Sozliikte Anilan Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari Ile Uluslararast Muhasebe Standartlari

Sozliik’te Anilan Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlari ile Uluslararasit Muhasebe
Standartlari:

» Finansal Tablolarin Hazirlanmasi ve Sunulmasina Ilis-
kin Cerceve
e UFRS 3, Sirket Kombinasyonlari

e UFRS 5, Satilmak Maksadiyla Elde Tutulan Varliklar
ve Devam Etmeyen Faaliyetler

* UFRS 6, Maden Kaynaklarinin Kesfi ve Degerlendiril-
mesi

e UMS 1, Finansal Tablolarin Sunulmasi

e UMS 2, Envanterler

* UMS 16, Miilk, Fabrika ve Ekipmanlar

e UMS 17, Kiralamalar

* UMS 27, Konsolide ve Ayr1 Finansal Tablolar
e UMS 31, Ortak Girisimlerdeki Haklar

e UMS 32, Finansal Araglar: Aciklama ve Sunum
e UMS 36, Varliklarin Degerinin Azalmasi

e UMS 38, Maddi Olmayan Varliklar

« UMS 39, Finansal Araclar: Kabul ve Olgiim

* UMS 40, Yatinm Amagch Varliklar

e UMS 41, Tarim
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Sozliik’te Bahsedilen Uluslararasi Kamu Sektorii

Muhasebesi Standartlari:

* UKSMS 16, Yatirim Amaclt Varliklar
* UKSMS 17, Miilk, Fabrika ve Ekipmanlar

Sozliikte Bahsedilen Uluslararasi Kamu Sektorii Muhasebesi Standartlar:

Acik Arttirma

Genelde halka acik olan ve miilkiin en yiiksek|
teklif verene satildig: ve teklif edilen mebla-
&in da belirlenen muhammen bedele esit veya
bu bedelden daha yiiksek oldugu bir satistir.

Acik Arttirma
Fiyat1

Halka acik bir acik arttirmada kabul edilen en
son verilen fiyattir ve herhangi bir iicret veya
komisyonu icerebilir veya icermeyebilir.
Ayrica bkz. Miizayede Fiyati, Ozel Anlasmal
Satis.

KN 5, 3.1

yonel (teknik) ve ekonomik (harici) deger
kaybmi yansitmak iizere varligin aynisini ye-
niden iiretme veya yenisiyle degistirilmesi
maliyetinde yapilan diizeltmeler anlamina ge-
lir. Finansal raporlamada amortisman, bir
varligim kurum agisindan ekonomik dmrii bo-
yunca amortismana tabi olan tutarindan siste-
matik bir sekilde yapilan tahsisin masraf ola-
rak gelirden diistilmesidir. Kuruma ve varli-
g kullanimma 6zgiidiir ve mutlaka pazar
kosullarini yansitmaz.

ii) Bir varligin kullanim Omri siiresince
amortismana tabi tutarinin sistematik olarak
ayrilmasi.

Ayrica bkz. Amortisman Tahakkuku, Tahak-
kuk Etmis veya Birikmig Amortisman.

UMS 16, 6;
UMS 36, 6;
UKSDS 17,
12

Alt Kiraci
Hakki

Bir onceki kiralamada, kiracinin iigiincii bir
sahsa miilkii veya miilkteki bir hakki alt kira-
lama yoluyla alt kiractya iletmesi durumunda
ortaya ¢ikan alt kiraci hakki.

Ayrica bkz. Esas Kiralama veya Ana Kira Is-
lemi, Esas Kiralama Hakki.

Miilk Tiirleri,
2.2.3.1

Altyapi
Varlhiklar:

Genelde asagidaki genel 6zelliklerin bazilari-
na veya tiimiine haiz olan varliklardir:

a) bir sistemin veya agin bir par¢asidirlar,

b) dogalar1 geregi 6zel bir amaca yoneliktirler|
ve alternatif kullanimlari yoktur;

¢) tagiamazlar; ve

d) elden ¢ikartilmalarinda bazi sinirlamalaral
tabi olabilirler.

Yukaridaki tanim, UKSMS 17, 21°’de yer
alan altyapi tanimima uygundur.

Amortisman
Tahakkuku

Kargiliklarinin temeli goz 6niine alinmaksizin
tarihsel maliyet kurallar1 cer¢evesinde varlik-
larin ilk maliyetlerinin mahsubu i¢in muhase-
beciler tarafindan ayrilan karsiliklar. Amor-
tisman tahakkuklari, bir muhasebe kurali ¢er-
cevesinde gergeklestirilen bir uygulama olup
pazari yansitma zorunlulugu bulunmamakta-
dir.

Ayrica bkz. Tahakkuk Etmis Amortisman

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,
3.7

Amortisman

i) Varlik degerlemesi baglaminda amortis-
man, satis ile ilgili dogrudan kanitlarin mev-
cut olmadig1 bir ortamda varligin pazardaki
degerinin varsayimsal bir yontemle tahmin
edilebilmesi i¢in fiziksel bozulma ve fonksi-

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Tlkeleri,
3.7

Amortismana
Tabi Tutar

i) Bir varligin maliyetinden veya finansal tab-
lolarda maliyet icin kullanilan bir bagka meb-
lagdan kalint1 deger ¢ikartildiktan sonra kalan
tutardir.

ii) Kullanim 6mrii boyunca bir varligin amor-
tismana tabi olan boliimii. Amortismana tabi
tutar, varligin tiikenen kismini, geri kalan kis-
mui ise artik tutar temsil eder. Genelde, bina-
lar ve iyilestirmeler, amortismana tabi tutar
olarak islem goriirken arazi artik tutar olarak
iglem goriir. Ancak kiralama yoluyla tutulan
arazi de amortismana tabi tutar olabilir.

UMS 16.6;
UMS 36,6;
UMS 38.8;
UKSMS
17,12
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Amortismana
Tabi
Tutulmusg

Dogrudan elde edilen pazar verilerinin sinirlt
oldugu veya hi¢ bulunmadigi durumlarda
6zel kullanim amaclt varliklarin finansal ra-

UMS 16, 6;
UMS 36, 6;
UMS 38, 8;
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Yerine
Koyma
Maliyeti

porlama i¢in degerlemesinde kullanilan mali-
yet yaklagimi uygulamast.

Bir varligm aynisini yeniden iiretme veya ye-
nisiyle degistirilmesinin cari maliyetinden fi-
ziksel bozulma ve ilgili her tiirlii deger dii-
siikligii ve optimizasyonun ¢ikartilmasindan
sonra kalan meblagdir.

Ayrica bkz. Maliyet Yaklagimi

UKSDS 17,
12

Ana Kira
Sozlesmesi

Bkz. Esas Kiralama

Aniiite

Ya Omiir boyunca ya da belli bir donem say1-
s1 boyunca belirli araliklarla alman veya yapi-
lan bir dizi 6deme.

Ara
Kiralayan
Hakki

Bkz. Esas Kiralama Hakki.

Arazi

Bos bir arazinin veya arazi iizerinde ve/veya
araziye yapilan iyilestirmelerin birlikte diisii-
niilerek degerlemesi ekonomik bir kavramdir.
Bos veya iyilestirme yapilmis olsun ya da ol-
masin arazi, bir gayrimenkul gibi ele alinir.

Yerin yiizeyi, diinyanin merkezine kadar gi-
den bu yiizeyin altindaki bosluk ve bu yiize-
yin iizerinde gokyiiziine kadar ulagan bosluk.

Arazinin miilkiyeti ve bu miilkiyetle baglan-
tl1 haklar o iilkenin yasalarina tabidir.
Ayrica bkz. lyilestirmeler, Miilk, Gayrimen-
kul, Taginmaz Mal.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,
2.1,2.2

Arazi Kira
Sozlesmesi

Genelde kiracinin arazi iizerinde iyilestirme
veya ingaat yapmasina ve Kira siiresince bu
avantajlardan faydalanmasmna izin verilen
uzun siireli bir arazi kiralamasidir.

KN 2,3.1.8

Arazi
Kullanim
Planlamasi

Bir sahanin belirli bir arazi kullanimi veya
kullanimlaria gore gelecekteki gelisimi i¢in
yerel bir otorite tarafindan belirlenen oneril-
mis programdir. Devlet tarafindan uygulama-
ya konulan bir tiir yaptirim olan arazi kullani-
minin planlamasi, bolgelendirmenin esasini
olusturur.

Gelismekte
Olan
Pazarlarda
Degerleme,
2.3

Arz (Miilk Iscilik ve iiretim maliyetlerinin sabit kaldigi| UDES’e
Pazarinda) varsayilarak belli bir siire icinde, belli bir pa-| Giris 1, 2 ve
zarda muhtelif fiyatlardan satilmak veya kira-|3.2.2
lanmak lizere pazara sunulan miilk miktari.
Ayrica bkz. Talep, Pazar, Arz ve Talep Ilkesi.
Arz ve Talep | Bir mal, hizmet veya emtianin fiyati, arziyla| UDES 1, 2
Tlkesi ters orantili, ve bu mal, hizmet veya emtianin| ve 3’e Giris,
talebiyle de dogru orantilidir. 2.1
Ayrica bkz. Talep, Pazar, Arz
Aynisini Ayn1 tasarimi ve benzer ingaat malzemelerini| Genel )
Yeniden kullanarak mevcut yapmin sanal bir kopyasi-| Degerlendir
Uretme n1 olugturma maliyeti. me
Maliyeti - . S <o | Kavramlar
(Yeni) ’ Benzer nitelikteki yeni bir yapinin maliyeti. ve ilkeleri.
Maliyet ?l‘jzel sanz?t]ar' pa'z'?armda aymisini yeniden| 4. 11
iretme maliyeti, orijinal maddenin bir kopya-
sin1 olusturma maliyetine esdegerdir KN 4,3.23;
$ yetne esdegerdr. KN 6,3.38
Ayrica bkz. Giizel Sanat Eserlerinin Degerle-
mesinde Maliyet Yaklasimi, Yerine Koyma
Maliyeti.
Azilik Hakki| Bir igletmedeki oy kullanma hakkinin| KN 6, 3.30
%50’sinden azina sahip olma durumu.
Ana sirketin istirakleri yoluyla dogrudan ve-
ya dolayli olarak sahibi olmadig1 6zsermaye
haklarina uygulanabilen kar ve zararinin ve
net varliklarinin yukarida belirtilen kismi.
Azilik Iskon-| Bir azmlik hissesine uygulanan hakimiyet ek-| KN 6, 3.31
tosu sikligi iskontosu.
Bagimsiz Birgok gorevle iliskilendirilebilen ve bazi| Davranig
Degerleme miigteriler icin yasalarin veya ydnetmelikle-| Kurallari,
Uzman rin sart kogtugu bagimsizligin gereklerini ye-| 3.6; UDU 2,
rine getiren Degerleme Uzmani. 6.8.3
Ayrica bkz. Kurum Dig1 Degerleme Uzmani.
Baglangi¢ Islemin veya degerlemenin yapildig1 tarihte sa-
Indirgeme tig fiyat1 veya degerlemenin bir yiizdesi olarak’
Oram ifade edilen net baslangic geliri.
(Ba§l‘f“fg'§ Baglangi¢ indirgeme orani terimi Kuzey Ameri-
Getirisi)

ka’da kullanilirken Baglangi¢ Getirisi terimi ise
Ingiliz Uluslar Toplulugunda kullanilmaktadir.
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bir sabit varlik gibi islem goren gayrimen-
kuller de bir cari varlik gibi islem goriir.
Bunlara 6rnek olarak satis i¢in envanterde
tutulan iyilestirilmis gayrimenkuller gosteri-
lebilir.

ii) Asagidaki niteliklerden herhangi birine
haiz olan varlik:

a) igletmenin normal faaliyet dongiisii ¢erge-
vesinde nakde ¢evrilmesi beklenen veya sa-
t1s veya tiiketim amaciyla elde tutulan;

b) esasen ticari amaglar dogrultusunda elde
tutulan;

c¢) bilango tarihinden itibaren on iki ay i¢in-
de paraya donmesi beklenen; veya

d) el degistirmesi veya bilango tarihinden iti-
baren en az on iki ay icerisinde bir yiikiimlii-
liige bagli olarak kullanilmasi yasaklanmadi-
&1 siirece nakit veya nakde esdeger bir var-
Iiktir (UMS 7, Nakit Akigt Tablolari’nda ta-
nimlandig sekilde).

Tiim diger varliklar ise cari olmayan varliklar
olarak siniflandirilacaktir.

Ayrica bkz. Cari Olmayan Varliklar.

UMS 1, 57

Ciro Yiizdeli
Kiralama
veya Katilim
Esash

Kiralayanin kiracinin gelirlerine gore bir kira| KN 2, 3.1.9.3

kazanci elde ettigi her tiir kiralama anlagma-
s1. Yiizde esasl kiralama da ciro yiizdeli kira-|
lamanin bir drnegidir.

Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri: VII, No: 45) istanbul smmmo
Baslangic Bkz. Baslangig indirgeme Orani.
Getirisi
Beklenti Gelecekte elde edilecek kazanglarin beklenti-| Miilk Ttirleri,
(Ilkesi) siyle olusturulan degerdir. 2.7.3
Bilesen Degeri| Miilkiyet haklarinin boliimlere ayrilmastyla| Miilk Tiirleri,
ortaya ¢ikan bilesenlerin degeridir. 2.6.1
Ayrica bkz. Evlilik Degeri.
Birlestirme Bkz. Bilesen Degeri, Evlilik Degeri
Degeri
Biyolojik Tarimsal faaliyet kapsaminda canli hayvanlar| UMS 41 , 5
varhk veya bitkiler.
Bor¢ Tahvili |Bor¢ alinan para i¢in bir sirket tarafindan te-
minat olarak diizenlenen ozellikle tahvil sek-
lindeki yazili taahhiit veya borg¢ kaniti.
Boliinmiis Bkz. Kismi Haklar.
Haklar
Briit Nakit Bkz. Nakit Akigt
Akis
Bugiinkii Gelecekteki nakit akiglarinin bugiinkii parasal
(Simdiki) degeri.
Deger
Cari Maliyet |Sabit varliklarin tarihsel maliyetlerinden zi-
Yontemi yade mevcut maliyetleri ele almarak sirkete
(Muhasebesi) |maliyetleri iizerinden sirket hesaplarini hazir-
lama yontemidir.
Ayni1 hizmeti verecek yenisiyle degistirilebi-
lecek bir varligin bugiinkii edinim maliyetine
atif yapmaktadir.
Ayrica bkz. Tarihsel Maliyet Yontemi.
Cari Olmayan | Miilk, tesis ve ekipmanlar ile diger cari olma-| Genel
Varliklar yan varliklar seklinde iki biiyiik gruba ayrilan| Degerleme
maddi ve maddi olmayan varliklardir. Kavramlari
Ayrica, duran varlik veya uzun vadeli varlik-| ¥© Iikeleri,
lar olarak da adlandirilirlar. 35.2
Cari i) Isletmenin faaliyetlerinde siirekli bir esas- | Genel
Varliklar ta kullanilmas1 planlanmayan, hisse senetle- | Degerleme
ri, iglincii kisilerin isletmeye kars1 yiikiim- | Kavramlar
liiliikleri, kisa vadeli yatirimlar ve bankadaki | ve lkeleri,
ve eldeki nakit gibi varliklardir. Normalde |35 1

Kiralama
CeVTfSEI Degerlemesi yapilan miilkiin degeri iizerinde] KN 7, 3.1.1
Faktorler olumlu, olumsuz veya higbir etkisi olmayabi-|
lecek dis etkilerdir. Degerlemesi yapilan miil-|
kiin bulundugu yerde veya disinda tehlikeli
veya zehirli maddeler bulunabilir.
Cogunluk Cogunluk durumunun belirledigi bir hakimi-| KN 6, 3.26
Hakimiyeti yet derecesi.
Cogunluk Bir isletmedeki oy hakkinin %50’sinden daha| KN 6, 3.25
Hakka fazlasina sahip olma durumu.
Defter Degeri | Varliklarla ilgili olarak, bir varligin aktiflesti-| KN 4, 3.11;
rilmig maliyetinden isletmenin hesap defter-| KN 6, 3.3.1

lerinde goriindiigii sekliyle birikmig amortis-|
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maninin, tiikenme paymin veya itfanin ¢ikar-
tilmasindan sonra elde kalan tutar.

Bir ticari girigim ile ilgili olarak bilangoda
goriildiikleri sekliyle bir sirketin bilancosun-
da goriildiigii sekliyle toplam aktifleri (amor-
tismanin, tiikenme payinin ve itfanin net tuta-
r1) ile toplam pasiflerinin arasindaki farktir.
Net defter degeri, net deger ve 6zsermaye ile
es anlamhidir.

Ayrica bkz. Diizeltilmis Defter Degeri.

KN 4, 3.1.2;
KN 6,3.3.2

Degerleme

Deger takdirinin siirecidir.

Degerleme
Aciklamalar:

Bkz. Degerleme Gorevinin Sartlar.

Degerleme
Belgesi

Bkz. Degerleme Raporu, Degerleme Raporu-
nun Asgari Igerigi.

Degerleme
Gorevi

Bkz. Degerleme Gorevi'nin Sartlari.

Deger

Satin alinmak i¢in sunulmusg bir mal veya hiz-
metin alicilar ve saticilari tarafindan mutabik
kalinmas1 muhtemel fiyat. Deger, alicilar ile
saticilarin mal veya hizmet i¢in lizerinde mu-
tabakata varmalar1 olas1 kuramsal veya haya-
li bir fiyat1 belirler. Bu nedenle, deger esasen
belirli bir zaman zarfinda satin alma amaci
dogrultusunda bir mal veya hizmet i¢in 6den-
mesi muhtemel fiyatin bir tahminidir.

Ayrica bkz. Maliyet, Fiyat.

UDES 1, 2
ve 3’e Giris,
33

Deger
Azalmasy/
Diisiikliigii

Bir varligin veya nakit yaratan bir birimin bir|
sonraki doneme nakledilen tutarinin bu varlik
veya birimin geri kazanilabilen tutarini asan
tutaridir.

UMS 36, 6

Deger Belgesi

Bkz. Degerleme Raporu

Deger Kaybi

Eskime, ciiriime, teknolojik degisiklikler, in-
sanlarin davranis sekilleri ve zevklerindeki
degisiklikler veya cevresel degisiklikler ne-
deniyle miilkiin yararliligindaki bir azalma-
dan dolay1 ortaya ¢ikan deger diisiikliigiidiir.
Deger kayb1 bazen modasi gecen tasarim ve
islevsellik kalemlerine, mevcut kanuni sartla-
11 karsilayamayacak konumdaki yapisal tasa-
rima sahip kalemlere ve varligin diginda orta-
ya cikan kullanic talebindeki degisiklikler
gibi faktorlere gore de smiflandiriimaktadir.

Degerine
Gore Miilk
Vergilendirmesi

Belirli bir zaman dilimi ¢ercevesinde yasalar-
ca belirlenen iicretlerle iligkili olarak miilkiin
takdir edilen degerini esas alan gelir arttirict
bir yontemdir.

KN 13, 3.1

Degerleme
Gorevinin
Sartlar1

Degerleme gorevinin 6lgegini ve kapsamini
belirleyen, degerleme konusunu veya sorunu-
nu iceren her tiir belirsizligi ¢c6zen Degerleme
Siireci’ndeki ilk adimdir. Bu terim, bazi iilke-
lerde kullanilmakta olan degerleme Ozetine
benzer bir anlama sahiptir. Degerleme Uzma-
ni1, raporda sunulan analizlerin, bilgilerin ve
sonuglarin degerleme gorevi icin sunulan
ozelliklere tam olarak uygun bir sekilde su-
nulmasini saglar. Degerleme gorevi sartlari,
su yedi unsurdan olugsmaktadir:

1. Degerlemeye tabi gercek, tasinabilir (tesis
ve makineler, donanim, demirbaglar ve ekip-
manlar), sirket veya birincil miilk kategorisi
yaninda degerlemeye dahil edilen diger miilk
smiflariin belirlenmesi;

2. Degerlemesi yapilacak miilkiyet haklarinin
(mutlak miilkiyet, ortaklik veya kismi hak)
belirlenmesi;

3. Degerlemenin amaglanan kullanimi ve il-
gili her tiir sinirlama ve her tiir tageron ve
temsilci ve bunlarin katkisinin belirlenmesi;

4. Istenen degerin esas1 veya tipinin bir tanimi;
5. Deger takdirinin yiiriirliige girecegi tarih
ve verilen raporun tarihi;

6. Degerleme ve raporunun kapsam/c¢apinin
belirlenmesi;

7. Degerlemenin esas aldig1 her tiir sarta bag-
It ve smurlayici kosullarm belirlenmesi.

UDES 3,34

Degerleme
Gorevinin
Tammm

Bkz. Degerleme Gorevinin Sartlari.
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Degerleme Bir deger veya fiyatin pay ve finansal, islet-| KN 4, 3.27;
Oram mesel veya fiziksel verilerin de payda olarak| KN 6, 3.42
ele alinabilecegi bir faktor.
Ayrica bkz. Indirgeme Faktorii, Gelir Carpani.
Degerleme Bir degerleme yonteminin adimlarini yerine| KN 4, 3.26;
Prosediirii getirme eylemi, sekli ve teknigi. KN 5, 3.22;
KN 6, 3.41
Degerleme Degerlendirme raporuna dahil edilmek iizere| UDES 3, 3.1
Belgesi bazi iilkelerin 6nceden belirledikleri bir for-

matta istedikleri bir belgedir. Bir Degerleme
Raporunda Degerleme Uzmani, (raporda) su-
nulan bulgu agiklamalarinin (kendi mevcut
bilgisi dahilinde) dogru oldugunu, analizlerin
(ve varilan sonuglarin) sadece raporda belirti-
len varsayimlar ile sinirlt oldugunu, (Deger-
leme Uzmaninin degerlendirmeye tabi olan
miilkte herhangi bir ¢ikarmin bulunmadigini
veya varsa da belirtilen miktarda oldugunu)
Degerleme Uzmaninin {icretinin raporun her-
hangi bir boliimiine bagl olup olmadigini ve
Degerleme Uzmaninin degerleme ¢alismasini
ahlaki ilkelere ve performans standartlarina
gore gergeklestirdigini teyit eder (Degerleme
Uzmant ayrica bir mesleki egitim programini
tamamladigini, Degerleme Uzmanimin miilki
kisisel olarak inceledigini (veya incelemedi-
gini) ve belirtilenler diginda bagka kimsenin
raporun hazirlanmasina yardimer olmadigini
da teyit eder).

Deger belgesi veya deger bildirisi terimleri-
nin, bazi iilkelerde kullanildigi sekliyle de-
Serleme raporlartyla herhangi bir iligkisi yok-
tur, ancak bu belgelerin yerine yasal amagclar
dogrultusunda diger ikisi hazirlanir. Bunlar-
dan biri, miilkii satin alan tarafindan imzalan-
mis olan ve satig vergisi veya damga vergisi
veya vasiyetname onay resmi, veya gayri-
menkuliin planlamast maksadiyla 6denen fi-
yati teyit eden bir formdur. Digeri ise zorun-
lu edinim yetkisini kullanan bir yetkiliye sa-
tilmig olan miilkiin degerinin tasdik edildigi
belgedir. Devletin idari mercilerinin bir de-

gerlemenin altinda yatan analitik siirecleri an-
lama zorunlulugu olmadigindan deger belge-
si veya deger bildirisi, sadece yetkili maka-
min miilkiin Pazar Degerini, degerleme tari-
hini ve miilk ve degerleme hakkindaki asgari
bilgileri teyit eder.

Ayrica bkz. Uygunluk Beyani, Degerleme
Raporu.
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Degerleme
Raporu

Degerleme gorevine yonelik talimatlari, go-
revin esasint ve amacini ve degerleme gorii-
siine yol agan analiz sonuglarini kayit altina
alan bir belgedir. Bir Degerleme Raporu, de-
gerlemenin gerceklestirilmesi caligmasi sira-
sinda stlenilen analitik siirecleri agiklayabi-
lecegi gibi analizde kullanilan anlamli bilgi-
ler de sunabilir. Degerleme Raporlari, yazili
veya sozlii olabilir. Bir raporun tiirii, icerigi
ve uzunlugu, amaglanan kullaniciya, yasal
sartlara, miilkiin tiiriine ve gorevin niteligi ve
karmagikligina bagh olarak degiskenlik gos-
terebilir.

