
Uluslararas› De¤erleme K›lavuz Notu, No.8
Finansal Raporlama ‹çin Maliyet Yaklafl›m›

1.0 Girifl
1.1 Bu K›lavuz Notu’nun (KN) amac› finansal raporlama
için De¤erleme Raporu’nu kullananlar› ve haz›rlayanlar›
Uluslararas› De¤erleme Uygulamalar›nda Amortismana
Tabi Tutulmufl Yerine Koyma Maliyeti’nin (AYKM)
do¤ru bir flekilde kullan›lmas› ve yorumlanmas› konu-
sunda bilgilendirmektir. 

1.2 Amortismana Tabi Tutulmufl Yerine Koyma Ma-
liyeti (AYKM), piyasada yeterli kan›t veya destekleyici
materyal olmad›¤›nda özel kullan›m amaçl› varl›klar›n
de¤er takdirini yapmak için kullan›lan maliyet yaklafl›-
m›n›n bir uygulamas›d›r. Maliyet yaklafl›m›n›n bir uygu-
lamas› olarak Amortismana Tabi Tutulmufl Yerine Koy-
ma Maliyeti (AYKM) ikame prensibine dayan›r.

2.0 Kapsam
2.1 Bu K›lavuz Notu, Finansal Raporlama ‹çin De¤erle-
me konusundaki Uluslararas› De¤erleme Uygulamas› 1
(UDU 1) ile ba¤lant›l› olarak Amortismana Tabi Tu-
tulmufl Yerine Koyma Maliyeti (AYKM) nin kullan›m›
için altyap› sa¤lar. 

2.2 Amortismana Tabi Tutulmufl Yerine Koyma Ma-
liyeti (AYKM), K›lavuz Notu 3 (Fabrika ve Ekipman
De¤erlemesi) ve UDU 3’te de (yak›nda yay›nlanacak
olan Finansal Raporlama ‹çin Kamu Sektörü Varl›klar›-
n›n De¤erlemesi) tart›fl›lm›flt›r.  

3.0 Tan›mlar

3.1 Amortismana ‹ndirilmifl Yerine Koyma Maliyeti
(AYKM). Bir varl›¤›n ayn›s›n› yeniden üretme veya ye-
rine koyman›n bugünkü maliyetinden fiziksel bozulma
ve ilgili her tür de¤er düflüklü¤ü ve optimizasyonun etki-
si indirilerek ulafl›lan tutard›r.

3.2 Özel Kullan›m Amaçl› Mülkler. Bir parças›n› olufl-
turduklar› bir iflletmenin veya kurumun sat›fl› yoluyla sa-
t›lmalar› haricinde özel nitelikleri ve binalar›n tasar›m›,
yap›s›, boyutu, yeri veya baflka nedenlerden kaynaklanan
benzersizlikleri nedeniyle piyasada nadiren sat›lan mülk-
lerdir. 

3.3 ‹yilefltirmeler. ‹flgücü ve sermaye masraflar›n› da
içeren, araziye daimi nitelikte yap›lan ve mülkün de¤eri-
ni veya sa¤lad›¤› fayday› artt›rmaya yönelik olan binalar,
yap›lar veya de¤iflikliklerdir. ‹yilefltirmelerin farkl› kul-
lan›m flekilleri ve ekonomik ömürleri vard›r.

3.4 Yeterli Karl›l›k. Bir varl›¤›n, Amortisman ‹ndiril-
mifl Yerine Koyma Maliyeti (AYKM) referans gösteri-
lerek de¤erlemesi yap›ld›¤›nda, kurumun Amortisman
‹ndirilmifl Yerine Koyma Maliyeti (AYKM) tahminini
destekleyebilmek için uygulayabilece¤i bir testtir. 

3.5 Hizmet Potansiyeli. Kurumun hedeflerinin net nakit
ak›fllar›n›n oluflturulmas› veya bu hedeflerin kendileri
aç›s›ndan bundan yararlananlara belirli bir hacim veya
miktarda mal veya hizmet tedari¤inin sa¤lanmas› fleklin-
de olup olmayaca¤›na ba¤l› olarak kurumun bu hedefle-
re göre mal ve hizmet üretebilme kapasitesidir. Kamu
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sektöründe hizmet potansiyeli, özel sektörde uygulanan
yeterli karl›l›k testinin yerini almaktad›r. 

