yavas olmakta veya fiyatlar gerilemektedir. Tersi durumlarda da
fiyat artisi yliksek dizeyde gerceklesmektedir.

Stirekli Kullanim ilkesi: Arazi kullaniminin degiskenlik gdsterdigi ve miilklerin
gecici surelerle ara kullanim amaclarina tahsis edildigi durumlarda 6nem
kazanmaktadir. Arazinin tek kullanim esasina gore degerlendirilmeyecegi ilkesidir.

Uygunluk ilkesi: Bu ilke, bir gayrimenkuliin bulundugu bélgenin dzellikleri ile
uyumlu olmasi gerektigine dayanmaktadir. Cevre diizenlemeleri ve 6zel
kisitlamalar ile uygunlugu devaml kilinan gayrimenkuller, mimari yeknesakhgin ve
rekabet edebilir arsa kullanimlarinin uygun bir diizeyi sonucu ortaya ¢cikmaktadir.

Denge llkesi: Arazi (dogal kaynaklar), is giicii (emek), sermaye ve girisimci
(mUtesebbis) gibi tiretim faktorleri, gayrimenkuller ve diger tasinabilir mallarin
Uretimini de etkilemektedir. Bu dort faktér denge halinde oldugunda arazi
degerleri en yiiksek diizeyine ¢ikmaktadir. Bu ilke icerisindeki denge kavrami, arazi
degerini en yiksek diizeyine g¢ikaran arazi kullanimi olarak da tanimlanmaktadir.
Konut, ticaret ve diger kullanimlarin bir bolgede uygun oranlarda gerceklesmesi ile
bltin gayrimenkuller, bulunduklari bélgenin yeni konut sakinleri ve ticari
isletmelerini cezbetmekte ve mevcutlari da korumaktadir.

Dedisim llkesi: Dogal olaylar (deprem, kasirga, yangin, firtina, hava
kirliliginden kaynaklanan eskime ve asinma gibi) ve piyasa kosullari
gayrimenkulleri etkilemektedir. Degisim ilkesi yeryiziinde higbir fiziksel ya da
ekonomik kosulun sabit kalmadigi anlayisindan yola ¢ikilarak gayrimenkullerin de
bu degisimlerden etkilenmesini normal karsilamaktadir. Degerleme siirecinde de,
alici ve saticilari dogal olaylarin gegmis ve gelecekte tahmin edilebilen etkileri ile
birlikte, piyasadaki degisiklikler hakkinda bilgilendirme yapilmasi gerekmektedir.

Rekabet llkesi: Piyasa kosullari altinda arz ve talebin iliskilerine dayanan
rekabet ilkesinde, eger gayrimenkul arzi piyasada bulunan mevcut talebe gére
distkse, yiksek kar olusmakta ve daha fazla tasinmaz piyasaya girmektedir.
Biitlin gayrimenkul tirleri rekabet ilkesinin etkilerine tabidirler. Bir konutun
degeri, ayni bolgede satilik olan benzer diger konutlarin sayisindan
etkilenmektedir. Eger satilacak az sayida gayrimenkul bulunuyorsa, bu durum fazla
saylida alicinin dikkatini cekmektedir. Ortaya ¢ikan durumda rekabet halindeki s6z
konusu gayrimenkuller, normal kosullarda getirecekleri degerin ¢cok daha lizerinde
piyasa fiyati ile el degistirebilmektedirler. Gelir getiren bir gayrimenkul, daima
rekabete aciktir. Ornegin, eger bir ticari isletme asiri kdr getiriyorsa, bu durum
benzer isletmeleri de o bolgeye cekecektir. Sonug olarak da ortaya ¢ikan bu
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Dissallik ilkesi:
Gayrimenkulin kendi
disindaki etkenlerin,

tasinmazin degeri
lzerinde olumlu veya
olumsuz etkisi
olabilecegini
gostermektedir.

Gayrimenkul Degerlemeye Giris: Temel Kavramlar

rekabet nedeniyle 6nce acilan isletmenin kari daima azalacaktir. Toplam piyasa
talebi artmadigi takdirde, bu kadar isletmeyi destekleyecek kadar satis
gerceklesmeyecek ve bir veya daha fazla isletme isi tasfiye etmek zorunda
kalacaktir. Bazen bunun tersi durumlar da ortaya ¢ikabilmektedir. Daha sonra
gelen rakipler bolge ekonomisine uyarici etki yapmaktadirlar.

