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Maddi Duran Varhklarda ve Yatirim Amac¢ch Gayrimenkullerde
Muhasebelestirme ve Degerleme-BIST 100 Endeksindeki Firmalarin

Yeniden Degerlemeye Iliskin Uygulamalari

Aynur AKPINAR*
Oz

Sirketlerin bagimsiz denetimden gecmis finansal tablolart vergi mevzuatina gore diizenlenmis kesin mizan
bilgilerinin Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 uygulamalarima gore diizeltilmesiyle olusturulmaktadir. Bu
aragtirmada, oncelikle bu sirketlerin sahip olduklart maddi duran varliklari ve yatirim amagli gayrimenkullerin ilk
kaydedilmedeki maliyet unsurlar1 ve donem sonlarinda hangi esaslarla degerlendirdikleri agiklanmistir. Daha
sonra BIST 100 endeksi kapsamindaki sirketlerin 2007-2019 yillarindaki bagimsiz denetim raporlarinin dipnot
aciklamalari incelenmis ve maddi duran varliklarinda ve yatirnm amagli gayrimenkullerinde yeniden degerleme
yapan sirket sayilarina ulagilmistir. Arastirma sonucunda, maddi duran varliklarinda ve yatirnrm amaclh
gayrimenkullerinde yeniden degerleme yontemini benimseyen sirket sayisinin artig gosterdigi bulunmustur.
Ayrica drnek secilen isletmelerde yeniden degerleme fonu tutarlarinin oransal 6nemi arastirilmistir.

Anahtar kelimeler: Maddi Duran Varlik, Yatirim Amagli Gayrimenkul, Muhasebe Standartlari, Yeniden
Degerleme Yontemi

Recognition and Valuation in Tangible Fixed Assets and Investment
Properties-Revaluation Practices of BIST 100 Indexed Firms

Abstract

Independently audited financial statements of businesses are constituted after the adjusted trial balance information
prepared according to the tax legislation is corrected according to Turkish Accounting Standards. In this research,
first of all, the cost elements of the tangible assets owned by these companies and the cost elements of the
investment properties in the first recognition and the principles they evaluate at the end of the period are explained.
Then, the footnote explanations of the independent audit reports of the companies within the scope of the BIST
100 index for the years 2007-2019 were analyzed and the number of companies revaluating their tangible fixed
assets and investment properties were reached. As a result of the research, it was found that the number of
companies adopting the revaluation method in their tangible fixed assets and investment properties increased In
addition, the proportional importance of revaluation fund amounts in the enterprises selected as a sample was
investigated.
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Giris

Maddi duran varliklar, isletmelerde faaliyetlerin siirdiiriillmesi, kiraya verilmesi, giivenligin
saglanmas1 ve cevrenin korunmasi amaglariyla satin alinan, inga edilen ya da iiretilen ve yararlanma
stiresi bir yildan fazla olan fiziki varliklardir.

Araziler, binalar, yeralt1 ve yer iistii diizenleri, ugaklar, gemiler, makinalar, motorlu tasitlar,
tastyict bitkiler, canli varliklar, mobilya ve demirbaglar ve benzerleri maddi duran varlik olarak
sayilabilen 6rneklerdir.

Mali karinin hesaplanmasini esas alan Tek Diizen Muhasebe Sisteminde, bilango esasina gore
kazanci tespit edilen sirketler, yil i¢inde edindikleri iktisadi kiymetlerin dénem sonu degerlerini vergi
kanunlarinda yer alan degerleme 6l¢iilerini kullanarak takdir ve tespit ederler. Bu islemler sirketlerin
bilangolarim ve gelir tablolarimi dolayisiyla da vergi matrahlarim etkilemektedir. Bagimsiz denetime
tabi sirketlerde ise degerleme islemi Tiirkiye Muhasebe Standartlarindaki degerleme 6lgiilerine gore
yapilmakta ve muhasebe kari/ticari kar hesaplanmaktadir.

Varliklarin isletmeye girdigi tarihteki degeri genellikle cari degerini yansitmaktadir.
Isletmelerde bir faaliyet doneminden uzun siirelerde kullanilan varliklarin tarihi maliyeti ile giincel
degeri izleyen donemlerde, teknolojik gelismeler, varligin kullanimi ve fiyatlar genel seviyesindeki
degisimler gibi nedenlerle farklilagabilmektedir.

Bu durum firmanin degerinin yanlis belirlenmesine ve bilgi kullanicilarinin yaniltilmasina
neden olmaktadir. Bilgi kullanicilarina finansal tablolarin en giincel degerleriyle sunabilmek amaciyla
gergeklestirilen donem sonu yeniden degerleme uygulamasinin amaci, muhasebe iizerindeki
enflasyonist etkilerin giderilmesi, defter degerlerinin, reel degere gercege uygun degere
dontstiriilmesidir.

Isletmelerin yeniden degerleme uygulamasi ile hazirlanan mali tablolarinda; varliklar ve
yiikiimliliikler gercek degerleriyle gosterilir. Boylece reel karlarin belirlenmesi ve fazla/az vergi
6denmesi O6nlenerek 6zsermayenin korunmasi saglanir.

Isletme faaliyetlerinin yiiriitiilmesinde fayda saglayan duran varliklara dénem sonunda
uygulanan degerleme yoOnteminin finansal tablolardaki etkisi uzun vadeyi i¢ermesi nedeniyle cari
varliklara gore daha 6nemli olmaktadir.

Bu ¢aligmada 2007-2019 yillarinda BIST 100 endeksindeki firmalarin Kamuoyu Aydinlatma
Platformunda yayinlanan (KAP) bagimsiz denetim raporu dipnot agiklamalar1 incelenmis ve maddi
duran varliklarinda ve yatirnm amach gayrimenkullerinde uyguladiklari donem sonu degerleme
yontemleri tespit edilmistir. Yapilan bu inceleme sirasinda dikkate deger bulunan deger artig tutarlari
firmalarin diger mali bilgileri ile karsilastirilarak yeniden degerleme yonteminin firmalarin mali

bilgilerine olan etkisi analiz edilmistir.
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Maddi Duran Varhklarda Maliyet Bedelinin Unsurlar:

Maddi Duran Varliklar Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi Sira No: 1 de, “isletme
faaliyetlerinde kullanilmak {izere edinilen ve tahmini yararlanma siiresi bir yildan fazla olan fiziki varlik
kalemleri” seklinde tanimlanmustir.

Vergi Usul Kanun (VUK)’a Gore Maliyet Bedelinin Unsurlari

VUK ’un 269 ve 273 maddelerinde, “gayrimenkullerin miitemmim ciiziileri ve teferruati, tesisat
ve makinalar, gemiler ve diger tasitlar, gayrimaddi haklar, alat edavat, mefrusat ve demirbas esyanin”
maliyet bedeli ile degerlenecegi hiikiim altina alinmistir.

Maliyet bedeli VUK’ nun 262. maddesine gore; “iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut
degerinin artirilmasi miinasebetiyle yapilan 6demelerle, bunlara miiteferri bilumum giderlerinin
toplamindan olusmaktadir” seklinde agiklanmistir.

Bu maddeye gére, “Iktisadi varligm alis fatura (indirilecek KDV disinda) tutari, giimriik vergisi
bu varligin igyerine getirilmesi i¢in yapilan yiikleme, bosaltma, tasima ile sigortaya ait giderler, eger
vadeli alig yapildiysa donem sonuna kadar ortaya ¢ikacak finansman giderleri ve kur farklari, maliyet
bedeli kapsaminda degerlendirilecektir” (Akdogan, 2016: 8).

