Sermaye Piyasasi Kurulundan: Sermaye Pi; da Uluslararasi .
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri: VII, No: 45) Istanbul smmmo

Kilavuz Notlari

Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu, No.8
Finansal Raporlama Icin Maliyet Yaklasimi

1.0 Giris

1.1 Bu Kilavuz Notu’nun (KN) amaci finansal raporlama
icin Degerleme Raporu’nu kullananlar1 ve hazirlayanlar
Uluslararasi1 Degerleme Uygulamalarinda Ameortismana
Tabi Tutulmus Yerine Koyma Maliyeti'nin (AYKM)
dogru bir sekilde kullanilmasi ve yorumlanmasi konu-
sunda bilgilendirmektir.

1.2 Amortismana Tabi Tutulmus Yerine Koyma Ma-
liyeti (AYKM), piyasada yeterli kanit veya destekleyici
materyal olmadiginda 6zel kullanim amacli varliklarin
deger takdirini yapmak icin kullanilan maliyet yaklasi-
minin bir uygulamasidir. Maliyet yaklagiminin bir uygu-
lamasi olarak Amortismana Tabi Tutulmus Yerine Koy-
ma Maliyeti (AYKM) ikame prensibine dayanir.

2.0 Kapsam

2.1 Bu Kilavuz Notu, Finansal Raporlama I¢in Degerle-
me konusundaki Uluslararas1 Degerleme Uygulamasi 1
(UDU 1) ile baglantili olarak Amortismana Tabi Tu-
tulmus Yerine Koyma Maliyeti (AYKM) nin kullanim1
icin altyap1 saglar.

2.2 Amortismana Tabi Tutulmus Yerine Koyma Ma-
liyeti (AYKM), Kilavuz Notu 3 (Fabrika ve Ekipman
Degerlemesi) ve UDU 3’te de (yakinda yayinlanacak
olan Finansal Raporlama I¢in Kamu Sektorii Varliklari-
nin Degerlemesi) tartisilmistir.
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3.0 Tanimlar

3.1 Amortismana Indirilmis Yerine Koyma Maliyeti
(AYKM). Bir varligin aynisini yeniden iiretme veya ye-
rine koymanin bugiinkii maliyetinden fiziksel bozulma
ve ilgili her tiir deger diisiikliigii ve optimizasyonun etki-
si indirilerek ulasilan tutardir.

3.2 Ozel Kullanim Amach Miilkler. Bir parcasini olus-
turduklari bir isletmenin veya kurumun satigi yoluyla sa-
tilmalar1 haricinde 6zel nitelikleri ve binalarin tasarimui,
yapisi, boyutu, yeri veya bagka nedenlerden kaynaklanan
benzersizlikleri nedeniyle piyasada nadiren satilan miilk-
lerdir.

3.3 Iyilestirmeler. Isgiicii ve sermaye masraflarmi da
iceren, araziye daimi nitelikte yapilan ve miilkiin degeri-
ni veya sagladig1 fayday1 arttirmaya yonelik olan binalar,
yapilar veya degisikliklerdir. lyilestirmelerin farkl1 kul-
lanim gekilleri ve ekonomik Omiirleri vardir.

3.4 Yeterli Karhhk. Bir varligin, Amortisman Indiril-
mis Yerine Koyma Maliyeti (AYKM) referans gosteri-
lerek degerlemesi yapildiginda, kurumun Amortisman
Indirilmis Yerine Koyma Maliyeti (AYKM) tahminini
destekleyebilmek icin uygulayabilecegi bir testtir.

3.5 Hizmet Potansiyeli. Kurumun hedeflerinin net nakit
akiglariin olusturulmasi veya bu hedeflerin kendileri
acisindan bundan yararlananlara belirli bir hacim veya
miktarda mal veya hizmet tedariginin saglanmasi seklin-
de olup olmayacagina bagli olarak kurumun bu hedefle-
re gore mal ve hizmet liretebilme kapasitesidir. Kamu
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sektoriinde hizmet potansiyeli, 6zel sektorde uygulanan
yeterli karhlik testinin yerini almaktadir.

