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Bicimsel tanim. Bir deger temeli, bir gorevin ortaya koymasi gereken deger tiiriinii belirler; hangi
degerin arandigini, onu tamimlayan kosullari ve kimin i¢in arandigin belirtir. Bu, Degerlemenin
amaclar, adresinde aciklanan hiyerarside ikinci seviyeyi olugturur ve gorevin amacina gore segilir;
ayrica hangi kanitlarin kabul edilebilir oldugunu da belirler. Deger temeli, birbiriyle yakindan ilis-
kili iki kavramla karigtirilmamalidir. Degerin 6nciilii, varligin devredildigi varsayilan durumu ifade
eder; Ornegin agik piyasa, toplu satig, diizenli tasfiye, zorla satig veya kullamimin devami (taginma-
zin mevcut kullaniminda tutulmasi); toplu satig, tiim birimlerin tek bir aliciya birlikte satilmasi
anlamina gelir. Tasfiye degeri bir temeldir; diizenli tasfiye ve zorla satig ise bu degerin tahmin
edildigi onciiller (satig kogullar1)dir. Degerleme yaklagimi, hem temel hem de 6nciil belirlendikten
sonra bir degere ulagmak igin kullanilan genel prosediirdiir (satig kargilagtirma yaklagimi, maliyet,
gelir). Amerikan uygulamalarinda bu yaklagimlara satig kargilagtirma yaklagimi, maliyet yaklagim
ve gelir yaklagimi denir (Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda ise piyasa degeri, gelir ve maliyet
yaklagimi olarak adlandirilir). Yaklagim, temeli sabitlememektedir; bunun yerine her yaklagim bir
deger gdstergesi sunar ve belirtilen deger tiirii, gérevin tanimina ve segilen girdilere baglh olacaktir.

Sezgisel cergceve. Bu maddenin ele aldigi kafa karigikligr genellikle bir siitun baghigindaki “deger”
kelimesinden kaynaklanir. Ornegin, bir degerleme uzmamn bir siitunu “Gelir Yaklasimuyla Belirlenen
Deger” olarak adlandirdiginda, séz konusu yontem acikga belirtilmis olur, ancak rakamin anlami
hala belirsiz kalir. Sonucu netlegtirecegi i¢in uygun bashik “Gelir Yaklasimuyla Piyasa Degeri Goster-
gesi” olmalidir. S6z konusu siitun farkl varsayimlara dayaniyorsa, “” yatirim degerini gosterebilir;
ancak sayfada bu iki durum arasindaki farki gosteren herhangi bir agiklama bulunmamaktadir.

Maliyet yaklagiminda, kisaltilmig ifadelerin kullanilmasi, bunlari hi¢ kullanmamaktan daha ya-
niltici olabilir. “Maliyet degeri” terimi, iki farkl kavrami yanls bir sekilde bir araya getirir. Maliyet,
fiyat ve deger birbirinden farkli kavramlardir: maliyet, harcanan veya harcanmasi gereken tutari
ifade eder; fiyat, belirli bir igslemde fiilen 6denen tutardir; deger ise belirli kosullar altinda ne kadar
O0denecegi konusundaki bir goriigiidiir. Bu ayrim, mevcut standartlar yiiriirliige girmeden 6nce de
mevcuttu ve bu maddede incelenen her sistem bu ayrimi dikkate almaktadir. Yeni yeniden {iretim
maliyeti ve yeni ikame maliyeti tahminleri maliyet tahminleridir; bunlar, ancak arsa degeri eklen-
dikten ve birikmis amortisman diigiildiikten sonra bir deger gostergesi haline gelir. Belirtilen deger
tiiri, dikkate alinan amortisman tiirtine ve dahil edilen bilegenlere baghdir.