VUK’nun 270. maddesine gore; “Gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma bedelinden
baska; makine ve tesisatta giimriik vergileri ve bunlarin nakliye ve montaj giderleri, mevcut bir binanin
satin alinarak yikilmasi ve arsanin tesviyesine iligkin olarak yapilan tiim giderler dahil edilir”.

Bununla birlikte, “noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak
Alim ve Ozel Tiiketim Vergilerini maliyet bedeline dahil etmekte veya genel giderler arasinda
gostermekte isletmeler serbesttir” (Akpinar, 2012: 239).

Iktisadi kiymetlerle ilgili olarak edinim sonrasinda; VUK 272. maddesindeki agiklamaya gore,
“varligin degerini artirici maliyetler disinda yapilan giderlerin maliyete dahil edilemeyerek dogrudan
gelir tablosu ile iliskilendirilmesi gerekmektedir” (Demir, 2019: 100).

TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardina Gore Maliyet Bedelinin Unsurlari

Standarda gore, varlik olarak muhasebelestirilme kosullarini saglayan her maddi duran varlik
kalemi, maliyet bedeli ile dl¢tilmelidir (TMS 16, md.15).

Standardin 37. maddesinde isletmelerin faaliyetlerinde kullandigi benzer 6zellik ve kullanima sahip
gemileri, ucaklari, motorlu tasitlari, arazi ve binalari, makinalari, ofis gere¢lerini, mobilya ve
demirbaglart maddi duran varlik gruplarina ait 6rnekler olarak siniflandirilmigtir (TMS 16, md.37).

Maddi duran varliklarla ilgili olan insa edilmesi veya satin alinmasi agsamasinda olusan ve
sonradan; kismi yenileme, ekleme yapma ve bakim i¢in katlanilan biitiin maliyetler olustugu tarihteki
degerleriyle muhasebelestirilir (Sen, 2011: 137).

Bu maddi duran varligin maliyeti, “bu kaleme ait gelecekteki ekonomik yararlarin isletmeye
aktarilmasinin muhtemel oldugu ve bu kalemin maliyetinin giivenilir bir sekilde o6lgiilebildigi

durumlarda varlik olarak finansal tablolara gosterilir” (Sariay, 2012: 113, TMS 16, md.7).
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Maddi duran varlik maliyetinin hesaplanmasinda hangi unsurlarin ilave edilecegi standardin 16.
maddesinde asagidaki maddelerle siralanmigtir. Bunlar;

e Satin alma fiyatindan, ticari iskontolar ve yapilan indirimler ve diisiiliir, ithalat ile ilgili olan

ve iade edilmeyecek olan satin alma vergileri dahil edilir.

e Varligin yonetim tarafindan amaglanan kosullarda ¢alisabilmesini saglayacak yere duruma
getirilmesi i¢in katlanilan her ¢esit maliyet ilave edilir.

e Maddi duran varligin sokiilmesi ve tasinmast ile yerlestirildigi alanin restorasyonuna iliskin
tahmin edilen maliyetler ile isletmenin ilgili kalemin elde edilmesi ya da stok {iretimi i¢in
katlanilanlarin haricinde bir amacla belirli bir siire kullanimi sonucunda olusan
maliyetlerdir.

Standardin 17. maddesinde de, yukarida sayilan maliyet unsurlarina ilave olarak dogrudan

asagidakilerin de ilave edilecegi agiklanmigtir:

“a. Dogrudan maddi duran varlik kaleminin elde edilmesiyle veya insaatiyla ilgili olarak bu
varlik i¢in ¢aliganlara saglanan faydalardan kaynaklanan maliyetler,

b. Yerin hazirlanmasina iligkin katlanilan maliyetler,

c. 11k teslim alinmadaki maliyetler,

d. Kurulum ve montaj i¢in olugan maliyetle,

e. Varligin uygun sekilde ¢alisip ¢alismadigina dair yapilan test maliyetlerinden, varligi gerekli
yer ve duruma getirirken iiretilen kalemlerin satisindan elde edilen net hasilat diisiildiikten sonra kalan
tutar (teghizatin denenmesi sirasinda iiretilen 6rnekler gibi); ve

f. Mesleki iicretler”.

660 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname’nin 9’uncu maddesi ile; Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlariyla tam uyumu saglamak amaciyla; Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Kurulu
tarafindan “Property, Plant and Equipment - Proceeds before Intended Use Amendments to IAS 16”
bashigiyla yayimlanan “Maddi Duran Varliklar - Amaglanan Kullanim Oncesi Kazanglar - TMS 16’ya
Iliskin Degisiklikler” Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumunca 27 Temmuz
2020 tarihinde yayimlanmistir.

29 Temmuz 2020 tarihli 31200 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak 1 Ocak 2022 de yiiriirliige
girecek olan TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardinda; 17. ve 74’iincii paragraflar degistirilmis,
20A, 74A, 80D ve 81N paragraflar1 eklenmistir. Bu degisikligin erken uygulanmasina dipnotlarda
aciklanmak kosuluyla miisaade edilmistir.

Bu diizenlemeyle Standardin yukarida agiklanan 17. maddesindeki dogrudan varliga ait olan
maliyet unsurlariin (e) bendi asagidaki sekilde kisalmigtir.

“e) Varligin uygun sekilde ¢alisip ¢alismadigina dair yapilan test maliyetleri.”

Bu degisiklikle, varligin gerekli yer ve duruma getirilmesi siirecinde iretilen kalemlerin

satigindan elde edilen net hasilatin maliyetten diisiilmesi miimkiin olmayacaktir.

e
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Yukarida agiklanan Standardin 17. maddesinin (e) bendinden dogrudan varligin maliyeti

olmaktan ¢ikartilan ifade Standarda agagidaki gibi 20. maddeye 20A olarak ilave edilmistir.
“Bir maddi duran varlik kalemi, yonetim tarafindan amaglanan kosullarda galigsabilmesi i¢in gereken yer
ve duruma getirilirken ¢esitli kalemler iiretilmis olabilir (varligin uygun sekilde calisip ¢aligmadig test
edilirken {iretilen &rnekler gibi). Isletme, bu tiir kalemlerin satisindan elde edilen kazanglari ve soz
konusu kalemlerin maliyetini ilgili Standartlar uyarinca kir veya zarara yansitir. Isletme, s6z konusu
kalemlerin maliyetini, TMS 2’de yer alan 6l¢iim hiikiimlerini uygulayarak 6lger.”

Duran varlik kalemlerinin muhasebelestirilmesinde maliyetine dahil edilmemesi gereken
maliyet unsurlar1 standardin 19. Maddesinde;

“a) Yeni bir tesis agilmasi maliyetleri,

b) Yeni bir iirlin veya hizmetin tanitilmasinda olusan reklam ve tanittim harcamalar1 dahil
maliyetler,

¢) Yeni bir yerde veya yeni bir miisteri kitlesiyle is yapmak amaciyla yapilan personel egitim
masraflar1 gibi katlanilan maliyetler ve

d) Yonetim giderleri ile diger genel giderler.”
olarak agiklanmistir (Biiyiikipekei ve Yigit, 2016: 225).

Bir maddi duran varlik kaleminin, yonetimin amaglar1 dogrultusunda faaliyet gdsterebilmesi
amaciyla gerekli duruma ve yere getirildikten sonra olusan maliyetlerinin defter degerinde
muhasebelestirilmesine son verildigi i¢in bu varligin kullanimi veya daha verimli sekilde diizenlenmesi
kapsaminda katlanilan maliyetler defter degerine dahil edilmemelidir. (TMS 16, md. 20);

Isletmelerin maddi duran varliklar1 icin yaptiklart ‘tamir ve bakimi” harcamalart
aktiflestirilemez, bu maliyetler olustuklar tarihte gider olarak muhasebelestirilir (TMS 16, md 12).

