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Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1
Finansal Raporlama icin Degerleme

Bu uygulama i¢in gerekli malzeme, Uluslararast Muha-
sebe Standartlart Kurulu (UMSK) tarafindan yayinlan-
mis olan Uluslararast Finansal Raporlama Standartla-
ri’ndan (UFRS) alinmigtir. UFRS ayr1 ayr1 numaralandi-
rilmig standartlardan olusmaktadir. 2004 ten 6nce yayin-
lanan asillar UMS (Uluslararast muhasebe Standartlari)
olarak adlandirilmigtir. Daha sonra yayinlananlar UFRS
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(Uluslararast Finansal Raporlama Standartlari) olarak
adlandirilmigtir. Uluslararast Finansal Raporlama Stan-
dartlarindan alinan bilgiler, UMSK nin izniyle Uluslara-
ras1 Degerleme Standartlarinda kullanilmustir.

Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlari’nin onayl
metni, UMSK tarafindan Ingilizce yaymlanmistir ve
dogrudan dogruya da IASB, 30 Cannon Street, Londra,
EC4M 6HX, Ingiltere (e-posta: publications@iasb.org.uk)
adresinden temin edilebilir.

Uluslararast Finansal Raporlama Standartlart Taslak
Metinleri ve UMSK’nin diger yaymlarmin telif hakki
UMSK ’ye aittir ve bu yayinlar bu telif hakkiyla koruma
altinda alinmustir..

“IFRS”, “IAS”, “IASC”, “IASB” ve “International Ac-
counting Standards”, UMSK nin ticari markalaridir ve
Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Kurulu’nun onay1
olmaksizin kullanilamaz.

1.0 Giris

1.1 Bu Uygulama’nin amaci, isletmelerin mali tablola-
rinda ve ilgili hesaplarinda kullanilmak iizere hazirlan-
mis degerlemelerde uygulanan ilkeleri agiklamaktir. Bu
nitelikte is alan Degerleme Uzmanlarinin Uluslararasi
Muhasebe Standartlart ile ilgili muhasebe kavram ve il-
kelerini bilmeleri gerekir.

1.2 Degerleme Uzmaninin pazar esash tanimlara, taraf-
sizliga ve ilgili hususlar1 uygun ve kullanicinin anlayabi-
lecegi bir formatta eksiksiz olarak agiklamaya bagliligi,
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finansal raporlama icin yapilacak degerlemenin gerekle-
ri acisindan temel niteliktedir.

2.0 Kapsam

2.1 Bu uygulama, herhangi bir mali tabloda yer alan var-
lik siniflarindan Degerleme Uzmanlarinin beceri ve bil-
gisi dahilindeki tiim de8erlemelere uygulanmaktadir.

2.2 Uluslararas1 Degerleme Standartlari, finansal rapor-
lamada uyum ve seffaflik yoluyla, sinir 6tesi islemler ya-
pilmasini ve kiiresel piyasalarda gecerlilik kazanilmasini
kolaylastirir. Bunun icin, bu uygulama Uluslararasi Fi-
nansal Raporlama Standartlari (UFRS) baglaminda 31
Mart 2004 tarihinde gelistirilmistir.

2.3 UFRS, miilk niteligindeki varliklarin bilangoya alin-
masi i¢in iki model uygulamaktadir: maliyet modeli ve
makul deger modelidir. Makul deger modelinin uygulan-
masi halinde varligin yeniden degerlenerek cari degerine
getirilmesi gerekmektedir. iste bu Uygulama Pazar dege-
rinin rapor edilmesi gereken s6z konusu durumlara odak-
lanmaktadir.

2.4 Mevzuat, yonetmelik, muhasebe veya hukuki gerek-
lilikler, bu Uygulama’nin bazi iilkelerde veya belirli ko-
sullarda degistirilmesini zorunlu kilabilir. Bu tiir durum-
larda meydana gelen her tiir sapma Degerleme Raporun-
da belirtilmeli ve agik bir sekilde agiklanmalidir.

3.0 Tamimlar

Uluslararasi: Degerleme Standartlar1 Tanimlari

3.1 Pazar Degeri. Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin
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ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve ta-
raflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar al-
tinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket et-
tikleri bir anlasma ¢ercevesinde degerleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir (UDES 1, paragraf
3.1).

3.2 itfa Edilmis Yerine Koyma Maliyeti. Bir varligin
bir esinin yeniden iiretilme veya yerine koyma maliye-
tinden varlikta meydana gelen fiziksel yipranma ve her
tiirlti ekonomik eskimenin diisiilmesiyle bulunan tutardir.

3.3 Iyilestirmeler. Bir araziye, isgiicii ve sermaye harca-
malar1 da dahil olmak iizere ve miilkiin degerini veya
kullanilabilirligini arttirmak amaciyla yapilan daimi ni-
telikteki binalar, yapilar veya degisiklikler. Iyilestirme-
lerin farkli kullanim sekilleri ve ekonomik omiirleri var-
dir.

3.4 Ozel Kullanom Amach Miilkler. Ozel kullanim
amact ve tasarim biciminden dogan benzersizligi nede-
niyle parcasi olduklar faaliyetin/isletmenin satilmasi duru-
mu diginda agik piyasada ¢ok nadir olarak satilan miilklerdir.

Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari Tanimlari

3.5 Makul Deger. Bilgili ve istekli taraflar arasinda, her-
hangi bir iligkiden etkilenilmeyecek sartlar altinda bir
varligin el degistirebilecegi fiyat1 veya yiikiimliiliiklerin
yerine getirilmesinde esas teskil edecek olan meblag ifa-
de eder (UMS 16, paragraf 6).
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3.6 Amortismana Tabi Tutar. Bir varligin maliyeti ve-
ya mali tablolarda maliyetinin yerine gecen bagska bir tu-
tardan hurda degerin indirilmesi suretiyle elde edilen tu-
tardir (UMS 16, paragraf 6).

