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Otel isletmelerinde FF&E rezervlerinin muhasebelestirilmesi
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Ozet

Otel igletmeleri gelecekte ortaya ¢ikmasi muhtemel bazi giderleri 6ngorerek bunlar igin belirli bir karsilik ayirmakta ve otel
faaliyetlerinin saglikli bir sekilde devam etmesini saglamaktadirlar. Uygulamada biiyiik otel zincirlerinin markasini kullanarak
otel isletmeciligi yapan isletmelerde gorillen bu durum iki tarafin aralarinda diizenlenmis sozlesme hiikiimlerine
dayanmaktadir. Vergi kanunlar1 tarafindan taninmayan bu uygulama genelde yonetim muhasebesini etkilemekte ve iki tarafin
performans takibinde 6nem kazanmaktadir. Bu ¢alismada uluslararasi pratiklerde FF&E rezervleri olarak gegen bu muhasebe
islemine yonelik bir 6neri gelistirilmistir. Akademik yazinda bu yonde daha 6nce bir ¢alisma yapilmadigi anlagilmistir.
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Accounting for FF&E reserves in hotel companies
Abstract

Hotel businesses anticipate some expenses that may arise in the future, allocate a certain provision for them, and ensure that
the hotel activities continue in a healthy way. In practice, this situation, which is seen in businesses that operate hotels by using
the brands of large hotel chains, is based on the contractual provisions of the two parties. This practice, which is not recognized
by tax laws, generally affects management accounting and gains importance in monitoring the performance by both parties. In
this study, a proposal has been developed for this accounting process, which is known as FF&E reserves in international
practices. It has been understood that there has been no previous study in this direction in the academic literature.
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1. Giris

Ingilizce Furniture, Fixtures & Equipment kelimelerinin bas harflerinden olusan ve Tiirkce karsiligi
Mobilya, Demirbaslar ve Ekipman olan FF&E rezervleri gelecekte ortaya ¢ikmasi muhtemel
harcamalarda kullanilmak i¢in ayrilan ve genellikle bir s6zlesmeye dayanan karsiliklar1 tanimlamada
kullanilmaktadir. Sézlesme hiikiimlerine gére uygulamada ¢ogunlukla belirli bir donemdeki faaliyetin
belirli bir ylizdesi iizerinden ayrilan bu karsiliklar hem isletmelerin nakit akislarinin donemsel
yatinnmlardan etkilenmesini engellemekte hem de otel isletmecisi i¢in bir mali disiplin yaratmaktadir.
Bu caligma akademik yazinda yer bulmayan FF&E rezerv muhasebesini konu edinmistir. Bu kapsamda
oncelikle FF&E rezervleri kavramsal olarak incelenecek, takip eden boliimde ise hayali bir igletme
iizerinden yonetim muhasebesi perspektifi ile FF&E rezervlerinin muhasebelestirilmesine yonelik bir
oneri gelistirilecektir. Son boliimde ise ¢alismanin sonuglarina yer verilecektir.

2. Kavramsal Cerceve

Otel isletmelerinin performanslarinin analiz edilmesinde faaliyet konular ile iligkili olarak kullanilan
baz1 6zel gostergeler bulunmaktadir. Bunlardan baslicalart satilabilir oda basina gelirleri gosteren
RevPAR, satilan oda bagina gelirleri gosteren ADR ve satilabilir odalar igerisinde satilan kismi1 gosteren
doluluk oramdir. Bunun yaninda bir otel isletmesi eger bir otel markasi altinda faaliyet gosteriyorsa iki
tarafin arasinda diizenlenen sdzlesme sartlarina bagli olarak uygulamada farkli bir muhasebe kaleminin
daha kullanildig1 goriilmektedir. Otel isletme modelleri genel itibariyle belirli bir {icret karsiliginda otel
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sahibi adina otelin igletmeci ya da bir otel markasi tarafindan yonetilmesi iizerine kurulu Otel Y6netim
Anlagmalart ile isletme hakkinin otel sahibinde oldugu ve belirli bir iicret karsiligi otel markasindan
lisans hakki sagladigi Imtiyaz (Franchising) Sézlesmeleri seklindedir (Farazad, 2020). FF&E rezervleri
olarak adlandirilan bu kalem bilango yapilarinda sebep oldugu etkiler nedeniyle analizler igerisinde
dikkate alinmalidir.