Bununla birlikte bazi maddi duran varliklarin bazi parcalarinin diizenli olarak degismesi
gerektigi durumlarda, standarttaki “Varlik” tanimma uyan yenileme kapsamindaki bir par¢anin
maliyetini olustugu anda ilgili maddi duran varlik kaleminin defter degerine dahil ederek
muhasebelestirir (Yildiztekin, 2010: 261, TMS 16, md.13).

Bir maddi duran varlik kaleminin maliyeti, muhasebelestirme tarihindeki pesin olarak satin alma
fiyatidir (TMS16.md.23). Eger vadeli 6deme nedeniyle fiyatta artis s6zkonusu oluyorsa, pesin satin
alma fiyat1 ile yapilan toplam 6deme arasindaki kur farklari-faiz giderleri nedeniyle olusan fark, TMS
23'te izin verilen 6zellikli varlik tanimini kargilamadig1 durumlarda, kredi donemi boyunca gider olarak
muhasebelestirilmeli maliyete dahil edilmemelidir (Teksen ve Dagli, 2017: 432).

Maddi Duran Varhklarda Donem Sonu Degerlemeleri

Maddi duran varliklarin genellikle tiretim isletmelerinin toplam varliklarimin biiyiik bir

bolimiini olusturmasi nedeniyle nasil kaydedilecegi, ne sekilde degerlendirilecegi, finansal tablolarda

nasil gosterilecegi, mali tablo kullanicilart i¢in bilylik 6nem arz etmektedir.
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VUK goére Maddi Duran Varliklarda Dénem Sonu Degerlemeleri

Muhasebe islemlerinde degerleme; “degerin hesaplanip, belirlenmesi ve agiklanmasi icin
gereken islemler biitiinii” seklinde tanimlanabilir. VUK’ un 258 ve 259. maddelerinde degerleme, “vergi
matrahlarinin hesaplanmasiyla ilgili iktisadi kiymetlerin vergi kanunlarinda gosterilen giin ve
zamanlardaki degerlerinin takdir ve tespitidir” seklinde tanimlanmaistir.

Degerleme ile ilgili hiikiimler Vergi mevzuatinda ayrintili olarak yer almaktadir. VUK’da
degerlemenin tanimi yapilmis, degerleme olgiileri siralanmis ve hangi iktisadi kiymetlerin hangi
degerleme olciisiine gore degerlenecegi tek tek agiklanmustir (Ozerhan Akbulut, 2008: 3).

VUK’un 261 maddesinde “iktisadi kiymetlerin degerlemesinde kullanilan degerleme olgiileri;
maliyet bedeli, borsa rayici, tasarruf degeri, vergi degeri; mukayyet deger, rayic¢ bedel, itibari deger ve
emsal bedeli ve lcreti” olarak sayilmistir. VUK’ nun 260. maddesinde ise; degerlemede iktisadi
kiymetlerden her birinin tek basina dikkate alinacagi ifade edilmistir.

Ulkemizde isletmeler duran varliklarini1 31.12.2003 tarihine kadar, 213 say1l: VUK ’un miikerrer
298. maddesi geregince yeniden degerlemeye tabi tutmuslardir. 01.01.2004 tarihinde yiiriirliige giren ve
halen uygulanmakta olan 5024 sayili Kanunun ikinci maddesiyle bu uygulama yerini enflasyon
diizeltmesi sistemine birakmistir. Enflasyon Diizeltmesinin yapilabilmesi i¢in fiyat endeksindeki cari y1l
artisinin %10°dan fazla olmasi ve cari yil dahil son ii¢ hesap donemindeki artisin da %100 den fazla
olmasi gerekmektedir. Enflasyon Diizeltmesi uygulamasinin yapilabilmesi i¢in, her iki sartin birlikte
gerceklesmesi gereklidir. Isletmelerde parasal olmayan varliklarm en son Enflasyon Diizeltmesi
hesaplamasi 2004 yili i¢in kapsama giren isletmelerde uygulanmis olup; bu tarihten sonra belirlenen
kriterler gergeklesmedigi icin uygulanmamastir.

Ancak, 7144 Sayil1 “Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” un 5. maddesi
ile 213 sayili VUK a eklenen gecici 31. madde ile igletmelerin 25.05.2018 tarihinde aktiflerinde kayith
olan taginmazlarina 30.09.2018 tarihine kadar yeniden degerleme imkan1 getirilmisti.

Bu kanun hiikmiinden yararlanan isletmeler 31.12.2004 tarihi ve sonrasinda sahip olduklari
tasinmazlarini, yeniden degerleme yapacag tarihteki (YI-UFE) degerini varligin aktife giris tarihindeki
(UFE)/(YI-UFE) degerine bolerek buldugu (en yiiksek 2,97727) katsayisi ile carparak giincel
degerlerine getirmisti. Bu haktan yararlanabilmek i¢in hesaplama ile olusan yeniden degerleme fonu
tizerinden %5 oranindaki verginin en ge¢ 25.Ekim.2018 tarihine (yeniden degerleme islemini yapildigi
tarihi izleyen ayin 25’ine) kadar 6demesi gerekmekteydi (Akpinar, 2018: 144).

TMS 16 Maddi Duran Varlik (MDV) Standardina Goére Donem Sonu Degerlemeleri

Maddi duran varliklarinin ilk muhasebelestirilmesinden sonraki O6lgiimleri igin isletmeler,
standardin 29. maddesinde agiklanan muhasebe politikalarindan biri olan 30. maddede agiklanan maliyet
modelini veya 31. maddede aciklanan yeniden degerleme modelini seger ve sectigi bu politikay1 ilgili

maddi duran varlik smifinin tamamina uygular (Kiymetli Sen, 2013: 24).
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Maliyet Modeli Uygulamasi

Maliyet modelinde, “maddi dura varlik ilk kayda alindig1 degerden (maliyet bedelinden) sonraki
dénemlerde ayrilan amortismanlarin ve varsa deger azaliglarinin g¢ikarilmasiyla hesaplanmis olan
degerle (net defter degeri) bilangoda yer alir” (TMS16, md.30).

Deger diisiikliigli zarari, “bir varligin defter degerinin geri kazanilabilir tutarindan yiiksek
olmas1” durumudur. “Geri kazanilabilir tutar ise, bir varlifin net satis fiyatt ve kullanim degerinden
biiyiik olanidir” (TMS 16, md.6).

Yeniden Degerleme Modeli Uygulamasi

TMS 16 gercege uygun degerinin giivenilir olarak 6l¢iilebildigi maddi duran varliklarin, varlik
olarak muhasebelestirdikten sonraki donemlerde, yeniden degerlenmis tutari iizerinden gosterilmesini
onerir (Oztiirk, 2015:202). Yeniden degerlenmis tutar: maddi duran varligin yeniden degerleme
tarihindeki gercege uygun degerinden, birikmis amortisman ve birikmis deger diistikliigli zararlarinin
indirilmesi ile bulunan degeridir (Orten, Kaval ve Karapnar, 2007: 37).

Yeniden degerleme islemleri, yeniden degerleme konusu olan maddi duran varlik kalemlerinin
gercege uygun degerlerindeki degisimlere bagli olarak raporlama donemi itibariyle gergege uygun deger
kullanilarak bulunacak tutarin defter degerinden dnemli 6l¢iide farkli olmasini 6nleyecek sekilde diizenli
araliklarla yapilmalidir (Tungez, 2020: 99).

Bir maddi duran varlik kalemi yeniden degerlendiginde, o varligin ait oldugu tiim maddi duran
varlik sinifinin da yeniden degerlenmesi gerekir. Bu degerleme giincelligini korumayan varliklar igin es
zamanli olarak yapilmalidir. (TMS 16, md.36-38).