3.7 Kalinti/Hurda Deger. ilgili varligm tahmin edilen
faydali dmriiniin sonundaki durum ve yasina ulastig1 dik-
kate alinarak, su anda elden ¢ikarilmasi sonucunda elde
edilmesi beklenen tutardan, beklenen elden ¢ikarma ma-
liyetleri diisiildiikten sonra kalan tutardir (UMS 16, pa-
ragraf 6).

3.8 Sahibi Tarafindan Kullanilan Gayrimenkuller.
Uretimde, mal ve hizmet tedariginde kullanilan veya ida-
ri amagclar icin elde tutulan gayrimenkulleri ifade eder
(UMS 40, paragraf 5).

3.9 Yatirnm Amach Gayrimenkul. Uretimde, mal ve
hizmet tedariginde veya idari amacla kullanilmaktan ve-
ya normal is akisi ¢ercevesinde satisa konu edilmekten
ziyade kira ve/veya sermaye kazanci elde etmek amaciy-
la elde tutulan gayrimenkullerdir (UMS 40, paragraf 5.).

3.10 Defter Degeri. Bir varligin, birikmis amortisman
ve deger diisiikliigii kayiplarinin diisiilmesinden sonra
bilangoda gosterilen tutaridir (UMS 36, paragraf 6).

3.11 Amortisman. Bir varligin amorti edilebilir kismi-
nin, faydali dmrii siiresine sistematik olarak dagitilmasi-
dir (UMS 16, paragraf 6; UMS 36, paragraf 6).

3.12 Net Satis Fiyati. Bilgili ve istekli taraflar arasinda,
herhangi bir iligkiden etkilenilmeyecek sartlar altinda bir
varlifin satisindan elde edilebilecek tutardan, elden ci-
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karma maliyetlerinin diislilmesiyle bulunan tutardir
(UMS 36, paragraf 6).

3.13 Net Gerceklesebilir Deger. isin normal akisi igin-
de tahmini satis fiyatindan, tahmini tamamlanma maliye-
ti ve satigt gerceklestirmek icin gerekli tahmini satis ma-
liyeti toplamimin indirilmesiyle elde edilen tutar1 ifade
eder (UMS 2, paragraf 6). Net gerceklesebilir deger, bir
isletmenin normal faaliyet siireci icerisinde stoklarinin
satisindan elde etmeyi bekledigi net tutardir. Makul de-
ger, piyasada bilgili ve istekli alicilar ile saticilar arasin-
da ayni stokun el degistirebilecegi tutar1 yansitir. Net
gerceklesebilir deger isletmeye 6zgii olmasma karsin
makul deger degildir. Stoklarin net gerceklesebilir dege-
ri net satig fiyatina esit olmayabilir (UMS 2, paragraf 7)

3.14 Geri Kazanilabilir Tutar. Bir varligin net satis fi-
yat1 ile kullanim degerinden yiiksek olanimi ifade eder
(UMS 36, paragraf 6).

3.15 Yeniden degerlenmis tutar. Yeniden degerlenmis
tutar, yeniden degerleme tarihindeki makul degerden bi-
rikmis amortisman paylart ve birikmig deger diistikligii-
niin indirilmesi suretiyle bulunan degerdir (UMS 16, pa-
ragraf 31).

3.16 Maddi Duran Varliklar. Mal ve hizmet iiretimi,
kiraya verme ve idari amagclar ¢ercevesinde kullanim i¢in
elde bulundurulan ve isletmede bir donemden daha fazla
kullanimi 6ngoriilen somut varliklardir (UMS 16, parag-
raf 6).
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3.17 Kullanim Degeri. Bir varligin siirekli kullanimindan
ve faydali omrii sonunda elden cikarilmasindan elde
edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen bu-
glinkii degeridir (UMS 36, paragraf 6).

3.18 Faydali Omiir. Amortismana tabi bir varligin islet-
mece kullanilmasi beklenen siire, ya da isletme tarafin-
dan ilgili varliktan elde edilmesi beklenen iiretim mikta-
rini ifade eder (UMS 16, paragraf 6, UMS 36, paragraf 0,
UMS 38, paragraf 8).

Kiralamalar ile ilgili olarak faydali 6miir, kiralama stire-
si ile sinirlt olmaksizin, bir varligin isletmeye ekonomik
olarak fayda tiretebilecegi stiredir (UMS 17, paragraf 4).

3.19 Ekonomik Omiir. Bir veya daha fazla kullanici tara-
findan, bir varligin ekonomik olarak kullanilabilecegi
beklenen siireyi veya bir veya daha fazla kullanici tara-
findan bir varliktan elde edilmesi beklenen iiretim veya
benzer iirlin sayisini ifade eder (UMS 17, paragraf 4).

3.20 Deger Diisiikliigii. Bir varligin defter degerinin geri
kazanilabilir tutarin1 agan kismidir. (UMS 36, paragraf 6).
3.21 Nakit Ureten Birim. Diger varlik veya varlik grup-
larindan 6nemli Ol¢iide bagimsiz olarak, siirekli kullani-

mindan nakit girisi saglanan en kii¢iik ayristirilabilir var-
lik grubudur (UMS 36, paragraf 6)

4.0 Muhasebe Standartlariyla Ilgisi

4.1 Bu Uygulama UDES 1, UDES 2 ve UDES 3’te
Uluslararasi Muhasebe Standartlar1 (UMS)/Uluslararasi
Finansal Raporlama Standartlarinin (UFRS) gereklerine
iliskin olarak gelistirilen ilkelere uygulanir.
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4.2 Bu Uygulama, UMS 16, Maddi Duran Varliklar;
UMS 17, Kiralama Islemleri; ve UMS 40, Yatirim
Amacli Gayrimenkuller standartlarinin degerleme kosul-
lar1 iizerine odaklanir. Ayrica, UMS 36, Varliklarda De-
ger Diisiikliigli; UMS 2, Stoklar; ve UFRS 5, Satilmak
Uzere Elde Tutulan Cari Olmayan Varliklar ve Durduru-
lan Faaliyetler standartlarindaki degerleme kosullarina
da atif yapar.