FF&E rezervi su sekilde tanimlanabilir: Bir oteldeki mobilya, demirbas ve ekipmanin degistirilmesi ve
yenilenmesi i¢in genellikle briit gelirlerin %4 ila %5°1 oraninda ayrilan sermaye havuzudur (Maisnik &
Falik, 2019). Bu rezervin ayrilmasi uygulamada genellikle bir sozlesmeye dayanmaktadir.

Otellerde mobilyalar, demirbaglar ve kullanilan ekipmanlar iginde bulunduklar1 binadan daha hizli bir
sekilde yipranirlar. Bu yipranma verilen hizmet kalitesinin ve miisteri memnuniyetinin diismesine neden
olabilir. Global markalar altinda faaliyet gdsteren otel isletmeleri i¢in bu durum daha da 6nem kazanir.
Ayni1 marka altinda bir otelin miisterilerde yaratacagi olumsuz intiba gruptaki tiim otellere olumsuz
sekilde yansiyabilir. Iste bu nedenlerle hizmet sektdriinde 6nemli bir yer tutan otel isletmelerinde
mobilyalarin, demirbaglar ve ekipmanlarin faydali kullanim Omiirlerinden daha kisa siirelerde
degistirilmesi ya da bakimi gerekmektedir. Islevsel eskime olarak adlandirilan bu yipranmaya kars: tarz,
dekor, teknoloji ve verimlilik iyilestirmeleri yapilmasi gerekmektedir (Rushmore, 2003).

Bu yenileme ve bakim iglemi belirli bir sistematik iginde planlanmadiginda otel sahipleri tarafindan
ihtiyag duyulan fonlarin yaratilmasinda sorunlarla karsilagilabilir. Dahasi bunu ihtiyari bir konuya
doniistiirmek otel sahiplerinin kisa donemli kar beklentilerinden de etkilenmesine sebep olabilir. Bu
nedenlerle belirli periyotlarda, otel isletmesince yaratilan fonlardan bir kisminin rezerv edilmesi, ihtiyag
halinde otelin fon saglamada problem yasamayacagini garanti altina almis olur. Bu sekilde belirli
Olciitlerde rezerv ayrilarak gelecekte olusacak olasi nakit ¢ikislari i¢in hazirlik yapilmis olur. Bakim ve
yenileme giderlerini erteleyen oteller i¢in gelecekte daha yiiksek miktarlarda bakim ve yenileme gideri
olusacaktir. Ayrica FF&E giderlerinin zamaninda yapilmamasi otelin degerinde de diisiikliiklere sebep
olabilecektir (Balyozyan vd., 2017: 7). Bir otelin FF&E mevcudu, yani mobilyalari, demirbaglar1 ve
ekipmanlari, o otelin degerlemesinde dikkate alinan unsurlardan biridir (Hoogland: 41).

Bu 6l¢iitiin ne olacag ise genellikle tartismali bir konudur. Otel markasini kullandiranlar bu oranin
olabildigince yiiksek olmasini talep ederler. Boylece markalarini kullanan otel isletmelerinin yenileme
ve bakim iglemleri i¢in her zaman ellerinde yeterli fon bulundurduklarini garanti ederler. FF&E
rezervlerinin ayrilmasi ile otel isletmesinin yatirimlar siirekli hale getirilecek ve marka degeri
korunacaktir. Ancak bu durum oteli isletenler i¢in ayni1 derecede makul gériinmeyebilir. Otel sahipleri
kisa donemde karlilig1 yiiksek gostermek isteyeceginden bu oranin olabildigince diisiik olmasini tercih
edeceklerdir (TFG Asset Management, 2018). Bu nedenle otel isletmecileri i¢in en iyi se¢enek boyle bir
fon ayirmamakken buna alternatif segenekler bu rezervleri nakit olarak ayirmamak ya da kullanimini
belirli kurallara baglamak olabilir. (Turner vd., 2016: 9) Bu oran ayni zamanda oteli yas1 veya biiyiik
bir yenilemenin ne zaman yapildigi ile de ilgilidir. Heniiz yipranmanin etkilerinin hissedilmesi i¢in uzun
zamani oldugu diisiiniilen otel igletmelerinde bu rezervlerin ayrilmasi bir siire daha ertelenebilir.