Degerleme uzmani nerede karsilagir. Degerleme uzmanlar: “maliyet degeri” ve “gelir degeri”’nden
bahsederler, ancak “satig karsilagtirma degeri”nden bahsetmezler: Satig kargilagtirma yaklagimi uya-
rinca piyasa degeri gostergesinden soz ederler. Bu kisaltma, zararli oldugu bir noktada ortaya cik-
migtir: maliyet yaklagimi ve gelir yaklagimi, her biri birden fazla deger tiiriinii tahmin etmek igin
kullanilabilir; bu nedenle, yaklagima verilen isim, hangi degerin bulundugunu belirtmez. Satig kar-
silagtirma yaklagimi ¢cogunlukla piyasa degeri gosterir ve sonucuna, gosterdigi degerin adi verilir.
Her bir yaklagim, birden fazla tiirde degeri tahmin etmek icin kullanilabilir ve bu degerlerin ara-
lign yaklagimdan yaklagima farkhilik gosterir; bu farklilik, agagida ele alinacak konunun konusudur.
Satig kargilagtirma yaklagimi, en net gekilde tanimlanmig olan yaklagimdir; benzer taginmazlar
i¢in 6denen fiyatlar1 inceleyip, bunlar arasindaki farklara gore diizeltmeler yaparak degeri belirler.
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S6z konusu emsal satiglar, piyasa degeri kavramini tanimlayan kosullar1 kargilayan piyasa kosulla-
rina uygun iglemler ise —bunlar arasinda genellikle motivasyonu net olan taraflar, piyasaya makul
diizeyde maruz kalma ve nakit veya nakit benzeri sartlar bulunur— sonug, piyasa degerinin ne
oldugunu gosterir. Bu, yaklagimin genel kullanim geklidir. Aym sgekilde, yasal tanim farkl olsa da,
islem kanitlarinin benzer olmasi kosuluyla, miras, bagis ve baz1 vergi konularinda adil piyasa dege-
riyi belirlemek i¢in de kullamilabilir. Bu tiir durumlarda, tanim degerleme uygulamalarindan ziyade
vergi kanunlarimdan (ABD miras ve bagis vergisi i¢in Hazine yonetmeliklerinden) gelir. Yasal bir
standarda gore diizeltildiginde, toplu degerleme siirecinde tespit edilen degeri destekler; emsallerin
kendilerinin zor durumda olmasi veya zorla satig olmasi ve degerlemenin tasfiye varsayimina dayan-
dig1 durumlarda ise tasfiye degerini destekler. Bununla birlikte, olagan piyasa satiglarinin tasfiye
degeriyle sonuc¢lanmadigl unutulmamalidir.

Gelir yaklagimi, giris unsurlarinin her birinin ister piyasadan ister belirli bir taraftan elde edi-
lebilmesi nedeniyle ¢ok cesitli durumlarda uygulanabilir. Piyasa degeri tahminleri, piyasa kirasi,
piyasa bosluk orani, piyasa giderleri ve piyasadan tiiretilen bir sermayelestirme veya iskonto oranin-
dan elde edilir. Tersine, bireysel bir yatirimcinin kira beklentileri, gider diizenlemeleri, elde tutma
sliresinin uzunlugu, finansman diizenlemeleri, vergi durumu ve gerekli getiri orani, ayni aritmetik
hesaplamalar yoluyla o yatirime i¢in yatirim degerinin tahmin edilmesini saglar. Ayni aritmetikle,
o kullanimdan elde edilen geliri sermayelestirerek taginmazin en yiiksek ve en iyi kullanimi yerine
belirli bir siirekli kullanim i¢in degeri — — de tahmin edilebilir. Ayrica, gayrimenkulden ayr1 ol-
mayan bir igletmenin faaliyetlerinden elde edilen geliri igeren igletme degeri ve bir kanunun gelir
yonteminin kullanilmasini 6ngérdiigh vergi degeri hesaplanmasina da olanak tanir. Ancak bu yon-
tem tek bagina, maliyet temelli bir rakam olan sigortalanabilir degeri veya farkli bir dizi varsayim
ve farkl tiirde kanit gerektiren tasfiye degerini ortaya cikarmasz.

Destekleyebilecegi degerleme yontemleri arasinda maliyet yaklagimi, satig kargilagtirma yakla-
simi ile gelir yaklagimi arasinda yer alir. Bu yontem, arsay: bogmus gibi en yiiksek ve en iyi kullanim
amacina gore degerler, yeni bir yapmin yeniden inga veya ikame maliyetini ekler ve piyasanin ka-
bul ettigi amortismani diigerek piyasa degeriye ulasir. Bu yontem, yeni ingaatlar ve sik satilmayan
ozel amaglh taginmazlar i¢in en uygun olamidir. Gorev tanimindaki deger kavrami “sigortalanabilir
deger” olarak degistirilirse, ayn1 prosediir uygulanarak sigortalanabilir deger elde edilir.