Arazi veya binalarin gergege uygun degeri genellikle bu varliklarin piyasadaki degeridir ve
mesleki yeterlilige sahip degerleme uzmanlari tarafindan piyasadaki kanitlarin degerlendirilmesi
yoluyla hesaplanir (Firat ve Palak, 2008: 88).

Bir maddi duran varlik kalemi yeniden degerlendiginde, yeniden degerleme tarihindeki varligin
defter degeri yeniden degerlenmis tutara gore asagidaki iki yontemden birisi kullanilarak diizeltilir
(Kaya ve Ding, 2007: 347):

(a) Varligin briit defter degeri, varligin net defter degerinde meydana gelen degisiklikle orantili
olarak diizeltilir.

(b) Birikmis amortisman varligin briit defter degerinde meydana gelen degisiklige gore
diizeltilir.

Yeniden degerleme sonucunda, bir varligin defter degerinde deger artis1 meydana geldiginde,
bu tutar diger kapsamli gelirde muhasebelestirilmeli ve dogrudan 6z kaynak hesap grubunda olan
yeniden degerleme deger artis1 hesabinda kaydedilmelidir. Ancak, meydana gelen yeniden degerleme
deger artis1, ayn1 varligin daha 6nce gider olarak kaydedilmis olan yeniden degerleme deger azalisi varsa
bu tutar kadarlik kismi gelir olarak muhasebelestirilir ((Orten, Kaval ve Karapinar, 2008: 209).

Yeniden degerleme artis hesabinda bakiyesi olmayan bir varligin defter degeri yeniden

degerleme sonucunda azalmigsa, bu azalma standardin 40.maddesine gore gider olarak
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mubhasebelestirilir. Eger, bu varlik i¢in daha 6nceden kaydedilmis olan yeniden degerleme artisi
sozkonusu ise bu tutarin asilmadiglr durumlarda gider kaydedilmesi miimkiin olmaz. Diger kapsamli
gelirde muhasebelestirilen s6z konusu azalis, o varlikla ilgili olan yeniden degerleme fazlasini azaltir,
kalam gider yazilir (Ozerhan-Yanik, 2012: 244).

Bir maddi duran varlik kalemine ait olan 6zkaynak hesap grubunda takip edilen yeniden
degerleme deger artig tutari, ilgili varlik finansal durum tablosu (bilango) dis1 birakildiginda
kullanimdan ¢ekildiginde veya elden cikarildiginda dogrudan ge¢mis yil kérlarina aktarilabilir. Bununla
birlikte deger artisinin bir kismi, gecmis yil karlarina varlik isletme tarafindan kullanildigi donemler
itibariyla da aktarilabilir. Aktarilan deger artisi tutari, ilgili donemlerde varligin yeniden degerlenmis
defter degeri lizerinden hesaplanan amortisman ile orijinal maliyeti izerinden hesaplanan amortisman
arasindaki fark tutari kadar olur. Yeniden degerleme deger artisindan gegmis yil kérlarina aktarim
donem kar veya zarar1 {izerinden yapilamaz (TMS 16, md.41).

TMS 40 Yatirnm Amagh Gayrimenkuller Standardina Goére Donem Sonu Degerleme

Gayrimenkul, kavram1 TDK’na gore "tasinmaz" olarak ifade edilmektedir. Taginmaz kavrami;
arsa, arazi ve binalar1 kapsamaktadirlar. Ancak, tasinmazlar, TMS/TFRS kapsaminda;

-stok (TMS 2),

-sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul (TMS 16),

-satig amactyla elde tutulan duran varlik (TFRS 5),

-liclincti kisiler adina insa edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimenkul (TFRS 15),

-gelecekte yatinm amagli gayrimenkul olarak kullanilmak iizere insa edilmekte ya da
gelistirilmekte olan gayrimenkul (TMS) ve

- yatirim amagli gayrimenkul (TMS 40),
olarak siniflandirilmakta ve boylece hem donen hem de duran varlik 6zelligini gosterebilmektedir
(Oztiirk, 2009: 99).

Yatirim amagli gayrimenkuller, TMS 40’in 5. maddesinde “bir isletmenin olagan faaliyetleri
sirasinda mal ve hizmetlerin iiretiminde ya da satisinda veya idari amaglarla kullanmadigi, daha ziyade
kira elde etmek veya deger artis kazanci saglamak (veya her ikisi birden) amaciyla elinde bulundurdugu
araziler ve binalar” olarak tanimlanmaktadir. TMS 40 Yatirnm Amagli Gayrimenkuller standardinda
yapilan bu tanim ile mali tablolarin raporlanmasinda arazi ve binalarin yeni bir bakis agisi ile
siniflandirilmasina baslanmistir (Cetinkaya, 2017: 74).

Isletmeler tarafindan gelecekteki deger artisindan faydalanmak icin satin alman arsalar, kira
geliri elde etmek icin insa edilen veya satin alinan aligveris merkezleri ve isletme faaliyetlerinde
kullanilmaktan vazgegilerek kira geliri elde etmek amaciyla kiraya verilen gayrimenkullerin TMS-40
kapsaminda yatirim amagli gayrimenkuller olarak siniflandirmasi gerekmektedir (Y1lmaz, 2013: 275).

Yatirim amacgl gayrimenkullerin diger duran varliklardan bagimsiz olarak nakit akis1 yaratma

ozellikleri de vardir (Akpinar, 2017: 225).
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Isletmeler sahip olduklari yatirim amagl gayrimenkullerini dénem sonunda maliyet ya da
yeniden degerleme yontemlerinden biriyle degerlemeye tabi tutarlar (Gokgoz, 2015: 468). Maliyet
Yontemini segen bir igletme yatinm amach gayrimenkullerini TMS 16’nin 30. maddesi hiikiimlerine
gore Olcer (Erer ve Hazir, 2014: 23).

Maliyet yontemiyle degerlemis olduklar1 yatirim amacli gayrimenkullerinin gercege uygun
degerlerini dipnotlarda agiklarlar (Yikeii ve Karakelleoglu, 2013: 7).

Yatirim amacli gayrimenkullerini degerlemede gercege uygun deger yontemini segen bir
isletme, standartta belirtilen gercege uygun degerin giivenilir bir sekilde dl¢iilmesinin miimkiin olmadigi
durumlar haricinde, tiim yatirim amacli gayrimenkullerini gercege uygun deger yontemi ile dlgmelidir
(Ayyildiz, 2016: 77).

Yatirim amacl gayrimenkuliin gercege uygun degerinde meydana gelen artis yada azalis,
olustugu donemde gelir ve gider olarak muhasebelestirilir (TMS 40, md. 35).

Gergege uygun deger yontemiyle degerlenen yatirim amagh gayrimenkullerin donem sonlarinda
varligin tespit edilen deger artis ve azaliglar1 kar veya zarar olarak gelir tablosunda raporlandigi i¢in bu
varliklar i¢in ayrica amortisman ayrilmasi miimkiin degildir (Gonen ve Giiryel, 2016: 247).

Isletme tarafindan insa edilen ve gelistirilen yatirim amachi gayrimenkuliin insa veya
gelistirilmesi islemi tamamladiginda, gayrimenkuliin tamamlanma tarihindeki gergege uygun degeri ile
o giine kadar olusan defter degeri arasindaki fark gelir/gider olarak muhasebelestirilir (Saglam, Yolcu
ve Eflatun, 2012: 294).

TMS 40’1 10. Maddesine gore “isletmeler baz1 gayrimenkullerin bir boliimii kira geliri veya
sermaye kazanci saglamak amaciyla elinde bulundururken, diger béliimleri ise mal veya hizmet tiretim
ve tedariki veya idari amaglar i¢in kullanabilmektedir. Bu béliimlerin birbirinden bagimsiz olarak
satilmalarinin  miimkiin olmast durumunda (veya finansal kiralama yoluyla bagimsiz olarak
kiralanmalarinin miimkiin olmasi durumunda), isletme anilan bu béliimlerin her birini ilgili olan (TMS
16 ve TMS 40) standartlar kapsaminda ayr1 olarak muhasebelestirir”.