Genellikle briit gelirler iizerinden ayrilan belirli bir oranla tahsis edilen bu rezervlerin miktarinin
belirlenmesinde alternatif bir yontem de otel isletmesi icin bir yenileme dongiisii belirlemek ve bunun
icin ihtiya¢ duyulan fon miktarin1 hesaplayarak rezervleri bu ihtiyaca gore ayirmaktir. Ne var ki, FF&E
rezervlerine iligkin yiiriitiilen az sayidaki akademik ¢alismadan biri olan Turner ve Guilding (2010)’da
bu rezervlerin %40 oraninda yetersiz sekilde tesis edildigi sonucuna ulasilmistir (Turner & Guilding,
2010: 30). Sonug olarak bu oran sektér uygulamalarinda %3 iken, otelden otele degismekle birlikte,
bilimsel ¢alismalarda bu oranin %5 civarinda olmasi gerektigi seklinde bir onermeye rastlanmaktadir.
Yapilan bir ¢alismada her yil sabit kiymetlerde %14°liik bir eskime hesaplanmis ve bdylece 7 yillik bir
FF&E dongiisiine ulagilmistir. (Turner & Hesford; 2019: 34)

FF&E rezervlerine iliskin uygulamada dikkat edilmesi gereken bir noktadan daha bahsetmek gerekir.
Ornek olarak incelenen Hilton International’m 2021 yili ilk alt1 ay1 finansal sonuglarinda FF&E’nin
FAVOK (Ingilizce Earning Before Interest, Tax, Depreciation and Amortisation kelimelerinin bas
harflerinden olusan EBITDA ’nin Tiirk¢e’deki karsiligi. Faiz, amortisman ve vergi 6ncesi kar rakamini
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temsil eder.) hesabindan yola ¢ikilarak olusturulan ve otel isletmelerinin performanslarini degerlemede
kullanilan ‘Uyarlanmis FAVOK’ (ingilizcesi adjusted-EBITDA) rakammin elde edilmesinde
kullanildig1 anlasilmaktadir. Uyarlanmis FAVOK iilkeye, sektdre ve zamana gore degisen unsurlart
analiz diginda birakarak bir otel isletmesinin faaliyet performansini tespit etmede ve karsilastirmada
kullanilan yararli bir gostergedir. FAVOK kullamlarak Uyarlanmis FAVOK ’iin elde edilmesinde FF&E
rezervleri de analiz disarisinda birakilan kalemler arasindadir. Goriilecegi lizere, sozlesme ile belirlenen
FF&E rezerv uygulamalar igletmeden isletmeye farkli pratiklere neden oldugundan karsilastirmali
analizlerde degerlendirme disinda birakilmaktadir. Aynmi durum Uyarlanmis FAVOK’iin toplam
gelirlere orani ile hesaplanan Uyarlanmis FAVOK marj1 isimli gosterge igin de gegerlidir.

Bu yaklagim FF&E rezervleri nedeniyle kar/zarar tablosuna yansiyan tutarlarin gergekte bir faaliyet
gideri olarak degerlendirilmedigini gostermesi agisindan da 6énemlidir. Bu nedenle FF&E rezervleri ile
olusan giderler kar/zarar tablosunda bir ‘diger’ kalemidir. Bunu gorsellestirmek i¢in Hilton Worldwide
Holdings Inc. Sirketinin 2020 y1li FAVOK sunumunu incelemek yerinde olacaktir. Hilton Worldwide
Holdings Inc.’nin 2020 verileri Tablo 1’de sunulmaktadir.

Tablo 1. Hilton Worldwide Holdings Inc. 2020 Yili Uyarlanmis FAVOK Sunumu

2020
Net kar -720 milyon USD
Faiz Giderleri 429 milyon USD
Vergi Etkisi -204 milyon USD
Amortisman Giderleri 331 milyon USD
FAVOK -164 milyon USD
Yabanci para islemlerden giderler 27 milyon USD
Borg kapama iglemlerinde giderler 48 milyon USD
FFE&E rezervleri 57 milyon USD
Hisse bazli ticret giderleri 97 milyon USD
Reorganizasyon giderleri 41 milyon USD
Deger diisiklugi giderleri 258 milyon USD
Sozlesme edinme maliyetleri amortismant 29 milyon USD
Yonetilen ya da kiralanan varliklardan net diger giderler 397 milyon USD
Diger 52 milyon USD
Uyarlannms FAVOK 842 milyon USD