Sigortalanabilir deger, adresinde belirtildigi {izere, genellikle arsa, santiye igleri ve zemin alt1
temeller hari¢ tutulmak suretiyle ve policede belirtildigi sekilde amortismanin kismen veya tama-
men hari¢ tutulmasiyla, sigorta kapsamindaki yap: iyilestirmelerini yenilemek i¢in gereken tutardir.
Bu, s6z konusu yontemin en yaygin piyasa digi kullanim geklidir. Kullanim degeri ve vergi degeri,
yalnizca belirli bir tanim veya yasal bir maliyet modeli gerektirdiginde elde edilir. Maliyet yaklagimi,
yatirim degerini veya tasfiye degerini vermez.

Parsel geligtirme analizi, arsa degerleme tekniklerinden biridir (satis karsilagtirma yaklagimi,
tahsis, ¢ikarma, arsa artiklar1 ve arazi kirasi kapitalizasyonu ile birlikte); dérdiincii bir yaklagim
degildir. Uygulama acisindan bir iskonto edilmig nakit akigi oldugundan, maliyet yaklagimi yerine
gelir yaklagimina aittir. Bu yontem, parsellerin satilacag: fiyatlar1 tahmin eder; bu fiyatlardan imar
maliyetlerini, parsellerin satilana kadar elde tutulma maliyetlerini ve imarcinin karini diiger; ardin-
dan kalan tutar: emilim siiresi (tiim parsellerin satilmasi i¢in gereken siire) boyunca iskonto eder.
Bu, bir tiir getiri sermayelestirmesidir (gelecekteki gelir akiginin iskonto edilmesi). Calisma sayfa-
sinda bir dizi maliyet rakami listelenmis olsa da, bu yaklagimi kalemlere gore siniflandirmak, yanlig
bir sekilde bunun bir maliyet yaklasimi oldugu izlenimini yaratir. Yaklagim acik olsa bile, temel bu
sayfadan okunamaz; bir sonraki paragrafta da gosterilecegi gibi, bunu belirleyen giriglerdir.

Bir parsel analizi, girig verileriyle sekillenir: piyasa arsa fiyatlari, emilim oranlari, gelistirme
maliyetleri, piyasa destekli girisimci tegviki ve piyasadan tiiretilen iskonto orani, arazinin piyasa
degerini olusturur. Ote yandan, her iki model de ayni yapiya dayansa da, bir gelistiricinin kendi
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kar gereksinimleri, finansmanini diizenleme sekli, elinde tutma stiresi, vergi durumu veya emilim
varsayimlari, o geligtiricinin yatirim degerini belirler. Bir gelisgtiricinin kendi modelinde, girigimci
tegvik cizgisi o geligtiricinin gerekli karini gosterir; bu ¢izgi, piyasa degeri analizinin yatirim degerine
en kolay gekilde kaydigi noktadir.

Arsa bolme iglemlerinde, hem tamamlanmig parsellerin perakende degeri (tek tek satilan) hem
de stokun toplu degeri (satig riskini tistlenen tek bir aliciya satilan), piyasa degerleridir; bunlar,
degerleme temelinde degil, dayanaklarinda farklilik gésterir.

Savunulabilirlik bakimindan 6nemi. Bir yaklagimin temel yelpazesinin ne kadar genis oldugu,
girdilerinin ne kadarinin gézlemlenen piyasa davranigindan, ne kadarinin ise 6devde belirlenen ta-
nimlardan kaynaklandigina baghdir. Satig kargilagtirma yaklagimi, girdilerini neredeyse tamamen
gercek iglemlerden alir ve bunlarin higbiri tek bir tarafa 6zgii degildir. Gelir yaklagimi, hem pi-
yasadan alinan girdileri (piyasa kirasi, piyasa getiri oranlar1) hem de bir tarafa 6zgii girdileri (o
tarafin gerekli getirisi, finansman, vergi durumu) kullanir; bu da yaklagimin kapsamini genigletir.
Maliyet yaklagimi ise ikisinin arasinda bir konumdadir: yeni maliyet biiyiik Olgiide bir gercektir;
ancak nelerin dahil edilecegi ve hangi amortismanlarin uygulanacagi, gérev taniminda belirtilenlere
gore belirlenir.