3.6 Modern Esdeger Varlik (MEV). Modern malzeme-
ler, teknikler ve tasarim kullanilarak mevcut bir yapiya
benzer nitelikte insa edilebilecek ve esdeger iiretim ka-
pasitesine sahip olan bir yapidir. Yerine koyma maliyeti,
bir modern esdeger varligin insa edilme maliyetini tah-
min etmek amaciyla kullanilir.

3.7 Deger Diisiikliigii. Bir varligin ya da nakit getiren
bir miilkiin defter degerinin, geri kazanilabilir tutarim
agsan kismidir. Uluslararast Muhasebe Standardi 36
(UMS 36), paragraf 6.

3.8 Optimizasyon. Bir varligin geri kalan hizmet gérme
potansiyelinin en diisiik yerine koyma maliyeti ile belir-
lendigi siirectir. Bir varlifin teknik olarak deger kaybim
veya varligin gereginden fazla kapasiteye sahip olusunu
yansitmak i¢in yerine koyma maliyetini azaltan bir dii-
zeltme iglemidir. Dolayisiyla daha diisiik maliyetli alter-
natif yerine koyma seceneklerinin oldugu durumlarda,
optimizasyon degerlemeyi artirmaktan ziyade azaltmak-
tadir. Amortisman Indirilmis Yerine Koyma Maliye-
ti'ni belirlemede deger kaybi ve ilgili fazladan gelir ka-
pasitesi i¢in optimizasyon uygulanmaktadir.

4.0 Muhasebe Standartlariyla Ilgisi

4.1 Amortisman Indirilmis Yerine Koyma Maliyeti
(AYKM), piyasa esasli yaklagimlarla Pazar Degeri’ne
ulagmak icin yeterli piyasa verisinin olmadigi durumlar-
da kullanilir.
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4.1.1 Uluslararas1 Muhasebe Standardi 16 (UMS 16):
Miilk, Fabrika ve Ekipmanlarin yer aldig1 33. paragrafa
gore, pazar verilerinin olmadig1 durumlarda, gelir veya
Amortisman Indirilmis Yerine Koyma Maliyeti (AYKM)
kullanilarak 6zel kullanim amaclt bir varligin makul de-
gerinin tahmin edilmesi gerekebilir.

4.1.2 Uluslararast Kamu Sektorii Muhasebe Standartlari
(UKSMS) 17: Miilk, Fabrika ve Ekipmanlarin yer aldigi
42. ve 43. paragraflar, 6zel kullanim amach tesis ve
ekipmanlarin yani sira ozel kullanim amach binala-
rin ve insan yapisi diger yapilari da degerlemesi icin
Amortisman Indirilmis Yerine Koyma Maliyeti’nin kul-
lanilmasint ongdrmektedir.

5.0 Kilavuz

5.1 Piyasada yaygin olarak almip satilan miilk, fabrika
ve ekipmanlar 6zel kullanim amagli miilklerden ayr1 tu-
tulmalidir.

5.2 Bir miilkiin, 6zel kullanim amach miilk olarak ta-
mmlanmasi, mutlaka Amortisman Indirilmis Yerine
Koyma Maliyeti esasimin kullanilacagi anlamia gel-
memektedir. Bir miilk, 6zel kullanim amacli miilk olsa
dahi, pazar karsilagtirma yontemi ve/veya gelir indirge-
me yontemi kullanilarak da bu miilk tizerinde bir deger-
leme caligmasi yapmak miimkiin olabilir.

5.3 Piyasa verilerinin olmadig1 durumlarda, Amortisman
Indirilmis Yerine Koyma Maliyeti (AYKM) &zel kulla-
nim amach varliklarin degerlemesini yapmak i¢in kabul
edilebilir bir yontem olarak ele alinabilir, ancak AYKM
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yontemi, arazi degeri, cari maliyet ve amortisman oran-
lar1 ile ilgili olarak Degerleme Uzmani'nin piyasa goz-
lemlerini de kullanmalidir. S6z konusu yontem, pazar
degeri kavraminda oldugu gibi rasyonel ve bilgili taraf-
lar arasindaki teorik bir alig verise dayanir.