Katki ilkesi: Gayrimenkul izerinde ister bos arazi ister bina iizerinde
yapilmis olan herhangi bir tadilatin degeri, tadilat ile ilgili insaat maliyeti ne olursa
olsun, gayrimenkuliin piyasa degerine getirdigi ilave deger kadardir. Bu konu
piyasa degerinin analizinde bu sekilde ele alinmaktadir. Kisaca, bir tadilatin
gayrimenkule katkisinin gayrimenkuliin tasinmazin degerine yaptig katki oldugu
ve bu katkinin esasen maliyetle sinirli olamayacag ifade edilmektedir. Piyasa
degeri ile 6lclimiin esas olmasi gerektigi kabul edilmekte ve 6rnek olarak bir
konutta yapilan genis ¢capli mutfak tadilatinin genellikle toplam maliyeti nispetinde
konutun degerine ilave yapmayacagi, buna karsilik yapilan bir ikinci banyonun,
konutun degerine kendi maliyet bedelinin izerinde kolaylikla bir ilave
getirebilecegi gosterilmektedir.

Uyum ilkesi bazen katki ilkesi ile ¢akisabilmektedir. Ornegin, bir konutun dis
cephe boya veya kaplamasi eger cevresindeki komsu bakimli konutlara uyum
saglamasi icin yapiliyorsa, cephe kaplamasinin degeri maliyetinin birkag kati
olabilmektedir. Bu yolla konut ¢evredeki diger konutlara uyum saglamaktadir.
Gayrimenkul degerleme siirecinde de tadilatin beyan edilen maliyeti degil,
tadilatin konu tasinmazin piyasa degerine yaptigi katki analiz edilmelidir.

Dissallik ilkesi: Gayrimenkuliin kendi disindaki etkenlerin, tasinmazin degeri
Gzerinde olumlu veya olumsuz etkisi olabilecegini ifade etmektedir. Bir malin
Uretim ve tiiketim silirecinde ortaya gikan dissalliklar, o mal igin piyasada olusacak
fiyati etkilemektedir. Tam rekabet kosullarinda bu dissalliklar (olumlu ya da
olumsuz) hesaba katilmadan analiz yapilmasi beklenmektedir. Ancak bu durumda
piyasa fiyati gergekci olamamaktadir. Dissalliklar hem olumlu ve maliyet avantaji
saglayan hem de olumsuz veya maliyet artisina neden olan etkenler biciminde
olabilmektedir. Ornegin, devletin dogrudan miidahalesinin oldugu gecekondu
bolgeleri 6nleme ve iyilestirme projelerinde, devlet miidahalesinin konut arzini
uyarmak ya da geriletmek ve konut sahipligini ylikseltmek veya diisirmek
yoninde gugli bir etkisi olabilmektedir. Dolayisiyla gayrimenkuliin degeri, ilgili
kamu idarelerinin faaliyetlerinden olumlu ve/veya olumsuz yonlerden
etkilenebilmektedir. Degerlemede bunlar deger azaltici veya arttirici faktér olarak
dikkate alinmaktadir.

Konjonktiir Donemleri: Gayrimenkul degerlemede énemli olan bir diger
husus, islemin yapildigi dénemdeki ekonomik durumun bilinmesi ve hesaba
katilmasiyla alakaldir. Siireg igerisinde ekonomide lretim ve istihdamda
dalgalanmalar olabilmektedir. Ekonominin {iretim hacminde gozlenen dists ve
artislar seklindeki bu dalgalanmalara ekonomik konjonktiirel dalgalanma adi
verilmektedir. Konjonktiirde ekonomideki biylime ve daralma dénemleri
doénistmli olarak dort asamada meydana gelmektedir: Tepe, daralma, dip ve
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genisleme. Ekonominin icinde bulundugu konjonktir devresinin bilinmesi, 6zellikle
satis ve kiralama amacli degerlemede, degerin ekonominin icinde bulundugu
sartlar da dikkate alinarak tespit edilmesinde dnemli olmaktadir.

K]

—

e Gayrimenkul turlerini arastiriniz.
e Gayrimenkul degerleme ilkelerini arastiriniz.
e Gayrimenkul degerlemenin amag ve esaslarini inceleyiniz.

e Gayrimenkul degerleme ilkelerinden digsallik ilkesini arastiriniz
ve farkli 6rneklerini inceleyiniz.

Bireysel Etkinlik
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¢ Gayrimenkul (tasinmaz mlk) en genel anlamiyla; arsa, arazi ve Uzerlerinde
insanlar tarafindan yapilan binalar olarak tanimlanmaktadir. Gayrimenkuller,
bir yerden bir yere tasinamayan sabit duran seylerdir ve bu nedenle
tasinmaz mal olarak da adlandiriimaktadirlar.