4.3 UMSK halen finansal tablolarin hem aktif ve pasif-
lerin 6lgiilmesi hem de kiralama muhasebesi iizerine te-
mel incelemeler yiiriitmektedir. Her ne kadar bu Uygula-
ma UMSK’nin “lyilestirmeler Projesi”nin bir boliimii
olarak mubhtelif standartlara 2003 yilinda yapilan reviz-
yonlar1 yansitmak i¢in giincellenmis olsa da bu projenin
devam eden incelemeleri sonucu bagka degisiklikler yap-
mak gerekli olabilir.

5.0 Uygulama

Degerlemeleri, bu Uygulama ve Genel Kabul Gormiis
Degerleme Ilkeleri’ne (GKDI) uygun olarak yapmak igin
Degerleme Uzmanlarinin Davranig Kurallari’nin Ahlaki
Ilkeler, Yetkinlik, A¢iklama ve Raporlama ile ilgili tiim
boliimlerine (boliimler 4, 5, 6 ve 7) uygun hareket etme-
leri gerekir.

5.1 Varliklarin Smiflandirilmasi. Degerleme Uzmanlari,
isletme yonetiminden isletmenin sahibi oldugu varlikla-
rin bir listesini bu varliklar1 degerlemek amaciyla talep
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etmeli ve bunlar1 birer igletme varlig1 olarak, bir bagka
deyisle isletmenin faaliyetleri i¢in gerekli olan varliklar
olarak veya gelecekteki gelismeler veya yatirim icin el-
de tutulan miilkler olan faaliyet dis1 varliklar veya islet-
me faaliyetlerinin varlik fazlalhigi olarak belirlemelidir.

5.2 Gegerli Standartlar. Varliklarin tasnifi hangi Ulusla-
rarast Muhasebe Standardi (UMS) veya Uluslararasi Fi-
nansal Raporlama Standartlarinin (UFRS) gecerli olaca-
gin1 belirler. UMS 16, iiretim veya mal tedarigi veya hiz-
met i¢in tutulan cari olmayan maddi duran varliklarinin
ilk defa finansal tablolara alinirken bilancolarda maliyet
degeriyle gosterilmesini ve bilahare paragraf 5.3’te anla-
tilan maliyet modeli veya makul deger modelinden biri-
ne gore taginmasini sart kogmaktadir. Maddi varliklarin
degerlemesini sart kosan veya izin veren diger muhase-
be standartlarina sunlar dahildir;

* Yatirim Amacli Gayrimenkuller - UMS 40
« Kiralama Islemleri - UMS 17

e Varliklarin Deger Diisiikliigii - UMS 36

e Stoklar - UMS 2

* Isletme Birlesmeleri — UFRS 3

* Satilmak Uzere Elde Tutulan Cari Olmayan Varliklar
ve Durdurulan Faaliyetler - UFRS 5

5.3 UMS 16, Maliyet Degeri ve Makul Deger.

5.3.1 UMS 16, paragraf 30’daki maliyet modelini agagi-
daki sekilde ele almaktadir:
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“Mali tablolara ilk alinma sonrasinda, maddi varlik, ma-
li tablolarda maliyetinden birikmis amortisman paylari
ve birikmig deger diisiikliigii indirildikten sonraki degeri
tizerinden gosterilir”.

5.3.2 Diizenli olarak yeniden degerleme gerektiren ma-
kul deger modeli paragraf 31’de asagidaki gibi aciklan-
maktadir:

“Mali tablolara ilk alinma sonrasinda, bir maddi varlik,
mali tablolarda yeniden degerlenmis tutar1 lizerinden
gosterilir. Yeniden degerlenmis tutar, yeniden degerleme
tarihindeki makul degerden birikmis amortisman paylari
ve birikmis deger diisiikliigiiniin indirilmesi suretiyle bu-
lunan degerdir. Yeniden degerlemeler, bilango tarihi iti-
bariyle, makul deger kullanilarak bulunacak tutarin def-
ter degerinden 6nemli Olgiide farkli olmasina neden ol-
mayacak sekilde diizenli araliklarla yapilmalidir”

5.3.3 Makul Deger, Pazar Degeri ile mutlaka ayni anla-
ma gelmez. Makul deger tiim UFRS boyunca farkli bag-
lamlarda kullanilmiglardir.

5.3.4 Isletme yonetimince bilango tarihinden sonra islet-
menin tasfiye edilmesine veya ticari faaliyetlerinin dur-
durulmasina karar verildigi veya bu sekilde hareket edil-
mesi disinda gergek¢i bir alternatifin bulunmadigr du-
rumlar hari¢, mali tablolar isletmenin siirekliligi ilkesi
esas aliarak hazirlanir (UMS 1, paragraf 23). Dolayisiy-
la bu varsayim, belirli bir maddi varligin elden ¢ikaril-
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masl i¢in bir niyetin bulundugu veya elden ¢ikarma op-
siyonunun (6rnegin bir deger diisiikliigii kontrolii sirasin-
da) dikkate alinmasinin gerektigi haller haricinde; maddi
duran varligin makul degerinin belirlenmesini vurgular.

5.4 UMS 16’ya Gore Degerlemeler

Bir isletmenin UMS 16‘ya gore makul deger alternatifi-
ni benimsedigi hallerde varliklar makul degerleri ile bi-
langoya asagidaki sekilde dahil edilirler:

a) "Arazi ve binalarin makul degeri genellikle pazar de-
gerleridir. Bu deger, degerleme uzmanlarinca belirlenir.
Arazi ve binalar disindaki maddi varliklarin makul dege-
ri degerleme yoluyla belirlenmis piyasa degerleridir”
(UMS 16, paragraf. 32).

b) “Maddi varliklarin niteliginden kaynaklanan neden-
lerle veya satiginin az olmast nedeniyle, piyasa degerle-
rine iligkin bilgiye ulasilamadig takdirde, makul degerin
gelir veya itfa edilmis yerine koyma maliyeti yaklagim-
larindan biri vasitasiyla tahmin edilmesi gerekebilir”
(UMS 16, paragraf. 33).