Kaynak: Hilton Worldwide Holdings Inc, 2021

Tablodan goriilebilecegi tizere, 2020 yilinda Hilton Worldwide Holdings Inc.’nin dénem zarar1 720
milyon USD iken sirket FF&E rezervi olarak 57 milyon USD ayirmistir. Bu durum, sirketi karl
gostermek isteyebilecek yoneticiler agisindan rezerv ayrimi nedeniyle finansal performansin daha diigiik
ve dolayisiyla daha istenmeyen bir sekilde raporlanmasi anlamina gelmektedir. Diger taraftan, daha
once de ifade edildigi lizere, marka degerinin korunmasi agisindan FF&E rezervi ayrilmasi dnemli bir
pratiktir. Kald1 ki, bu tip rezervlerin ayrilmasi donemsellik bakis agisiyla kar/zarar tizerinde etkilidir.
Isleyisi itibariyle rezerv ayrilarak gider yazilmasi bugiin olusmas1 beklenen gelirin ilerleyen donemlerde
raporlanmasina imkan saglamaktadir. Uyarlanmis FAVOK, bir otel ydnetim sézlesmesinde faaliyete
dayal1 iicretlerin belirlenmesinde kullanilan kriterlerden de bir tanesidir (Bader & Lababedi, 2007: 173).

Vekalet teorisi bakis agisiyla degerlendirildiginde uluslararasi bir otel markasi altinda faaliyet gésteren
bir otel isletmesinin sahibi ve isletmesini yapan yoneticisi arasinda FF&E rezervlerinin kullanimi
nedeniyle otelin, dolayisiyla da otel yoneticisinin, performansina yonelik farkli yonetim raporlamasi
alternatifleri ortaya cikabilecektir. FF&E rezervlerinin ciroya bagli olarak donemsel olarak ayrilarak
karsiliginda gider yazilmasi, burada biriken fonun toplu sekilde kullamim imkaninin olmasi ve bu
kullanim nedeniyle olusacak rezerv iptallerinin gelir yaratici etkisi otel yoneticisine otel sahibi
karsisinda otel dolulugunun diisiik ve performansin sinirli oldugu dénemlerde yatirim harcamalarina
giderek gider yaratma firsati vermektedir.

FF&E rezervlerinin bir diger etkisi isletme sermayesi lizerinedir. Bankalar hesabinin altinda bloke
edilerek tutulan bu tutarlar otel isletmelerinin glinliik isletme sermayelerinin bir pargasi olarak
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kullanilamamakta ve giinliik likiditeyi bozucu etki yaratmaktadirlar. Ozellikle dolasim kisitlamalar
nedeniyle otel doluluklarinin diisiis gosterdigi kriz donemlerinde isletme sermayesinin 6nemi artigindan
FF&E rezervleri otel isletmecileri tarafindan istenmeyen bir kalem haline gelmektedir. Marriott
International Inc.’nin 2020 y1ili finansal raporu incelendiginde Covid-19’a kars1 alinan 6nlemler arasinda
FF&E rezerv tahsisinin 2020 y1li i¢in uygulanmadigi anlagilmaktadir (Marriott International Inc., 2021:
27). Bu ornek, FF&E rezervlerinin karlilik disinda likidite tizerindeki etkisini géstermesi bakimindan
onemlidir.

Diger yandan, yine Covid-19 pandemisinin etkisinin en fazla yasandig1 sektorlerden biri olan otelcilikte
daha once FF&E rezervleri olarak tutulan bakiyelerin nakit akisinda yasanan problemler neticesinde
isletme sermayesi gereksinimine yonelik kullanildigina dair bilgiler de verilmektedir. Buna gére amaci
disinda kullanilan bu fonlarin yerine koyulmasinin zaman alacagi ve otel igletmelerinin sahiplerince
ilave fon yaratilamamasi halinde yenileme ve bakim faaliyetlerinin yapilmamasi nedeniyle miisteri
memnuniyetinin diisecegi ve baz1 otellerin marka otel zincirlerinin asgari standartlarim
karsilayamayarak otel markasi ¢atisindan ayrilacaklari ongoriilmektedir (The Plasencia Group, 2021).
Dahast 2001 kriz doneminde azalan konaklama sayilar1 sonrasi deneyimlendigi iizere gelirlerdeki
daralma otomatik olarak genelde briit gelirler iizerinden hesaplanan FF&E rezerv ayrimimi da
sinirlandirmistir (Crandell, 2002: 2).