Degerleme Belgesi ve Degerleme Raporu te-
rimleri bazen birbirlerine karistirllmaktadir.
Bazi iilkelerde (6rn. Ingiliz Milletler Toplulu-
gu) kullanildig1 sekliyle Degerleme Belgesi
terimi, Degerleme Uzmaninin miilkiin deger-
leme tutarmi onayladig1 bir belgedir. Bu De-
Serleme Belgesi genelde kisa bir yazi seklin-
de olup bazen de ayrmtili bir rapor gibi de
olabilmektedir. Degerleme tarihini, degerle-
me gorevinin amacini, belge tarihini, degerle-
menin esas aldig1 varsayimlar1 ve Degerleme
Uzmanmimn adini, adresini ve yetkinligine
iligkin bilgileri icermektedir. Diger iilkelerde
(6rn. Ingiliz Milletler Toplulugu) kullanildig
sekliyle ise Deger Belgesi, Degerleme Uzma-
nimnim sunulan gergeklerin dogru oldugunu,
analizlerin sadece bildirilen varsayimlar ile
smirli oldugunu, Degerleme Uzmaninin iicre-
tinin raporun herhangi bir yoniiyle baglantili
olmadigin1 ve Degerleme Uzmaninin deger-
leme caligmasini etik ve mesleki standartlara

UDES 3, 3.1
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uygun olarak gerceklestirdigini teyit ettigi bir,
belgedir.

Ayrica bkz. Degerleme Raporunun Asgari
Icerigi.

Degerleme
Raporunun
Asgari Icerigi

Tiim degerleme raporlari, degerlemenin so-
nuglarini yaniltict olmayan bir tarzda agik ve
dogru bir gekilde belirtmelidir. Tiim degerle-
me raporlarida var olmas1 gereken on unsur
sunlardir: 1) Degerleme Uzmanmin kimligi
ve rapor tarihi; 2) miisterinin kimligi; 3) tali-
matlar, deger takdirinin tarihi, degerlemenin
amaci ve planlanan kullanimi; 4) deger tipi ve
tanimi da dahil olmak tizere degerleme esas-
lary; 5) degerlemeye tabi tutulacak miilkiyet
menfaati(leri) veya hak(lar)inin kimligi, siire-
si ve yer(ler)i; 6) inceleme tarihi ve kapsami;
7) degerlemeyi gelistirmek amaciyla kullani-
lan calismanin kapsamu ve capi; 8) her tiir
varsayim ve sinirlayici sart ve her tiir 6zel,
olagandis1 veya olaZaniistii varsayimlar; 9)
degerlemenin bu standartlara ve gerekli acik-
lamalara uygun olarak yapilmis oldugunu be-
lirten bir uygunluk bildirimi; ve 10) Degerle-
me Uzmaninin mesleki ehliyeti ve imzasi.
Baz iilkelerde gerekli goriildiigii gibi Deger-
leme Uzmaninin verecegi belli bir bigimdeki
Degerleme Belgesi.

Ayrica bir degerleme raporunun gerekli ige-
rikleri i¢in bkz. UDES 3, 5.1.

Degerleme raporlari, genelde incelenen bilgi-
leri ve verileri, yapilan pazar analizi caligma-
larini, izlenen degerleme yaklagimlart ve
yontemlerini, ve analizleri, goriisleri ve so-
nuglar destekleyen gerekgeleri anlatir.

Davranig
Kurallari, 7.1

Degerleme
Uzmam

Bir degerleme caligmasini gergeklestirmek
icin gerekli yetkinlige, yetenege ve deneyime
sahip olan lisansli kisi.

Ayrica bkz. Profesyonel Miilk Degerleme
Uzmani.

Davranig
Kurallar1 3.3

Degerleme
Yaklagimm

Genelde, bir veya daha fazla sayida 6zel de-
gerleme yaklagiminin kullanildigr bir tahmin
yontemidir. Miilkiin niteligi ve amacina bagh
olarak ii¢ farkli degerleme yaklagimi kullani-
labilir. Bunlar, emsal karsilagtirma, gelir in-
dirgeme ve maliyet yaklagimlaridir. Bunlarin
uygulanmast Degerleme Uzmanina, Pazar
Degerini veya Pazar Degeri disindaki bir de-
geri belirlemesine imkan verecektir.

Bkz. Varlik Esasli Yaklasim, Emsal Kargilag-
tirma Yontemi, Maliyet Yaklagimi, Gelir in-
dirgeme Yaklagimi, Pazar Yaklagimi, Tkame
ilkesi, Emsal Kargilagtirma Yaklagtmu.

KN 4, 3.24;
KN 5, 3.20;
KN 6, 3.39

Degerleme
Yontemi

Degerleme yaklagimlari icinde bir degeri tah-
min etmenin 6zel bir yoludur.

KN 4, 3.25;
KN 5,3.21;
KN 6, 3.40

Degerleme
Standartlar:

Aksi acik bir sekilde belirtilmedikce Ulusla-
rarast Degerleme Standartlar1 (UDES).

Degerleme
Tarihi

Degerleme Uzmaninin degerleme hakkindaki
goriislerinin uygulanmaya konulacagi tarih.
Ayrica Gegerlilik Tarihi ve/veya Yiiriirliik
Tarihi olarak da bilinir.

418

Degerlemenin
Gozden
Gecirilmesi

Bir dizi tip ve amaci kapsayan bir degerleme
gorevi. Tiim degerleme gozden gecirmelerin-
de bulunan ortak 6zelliklerin en 6nemlisi, bir
Degerleme Uzmaninin bir bagka Degerleme
Uzmanmm ¢alismasini géz 6niine alirken ta-
rafsiz bir yargilamada bulunmasidir. Bir de-
gerlemenin gozden gecirilmesi, gbzden geci-
rilmekte olan degerlemede varilan sonucun
aynisini destekleyebilecegi gibi bu sonug ile
mutabik olmayan bir sonuca da varabilir. De-
gerleme gozden gegirmeleri, degerlemenin
itibarina iligkin bir kontrol sagladig: gibi bu
degerlemeyi yapan Degerleme Uzmaninin
degerleme caligmasinin giiciinii, Degerleme
Uzmanmm sahip oldugu bilgi, deneyim ve
bagimsizliginin gecerliligini kontrol edebilir.

Bazi iilkelerde degerleme gozden gegirmesi
ayrica asil degerlemeyi gerceklestiren ayni
degerleme sirketinin bir baska Degerleme
Uzmani tarafindan bir giincelleme seklinde
de gergeklestirilebilir.

KN 11, 3.1
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Diinyanin dort bir yanindaki Degerleme ku-
ruluglari, farkli gézden gecirme tipleri arasin-
daki ayrimlar1 goz oniine alarak degerleme-
nin mesleki standartlara uygun olarak gergek-
lestirilip gerceklestirilmedigini giivence alti-
na alirken bir yandan da degerleme neticesin-
de varilan sonucu desteklemek veya bu sonu-
ca itiraz etmek i¢in de bu tiir gozden gecirme
caligmalarint gergeklestirebilirler.

Ayrica bkz. Bagimsiz Degerleme Uzmani,
Kurum I¢i Degerleme Uzmani.

Dis Etkenlere | Bkz. Ekonomik Deger Diisiikliigii.

Bagh Deger

Diisiikliigii

Dogrudan Bir varligin fiziksel olarak iiretilmesiyle dog-
Maliyetler rudan iligkili malzeme ve isgiicii gibi maliyet.
Dolayh Varlikta fiili olarak belirlenemeyebilecek in-
Maliyetler saat veya imalat ile iligkili maliyetler.

Ornek olarak ingaat sirasindaki sigorta, fi-
nansman maliyetleri ve vergiler, mimarin tic-
retleri, yonetim masraflar1 ve yasal giderler
gosterilebilir.

Donem Sonu
Oran veya
Donem
Sonundaki
Aktif
indirgeme
Orani

Elde tutma doneminin sonunda miilkiin tah-
mini deger gostergesini gelire doniistiirmek
i¢in kullanilan indirgeme orani veya miilkiin
yeniden satig degeri.

Diizeltilmis
Defter Degeri

Bir veya daha fazla sayida aktif veya pasif tu-
tar rapor edilen defter degerlerine eklendigin-
de veya bu degerlerden ¢ikartildiginda veya
iizerinde degisiklik yapildiginda ortaya cikan
defter degeridir.

KN 6, 3.1

Degisim i) Kuramsal veya hayali bir sekilde miilkiin el| UDES 2, 6.1
Degeri degistirmesinin kargihig1 olarak pazarin kabul
ettigi deger. Finansal raporlama i¢in
UDSK’nin kabul ettigi Pazar Degeri, Kulla-
nmm Degerine degil Degisim Degeri ilkesine
dayanmaktadir.
ii) Bir bagka varlik veya varliklar i¢in, degis
tokus edilen bir varligin para cinsinden dege-
ridir, burada para her bir varligin goreceli de-
Serinin takdir edilecegi bir ol¢tidiir.
Demirbaslar |Bir miilkiin ayrilmaz parcast olan ve miilkle| KN 5, 3.5
ve Tesisat birlikte degerlendirilen gelistirmelerin tamami.
Bkz. Ticari Demirbaglar veya Kiract Demir-
baglari.
Devletin Bir miilkiin sahibi herhangi bir vasiyetname-
Mirasgisiz si olmadan veya yasal bir vasisi olmadan ve-
Gayrimenkuliin |fat ettiginde devletin o miilkiin miilkiyetini
Miilkiyetini  |alma hakkidir.
Elgi;ll:?e Ayrica bkz. Sahipsiz Miilk ve Araziler.
Devredilebilir |Devredilebilir serefiye. Ekonomik fayda sag-| KN 4, 3.13.3;
Serefiye layan miilke has isim ve itibar, miisteri siirek-| KN 6, 3.21.3;
liligi, yer, iiriinler, ve benzeri faktorler sonu-| KN 12, 3.3.3
cu ortaya cikan maddi olmayan varlik. Ihti-
saslasmig kullanim amacli ticari miilke has
olup satigla birlikte yeni sahibe devredilir.
Ayrica bkz. Serefiye, Kisisel Serefiye.
Dig Degerleme Uzmani diger is arkadaglari ve| Davranig
Degerleme kendisi ile miisterisi arasinda herhangi bir| Kurallari, 3.4
Uzmam maddi bag bulunmayan, miisterisi veya de-

gerleme gorevi konusu miilk adina hareket
eden bir temsilcidir.

Eglence
Amach
Varliklar

Kamu miilkiyeti altinda bulunan ve

a) ulusal, belediye veya yerel resmi makam-
lar tarafindan veya adina yonetilen; ve

b) halkin eglenmesi amaciyla kullanilan
miilklerdir.

Bu tiir varliklara 6rnek olarak parklar, oyun
alanlari, yesil alanlar, yiiriiylis parkurlari,
yiizme havuzlari, oyun sahalari, kortlar ve sa-
halar, ve eglence ve atletizm tesisleri ile diger
varliklar gosterilebilir.

Ekipman

Isletmenin faaliyetlerine yardimci olmak
amaciyla kullanilan yardimci varliklardir.

Ekonomik
Katkisi
Olmayan

Sirket gibi bir kurumun sahibi oldugu ancak
bu kurumun faaliyetleri i¢in gereksiz goriilen
varliklar. Ekonomik katkist olmayan bir var-

420

421




Sermaye Piyasasi Kurul

la Uluslararasi

Sermaye Pi;

Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri: VII, No: 45)

istanbul smmmo

Sozliikte Bahsedilen Uluslararasi Kamu Sektorii Muhasebesi Standartlar:

Varhk
(Fazlahk)

lik, ilgili kurumun tiretmekte oldugu mal ve-
ya hizmetlerin iiretimi i¢in gerekli degildir.
Yatirim, gelistirme veya elden ¢ikarma ama-
ciyla elde tutulmaktadir veya bir kredinin te-
minat1 olarak veya kurumun faaliyetleriyle il-
gisiz diger bazi ticari amaclar icin kullanil-
maktadir. Ekonomik katkisi olmayan varligin
pazar degeri, en verimli ve en iyi kullanima
gore tespit edilir.

Ayrica bkz. Yatirrm Varligi, Isletme Faaliye-
tinde Kullanilan Varliklar.

Ayrica Faaliyet Dig1 Varlik olarak da bilinir.

Ekonomik
Kira Bedeli

Bkz. Pazar Kira Bedeli.

Ekonomik
Omiir

Ya

i) varligin bir veya daha fazla sayidaki kulla-
nict tarafindan ekonomik bir sekilde kullani-
labilmesinin beklendigi bir donemdir,

ya da

i) varliktan bir veya daha fazla sayidaki kul-
lanicinin elde etmesi beklenen iiretim veya
benzer birim sayisidir.

UMS 17.4

silagtirmali degerleme yaklagimidir. Genelde
degerleme caligmasina tabi olan miilk, agik
pazarda daha once iglem gormiis olan benzer|
nitelikteki miilklerin satis1 ile karsilastirilir.
Teklifler ve kotasyonlar da ayrica gz oniin-
de bulundurulabilir.

Kisisel miilkiin veya kisisel miilk tizerindeki
bir miilkiyet hakkinin degerini tahmin igin
degerlemesi yapilan miilkii benzer miilkler ile
veya benzer miilklerdeki miilkiyet haklari ile
kargilagtirmak amaciyla bagvurulan bir veyal
daha fazla sayida yontemin kullanildig1 genel
bir usuldiir. Kisisel miilkiyetin degerlemesine
yonelik bu yaklasim, Degerleme Uzmaninin
pazar bilgisi ve deneyiminin yani sira karsi-
lagtirilabilir nitelikteki kalemler hakkinda
kaydedilmis verilere de baghidir.

Ayrica bkz. Emsal Karsilagtirma Yontemi.

9.2.1.2

KN 5,3.12

Ekonomik
Deger
Diisiikliigii

Degerlendirme konusunu olusturan varligin
disindaki etkenler nedeniyle olusan deger
kaybi.

Ekonomik deger diisiikliigline ayn1 zamanda
harici, ¢evresel veya konumsal yonden deger
disiikligii de denilmektedir. Ekonomik deger
diistikliigti ornekleri arasinda rekabetteki de-
gisiklikler veya bir sanayi tesisinin yanina bir
konut alaninin kurulmas gibi civar bolgedeki
degisiklikler de sayilabilir. Sorunu giderme
maliyeti pratik olmadig1 i¢in bunlar diizeltile-
mez durumlar olarak kabul edilmektedir.

Emsal Satig
Yontemi

Degerlemeye konu olan varligin satilmasi ve-
ya kiralanmast i¢in Pazar Degerini tahmin et-
mek amactyla bu varliga benzer varliklarin
satis fiyatlarini veya kira iicretlerini kullanan
bir degerleme yontemi.

Bu yontemin altinda yatan varsayim, bir yati-
rimeinin benzer ozelliklere sahip bir miilk|
icin 6deyecegi meblagdan daha fazlasini bir
miilk i¢in 6demeyecegidir.

Ayrica bkz. Emsal Karsilastirma Yaklagimi.

Emlak Sirketi

Gayrimenkul alaninda faaliyet gosteren bir
sirket.

En Verimli ve
En Iyi
Kullanim

Fiziksel olarak miimkiin olan, gegerli bir se-
bebi bulunan, yasalarin izin verdigi, finansal
acidan olasi ve sonuclari agisindan da deger-
lemesi yapilan miilkiin en yiiksek degere sa-
hip olmasini saglayan miilkiin en olas1 kulla-
nimidir.

Ayrica bkz. Pazar Degeri.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,
6.3

Emsal
Kargilagtirma
Yaklagim

Benzer veya ikame niteligindeki miilklerin
satisin1 ve iligkili pazar verilerini goz Oniine
alan ve karsilastirmaya dahil olan siirecler
yoluyla bir deger tahminine imkan veren kar-

Genel

Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,

Entegre Birim

Uriinlerinin ve/veya emtialarinin iiretimi ve
pazarlamasi ile ilgili siireclerin tamaminda
veya bir kisminda ortak bir miilkiyeti olan ta-
rimsal bir kurum.

KN 10, 3.9

Esas
Kiralama

Kiralanan yerlerin tasarrufunu eline gegire-

cek alt kiracilara kiraya verme hakkina sahip

KN 2,3.1.6
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veya Ana
Kira Islemi

olmas1 amaciyla tek bir kuruma kiralama.

Esas Kiralama terimi Ingiliz Uluslar Toplulu-
gunda kullanilmaktadir, Ana Kira terimi ise
Kuzey Amerika’da kullanilmaktadir.

lugunda kullanilan bir terimdir, birlesme de-
Seri ve parsel degeri terimleri ise Kuzey
Amerika’da kullanilmaktadir.

Faal isletme

Bir iiriin veya hizmeti yapmak, satmak veya
ticaretini gerceklestirmek suretiyle ekonomik!
faaliyet gerceklestiren bir sirkettir.

KN 6, 3.34

Esas Esas kiralama veya ana kira hakkinin sahibi. | KN 2, 3.1.7
Kiralama Esas Kiralama Hakki terimi Ingiliz Uluslar
Hakkiveya | Toplulugunda, Ara Kiralayan Hakki terimi

Ara ise Kuzey Amerika’da kullanilmaktadir.

Kiralayan

Hakki

Eskimeden Eski haline getirilmesi ekonomik agidan uy-
Kaynaklanan | gun olan fiziksel bozulma yasayan veya is-
Amortisman |levleri acisindan deZer kaybina ugramig ka-

lemlerdir.

Es Degerde
Modern
Varhk
(EDMYV)

Mevcut yapiya benzer bir yapiya ve esdeger
bir iiretim kapasitesine sahip, modern malze-
meler, teknikler ve tasarimlar kullanarak
olusturulabilecek bir yap1. Yerine koyma ma-
liyeti, es degerde bir modern varlig1 inga etme
maliyetini tahmin etmek icin kullanilan esas-
tir.

Es degerde modern varlik terimi, Ingiliz
Uluslar Toplulugunda kullanilmaktadir.

KN 8, 3.8

Etkin Yas

Bina gibi bir maddenin kullanim omrii ile
karsilastirildiginda kronolojik yasinin aksine
fiziksel durumu ve kullanim 6mrii olarak be-
lirtilen yagidir.

Binanin bakim tutari ve binaya gosterilen
ozen de etkin yasinin tespit edilmesine yar-
dimci olacaktir. 5 yasinda bir binanin, bakimi
iyi yapilmadigindan 10 yillik etkin yas1 kal-
mis olabilir.

Faal isletme
Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kav-
ram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bu-
lunan biitiinii olusturan parcalarina pay ve is-
tihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren islet-
menin degerlemesinin yapilmasini igerir, an-
cak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas
teskil etmez.

Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisle-
riyse bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas
alinarak faaliyetini siirdiiren igletme degeri-
nin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, sii-
regelen bir igletmenin degerlemesini de ice-
rir. Kavram, faal bir igletmenin biitiintine kat-
kida bulunan biitiinti olugturan parcalarina
pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdi-
ren igletmenin degerlemesinin yapilmasini
icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri
icin esas teskil etmez.

Ayrica bkz. Yoksun Kalinan Deger.
Faaliyetini siirdiiren bir isletme olarak bir sir-
ket veya sirketteki hakkin degeri.

Faal bir isletmede egitimli isgiicti, ¢aligan bir;
fabrika, gerekli ruhsatlar, sistemler ve prose-
diirlerin yiiriirliikte olmasi gibi bir isletme de-
gerinin maddi olmayan unsurlari.

UDES 2, 3.3,
6.4

KN 4,3.12.1,
KN 6.3.20.1;

KN 4,
3.12.2;KN 6,
3.20.2

Evlilik Degeri
(Birlestirme
Degeri)

Bir miilkteki iki veya daha fazla sayidaki
hakkin birlesmesinden kaynaklanan deger ar-
tis1; 6zel degerin agik bir 6rnegidir. (Ornegin
birbirlerine yapigik iki arazi parg¢asinin ayri
ayri ele alindiklarindaki toplam degeri, birles-
tiklerindeki degerinden daha diisiik olabilir.)

Ayrica bkz. Ozel Deger.
Evlilik Degeri terimi, Ingiliz Uluslar Toplu-

UDES 2, 3.8

Faaliyet Dis1
Varliklar

Bir artik varlik veya kurumun iiretmekte ol-
dugu mallarin veya hizmetlerin iiretimi i¢in
gerekli olmayan ancak yatirim, gelistirme ve-
ya elden ¢ikartma amaglari nedeniyle elde tu-
tulan veya kurumun faaliyetleri ile ilgisi bu-
lunmayan bagka ticari amaglar icin kullanilan
bir varliktir.

Bkz. Yatirrm Varligi, Ekonomik Katkist Ol-
mayan Varlik, Isletme Faaliyetinde Kullani-
lan Varliklar.
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Faaliyet
Giderleri
(Masraflari)

Gelir yaratma sirasinda ortaya ¢ikan masraflar.

Gayrimenkulde bu masraflar arasina miilki-
yet vergileri, sigorta, onarimlar ve bakim ve
yonetim iicretleri dahildir, ancak bunlarla si-
nirh degillerdir.

Briit gelirden faaliyet giderleri ¢ikartildikla-
rinda net faaliyet gelirine erisilir.
Faaliyet gideri terimi Kuzey Amerika’da kul-
lanilmaktadir, faaliyet masraflar terimi ise In-
giliz Uluslar Toplulugu terimidir.

Fabrika/Tesis

Daimi nitelikte olmayan 6zel amagl binalar,
makinelerin ve ekipmanlarin dahil oldugu bir
araya getirilmis varliklar.

Finansal Ara¢

Hem bir igletmenin bir finansal varligi ve
hem de bir bagka igletmenin bir finansal yii-
kimliiliigti veya 6zsermaye aracini olugturan
herhangi bir s6zlesme.

UMS 32, 11

Faaliyetlerini
Siirdiiren
Isletme

Finansal tablolar normalde bir isletmenin faal
oldugu ve ongoriilebilir bir gelecek boyunca
da faaliyetlerini siirdiirecegi varsayilarak ha-
zirlanilir. Bu dogrultuda isletmenin maddi
olarak tasfiye olacagi ya da faaliyetlerini
maddi olarak kisacagi diistiniilmez.

Bir faal igletme.

Faaliyetini siirdiiren igletme ayni zamanda,
Degerleme Uzmanlarinin ve muhasebecilerin
bir isletmeyi sonsuza dek faaliyetlerini siirdii-
recek bir igletme olarak gordiikleri bir tesis
anlamina da gelmektedir. Faaliyetini siirdii-
ren igletme terimi, tasfiye teriminin alternati-
fidir. Faaliyetini siirdiiren isletme teriminin
benimsenmesi sirketin tasfiye degerinin iize-
rinde imkan saglamaktadir ve isletmenin Pa-
zar Degeri’nin gelistirilmesi i¢in gereklidir.

UMS
Cergevesi,
23; UDU 1,
AS5.4

KN 4, 3.11;
KN 6, 3.19.1

KN 6, 3.19.2,
5.7.1

Finansal
Haklar

Miilkiin bir finansmani giivence altina almak’
amaciyla kullanildigi veya miilk iizerinde
ipotek rehni yoluyla teminat olusturuldugu
haklardir. Bir miilk sahibinin sermaye pozis-
yonu ayri bir finansal hak olarak ele alinir.

Finansal haklar, sirketler ve taginmaz miilk
arasinda miilkiyet haklarinimn (6rn. ortakliklar,
sendikasyonlar, birlesmeler, ortak kiracilik ,
ortak girigsim) yasal ayirimindan, bir miilkii
(orn. hisse senetleri, diger finansal araglar),
belirli bir donem igerisinde belirtilen bir fi-
yattan satin alma veya satma sozlesmesel op-
siyonundan veya bir havuz i¢indeki taginmaz
varliklarla giivence altina alinan yatirim arag-
larinin  olusturulmasindan kaynaklanmakta-
dir.