Ornek: ANKA A.S. 01.01.2016 tarihi itibariyle insaatin1 tamamlayip arsa dahil 2.400.000,- TL
olarak aktiflestirdigi Karatay is merkezinin esit biiyiiklik ve degerdeki 24 adet ofisten 4 tanesini
kullanmaya digerlerini de kiralamaya karar vermistir.

Isletme binanin ekonomik émriinii 40 y1l olarak tahmin etmis ve insaatin {izerine yapildig
arsanin bedelini de 240.000 TL olarak tespit etmistir. Ekonomik émriin sonunda hurda degerin 48.000,-
TL olacagi ve dogrusal amortisman yonteminin uygulanacagi belirlenmistir. Kiraya verilen ofisler
gergege uygun degerleri Ol¢iilebildigi i¢in donem sonu degerlemelerinde gercege uygun deger yontemi
ile degerlenecektir.

Isletme ofislerin her birinin gergege uygun degerlerinin 01.01.2016 tarihinde 110.000 TL ve
31.12.2016 tarihinde ise 120.000 TL oldugunu emlakgilar odas1 araciligi ile 6grenmistir (Akbulut, 2015:
669-673).
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01.01.2016

252 Binalar 400.000
245 Gergege Uygun Degerle Olgiilen

Yatinm Amagh Gayrimenkuller 2.200.000

259 Yapilmakta Olan Maddi Duran Varlik

Yatirimlar1 ve Verilen Avanslar 2.400.000
647 Yatirrm Amagli Gayrimenkullerden

Elde Edilen Gelir ve Kazanglar 200.000

Maddi duran varlik olan 4 adet ofisin amortisman tutar1 (TMS 16’nin 58.maddesine gore arsa

ve bina ayrilarak hesaplanmistir):

Standarda gére Amortisman orani 1/40 y1l =0,025

Kullanilan ofislerin degeri 4*100.000 =400.000 TL
Kullanilan ofislerin arsa pay1 ((240.000/24) *4) =-40.000 TL
Kullanilan ofislere isabet eden kalint1 deger 48.000/24*4 =-8.000 TL
Kullanilan ofislerin amortismana tabi tutar1 =352.000 TL
Kullanilan ofislerin amortisman1  352.000%0,025 = 8.800 TL
31.12.2016
770 Genel Yonetim Gideri Hesab1 8.800
257 Birikmis Amortisman Hesabi 3.800
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TMS 40 madde 62’ye gore bir gayrimenkul, gergege uygun deger esasindan gosterilen yatirim

amagli bir gayrimenkule doniistiigii tarihe kadar amortismana tabi tutulur.

Yatirim amagh gayrimenkul deger artigi= 120.000-110.000*20=200.000TL

31.12.2016

245 Gergege Uygun Degerle Olgiilen
Yatinm Amagh Gayrimenkuller 200.000
647 Yatinm Amach Gayrimenkullerden

Elde Edilen Gelir ve Kazanglar 200.000

Isletme kendi kullandig: 4 daireyi takip ettigi Binalar hesabinda TMS 16’ya gore yeniden
degerleme yaptiginda, TMS 16 madde 35’e gore briit degerindeki artis oranina gore birikmis
amortismanlarini ve yeniden degerleme artislarini asagidaki muhasebe kaydi ile diizeltir;

120.000-100.000=20.000*4=80.000
80.000/400.000=0,20
Amortisman yeniden degerleme farki: 8.800*0,2=1.760

Net defter degeri 400.000-8.800=391.200*0,2=78.240

31.12.2016
252 Binalar 80.000,+

258 Birikmis Amortismanlar 1.760,-
551 Maddi Duran Varlik Yeniden

Degerleme Artiglari 78.240,-

*Mubhasebe iglemlerinde KGK’nin yayinladigi hesap plani taslagindaki hesap kodlar1 kullanilmustir.

Ornekteki isletmenin sahip oldugu Yatirim amagh gayrimenkullerinde dénem sonunda gercege

uygun degerle degerlemesinden meydana gelen deger artislart TMS 40°1n 35. maddesi geregince Kar
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Zarar hesabina gelir olarak kaydedilmistir.

Isletmenin kendi faaliyetlerinde kullandig1 ofislerinin gercege uygun degerle degerlenmesinden
meydana gelen deger artislar1 ise TMS 16’nin 35. maddesinin a fikrasina gore muhasebelestirilmistir.
Briit defter degeri, piyasa fiyati ile kayith deger arasindaki fark kadar artirilmis, varligin briit deger artis
orani ile bu tarihteki birikmis amortisman ve net defter degeri de artirilmistir. Varligin net defter
degerinde meydana gelen artis tutar1 Oz kaynaklar grubunda yeniden degerleme artislar1 olarak yer
almistir.

Literatiir Taramasi

Kaya ve Ding (2007) maddi duran varliklarin yeniden degerlenmesinde “gercege uygun deger”,
“geri kazanilabilir tutar” gibi kismen de olsa siibjektif yargi gerektiren Ol¢eklerin dogru bicimde
hesaplanmasinin 6nemli oldugunu vurgulamistir. Bu durumun beraberinde ihmal, hile vb. gibi
istenmeyen durumlara zemin hazirlamamasi i¢in sdzkonusu Olg¢eklerin giivenilir sekilde tahmininin,
Tiirkiye’de Sermaye Piyasasi Kurulu biinyesinde faaliyete gosteren gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan gerceklestirilmesinin gerekliligini ifade etmigtir.

Kaya (2012) TMS 16°da gergege uygun deger kavramindan bahsedildigini ancak gergege uygun
degerin objektif bir bigimde belirlenmesi konusunun siipheli olduguna dikkat ¢ekmistir.

Oztiirk (2015) gergege uygun deger hiyerarsisine gore bir varligin veya yiikiimliiliigiin degerin,
giivenilir olarak Olciilebilen piyasa fiyati, emsal olarak Olgiilebilen piyasa fiyatt veya bunlarin
bulunmamasi durumunda segilebilecek uygun degerleme teknigiyle belirlenecek bir tutar1 ifade ettigini
ve yeniden degerlemesi yapilan maddi duran varligin gercege uygun degerinde meydana gelen
degisikligin, gecmise yonelik yeniden diizenleme gerektiren bir hesaplama ile finansal raporlara
yansitildigini bu hesaplamalar ile, aktife kayitli bir maddi duran varligin finansal raporlarda izlenmesi
gereken gercek degerinin belirlenmis olacagini 6rneklerle agiklamistir.

Cil Kogyigit (2013) SPK’ya tabi 259 adet sirketin finansal tablo ve dipnotlar1 lizerinde yaptigi
arastirmasinda isletmelerde yatinm amaghi gayrimenkullerin ilk muhasebelestirmeden sonraki
donemlerde degerlendirilmesinde gercege uygun deger yonteminin maliyet yontemine gore daha ¢ok
tercih edildigini tespit etmistir.

Akbaba (2015) 2015 yili itibari ile BIST e kayith olarak, tarim, orman ve balik¢ilik alaninda
faaliyet gosteren 4 sirketin uzun vadeli canli varliklarimi degerlemede gercege uygun deger esasini
uyguladiklarini ve bu varliklarin degerinde artisin oldugunu bulmustur.