Bundan da anlasilacag: tizere, bir yontemin girdilerinin piyasadan ziyade gorevlendirme kaynakli
kisminin orani ne kadar yiiksekse, sunulan gerekce o kadar ¢ok degerleme uzmaninin yargisina baglh
hale gelir ve o kadar ¢ok sorgulanabilir. Bu sayinin “Son Mahkeme Kararlar1” béliimiinde 6zetlenen
bir Isvigre karar1 da ayni yoénde bir isaret vermektedir. 1C_224/2025 davasinda (24 Eyliil 2025),
Isvigre Federal Tkinci Daire Mahkemesi (Bundesgericht), resmi kamulagtirma durumunda (Isvigre
hukukunda “maddi kamulagtirma” olarak adlandirilan diizenleyici kisitlamalarin aksine, taginmazin
dogrudan el konulmasi), piyasa degerinin esas olarak kargilagtirma yoluyla belirlendigini belirtmis-
tir; gelir yaklagimini, sonuglarinin sermayelestirme oranina ve elde edilemeyebilecek kiralara bagl
olmasi nedeniyle reddetti; bu durumda, uygun sekilde diizeltilmis iki emsal taginmaz yeterliydi.

Bu ilke, Hedonik Regresyon (Sayr 1) tarihinden bu yana bu boliim tarafindan kullanilan is-
tatistiksel baglamda da gegerlidir. Hedonik regresyon durumunda, temel, 6rnekleme ve modelin
tanimlanma sekline baghdir. Model, piyasa kosullarina uygun acik piyasa islemlerine dayaniyorsa
piyasa degeriyi tahmin eder; ancak zor durum satiglarina veya iligkili taraflar arasindaki devirlere
uygulanirsa, denklemin bigimi ayni olsa ve tanilar ile uyum istatistikleri ayni1 derecede iyi goriinse
bile farkl bir sonug elde edilir. Yéntemin kendisi degigsmez, ancak temel degigir ve bu durum ¢iktida
kaydedilmez.

Higbiri digerini belirlemez: Yaklagim, esasi belirlemez; esas da yaklagimi belirlemez; ancak Po-
lonya’daki gibi bir kanunda aksi belirtilmedik¢e. Bu sayida yer alan iki kanun, bu iki 6zelligi de
orneklemektedir. Avusturya’min Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG, BGBI. Nr. 150/1992, Federal
Kanun Gazetesi) kanunu, esasi belirler ancak yaklagim se¢imini serbest birakir. Mahkeme davala-
rinda, bir kanun veya sozlesmede aksi belirtilmedikge, tespit edilecek deger Verkehrswert (kanunda
piyasa degeri i¢in kullanilan terim; § 2, para. 1) olup, bu deger, diiriist ticari iligkiler ¢ergevesinde
gergeklegtirilen bir satig yoluyla normalde elde edilecek fiyat olarak tanimlanmaktadir (§ 2, para. 2).
3 ila 7. maddeler, kargilagtirmali, gelir ve maliyet yaklagimlarimi agiklamakta ve mahkeme tarafin-
dan atanan bilirkigi (degerleme uzmani)nin, bilimsel geligmeler ve mevcut piyasa uygulamalarina
gore bu yaklagimlar arasindan se¢im yapmasina olanak tanimaktadir.

Polonya da bu iligkinin diger yoniinii ortaya koymaktadir. 1992 tarihli Miilkiyet Kanunu'na
(ustawa o gospodarce nieruchomosdciami) gore, kamulagtirma durumlarinda tazminat piyasa degeri
(art. 134(1)) esas alimarak hesaplanir; yenileme degeri (wartosé odtworzeniowa) ise yalnizca soz
konusu turdeki tasinmazlarin ticareti yapilmadigr ve dolayisiyla piyasa degeri belirlenemedigi du-
rumlarda (art. 135(1)) kullanihir; bu tiir durumlarda arsa, binalar ve diger iyilestirmelerden ayri
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olarak degerlenir. Burada kanun, Avusturya’minkinden daha ileri gitmektedir: art. 152(3) ayrica
her bir esas1 gesitli yaklagimlarla iligkilendirmektedir — piyasa degeri emsal veya gelir yaklagimina,
yenileme degeri ise maliyet yaklagimina. Bu iki deger birbiriyle celismez; Yiiksek Idare Mahkemesi
(Naczelny Sad Administracyjny, NSA), bir vergi davasinda (IIT FSK 560/24, 10 Nisan 2026), piyasa
degeri ile yenileme degerinin birbirine zit Olgiitler olmadigini belirterek bu hususu agikca ortaya
koymustur. Bir kanun, esas alinacak degeri belirleyebilir, farkli bir esasin gecerli olacag1 durumlar:
tanimlayabilir ve bu 6rnekte oldugu gibi her bir esas1 bir yaklagima baglayabilir.