S.4.1.Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi
(UDSK) bu amagla bir degerleme gorevi iistlenen bir
Degerleme Uzmaninin varligin Pazar Degerini bildirme-
si gerektigini diisiinmektedir. Pazar Degerinin uygulan-
masinda kullanilan her tiirlii varsayim veya nitelendirme
isletmeyle goriisiilmeli ve raporda aciklanmalidir.
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5.4.2 Degerleme sonucu, UDES 3, Degerlemenin Rapor-
lanmasi’na gore bildirilecektir. Degerleme Uzmanlari fi-
nansal tablolar1 hazirlarken igletmenin UMS 16, paragraf
77’nin sartlarini yerine getirmesi icin raporun yeterli bil-
gileri icermesini saglayacaklardir:

a) yeniden degerlemenin yapildig: tarih;

b) bagimsiz bir Degerleme Uzmaninin degerlemeye ka-
tilip katilmadigi (Not:UDES’te bu kisi Dis Degerleme
Uzmani olarak gecer);

¢) uygulanan yaklasimlar ve 6nemli varsayimlar;

d) varliklarin degerinin ne ol¢iide dogrudan dogruya ak-
tif bir piyasadaki gozlemlenebilir fiyatlara veya yakin
zaman Oncesinde taraflarin herhangi bir iliskiden etkile-
nilmeyecek sartlar altinda gerceklestirdigi gézlemlenebi-
lir fiyatlara veya diger degerleme teknikleri kullanilarak
varilan tahminlere dayali tespit edildigi.

5.5 UMS 40’a Gore Degerlemeler

Bir isletmenin makul deger modelini kullanarak yatirim
amaclt gayrimenkulii muhasebelestirmeyi sectiginde
Uluslararas1 Degerleme Standartlari Komitesi (UDSK)
bu modelin gereklerinin Pazar Degerini benimseyen De-
gerleme Uzmani tarafindan kargilandigimi diigtinmekte-
dir. Yatirrm amagh gayrimenkul hakkinda daha fazla
aciklama paragraf 6.6 ‘da verilmektedir.

5.5.1 UMS 40, paragraf 75, Degerleme Uzmaninin rapo-
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runa UDES 3‘iin gereklerine ek olarak asagidaki husus-
larin da konmasini gerekli gérmektedir:

a) makul degerin tespitinin piyasadaki kanitlarla m1 des-
teklendigine yoksa daha ¢ok miilkiin niteligi ve karsilas-
tirma yapilabilecek piyasa verilerinin eksikligi nedeniy-
le diger faktorlere (isletmenin agiklamasi gereken) mi
dayandigina dair bir beyani da iceren yatirim amach gay-
rimenkuliin makul degerini tespit etme amaciyla uygula-
nan yaklagimlar ve dnemli varsayimlar; ve

b) yatirim amacli gayrimenkuliin makul degerinin bili-
nen ve konuyla ilgili mesleki yeterlilige sahip olan ve de-
gerlemesi yapilan yatirim amagh gayrimenkuliin yerinde
ve kategorisinde deneyim sahibi olan bir bagimsiz De-
gerleme Uzmani1 (UDES’te bu kisi Dis Degerleme Uz-
mant olarak gecer) tarafindan yapilan bir degerlemeyi
esas alip almadig1.

5.6 UMS 17’ye Gore Degerlemeler

5.6.1 UMS 17’ye gore kiralanan varliklar finansal kira-
lamalar veya faaliyet kiralamalar:1 olarak siniflandirilir
(Bkz. asagidaki paragraf 6.5.1 ve Ek-A). Bir kiralama fi-
nansal kiralama olarak siniflandirilmissa, igletme tarafin-
dan bilancosuna kaydedilen aktif ve pasiflerin tutarim
belirlemek icin varligin makul degeri gereklidir (UMS
17, paragraf 20).

5.6.2 Arazi ve bina kiralamalari i¢in paragraf 6.5.3’te an-
latilan 6zel kurallar gegerlidir. Yatirim amagh gayrimen-
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kul haricindeki tiim miilklerde finansal kiralama veya fa-
aliyet kiralamasi olarak smiflandirma yapabilmek icin
arazi ve binalarin ayri diigiiniilmesi gerekmektedir.

5.6.3 UMS 40, bir kiracinin elindeki yatirim amagh gay-
rimenkulii bagka diger 6zel kurallara tabi olmasi sart1 ile
UMS 17’ye gore finansal kiralama olarak hesaba alinma-
sina olanak vermektedir. Birincisi, arazi ve binalar ara-
sinda bir tahsis yapilmamaktadir. Ikincisi, makul deger
kiralamaya gore kiracinin gelecekteki yiikiimliiliiklerine
tabi olan bir deger olarak kabul edilmektedir.

5.6.4 Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi
(UDSK), UMS 17, paragraf 20’ye gore kiralanmig var-
liklarin makul degerinin belirlenmesi sartinin Pazar De-
gerinin rapor edildigi her olayda yerine getirilmis oldu-
gunu diistinmektedir. Gayrimenkul kiralamalar1 icin bu,
kiracinin sahip oldugu kiralama hakkinin Pazar Degeri-
dir. Diger varliklarin kiralanmasinda, yiikiimliilik ayr
kaydedildigi icin bu normal olarak tizerinde kiralama yii-
kiimliiligii olmayan varligin Pazar Degeridir.