Yazarkan (2015) yaptigi calismada inceledigi isletmenin findik ocaklarmi dénem sonunda
6lgme ve degerleme islemine tabi tutmadigini, findikliklarin ayri bir varlik olarak aktiflestirilmeyip arazi
ve arsalar hesabinin icinde ele aldigini tespit etmistir. Yore insaninin biiyiik ¢ogunlugunun gec¢imini
findik tarimindan saglamasi nedeniyle findik bahgelerine olan talebin artmasi findik bahgelerinin

gergcege uygun degerini de her donem artirdigr igin sirketin muhasebe politikasi olarak yeniden
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degerleme modelini benimsemesinin uygun bir yaklasim olacagini degerlendirmistir. Boylece tasiyici
bitki olarak findik ocaklarinin gergege uygun degeri sirketin mali tablolarina yansitilmig olacagini
Onermistir.

Erhan (2019) ¢alismasinda Ozkaynaklarda muhasebelestirilen diger kapsamli gelir unsurlarint
ele almig ve BIST 100’de yer alan isletmelerin raporladiklari diger kapsamli gelir unsurlarim
incelemistir. Bu calismada 10 adet mali kurulus inceleme disinda birakilmis ve TMS 16’ya gére Maddi
Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artislar1 2016 yilinda %17, 2017 yilinda %21 olarak bu grupta en
fazla raporlanan ikinci unsur oldugu bulunmustur.

BIST 100 Endeksindeki Firmalarin Maddi Duran Varhklarinda ve/veya Yatirom Amach
Gayrimenkullerinde Meydana Gelen Yeniden Degerleme Sonuclarmin Incelenmesi

Borsa Istanbul 100 endeksinde yer alan firmalarin Kamuoyu Aydinlatma Platformu (KAP)’ta
yayinlanan Bagimsiz Denetim Raporlar1 ve Dipnotlar1 2007-2019 yillari itibariyla incelenmistir.

Finansal Raporlarin sunumuna iliskin esaslarin agiklandig1 béliimdeki bilgiler incelenerek, her
sirketin/grubun maddi duran varliklarin1 ve yatinm amacgl gayrimenkullerini y1l sonlarinda hangi

degerleme yontemini secerek degerledikleri tespit edilmistir.

Tablo 1. 2007-2019 yillar1 arasinda BIST 100 endeksinde Maddi Duran Varliklarinda ve/veya Yatirim Amagh
Gayrimenkullerinde Yeniden degerleme Yontemini Uygulayan Firma Sayilart

Yillar | Maddi Duran Varliklarimi  ve/veya Yatiim Amagh | Maddi Olmayan Duran | Toplam

Gayrimenkullerini Yeniden Degerlemeye Tabi Tutan Firma | Varliklarim

Sayisi Yeniden Degerlemeye Tabi

Tutan Firma Sayis1

2007 11 1 12
2008 14 1 15
2009 21 1 22
2010 21 1 22
2011 28 1 29
2012 30 1 31
2013 29 1 30
2014 30 1 31
2015 50 1 51
2016 49 1 50
2017 55 1 56
2018 58 1 59
2019 44 1 45

2007 yilinda BIST 100 endeksindeki 11 sirketin Maddi Duran Varliklarini ve/veya Yatirim
Amacli Gayrimenkullerini, bir sirketin de Maddi Olmayan Duran Varligin1 (miisteri iliskileri) Yeniden
degerleme yontemine gore degerledigi bulunmustur.

Son inceleme y1l1 olan 2019 y1li Bagimsiz Denetim Raporlarindan ise BIST 100 endeksindeki
sirketlerden 44 sirketin Maddi Duran Varliklarin1 ve/veya Yatirm Amagli Gayrimenkullerini, bir
sirketin de Maddi Olmayan Duran Varligmi (miisteri iligkileri) Yeniden degerleme yontemiyle

degerledigi tespit edilmistir.
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Sekil 1. BIST 100 Endeksindeki Firmalarda Yeniden degerleme Yonteminin Maddi Duran Varliklarda, Maddi
Olmayan Duran Varliklarda ve Yatirim Amagli Gayrimenkullerde Uygulanmasi

2019 yilinda maddi duran varlik ve yatirim amagh gayrimenkullerini yeniden degerlemeye tabi
tutan bu sirketlerin incelenmesinde, bulunan deger artis tutarlarinin firmanin diger mali verilerine

kiyasla 6nemli oldugu tespit edilmis ve karsilastirilmasi1 amaciyla asagidaki tablo olusturulmustur.

Tablo 2: 2019 yili Yeniden Degerleme Yontemini Kullanan Firmalarda Hesaplanan Deger Artislarinin
Ozkaynak ve MDV Igindeki Orani

maliyet yaklagimi ve gelirlerin

NO | Firma adi ve Ozkaynak toplami1 Yeniden Ertelenmis vergi
Yeniden degerlemede kullanilan | (TL) degerlenmis sonrasi
yontem Maddi duran Yeniden
varlik toplami Degerleme Fonu
(TL) (YDF) (TL)
veya
Kar zarara
kaydedilen deger
artigi/azalisi
1 Kardemir Karabiik Demir Celik 3.880.882.922 2.410.222.968 Yeniden
Sanayi Ve Ticaret A.S.ve Bagli YDF/Ozkaynak YDF/MDV= degerleme Fonu
Ortakliklart =yiizde 41 yiizde 66 1.602.303.214
Emsal kargilastirma ve
amortisman diigiilmiis maliyet
yontemi
2 Zorlu Enerji Elektrik Uretim A.S. | 1.751.824.000 7.728.034.000 Yeniden
Emsal kargilastirma yontemi ve YDF/Ozkaynak YDF/MDV= degerleme Fonu
maliyet yaklasimi ve gelirlerin = yiizde ikiyiizbir yiizde 46 3.528.754.000
kapitilazasyonu yontemi (INA)
3 Odas Elektrik Uretim Sanayi 792.250.602 2.437.824.034 Yeniden
Ticaret A.S. YDF/Ozkaynak YDF/MDV= degerleme Fonu
Emsal karsilagtirma yontemi ve = ylizde 91,5 Yiizde 30 728.846.503
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kapitilazasyonu yaklasim1
yontemi
4 Net Holding A.S. MDV Yeniden
Pazar yaklasimi, Maliyet 4.559.073.321 4.194.009.291 degerleme Fonu
yaklagimi ve Gelir yaklasimi YDF/Ozkaynak Yatirim amagh 2.629.600.552
=yiizde 58 gayrimenkul kar zarara
1.638.379.459 yansitilan deger
artigi/azaligi
210.316.216
5 Aksa Enerji Uretim A.S. 3.818.960.965 5.285.593.587 Yeniden
Emsal karsilastirma yontemi ve YDF/Ozkaynak YDF/MDV= degerleme Fonu
maliyet yaklagimi yontemi =ylizde 59 yiizde 43 2.262.917.793
6 Goltag Goller Bolgesi Cimento Yatirim amagh kar zarara
Sanayi Ve Ticaret A.S. 333.401.996 gayrimenkul yansitilan deger
5.653.478 artigi/azalist
9.947.465
7 Giibre Fabrikalar1 T.A.S. 840.908.821 MDV Yeniden
Emsal kargilastirma yontemi ve YDF/Ozkaynak 757.630.245 degerleme Fonu
maliyet yaklasimi ve gelirlerin =yiizde 39 Yatirim amagh 328.930.319
kapitilazasyonu yaklasimi gayrimenkul kar zarara
yontemi 84.478.876 yansitilan deger
artigi/azaligi
4.333.373

Tablo 3. Kardemir Karabiik Demir Celik Sanayi ve Ticaret A.S.ve Bagli Ortakliklari’nin 2019 y1ili yeniden
degerlenmis maddi duran varliklar1 ve deger artis bilgileri

Maddi Duran Varlik Gergege uygun Degeri Degerlemeden onceki net | Deger artis tutari
degeri