5.4. Amortisman Indirilmis Yerine Koyma Maliyeti
(AYKM) yaklagimini uygularken Degerleme Uzmanu:

5.4.1 Ozel kullamim amach varhklarin degerlemesini
yaparken, araziyi Pazar Degerini kullanarak degerleye-
cek ancak, eger varsa, mevcut iyilestirmelerin arazi iize-
rine getirdigi sinirlamalari kabul edecektir.

5.4.2 Varligin briit yerine koyma maliyetini, veya ézel
kullanim amach varhklar durumunda, arazide yapilan
iyilestirmeleri hesaplayacak ve asagidakiler icin tahsisat-
lar ¢ikartildiktan sonra deger takdir edecektir:

* Fiziksel bozulma
* Fonksiyonel veya teknik deger kaybi
* Ekonomik veya harici deger kayb

5.4.3 Zaman igerisinde gerceklesen asinma ve yipranma
ve gerekli bakimin eksikligi nedeniyle iyilestirmelerde
ortaya cikan fiziksel bozulmalarin hesaplanmasinda 1yi-
lestirmelerin fiziksel durumunu diizeltmek icin gerekli
olan tutar1 hesaplamak amaciyla farkli degerleme yon-
temleri kullanilabilir. Amortismanin belirli unsurlarinin
tahminleri ve yiiklenici ticretleri veya benzeri durumda-
ki miilkler arasinda dogrudan birim deger karsilagtirma-
st kullanilabilir.
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5.4.4 Mal ve hizmetleri daha etkin bir sekilde sunabilen
yeni varliklar yaratan teknolojik ilerlemeler, fonksiyonel
ve teknik acidan deger kaybina neden olabilecektir. Mo-
dern iiretim yontemleri, daha 6nceden mevcut olan var-
liklarin halihazirdaki maliyet esdegerligi acisindan kis-
men veya tamamen kullanilamaz hale gelmesine neden
olabilir. Bir varligin aynisin1 yapmaktan farkli olarak ge-
nelde modern bir esdeger varligin yerine koyma maliyet-
lerini kullanarak teknik deger kaybi ve optimizasyon
uyarlanmasina izin verilebilir.

5.4.5 D1s etkenlerden kaynaklanan ekonomik deger kay-
b1 varligin degerini etkileyebilir. Dig etkenler, mal ve
hizmetlere yonelik talebi ve bunun sonucunda da kurum-
larin veya igletmelerin karliligini etkileyebilen ekonomik
kosullardaki degisimleri de icerebilir.

5.5 Eger Amortisman Indirilmis Yerine Koyma Mali-
yeti yaklagimi, varligin alternatif kullanimindan maddi
olarak daha diisiik bir deger ortaya koyarsa alternatif kul-
lanimin pazar degeri, alternatif kullanim degerinin sirke-
tin kapatilmasi veya ise ara verilmesi ve o kullanim icin
karsilagilacak baglantili maliyetlerle birlikte rapor edil-
melidir.

5.6 Kurumun faaliyetlerini siirdiirmeye devam edememe
olasiliginin bulunmasi ve Degerleme Uzmani’nin varli-
gin faaliyetini siirdiiren bir igletmenin parcasi olmazsa
degerinin maddi olarak diigsecegini diigiinmesi durumun-
da bunu anlatan bir agiklama rapora eklenmelidir.
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5.7 Piyasay1 gozlemlemek suretiyle Degerleme Uzmani,
mevcut binalarin ve diger iyilestirmelerin amortisman
oranlarinin ve kalan ekonomik dmiirlerinin tahminlerini
yeni veya yakin gecmiste yenilenmis binalarla ve diger
iyilestirmelerle karsilastirmak suretiyle tahmin edebilir.
Analiz edilen amortisman oranlar1 herseyi kapsayabile-
cegi gibi amortismanin fiziksel, islevsel ve ekonomik
unsurlarina ayrilabilir.