eTopragin Ustlinde ve altindaki tim ilaveleriyle birlikte gorilebilen ve
dokunulabilen maddi seylerdir. Sosyal ve ekonomik hayatta kullanim
cesitlerine gore bes grupta toplanmaktadirlar. Barinmak amaci ile kullanilan
miistakil ev, apartman dairesi, villa gibi her tiirli konutu igeren grup, konut
amagli gayrimenkullerdir. Her tirli Gretilen malin alhinip satildigi, bunlarla
ilgili hizmetlerin verildigi alisveris merkezleri, is merkezleri, ofis binalari,
magazalar, oteller, turizm tesisleri ve konusu ticaret olan her tiirlii
isletmenin yer aldig1 grup ise ticari gayrimenkullerdir. Endistriyel
gayrimenkuller, her tlrli Gretimin yapildigi imalathaneler, fabrikalar gibi
sanayi tesislerini kapsayan gayrimenkullerdir. Tarimsal gayrimenkuller ise,
tarim maksath kullanilmasi sonucunda gelir ve istihdam yaratilabilen
arazilerdir. Son olarak 6zel amagli gayrimenkuller de; okullar, hastaneler,
miizeler, tarihi yer ve yapilar, marinalar, limanlar, havaalanlari, 6zellikli
ulasim istasyonlari ve hatlari gibi gayrimenkulleri kapsamaktadirlar.

eGayrimenkullerin degerlerinin bilinmesi; kiralama, alim-satim, irtifak hakki
tesisi, tapuda sinirli hak tesisi, tasinmazin kismen veya tamamen
kamulastirilmasi ve devletlestirilmesi, tasinmaz mallardan vergi alinmasi gibi
ekonomik faaliyete konu tiim islemlerin yapilabilmesi agisindan biiyiik 6Gnem
tasimaktadir. Gayrimenkuller; ekonomik krizlerden en az etkilenen,
yatirimcilarin birikimlerini koruyan, enflasyonun lstiinde buyuk kazanglar
saglayabilen ve imar planlari, gog, konut acigi ve planli arsa yetersizligi gibi
nedenlere bagl olarak rantlar saglayabilen yapilariyla 6ne ¢ikmaktadirlar.

eGayrimenkul degerleme isleminin basinda gayrimenkul degerlemenin
amacinin ne oldugu konusunun agikliga kavusturulmasi 6nemlidir. Bir
gayrimenkultin degeri her zaman ayni olmayip, zamandan zamana,
durumdan duruma ve inceleme gorisiine gore degisiklik gdsterebilmektedir.
Bu nedenle amag bilinmeden bir malin degeri saptanamamakta ve dogru bir
yorum getirilememektedir.

eGayrimenkul degerleme, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin, belli bir tarihteki muhtemel degerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdirini ifade ederken; gayrimenkul degerleme
sirketi, bir gayrimenkuliin deger takdir islemini bu degeri etkileyen
gayrimenkulin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz ederek uluslararasi
alanda kabul gérmis degerleme standartlari gergevesinde yazili olarak
raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme uzmanlari
vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gésteren ve kanunda
gayrimenkul degerleme kurumu olarak ifade edilen hizmet sirketini;
gayrimenkul degerleme uzmani ise, gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan tam zamanli istihdam edilen veya degerleme sirketleri ile tam
zamanl istihdam edilmeksizin, s6zlesme imzalamak suretiyle degerleme
hizmeti veren, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun lisanslamaya iliskin
diizenlemeleri cercevesinde asgari 4 yillik Giniversite mezunu, gayrimenkul
degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve kendilerine Gayrimenkul
Degerleme Uzmanligi Lisansi verilen kisileri ifade etmektedir.
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Ozet (devami)

3
A\

eGayrimenkul degerleme islemlerinin gercege uygun olarak yapilabilmesi igin
degerleme esasinda dikkat edilmesi gereken bazi hususlar bulunmaktadir.
Bunlar; degerlemeyi yapacak uzman kisi ve kurum, kullanilacak teknikler ve
degerleme dénemiyle ilgili hususlardir. Oncelikle diinyaca kabul gérmiis
analiz ve tekniklerin kullanilmasi gerekmektedir. Degerleme yapacak kisinin
yeterli diizeyde deneyim ve bilgi birikiminin olmasi, bagimsiz ve tarafsiz
olmasi ve nitelik/kullanim/fayda/gelir ve pazar kosullarini dikkate almasi
bliylik 6Gnem tasimaktadir. En az hata ile raporlamanin gergeklestirilmesi ve
belli bir tarihe ve bu tarihteki sartlara gore degerleme yapilmasi
gerekmektedir.

eGayrimenkul degerleme konusunda givenilirligin saglanabilmesi icin
degerleme siirecinde etkili olan veya kullaniimasi gereken temel ilkelerin iyi
bilinmesi ve deger tahmininde dikkate alinmasi gerekmektedir. Degerleme
sirecinde; beklenti, denge, degisim, rekabet, uyum ve prim kazanci veya
kaybi, katki, dissallik, artan veya azalan hasila veya gelir, konjonktir ve artik
gelir gibi birgok ilke bulunmaktadir ve iyi bilinmeleri gerekmektedir.
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DEGERLENDIRME SORULARI