3.6 Modern Eflde¤er Varl›k (MEV).Modern malzeme-
ler, teknikler ve tasar›m kullan›larak mevcut bir yap›ya
benzer nitelikte infla edilebilecek ve eflde¤er üretim ka-
pasitesine sahip olan bir yap›d›r. Yerine koyma maliyeti,
bir modern eflde¤er varl›¤›n infla edilme maliyetini tah-
min etmek amac›yla kullan›l›r.

3.7 De¤er Düflüklü¤ü. Bir varl›¤›n ya da nakit getiren
bir mülkün defter de¤erinin, geri kazan›labilir tutar›n›
aflan k›sm›d›r. Uluslararas› Muhasebe Standard› 36
(UMS 36), paragraf 6.

3.8 Optimizasyon. Bir varl›¤›n geri kalan hizmet görme
potansiyelinin en düflük yerine koyma maliyeti ile belir-
lendi¤i süreçtir. Bir varl›¤›n teknik olarak de¤er kayb›n›
veya varl›¤›n gere¤inden fazla kapasiteye sahip oluflunu
yans›tmak için yerine koyma maliyetini azaltan bir dü-
zeltme ifllemidir. Dolay›s›yla daha düflük maliyetli alter-
natif yerine koyma seçeneklerinin oldu¤u durumlarda,
optimizasyon de¤erlemeyi art›rmaktan ziyade azaltmak-
tad›r. Amortisman ‹ndirilmifl Yerine Koyma Maliye-
ti’ni belirlemede de¤er kayb› ve ilgili fazladan gelir ka-
pasitesi için optimizasyon uygulanmaktad›r.

4.0 Muhasebe Standartlar›yla ‹lgisi

4.1 Amortisman ‹ndirilmifl Yerine Koyma Maliyeti
(AYKM), piyasa esasl› yaklafl›mlarla Pazar De¤eri’ne
ulaflmak için yeterli piyasa verisinin olmad›¤› durumlar-
da kullan›l›r. 

4.1.1 Uluslararas› Muhasebe Standard› 16 (UMS 16):
Mülk, Fabrika ve Ekipmanlar›n yer ald›¤› 33. paragrafa
göre, pazar verilerinin olmad›¤› durumlarda, gelir veya
Amortisman ‹ndirilmifl Yerine Koyma Maliyeti (AYKM)
kullan›larak özel kullan›m amaçl› bir varl›¤›n makul de-
¤erinin tahmin edilmesi gerekebilir. 

4.1.2 Uluslararas› Kamu Sektörü Muhasebe Standartlar›
(UKSMS) 17: Mülk, Fabrika ve Ekipmanlar›n yer ald›¤›
42. ve 43. paragraflar, özel kullan›m amaçl› tesis ve
ekipmanlar›n yan› s›ra özel kullan›m amaçl› binala-
r›n ve insan yap›s› di¤er yap›lar›n da de¤erlemesi için
Amortisman ‹ndirilmifl Yerine Koyma Maliyeti’nin kul-
lan›lmas›n› öngörmektedir.

5.0 K›lavuz

5.1 Piyasada yayg›n olarak al›n›p sat›lan mülk, fabrika
ve ekipmanlar özel kullan›m amaçl› mülklerden ayr› tu-
tulmal›d›r.

5.2 Bir mülkün, özel kullan›m amaçl› mülk olarak ta-
n›mlanmas›, mutlaka Amortisman ‹ndirilmifl Yerine
Koyma Maliyeti esas›n›n kullan›laca¤› anlam›na gel-
memektedir. Bir mülk, özel kullan›m amaçl› mülk olsa
dahi, pazar karfl›laflt›rma yöntemi ve/veya gelir indirge-
me yöntemi kullan›larak da bu mülk üzerinde bir de¤er-
leme çal›flmas› yapmak mümkün olabilir.

5.3 Piyasa verilerinin olmad›¤› durumlarda, Amortisman
‹ndirilmifl Yerine Koyma Maliyeti (AYKM) özel kulla-
n›m amaçl› varl›klar›n de¤erlemesini yapmak için kabul
edilebilir bir yöntem olarak ele al›nabilir, ancak AYKM
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yöntemi, arazi de¤eri, cari maliyet ve amortisman oran-
lar› ile ilgili olarak De¤erleme Uzman›’n›n piyasa göz-
lemlerini de kullanmal›d›r. Söz konusu yöntem, pazar
de¤eri kavram›nda oldu¤u gibi rasyonel ve bilgili taraf-
lar aras›ndaki teorik bir al›fl verifle dayan›r.  