5.8 Miilkler iizerinde gerceklestirilen islemler, piyasada-
ki etkiler nedeniyle amortisman oranlarinda ve kalan
ekonomik omiir tahminlerinde ortaya ¢ikan degisiklikle-
ri siirekli olarak yansitir. Degerleme Uzmanlari, bu degi-
siklikleri belirlemeli ve AYKM’de uygulanan amortis-
man oranlarini tespit etmek amactyla bunlari kullanabil-
melidir. AYKM uygulamasi, piyasa hakkinda sinirl re-
feranslari1 olan ve dolayisiyla maliyet ve ikame ilkesine
glivenmek durumunda olan muhtemel bir alicinin duru-
muna benzer.

5.9 Amortisman Indirilmis Yerine Koyma Maliyeti’nin
(AYKM) uygulamasinda Degerleme Uzmani piyasadaki
bir el degistirmenin tiim temel unsurlariin dikkate alin-
digindan emin olmalidir. Asagidakiler bunlara dahildir:

5.9.1 varligin, fonksiyonunun ve ortaminin anlagilmast;

5.9.2 varligin kalan fiziksel omriinii (fiziksel bozulmay1
tahmin etmek amaciyla) ve ekonomik omriinii tespit et-
mek i¢in yeterli olan bilgilerin arastirilip, analiz edilme-
si;
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5.9.3 is gereksinimlerinin bilinmesi (fonksiyonel/teknik
deger kaybini tahmin etmek icin);

5.9.4 gelecekteki sektorel gereksinimlerin bilinmesi
(ekonomik/harici deger kaybini tahmin etmek icin);

5.9.5 mevcut piyasa verilerine erigerek miilk sinifina agi-
na olma;

5.9.6 ingaat tekniklerinin ve malzemelerinin bilinmesi
(modern bir esdeger varligin maliyetini tahmin etmek
igin);

5.9.7 iyilestirmelerin degeri iizerinde ekonomik/harici
deger kaybinin etkilerini belirleyebilmek icin yeterli bil-
giye sahip olma;

5.10 Ozel kullanim amacli varliklar1 olan bir 6zel sektor
kurumu icin Amortisman Indirilmis Yerine Koyma
Maliyeti (AYKM) ile yapilan bir deger takdirinde kuru-
mun sahip oldugu tiim varliklar veya nakit getiren birim-
leri ile ilgili olarak yeterli karlilik testi yapilmalidir.

5.11 Kar amacli olmayan kamu sektorii kurumlar icin
yeterli karlilik testi yerine yeterli hizmet potansiyeli kul-
lanilir. Hiikiimetler, varliklarin rapor edilmesinde yeter-
Ii hizmet potansiyeli testine 6zel bir onem verirler, ¢lin-
kii pek ¢ok kamu kurumu, kamu sektorii varliklarini ka-
muya bir hizmet ylikiimliiligii baglaminda kullanir. Ye-
terli hizmet potansiyeli testi kurum tarafindan iistlenilir.

5.12 Degerlemenin sonucu, UDES 3, Degerlemenin Ra-
porlanmasi boliimiine gore bildirilecektir.

5.12.1 Degerleme Uzmant; sonucu, yeterli karlilik testi
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veya yaptirma sorumlulugu kuruma ait olan hizmet po-
tansiyeli testine tabi olarak rapor edecektir.

5.12.2 Pazar degerini rapor ederken Degerleme Uzmani
kullanilan yontemin Amertisman Indirilmis Yerine
Koyma Maliyeti (AYKM) yaklagimi oldugunu ve dege-
rin sadece yeterli karlilik veya hizmet potansiyeli testle-
rinden birinin yapilmig ve sartlarint kargilamig olmasi
halinde kurumun hesaplaria alinabilecegini aciklaya-
caktir.

6.0 Yiirirliik Tarih

6.1 Bu Uluslararas1 Degerleme Kilavuz Notu, 31 Ocak
2005 tarihinde yiiriirliige girmistir.
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