Arsa 960.484.451,-TL 158.456.790,- TL 802.027.661,- TL

Bina 1.385.901.717,-TL 631.882.761,-TL 754.018.956,- TL

Toplam 2.346.386.168,-TL 790.339.551,-TL 1.556.046.617,-TL

Binalar i¢in yeniden degerleme yapilis olmasi nedeniyle binalarin birikmis amortismani

63.646.064 TL fazla olmustur.

Tablo 4. Zorlu Enerji Elektrik Uretim A.S.’nin 2019 yili yeniden degerlenmis maddi duran varliklar1 ve deger
artis bilgileri

Maddi Duran Gergege uygun Degeri Degerlemeden onceki net | Ertelenmis vergi dahil
Varlik degeri Deger artis tutari
Arsa 137.731.000,-TL 82.255.000,- TL 55.476.000,-TL
Yeralt1 yer iistii diizenleri | 209.000.000,- TL 116.380.000,- TL 92.620.000,-TL
Binalar 37.717.000,-TL 22.314.000,-TL 15.403.000,-TL
Tesis makine ve cihazlar | 7.481.317.000,-TL 3.260.242.000,-TL 4.221.075.000 TL
Toplam 7.865.765.000,-TL 3.481.191.000,-TL 4.384.574.000,-TL

Tablo 5. Odas Elektrik Uretim Sanayi Ticaret A.S. nin 2019 yili yeniden degerlenmis maddi duran varliklari ve

deger artig bilgileri
Maddi Duran Varlik Gergege uygun Degeri Degerlemeden 6nceki Ertelenmis vergi dahil
degeri Deger artig tutari
Avrsalar 53.5681.677,- TL 8.913.218,- 44.668.459,- TL
Binalar 920.811,-TL 417.319,- 503.493,- TL
Tesis makine ve cihazlar | 2.192.582.710,-TL 1.286.619.800,- 905.962.910,-TL
Toplam 2.247.085.198,-TL 1.295.950.337 951.134.861,-TL

Net Holding A.S.’nin 2019 yili bagimsiz denetim raporunda agiklanan yeniden degerlenmis

maddi duran varliklarinin detay1 ve toplami asagidaki gibidir;
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-Arazi ve arsalar : 166.771.070,-TL

-Yeralt1 ve yertistii diizenleri 5.962.942,-TL

-Binalar 1 3.621.218.620,-TL

-Yapilmakta olan yatirnmlar : 400.056.659,-TL
Toplam : 4,194.009.291,-TL

Bu maddi duran varliklarin 2019 yilinda mali tablolarda goriinen yeniden degerleme tutari ise
2.629.600,552 TL dir.

Net Holding’in maddi duran varliklarindan yeniden degerlemeye tabi olanlarinda:
2.629.600,552 / 4.194.009.291= yiizde 63 oraninda deger artis1 olmustur.

-Holdingin 2019 yili Yatiriom amach gayrimenkulleri toplanm 1.638.379.459,- TL iken bu
guruptaki arsa ve araziler ile binalara ait yeniden degerleme artig1 toplami1 210.316.216,- TL bu yilin
finansal durum tablosunda yatirim amagli gayrimenkullerin degerini artirirken gelir tablosunda da gelir
toplamini artiracaktir.

-Holdingin 2018 yili Yatirom amac¢h gayrimenkulleri toplam 1.409.943.458,- TL iken bu
guruptaki arsa ve araziler ile binalara ait yeniden degerleme artis1 toplami 427.083.374,- TL bu yilin
finansal durum tablosunda yatirim amacgh gayrimenkullerin degerini artirirken gelir tablosunda da gelir
toplamini artiracaktir.

Aksa Enerji Uretim A.S.’nin 2019 y1li bagimsiz denetim raporunda aciklanan 5.285.593.587 -
TL tutarindaki maddi duran varliklarinin yeniden degerleme deger artis/azalis detayr ve toplami

asagidaki gibidir;

-Arazi ve arsalar : 44.695.964,-TL
-Yeralt1 ve yeriistii diizenleri (1.873.205),-TL
-Binalar : 16.467.714,-TL
-Tesis makine ve cihazlar o 1.792.844.315,-TL
-Tasitlar : 2.056.616,-TL
-Demirbaslar : 980.798,-TL
Toplam : 1.855.172.202,- TL

2019 yil1 yeniden degerleme fonu toplami 2.262.917.793,-TL

Aksa Enerji Uretim A.S.’nin maddi duran varliklarindan yeniden degerlemeye tabi tutulanlarda:
2.262.917.793 / 5.285.593.587= yiizde 43 oraninda deger artis1 olmustur.

Goltas Goller Bolgesi Cimento Sanayi Ve Ticaret A.S. ’nin 2019 yili bagimsiz denetim
raporunda agiklanan 5.653.478,-TL tutarindaki yatirnm amaglh gayrimenkuliiniin yeniden degerleme
deger artis1 9.947.465,-TL olarak gerceklestiginden deger artis1 9.947.456/5.653.478= ylizde 176 olarak

bulunmustur.
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2018 yili bagimsiz denetim raporunda agiklanan 3.675.000,-TL tutarindaki yatirim amach
gayrimenkuliiniin yeniden degerleme deger artis1 1.911.693,-TL olarak gerceklesmis ve 2018 yilinda;
1.911.693/3.675.000= yiizde deger artis1 oldugu hesaplanmustir.

Giibre Fabrikalar1 T. A. $’nin 2019 yil1 bagimsiz denetim raporunda agiklanan 757.630.245,-
TL tutarindaki yeniden degerlemeye tabi tutulan maddi duran varliklarinin yeniden degerleme deger
artist  328.930.319,- TL’dir. Bu maddi duran varliklarin yeniden degerlenme orani
328.930.319/757.630.245=ylizde 43 olmustur.
2019 yil1 itibariyla; BIST 100 endeksinde yer alan;

- diinya markasi1 olan 146.871 milyon TL aktif biiyiikliige sahip Tiirk Hava Yollar1 A.O.,

-55.511.558 bin TL aktif biiyiikliigiine sahip Tiirkiye Petrol Rafinerileri A. .,

-21.059.321.198 TL aktif biiyilikliige sahip Pegasus Hava Tasimaciligit A. $. ve Bagh
Ortakliklar,

-45.714.975 bin TL aktif bilyiikliigiine sahip Turkcell Iletisim Hizmetleri A.S.

-34.729.500.000,-TL aktif biiyiikliigiine sahip Arcelik A.S.
maddi duran varliklarim ve yatinm amagh gayrimenkullerini donem sonunda maliyet yontemiyle
degerlemektedir. Bunun nedeni olarak yeniden degerleme yonteminde aktif piyasada islem fiyati
olmayan ilgili varliklar i¢in gergege uygun degerin objektif bir sekilde tespit edilmesinin tahmine dayali
olmasi, karmagik hesaplamalar gerektirmesi ve maliyetli oldugu diisiiniilebilir.

Sonuc¢

VUK geregince isletmelerin maddi duran varliklarini vadeli 6deme sartiyla satin almalari
sirasinda 6dedikleri vade farki tutarlart maliyet unsuru sayilarak aktiflestirilmesi uygun goriiliirken TMS
16’ya gore bu tutarlar TMS 23’te izin verilen durumlar haricinde aktiflestirilmemeli faiz gideri olarak
kar zararda muhasebelestirilmelidir.

Bagimsiz Denetim Standardi 200°e gore bagimsiz denetimin amaci, hedef kullanicilarin finansal
tablolara duydugu giiveni artirmaktir. Bu amag, finansal tablolarin finansal raporlama ¢ergevesine uygun
olarak hazirlanmis olduguna iligkin denetci tarafindan verilen goriisle gergeklesir. S6z konusu goris,
gecerli finansal raporlama cergevesine uygun olarak finansal tablolarin tiim 6nemli yonleriyle gergege
uygun bir bicimde sunulup/sunulmadigi veya dogru ve gercege uygun bir goriiniim
saglanip/saglanmadig1 hakkindadir.