Coziimlii degerleme 6rnegi. Bir paket, bir ytriirliik tarihi, bir yaklagim, iki rakam.

Genisletilmesi planlanan bir yol iizerinde bulunan, yaklagik 12.900 fit kare (1.200m?) biiyiiklii-
glinde bir koge arsa. Genigletme calismasi iki yil 6nce duyurulmustu; duyurudan bu yana koridor
boyunca yer alan arsalarin fiyatlar yiikseldi, zira daha genig bir yol daha fazla trafik ve goriiniirlitk
saglar. Ayni giin iki teklif geldi; her ikisi de belirli bir rakam talep ediyordu. Genigletme ¢aligmasi
iki y1l 6nce duyurulmustu; duyurudan bu yana, koridor boyunca yer alan arsalar daha yiiksek fi-
yatlarla alimip satilmaktadir, ¢iinkii daha genis bir yol daha fazla trafik ve goriiniirlitk saglar. Aym
giin iki gorev gelir; her ikisi de talimatlarda piyasa degeri olarak belirtilen bir rakam talep eder ve
her ikisi de satis karsilagtirmasiyla yanitlanacaktir.

Kredi verenin talimati. Ipotek teminati amaciyla arazi mevcut haliyle degerlenmelidir. Kori-
dorda, hepsi duyurudan sonra gergeklegen ti¢ adet piyasa kogullarina uygun satig, $540,000 degerine
gore ayarlanmalidir. Emsaller daha yiiksek fiyata sahip ve konu milk de 6yle; hichir seyin cikaril-
masina gerek yoktur, ¢linkii kredi veren kuruma arazinin yarin ne kadar getirecegi soylenmektedir.

Kamulastirma gérevi. Tazminat amaciyla ayni arsay1 ayn tarihte, planin (ABD uygulamalarinda
proje) kendisinin deger iizerindeki etkisini dikkate almayan bir yasa uyarinca degerlemek (bkz.
Kamu projesi ve deger tuzerindeki etkileri). Ayni ti¢ satig, ayni diizeltmeler ve ardindan bir tane
daha: genigletmeye atfedilebilen koridor fiyat farki, koridor digindaki satiglara gore 12 % olarak
olgtiliir. Gosterge, $540,000 + 1,12, ya da en yakin binlik birime yuvarlanmig haliyle $482,000
seklindedir.

Ayni yaklagimdan, ayni emsallerin oldugu, aymi tarihten ve agik piyasa satigi 6nciiliinden elde
edilen, $58,000 fark: olan iki rakam. Aralarinda higbir hesap hatasi yoktur ve gizli bir diizeltme de
yoktur. Aralarindaki fark, temelinde yatan — “piyasa degeri” adinin gizledigi, aranan degerin tani-
mudir: bir hesaplamada piyasanin ne kadar 6deyecegi sorulurken, digerinde plan hi¢ duyurulmamis
olsaydi piyasanmin ne kadar 6deyecegi sorulmaktadir. Yalmzca “Satis Karsilastirma Yaklasimayla Be-
lirlenen Deger” baglikli iki calisma sayfasini géren bir okuyucu, hangisinin hangisi oldugunu ayirt
etmenin bir yolunu bulamaz ve bunlardan birinin yanlig oldugunu diigiinmeye hak kazanir.

Ornekte gosterilmeyen hususa dikkat edin. Temel varsayim asla degismez: her ikisi de serbest
pivasa satigidir; higbiri zorla satig ya da tasfiye degildir. Yaklagim asla degismez. Yalnizca aranan
degerin tammi degisir ve “plan icermeyen” rakam $58,000 daha diigtiktiir: kredi verenin rakami
ise bunun yiizde 12 iizerindedir. Iste bu, bu maddenin tiim iddiasimi tek bir aritmetik satirinda
Ozetlemektedir.

Cross-references: 012 Degerlemenin amaglari — bunun bir {ist diizeyi; amag, temeli simirlar ve
genellikle ilgili yasa temeli belirler.

013 Terim ayrigmasi — Cevirinin temel ve yaklagimi nasil bulaniklagtirabilecegi (Polonya or-
negi).

005 Hedonik Regresyon — burada ¢rnek ve sartname, burada ele alinan girig unsurlarinin yerini
alir.

Sozliik: degerin temeli; degerin dayanagi; degerin gostergesi; sigortalanabilir deger; yatirim de-
geri.
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Son Mahkeme Kararlari, bu sayi: Avusturya ve Polonya’daki yasal diizenlemeler ile yukarida
atifta bulunulan Isvicre karari.