5.7 UMS 36’ya Gore Degerlemeler

5.7.1 Deger diistikliigii zarar1, bir varligin defter degeri-
nin altina diisen kalic1 bir deger diisiikliigii oldugunda or-
taya ¢ikar. Isletme degeri diisen varligin defter degerini,
Kullanim Degeri veya Net Satis Fiyatindan yiiksek ola-
nina ¢ekmek zorundadir. Bu sartlar, paragraf 6.8.2°de
daha genis anlatilmaktadir.
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5.8 UFRS 3’e Gore Degerlemeler

5.8.1 Bir sirketin diger bir sirketi satin aldig1 veya diger
bir sirketle birlestigi durumlarda, satin alan sirket satin
aldig1 sirketin aktif ve pasiflerini satin alma tarihindeki
makul deger iizerinden hesaplaria dahil etmek zorunda-
dir. Tanimlanabilir aktifler ve pasifler icin Uluslararasi
Degerleme Standartlari Komitesi (UDSK) Degerleme
Uzmanmin aktif ve pasiflerin satin alma tarihinde mev-
cut olan pazar degerini bildirmesi gerektigini diisiin-
mektedir.

5.9 UFRS 5’e Gore Degerlemeler

5.9.1 UFRS 5’e gore ekonomik katkist olmayan varliklar
ayr1 ayr1 tamimlanacaktir. Bu tiir varliklar ayr1 ayr1 veya
Ornegin satis veya baska bir yolla bir arada elden cikari-
lacak varliklar grubu gibi “elden ¢ikarilacak grup” olarak
ve aligveriste devredilecek o varliklar ile dogrudan bag-
lantih yiikiimliiliikler olarak hesaba dahil edilebilir. Tlk
defa finansal tablolara alinirken, ekonomik katkisi olma-
yan varliklar defter degeri ve net satis fiyatindan hangisi
daha diisiikse, bilahare net satis fiyat:1 iizerinden hesaba
almacaktir. Dolayistyla, Degerleme Uzmanlar1 ekono-
mik degeri olmayan (fazlalik) varliklarin ayr1 ayr ka-
lemler olarak mi, yoksa tek bir iglemde elden ¢ikarilacak
bir varlik grubu veya portfoyii olarak mi1 degerlendirile-
cegini belirleyecekler ve uygun varsayimlarla Pazar De-
gerini bildireceklerdir.

5.10 UMS 2’ye Gore Degerlemeler

5.10.1 Isin normal gidisat1 sirasinda satis igin elde tutu-
lan miilklerin degerlemesi UMS 2, Stoklar sartlarina uy-
gun olmalidir. Bu miilkler maliyet veya net gerceklege-
bilir degerin diisiik olaniyla degerlenirler. Net gercekle-
sebilir deger Pazar Degerinden satig maliyetlerinin dii-
stilmesiyle bulunur.

5.11 Satig Maliyetleri

5.11.1 Degeri diisen veya ekonomik degeri olmayan var-
liklarin veya isin normal gidisi sirasinda satis icin elde
tutulan miilklerin degerlemesinin yapilmasi talimatini al-
diginda Degerleme Uzmani bu varliklarin Pazar Degeri-
ni satig maliyetlerini diigmeden rapor etmelidir. Eger
miisteri Degerleme Uzmanindan varliklarin satig mali-
yetlerini bildirmesini isterse bu maliyetler ayri olarak ra-
por edilmelidir.

5.12 UMS 41’e Gore Degerlemeler

5.12.1 Canl varliklara tarimsal ve ormancilik varliklar
dahildir. Degerleme Uzmani bu varliklari Kilavuz Notu
KN 10’un gosterdigi sekilde degerlemeye almahdar.

5.13 Degerleme Uzmanlar ile isbirligi. Ilk once miiste-
rilerinin rizasini almalarr sart1 ile Degerleme Uzmanlari
igsletmenin kadrolu Degerleme Uzmanlariyla kendi de-
gerlemelerini agik¢a goriisecek ve izah edecektir.
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6.0 Tartisma
6.1 Varlik Sinifinin Tanimlanmasi

Her maddi duran varlik sinifi i¢in ayr1 aciklamalar gerek-
lidir. UMS 16, paragraf 73, finansal tablolarin her sinif
icin briit defter degerini belirlemek icin kullanilan deger-
leme esasini, kullanilan amortisman yontemini ve fayda-
It 6miirleri veya kullanilan amortisman oranlarini belirt-
mesini sart kosmaktadir. Bir maddi duran varlik benzeri
nitelik ve kullanima sahip varliklarin bir gruplamasidir.
Asagidakiler ayr1 siniflarin 6rnekleridir (UMS, paragraf
37):

a) arazi;

b) arazi ve binalar;

¢) makineler;

d) gemiler;

e) ucaklar;

f) motorlu araclar;

g) mobilya ve demirbaglar;

h) biiro cihazlar1

Ayni sinifta yer alan maddi varliklar, i¢lerinden bazilari-
nin secilerek yeniden degerlemeye tabi tutulmasinin 6n-
lenmesini teminen es zamanli olarak yeniden degerleme-
ye tabi tutulur. Bu maksatla bir varlik grubu, bir isletme-
nin faaliyetindeki benzeri nitelik ve kullanima sahip var-
liklardir.
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6.2 Amortisman — UMS 16

6.2.1 UMS 16’nin 43-62’ye kadar olan paragraflart ma-
kine ve maddi duran varliklarin amortismaninin muhase-
belestirilmesine iligkin sartlar1 belirtmektedir. Degerle-
me uzmanlarindan bir varligin farkli unsurlar1 arasinda
deger ayrimi yapmasi, kalint1 deger veya bir varligin ge-
lecekteki omrii hakkinda bilgi vermeleri istenebilir.

6.2.2. Maliyet Unsurlari. Bir kalemin toplam maliyeti ile
ilgili olarak 6nemli bir maliyeti olan herhangi bir parca-
sinin amortismani miistakil olarak yapilmalidir. Parcala-
rin benzeri kullanim 6mriine sahip oldugu ve ayni oran
ile amorti edildikleri durumlarda amortisman masrafini
belirlemek icin gruplandirilabilirler. Degerleme uzman-
larinda daha sonra igletmenin bunlari ayri1 ayr1 amortis-
mana tabi tutabilmesi i¢in bir varligin farkli bilesenleri
hakkinda deger ayrimi yapmalari istenebilir.