Bir sonraki boliimde, FF&E rezerv giderlerinin muhasebelestirilmesine iliskin bir uygulama Onerisine
yer verilecektir.

3. Otel isletmelerinde FF&E Rezervlerinin Muhasebelestirilmesi

Bu boliimde hayali bir otel isletmesinin muhasebe kayitlari iizerinden ve mevcut hesap planimiza uygun
sekilde FF&E rezervlerinin isleyisi hakkinda bilgi verilecektir. Bu amacla ABC Isletmesinin global
Olgekte bilinen bir otel zincirine dahil oldugunu ve taraflar arasinda diizenlenen bir franchising
sozlesmesi ile aylik olarak briit gelirlerin %5 kadarmin FF&E rezervi olarak tutulmasi tizerinde
anlastiklarii varsayalim. Bu otel isletmesi yilsonu itibariyle 6nceki donemlerde tahsis edilen ancak
kullanilmayan toplam 300.000 TL FF&E rezervine sahiptir. Yilin ilk ay1 sonunda yiiksek bir doluluk
oranina ulasan otel 1.000.000 TL briit kar elde etmis ve %5 oram iizerinden 20.000 TL FF&E rezervi
daha ayirmistir. Bu durumda ay sonunda yapilmasi gereken muhasebe kaydi su sekilde olmalidir.

-- - 31/01/2000 mmmemmmmemmmmemneeeen
654 Karsilik giderleri 20.000
FF&E yenileme fonu gideri
479 Diger borg ve gider karsiliklar 20.000
FF&E yenileme fonu karsilig:

Ay sonunda karsilik ayriimasi

102 Bankalar 20.000

FF&E Bloke hesab:
102 Bankalar 20.000
Serbest hesap

Karsilik tutarimin bloke hesaba aktarimi

Goriilecegi lizere, karsilik ayirma esnasinda olugan karsilik giderine karsi bilangonun yiikiimliiliikler
kisminda bir karsilik hesabina islem yapilmaktadir. Ornegimizde bu hesap uzun vadeli yabanci
kaynaklar hesabindan seg¢ilmis olmakla birlikte harcama tutarlarinin cari yili ilgilendiren kisimlarinin
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kisa vadeli yabanci kaynaklarda izlenmesi yerinde olacaktir. Ayn1 zamanda bankada serbest hesapta
tutulan islem tutarinda bir bakiye yine FF&E maliyetlerine miinhasir olarak acilan bir blokeli hesaba
aktarilacaktir. Normal ekonomik kosullar altinda bu hesaptan FF&E kapsamindaki harcamalar disinda
bir harcama yapilmasi1 beklenmemelidir.

Bu noktada yenileme fonu giderlerinin vergi kanunlar1 kargisinda kurum kazancindan indirilecek bir
gider olarak dikkate alinmadigi da vurgulanmalidir.

Ornegimizin devaminda, ayni yil igerisinde ABC Otel isletmesi 100.000 TL tutarl: bir renovasyon islemi
yaptirmistir. Renovasyon iglem bedeli aktiflestirilerek takip edilecek olup 6deme vadesi 28 giindiir ve
O0deme tek seferde gerceklesecektir. Bu durumda yapilacak muhasebe kaydi su sekilde olacaktir:

-- -—-- 01/02/2000 -----=========mmmmmm oo
255 Demirbaglar 100.000
320 Saticilar 100.000

Renovasyon isleminin yaptirilmasi

Ornekte Katma Deger Vergisi ihmal edilmistir. Fatura vadesi geldiginde 6deme isleminin
gerceklestirilebilmesi i¢in bankalar nezdindeki bloke hesaptan serbest hesaba virman yapilacak ve daha
once ayrilan karsiligin iptaline gidilecektir.