Miilk Tiirleri,
2253

Miilk Tiirleri,
5.1

Fabrika ve
Ekipman/
Techizat

Daimi nitelikte olmayan 6zel amaglh binalar,
makineler (tek tek veya bir arada makinalar,
ticari demirbaglar ve kiracinin kiralanan
miilkte yaptig1 iyilestirmeler dahil) ve uygun
sekilde belirlenmis diger varlik kategorileri
de dahil bir kurumun faaliyetlerinde siirekli
kullanim amaci tagiyan varliklar.

Maddi varliklar;

(a) mal veya hizmet iiretimi veya tedarigi,
bagkalarina kiralamak veya idari amagla kul-
lanmak icin bir kurumun elinde tuttugu; ve
(b) belirli bir siire igin kullanilmasi beklenen
mal varliklaridir.

Ayrica bkz. Kisisel Miilkiyet.

KN 5, 3.16

Finansal
Kiralama
Sozlesmesi

Bir varligin miilkiyetindeki tiim riskleri ve
odiilleri 6nemli 6l¢iide transfer eden bir kira-
lama. Miilkiyet hakki kiralama donemi sonra-
sinda devredilebilir veya devredilemeyebilir.

UMS 17, 4

Finansal
Modelleme

Bir sirketin veya miilkiin finansal getiri 6n-
lemlerinin hesaplanabildigi periyodik gelir
veya nakit akis1 projeksiyonu. Gelir veya na-
kit akig1 projeksiyonlari, gelir, gider ve ser-
maye tutarlart arasindaki tarihsel iligkilerin
yanisira bu degiskenlerin projeksiyonlarini da
iceren bir finansal modelin kullanimi netice-
sinde olugturulmaktadir. Finansal modelleme
ayrica miilk performansi i¢in beklentileri test
etmeye, INA modelinin biitiinliigiinii ve tu-
tarliligini 6lgmeye veya bir yontem olarak daj
bir miilkiin veya isletmenin satin alinmasi,
satis1 veya elde tutulmasini iceren kararlarin
alinmasinda yatirimeilarin atacagi adimlari

KN 9,32
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taklit etmeye yonelik bir yonetim araci olarak’
da kullanilabilir.

Ayrica bkz. Indirgenmis Nakit Akis1 Analizi.

Finansal
Tablolar

i) Muhasebede bu tablolar,

(a) bilanco;

(b) gelir tablosu;

(c) ya (i) ozsermayedeki tiim degisiklikleri;
veya

(ii) O0zsermaye sahibi sifatiyla hareket eden
Ozsermaye sahiplerinin yaptig1 el degistirme
disindaki iglemlerden dolayr &zsermayede
meydana gelen degisiklikler;

(d) nakit akig tablosu; ve

(e) onemli muhasebe politikalar1 6zeti ve di-
ger agiklayici notlardan olugsmaktadir.

ii) Muhasebede bunlar bilanco, gelir ve gider
tablosundan (Kar ve Zarar Hesabi) olusur.
Bunlar bir kisi veya sirketin finansal durumu-
nu gosteren yazili tablolardir.

iii) Bunlar kimliklerinin belirlenmesi olasi ol-
mayan lglincii sahislardan olusan genis bir
kitlenin ortak bilgilenme ihtiyaclarini kargila-
mak amaciyla 6nceden belirlenmis icerik ve
sekilde yayinlanan finansal kayitlardir. Mu-
hasebe standartlar1 ve yasanin diizenleyici
cercevesi icinde gelistirilmis finansal tablo-
larla iliskili olarak bir kamu sorumlulugu var-
dir. Finansal tablolar, bir sirketin finansal du-
rumunu ve performansini belirtmek amaciyla
kullanilir.

UMS 1,8

Finansal
Tablolara
Aktarilan
Tutar

Bir varligin iizerindeki birikmis her tiir amor-
tisman (itfa) ve birikmis deger azalmasi ka-
yiplarinin tamamu ¢ikartildiktan sonra kabul
edilen tutaridir.

Bir varligin Finansal Durum Tablolarinda ka-
bul edilen tutaridir.

Ayrica bkz. Finansal Tablolara Aktarilan Net
Tutar.

UMS 16, 6;
UMS 36, 6;
UMS 38, 8

UKSDS 16,6

Finansal
Varhk

a) nakit;
b) bir bagka kurumun bir sermaye araci;

¢) (i) bir bagka kurumdan nakit veya bir bas-
ka finansal varlik almak i¢in; veya

(i1) kurum agisindan potansiyel olarak kuru-
mun lehine kosullar altinda bir bagka kurum
ile finansal araglarini el degistirmesi i¢in s6z-
lesmesel hak;

d) kurumun kendi sermaye araclari ile hesabi
kapatilacak veya hesabi kapatilabilecek asa-
gidaki 6zelliklere sahip bir sozlesme:

(i) kurumun kendi sermaye araglarmi teslim
almaya zorunda oldugu veya olabilecegi tii-
rev niteliginde olmayan veya

(ii) sabit bir tutardaki nakdin veya kurumun
sabit sayidaki kendi sermaye araclarinin el
degistirmesiyle kapanacak veya kapanabile-
cek bir tirev aractir. Bu amagla kurumun
kendi sermaye araglarina, gelecekte kurumun
kendi sermaye araglarini teslim alma veya
teslim etme sozlesmeleri dahil degildir.

UMS 32,11

Finansal
Tablolara
Aktarilan Net
Tutar

Tarihsel maliyet yontemi cergevesinde finan-
sal tablolara aktarilan net tutar, finansal tab-
lolara aktarilan briit tutardan birikmis amor-
tismanin ¢ikartilmasi sonucu elde kalan tutar-
dir. Ayrica, tarihsel maliyetlerin endekslen-
mesi veya varliklarin degerlemesi veya peri-
yodik olarak yeniden degerlemesi yoluyla bu-
lunan net yeniden degerleme tutar: olarak da
bilinir.

Ayrica bkz. Finansal Tablolara Aktarilan Tutar.

Finansal
Yiikiimliiliik

(a) i) nakit veya bir baska maddi varligin bir
bagka isletmeye verilmesi; veya

ii) finansal araglari veya finansal yiikiimlii-
liikleri potansiyel olarak kendi kurumu i¢in
uygun olmayan kosullar altinda bir bagka ku-
rumla el degistirmesini gerektiren bir sozles-
mesel yikiimliliiktiir.

(b) Sirketin kendi sermaye araclari ile 6dene-
cek veya ddenebilir olan ve

i) kurumun kendi sermaye araclarini teslim

UMS 32,11
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etmek zorunda oldugu veya olabilecegi tiirev
arag niteliginde olmayan; veya

(ii) degisken tutardaki nakdin veya kurumun
sabit sayidaki kendi sermaye araclarinin el
degistirmesi diginda bir yolla kapanacak ve-
ya kapanabilecek bir tiirev aractir. Bu amag-
la, kurumun kendi sermaye araglarina, gele-
cekte kurumun kendi sermaye araglarmni tes-
lim alma veya teslim etme sozlesmeleri dahil
degildir.

Fiyat

Bir mal veya hizmet i¢in istenen, teklif edilen
veya 0denen bedeldir.

Fiyat kavrami, bir emtia, mal veya hizmetin
el degistirmesi ile ilgilidir. Fiyat, ilgili madde
icin istenen, teklif edilen veya ddenen bedel-
dir. El degistirme gerceklestirildikten sonra
fiyat, ister aciklanmig olsun ister olmasin, ta-
rihsel bir gergek olur. Odenen fiyat ayni za-
manda arz ve talebin kesigsme noktasint tem-
sil eder.

Ayrica bkz. Maliyet, Deger.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,
4.2

UDES 1,2
ve 3’e Giris,
3.1

Fiziksel
Bozulma

Fiziksel kosullarin bozulmasi nedeniyle yagsa-
nan deger kaybi; diizeltilebilir nitelikte olabi-
lir veya olmayabilir.

Fiziksel Omiir

icinde bulundugu durum ve kabul edilen
standartlar1 ve yasal sartlart kargilayip karsi-
lamadig1 veya karsilayabilecek durumda olup
olmadig gibi etkenler goz oniine aliarak bir
varligin kullanilabilir durumda oldugu siire.

Gecis Hakka | Bir bagkasmin sahip oldugu bir miilklii arazi-| Miilk Tiirleri,
nin bir kismi veya bir boliimii tizerinden kul-{2.2.4.2
lanim veya sozlesme yoluyla elde edilen ge-
¢is haklari veya imtiyazlar1.

Ayrica bkz. Irtifak Hakki

Gelecek Her |Donemsel olarak alinan her bir demenin be-

Donemdeki 1 |lirli bir faiz oraniyla iskontoya tabi tutuldugu

Liranin ve her birinin bugiinkii degerlerinin bir araya

Bugiinkii getirilerek degerlendirildigi belirli sayidaki

(simdiki) donem boyunca alma hakki olan her 1 Lira-

Degeri nin bugiinkii kiymeti ve tiim bugiinkii deger-
leri toplamudir. Yillara yayilan satin alma ile
esanlamlidir.

Gelir Bkz. Net Gelir.

Gelir Carpam | Bir miilkiin satis fiyat1 veya degeri ile ortala-

(Yillara ma yillik gelir veya gelir beklentisi arasinda-

Yayilan Satin
Alma)

ki orandir; ve briit veya net geliri esas alabi-
lir. Sermaye degerine ulagmak icin gelire uy-
gulanir.

Gelir Carpani terimi Kuzey Amerika’da kul-
lanilmaktadir, Yillara Yayilan Satin Alma te-
rimi ise Ingiliz Uluslar Toplulugunda kulla-
nilmaktadir.

Ayrica bkz. Indirgeme Faktorii, Yatirim Yon-
temi, Degerleme Orani.

Gayrimenkul,
Tesis ve
Ekipman

i) Arazi ve binalar; tesis ve ekipmanlar; ve
uygun bir sekilde tanimlanmig diger varlik
kategorileri de dahil olmak iizere bir sirketin
faaliyetlerinde siireklilik esasina gore kulla-
nilmas: amagclanan varliklar eksi birikmig
amortismanlar. Gayrimenkul, tesis ve ekip-
man maddi veya fiziksel varliklardir.

ii) a) mallarin veya hizmetlerin iiretimi veya
tedarigi, bagkalarina kiralama veya idari
amagclar i¢in kullanilmak iizere bir kurumun
elinde tuttugu ve b) bir donemden daha uzun
bir siire boyunca kullanilmasi beklenen mad-
di varliklardir.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,
35.2.1

UMS 16,6;
UKSDS
17,12

Gelir
Indirgeme
Yaklagmm

Degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gi-
der verilerini goz oniine alan ve degeri bir in-
dirgeme siireci ¢ergevesinde tahmin eden kar-
silagtirmali bir degerleme yontemidir. indir-
geme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tu-
tarin1 bir deger tahminine doniistiirerek ta-
nimlanan bir deger tipi ile ilgilidir. Bu siireg
dogrudan iligkileri (genel indirgeme orani ve-
ya tiim risklerin getirilerinin tek bir yilin ge-
lirine uygulandi8y) , belirli bir donem boyun-
ca bir dizi gelire veya her ikisine de uygula-
nan getiri veya iskonto oranlarini (yatirim ge-
tirisi 6l¢limlerini yansitir) dikkate alir. Bu ge-
lir yontemi, ikame ve beklenti ilkelerini yan-
sitmaktadir.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Tlkeleri,
9.2.1.2; Miilk
Tiirleri,
2.7.2.1; KN
1,5.12.1; KN
5,39
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Gelismekte
Olan Pazar

Boyutlar itibariyle bilyiiyen ve karmasikla-
san ve daha gelismis ve pazar esasli olma yo-
lunda gecis asamasinda olan bir ulusal ekono-
mide var olan pazar. Gelismekte olan pazar,
kisa bir faaliyet ge¢misi olan ve/veya diisiik
aktiflesme seviyesine sahip olan bir finansal
pazar da olabilir. Gelismekte olan pazarlarin
ortak nitelikleri arasinda ulusal ekonomideki
yapisal degisiklikler, siyasi, yasal ve kurum-
sal ¢ergevelerin hizli gelisimi ve planli veya
kontrollii bir ekonomiden pazar esasli bir
ekonomiye gecis sayilabilir. Bunun sonucun-
da gelismekte olan pazarlar da gittikce daha
global bir hal alirlar.

Gelismekte
Olan
Pazarlarda
Degerleme
Calismast,
2.1

siilmesinden sonra kalan tutari yansitmayabi-
lir.

Gelistirme

Herhangi bir ingaat, miihendislik, madencilik
faaliyetini veya arazide, arazi stiinde veya
altindaki bir bagka faaliyeti siirdiirme veya
herhangi bir bina veya arazinin kullanimindal
herhangi bir maddi degisiklik yapma faaliye-
tidir.

Gergek Deger

Baz iilkelerde, mevcut olan gergeklerin de-
Serlemesi esas alinarak bir maddenin “haki-
ki” veya “gercek” degeri olarak dikkate ali-
nan tutardir. Kisa vadeli fiyat dalgalanmalari-
n1 diizgiin bir hale getiren uzun vadeli Pazar
Degeri Dis1 Deger kavramidir.

KN 5, 3.10

Gergeklestirilebilir
(Paraya
Cevrilebilir)
Net Deger

Bir varligin normal faaliyet siirecindeki tah-
mini satig fiyatindan tahmini tamamlama ma-
liyetlerinin ve satis1 gerceklestirmek icin ge-
rekli tahmini maliyetlerin ¢ikartilmasindan
sonra kalan tutardir.

Gergeklestirilebilir net deger, bir kurumun
normal faaliyetleri ¢ercevesinde stok satigin-
dan elde etmeyi umdugu net tutar anlamina;
gelmektedir. Makul deger ise ayn1 stokun pa-
zardaki istekli ve bilgili alicilar arasinda el
degistirebilecegi tutar1 yansitmaktadir. Ger-
¢eklestirilebilir net deger kuruma 6zgii bir de-
gerken makul deger kuruma ozgii degildir.
Stoklarin gerceklestirilebilir net degeri her
zaman makul degerden satis maliyetinin dii-

UMS2,6;2,7
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Geri Bkz. Gider Devirleri.
Almabilir
Maliyetler
Geri Bir varligin veya nakit yaratan bir birimin ge-| UMS 36, 6
Almabilir ri almabilir tutarr, onun makul degerinden
Tutar satma maliyetinin diisiilmesi sonucu elde ka-
lan deger ile kullanim degerinden en yiiksek
olanidur.
Gider Kiracinin, isletme giderlerinden dogrudan bir
Devirleri pay1 ddedigi bir tiir kademeli kira artig1.
(Geri Gider Devirleri terimi Kuzey Amerika’dal
A!‘nab‘llr kullanilirken, Geri Alinabilir Giderler terimi
Giderler) ise Ingiliz Uluslar Toplulugunda kullanil-
maktadir.
Ayrica bkz. Kademeli Kira Artiglari.
GKDI Genel Kabul Gormiis Degerleme Ilkeleri; De-| Giris/UDES
gerleme meslegindeki en iyi uygulamalar. | Hedefleri ve
Kapsami
Giiven Bkz. Giivence Altindaki Lehdar Hakki.
(Emanetci)
Kurum(u)
Giivence Hem bor¢ hem de 6zsermaye pozisyonlarini| Miilk Tiirleri,
Altina giivence altina alan, miilkiin dogrudan miilki-| 5.1.4;
Alnmis yetine bir alternatifi temsil eden araglar. Yati-|5.1.4.1:
Yatirom rimctlar, bir miilkteki bir hakka veya miilk-|5.1.4.1
Araclar1 lerden olusan bir havuzun hisselerine tipki bir
sirketin hisselerini alip sattiklar1 gibi sahip
olup alip satabilirler. Bu menkul kiymetlerin
alim satiminin gerceklestirildigi pazar, hem
ozel veya kurumsal sektorii hem de kamu
sektoriinii icerebilir; bunun rnekleri gayri-
menkul yatirim ortakliklari, giivence altina
alinmig ipotek yiikiimliiliikleri, ticari ipotek
destekli menkul kiymetler, gayrimenkul islet-
me sirketleri ve ayr1 veya karma fonlar.
Giivence Yeddiemin(ler)in sahip oldugu yasal haklarin| Miilk Tiirleri,
Altindaki aksine bir lehdarin bir emanetgide giivence|2.2.5.2
Lehdar Hakki | altindaki hakki.
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Yasal hak yeddiemin(ler)de bulunurken leh-
dar ise giivence altindaki hakkin sahibidir.

Giizel Sanat
Eserlerinin
Degerlemesin
de Maliyet
Yaklagmm

Belirli bir sanat eserinin satin alinmasinin
ikamesi olarak orijinalin yerine gecen bir bas-
ka sanat eseri yapilmasini 6ngoren giizel sa-
nat eserinin degerlemesine yonelik bir kargi-
lagtirmali yaklagim. Degerleme Uzmaninin
takdiri, degerleme konusu giizel sanat eseri-
nin aynisinin yeniden yapilmasi veya yenisiy-
le degistirilmesi, ve yenisiyle degistirmenin
niteligi, yani eskisinin yerine yenisi, tazminat
esasl, replikasyon veya sureti mi olacag: esa-
sina dayanir.

“Eskisinin yerine yenisi”, aynt nesnenin satin
alinmasi maliyetini veya, bu kalem mevcut
degilse yeni giizel sanat eserleri perakende
pazarinda niteligi veya durumu itibariyle es-
kisine benzeyen bir eserin satin alinmasinin
maliyetidir.

“Tazminat esast”, bir kalemin sanat eserleri
ve antik eserlerin ikinci el perakende pazarin-
da benzer kosullardaki benzer bir kalemle de-
gistirilmesi maliyetidir.

“Replikasyon”, orijinal kalemin niteligi, kali-
tesi ve malzemelerin yast acisindan orijinal
olan maddeye miimkiin oldugunca yakin olan
ancak modern yapim yontemleri kullanilarak
olusturulan kopyasidir.

“Suret” ise, hemen hemen benzer nitelikteki,
kalitedeki ve yastaki kalemler ile ve orijinal
donemin yapim yontemleri kullanilarak olus-
turulan orijinal kalemin birebir kopyasidir.

KN 5,34

bi veya bu haklarin tiimiinii birden kullanmal
veya hicbirisini kullanmama gibi farkli ve
birbirlerinden ayr1 haklar1 temsil eder.

2.3;

Miilk Tiirleri,
2.2

Hayvan
Yetistirme
Ciftlikleri/
istasyonlar

Sigir, koyun, domuz, kegi, at veya bunlarin
tiimiinii veya bazilarini yetistirmek amacryla
kullanilan tarimsal mal varliklaridir. Bu mal
varliklarmm fiili kullanimi bircok sekilde
olabilir. Hayvanlar miilkiin isletilmesi cerce-
vesinde tiretilebilir, yetistirilebilir ve satilabi-
lir. Geng hayvanlar miilk disindaki bir kay-
naktan satin alinip miilk iginde biiyiitiilebilir.
Hayvanlar, tiikketim amacli olabilecegi gibi
damizlik olarak da yetistirilebilir. Hayvan
yemleri miilkiin kendi icinde iiretilebilecegi
gibi ithal edilebilir, veya her iki kaynaktan
tedarik edilebilir. Canli hayvanlarin tiretimi
veya beslenmesi i¢in kullanilan miilkler yapi-
sal iyilestirmeleri (evcil hayvan barmaklari,
ahirlar, agillar, citlerle ayrilmig alanlar), ve
yerel kanunlar ve yonetmeliklere bagl olarak
amortismana tabi olabilecek veya olamaya-
cak hayvanlar sermaye yatirimlarinda 6nemli
bir yer tutar.

KN 10, 3.5

Hakim
Olmama
Iskontosu

Kontrol yetkisinin bir kisminin veya tamami-
nin elde olmadigmi yansitmak amactyla bir
igletmedeki sermaye payinin yiizde 100 dege-
rinden payla orantili olarak kesilen tutar veya
yiizde degeridir.

KN 6, 3.14

Hizmet
Potansiyeli

Kurumun hedefleri dogrultusunda bu hedef-
lerin net nakit girisi olugturma veya mal ve
hizmetlerin lehdarlar1 lehine belirli bir hacim-
de veya miktarda gergeklestirilmesi olup ol-
madigina bakilmaksizin mal ve hizmetleri te-
darik edebilme kapasitesidir. Kamu sektoriin-
de hizmet potansiyeli kavrami, 6zel sektorde
uygulanan yeterli karlilik ile hemen hemen
ayni anlama gelmektedir.

Hizmet potansiyeli terimi bir Ingiliz Milletler
Toplulugu terimidir.

KN 8, 3.5

Haklar
Demeti

Tasinmaz varhigin miilkiyetiyle iligkili hakla-
rin birlesimidir. Haklar demeti kavrami miilk|
sahipligini, her biri miilk sahibinin kullanma,
satma, kiralama, karsiliksiz verme haklar1 gi-

Genel

Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,

Holding
Sirketi veya
Yatirnm
Sirketi

Bagl sirketlerinde, bu sirketlerin hisselerine
sahip olarak alt sirketlerinde kontrol hakkini
elinde bulunduran sirkettir.

Varliklarindan getiri elde eden bir sirkettir.

Miilk Tiirleri
4.3.1

KN 6, 3.22

Hurda Degeri

Tahmini kullanim Omriiniin sonu itibariyle
tiikenen bir varligin bilinen veya belirlenebi-
len degeri ya da bu varlig1 elden cikartan ki-

sinin belirtmis oldugu degeridir.
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Hiikiimet
Yetkileri

Miilkiyet haklar1 tizerinde gesitli sinirlamalar

koyan ve devletin uyguladig: yetkiler. Hiikii-
met yetkileri arasinda vergilendirme, zorunlu
edinim/satin alma, diizenleme ve miras¢isiz
vefat halinde el koyma da yer almaktadir.

Ayrica bkz. Vergi Degeri, Sahipsiz Miilk ve
Araziler, Zorunlu Edinim/Satin Alma, Istim-
lak, Kamulastirma Yetkisi, Devletin Mirasgi-
s1z Gayrimenkuliin Miilkiyetini Edinme Hak-
ki, Arazi Kullanim Planlamasi.

ri’ne (GKDI) uygun olup olmadigini tespit et-
mek amaciyla da gerceklestirilir.

ikame

Bkz. ikame Ilkesi.

i¢ Karlilik
(Verim)
Orani

Bir projenin net nakit akiglarmim mevcut de-
gerini, sermaye yatirimimnin mevcut degeriyle
esitleyen bir iskonto orani. Net Bugiinkii De-
ger’in (NBD) sifira esit oldugu bir orandir. I¢
Karlilik Orani, potansiyel yatirimeilar igin te-
mel gosterge niteliginde olan hem yatirilan
sermayenin getirisini hem de orijinal yatiri-
min getirisini yansitir. Bu nedenle, i¢ karlilik
oraninin karsilagtirilabilir nitelikteki gelir se-
killerine sahip olan benzer miilklerin pazar-
daki islemlerinin analizinden elde edilmesi,
(NBD)’i Pazar Degeri’ne varmak i¢in deger-
lemelerde kullanilacak pazar iskonto oranla-
rimin geligtirilmesinde kullanilacak dogru bir|
yontem yapmaktadir.

Projenin ima edilen veya beklenen getiri ora-
nin1 bulmak icin indirgenmis nakit akis1 ana-
lizinde kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiin-
kii degeri (NBD) sifir olarak veren bir getiri
oranidir.