6.2.3. Kalinti/Hurda Deger. Bir isletmenin amortisman
olarak yazacagi tutar1 belirlemek i¢in defter degerinden
varhigin kalint1 degeri gikartilir. Isletmenin yénetim poli-
tikasi belli bir siire sonra varligin elden ¢ikarilmasini ge-
rektiriyorsa bir varligin kullanim 6mrii onun ekonomik
omriinden kisa olabilir. UMS 16, paragraf 58, arazinin
normal olarak sinirsiz bir kullanim 6mrii oldugunu kabul
etmektedir ve dolayisiyla ayri olarak dikkate alinmalidir.
Bu madde ayrica arazi degerindeki bir artigin binanin it-
fa edilebilir tutarinin belirlemesini etkilemeyecegini ka-
bul etmektedir.
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6.2.4. Gelecekteki 6miir. Degerleme Uzmani varligin ka-
lan ekonomik Omrii iizerinde tavsiyelerde bulunabilir.
Binalarin, iyilestirmelerin, makine ve techizatlarin eko-
nomik omrii hakkinda rapor verilirken, konunun igletme-
nin gelecekte varlig1 yenileme ve elden ¢ikarma politika-
sina dayanak olusturan faydali 6miirle ayni anlama gel-
mek zorunda olmadiginin belirtilmesi gerekir.

6.2.5. Raporlama sartlari. Deger tahsisi yapilirken veya
biitiin bir varligin degerini taksim ederek varlik unsuru-
nun kalintt degerini takdir ederken, Degerleme Uzmant,
isletme mali tablolarinda uygun amortisman oraninin he-
saplanabilmesini teminen hazirlanan verilerin biitiin var-
ligin degerinin varsayimsal tahsisinden ibaret oldugunu
belirtmelidir.

6.3. Alternatif Kullanim Degeri

Sahibi tarafindan kullanilan bir miilk alternatif kullanima
miisaitse, ki bu alternatif kullanim potansiyelinin degeri
miilkiin ait oldugu nakit iireten birimin bir parcasi ol-
makla sahip oldugu degerden farklidir, Degerleme Uz-
mant bu alternatif kullanimla ilgili pazar degerini rapor-
lamalidir. Bu degerin hesaplanmasinda; faaliyetin durdu-
rulmasi veya kapatilmasi gibi konularin ve alternatif kul-
lanimdan kaynaklanan maliyetlerin dikkate alinmadig;
ayrica, bu hususlarin igletme tarafindan makul deger ola-
rak benimsenecek tutara karar verirken dikkate alinmasi
gerektigi mevzularina da raporda yer verilir.

6.4. Ozel Kullantm Amagli Miilk
UDES ve UMS 16, ozellikli yapilar1 nedeniyle piyasaya
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dayal1 bilgilerine ulagilamayan varlik kategorileri oldu-
gunu kabul eder. UMS 16 bu varliklarin degerlemesinde
gelir veya itfa edilebilir yerine koyma maliyeti yaklagim-
larindan birinin uygulanmasini hilkmeder. Hangi yakla-
simin tercih edilmesinin uygun olacagini varlign tipi de-
§il piyasa verilerinin varlif1 veya yoklugu belirleyecek-
tir. S6z konusu yaklagimlarin kullanimiyla ilgili daha
fazla tartigma ve yonlendirici uygulamalara Kilavuz No-
tu I’in 5.11 ve 5.13 paragraflari ve Kilavuz Notu 8’in
5’inci boliimiinde yer verilmisgtir.

6.5 Yeniden Degerlemenin Sikligi
UMS 16 paragraf 31’°de sOyle denilmektedir:

“Yeniden degerlemenin sikligi, yeniden degerleme ko-
nusu maddi varligin makul degerindeki dalgalanmaya
baghdir. Yeniden degerlenen varligin makul degeri def-
ter degerinden 6nemli Slciide farklilagiyorsa, varlik tek-
rar yeniden degerlemeye tabi tutulur”

6.6. UMS 17 - Kiralanan Maddi Duran Varliklar

6.6.1. UMS 17 kira yoluyla tutulmusg varliklarin muhase-
besi ile ilgilenir. Biitiin kiralamalarin faaliyet kiralamasi
veya finansal kiralama olarak siniflandirilmas: gerekir
(Bkz. yukaridaki paragraf 5.6.1 ve Ek — A). Bir finansal
kiralama kiracinin bilancosuna aktif ve varligin makul
degerine esit tutarda pasif olarak kaydedilir, ancak bu tu-
tar daha diisiikse, kira sozlesmesinin yapildig1 zamanda
tespit edilen asgari kira 6demelerinin o anki degeri iize-
rinden kaydedilirler. Baglangigta kiracinin karsiladig:
herhangi bir dogrudan maliyet bir varlik olarak kabul
edilen tutara ilave edilir.
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6.6.2. Kiraci tarafindan varligin UMS 17‘ye uygun ola-
rak finansal tablolara alinabilmesi icin Degerleme Uz-
maninin kiralama sozlesmesinin yapildigi tarihteki ma-
kul degeri belirtmesi gerekli olabilir.