-- 28/02/2000 -------=====mmmmmmmmm oo
102 Bankalar 100.000
Serbest hesap

102 Bankalar 100.000
FF&E bloke hesab

Bloke hesaptan serbest hesaba aktarim

320 Saticilar 100.000
102 Bankalar 100.000
Serbest hesap

Odeme islemi

479 Diger borg ve gider karsiliklar 100.000

FF&E yenileme fonu karsilig
644 Konusu kalmayan karsiliklar 100.000
FF&E yenileme fonu iptal geliri

Karsilik iptali

Ornekten izlenebilecegi iizere, otel isletmesi 100.000 TL tutarindaki harcamayi rezervlerinde bulunan
bakiyeden gergeklestirmis ve bu bakiye tutarinca bankada blokeli bir hesapta fon bulundurdugundan
ddeme asamasinda fon yaratmada bir problem yasamamustir. Onceden karsilik ayirmak suretiyle dénem
net karmi azaltacak sekilde rezerv olarak gider yazilan meblag, takip eden siirecte harcamanin
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gergeklesmesi ile nakit ¢ikisi yaratmakta ve karsilik iptali nedeniyle de gelir yaratici bir etki ortaya
koymaktadir. Bu sekilde bir kayitla da bu sefer rezerv iptalinin gelir artirici etkisi ortaya ¢ikmaktadir.

Yukarida yer verilen kayitlari takiben vergi kanunlarinin ve muhasebe standartlariin 6n gordiigii
sekilde duran varliklarin amortismani1 gerceklestirilecek olup bu asamada bu kayitlara burada yer
verilmemistir.

4. Sonug

Otel isletmelerinde goriilen FF&E rezervlerinin muhasebesi olduk¢a 6zellikli bir konudur. Kayitlar
uygulamacilar tarafindan bilinmekle birlikte, akademik literatiirde bu konuya deginen c¢alisma sayisi
yok denecek kadar azdir. Bununla birlikte gerek otel isletmecileri gerek otel yatirimeilar agisindan mali
tablolarin yorumlanmasi sirasinda dikkate alinmasi gereken onemli bilgiler sunmaktadir. Bu nedenle
otel igletmelerine iliskin yiiriitiilecek bir mali analiz ¢aligmasinda FF&E rezervlerinin hangi amaglarda
ve hangi kosullarda tutuldugunun bilinmesi ve bu fonlarin ne sekilde harcandiginin takip edilebiliyor
olmasi 6nem tagimaktadir. Bu da ancak FF&E rezervlerinde donem igerisinde gergeklesen degisimleri
gosteren tablolarla miimkiin olabilecektir. Bu ¢alismanin, otel isletmelerinin bilangolar lizerinden analiz
yapan diger calismalarda bu ¢ok 6zel muhasebe kalemi iizerinde yapilacak yorumlara 151k tutmasi
beklenmektedir.

Bu ¢alisma, uluslararasi literatiirde bu konuda yapilmis nadir ¢alismalardan biridir. Ulkemizde ise ilk
defa ele alinmistir. Bu 6zelligi ile literatiire bir katki saglamasi amaglanmistir. Bununla birlikte, bu
konuda gelecekte yapilacak c¢alismalarda farkli hesap planlart ve farkli muhasebe standartlari
kapsaminda karsiliklarin muhasebelestirme yontemleri karsilagtirmali bir sekilde analiz edilebilir.
Aragtirmacilar tarafindan uygulama oOrneklerinin ortaya koyulmasi FF&E rezervleri konusunda
akademik caligmalarla sektorel uygulamalar arasinda bir etkilesim saglayarak her iki taraf i¢in katma
degerli ¢iktilar yaratabilecektir.
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ETiK VE BILIMSEL iLKELER SORUMLULUK BEYANI

Bu c¢aligmanin tiim hazirlanma siireclerinde etik kurallara ve bilimsel atif gosterme ilkelerine riayet
edildigini yazar(lar) beyan eder. Aksi bir durumun tespiti halinde Business, Economics and
Management Research Journal’m hi¢bir sorumlulugu olmayip, tiim sorumluluk makale yazar(lar)ina
aittir. Bu ¢alisma etik kurul izni gerektiren ¢alisma grubunda yer almamaktadir.

ARASTIRMACILARIN MAKALEYE KATKI ORANI BEYANI

1. yazar katki oram : %100
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