KN 9,35

ikame
(Yerine
Koyma) Ilkesi

Zaman, risk veya uyumsuzluk gibi mevcut
durumu karmagik bir hale getirebilecek et-
kenlerin bulunmadig1 durumlarda basiretli bir|
kisi, bir mal veya hizmet i¢in kendisini ayni
derecede tatmin edecek bagka bir ikame mal
veya hizmeti satin almak i¢in 6deyeceginden
daha fazlasin1 6demeyecektir. En iyi alterna-
tifin, ister ikamesi isterse de orijinali olsun,
en diisiik maliyeti, Pazar Degeri olacaktir. Bu
ilke, Pazar Degerinin ii¢ farkli yaklagiminin
temelini olusturmaktadir.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,
9.2

idari
(Uygunluk)
Inceleme

Degerlemenin; bir miilkiin yiiklenimi, satin
alinmasi veya satilmasi gibi bir karara temel
olusturmas! durumunda degerleme hizmetle-
rini kullanan kisinin veya miisterisinin ger-
ceklestirdigi degerlemeye iliskin gozden ge-
cirme. Bir Degerleme Uzmani, bu iglemlerde
miisteriye yardimci olmak amaciyla kendisi
de bir idari inceleme gerceklestirebilir. Bir
idari inceleme, ayrica bir degerlemenin belli
bir pazarin kosullarini karsilayip karsilamadi-
&1 veya bunlar agip asmadigini veya en azin-
dan Genel Kabul Gormiis Degerleme Ilkele-

KN 11, 3.2

indirgeme

i) Belli bir siire i¢erisinde ve belli bir tarihte,
fiili veya tahmini net gelir veya net tahsilatlar
dizisinin esdeger sermaye degerine doniistii-
riilmesi.

ii) Sirket degerlemesinde, bu terim bir ticari
girisimin/tiizel kisiligin sermaye yapisi anla-
mina gelmektedir.

iii) Sirket degerlemesinde bu terim ayni za-
manda bir harcamanin belirli bir donemdeki
masraftan cok bir sermaye varlig1 olarak ka-
bul edilmesi anlamina da gelmektedir.

Net getiriler ve tahmini bir kazang veya geti-
ri yiizdesi referans gosterilerek bir miilkiin
degerine erisme yontemidir. Bazi iilkelerde
indirgeme, bir gelir akiginin tek bir doniistiir-
me faktorii kullanilarak sermaye degerine do-
niistiirtilmesi anlamina gelmektedir.

KN 4, 3.3;
KN 6, 3.7;
KN 12, 3.1

indirgeme
Faktorii

Geliri, degere doniistiirmek icin kullanilan
herhangi bir ¢carpan veya bolen.

Ayrica bkz. Indirgeme Orani, Gelir Carpani,
Degerleme Orani.

KN 4, 3.4;
KN 6,3.8

indirgeme
Oram (Tiim
Risklerin
Getirisi)

Degeri gelire doniistiirmek amaciyla kullani-
lan herhangi bir bolen (genelde yiizde olarak
ifade edilir).

Belli bir tarihteki sermaye degerini ortaya ¢1-
karmak icin bir yatirimdan gelen yillik net

KN 4, 3.5;
KN 6, 3.9
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gelirin aktiflestirilmesinde kullanilan faiz
orani veya getirisi.

Genel indirgeme terimi, Kuzey Amerika’da
kullanilmaktadir; Tiim Risklerin Getirisi teri-
mi ise Ingiliz Uluslar Toplulugu’nda kullanil-
maktadir.

Indirgenmis
Nakit Akist
(INA) Analizi

Bir miilke veya isletmeye yonelik gelecekte-
ki nakit akiglariyla ilgili agik varsayimlara
dayali bir finansal modelleme teknigidir. De-
gerlemeye yonelik gelir yaklagimi cerceve-
sinde kabul edilen bir yoéntem olarak Indir-
genmis Nakit Akigt analizi, gerek bir igletme
miilkiine, gerekse bir gelistirme miilkiine ve-
ya sirketle ilgili olarak diizenli bir sekilde ya-
pilan dizi nakit akig1 tahminini icerir. Bu tah-
mini nakit akisi dizisine, miilk veya isletme
ile iligkili gelir akislarnin mevcut degerinin
bir gostergesini belirlemek amaciyla pazar-
dan elde edilen uygun bir iskonto orani uygu-
lanir. Isletilen taginmaz miilkler durumunda,
periyodik nakit akis1 genelde briit gelirden
miilkiin bog kalma ve tahsilat kayiplart ile ig-
letme maliyetleri/giderleri ¢ikartildiktan son-
ra kalan tutar seklinde tahmin edilir. Periyo-
dik net isletme gelirleri dizisi ise, tahminin
yapildig1 dénemin sonu itibariyle beklenen
donem sonu/faaliyet sonu degeri ile birlikte
tahmin edilir ve sonra da iskonto uygulanir.
Gelistirme miilkleri durumunda ise sermaye
harcamalari, gelistirme maliyetleri ve tahmini
satig gelirleri bir dizi net nakit akisina erigin-
ceye kadar tahmin edilir ve sonra da tahminin
gergeklestirildigi gelistirme ve pazarlama do-
nemleri iizerinden iskontoya tabi tutulur. Bir
sirket durumunda periyodik nakit akiglari tah-
minleri ve tahminin yapildigi dénem sonu iti-
bariyle isletme degeri birlikte iskontoya tabi
tutulur.

Indirgenmis nakit akig1 analizleri arasinda en
cok kullanilan uygulama, i¢ verim orani
(IVO) ve net bugiinkii degerdir (NBD).

KNO9, 3.1;
KN 12,3.2

ipotek
Teminath
Kredi Degeri

Miilkiin uzun vadede siirdiiriilebilir yonlerini,
normal ve yerel pazar kosullarini ve miilkiin
su anki kullanimi ile kendisine uygun alterna-
tif kullanimlarint hesaba katarak miilkiin ge-
lecekteki pazarlanabilme durumunu basiretli
bir sekilde degerlendiren Degerleme Uzmani
tarafindan tespit edilen miilk degeridir. Spe-
kiilatif unsurlar, ipotekli bor¢ karsiligi temi-
nat degerinde goz oniine alinmayabilir. Ipo-
tekli bor¢ karsiigi teminat degeri, seffaf ve
acik bir sekilde belgelendirilmelidir.

Ipotekli borg karsihigi teminat degeri, bu di-
rektifler dogrultusunda bir bankanin elinde
tuttugu ipotek uygulanmis teminatlarla iligki-
li olabilecek riskin biiyiikliigiinii tespit etmek
amactyla kullanilabilecek bir dizi risk analizi
tekniklerinden biridir. Bu teknik, uzun vadeli
bir risk degerlendirme teknigi olup belirli bir
zamanda degerin tespit edilmesine yonelik
uygun bir esas degildir. Bu sekliyle, Standart-
lardaki diger esaslardan temel a¢idan farklilik
gosterir.

UDES 2, 3.9
(98/32/EC
sayill
Direktifte
degistirildigi
sekliyle
89/647/ECC
sayilt Avrupa
Birligi
Direktifi’nde
n). Bu direk-
tifler
bankaciligin
diizenlenmesi
ve gayri-
menkul temi-
natiyla
desteklenen
borglan-
malarda bor¢
verenler i¢in
asgari bir
bor¢ 6deme
orani tesis
etmeyle ilgi-
lidir.

irtifak Hakki

Arazili bir miilkte, bu miilkiin bir kisminin
miilkiyeti degil ama kullanimma izin veren
ancak tasarruf edilemeyen (6zel) hak.

Ayrica bkz. Gegis Hakki.

Miilk Tiirleri,
2242

iskonto Oram

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir
meblagi su anki degere doniistiirmek amacty-
la kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak
bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullanim
alanlarma yatirildiginda sermayenin kazana-
bilecegi getiri oranimni yansitmalidir. Ayrica
getiri orani olarak da adlandirilir.

KN 9,34

Istimlak

Kamulastirma yetkisi hakkini kullanma eyle-
mi veya islemidir. Kamulastirma sonucu is-
timlaktan geri kalan miilkteki deger kaybi za-
rar olarak bilinir.
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istimlak ve Zarar terimleri Kuzey Ameri-
ka’da kullanilmaktadir.

Ayrica bkz. Zorunlu edinim/Satin alma, Ka-
mulastirma Yetkisi

Ayrica teknik agidan deger diisiikligii kaybi
olarak da adlandirtlir.

Istirak Kira
Bedeli

Bkz. Ciro Yiizdeli Kiralama.

is Girisimi/
Sirket

Ekonomik bir faaliyeti siirdiiren ticari, endiis-
triyel, hizmet odakli veya yatirrm amach ku-
rum; genelde kar amacl bir isletme. Bir tica-
ri girisim, anonim sirket niteliginde (halka
kapal1 veya halka ag¢ik), anonim sirket olma-
yan bir nitelikte (sahis sirketleri, ortakliklar),
trost seklinde veya birden fazla tiizel kisilik
biciminde olabilir. Bir isletmedeki miilkiyet
hakkir hissedarlar arasinda boliinmeyebilir,
boliinebilir, ve/veya ¢ogunluk veya azinhk
haklarini icerebilir.

Sirketler emsal karsilagtirma yaklagimi, gelir
indirgeme yaklagimi veya varlik esash yakla-
sim ile degerlendirilebilirler.

Ayrica bkz. Faaliyetini Siirdiiren Isyeri, Hol-

ding Sirketi veya Yatirim Sirketi, Faal Islet-
me.

Miilk Tiirleri,
4.1,4.2,4.7,
4.8; KN 6,
3.5

Tyilestirilemez
Eskimeden
Kaynaklanan
Amortisman

Ekonomik acidan iyilestirilmesi faydali ve
uygun olmayan fiziksel bozulma ve islevsel
yonden deger diisiikligii kaybina ugramis ka-
lemler.

Tyilestirmeler

Isgiicii ve sermaye masraflarini da icerecek
bir sekilde kalic1 olarak bir arazide yapilan ve
miilkiin degerini veya kullanimin1 gelistirme-
ye yonelik binalar, yapilar veya arazi degisik-
likleri. Iyilestirmelerin farkli kullanim sekil-
leri ve ekonomik omiirleri vardir.

Ayrica bkz. Arazi, lyilestirmelerin Degeri.

KN 8,33

isletme
Amach
Kiralama

Finansal kiralama haricindeki bir kiralama.

UMS 17, 4

Tyilestirmelerin
Degeri

Arazi lizerindeki binalar, yapilar veya daimi
nitelikteki degisiklikler gibi isgiicii ve serma-
ye harcamalariin dahil oldugu ve miilkiin
degerini veya yararliligini arttirmay1 amagla-
yan iyilestirmeler vasitasiyla araziye katilan
deger. Tyilestirmelerin farkli kullanim gekille-
ri ve ekonomik omiirleri vardir.

Ayrica bkz. lyilestirmeler.

isletme
Faaliyetinde
Kullanilan
Varhklar

Faaliyetini siirdiiren bir isletme veya kuru-
mun faaliyetleri igin sart olarak goriilen var-
Iiklardur.

Ayrica bkz. Yatirnm Varligi, Faaliyet Digt
Varliklar, Ekonomik Katkis1 Olmayan Var-
lik.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,
353

isletme
Sermayesi

Dénen varliklarin cari borglari astig1 tutar.

KN 6, 3.43

islevsel Deger
Diisiikliigii

Tatlar, tercihler, teknik yenilikler veya pazar
standartlarindaki degisiklikler nedeniyle bir
yapidaki deger kaybi.

Islevsel yonden deger diisiikliigii, agir1 serma-
ye kayiplarini ve agir1 igletme maliyetlerini de
icerir. Bunlar diizeltilebilir veya diizeltilemez
olabilirler.

Kademeli
Kira Artislar:
(Kirada
Kademeli
Artis)

Cesitli harici degisiklik veya endeks belirle-
me c¢aligmasina dayali olarak yukari yonlii
yapilan ve kiralama sozlesmesi maddesinde
de belirtilen kira diizenlemeleri.

Ayrica bkz. Gider Devirleri.
Kademeli Kira Artiglar terimi Kuzey Ameri-
ka’da kullanilmaktadir; Kirada Kademeli Ar-

tig terimi ise Ingiliz Milletler Toplulugunda
kullanilmaktadr.

Kalint1 Deger

Bir varlik ekonomik kullanim omriiniin so-
nunda olmas: gereken duruma geldiginde bir
kurumun tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
diisiildiikten sonra o varligin elden ¢ikartil-
mastyla elde edebilecegi tahmini tutardir.

Tahmini elden cikartma maliyetleri diisiil-
diikten sonra ekonomik kullanim Omriiniin

UMS 16,6

UKSDS 17, 12
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sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutar.

Ongoriilen bir siirenin ardindan bir varligin
kalan degeri (bu tanimda kalint1 deger, hurda
degerine benzemektedir).

Kalibrasyon

Bir model iizerinde etkin olan belirli paramet-
releri saptamak icin bir dizi miilk ve pazar ve-
risini analiz etme siireci.

KN 13,3.2

Kamulastirma
Yetkisi

Hiikiimetin, 6zel miilkii sadece tazminatinin
O0denmesi karsiliginda kamunun kullanimi
icin alma hakki.

Kamulagtirma yetkisi terimi Kuzey Ameri-
ka’da kullanilmaktadir.

Ayrica bkz. Zorunlu Edinim/Satin Alma,
Istimlak

Kamu Binasi

Topluma hizmet eden veya sosyal bir fonksi-
yonu olan kamuya ait bina. Adliye saraylari,
belediye merkezleri, okullar, hapishaneler,
karakollar, askeri tesisler, kiitiiphaneler, has-
taneler, klinikler, sosyal veya halk konutlari
bunlarin 6rnekleridir.

Kamu
Hizmeti Tesisi

a) Kamunun genel tiiketimi i¢in bir hizmet
veya mali iireten; ve

b) Genelde bir tiir hiikiimet kontroliine tabi
bir monopol veya yart monopol bir tedarik¢i
olan bir tesistir.

Kargilagtirila
bilir Veri

Genelde deger takdiri gelistirmek amaciyla
degerleme analizinde kullanilan veriler; kar-
silastirilabilir veriler degerlendirilmekte olan
miilke benzer karakteristiklere sahip 6zellik-
ler ile ilgilidir. Bu tiir veriler arasinda satis fi-
yatlari, kiralar, gelir ve giderler ile pazardan
elde edilen indirgeme ve getiri/iskonto da yer
almaktadir.

KN 1, 3.2

Kamu
Sektorii
Varhg:

Hiikiimet veya bir bagka kamu mercinin sahi-
bi oldugu veya kiraladig1 ve bir hiikiimet ku-
rulusu veya yart hiikiimet kurulusu tarafindan
bazi gerekli kamu hizmet veya mallarinin
saglanmasi i¢in yonetilen bir miilk. Kamu
sektorii varliklari, aralarinda kamu mirasi ve
koruma altinda bulunan varliklar, altyapilar,
kamu hizmetleri tesisleri, yeniden yapilandir-
ma varliklar1 ve kamu binalarinin (6rn. aske-
ri tesisler) da bulundugu her bir kategorisinde
miilklerin, tesislerin ve ekipmanlarin yer aldi-
&1 farkl varlik tiplerinden meydana gelir. Ka-
mu sektorii varliklari ayrica igletme faaliye-
tinde kullanilan ve kullanilmayan varliklar
veya ekonomik katkis1 olmayan varliklar sek-
linde de smiflandirilabilir.

Ayrica bkz. Tarihi Miras ve Korunan Varlik,
Altyap1 Varliklari, Isletme Faaliyetinde Kul-
lanilan Varliklar, Kamu Binasi, Kamu Hiz-
meti Tesisi, Eglence Amach Varliklar.

Kargilagtirma
Birim(ler)i

Genelde miilkler arasindaki farkliliklar1 tam
olarak yansitan ve analizi deger acisindan ii¢
farkli yaklasim (6rn. metrekare bagina fiyat
veya bir miilkiin satig fiyatinin net gelirine
orani) ile gerceklestiren iki bilesenin olustur-
dugu bir faktordiir.

KN 1, 3.10

Karsilastirma
Unsurlar1

Tasinmaz miilk icin 6denen meblagin farkli-
lik gostermesine neden olan ozelliklerin ve
iglemlerin belirli nitelikleri. Karsilagtirma un-
surlar1 arasinda, devredilen miilk haklari, fi-
nansman sartlari, satig kosullari, pazarin du-
rumu, konum ve fiziksel ve ekonomik 6zel-
likler de yer almaktadir, ancak bunlarla da si-
nirlt degildir.

KN 1,33

Kesif Miilkii
veya Bolgesi

Ekonomik fizibilitesinin heniiz ortaya ¢ikma-
dig1 maden veya petrol yataklari i¢in bir ta-
sinmaz miilkte fiilen arastirma yapma hakki.

Miilk Tiirleri,
2.2.5.1

Kismi veya
Boliinmiis
Hak

Miilkiyet haklarinin yasal olarak boliinmesiy-
le taginmaz mal varlig izerinde meydana ge-
len haklar. Ornegin, gayrimenkul iizerindeki
miilkiyet hakkina sadece bir kisi yerine gir-
ketler (hissedarlar), ortakliklar, ortak kiracilar
veya genel olarak kiracilar sahip olabilir.

442

Kiraca

Mal varliginin bir kiralama islemi gercevesin-
de kendisine kiralandig kisi.
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Kiract Hakki | Bkz. Kiralama ile Elde Edilen Hak.
Kiracimin Bir kiralama sozlesmesiyle belirli (6rnegin| Miilk Tiirleri,
Kiralama bir prim ve/veya kira 6demesi gibi) kosullar(2 2 3
Sonucu altinda kiracinin belli bir siire i¢in aralarinda
Ortaya Cikan | kullanim ve yerlesim haklarinin da dahil edil-
Hakki digi haktir.
Bu haklarin siiresi 25 yil, 60 yil veya 99 yil
gibi cesitli siirelerde olabilir.
Kiraciya Bkz. Kiralama ile Elde Edilen Hak.
Saglanan Hak
Kiralama i) Kullanim ve tasarruf haklarinin bir miilkiin| KN 2, 3.1.2
kullanim hakki sahibinden (kendisine arazi
sahibi veya kiralayan denir) kira anlagmasin-
da belirtildigi sekilde kiralarin 6denmesi sek-
lindeki bir taahhiidiin kargiliginda bir bagka-
sina (kendisine kiraci denir) gectigi sozles-
mesel bir taahhiittiir. Bu hususun uygulama-
sinda taraflarin haklar1 ve gorevleri karmagik
olabilecegi gibi sozlesmenin belirlenen sart-
larma da bagh olabilir.
ii) Kiralayanin bir 6deme veya bir dizi 6deme
karsiliginda tizerinde anlasilan bir donem sii-
resince bir varlig1 kullanma hakkini kiraciyal
devretmesidir. UMS 17,4
Kiralama Kiralama sozlesmesine tabi tasinmaz miilkiin| KN 2, 3.1.5
Hak. (lar)ma | hakkini temsil eden, kiracinin kiralamadan
Tabi Haklar | dogan hakki ile ayni anlama gelir.
Kiralama ile |Kiraci Hakki veya Kiracinin Kiralama Sonu-|KN 2, 3.1.4

Elde Edilen
Hak

cu Ortaya Cikan Kullanim Hakki olarak da
bilinir. Gayrimenkuliin miilkiyetine yonelik
haklardan ziyade kira sartlart cercevesinde
meydana gelen haklardir. Kiralama ile elde
edilen hak, belirli bir siire zarfinda sona eren
ve diger taraflara da alt kiralama veya alt bo-
liimleme yontemiyle boliinebilen 6zel bir ki-
ra diizenlemesidir.

Kiralama
Yoluyla Elde
Edilen Hakki

Bkz. Kiralama ile Elde Edilen Hak.

Kiralanan Kiracinm ihtiyaglarimi karsilamak iizere yine| Miilk Tiirleri,
Miilkte kendisi tarafindan kurulmug veya ticretini|3.2.2, KN 5,
Kiracinin kendisinin 6demis oldugu genelde kiralama|3.11
Yaptigx siiresinin sona ermesinin ardindan kiraci tara-
Iyilestirmeler |findan sokiilebilen ve bu sokme igleminin de
ve/veya gayrimenkulde herhangi bir maddi zarar ver-
Gelistirmeler |meyen, arazi veya binalara yapilan iyilestir-
meler veya eklemelerdir.
Ayrica bkz. Kisisel Miilkiyet, Ticari Demir-
baslar veya Kiracit Demirbaslari.
Kiralayan Bir kira anlagmasi gercevesinde bir baskasina
(kiractya) devredilen bir varliktaki kullanma
hakkinin sahibi olan kisi. Kiralayan genelde
mal sahibi olarak bilinir.
Kiralayan Kiralayan tarafindan bir Kiralama ile Elde|KN 2, 3.1.3
Hakki Edilen Hak, Esas Kiralama veya Ana Kirala-
ma Islemi veya bir Esas Kiralama Hakki’nda
(ifade edilen hiikiimlerde) belirtilen durum-
lardan herhangi birinde belirtilen haklardir.
Kiralayanin | Arazi sahibinin veya kiralayanin bir miilkte| Miilk Tiirleri,
Hakki sahip oldugu haklardan kullanim ve yerlesim|2.2.3
haklarint bir kiralama ¢ergevesinde bir kiraci-
ya naklettigi veya verdigi haktir.
Kiraya verilen bir miilkteki haktir.
Kisisel Esya | Bazi iilkelerde bu terim halk tarafindan kisi-| Miilk Tiirleri,
ve Tagmir sel taginabilir miilk olarak diisiiniilen tanimla-| 3.2.1; KN 5,
Mallar nabilir, taginabilir, ve maddi nesneler icin|3.7
kullanilmaktadir.
Ayrica bkz. Kisisel Miilkiyet.
Kisisel Serefiye | Ozel kullanim amagli bir ticari miilkiin satil-| KN 4, 3.13.2;
mastyla, isin o anki igletmecisine 6zellikle| KN 6, 3.21.2;
bagli olan vergi, amortisman politikasi, bor¢-| KN 12, 3.3.2
lanma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gi-
bi diger finansal faktorler ile birlikte sona
erecek olan pazar beklentilerinin tistiinde ya-
ratilan karmn degeri.
Ayrica bkz. Serefiye, Devredilebilir Serefiye.
Kisisel Gayrimenkuliin haricindeki kalemlerin miil-|KN 5, 3.14
Miilkiyet kiyetiyle ilgili haklar, menfaatler ve kazang-
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larin tamamina yonelik yasal bir kavramdir.
Bazi iilkelerde, kisisel miilkiyet kalemleri, ta-
sinmaz miilk veya gayrimenkul olarak nite-
lendirilebilecek mallardan farkl: olarak kisiye
6zel mal seklinde yasal bir nitelige sahiptir.
Kisisel miilkler tagmabilir egyalar gibi maddi
veya patent, bor¢ gibi gayri maddi varliklar
olabilir. Maddi kisisel miilkiyet, gayrimenku-
le bagl veya onun miitemmim ciizii olmayan
ve genellikle tagmabilir nitelige sahip parga-
lardaki haklart temsil eder. Maddi Kkisisel
miilkler genelde daimi olarak gayrimenkulle-
rin bir parcasi olmazlar ve taginabilirlikleri ile
smiflandirilirlar.

Kisisel miilkiyete gayrimenkul olmayan mad-
di olan ve olmayan haklar dahildir.

Kisisel miilkiyet, Pazar Degeri, kurtarilabilir
deger veya tasfiye degerine gore degerlendi-
rilebilir. Ug degerleme yaklagiminda da kul-
lanilan teknikler, kisisel miilklerin degerle-
mesinde de kullanilabilir.

Ayrica bkz. Koleksiyon Pargalar1; Demirbas-
lar ve Tesisat; Kisisel Esya ve Tagmir Mallar;
Kiralanan Miilkte Kiracimin Yaptig1 lyilestir-
meler; Fabrika ve Ekipman/Techizat; Ticari
Demirbaglar veya Kiraci Demirbaglari.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,
24

dir kitaplar ve arsiv materyalleri i¢in de kul-
lanilmaktadir. Ayrica, bu terim normalde bu
gibi nesneler i¢in ve herhangi bagka bir kate-
goriye girmeyen bir¢ok farkli nesne igin de
kullanilmaktadir.

Kontrol

Bir sirketin yonetimini ve politikalarini yon-
lendirebilme giicii.

KN 6, 3.12

Kontrol Primi

Azinlik hakkinin aksine kontrol hakkinda var,
olan ve kontrol giiciinii yansitan ilave deger.
Ayrica bkz. Kontrol Eksikligi Iskontosu.