6.6.3. Arazi ve bina kiralamalarinda 6zel hiikiimler ge-
cerlidir. UMS 17 paragraf 14’de soyle denilmektedir
“normal olarak arazinin sinirsiz bir ekonomik 6mre sahip
olmasi 6zelligi nedeniyle.....bir arazi kiralamasi faaliyet
kiralamast olacaktir”. Kiralananin arazi ve bina oldugu
durumlarda kiralama tasnifi maksadiyla bu unsurlar ayri
ayr1 dikkate alinmalidir (UMS 17, paragraf 15). Gayri-
menkul kiralamalarinin ¢ogu kiraciya araziyi ve binay1
isgal etme hakki tanimaktadir, ancak bu iki unsur iizerin-
deki haklar kiralama siiresinin sonunda kiralayana geri
doner. Eger kiraci binaya bakmak ve kiralayana iyi tamir
gérmiig vaziyette geri vermek zorunda ise her iki unsu-
run da dogru olarak faaliyet kiralamas1 olarak tasnif edil-
mesi olast olacaktir (Bkz. Ek-A). Eger her iki unsurun da
aynt smiflandirmay1 paylastig: diisiiniilmiiyorsa, asgari
kira 6demeleri (baglangigtaki ana para 6demesi de dahil)
kiralama sdzlegmesinin yapildig1 anda iki unsurun kira-
ciin kiralamadan dogan haklarmin goreceli makul de-
gerlerine oransal olarak arazi ve bina arasinda paylastiri-
lir. Eger kira 6demeleri giivenli bir sekilde paylastirila-
miyorsa, her iki unsurun da faaliyet kiralamas: oldugu-
nun acik olmamast halinde tiim kiralama bir finansal ki-
ralama olarak goriiliir (UMS 17, paragraf 16). Kiracinin
hakkinin bir yatirnm amagli gayrimenkul olarak hesaba
alindig1 durumda bu paylastirmaya gerek yoktur (UMS
17, paragraf 18).
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6.6.4. Kiracinin kiralamadan dogan haklari ile ilgili daha
fazla bilgi icin Ek-A’ya bakiniz.

6.7 Yatirim Amagli Gayrimenkul

6.7.1 UMS 40, yatirim amacli gayrimenkul, bir sahip ve-
ya kiraci tarafindan kira geliri elde etmek veya sermaye
kazanci ya da her ikisi i¢in elde tutulan bir miilktiir (ara-
zi veya bir bina- veya bir binanin bir boliimii- veya her
ikisinin bir boliimii). Uretimde, mal ve hizmet tedarigin-
de veya idari amagla kullanilan gayrimenkuller, normal
is akis1 ¢cercevesinde satiga konu edilen gayrimenkuller
yatirim amagli gayrimenkuller olarak degerlendirilmez.

6.7.1.1 Baz1 gayrimenkullerin bir boliimii kira ve/veya
sermaye kazanci elde etmek i¢in elde tutulurken, diger
boliimii de iiretim, mal ve hizmet tedarigi veya idari
amaglar icin elde tutuluyor olabilir. Eger bu boliimler
birbirlerinden bagimsiz olarak satilabiliyorsa (veya ba-
gimsiz olarak finansal kiralama seklinde kiralanabiliyor-
sa) igletme bu bdliimlerden her birini bagimsiz kabul
eder. Eger boliimler birbirlerinden bagimsiz olarak sati-
lamiyorsa, gayrimenkul ancak Onemsiz kabul edilecek
bir boliimii iiretim, mal ve hizmet tedarigi veya idari
amaglar icin kullaniliyorsa yatirnm amaglh gayrimenkul
olarak kabul edilir (UMS 40, paragraf 10).

6.7.1.2 Isletmelerin ana veya bagh ortakliklarina kirala-
nan ve bunlar tarafindan kullanilan gayrimenkulleri ola-
bilir. Her iki igletmeyi de iceren konsolide mali tablolar-
da s6z konusu gayrimenkuller yatirim amagli gayrimen-
kul kapsaminda degerlendirilmezler. Zira, grup agisin-
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dan bir biitlin olarak degerlendirildiginde bu gayrimen-
kuller sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul kapsa-
mindadir. Ancak, soz konusu gayrimenkuller, sahip olan
isletme agisindan bu kisimda belirtilen sartlar1 sagliyor-
sa yatirim amacl gayrimenkul kapsaminda degerlendiri-
lir (UMS 40, paragraf 15).

6.7.2 Yatirim amagh gayrimenkuller ilk defa mali tablo-
lara alinirken maliyeti ile ol¢iiliir. Bundan sonra igletme
agagidakilerden birini benimsemeyi tercih edebilir:

a) Makul Deger Modeli. Yatirrm amagli gayrimenkul
makul degeri ile olciilmeli ve kar ve zarar cetvelindeki
degisiklikler kabul edilmelidir; veya

b) Maliyet Modeli. “Tarihsel” maliyet modeli UMS
16’da belirtilen modele uygundur. (Tarihsel) maliyet
modelini secen isletme her seye ragmen kendi yatirim
amacli gayrimenkuliiniin makul degerini agiklamalidir.

6.7.2.1 Makul deger modeli UMS 16, paragraf 33-55’te
ayrintili olarak tarif edilmistir. Isletmenin yatirim amac-
It gayrimenkuldeki haklarinin UDES 1°e gére elde edilen
Pazar Degeri, ayrintili olarak verilmis olan bu sartlara
uygundur. Pazar Degeri o zamanki cari herhangi bir ki-
ralamayi, cari nakit akiglarin1 ve gelecekteki kira gelir
veya giderleri hakkindaki makul varsayimlari yansitir.

6.7.3 Kira sozlesmesi ile tutulmug yatirim amagli gayri-
menkul. Dogrudan sahip olma yerine kiralama yoluyla
tutulan ve yatirim amagli gayrimenkul tanimina uyan bir
miilk, makul deger modeli kullanilarak hesaba alinabilir.
Eger bu secenek bir kiralama sozlesmesi ile tutulan boy-
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le bir miilk i¢in kullanilirsa, yatirim amaclh gayrimenkul
olarak siniflandirilan tiim miilkler makul deger modeli
kullanilarak hesaba alinacaktir (UMS 40, paragraf 6).