Maddi duran varliklarin ger¢cege uygun degerinin defter degerinden yiiksek olmasi durumunda
olusan yeniden degerleme deger artis1 hem aktifte maddi duran varliklarin briit degerini artirmakta hem
de yeniden degerleme fonu olarak sirketlerin 6zkaynaklarini giiclendirmektedir.

Calismadaki 7 sirkette maddi duran varlik yeniden degerleme tutarlarinin 6zkaynak toplamina
oraninin; Kardemir A.S. %41, Zorlu A.S. %201, Odas A.S. %91,5, Net holding A.S. %58, Aksa enerji
A.S. %43 ve Giibre fabrikalar1 A.S. %39 olarak gerceklestigi bulunmustur.
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Yatirim Amaglh Gayrimenkullerin yeniden degerlenmesinde meydana gelen deger artisi ise cari
aktifi artirmasinin yani sira gelir kaydedilmesi nedeniyle donem karini da artirmaktadir.

Goltas A.S.” nin 5.653.478 TL’lik yatirim amagli gayrimenkuliiniin yeniden degerlenmesinden
kaynaklanan 9.947.465 TL’si kar zarar tablosuna yansitildig1 tespit edilmistir.

Calismada 2007 yilinda BIST 100 endeksindeki sirketlerin yiizde 12’sinin maddi duran
varliklarinda, yatinm amacgli gayrimenkullerinde ve maddi olmayan duran varliklarinda; yeniden
degerleme yontemi uygulamasini benimsemis oldugu bu oranin yiikselme egilimli ama dalgali seyir
izleyen bir trendle 2019 yilinda yiizde 45 oraninda gergeklestigi bulunmustur.

Bu sirketlerin bagimsiz denetim raporu dipnot agiklamalarinda yapilan detay incelemede;
yeniden degerlemeye konu (maddi duran varlik/yatiim amacgh gayrimenkul) varliklarin; arazi ve
arsalar, binalar, tesis makine ve techizat, yeralt1 ve yer Uistii diizenleri, tagitlar ve demirbaslar olduklari
saptanmistir. TAV Hava Limanlar1 Holding A.S.’nin de maddi olmayan duran varliklarindan miisteri
iligkiler degerini yeniden degerlemeye tabi tuttugu bulunmustur.

Akbaba (2015) caligmasinda tarim orman ve balik¢ilik alaninda faaliyet gosteren 4 BIST
sirketinin maddi duran varliklarint (uzun vadeli canli varliklarini)) gergege uygun degerle
degerlediklerini tespit etmistir.

Erhan (2019) calismasinda Ozkaynaklarda muhasebelestirilen diger kapsamli gelir unsurlarin
arastirmig ve BIST 100°de yer alan isletmelerin raporladiklar1 diger kapsamli gelir unsurlarinin 2016
yilinda %17, 2017 yilinda ise %21’nin TMS 16’ya gore Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme
Artislarindan meydana geldigini ve bu grupta en fazla raporlanan ikinci unsur oldugunu bulmustur.

Yazarkan (2015) yaptigi calismada inceledigi isletmenin tasiyici bitkileri olan findik ocaklariin
degerlerinin her yil artmasi nedeniyle yeniden degerleme yontemi ile degerlemesinin uygun olacagin
Onermistir.

Cil Kogyigit (2013) SPK’ya tabi 259 adet sirketin finansal tablo ve dipnotlar1 lizerinde yaptig1
aragtirmasinda isletmelerde yatirim amagli gayrimenkullerin dénem sonu degerlemelerinde gergege
uygun deger yonteminin daha ¢ok tercih edildigini tespit etmistir.

Kaya ve Ding (2007) maddi duran varliklarin yeniden degerlenmesinde “gercege uygun deger”,
“geri kazanilabilir tutar” gibi kismen de olsa siibjektif yargi gerektiren 6lgeklerin dogru bigimde
hesaplanmasinin 6nemli oldugunu vurgulamis ve sdzkonusu Olgeklerin giivenilir sekilde tahmininin,
Tirkiye’de Sermaye Piyasasi Kurulu biinyesinde faaliyete gosteren gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan gerceklestirilmesinin gerekliligini ifade etmistir.

Bu goriisten hareketle yapilan arastirmada 2018 yilinda BIST’te islem goren 28 sirketin
bagimsiz denetim raporlarinda Maddi duran varlik ve/veya Yatirnm amacgli gayrimenkuliin yeniden
degerleme metodu ile degerlenme konusunu kilit denetim konusu olarak gosterildigi bulunmustur.
Sorumlu bagimsiz denetciler s6z konusu islemlerin karmagikliinin ve O6nemli muhakeme ve

varsayimlar igermesinin bu belirlemeye neden teskil ettigini ifade etmislerdir.
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BIST 100 endeksinde yer alan Tiirk Hava Yollari, Tiirkiye Petrol Rafinerileri, Pegasus, Turkcell
ve Argelik gibi biiyiik bazi1 sirketlerin maddi duran varliklarini/yatirnm amaglh gayrimenkullerini maliyet
yontemine gore degerlemekte oldugu tespit edilmistir. Bu yontemin uygulanmasinin; tahmin ve
varsayimlar icermemesi, karmasik hesaplamalar gerektirmemesi ve expertiz islemleri i¢in ek maliyetler
olusturmamasi nedeniyle tercih edildigi diisiiniilebilir.

Ulkemizde 5024 sayil1 Kanun ile sirketlerin maddi duran varliklarinin degerlemesinde yeniden
degerleme islemi yapilabilmesi enflasyon diizeltmesi uygulamasina baglanmistir. Isletmelerde parasal
olmayan varliklarin en son Enflasyon Diizeltmesi islemleri 2004 yil1 i¢in kapsama giren isletmelerde
uygulanmis olup; bu tarihten sonra Kanunda belirlenen kriterler gergeklesmemesi nedeniyle
uygulanamamistir. Bu durum, igletme bilangolarindaki maddi duran varliklarin gercege uygun
degerinden gosterilmesini engellemektedir. Bu ihtiyacin giderilmesi amaciyla, bir defaya mahsus olarak
2018 yilinda 7144 Sayili Kanun” un 5. maddesi ile isletmelerin 25.05.2018 tarihinde aktiflerinde kayitl
olan taginmazlaria 30.09.2018 tarihine kadar yeniden degerleme imkan1 getirilmisti.

Ancak, enflasyonun etkisiyle, girdi maliyetlerindeki yiikselisler nedeniyle, cografi kosullardaki
degisikliklerin bir sonucu olarak ya da yerlesim yerlerindeki cazibe merkezlerine yakin olmaktan
kaynaklanan maddi duran varliklarin piyasa degerindeki yiikselislerin defter degerine yansitilamamasi
durumu muhasebenin {iretmis oldugu verileri anlamsiz hale getirmektedir.

Bu nedenle 5024 sayili VUK da belirtilen enflasyon diizeltmesi uygulamasinin sartlarinin
yeniden gozden gegirilip isletmelerin parasal olmayan kalemlerinde meydana gelen deger artiglarinin
muhasebelestirilebilmesini saglayacak yontemlerin uygulamaya konulmasi énem arz etmektedir.
Bdylece isletmenin finansal raporlarinda varliklar ve 6z kaynaklar giincel degerinden gosterilecek,
dolayisi ile amortisman giderlerindeki degisiklikler nedeniyle hesaplanan donem kar1 da gercek tutar

gostermis olacaktir.
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