KN 6, 3.13

Kisisel Varhk

Kisisel miilkleri, tasinmaz mal varliklari veya
gayrimenkul olarak nitelendirilebilecek var-
liklardan ayirmak amaciyla bazi iilkelerde
0zel olarak kullanilan yasal bir terimdir. Kisi-
sel varliklara gayrimenkul niteliginde olma-
yan her tiir maddi olan ve olmayan varliklar
dahildir.

Ayrica bkz. Kisisel Miilkiyet, Taginmaz Mal.

KN 5, 3.15

Koleksiyon
parcalari

Nadir bulunmalarina, degisik veya benzersiz
olmalarina bagl olarak kendilerine kars: du-
yulan ilgi nedeniyle toplanan nesneler igin
genel anlamda verilen ad. Bazi iilkelerde bu
terim pek cogunun yanisira giizel sanatlar,
antik eserler, degerli taglar ve miicevherler,
miizik aletleri, para ve pul koleksiyonlar1, na-

KN 5,32
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Korunan Bkz. Tarihi Miras ve Korunan Varlik.
Varhk
Kredi Borg alanin temerriide diismesi halinde borg
Teminat1 verilen paranin geri alinmasi ve nakde doniis-
tiiriilmesi i¢in yasal olarak bor¢ verenin kul-
lanimina sunulan bir varliktir.
Kullanim i) Bu deger, belli bir kullanici i¢in bir miilkiin| UDES 2, 3.1
Degeri belli bir kullanima y6nelik olarak sahip oldu-

gu bir degerdir ve bu nedenle de pazar ile ilis-
kili degildir. Bu deger tipi, miilkiin en verim-
li ve en iyi kullammina (EVIK) bakilmaksi-
zin veya miilkiin satilmasi halinde elde edile-
cek parasal degere bakilmaksizin bir pargasi-
n1 olusturdugu kuruma yaptig1 6zel katki tize-
rine odaklanmaktadir.

ii) Bir varligin devamli kullanimindan dog-
mas1 ve o varligin faydali 6mriiniin sonunda
elden c¢ikartilmasi ile elde edilmesi beklenen
gelecekteki tahmini nakit akislarinin bugiinkii
degeri.

iii) Bir varlik veya nakit yaratan bir birimden
elde edilmesi beklenen gelecekteki nakit
akiglarinin bugiinkii degeri.

Finansal raporlamaya uygulanan yukaridaki
tanimlarin, bir varligin kullanim 6mriiniin so-
nundaki degerini goz oniinde bulundurdugu
akilda tutulmalidir. Bu anlam, terimin deger-
leme uygulamasinda sik¢a kullanildig: yon-
temden farklidir.

IFRS 5, EK A

UMS 16,6
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Kullanim
Omrii

a) Bir varhigin kurum tarafindan ekonomik
olarak kullanilabilmesinin beklendigi siiredir;
veya

b) bir kurumun varliktan elde etmeyi bekledi-
§i tiretim sayis1 veya benzer birimlerdir.

Ya da

a) bir varligin kurum tarafindan kullanilmasi
beklenilen siiresidir, veya

b) bir kurumun varliktan elde etmeyi bekledi-
&i tiretim sayis1 veya benzer birimlerdir.

Kiralamalarla ilgili olarak kullanim Omrii
asagidaki sekilde tanimlanmaktadir:

Kiralama sozlesmesiyle smirli olmaksizin
varlikta mevcut olan ekonomik yararlart ku-
rumun kiralama siiresinin bagladig: tarihten
itibaren tiiketecegi geri kalan siire.

UMS 16, 6;
UMS 36, 6;
UMS 38, 8

UKSDS 17, 12

UMS 17, 4

Kurtarilabilir
Deger

Arazi harig, bir miilkiin icerdigi malzemele-
rin 6zel bir onarim veya uyarlama olmaksizin
devam eden kullanimindan ziyade elden ¢ika-
rilmast halindeki degeri. Bu deger briit veya
net elden ¢ikarma maliyetleri seklinde belirti-
lebilir, ikincisinin durumunda net gerceklese-
bilir degere esit olur.

Varligin ekonomik omriiniin sonundaki bek-
lenen degeridir. Kurtarilabilir ekonomik de-
ger kavramina gore, varlik asil maksadi icin
degil sokiiliip bagka bir yerde kullanilmak
tizere elden ¢ikarilmasina gore degerlendiril-
mektedir.

UDES 2, 3.6

Maddi
Olmayan
Varhklar

Kendilerini ekonomik 6zellikleriyle ortaya
koyan varliklardir; fiziksel bir varlik degildir;
sahiplerine hak ve imtiyaz saglarlar ve genel-
de sahipleri i¢in gelir yaratirlar. Maddi Olma-
yan Varliklar, haklardan, iliskilerden, grup
halindeki maddi olmayan varliklardan veya
fikri miilkiyet haklarindan kaynaklanan var-
liklar seklinde gruplara ayrilabilir.

Genelde muhasebe meslegi bireysel olarak
maddi olmayan varliklar1 taninmasini sunlar-
la sinirlamaktadir: genelde herkes tarafindan
kabul edilebilirler; yasalar veya sozlesmeler
cercevesinde sinirli bir Omiirleri vardir;
ve/veya bireysel olarak devredilebilmeli veya
sirketten ayrilabilmelidir.

Fiziki varlig1 olmayan tanimlanabilir para di-
st varhiklardir.

KN 4, 3.15,
3.155

UMS 38,8

Maddi
Olmayan
Miilkiyet

Gayri maddi varliklarin sahibine verilen hak-
lar ve imtiyazlardir.

KN 4, 3.16

Maddi
Varhklar

Fiziksel bir yaprya sahip olan varliklar.

Ornek olarak arazi ve binalar, tesis ve maki-
neler, demirbas ve donanimlar, ara¢ ve ekip-
manlar ve ingaat ve gelistirme asamasi sira-
sinda kullanilan varliklar gosterilebilir.

Kurum fci
Degerleme
Uzmam

Ya varligin sahibi olan kurumun ya da varli-
&in finansal kayitlarini ve/veya raporlarini
hazirlamakla sorumlu olan muhasebe sirketi-
nin istihdam ettigi Degerleme Uzmani. Ku-
rum i¢i Degerleme Uzmani, genelde Davra-
nis Kurallari ¢ergevesinde gerekli goriilen ba-
Simsiz olma ve profesyonel tarafsizlik sartla-
rinin timinii kargilayabilecek niteliklere sa-
hiptir, ancak halka yapilacak sunumlar ve
mevcut yonetmelikler nedeniyle, bazi deger-
leme gorevlerinde Bagimsiz Degerleme Uz-
maninin rolii gereklidir.

Ayrica bkz. Bagimsiz Degerleme Uzmani.

Davranig
Kurallari, 3.4

Maden

Insanliga yararli ve/veya onlar tarafindan bir
deger atfedilen ve yeryiizii kabugu iizerinde
veya icinde bulunan dogal olarak olusmus
herhangi bir madde. KN 14’iin amaglar1 dog-
rultusunda bu madenlere metalik madenler,
endiistriyel madenler, bunlarin kiitleleri, de-
gerli taglar ve yakit amagl kullanilabilecek
madenler dahildir, ancak ayri tanimlanan pet-
rol dahil degildir.

Ayrica bkz. Petrol.

KN 14, 3.4
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Maden
Kaynag

CRIRSCO tarafindan da tanimlandigi iizere
“Ekonomik olarak ¢ikarilmasi i¢in makul
beklentiler olan, belli bi¢im ve miktarda, yer-
yiizii kabugunun i¢inde veya tizerindeki (bir
yatak) bir madde yogunlagmasi veya olusu-

KN 14, 3.6
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mu. Bir Maden kaynaginin yeri, kalitesi, de-
recesi, jeolojik Ozellikleri ve siirekliligi belir-
li jeolojik kanitlar ve bilgiler ¢cercevesinde bi-
linmekte, tahmin edilmekte veya yorumlan-
maktadir. Maden Kaynaklar, artan jeolojik
giiven sirastyla Anlam ¢ikarilan, Isaret edilen
ve Olciilen kategorilerine ayrilmaktadir. Ca-
Iisma sonunda ekonomik olarak ¢ikartilmasi
icin makul olasilik olmayan yatak boliimleri
maden kaynagina dahil edilmemelidir.

Birlesmis Milletler Cergeve Tasnifi (BMCT)
de bir Maden Kaynagi ve alt boliimlerini
BMCT kodlama sistemini kullanarak benzer
sekilde tanimlamaktadir. KN 14’tin amaglari
dogrultusunda BMCT nin G4 (“Kesif Calig-
mas1”) kategorisinde tarif edilen madenler,
Maden Kaynaklarinin diginda birakilmustir.
Kamu finansal raporlamasi veya yasal rapor-
lama amaglar1 ile maden rezervlerinin tanim-
lanmasinda BMCT veya diger tanimi segen
kurum degerleme amaclari icin Maden Re-
zervlerini CRIRSCO’nun Anlam c¢ikarilan,
Isaret edilen, Olgiilen Maden Kaynag: kate-
gorileri ile bagdastirmalidir.

Birlesmis Milletler Cerceve Tasnifi (BMCT)
bir maden kaynagini ve onun alt boliimlerini
BMCT kodlama sistemini kullanarak benzer
sekilde tanimlamaktadir. Kamu finansal ra-
porlamasi veya yasal raporlama amaclar ile
maden rezervlerinin tanimlanmasinda BMCT
veya diger tanimi segen kurum degerleme
amaglar1 icin Maden Rezervlerini CRIRS-
CO’nun Kanitlanan ve Olas1 Maden Rezervi
kategorileri ile bagdastirmalidirlar.

Maden Sanayi

Maden arama ve ¢ikarma, isleme ve pazarla-
mast isiyle ugrasan kurum. KN 14, maden ra-
finerilerinin veya maden isleme tesislerinin
rafine edilmis madenleri metal iireticileri ve-
ya maden isleme tesislerine veya niha-
i pazardaki perakendecilere dagitimina kadar
kullanilan varliklar: kapsamaz.

KN 14, 3.7

Maden
Rezervi

Birlesik Maden Rezervleri Uluslararasi Ra-
porlama Standardi Komitesinin (CRIRSCO)
tammlandigi sekliyle “Olgiimlenen ve/veya
Belirtilen Maden Kaynagi’'nin ekonomik ola-
rak maden seklinde ¢ikartilabilen boliimiidiir.
Buna cikartilirken madenin seyreltilmesi ve
meydana gelebilecek kayiplar igin pay ayril-
mast islemleri dahildir. Fizibilite caligmalari-
ni1 igeren uygun degerleme yapilmustir ve ara-
larinda madencilik, metalurjik, ekonomik,
pazarlama, hukuk, cevresel, toplumsal ve hii-
kiimet ile ilgili faktorlerin gercek¢i olarak!
varsayima dayandirildig: diisiince ve degisik-
likleri igerir. Bu degerlendirmeler, raporlama
aninda maden cikartilmasinin dogru bir ¢alis-
ma oldugunu gosterir. Maden Rezervleri, ar-
tan giivenirlik sirasina gore Olas1 Maden Re-
zervleri ve Kanitlanmig Maden Rezervleri
seklinde ikiye ayrilmistir.”

KN 14, 3.5

Mahsul
Ciftlikleri

Genelde oniki aylik bir dongii ¢ergevesinde
ekilen ve hasat edilen belli bir tarzda biiyii-
mekte olan emtialar i¢in kullanilan tarimsal
miilklerdir. Yillik mahsul iiretimi i¢in kulla-
nilan miilkler, ayn1 dénem igerisinde birden
fazla yillik mahsul tipini tiretebilir ve mahsul-
lerin tiretilmesi i¢in sulamanin kullanilmasina
izin verebilir veya vermeyebilir. Bazi emtia-
lar, sozlesme kosullar1 geregi veya pazar ko-
sullarinin uygun olmadigi hallerde oniki aylik
bir dongiiniin de dtesinde yerde birakilan yil-
lik iirtinler olabilir. Bu iiriinler, hasattan son-
raki bir yildan daha uzun siiren bir mre sahip
olacaklardir, ancak kalic1 olarak kabul edil-
meyeceklerdir.

Ayrica bkz. Sulamali Arazisi, Uzun Siireli
Ekin.

KN 10, 3.1
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Makine

Bir makine, her birinin belli bir fonksiyona
sahip oldugu ve birlikte belli isleri yapabilen
birden fazla pargasi olan mekanik giicle cali-
san veya mekanik giicii uygulayan bir alettir.

Degerleme amaglar1 dogrultusunda buna tek
makine veya makine gruplari dahildir.

451




Sermaye Piyasasi Kurul

la Uluslararasi

Sermaye Pi;

Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri: VII, No: 45)

istanbul smmmo

Sozliikte Bahsedilen Uluslararasi Kamu Sektorii Muhasebesi Standartlar:

Makul Deger

i) Birbirlerini tanimayan, bilgili ve istekli ola-
rak karsi karstya gelen iki taraf arasinda bir
varligin el degistirebilecegi veya bir yiikiim-
lilliiglin 6denebilecegi tutar.

Muhasebede, makul deger terimi, varliklarin
normal ve diizenli bir sekilde elden ¢ikartil-
mast i¢in (agik) pazarda hakim olan kosullar
ve ortamlardan farkli kosullarda ortaya ¢ika-
bilecek bir satig anlamina gelmektedir. Buna,
kisa vade icinde satigin gergeklestirilmesi ge-
reken zorunlu durumlar veya Pazar Degeri ta-
niminda belirtilmeyen diger kosullar altinda
bir satisin gerceklesmesi olasiligi da dahildir.

ii) Makul deger terimi ayrica kosullarinin Pa-
zar Degeri tanimini karsilamayabilecegi du-
rumlarda taraflar arasinda ortaya ¢ikan bir ih-
tilafi ¢oziime kavusturmak icin yasal eylem-
lerde de kullanilabilir. Dolayistyla makul de-
Ser terimi, Pazar Degeri ile es anlamli degildir.
iii) Makul deger, bir varligin hizmet potansi-
yelini, yani varligin katki saglama potansiye-
li agisindan dogrudan dogruya veya dolayl
olarak isletmenin nakit akigina veya nakit es
degerlerinin akisma gelecekte saglayacagi
ekonomik faydalar1 temsil edebilir.

UMS 16, 6;
UMS 17, 4,
vb.; UKSMS
16, 6

Mal Sahibinin
Kendi
Kullammundaki
Gayrimenkul

Mal veya hizmet iiretimi veya tedarigi ama-
ciyla veya idari amaglarla kullanmak icin el-
de tutulan (sahibi veya bir finansal kiralama
cergevesinde kiracr) miilk.

UMS 40, 5;
UKSDS 16, 6

Mal Varhg:
Degerinde
Diisme

Yasal yetkilerin kullanilmasi nedeniyle bir
miilkiyet hakkinin degerindeki azalma.
Mal Varlig1 Degerinde Diisme terimi, ingiliz
Uluslar Toplulugunda kullanilmaktadir.

Maliyet

i) Mallar veya hizmetler icin 6denen bedel
alict i¢in bu mal veya hizmetlerin maliyetidir.

ii) Mal veya hizmeti meydana getirmek veya
iiretmek icin gerekli tutar.

Maliyet, el degistirmeden farkli olarak iire-
timle ilgili bir kavramdir. Bir mal tamamlan-
diktan veya bir hizmet verildikten sonra ma-
liyet tarihsel bir bilgi haline gelir.

Bir miilkiin toplam maliyeti, bu miilkiin tire-
tilmesinin tiim dogrudan ve dolayli maliyetle-
rini icermektedir.

Ayrica bkz. Dogrudan Maliyetler, Dolayli
Maliyetler, Fiyat, Deger.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Tlkeleri,
4.3, 4.10;
UDES 1, 2
ve 3’e Giris,
32

Makul Deger
Eksi Satis
Maliyeti

Bir varligin veya nakit iireten bir birimin bir-
birlerini tanimayan bilgili ve istekli taraflar
arasinda makul bir anlagma ile satigindan el-
de edilen degerden elden ¢ikartma maliyeti-
nin ¢ikartilmasinin ardindan kalan tutar.

UMS 36, 6

Maliyet
Modeli

Bir miilk kaleminin bir varlik olarak kabul
edilmesinin ardindan fabrika ve ekipmanlar
maliyetlerinden birikmis her tiir amortisman
degeri ve her tiir birikmis deger azalmasi kay-
b1 ¢ikartildiktan sonra kalan degeri ile aktari-
lacaktir.

UMS 16, 30

Makul Deger
Modeli

Bkz. Yeniden Degerleme Modeli.

Makul
Yetkinlige
Sahip islet-
meci veya
Ortalama
Yetkinlikte
Yonetim

Isyerinde yetkin bir igletmecinin verimli bir
sekilde hareket ederek gelecekte gerceklesti-
rilebilecegi siirdiiriilebilir bir ig seviyesi ve
karliligin potansiyel bir alict ve dolayisiyla
bir degerleme uzmani tarafindan tahmin edil-
digi Pazar esasli bir kavram. Bu kavram mev-
cut sahibin yonetimi altindaki fiili is seviye-
sinden ziyade igin potansiyeline baktig1 i¢in
kisisel serefiye konu diginda kalir.

KN 12,3.4
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Maliyet
Yaklagmm

Pazar Degeri takdirinde ve diger bircok de-
gerleme durumlarinda uygulanan yaklagim-
lardan biridir. Amortismana tabi tutulmus ye-
rine koyma maliyeti, dogrudan dogruya pa-
zardan bir kanitin elde edilemedigi durumlar-
da finansal raporlama amagclar1 dogrultusunda
0zel bir amag i¢in kullanilmakta olan varlik-
larin degerlerinin tespit edilmesinde kullani-
lan bir maliyet yaklagimi uygulamasidir.

Miilkiin veya bir bagka varligin degerine yo-
nelik olup belirli bir miilkiin satin alma dege-
rine ikame olarak bu miilkiin orijinalinin bir
esdegerini gecikmeden kaynaklanan herhangi

KN 1, 3.11

KN 5,33
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bir maliyet olmaksizin bir bagka miilkii aynen
yapma olasilig1 halinde ortaya ¢ikacak mali-
yete dayali karsilagtirmali bir yontemdir. De-
gerleme Uzmanmin tahmini, degerlemeye
konu olan miilkiin veya varligin kopyalanma-
s1 veya yenisiyle degistirilmesi maliyetinden
toplam (tahakkuk etmis) amortismanin ¢ikar-
tilmasindan sonra kalan degerdir.

Maliyet yaklagimi, arazi satin almanin ve bu
arazi {izerinde yeni bir miilkii esit bir islev
yetkinligiyle inga etmenin veya eski bir miil-
kii gecikmeden kaynaklanan herhangi bir va-
desi ge¢mis maliyet olmaksizin ayni sekilde
kullanabilmek amaciyla yeni duruma getirme
maliyetinin tahmini yoluyla tasinmaz miilkiin
degerini de tespit eder. Girisimci insiyatifinin
tahmini degeri veya gelistiren kisinin kari/za-
rar1 da genelde arazi ve insaat maliyetlerine
eklenir. Daha eski miilkler i¢inse maliyet
yaklagimu fiziksel bozulma veya islevsel de-
ger diigiikliigli de dahil olmak iizere bir amor-
tisman tahmini de gelistirir.

Ayrica bkz. Amortismana Tabi Tutulmus Ye-
rine Koyma Maliyeti, Amortisman, Yerine
Koyma Maliyeti, Aynisim1 Yeniden Uretme
Maliyeti.

Miilk Tiirleri,
2.7.3

nilan yontemin uygunlugunu ve miisterinin
yonergelerine, yasal gerekliliklere ve mesleki
standartlara uygunlugunu kontrol eder.

Ayrica bkz. Saha Incelemesi.

Masraflar Bkz. Faaliyet Giderleri.
Mobilya, Maddi kisisel taginabilir miilk ile birlikte tica-| Miilk Ttirleri,
Demirbaglar |ri demirbaglar ve kiralanan miilkte kiracinin|3.2.2.2; KN

ve Ekipman

yaptig1 iyilestirmelere yonelik Kuzey Ameri-
ka’da kullanilan bir terim.

Ayrica bkz. Kisisel Miilkiyet.

5,3.6

Muhammen
Bedel, Satmak
icin istenen
Asgari Bedel

Satici tarafindan belirlenen en diisiik kabul
edilebilir fiyat.

Mutlak Ayni
Hak

Sadece devletin uyguladig: smirlamalara tabi
olan mutlak miilkiyet, ayrica Sinirsiz Miilki-
yet olarak da bilinir.

Miilk Tiirleri,
222

Mandiralar

Ineklerden siit elde edilmesi veya diger siit
tirtinlerinin tiretilmesi i¢cin kullanilan tarimsal
miilklerdir. Bu miilklerin genelde kapsamli
yapisal iyilestirmeleri (ahirlar, siit alma alan-
lari, silolar) ve ekipmanlari (yem tekneleri,
siit alma makineleri) vardir. Kullanilan yem-
ler, miilkiin kendi icerisinde iiretilebilecegi
gibi digsaridan da alinabilir veya her iki kay-
naktan da faydalanilabilir.

KN 10, 3.6

Masa Bagi
Incelemesi

Bagimsiz kaynaklarca dogrulanabilen veya
dogrulanamayan, raporda sunulan verilerle
smirli olan bir degerleme incelemesidir. Ge-
nelde, belirli maddeleri i¢eren bir kontrol lis-
tesi kullanilarak gerceklestirilir. Gozden ge-
cirmeyi yapan Kisi, hesaplamalarin dogrulu-
gunu, verilerin makul olup olmadigini, kulla-

KN 11, 3.4

Miilk

Sahiplikle ilgili tiim menfaatler, haklar ve
kazanglar1 kapsayan hukuki bir kavram.
Miilk, sahibine sahibi oldugu miilk tizerinde
belirli bir menfaat veya menfaatler edinme
imkani veren 6zel miilkiyet haklarindan olu-
sur. Fiziksel bir varlik olan gayrimenkul ile
yasal bir kavram olan onun miilkiyeti arasin-
daki farki belirlemek igin gayrimenkul miilki-
yetine tasinmaz mal miilkiyeti denilmektedir.
Bir gayrimenkul haricindeki bir madde iize-
rindeki bir hakkin miilkiyeti, kigisel miilkiyet
olarak adlandirilir.

Uluslararas: Degerleme Standartlari Komite-
si, dort farkli miilk tipi tanimaktadir: gayri-
menkul, kisisel miilkiyet, sirketler ve finansal
haklar.

Ayrica bkz. Haklar Demeti, Kisisel Miilkiyet,
Gayrimenkul.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,
23,24

454

Miilkiyet
Hakka

Arazideki daimi miilkiyeti temsil eden mut-
lak ayni hak.

KN 2,3.1.1

455




Sermaye Piyasasi Kurul

la Uluslararasi

Sermaye Pi;

Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri: VII, No: 45)

istanbul smmmo

Sozliikte Bahsedilen Uluslararasi Kamu Sektorii Muhasebesi Standartlar:

Miilkiyet
Haklar

Gayrimenkuliin miilkiyeti ile baglantili hak-
lar. Bu haklar arasinda araziyi gelistirme ve-
ya gelistirmeme hakki, miilkii kullanma, sat-
ma, kiralama, elden ¢ikarma, gelistirme, bii-
ylitme, madenlerinden faydalanma, topogra-
fisini degistirme, boliimlere ayirma, pargalara
ayirma, atiklarin elden ¢ikartilmasi icin kul-
lanma haklar1 veya bu haklarm hig¢birini kul-
lanmama hakki da bulunmaktadir. Bu miilki-
yet haklarinin birlesimine bazen haklar deme-
ti ad1 da verilmektedir. Miilkiyet haklar1 ge-
nelde irtifak haklari, yol hakki, belirli gelisme
yogunlugu, bélme ve miilk iizerinde kiilfete
neden olabilecek diger kisitlamalar gibi cesit-
li kamu ve 6zel kisitlamalara tabidir.

KN 1, 3.7.

Miilkiyetin
Bos Olarak
Edinilmesi

Bu terim halen taginmaz mal varliklarinda
herhangi bir iggalin olmadig1 arazi veya insa
edilmis yapinin tasarrufuna yonelik bir hak
anlamina gelmektedir.