1. islemlerden hangisi tasinmaz degerinin bilinmesine bagh olarak
yapilabilen ekonomik faaliyete konu islemlerden biri degildir?

a) Kiralama

b) Alim-satim

c) Kismen veya tamamen kamulastirma
d) irtifak hakki tesisi

e) Tasinmazdan vergi alinmamasi

2. Bir gayrimenkullin degerini etkileyen faktorler arasinda asagidakilerden

hangisi yer almaz?

a) Jeopolitik ve topografik 6zellikler
b) Bolgedeki konum

c) Emlak piyasasi

d) Yasayan insan sayisl

e) imar kosullari ve projeksiyonlari

3. Sosyal ve ekonomik hayatta gayrimenkullerin kullanim gesitleri arasinda

asagidakilerden hangisi yer almaz?
a) Konut amacgli gayrimenkuller
b) Ticari gayrimenkuller

c) Satilik gayrimenkuller

d) Endustriyel gayrimenkuller

e) Tarimsal gayrimenkuller

4, e, , arz veya talep edilen veya 6denen tutari ifade etmektedir.
Belirli bir alici ve/veya satici tarafindan belirli sartlar altinda mal ve

hizmetlere verilen géreceli degerin bir gostergesidir.

Clmlede bos birakilan yere asagidakilerden hangisi getirilmelidir?

a) Fiyat
b) Deger
c) Maliyet
d) Pazar
e) Miilkiyet
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5. Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nin temel amaglari arasinda
asagidakilerden hangisi yer almaz?
a) Sinir 6tesi islemleri kolaylastirmak
b) Degerleme uzmanlariicin yol gosterici olmak
c) Gayrimenkul satislarinin artmasini saglamak
d) Degerleme standartlari ve finansal bilgilendirme raporlari saglamak
e) Kiresel alandaki is diinyasinin finansal bilgilendirme raporlari

konusundaki istemlerini karsilamak

B. e , adindan da anlasilabildigi gibi pazar ile iliskili olmayan,
belirli bir mulkiin, belirli bir kullanici igin, belirli bir kullanima yonelik
olarak sahip oldugu degeri ifade eden bir kavramdir. Bu deger tipinde
onemli olan bir parcasini olusturdugu kuruma yaptigi katkidir. Milkin en
verimli ve en iyi kullanimi veya milkiin satiimasi halinde elde edilecek
parasal deger lzerinde odaklanilan konular degildir. Muhasebedeki
tanimi, bir varligin mevcut kullaniminin sonunda elden ¢ikarildiginda
beklenen tahmini nakit akislarinin simdiki degeridir

Paragrafta bos birakilan yere asagidakilerden hangisi getirilmelidir?
a) Kullanim degeri

b) Pazar degeri

c) Piyasa degeri

d) Vergidegeri

e) Yatinm degeri

7. Gayrimenkul degerleme ilkeleri arasinda asagidakilerden hangisi yer
almaz?
a) Uygunluk ilkesi
b) Beklenti ilkesi
c) ikame ilkesi
d) Arasira kullanim ilkesi
e) Arzve talep ilkesi

8. e ; gayrimenkul izerinde ister bos arazi, ister bina lizerinde
yapilmis olan herhangi bir tadilatin degeri, tadilat ile ilgili insaat maliyeti
ne olursa olsun, gayrimenkullin piyasa degerine getirdigi ilave deger
kadardir.

Cimlede bos birakilan yere asagidakilerden hangisi getirilmelidir?
a) Dissallik ilkesi

b) Katki ilkesi

c) Denge ilkesi

d) Degisim ilkesi

e) Rekabet ilkesi
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9. Bir gayrimenkul degerleme islemi sirasinda dikkat edilmesi gereken
esaslar arasinda asagidakilerden hangisi yer almaz?
a) Dinyaca kabul gormis analiz ve tekniklerin kullaniimasi
b) Degerleme yapacak kisinin bagimsiz ve tarafsiz olmasi
c¢) Enazhataile raporlamanin gergeklestirilmesi
d) Nitelik/kullanim/fayda/gelir ve pazar kosullarinin dikkate alinmasi
e) Belirli bir tarihe dayanmamasi

10. Bir tasinmaz mala sahip olmaktan kaynaklanan tim menfaatleri, gelirleri
kapsayan ve bir delil olarak tasinmazin disinda bir tapu ile kanitlanmasi
gereken fiziksel olmayan kavram asagidakilerden hangisidir?

a) Miulkiyet hakki

b) Tasinmaz miilkiyeti
c) Pazar degeri

d) Kullanim degeri

e) Yatinim degeri

Cevap Anahtari
l.e,2.d,3.c,4.a,5.¢c,6.3,7.d,8.b,9.¢e, 10.b
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