6.7.3.1 UMS 40, paragraf 50 (d) kiralama s6zlesmesi ile
tutulan bir yatirim amagli gayrimenkuliin makul degeri-
nin gelecekteki kiralama yikiimliilikleri diisiildiikten
sonraki net geliri yansitacagini kabul etmektedir. Her ne
kadar muhasebe maksadiyla defter degerine ulasmak i¢in
isletmenin bildirilen makul degerine herhangi bir kirala-
ma yiikiimliiliigiinii ilave etmesi sart ise de, bu Degerle-
me Uzmaninin Pazar Degerini bildirmesi geregini etkile-
mez.

6.7.3.2 1lk defa mali tablolara almirken kiralama sozles-
mesi ile tutulan bir yatirim amacl gayrimenkul UMS 17,
paragraf 20’ye gore, miilkiin makul degeri lizerinden, ve-
ya bu deger daha diisiik ise, asgari kiralama 6demeleri-
nin bu giinkii degeri lizerinden bir finansal kiralama ola-
rak hesaba alinacaktir. Miilk hakk: edinmek i¢in ddenen
herhangi bir anapara tutar1 asgari kiralama 6demelerinin
bir parcast olarak ele alinir ve dolayisiyla varligin mali-
yetine dahil edilir (UMS 40, paragraf 25).

6.7.3.3 Faaliyet kiralamasi ile elde tutulan bir yatirim
amacli gayrimenkuliin daha sonraki degerlemeleri makul
deger modelinin benimsenmesini gerektirir (Bkz. yukari-
daki paragraf 6.6.3.1).

6.7.4 Dis Degerlemeler. Isletmelerin, kabul edilen ve ge-
cerli bir mesleki ehliyete sahip ve degerlemesi yapilan
yatirim amacl gayrimenkuliin bulundugu mevki ve miilk
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kategorisinde son zamanda deneyimi olan bir Bagimsiz
(D1s) Degerleme Uzmani tarafindan bir yatirim amaclt
gayrimenkuliin makul degerinin belirlemesinin yapilma-
st tesvik edilmekte, ancak sart kosulmamaktadir (UMS
40, paragraf 260).

6.8 UMS nin Diger Sartlari

6.8.1 Portfoyler. Tek bir miilkiyet altindaki veya ortak
yonetim altindaki miilklerin toplamina veya birlesimine
portfdy denir. Bir miilk portfoyii veya ortak grubu olarak
goriilen veya isleme konulan bu varliklarin Pazar Dege-
ri, her bir varligin tek tek ele alinan Pazar Degerlerinden
daha fazla olabilecegi gibi daha az da olabilir. Bu durum-
da, bu husus yoneticilere veya yeddieminlere ayr1 ayri
rapor edilmelidir.

6.8.2 Deger Diisiikliigii. UMS 36’ya gore bir isletmenin
her bilango tarihinde maddi varliklarda deger diisiikliigii-
ne iligkin igaretler olup olmadigini incelemesi gerekmek-
tedir. Bu deger diisiikliigii, ornegin pazar veya teknoloji-
deki degisiklikler, varligin eskimesi, beklenen getirisine
karsilik varligin diisiik performansi veya faaliyete devam
etmeme veya yeniden yapilanma istegi gibi nedenlerle
ortaya cikabilir. Eger deger diisiikliigiiniin ortaya ¢iktig1
diisiiniilityorsa, varligin kendi tarihi maliyeti veya daha
onceki bir degerlemeden elde edilen defter degeri, varli-
&in kullanim degeri veya onun net satig fiyatindan daha
yiiksek olanini ifade eden geri kazanilabilir tutara ¢ekil-
melidir. Kullanim Degeri isletmenin, varligin geri kalan
faydali omrii ve sonunda elden ¢ikartilmasindan elde
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edecegi degeri yansitir. Her ne kadar isletmeye 6zgii ol-
sa bile bir varligin kullanim degeri ile ilgili degerleme
girdileri miimkiin oldugu durumlarda piyasa tarafindan
belirlenmis olmalidir.Ancak, bir varligin devam eden
kullanimindan elde edebilecegi deger o varligin hemen
devre dig1 birakilmasi ve elden ¢ikartilmasiyla elde edi-
lebilecek net hasilattan daha az ise, defter degeri ikinci
rakami yansitmalidir. Bir varligin net satis fiyatt onun
pazar degerinden makul olarak beklenen satig maliyetle-
rinin diisiilmesiyle bulunur.

6.8.3 Karisik Piyasalar. Piyasalar karistiginda veya ¢alis-
malar askiya alindiginda Degerleme Uzmanlari, IVS 1,
paragraf 6.5°de aciklandig1 gibi analizlerinde ihtiyatl ol-
malidirlar. IAS 29:Hiperenflasyon Ekonomilerinde Fi-
nansal Raporlama cercevesinde Degerleme Uzmanlari-
nin bilango degerini de degerlemeleri gerekebilir.

7.0 Aciklama Yikimliligi

7.1 Degerleme Uzmani, UDES 3, Degerlemenin Rapor-
lanmasi boliimiinde belirtilen tiim aciklamalart yapmali-
dir.

7.2 Uluslararast Muhasebe Standartlari ¢cercevesinde ge-
rekli olan aciklamalar icin bkz. yukaridaki paragraflar
5.4.2,55.1ve6.1

7.3 Degerleme Uzmani, yasal cerceveye ve yerel mev-
zuatlara, yonetmeliklere (muhasebe kurallar1 dahil) veya
adetlere uymak amaciyla bu Standartlarda yapilmasi ge-
rekli farkliliklart da aciklamalidir.
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8.0 Standartlardan Ayrilma Hiikiimleri

8.1 Bu Uygulama’nin hiikiimlerinden her tiirlii ayrilma,
UDES 3, Degerlemenin Raporlanmasi boliimiinde belir-
tildigi sekilde olmalidir.

9.0 Yiiriirliikk Tarihi

9.1 Bu Uluslararast Degerleme Uygulamasi, 31 Ocak
2005°de yiiriirliige girmistir.