Bu terim bir Ingiliz Milletler Toplulugu teri-
midir.

Net Nakit Akisi: Bir igletme doneminde sir-
ketin tiim nakit ihtiyaclar1 karsilandiktan son-
ra geri kalan tutardir. Net nakig akist tipik
olarak 6zsermaye ve yatirilan sermaye i¢in
var olan nakittir.

Ozsermaye Net Nakit Akist: Vergiler sonrast
net gelir, arti amortisman ve diger nakit olma-
yan masraflar, eksi isletme sermayesinde ar-
tiglar, eksi yatirnm harcamalari, eksi yatirilan
sermaye borg¢ tutarinda azalma, art1 yatirilan
sermaye bor¢ ana tutarinda artiglar olarak da
ifade edilir.

Yatirilmis Sermaye Net Nakit Akigi: Ozser-
maye net nakit akisi, art1 vergi diizeltmelerin-
den sonraki faiz 6demeleri, eksi bor¢ ana tu-
tarindaki net artiglardir.

KN 4, 3.6.3;
KN 6,3.11.3

KN 4, 3.6.4;
KN 6,3.11.4

Nakit
Olusturan
Birim

Genelde diger varliklardan veya varlik grup-
larindan gelen nakit akiglarindan bagimsiz
olarak nakit girisi saglayan tanimlanabilir en
kiiciik varlik grubu.

UMS 36, 6

Miiteakip
Gider

UMS 16.7°deki tanima ilkesine gore bir ku-
rum bir miilk, tesis veya ekipman kaleminin
bir pargasini degistirme maliyetini, eger tani-
ma kriterlerine uygunsa karsi karstya kalinan
maliyeti aktarilan tutar icine koyabilir.

UMS 16.3

Miizayede
Fiyat1

Her tiir iicret veya komisyondan hari¢ olarak
kabul edilen ve ilan edilen teklif fiyatidir, bu
nedenle satin alma fiyat1 olarak kabul edildi-
&i anlamina gelmez.

Ayrica bkz. Acik Arttirma Fiyati, Ozel An-
lagmali Satis.

KN5,3.8

Net Bugiinkii
Deger

indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile
maliyetler veya gider akislar1 arasindaki far-
kin bir INA analizindeki ol¢iimiidiir. Indir-
genmis gelir ve gider akislarmin ve iskonto
oraninin pazardan alindigi durumlarda Pazar
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerleme-
de sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii De-
ger, gelir yaklagimi yoluyla Pazar Degerinin
gostergesi olmalidir.

KN 9, 3.6

Nakit Akis1

Bir gelir tireten miilkiin isletilmesi ve niha-
i olarak satilmasi sirasinda ortaya cikan gelir-
lerin ve harcamalarin/masraflarin tirettigi ger-
cek veya tahmini, periyodik net gelir.

Briit Nakit Akisi: Vergi sonrasi net gelire
amortisman ve itfa gibi nakit dis1 kalemlerin
eklenmesiyle briit nakit akis1 elde edilir.

KN 4, 3.6.1;
KN 6, 3.11.1

KN 4,3.6.2;
KN 6,3.11.2

Net Cari
Yerine
Koyma
Maliyeti

i) Esit derecede tatmin edici bir varlig1 elde
etmek i¢in pazarda kargilagilabilecek maliyet.

ii) Varligm bilango tarihindeki kalan hizmet
potansiyelini en diisiik maliyetle satin alma
maliyetidir; bir giris degeridir.

iii) Daha basit bir ifadeyle yerine koyma ma-
liyeti eksi amortismandir.

Net Gelir

Vergiler de dahil, masraflar diistiikten sonra
kalan ciro.

Ayrica bkz. Faaliyet Giderleri.

KN 6, 3.33
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Net Nakit
AKis1

Bkz. Nakit Akist.

Net Satis
Fiyat1

Bkz. Makul Deger Eksi Satig Maliyeti.

Net Varliklar

Toplam varliklardan toplam yiikiimliiliiklerin
¢ikartilmasi sonucu kalan tutar.

KN 6, 3.32

Opsiyon

Bir gayrimenkulii belirli bir fiyat tizerinden
satin alma, satma veya kiralama teklifinin be-
lirli bir donem boyunca agik tutulmasina yo-
nelik bir anlagmadir. Bir opsiyon, bir s6zles-
mesel hak meydana getirir ve bu hakkin kul-
lanilmasi da genelde belirli kosullarin yerine
getirilmesine baglidir.

Miilk Tiirleri,
5.1.3

biistin olusturdugu birliktelik. Siiresinin sinir-
It olmasi ve projeye 6zgii bir birliktelik olma-
st nedeniyle ortakliktan farklidir.

Bir veya daha fazla sayida tarafin ortak bir
kontrole tabi olan bir ekonomik faaliyeti ha-
yata gegirmek iizere gerceklestirdigi sozles-
mesel diizenleme.

UMS 31,3

Optimizasyon

Bir varligin kalan hizmet potansiyeli igin as-
gari yerine koyma maliyeti segeneginin belir-
lendigi siirectir. Bir varligin teknik olarak de-
ger kaybina maruz kaldig1 veya tizerinde ge-
reginden fazla miihendislik ¢alismasinin ya-
pildig1 durumu veya varligin gerekenden da-
ha fazla bir kapasiteye sahip oldugunu yansi-
tan yerine koyma maliyetini azaltan bir dii-
zeltme siirecidir. Bundan 6tiirii optimizasyon,
daha diisiik maliyetli alternatif yerine koymal
seceneklerinin var oldugu durumlarda deger-
leme sonucunu artirmaktan ¢ok azaltir. indir-
genmis yerine koyma maliyetinin tespiti aga-
masinda optimizasyon deger kayb1 ve sz ko-
nusu kapasite fazlaligi icin uygulanir.

Optimizasyon terimi Ingiliz Uluslar Toplulu-
guna dahil bazi iilkelerde kullanilmaktadir.

KN g, 3.8

Orman/
Ormanlhik
Arazi

Meyve vermeyen ve periyodik olarak uzun
yetistirme donemleri (10 ile 20 veya daha
uzun yil) sonunda kesilen agaclarin yetistiril-
mesi icin kullanilan tarimsal miilk. Uretilen
iirlin uzun bir yetistirme siiresi gerektirdigi
halde yetistirilen mahsuliin aga¢ olmasi nede-
niyle tarimsal miilk olarak kabul edilirler.

Ayrica bkz. Uzun Siireli Ekin.

KN 10, 3.7

Ortak Girisim

Belirli bir projeyi gergeklestirmek icin bir
araya gelen iki veya daha fazla sayida teseb-

Miilk Tiirleri,
5.1.2.2

458

Ortaklik iki veya daha fazla sayida kisinin bir sirket| Miilk Tiirleri,
veya miilk iizerinde ortak miilkiyet hakkina|5.1.1
sahip olduklari ve bunun kar ve zararint pay-
lastiklart bir miilkiyet hakkidir. Ortakliklar
genel veya sinirli olabilir.
Ortalama Bkz. Makul Yetkinlige Sahip Isletmeci
Yetkinlikte
Yonetim
Ozel Alict Bir arazi sahibi bitisigindeki miilk i¢in 6deye-| Genel
Degeri bilecegi Pazar Degeri’nin de iizerindeki prim.| Degerleme
Ayrica bkz. Ozel Deger. Kayramlqu
ve Ilkeleri,
9.3.2
Ozel Halka acgik bir ihale veya bir bagka yontem-| KN 5, 3.17
Anlagmal den ziyade sahislar arasinda goriisiilen ve ya-
Satis pilan bir satis. Bir 6zel anlagmalr satista 6de-
nen satig bedeli, genelde bu iglemin taraflar
disinda kimse bilmemektedir.
Ayrica bkz. A¢ik Arttirma Fiyati, Miizayede
Fiyat1.
Ozel Deger Pazar Degeri’nin tizerindeki bir olaganiistii| UDES 2,3.8

deger unsuruna iligkin bir terim.

Ozel deger, 6rnegin, bir miilkiin, bitigiginde-
ki miilk gibi bir bagka miilk ile fiziksel, fonk-
siyonel veya ekonomik iligkisi nedeniyle or-
taya cikabilir. Genel olarak pazarin 6zellikle-
rinden ziyade miilkiin belirli bir sahibi veya
kullanicisina veya potansiyel bir sahibi veya
kullanicisina yonelik olabilecek bir deger ar-
tsidir.

Bir miilkteki iki veya daha fazla sayida hak-
kin bir araya gelmesinden kaynaklanan deger
artig1 seklindeki evlilik degeri ise 6zel dege-
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rin bir 6rnegini temsil etmektedir. Ozel de-
ger, igletme degeri unsurlariyla veya yatirrm
degeri ile de iliskilendirilebilir. Degerleme
Uzmant, yapilan her tiir 6zel varsayimi agik-
liga kavusturarak bu kriterlerin Pazar Dege-
ri’'nden farkli olmasini saglamalidir.

Ozel nitelikli ticari miilkler ve ticari potansi-
yeli olan varliklar Ingiliz Milletler Toplulu-
§u’nda kullanilan bir terimdir.

Ozel
Kullanim
(ihtisaslagmis
Kullanim)
icin
Hayvanciik
Tesisleri

Genelde bir mahsul iiretmeyen ancak hasadin
ardindan mahsuliin islenmesi veya depolan-
masi i¢in kullanilan tarimsal miilkler. Bu
miilkler genellikle yapisal iyilestirmelerle (ta-
hil asansorleri) ve ekipmanlarla (tasima ma-
kineleri) kapsamli bir sekilde gelistirilmis kii-
ciik capli araziler iizerine kuruludur. Bu
miilkler ayrica iiretilen emtia geregince 6zel
kullanim igin ihtisaslagmig miilkler olarak da
smiflandirilabilir. Ornek olarak bostanlar, kii-
mes hayvam giftlikleri, sertifikali tahil tohu-
mu veya taze kesilmis cicek iireten ciftlikler
ve yarlg at1 yetistirme veya egitim haralari
gosterilebilir.

KN 10, 3.8

Ozel,
Olagandisi
veya
Olaganiistii
Varsayimlar

Bir miilkiin edinim iglemini tamamlamadan
once basiretli bir alic1, genelde miilk hakkin-
da genel kapsamda bir sorusturma yiiriiterek
miilkiin degerini tespit etme amaci giider. Bir
Degerleme Uzmani i¢in bu deger tespiti siire-
cinin en olast sonucuna yakin varsayimlarda
bulunmak ve miisteri tarafindan verilen bu
hususlarla ilgili fiili bilgilere giivenmek ola-
gandir. Deger tespiti siireci cercevesinde
ozel, olagandisi veya sira dig1 varsayimlar
kapsanan hususlara iliskin ilave varsayimlar
olabilecegi gibi alicinin kimligi, miilkiin fi-
ziksel durumu, ¢evreyi kirleten maddelerin
(orn. yer alt1 suyu kirliligi gibi) mevcudiyeti
veya miilkii yeniden gelistirebilme Ozelligi
gibi diger hususlarla da ilgili olabilir.

Ayrica bkz. Varsayimlar.

UDES 3, 3.6

Ozel
Kullanim
(ihtisaslagms
Kullanimlar)
icin Mal
Varliklar:

Ozel niteligi veya tasarimi, konfigiirasyonu,
boyutlari, yeri veya bir bagka nedenden kay-
naklanan benzersizligi yiiziinden bir parcasi-
n1 olusturdugu bir igletmenin veya kurumun
satilmasi yoluyla gerceklesenler haricinde pa-
zarda nadiren satilan miilkler.

Ozel kullamim i¢in mal varliklarma 6rnek ola-
rak rafineriler, enerji santralleri, limanlar,
ozel iretim tesisleri, kamu tesisleri, ibadet
yerleri, miizeler ve faaliyet veya sirket amag-
lar1 dogrultusunda belirli cografi yerlerde bu-
lunan miilkler gosterilebilir.

UDU 1, 3.4;
KN 8,32

Ozellestirme

Miilkiyeti devletin elinden 6zel miilkiyete
devretme siireci; ozellestirme genelde daha
once devletin sahip oldugu sanayi kurulusla-
rinin hisselerinin vatandaslara dagitilmasi,
icinde ikamet edilen birimlerin miilkiyet hak-
larinin bu birimlerde ikamet edenlere devri,
miilkiin millilestirilmesinden 6nceki sahiple-
rine veya varislerine geri iadesi, veya miilkiin
yerli veya yabanci yatirimcilara satig1 yoluyla
gerceklestirilmektedir.

Parsel
Birlestirme
Degeri

Bkz. Evlilik Degeri.

Ozel Nitelikli
Ticari Miilk

Otel, benzin istasyonlari, restoranlar gibi 6zel
ticari potansiyeli olan ve sadece arazi veya
iizerindeki binalar haricinde icerdigi varlikla-
1 nedeniyle farkli bir Pazar Degeri’ne sahip
olan miilkler. Bu miilkler genelde pazarda is-
letme varliklari olarak ve ticari potansiyelle-
rine gore satilir.

Bunlara ayni zamanda ticari potansiyele sa-
hip varliklar da denir.

KN 12,3.5
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Pazar

Mal, hizmet ve emtialarin fiyat mekanizmasi
vasitastyla saticilar ve alicilar arasinda el de-
gistirdigi ortamdir.

Pazar kavrami, faaliyetlerine yonelik bir ki-
sitlama olmaksizin alicilar ve saticilar arasin-
da mallarin ve/veya hizmetlerin ticaretinin
yapilabilmesi anlamina gelmektedir. Bir pa-
zar/pazar, yerel, ulusal veya uluslararasi nite-
likte olabilir.

Ayrica bkz. Talep, Arz ve Talep Ilkesi, Arz.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,
4.4, UDES 1,
2ve3e
Giris, 2.0;
KN 1, 3.5
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Pazar Degeri
Disidaki
Degerleme
Esaslar1

Miilk degerlemeleri; pazar katilimcilar: tara-
findan almip satilabilme 6zellikleri veya ola-
Sandig1 ya da tipik olmayan pazar kosullari-
nin etkilerinden ¢ok, bir varligin ekonomik
yararliligint veya fonksiyonlarini goz Oniine
alan yontemleri kullanir.

Ayrica bkz. Vergi Degeri, Faal Isletme Dege-
ri; Yatirim Degeri; Zorunlu Satig Degeri; Ev-
lilik Degeri; Kurtarilabilir Deger; Ozel De-
ger; Kullanim Degeri.

Genel

Degerleme
Kavram ve
flkeleri 1,2
ve 3,4.2.1

Pazar Kira
Bedeli

Degerlemenin gerceklestirildigi tarihte istekli
bir kiralayan ile istekli bir kirac1 arasinda ta-
raflardan her birinin bilgili, basiretli ve her-
hangi bir baski altinda kalmadan hareket et-
tikleri, uygun bir pazarlamadan sonra uygun
sartlarla yapilan bir anlagma cercevesinde
miilkiin veya miilk i¢indeki bir alanin kiralan-
mast i¢in ddenmesi ongoriilen tahmini tutar-
dir. Pazar Kira Bedeli’nin belirtildigi durum-
larda, “uygun kiralama sartlar1” da belirtilme-
lidir.

Ayrica Ekonomik Kira Bedeli olarak da bili-
nir.

KN 2,3.1.9.1

ettikleri, uygun bir pazarlamadan sonra uy-
gun sartlarla yapilan bir anlagsma cercevesin-
de miilkiin el degistirmesi i¢in 6denecek tah-
mini tutardir.

Pazar Degeri kavramu, bir pazarim kolektif al-
gilamasini ve eylemlerini yansitir ve pazar
esasli ekonomilerdeki bir¢cok kaynagin deger-
lemesinin esasini olugturur. Profesyonelce el-
de edilen Pazar Degeri, belirli bir tarihte be-
lirli bir miilkteki tanimlanmig miilkiyet hakla-
rinin tarafsiz bir degerlemesidir.

Ayrica bkz. En Verimli ve En Iyi Kullanim,
Pazar Degeri Disindaki Degerleme Esaslari.

?azarlanabilirlik
Iskontosu

Pazarlanabilirligin eksikligini yansitacak se-
kilde bir sermaye hakkindan diisiilen tutar ve-
ya ylizdedir.

KN 6, 3.29

Petrol

Gaz, s1v1 veya kati hallerden hangisi olursa
olsun dogal olarak olugmus her tiir hidrokar-
bon. Ham petrol iiriinleri genelde ham petrol
ve dogal gazdir.

Ayrica bkz. Yeralti Uriinleri Endiistrisi.

KN 14, 3.8

Pazar
Yaklagimm

Degerleme konusu varligi, satilmis olan ben-
zer nitelikteki varliklarla kargilastiran bir ve-
ya daha fazla sayidaki yontemi kullanarak
maddi olmayan bir varligin degerini tahmin
etmenin genel bir yolu.

Degerleme konusunu olusturan varligi, daha
once satilmig olan benzer nitelikteki bir gir-
ket, sirket miilkiyet hakki veya menkul kiy-
metler ile kargilastiran bir veya daha fazla sa-
yidaki yontemi kullanarak bir sirketin, sirket
miilkiyet hakkinin veya menkul kiymetin de-
gerini tahmin etmenin genel bir yolu.

Pazar islemlerine iligkin verileri temel alan
her tiir degerleme yaklagimi.

KN 4, 3.18

KN 6, 3.27

Pazar/Pazar
Degeri

Degerlemenin gergeklestirildigi tarihte istekli
bir alicr ile istekli bir satict arasinda taraflar-
dan her birinin bilgili, basiretli ve herhangi
bir baski altinda kalmadan kargilikli hareket

UDES 1, 3.1
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Petrol
Kaynaklar:

KN 14’iin maksadina uygun olarak petrol
kaynaklar1 sadece Petrol Rezervleri ve Yedek!
Kaynaklardan meydana gelir. Yedek Kay-
naklar, Amerikan Petrol Jeologlar1 Birligi
(APJB) ile ortaklasa olarak Petrol Miihendis-
leri Dernegi (PMD) ve Diinya Petrol Kongre-
si (DPK) tarafindan tanimlandigi sekliyle
“belli bir tarihte potansiyel olarak var oldugu
bilinen bir birikimden cikartilabilecegi tah-
min edilen, ancak su anda ticari olarak ¢ikar-
tilmas diisiiniilmeyen petrol miktaridir”.

Birlesmis Milletler Cerceve Siniflandirmasi
(BMCT) da Petrol Kaynaklarini ve onun alt
gruplarint BMCT kodlama sistemini kullana-
rak benzer sekilde tanimlamaktadir. KN
14’tin maksadina uygun olarak BMCT’nin
KN 4 (“Potansiyel Jeolojik Kosullar”) kate-
gorisinde siniflandirilan petrol birikimleri,
Petrol Kaynaklar1 diginda birakilmustir.

KN 14, 3.11
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Petrol
Rezervleri

Petrol Miihendisleri Dernegi (PMD) ve Diin-
ya Petrol Kongresi (DPK) tarafindan tanim-
landig sekliyle “Belli bir tarihten itibaren bi-
linen birikimlerden ticari olarak cikarilmasi
beklenen petrol miktarlaridir. Tiim (Petrol)
Rezervi tahminleri, belli bir 6l¢iide belirsizlik!
icerir. Bu belirsizlik, tahminin ve verilerin
yorumunun yapildig1 zamanda mevcut olan
giivenilir jeolojik ve miihendislik verilerinin
miktarina baghdir. Belirsizligin goreceli de-
recesi, rezervleri Kanitlanmig veya Kanitlan-
mamisg rezerv ana gruplara ayirmak suretiyle
belirtilir birine yerlestirerek c¢oziimlenebilir.
Kanitlanmamis Rezervlerin Kanitlanmis Re-
zervlere gore ¢cikarma olasiligi bu kategori ¢1-
karilmasindaki gittikce artan belirsizligi ifade
etmek i¢in ayrica Olasi ve Miimkiin Rezerv-
ler diye alt kategorilere de ayrilabilir”.
Birlesmis Milletler Cergeve Tasnifi (BMCT)
ise BMCT kodlama sistemini kullanarak bir
Petrol Rezervlerini ve alt gruplarini da benzer
sekilde tanimlamaktadir.

KN 14, 3.10

miilk degerini takdir etmek amaciyla gerekli
nitelige, yetenege ve deneyime sahip olan ki-
si. Profesyonel miilk degerleme uzmani diger
kategori miilklerde, 6rnegin Kisisel Miilkiyet,
sirketler ve finansal haklar iizerinde degerle-
me yapmak i¢in 6zel niteliklere sahip olabilir.

Ayrica bkz. Bagimsiz Degerleme Uzmant,
Kurum I¢i Degerleme Uzmani, Degerleme
Uzmani.

Rapor Tarihi

Degerleme raporunun tarihi. Degerleme tari-
hinin aynis1 olabilecegi gibi farkls bir tarih de
olabilir.

KN 4, 3.22;
KN 6, 3.37

Sabit veya
Uzun Vadeli
Varhklar

Bkz. Cari Olmayan Varliklar.

Petrol Sanayi

Petrol arama ve ¢ikarma ve ham petrol ve il-
gili gazlari igleme, rafine etme ve pazarlama
ile ugragan kurumlar. KN 14, petrol rafineri-
leri ve dogal gaz igleme tesislerinin gelen ra-
fine petrol iiriinlerini perakendecilere dagiti-
minda kullandiklar varliklar: kapsamaz.

KN 14, 3.9

Portfoy

Tek bir kurumun elinde tuttugu veya yonetti-
8i ¢esitli miilkler toplulugu.

Saha
Incelemesi

Degerlemeye tabi olan miilkiin diginin ve ba-
zen de i¢inin muayenesini ve muhtemelen ra-
porda belirtilen verileri teyit etmek amaciyla
kargilastirilabilir nitelikteki miilklerin mu-
ayenesini de iceren bir degerleme incelemesi.
Genelde masa bagi incelemesinde incelenen
konular1 kapsayan ve ayrica pazar verilerinin
teyidini, ilave veri elde etme amaciyla yapi-
lan arasgtirmalar1 ve raporun hazirlanmasinda
kullanilan yazilimin dogrulanmasini da icere-
bilen bir kontrol listesi kullanilarak gergek-
lestirilir.

Ayrica bkz. Masa Bag1 Incelemesi.

KN 11, 3.5

Prim,
(Kiralama
Primi)

Var olan veya potansiyel bir kiracinin kirala-
yana 0dedigi genelde kira bedeli veya dden-
mesi gereken kira bedelinin altina indirilen
kira ticreti.

Profesyonel
Miilk
Degerleme
Uzmam

Miilkiyetin devri, ipotek ve kredileri giivence
altina alan teminat olarak goriilen
miilkler, hukuki konu olan veya vergilere da-
ir sorunlart heniiz ¢6ziimlenmemis olan
miilkler ve finansal raporlamada duran varlik
olarak kabul edilen miilklere iliskin islemler
de dahil olmak iizere bir dizi farkli amag i¢in

Girig/UDES
Hedefleri ve
Kapsami;
KN 5, 3.8

Sahipsiz Miilk
ve Araziler

Belirli herhangi bir sahibi olmayan miilkler
ve araziler. Vasiyet birakmadan, herhangi bir
tayin edilmis akrabasi olmaksizin vefat eden
bir kisinin tiim miilkii devlete gecer.

Ayrica bkz. Devletin Mirascisiz Gayrimen-
kuliin Miilkiyetini Edinme Hakki.

464

Satis ve Yeni
Sahipten
Kiralama

Bir tasinmaz miilkiin satilmasi ve ayni miil-
kiin eszamanli olarak saticiya kiralanmasidir.
Alicy, kiralayan veya arazi sahibi olurken sa-
tict da kiract olmaktadir. Taraflar arasinda
benzersiz durumlar veya iligkiler mevcut ola-
bileceginden satig ve geri kiralama islemleri
tipik pazar kosullarini igerebilir.

KN 2,3.1.11
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Sendikasyon

Bir ortaklikla ilgili hukuki kurum; genellikle
gayrimenkul projeleri ve sirket girisimlerinin
edinimi ve gelistirilmesi i¢in fonlar1 bir ha-
vuzda toplamak iizere bir genel ortagm sinir-
It ortak niteligindeki yatirimcilarla yaptigi
diizenleme.