Addendum: Prolog Formalization

The following machine-readable companion (014-basis-of-value.pl) formalizes this entry in the journal’s
Prolog knowledge base. It is also published as a browsable galley alongside this article.

SPDX-License-Identifier: AGPL-3.0-or-later

Copyright (C) 2026 William Bert Craytor. Published by The Valuation Engineer
Journal (Pacific Vista Net). This program is free software: you can
redistribute it and/or modify it under the terms of the GNU Affero General
Public License as published by the Free Software Foundation, either version 3
of the License, or (at your option) any later version. It is distributed
WITHOUT ANY WARRANTY, without even the implied warranty of MERCHANTABILITY or
FITNESS FOR A PARTICULAR PURPOSE; see the COPYING file beside it or
<https://wuw.gnu.org/licenses/agpl-3.0.html>.

S S 52 5 5% 5 % oo

%% 0l4-basis-of-value.pl

hh

%% Prolog companion to Foundations entry 014, "The Basis of Value and
%% the Approach" (concept id: basis_of_value).

Nt
%% Encodes the three-way separation the entry defends -- basis, premise,
%% approach -- and the support matrix between approaches and bases, with

%% the condition under which each support holds. The point of writing it
%% down is that the matrix is asymmetric: an approach supports several

%% bases, a basis is reachable by several approaches, and neither

%% determines the other.

hh

%% It deliberately does NOT map bases onto purposes; the level above this
%% one is left to F012, whose companion also carries the concordance to the
%% court digests' eight litigation categories.

hh

%% Diacritics are omitted in atoms and quoted strings for galley

%% portability; the entry text carries the full forms.

:— module(basis_of_value,
[ basis/2, premise/2, approach/2,
supports/3, does_not_support/2,
indication/3, worked_example/4,
basis_of/2, approach_of/2, distinguishes/3,
check/0 ]).

% Portability: Scryer Prolog loads the list predicates on request and has
% no built-in forall/2 inside a module; for_all/2 below is the ISO

% definition, so the module runs unchanged in Trealla, SWI and Scryer.

:— use_module(library(lists)).

for_all(Cond, Action) :- \+ ( call(Cond), \+ call(Action) ).

h
% THE THREE LEVELS
h

% A basis is the definition of value the assignment must produce.

basis(market_value, 'The price obtainable in an open-market sale on defined conditions').
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basis(fair_market_value, 'Market value as defined by tax law (for US estate and gift tax, the
<~ Treasury regulations), for estate, gift and tax work').

basis(investment_value, 'Value to a particular party, on that party''s own requirements').

basis(use_value, 'Value in a particular continued use, not necessarily the highest and best
— ")

basis(assessed_value, 'Value as a statutory assessment standard defines it').

basis(insurable_value, 'The cost to replace the insured improvements, as the policy defines them
).

basis(liquidation_value, 'Value realisable under a compressed or compelled sale').
basis(going_concern_value, 'Value of the whole operating enterprise, real estate not separated out

'),

% A premise is the assumed transactional circumstance.

premise (open_market, 'A willing buyer and seller, adequate exposure').
premise (bulk_sale, 'The remaining inventory sold as one lot to one buyer').
premise(orderly_liquidation, 'Sale under time pressure but not compulsion').
premise(forced_sale, 'Sale under compulsion, exposure curtailed').
premise(continued_use, 'The asset stays in its present use, in place').

% An approach is a technique for producing a figure once basis and
% premise are fixed.

approach(sales_comparison, 'Prices paid for similar property, adjusted for difference').
approach(income, 'Capitalisation or discounting of a projected income stream').
approach(cost, 'Land plus cost new less accrued depreciation').