5.4. Amortisman ‹ndirilmifl Yerine Koyma Maliyeti
(AYKM) yaklafl›m›n› uygularken De¤erleme Uzman›:

5.4.1 Özel kullan›m amaçl› varl›klar›n de¤erlemesini
yaparken, araziyi Pazar De¤erini kullanarak de¤erleye-
cek ancak, e¤er varsa, mevcut iyilefltirmelerin arazi üze-
rine getirdi¤i s›n›rlamalar› kabul edecektir.

5.4.2 Varl›¤›n brüt yerine koyma maliyetini, veya özel
kullan›m amaçl› varl›klar durumunda, arazide yap›lan
iyilefltirmeleri hesaplayacak ve afla¤›dakiler için tahsisat-
lar ç›kart›ld›ktan sonra de¤er takdir edecektir:

• Fiziksel bozulma

• Fonksiyonel veya teknik de¤er kayb›

• Ekonomik veya harici de¤er kayb

5.4.3 Zaman içerisinde gerçekleflen afl›nma ve y›pranma
ve gerekli bak›m›n eksikli¤i nedeniyle iyilefltirmelerde
ortaya ç›kan fiziksel bozulmalar›n hesaplanmas›nda iyi-
lefltirmelerin fiziksel durumunu düzeltmek için gerekli
olan tutar› hesaplamak amac›yla farkl› de¤erleme yön-
temleri kullan›labilir. Amortisman›n belirli unsurlar›n›n
tahminleri ve yüklenici ücretleri veya benzeri durumda-
ki mülkler aras›nda do¤rudan birim de¤er karfl›laflt›rma-
s› kullan›labilir.

5.4.4 Mal ve hizmetleri daha etkin bir flekilde sunabilen
yeni varl›klar yaratan teknolojik ilerlemeler, fonksiyonel
ve teknik aç›dan de¤er kayb›na neden olabilecektir. Mo-
dern üretim yöntemleri, daha önceden mevcut olan var-
l›klar›n halihaz›rdaki maliyet eflde¤erli¤i aç›s›ndan k›s-
men veya tamamen kullan›lamaz hale gelmesine neden
olabilir. Bir varl›¤›n ayn›s›n› yapmaktan farkl› olarak ge-
nelde modern bir eflde¤er varl›¤›n yerine koyma maliyet-
lerini kullanarak teknik de¤er kayb› ve optimizasyon
uyarlanmas›na izin verilebilir.

5.4.5 D›fl etkenlerden kaynaklanan ekonomik de¤er kay-
b› varl›¤›n de¤erini etkileyebilir. D›fl etkenler, mal ve
hizmetlere yönelik talebi ve bunun sonucunda da kurum-
lar›n veya iflletmelerin karl›l›¤›n› etkileyebilen ekonomik
koflullardaki de¤iflimleri de içerebilir.

5.5 E¤er Amortisman ‹ndirilmifl Yerine Koyma Mali-
yeti yaklafl›m›, varl›¤›n alternatif kullan›m›ndan maddi
olarak daha düflük bir de¤er ortaya koyarsa alternatif kul-
lan›m›n pazar de¤eri, alternatif kullan›m de¤erinin flirke-
tin kapat›lmas› veya ifle ara verilmesi ve o kullan›m için
karfl›lafl›lacak ba¤lant›l› maliyetlerle birlikte rapor edil-
melidir.

5.6 Kurumun faaliyetlerini sürdürmeye devam edememe
olas›l›¤›n›n bulunmas› ve De¤erleme Uzman›’n›n varl›-
¤›n faaliyetini sürdüren bir iflletmenin parças› olmazsa
de¤erinin maddi olarak düflece¤ini düflünmesi durumun-
da bunu anlatan bir aç›klama rapora eklenmelidir.
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5.7 Piyasay› gözlemlemek suretiyle De¤erleme Uzman›,
mevcut binalar›n ve di¤er iyilefltirmelerin amortisman
oranlar›n›n ve kalan ekonomik ömürlerinin tahminlerini
yeni veya yak›n geçmiflte yenilenmifl binalarla ve di¤er
iyilefltirmelerle karfl›laflt›rmak suretiyle tahmin edebilir.
Analiz edilen amortisman oranlar› herfleyi kapsayabile-
ce¤i gibi amortisman›n fiziksel, ifllevsel ve ekonomik
unsurlar›na ayr›labilir. 