Miilk Tiirleri,
5.1.2;5.1.2.1

Sermaye Net
Nakit Akis1

Bkz. Nakit Akist.

Sermaye
Yapisi

Yatirilan sermayenin yapisi.

KN 6, 3.10

Smirlayici
Giivenceler

Bkz. Tapu Kisitlamalar ve Kisitlayici Serh-
ler.

Smirlayici
Kosullar

Miisteriler, Degerleme Uzmanlari veya yerel
yasalarin degerlemeler iizerinde koymus ol-
dugu sinirlamalar.

Davranig
Kurallari, 3.2

Siirekli
Kullanma
Tlkesi

Uzerindeki iyilestirmeler bagka bir esasa go-
re degerlendirilirken arazinin tek kullanim
esasma gore degerlendirilmeyecegi ilkesidir.
Arazi kullanimimin degiskenlik gosterdigi ve
miilklerin gecici siirelerle ara kullanim amag-
larma tahsis edildigi durumlarda siirekli kul-
lanma ilkesinden bahsedilmelidir. Arazinin
en verimli ve en iyi kullanimini temsil etme-
yen, ancak 6nemli 6l¢iide fiziksel omre sahip
olan iyilestirmeler de gecici degeri olan, hi¢
degeri olmayan bir ara kullanimi olabilir, ve-
ya bu iyilestirmelerin kaldirilmas: i¢in 6nem-
li bir maliyet ile karsilagilacak ise eksi dege-
ri olan ara kullanimi olabilir.

Sozlesme
Kiras1 veya
Devredilen
Kira

Belirli bir kira diizenlemesi ¢ercevesinde be-
lirlenen kira iicreti. Her ne kadar bu kira tic-
reti pazardaki kira iicretine esit olsa da uygu-
lamada ozellikle sabit kira sartlar1 olan daha
eski kira sozlesmelerinde onemli farkliliklar
gosterebilirler.

Sozlesme kirast terimi Kuzey Amerika’da
kullanilirken, devredilen kira terimi ise Ingi-
liz Uluslar Toplulugu terimidir.

KN 2,3.1.9.2

Sozlii Rapor

Bir degerlemenin miisteriye sozlii olarak ile-
tilen veya uzman ifadesi olarak veya yazili
ifade olarak bir mahkemeye sunulan sonucla-
ridir. Bir miisteriye sozlii olarak iletilen bir
rapor, bir calisma dosyasiyla desteklenmeli
ve bunu degerlemenin yazili bir 6zeti takip
etmelidir.

Ayrica bkz. Yazili Rapor.

UDES 3,3.2

Sulamal
Arazi

Tahil veya hayvan yemi gibi tiriinleri tiretmek
icin kullanilan ve dogal yagmurun diginda su-
lamaya da ihtiyag duyan ve sulamali tahil
ciftlikleri veya sulamali mera olarak adlandi-
rilan arazilerdir. Dogal yagislar disinda bir su
kaynagi olmayan miilklerse kuru arazili ta-
rimsal miilkler olarak adlandirilir.

KN 10, 3.2

Serefiye

i) isin Ozel bir ad altinda yapildig1 veya mal-
larin ya da hizmetlerin bir ticari marka altin-
da satildig1 veya sunuldugu, kabul edilebilir
bir kar elde etme olasiliginin devam etme ih-
timalinin bulundugu, isyerinden miisterilerin
aligveris yapmaya devam etme olasiligina da-
yali maddi olmayan ancak pazarlanabilen bir
varlik.

ii) Serefiye iki belirgin par¢adan olusabilir:
miilke 6zel olan veya miilke ait olup miilkiin
satilmast durumunda yeni sahibine devredile-
bilen serefiye, isin sahibi veya yoneticisiyle
iligkili kisisel serefiye. (Bu durumda serefiye
unsuru miilkiin satilmasi halinde ortadan kal-
kacaktir.)

iii) Tek tek tanimlanmasi ve ayri ayri kabul
edilme olasiligi olmayan varliklardan kay-
naklanan gelecekteki ekonomik yarar.

Ayrica bkz. Kisisel Serefiye, Devredilebilir
Serefiye.

Miilk Tiirleri,
4.4.2.1

UFRS 3,Ek A

Sirket

Bkz. Is Girisimi/Sirket

Sirket
Degerleme
Uzmam

Ogrenimi, egitimi ve deneyimi geregince bir|
sirket, sirket hissesi, menkul kiymet ve/veya
maddi olmayan varliklarin degerlemesini
yapma yeterliligine sahip olan kisi.

KN 6,3.4
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Sirket
Degerlemesi

Bir sirket veya igletmenin degeri veya bir gir-
ket ya da igletmedeki hakkin degerine iliskin

KN 6, 3.6
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bir goriis sahibi olmak veya bu degeri takdir
edebilmek amaciyla gergeklestirilen eylem!
veya siireg.

Tahakkuk
Etmis veya
Birikmis
Amortisman

Toplam maliyetin tahmini degerinde meyda-
na gelen herhangi bir kayip. Degerleme Uz-
manlar1 agisindan tahakkuk etmis amortis-
man, pazarin bir fonksiyonudur.

Belli bir zamanda, belli bir varlik i¢in hesaba
gecirilen birikmis amortisman tutaridir. Ta-
hakkuk etmis amortisman, yeni bir varligin
degeri ile degerleme konusu varligin degerle-
me sonucunda ortaya ¢ikan mevcut degeri
arasindaki fark olarak hesaplanir.

Ayrica “amortisman” olarak da anilir. Bkz.
Amortisman Tahakkuku, Amortisman.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Tlkeleri,
3.7

Talep (Miilk
Pazarinda)

Niifus, gelecekte olusacak fiyatlar ve tiiketici
tercihleri gibi diger etkenlerin sabit kalacagi
varsayilarak belirli bir donem icerisinde belli
bir pazardaki muhtelif fiyatlardaki belli miil-
kiyet hakki tiplerini isteyen olasi alicilar veya
kiracilarin sayisi.

Ayrica bkz. Pazar, Arz ve Talep {lkesi, Arz.

UDES’e
Giris 1, 2 ve
3,23

Tarihi
(Tarihsel)
Maliyet
Yontemi
(Mubhasebesi)

i) Su anki sahibin fiili olarak kars1 karsiya
kaldigr maliyetler esas alinarak finansal tab-
lolarin derlemesi i¢in uygulanan geleneksel
muhasebe yontemi. Bu muhasebe yonteminin
kullanilmasi, varliklarm yillik finansal tablo-
larin hazirlandig1 tarihteki asil degerlerini
yansitmayabilir.

i) Varliklar, satin alindiklar tarihte, satin ali-
nabilmeleri icin 6denen nakit veya nakit es-
degerlerinin tutari iizerinden veya o tarihte
belirlenen makul degerleri iizerinden kayde-
dilir. Pasifler ise yiikiimliiliigtin kapatilmasi
icin alman gelir tutar1 olarak veya bazi du-
rumlarda da (6rnegin, gelir vergisinde) faali-
yetlerin normal seyrinde yiikiimliiliigii kapat-
mak icin 6denmesi beklenen nakit veya nak-
de esdeger varliklarin tutar1 olarak kaydedilir.

Ayrica bkz. Cari Maliyet Yontemi.

UMS
Cergevesi,
100 (a)

Tanima

Bir unsurun tanimina tamamiyla uyan ve aga-
gidaki kriterleri kargilayan bir kalemin bilan-
¢o veya kar/zarar tablosuna dahil edilme sii-
reci:

a) bu kalem ile ilgili gelecekteki herhangi bir
ekonomik kazancin sirkete girecegi veya sir-
ketten ¢ikacagi olasiligi ve

b) bu kalemin giivenilir bir sekilde 6l¢iilebi-
len bir maliyeti veya degerinin olmasi.

UMS
Cergevesi,
82,83

Tapu
Kisitlamalari
ve Kisitlayici
Serhler

Araziyle birlikte yiiriirliikte olan ve miilkiye-
tin kullanilmasimi, gelistirilmesini ve devre-
dilmesini etkileyebilen yasal sinirlamalar.

Miilk Tiirleri,
2.24.1

Tarimmsal
Faaliyet

Canli hayvan ve bitkilerin biyolojik transfor-
masyon sonucunda satilmak amaciyla tarim-
sal triinlere veya ilave biyolojik varliklara
doniistiiriilmesine yonelik bir girigsim faaliyeti.

UMS 41,5
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Tarihi Miras
ve Korunan
Varhk

Kiiltiirel, ¢evresel veya tarihsel 6neme sahip
olan varliklardir. Tarihi miras niteligindeki
varliklar arasinda, tarihi binalar ve anitlar, ar-
keolojik siteler, koruma altindaki alanlar ve
dogal rezervler ile sanat eserleri yer alir. Ta-
rihi miras varliklar1 genelde su 6zelliklere sa-
hiptir (ancak bu 6zellikler, tarihi miras varlik-
larinin 6zelliklerini sinirlayict nitelikte degil-
dir):

a) kiiltiirel, egitimsel ve tarihsel sartlar agisin-
dan sagladig1 ekonomik faydalar, sadece pa-
zar fiyatini esas alarak belirlenmis bir finan-
sal degere tamamen yansimayabilir;

b) yasal ve/veya tiiziikkten kaynaklanan yii-
kiimliiliikler, satig yoluyla yapilan elden ci-
kartmalar iizerinde ¢esitli yasaklar veya ciddi
kisitlamalar getirebilir;

c) bunlar genelde yerlerine konulamaz ve fi-
ziksel durumlari bozulsa da ekonomik fayda-
lar1 zamanla artabilecek olan varliklardir; ve

d) bazi durumlarda yiizlerce yil siirebilecek
olan kullanim Omiirlerini tahmin etmek gii¢
olabilir.
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Bu tanim, UKSMS 17, 8’de yer alan tarihi
miras varliklarinin tanimiyla tutarhdir.

Tasfiye Bkz. Zorunlu Satig Degeri.

Degeri

Tasfiye Mahkeme veya sirketin alacaklilar1 veya sir-
Memuru ketin ortaklari tarafindan tasfiyeyi gercekles-

tirmek amaciyla atanmug kisidir.

Teknik
Inceleme

Incelenmekte olan Degerleme Raporu’ndaki
analizler, goriisler ve varilan sonuglarmn uy-
gun, makul ve desteklenebilir olup olmadigi-
na dair bir goriis olusturmak amacryla bir De-
gerleme Uzmani tarafindan yapilan bir deger-
leme incelemesi.

KN 11, 3.3

Tasmmaz Mal

Tasinmaz mal miilkiyeti veya gayrimenkulii,
bazi iilkelerde hukuken kisisel miilk olarak!
tanimlanan kalemlerinden ayirt etmek icin
kullanilan yasal bir terim.

Ayrica bkz. Kisisel Miilkiyet.

Tasinmaz Mal Kuzey Amerika’da kullanilan
bir terimdir.

Miilk Tiirleri,
2.1.1

Telif Hakki
veya Yeralt1
Uriinleri
Endiistrilerin
de “Telif
Hakkr”

Arazi sahibinin veya kiralayanin iiretim mas-
raflarina karigmaksizin para veya tiriin cinsin-
den olmak iizere iiretimden pay almasidir. Bir
“Kar Hissesi” ise tiretim masrafina karigil-
maksizin kiralayanin hissesinden ayrica her-
hangi bir kisiye iiretilen maden veya petrol-
den verilen bir paydir.

KN 14, 3.13

Temettii
Yontemi

Bkz. Indirgenmis Nakit Akis1 Analizi.

Tasmmaz Mal
Miilkiyeti,
Gayrimenkul
Miilkiyeti

Bir tasinmaz mala sahip olmaktan kaynakla-
nan tiim hak, menfaat ve kazanclar. Taginmaz
mal miilkiyeti gayrimenkulden ayr1 bir huku-
ki kavramdir. Bir gayrimenkul miilkiyeti lize-
rinde potansiyel sinirlamalar olabilir.

Ayrica bkz. Miilk, Taginmaz Mal.

KN 1,39

Ticari
Demirbaglar
veya Kiraci
Demirbaslari

Kiraci tarafindan miilke eklenen ve ticaret ve-
ya faaliyetleri gerceklestirme agamasinda
kullanilan taginir demirbaglar.

Ayrica bkz. Kiralanan Miilkte Kiracinin Yap-
ug lyilestirmeler, Kisisel Miilkiyet.

Miilk Tiirleri,
32.2; KN 5,
3.19

Tasimnmaz
Miilk,
Gayrimenkul

Arazi ve agaclar ve madenler gibi arazinin
dogal parcasi olan her seyin yanisira binalar
ve iyilestirmeler gibi araziye insanlar tarafin-
dan yapilan eklentiler. Su tesisati, 1sitma tesi-
sat1 ve sogutma sistemleri; elektrik kablolart
ve asansor vb. biitiinlesik maddeler gibi tiim
sabit bina eklentileri de tasinmaz miilkiin bi-
rer parcasidir. Taginmaz miilk ayrica hem
toprak tistii ve hem de toprak alti tiim eklen-
tileri igerir.

Ayrica bkz. lyilestirmeler, Arazi, Taginmaz
Mal Miilkiyeti.

KN 1, 3.8

Ticari
Potansiyel

Yakit, gida ve icecek gibi mal ve iiriinlerin
satisindan veya park ve eglence yerleri gibi
ozel tesislerin sundugu hizmetlerden gelecek-
te elde edilecek kar. Ticari potansiyel, pazar
degeri sadece araziyi, binalar1 ve kisisel miil-
kiyet degil ayn1 zamanda serefiye ve igletme-
nin kendisi gibi maddi olmayan varliklar1 da
iceren bir miilk kategorisiyle (benzin istas-
yonlari, restoranlar, oteller, gazinolar, sine-
malar ve tiyatrolar) ilgilidir.

Toplama
Yaklagim

Bkz. Maliyet Yaklagimu.

Tehlikeli
Madde

Degerleme baglaminda, degerlemesi yapilan
miilkiin iginde, cevresinde veya yakininda
miilkiin Pazar Degeri iizerinde olumsuz bir
etki yaratabilecek yeterlikte bir sekil, miktar
ve biyolojik mevcudiyete sahip herhangi bir
madde.

KN 7,32

Toplu
Degerleme

Sonuglarin istatistiksel bir sekilde incelenme-
si ve analiz edilmesine imkan saglayan siste-
matik ve tek tip degerleme yontemleri ve tek-
nikleri kullanilarak birden fazla miilke belirli
bir tarihte degerleme uygulamasidir.

KN 13,33
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Toplu
Degerleme
Siireci

Degerlemelere ve/veya endekslere erismek!
icin toplu degerleme gorevlerinde kullanilan
siirecleridir. Bu siire¢, KN 13, paragraf 1.4’de

KN 13,3.4
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aciklanan ve agagida da verilen sekiz adim-
dan olusur:

(a) degerlendirilecek mal varliklarinin belir-
lenmesi;

(b) miilk sahipleri ve olas1 alicilarin goster-
dikleri tutarli davraniglar acisindan pazar ala-
ninin tanimlanmast;

(c) belirlenen pazar alani dahilinde degerin
olusturulmasi iizerinde etkisi bulunan arz ve
talep ozelliklerinin belirlenmesi;

(d) pazar alanmi dahilinde degeri etkileyen
ozelliklerin kendi aralarindaki iligkiyi yansi-
tan bir model yapisinin gelistirilmesi;

(e) diger ozelliklerin yan1 sira deger iizerinde
etkisi bulunan bireysel miilk ozelliklerinin
katkisini belirleyecek sekilde model yapisimin
ayarlanmasi;

(f) sonuglarin degerlemesi yapilan miil-
kiin/miilklerin 6zelliklerine yansitilmasi;

(g) uygulanan toplu degerleme siirecinin, mo-
delin, dlciimlerin veya performans ol¢iimleri
de dahil olmak iizere diger 6l¢ciim sonuclari-
nin siirekli olarak ve/veya siire¢ boyunca ara-
liklarla dogrulanmasi; ve

(h) toplu degerleme sonuglarinin incelenip
uzlastirilmast.

Uygunluk
Incelemesi

Bkz. Idari Inceleme.

Uzun Siireli
Ekin

Bir y1l veya bir mahsul dongiisiiniin 6tesinde
Oomrii olan tarlalarda yetistirilen mahsuller.
Bunlara 6rnek olarak iiziim baglar1 ve meyve
bahceleri gosterilebilir. Bu miilk tiirlerinin
amorti edilebilir bir varlig1 temsil edecek se-
kilde ekim i¢in 6nemli sermaye yatirimlari
vardir.

Ayrica bkz. Orman/Ormanlik Arazi.

KN 10, 3.3

Tiiketilen Gergek anlamda zaman igerisinde degeri ge-
Varhk nel olarak azalan bir varliktir.
Buna 6rnek kiralama sonucu ortaya ¢ikan ki-
racinin miilkiyet ve kullanim hakki ve Yeral-
t1 Uriinleri Endiistrileri haklaridir.
Uygunluk Degerleme Uzmaninin degerleme gorevini| UDES 3, 3.5
Beyam yerine getirirken Uluslararas1 Degerleme

Standartlari’nin Davranig Kurallari’nin ahla-
ki ve mesleki sartlarini yerine getirdigi gerce-
gini teyit eden bir bildiri. Baz iilkelerde Uy-
gunluk Beyani, Degerleme Belgesi olarak da
bilinmektedir. UDES 3, 5.1.10 ve 5.1.10.1°de
bir uygunluk beyaninin igeriginin neler olaca-
&1 belirtilmektedir.
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Varhik

i) Ge¢misteki olaylarm bir sonucu olarak bir
igletmenin sahibi oldugu veya kontrolii altin-
da bulunan ve gelecekte igletmeye ekonomik
fayda(lar) saglamasi beklenen bir kaynak. Bir
varligin miilkiyetinin kendisi gayri maddidir.
Ancak sahip olunan varlik maddi olabilecegi
gibi gayri maddi de olabilir.

ii) Ge¢misteki olaylar neticesinde bir isletme-
nin kontrolii altinda olan ve gelecekte bu is-
letmeye ekonomik fayda saglamasi beklenen
bir kaynak.

iii) Bir miilk, tesis ve ekipman kalemi, asagi-
daki durumlarin gerceklesmesi halinde bir
varlik olarak kabul edilebilir:

a) varlik ile iligkili gelecekteki ekonomik fay-
dalarin isletmeye akmasinin olasi olmas: du-
rumunda, ve

b) varligin isletmeye maliyetinin giivenilir bir|
sekilde olciilebilir olmas1 halinde.

Bu terim, hem maddi olmayan ve hem de
maddi nitelikteki taginmaz miilk ve kisisel
miilkii belirtmek amaciyla kullanilir. Bir var-
ik tizerindeki miilkiyetin kendisi ise gayri
maddidir.

Ayrica bkz. Cari Varliklar, Sabit veya Uzun
Vadeli Varliklar, Yatirim Varlig, Isletme Fa-
aliyetinde Kullanilan Varliklar, Ekonomik
Katkist Olmayan Varlik.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,
34

UMS
Cergevesi,
49(a); UMS
38,8
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Varhk
Degerlemesi

Gayrimenkul pazarinda bu ifade, genelde sir-
ket hesaplarina dahil edilmek iizere arazile-
rin, binalarin ve/veya tesis ve makinelerin de-
gerlemesinde uygulanir.

Bu gibi durumlarda varligin miilkiyetinin
devredilmesi gerekmez ancak degerleme his-
sedarlarin ¢ikarma olabilecegi gibi sirket de-
virleri, halka a¢ilma veya ipotek amagclari
dogrultusunda da zorunlu olabilir.

Gayrimenkul pazarinin yaninda diger pazar-
larda ise bu terim genelde bir varligin satig,
satin alma veya diger amagclar dogrultusunda
degerlemesine yonelik olarak kullanilir.

Her ne kadar bazi mevzuatlarda, degerleme
takdiri icin Pazar Degeri belirtilse de gerekli
degerleme yontemi, burada tanimlandig1 sek-
liyle Pazar Degeri’nden farkli sonuglara ne-
den olabilir.

Vergi Degeri terimi, Kuzey Amerika’da kul-
laniliyorken derecelendirilebilen deger terimi
ise Ingiliz Uluslar Toplulugu iilkelerinde kul-
lanilmaktadr.

Ayrica bkz. Degerine Gore Miilk Vergilen-
dirmesi.

Varhik Esash
Yaklasim

Bir sirketin ve/veya 6zsermaye hakkinin her
bir igletme varligimim Pazar Degeri nden pasif
degerlerin cikartilmast yontemi kullanilarak
degerinin takdir edildigi yontemdir.

Sirketin maddi ve maddi olmayan tiim varlik-
larin1 olusturan tiim aktiflerini ve tiim pasifle-
rini Pazar Degeri veya uygun bagka bir cari
degerden rapor eden bilangosunu inceleyen
bir degerleme yaklagimidir. Varlik esaslt yak-
lasim, saticilar ve alicilar tarafindan devaml
olarak kullanilmadig siirece faaliyetini siir-
diiren igyeri olarak degerlendirilen faal islet-
meleri iceren degerlemelerde uygulanacak
tek degerleme yaklasimi olmamalidir.

KN 6, 3.2

KN 6,
5.14.3.3,
5.14.3.5

Vergilendirilebilir
Deger

Bkz. Vergi Degeri.

Varsayimlar

Dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir. Var-
sayimlar, bir degerlemenin konusunu veya
yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan
veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgula-
r1, sartlart veya icinde bulunulan durumlari
icerir. Bu varsayimlar, bir kere ilan edildikten
sonra degerlemenin anlagilmasinda kabul edi-
lecek konulardir. Bir degerlemenin temelini
olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

Ayrica bkz. Ozel, Olagandis1 veya Olaganiis-
tii Varsayimlar.

Davranig
Kurallari, 3.1

Yararhhk

Bir miilkiin sagladig1 faydanin derecesine yo-
nelik mutlak bir kosuldan ziyade goreceli ve-
ya kargilastirmali bir terim.

Arazinin yararhiligi verimlilik kapasitesiyle
olgiiliir. Arazinin gelisme potansiyeli varsa,
verimliligi de ikamet, ticaret, sanayi veya
karma amacli kullanimi ne kadar destekleye-
cegiyle olgiiliir.

Azami yararlilik, bireysel esasta isletiliyorsa
bazi miilkler icin elde edilir. Diger miilklerin
ise bir grup halinde isletilmesi veya bir miilk
toplami veya portfoyii halinde isletilmesi du-
rumunda daha fazla yararhilik sagladigi gorii-
lebilmektedir.

Yararlilik genelde uzun vadeli bakis agisiyla,
bir miilkiin veya miilkler grubunun kullanim
omrii iizerinden olgiiliir. Bir miilkiin degerle-
me aninda fark edilebilir bir yararlilik derece-
si yoksa degerleme tanimi, destekleyici veri-
ler ve ozel varsayimlar veya smirlandirici
sartlarin kapsaminin tam olarak acgiklanmasi
gerekir.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,
7.1,7.2,7.3,
7.6,7.7

Vergi Degeri
veya Vergiye
Tabi Deger

Miilkiin degerlemesi, derecelendirilmesi
ve/veya vergilendirilmesi ile ilgili yasalar dahi-
linde bulunan tanimlar1 dayanan bir degerdir.

UDES 2, 3.5

474

Yasal Cerceve

Mal varlig1 miilkiyeti ile baglantili haklar ve
menfaatlerin yani sira bu mal varlig1 tizerine
devletin uyguladig: yetkileri tarif eden bir di-
zi kapsamli uygulanabilir yasalardir.

Geligsmekte
Olan
Pazarlarda
Degerleme
Aragtirma
Calismasi, 2.2
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Yasal
Gayrimenkul
Miilkiyeti

Yasal gayrimenkul miilkiyetinden tiireyen
haklar tasinmaz mal varligindaki haklar veya
menfaatlerdir; yasal gayrimenkul miilkiyeti,
gayrimenkuliin bulundugu iilkenin yasalarty-
la tanimlanmaktadir ve genelde o iilkenin uy-
guladig: vergilendirme, zorunlu edinim, dii-
zenleme veya mirasg¢isiz 6lme durumlarinda
el koyma gibi harici sinirlamalara da tabidir.