% Subdivision analysis is a METHOD INSIDE the income approach, not a
% fourth approach: its structure is a residual discounted cash flow,
% however many cost figures appear on its worksheet.
method_within(subdivision_analysis, income,
'Residual DCF: sell-out prices less costs, discounted over absorption').

yA
% THE SUPPORT MATRIX
%
% supports(Approach, Basis, ConditionUnderWhichItHolds)

supports(sales_comparison, market_value,

'Comparables are arm''s-length sales meeting the market-value conditions').
supports(sales_comparison, fair_market_value,

'Same transaction evidence, read against the tax-law definition').
supports(sales_comparison, assessed_value,

'Individual appraisal to the statutory assessment standard, as on an assessment appeal').
supports(sales_comparison, liquidation_value,

'Only where the comparables are themselves distressed or forced sales').

supports(income, market_value,

'Market rent, market vacancy, market expenses, market-derived rate').
supports(income, investment_value,

'One party''s rent expectations, expenses, holding period, financing, tax position, required

—ryield').

supports(income, use_value,

'Income of the present continued use rather than of the highest and best use').
supports(income, going_concern_value,

'Stream includes business operations not separated from the real estate').
supports(income, assessed_value,

'Where a statute prescribes an income method').
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supports(cost, market_value,

'Land at highest and best use, cost new,
supports(cost, insurable_value,

'Policy definition: insured improvements
supports(cost, use_value,

'Where the definition calls for the cost
supports(cost, assessed_value,

'Where a statutory cost model prescribes

less depreciation the market recognises').
only, depreciation limited or absent').
of the present use').

it').

% Explicit non-support, as argued in the entry.

does_not_support(income, insurable_value).
does_not_support (income, liquidation_value).

does_not_support(cost, investment_value) .
does_not_support(cost, 1liquidation_value).
%

% insurable value is cost-based
% needs a different premise and evidence

% WHAT AN APPROACH RETURNS

%

% An approach returns an INDICATION of whatever basis the assignment

% defined; the label on the column names the

technique, not the value.

indication(Approach, Basis, indication_of(Basis, by(Approach))) :-

supports (Approach, Basis, _).

h
% THE WORKED EXAMPLE

%

% One parcel, one date, one approach, two bases, two figures.
% worked_example (AssignmentId, Basis, Approach, Figure)

worked_example (lender_instruction, market_value, sales_comparison, 540000).
worked_example (expropriation, market_value, sales_comparison, 482000).

% The two differ because the compensation statute disregards the effect
% of the scheme on value (FO11); the corridor price difference measured at 12

% comes out of the second and not the first.
scheme_disregard(expropriation, 0.12).

basis_of (Assignment, Basis) :— worked_example (Assignment, Basis, _, _).
approach_of (Assignment, Approach) :- worked_example(Assignment, _, Approach, _).
% What separates two assignments: the useful query is the one that

% returns the empty list for approach and premise, and a difference for

% basis or for what the basis requires.

distinguishes(A, B, approach) :- approach_of(A, X), approach_of(B, Y), X \== Y.
distinguishes(A, B, basis) :- basis_of (A, X), basis_of (B, Y), X \==Y.

distinguishes(A, B, statutory_disregard) :-

scheme_disregard(A, _), \+ scheme_disregard(B, _).

%

% INTEGRITY CHECKS
h

% Run check/0 after editing. These are the invariants the entry's

% argument depends on.

check :-
findall(E, problem(E), Es),
( Es==11

-> format("014 basis-of-value: O0K~n", [])
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; for_all (member (E, Es), format("PROBLEM: ~w~n", [E]))

).
problem(unknown_basis_in_support (A, B)) :— supports(A, B, _), \+ basis(B, _).
problem(unknown_approach_in_support(A, B)) :- supports(A, B, _), \+ approach(4, _).
problem(unknown_basis_in_denial (A, B)) :— does_not_support(A, B), \+ basis(B, _).
problem(support_and_denial(A, B)) :— supports(A, B, _), does_not_support(A, B).
problem(basis_no_approach_supports(B)) :- basis(B, _), \+ supports(_, B, _),

B \== going_concern_value.
problem(method_parent_not_an_approach(M, A)):- method_within(M, A, _), \+ approach(d, _).
problem(example_basis_unknown(Id, B)) :- worked_example(Id, B, _, _), \+ basis(B, _).
problem(example_approach_unknown(Id, A)) :— worked_example(Id, _, A, _), \+ approach(d, _).

% The example must make the entry's point: same approach, same basis

% name, different definition (the statutory disregard), and so a

% different figure.

problem(example_does_not_isolate_the_basis) :-
worked_example(lender_instruction, _, Al, F1),

worked_example (expropriation, _, A2, F2),
(A1 \== A2 % a different approach would confound it
; F1 =:=F2 % no difference to explain

H \+ distinguishes(expropriation, lender_instruction, statutory_disregard)

).
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