5.8 Mülkler üzerinde gerçeklefltirilen ifllemler, piyasada-
ki etkiler nedeniyle amortisman oranlar›nda ve kalan
ekonomik ömür tahminlerinde ortaya ç›kan de¤ifliklikle-
ri sürekli olarak yans›t›r. De¤erleme Uzmanlar›, bu de¤i-
fliklikleri belirlemeli ve AYKM’de uygulanan amortis-
man oranlar›n› tespit etmek amac›yla bunlar› kullanabil-
melidir. AYKM uygulamas›, piyasa hakk›nda s›n›rl› re-
feranslar› olan ve dolay›s›yla maliyet ve ikame ilkesine
güvenmek durumunda olan muhtemel bir al›c›n›n duru-
muna benzer.

5.9 Amortisman ‹ndirilmifl Yerine Koyma Maliyeti’nin
(AYKM) uygulamas›nda De¤erleme Uzman› piyasadaki
bir el de¤ifltirmenin tüm temel unsurlar›n›n dikkate al›n-
d›¤›ndan emin olmal›d›r. Afla¤›dakiler bunlara dahildir:

5.9.1 varl›¤›n, fonksiyonunun ve ortam›n›n anlafl›lmas›;

5.9.2 varl›¤›n kalan fiziksel ömrünü (fiziksel bozulmay›
tahmin etmek amac›yla) ve ekonomik ömrünü tespit et-
mek için yeterli olan bilgilerin araflt›r›l›p, analiz edilme-
si;

5.9.3 ifl gereksinimlerinin bilinmesi (fonksiyonel/teknik
de¤er kayb›n› tahmin etmek için);

5.9.4 gelecekteki sektörel gereksinimlerin bilinmesi
(ekonomik/harici de¤er kayb›n› tahmin etmek için);

5.9.5 mevcut piyasa verilerine eriflerek mülk s›n›f›na afli-
na olma;

5.9.6 inflaat tekniklerinin ve malzemelerinin bilinmesi
(modern bir eflde¤er varl›¤›n maliyetini tahmin etmek
için);

5.9.7 iyilefltirmelerin de¤eri üzerinde ekonomik/harici
de¤er kayb›n›n etkilerini belirleyebilmek için yeterli bil-
giye sahip olma;

5.10 Özel kullan›m amaçl› varl›klar› olan bir özel sektör
kurumu için Amortisman ‹ndirilmifl Yerine Koyma
Maliyeti (AYKM) ile yap›lan bir de¤er takdirinde kuru-
mun sahip oldu¤u tüm varl›klar veya nakit getiren birim-
leri ile ilgili olarak yeterli karl›l›k testi yap›lmal›d›r.

5.11 Kar amaçl› olmayan kamu sektörü kurumlar› için
yeterli karl›l›k testi yerine yeterli hizmet potansiyeli kul-
lan›l›r. Hükümetler, varl›klar›n rapor edilmesinde yeter-
li hizmet potansiyeli testine özel bir önem verirler, çün-
kü pek çok kamu kurumu, kamu sektörü varl›klar›n› ka-
muya bir hizmet yükümlülü¤ü ba¤lam›nda kullan›r. Ye-
terli hizmet potansiyeli testi kurum taraf›ndan üstlenilir.

5.12 De¤erlemenin sonucu, UDES 3, De¤erlemenin Ra-
porlanmas› bölümüne göre bildirilecektir.

5.12.1 De¤erleme Uzman›; sonucu, yeterli karl›l›k testi
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veya yapt›rma sorumlulu¤u kuruma ait olan hizmet po-
tansiyeli testine tabi olarak rapor edecektir.

5.12.2  Pazar de¤erini rapor ederken De¤erleme Uzman›
kullan›lan yöntemin Amortisman ‹ndirilmifl Yerine
Koyma Maliyeti (AYKM) yaklafl›m› oldu¤unu ve de¤e-
rin sadece yeterli karl›l›k veya hizmet potansiyeli testle-
rinden birinin yap›lm›fl ve flartlar›n› karfl›lam›fl olmas›
halinde kurumun hesaplar›na al›nabilece¤ini  aç›klaya-
cakt›r. 

6.0  Yürürlük Tarih

6.1 Bu Uluslararas› De¤erleme K›lavuz Notu, 31 Ocak
2005 tarihinde yürürlü¤e girmifltir.
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