Miilk Tiirleri,
2.2.1

Yasal Omiir

Bir maddi olmayan varli§in yasalarca izin ve-
rilen 6mrii (6rn. maddi olmayan varlig: yasa-
larm veya sozlesmenin korudugu siire).

KN 4, 3.17;
5.8.2.14.2

tedir. Bir miilk niteligindeki varligin yatirrm
degeri veya kiymeti, o miilk niteligindeki
varligin Pazar Degeri’nden az veya ¢ok olabi-
lir. Yatinm degeri veya kiymeti terimi, bir
yatirrm miilkiiniin pazar degeri ile karistiril-
mamalidir.

Yatirim degeri terimi Kuzey Amerika’da kul-
lanilmaktadir, Yatirim kiymeti terimi ise In-
giliz Uluslar Toplulugunda kullanilmaktadir.

Yas-Omiir
Yontemi

Miilkiin yeni olarak maliyetine varligin eko-
nomik Omriiniin efektif yasina oranini uygu-
lamak suretiyle tahakkuk etmis amortismani
tahmin etme yontemi.

Yatirilmig
Nakit Akisi

Bkz. Nakit Akist.

Yatirilmig
Sermaye

Uzun vadede bir isletmedeki bor¢ ve zser-
maye toplamidir.

KN 6, 3.24

Yatirim

i) Kabul edilebilir bir gelir akig1 iiretmesi
ve/veya sermaye degeri artis1 getirmesi bek-
lenen bir varligin edinilmesi i¢in bir sermaye
tutarinin kullanilmasi.

ii) Bu terim ayrica yatirrm amaciyla edinilmig
bir varlik i¢in de kullanilmaktadir.

Ayrica bkz. Yatirim Miilkii.

Yatirim
Varhg:

Bir sirketin sahibi oldugu ve sirket sahibinin
igletme gereksinimleri acisindan gerekli ol-
mayan bir varliktir.

Giiniimiizde veya gelecekte kira geliri kazan-
mak amactyla ve/veya sermaye degeri kazan-
mak veya korumak veya her ikisi i¢in elde tu-
tulan arazi ve/veya binalardir. Mal veya hiz-
metlerin tedarigi veya iiretiminde kullanmak
veya idari amaclar veya normal faaliyetler
cergevesinde satilmak i¢in elde tutulmazlar.

Ayrica bkz. Isletme Faaliyetinde Kullanilan
Varliklar, Ekonomik Katkis1 Olmayan (Faz-
lalik) Varlik.

Genel
Degerleme
Kavramlari
ve Ilkeleri,
353

Yatirim
Analizi

Gelistirme ve yatirim, yatirim performansinin
degerlendirilmesi veya yatirim miilkleri ile il-
gili bir iglemin analizi amaciyla yapilan bir
caligma. Yatirnm analizleri cesitli yerlerde
(ekonomik) fizibilite ¢alismalari, pazar veya
pazarlanabilirlik analizleri veya finansal pro-
jeksiyon calismalari olarak adlandiriimakta-
dir.

KN 9,33

Yatirom
Degeri

Belirli bir yatirimer veya bir yatirrmer grubu
icin miilkiin belirli yatirim hedefleri cerceve-
sindeki degeridir. Bu tarafli kavram, belirli
miilkleri belirli yatirim hedefleri ve/veya kri-
terleri dogrultusunda belirli bir yatirimet, ya-
tirimel grubu veya kurum ile iliskilendirmek-

UDES 2, 3.2
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Yatirnm
Miilkii

i) a) mal veya hizmetlerin iiretiminde veya te-
dariginde veya idari amaclar dogrultusunda
kullanmak, veya

b) faaliyetin normal seyri sirasinda gergekle-
sen satigtan ziyade kira geliri elde etmek ve-
ya sermayenin deger kazanmasi1 amaciyla ve-
ya her iki amag¢ dogrultusunda (sahibi tarafin-
dan veya bir finansal kiralama sozlesmesi
cercevesinde kiraci tarafindan) elde tutulan
(arazi veya bina — veya bir binanin parcasi —
veya her ikisi) miilktiir.

ii) Gayrimenkul ile ilgili olarak ise bir iiglin-
cii sahsa kiralanmak amaciyla, sahibi tarafin-
dan gelecekte isgal etmek veya kira geliri ve-
ya tekrar satildiginda kar elde etmek icin tize-
rinde gelecekte gelistirme caligmalarr yap-
mak iizere elde tutulan miilktiir.

UMS 40, 5;
UKSDS 16, 6;
UDU 1, 3.9
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Yatirim
Yontemi

Gelecekte elde edilmesi beklenen geliri veya
yarar1 degerleme konusu varligin Pazar De-
Seri’'ni takdir etmede bir esas olarak aktifles-
tiren bir degerleme prosediirtidiir.

Bu yontemin temelinde yatan varsayim, yati-
rimeinim  s6z konusu miilk i¢in emsal bir tu-
tar, siire ve kesinlige sahip bir gelir akig1 olan
bir bagka varlik icin 6deyecegi tutardan daha
fazla bir tutar1 6demeyecegidir.

Ayrica bkz. Gelir Indirgeme Yaklagimi.

Yeniden

Degerlendirilmis

Tutar

Bir varligin yeniden degerleme tarihindeki
makul degerinden takip eden her tiir birikmis
amortisman ile birikmis deger azalmasi kay-
binin ¢ikartilmasindan sonra kalan deger.

Mesleki yetkinlige sahip degerleme uzmanla-
11 tarafindan gerceklestirilen degerleme veyal
deger tespit calismasi sonucunda belirlenen
miilk, tesis ve ekipman degeri.

UMS 16, 31

Yatiromin
Geri Doniis
Orani

Bir yatirim ile gerceklesen veya gergeklesme-
si beklenen ve bu yatirimin yiizdesi cinsinden
ifade edilen bir gelir (zarar) ve/veya deger de-
gisikligi tutaridir.

KN 4, 3.20;
KN 6, 3.35

Yazihh Rapor

Elektronik iletisim yollar1 da dahil olmak
iizere bir degerlemenin miisteriye yazili ola-
rak iletilen sonuglari. Yazili raporlar, konuy-
la ilgili olarak incelenen tiim malzemeleri ve
bir degere varmak i¢in gerceklestirilen ana-
lizleri igeren agiklayici, ayrintili belgeler ola-
bilecegi gibi periyodik olarak giincellenen
degerler, devlet kurumlar1 ve diger kurumlar
tarafindan kullanilan formlar veya miisterile-
re iletilen mektuplar da dahil olmak tizere ki-
saltilmig belgeler de olabilir.

Ayrica bkz. Sozlii Rapor.

UDES 3, 3.3

Yeralt1 Uriinleri
Endiistrisi

Yerkabugu tizerinde veya yerkabuguna yakin
yerlerde bulunan dogal kaynaklarin bulunma-
s1, ¢ikartilmast ve bir sekilde islenmesiyle ug-
ragan endiistri dalidir. Bunlar Maden Sanayi
ve Petrol Sanayi’nden olusur. Yeraltindan su
¢ikartmaya odaklanan sektorii igermez, ancak
enerji icerigi nedeniyle jeotermal sivi ¢ikar-
tan sektorii igerir.

KN 14, 3.1

Yeralt Uriinleri
Endiistrisinde
Teknik
Degerleme

Yeralti Uriinleri Endiistrileri Degerlemesini
destekleyen ve bir Degerleme Raporu’nun
ekinde sunulan veya bu tiir bir raporun bir|
parcasini olusturan Teknik Uzman(lar) tara-
findan hazirlanmus bir teknik belge.

KN 14, 3.15

Yeniden
Degerleme
Modeli

Bir varlik olarak kabul edilmesinin ardindan,
makul degeri giivenilir bir sekilde 6l¢iilebilen
bir miilk, tesis ve ekipman kalemi, yeniden
degerleme tarihindeki makul degerinin takip
eden her tiir birikmis amortisman ve birikmis
deger azalmasi kayiplari ¢ikartildiktan sonra
kalan degeri olmasi kaydiyla yeniden deger-
lenen tutari lizerinden tablolara aktarilacaktir.
Yeniden degerlemeler, bu aktarilan tutarin bi-
lanco tarihinde makul deger kullanilarak tes-
pit edilecek olan tutardan maddi agidan fark-
It olmamasini temin edecek sekilde gergek-
lestirilecektir.

Ayrica Makul Deger Modeli olarak da bilinir.
Bkz. Maliyet Modeli.

UMS 16, 31

Yeralt: Uriinleri
Endiistrisinde
Teknik
Uzman

Yeralt: Uriinleri Endiistrileri Degerlemesini
destekleyen ve Teknik Degerlemenin tama-
mindan veya bir parcasindan sorumlu Kigi.
Bir Teknik Uzmanin degerleme konusu hak-
kinda yeterli deneyimi olmalidir ve yasalar|
veya yonetmeliklerin geregince zorunlu kildi-
&1 tilkelerde iiyelerine veya lisans verilenleri-
ne yaptirim uygulama yetkisine sahip olan
mesleki bir kurulusun itibarli bir liyesi veya
lisansinin sahibi olmalidir. Bir akredite uz-
man, ayni zamanda teknik uzman niteligine
sahip olmadan bir teknik degerlemenin tiimii
veya bir kismimdan sorumlu olamaz.

KN 14, 3.14

478

Yeralt: Uriinleri
Endiistrisinde
On Fizibilite
Calismasi

Tiim jeolojik, miihendislik, igletme, pazarla-
ma, ekonomik, ¢evre, mevzuat ve diger ilgili
faktorlerin yeterli bir ayrinti ile incelendigi
bir maden veya petrol yatagi icin bir fizibilite
caligmasi yapilmasi kararina makul bir temel
teskil edecek bir caligmadir.

Ayrica bkz. Yeraltr Uriinleri Endiistrisinde

Fizibilite Caligmasi.

KN 14, 3.12
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Yeralt: Uriinleri
Endiistrisinde
Fizibilite
Calismasi

Tiim cografi, miihendislik, igletme, ekono-
mik, pazarlama, cevresel, yasal ve diger ilgili
etkenlerin yeterince ayrimtili bir sekilde ele
alindig1 Maden veya Petrol yataklarina yone-
lik kapsamli bir caligmadir. Bu ¢alisma Ma-
den veya Petrol iiretimi i¢in olas1 bir miilkiin
gelistirilmesi ¢aligmalarina devam edilmesi-
ne veya finanse edilmesine yonelik olarak bir
yetkilinin veya finansal kurulusun verecegi
nihai kararin esasini da olusturabilir.

KN 14, 3.3

Yerine
Koyma
Maliyeti
(Yeni)

Yerine koyma maliyeti tahmini, pazarda ha-
len kullanilmakta olan tasarim ve malzemeler
kullanilarak benzeri kullanima sahip bir yapi-
nin insa edilmesini 6n gormektedir.

Degerlemesi, yapilan varlikla neredeyse es-
deger bir fayda saglayan benzer nitelikteki
yeni bir varligm su anki maliyetidir.

Bir varligi, esit derecede tatmin eden bir ika-
me varlik ile degistirmenin maliyetidir ve
normalde benzer nitelikteki yeni veya kulla-
nilmig bir varligin veya esdeger iiretim kapa-
sitesi veya hizmet potansiyeline sahip bir var-
ligin halihazirdaki edinim maliyetinden elde
edilir. Yerine koyma maliyeti, modern malze-
melerin, tekniklerin ve tasarimlarin kullanil-
digin1 varsayar.

Ayrica bkz. Esdegerde Modern Varlik, Ayni-
sin1 Yeniden Uretme Maliyeti.

Genel
Degerlendirme
Kavramlari
ve Tlkeleri,
4.11

KN 4, 3.21;
KN 6, 3.36

Yoksun
Kalinan
Deger

i) Pazar baglaminda, bir varligin sahibinin
veya o varligi kullananin o varhigin yerine ge-
¢en bir varhigl satin almak amaciyla pazara
¢cikmasinin maliyetidir; ayni1 zamanda net ca-
ri yerine koyma maliyeti olarak da adlandiri-
lir.

ii) Pazar dig1 baglamda ise bir varligin mev-
cut sahibi agisindan kullanim degeri veya o
varlig1 elinden ¢ikarmasiyla elde edecegi de-
gerden hangisi daha yiiksekse o degere esit
olan degeridir.

Ikinci baglamda, yoksun kalinan deger, var-
liklarin faaliyetini siirdiiren bir igletmenin bir
parcast olarak kullanimlarindaki pazar dist
deger kavramini yansitan bir degerleme 6rne-
&i seklindedir ve bazen de en uygun yoksun
kalinan deger anlamina da gelmektedir.

Ayrica bkz. Faal Igletme Degeri.

Yonetim
Hesaplar
veya Dabhili
Hesaplar

Kurumlart giinliik faaliyetlerinde takip etmek
ve yonlendirmek amaciyla yonetenlerin kul-
landiklar1 hesaplardir. Kurum icinde karar
verme siirecine yardimel olmak amaciyla su-
nulan bu hesaplar yayinlanmaz veya kurum
dis1 diizenlemelere tabi degildir.

Yiiklenici
Yontemi

Bkz. Maliyet Yaklagimi.

Yeterli
Karhhk

Bir varlik, Amortismana Tabi Tutulmus Yeri-
ne Koyma Maliyetine gore degerlendiriliyor-
sa, yeterli karlilik, kurum yoneticilerinin/mii-
diirlerinin, kurumun Amortismana Tabi Tu-
tulmus Yerine Koyma Maliyeti tahminini
destekleyebildiginden emin olmak icin uygu-
lamalar1 gereken bir testtir. Anilan tahminin
yeterli karlilik testinden gecemedigi durum-
da, yazilmig bulunan tahmin varligin kulla-
nim degerini ifade eder.

KN 8, 3.6

Yiikiimliiliik

Miilkiin degerini arttirabilen veya azaltabilen
ancak sahibi tarafindan bagkasina devredil-
mesine engel teskil etmeyen, tasinmaz miilk
iizerindeki bir hak veya menfaat. Buna 6rnek
olarak irtifak haklari ve kisitlayict serhler
gosterilebilir.

Yiiriirliige
Giris Tarihi

Degerleme Uzmaninin goriglerinin uygula-
nacag tarih. Ayrica degerleme tarihi ve/veya
gecerlilik tarihi olarak da bilinir.

Yetkili Miilk
Degerleme
Uzmam

Bkz. Profesyonel Miilk Degerleme Uzmani
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Yiizde Esash |Bkz. Ciro Yiizdeli Kiralama.
Kiralama
Zehirli Gaz, siv1 veya kat1 haldeki bir maddenin de-|KN 7, 3.3

gerleme tarihindeki sekli, miktar1 ve yeri iti-
bariyle canlilara zarar verme kapasitesi. Ze-
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hirlilik, bu kapasitenin derecesi veya kapsami
anlamina gelmektedir.

Zorunlu Yasal prosediirlere ve teamiillere uygun ola-

Edinim/Satin | rak devletin 6zel bir miilkii yasalar geregi iic-

Alma retini 6demek suretiyle kamunun kullanimi
icin almasi.

Zorunlu edinim/satin alma terimi Ingiliz
Uluslar Toplulugu terimidir. Istimlak ve zarar,
terimi ise Kuzey Amerika’da kullanilmakta-
dir.

Ayrica bkz. Istimlak, Kamulastirma Yetkisi.

Zorunlu Satis | Varligin niteligi, konumu ve pazarin durumu| UDES S 2, 3.7
(Tasfiye) g0z Ontine alindiginda makul bir siire olarak
Degeri goriilemeyecek bir zaman sinuri1 icinde pazar-
lamanin tamamlanmas i¢in Pazar Degeri ta-
nimina gore ¢ok kisa sayilabilecek siire igeri-
sinde miilkiin satilmasindan makul olarak el-
de edilebilecek tutar. Bazi iilkelerde zorunlu
satig degeri, ozellikle istekli olmayan bir sati-
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ISTANBUL SERBEST MUHASEBECI
MALI MUSAVIRLER ODASI YAYINLARI

YAYIN NO 1 3568 SAYILI SERBEST MUHASEBECILIK,
SERBEST MUHASEBECI MALI

MUSAVIRLIK KANUNU

YAYINNO 2 KATMA DEGER VERGISI UYGULAMASI
VE BELGE DUZENI

YAYINNO 3 TOURK VERGI SISTEMINDE KAYNAKTA
VERGILEME

YAYINNO 4 TICARET SIRKETLERI UYGULAMA
REHBERI (CILT 1 ANONIM
SIRKETLER)

YAYINNO 5 ISTANBUL SERBEST MUHASEBECI
MALI MUSAVIRLER ODASI UYELERI
FIHRISTI

YAYINNO 6 TURK VERGI SISTEMINDE ONERILER

YAYINNO 7 MUHASEBE SISTEMI UYGULAMA
GENEL TEBLIGINE GORE TEKDUZEN
MUHASEBE SISTEMi UYGULAMASI

YAYINNO 8 IMALAT DEFTERI UYGULAMASI
YAYINNO 9 MALI TABLOLAR EL KiTABI

YAYINNO 10 TEKDUZEN MUHASEBE SISTEMINDE
MALI TABLOLAR VE ORAN ANALIZI

YAYINNO 11 MALIYET MUHASEBESI UYGULAMALARI

YAYINNO 12 ORNEKLERLE TEKDUZEN HESAP
SISTEM EL KITABI

YAYIN NO 13 MUHASEBECININ EL KiTABI
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YAYIN NO 14

YAYIN NO 15

YAYIN NO 16

YAYIN NO 17
YAYIN NO 18
YAYIN NO 19

YAYIN NO 20

YAYIN NO 21

YAYIN NO 22
YAYIN NO 23

YAYIN NO 24

YAYIN NO 25

YAYIN NO 26

MUHASEBENIN TEMEL KAVRAMLARI
VE TEKDUZEN HESAP PLANI

SON DEGISIKLIKLERIYLE TURK
TICARET KANUNUN UYGULAMALARI

TURKIYE'DE MUHASEBE VE
DENETIM MESLEGININ GELECEGI
TURKIYE'NIN DEMOKRASI SORUNU
GUMRUK BIRLIGININ HUKUKI YAPISI
MUHASEBE DENETIMI MESLEGI
2000'LERE DOGRU

MUHASEBE DENETIMi MESLEGINDE
YETKILER SORUMLULUKLAR VE
MESLEK AHLASI

MUHASEBE MESLEGINDE STAJYERIN
EL KITABIHAKLARI VE SORUMLULUKLARI

GENEL MUHASEBE EL KiTABI

MUHASEBE MESLEGINDE STAJYERIN
MESLEK HUKUKU EL KIiTABI
MESLEK KANUNU YONETMELIKLER
TEBLIGLER

VERGI KANUNLARINDAKI SON
DEGISIKLIKLER 4369 SAYILI KANUN
IKTISADI VE TOPLUMSAL
BUTUNLESMEYE DOGRU CALISMA
HAYATI "GUMRUK BIRLIiGi
SURECININ BAZI ETKILERI UZERINE
BIR INCELEME"

TOPLUCA TURK VERGI KANUNLARI
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YAYIN NO 27
YAYIN NO 28

YAYIN NO 29

YAYIN NO 30

YAYIN NO 31

YAYIN NO 32

YAYIN NO 33
YAYIN NO 34
YAYIN NO 35

YAYIN NO 36

YAYIN NO 37

YAYIN NO 38

YAYIN NO 39

YAYIN NO 40

YAYIN NO 41

MUHASEBE MESLEGINDE UZLASMA

DONEM SONU ISLEMLERI VE VERGI
UYGULAMALARI

KONUT YAPI KOOPERATIFLERI

21. YUZYILA GIRERKEN MUHASEBE
DENETIMI MESLEGI VE
TEKNOLOJIK GELISMELER

IS VE SOSYAL GUVENLIK MEVZUATI

TURKIYE V. MUHASEBE DENETIMI
SEMPOZYUMU

MESLEK HUKUKU

CEVRE MUHASEBESI VE DENETIMI
ISLETMELERDE BIRLESME VE
TASFIYE UYGULAMALARI

ISE BASLAMA, DEGISIKLIKLER, iSi
BIRAKMA REHBERI

IS HUKUKU VE SOSYAL SIGORTA
MEVZUATINDA USUL VE ESASLAR
SORU VE CEVAPLARLA TURK
SOSYAL GUVENLIK MEVZUATI

MUHASEBE VE MALI MUSAVIRLIK
HIZMETLERINDE PAZARLAMA

SIRKETLERDE FINANSMAN
SORUNUNUN ¢OZUMU VE
TEKDUZEN HESAP PLANINA GORE
MUHASEBELESTIRILMESI

(Satis1 Devam Etmektedir)

INSAAT ISLERINDE VE YAPI
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YAYIN NO 42
YAYIN NO 43

YAYIN NO 44

YAYIN NO 45

YAYIN NO 46

YAYIN NO 47

YAYIN NO 48

YAYIN NO 49

YAYIN NO 50
YAYIN NO 51

YAYIN NO 52

KOOPERATIFLERINDE
VERGILENDIRME - MUHASEBE
UYGULAMALARI (Satist Devam Etmektedir)

MALITABLOLAR ANALIZI UYGULAMALARI

STAJA BASLAMA DEGERLENDIRMESI
TEST KITABI

4842 SAYILI BAZI KANUNLARDA
DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDAKI
KANUN VE ACIKLAMALARI
KARSILASTIRMALI ACIKLAMALI
4857 SAYILI i$ KANUNU

TURK TICARET KANUNUNDA, VERGI
USUL KANUNUNDA, DAMGA
VERGIST KANUNUNDA, IS KANUNDA,
SOSYAL SIGORTALAR KANUNUNDA,
DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDAKI
KANUN

KARSILASTIRMALLI 4956, 4958, 49014,
4961, 4962 SAYILI KANUNLAR

ORNEKLERLE ENFLASYON
DUZELTMESI MUHASEBESI

VI. TURKIYE MUHASEBE DENETIM
SEMPOZYUMU

KIYI BANKACILIGI

TICARI MEVZUAT iSLEMLERI VE
UYGULAMASI

TURKIYE’NIN MALI GORUNUMU
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YAYIN NO 53

YAYIN NO 54

YAYIN NO 55

YAYIN NO 56

YAYIN NO 57

YAYIN NO 58

YAYIN NO 59

(2004 YILININ KESINLESMIS
VERILERIYLE)

MENKUL KIYMET GELIRLERI
VERGILEMESI 2005 - 2006

KAYIT DISI EKONOMI VE COZUM
YOLLARI

5458 SAYILI SOSYAL GUVENLIK
PRIM ALACAKLARININ YENIDEN
YAPILANDIRILMASI VE BAZI
KANUNLARDA DEGISIKLIK YAPILMASI
HAKKINDA KANUN YORUM VE
ACIKLAMASI

TURKIYE ISGUCU PIYASALARI
DURUM RAPORU

VERGI YASALARINDA SON
DEGISIKLIKLER VE KURUMLAR
BEYANNAMESI DUZENLENMESI

I. ULUSLARARASI MUHASEBE
DENETIMI SEMPOZYUMU VE

VII. TURKIYE MUHASEBE DENETIMI
SEMPOZYUMU

ULUSLARARASI FINANSAL
RAPORLAMA STANDARTLARI
(UFRS) UYGULAMASI
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ISTANBUL SERBEST MUHASEBECI
MALI MUSAVIRLER ODASI MEVZUAT YAYINLARI

MEVZUAT SERISI 1 MESLEK MEVZUATI

MEVZUAT SERISI 2  MUHASEBENIN TEMEL
KAVRAMLARI VE TEKDUZEN
HESAP PLANI

MEVZUAT SERISI 3 BANKACILIK KANUNU

MEVZUAT SERIiSI 4  VERGI YARGISI MEVZUATI

MEVZUAT SERISI 5 SERMAYE PiYASASINDA
ULUSLARARASI DEGERLEME
STANDARTLARI HAKKINDA
TEBLIG (SERI: VII, NO: 45)
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