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OZET

GAYRIMENKUL DEGERLEMESI: VERGI MEVZUATI VE TMS 16’NIN
FiNANSAL TABLOLAR UZERINDE CIKARDIGI ETKILERIN
KARSILASTIRMALI ANALIZi
YUKSEK LiSANS TEZi
UTKU CANBAZ
ISTANBUL AREL UNIiVERSITESI LISANSUSTU EGIiTiM ENSTITUSU
MUHASEBE VE DENETIM
(DANISMAN: DOC. DR. MELTEM GURUNLU)

ISTANBUL, 2024

Bu calismanin amaci; gayrimenkul degerlemesinin Tiirk vergi mevzuati ve
Tiirk muhasebe standartlar1 agisindan nasil ele alindigin1 gostermek, aralarindaki

farkliliklar1 karsilastirarak ortaya koymak ve mali tablolara etkilerini analiz etmektir.

Calismada, oncelikle ¢alismanin konusu, 6nemi ve kapsami, temel kavramlar,
degerleme, gayrimenkul ve gayrimenkul degerlemesi anlatilmistir. Daha sonra Tiirk
vergi hukuku agisindan degerleme kavrami tanimi yapilarak Tiirk vergi hukukunda
degerleme tedbirleri agiklanmis, akabinde ilgili vergi kanunlarinda gayrimenkullerin
degerlemesine iliskin alt diizenlemeler anlatilmigtir. Gayrimenkul degerlemesinde,
Vergi Usul Kanunu ile karsilastirma yapabilmek amaciyla, Tiirkiye Muhasebe
Standartlari, degerleme ilkeleri ve degerleme olgiitleri agisindan ele alinmis, ardindan
TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardina gore gayrimenkullerin degerlemesine
iliskin diizenlemelere yer verilmistir. Ayrica Tiirk vergi hukukunda gayrimenkul
degerlemesine iligkin kurallar ile Tiirk muhasebe standardindaki farkliliklar, 6rnek
uygulamalar ile tespit edilmeye ¢alisarak gayrimenkul degerlemesindeki farkliliklarin

finansal tablolara etkisi incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Bilango, Maddi Duran Varlik, Gayrimenkul, Vergi Usul Kanunu,
TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standard1



ABSTRACT

REAL ESTATE VALUATION: COMPARATIVE ANALYSIS OF THE
EFFECTS OF TAX LEGISLATION AND TMS 16 ON FINANCIAL
STATEMENTS
MASTER’S THESIS
UTKU CANBAZ
GRADUATE SCHOOL, ISTANBUL AREL UNIVERSITY

ACCOUNTING AND AUDITING
(SUPERVISOR: ASSOC. PROF. DR. MELTEM GURUNLU)

ISTANBUL, 2024

The purpose of this study; The aim is to show how real estate valuation is
handled in terms of Turkish tax legislation and Turkish accounting standards, to
compare the differences between them and to analyze their effects on financial

statements.

In the study, firstly, the subject of the study, its importance and scope, basic
concepts, valuation, real estate and real estate valuation are explained. Then, the
concept of valuation in terms of Turkish tax law was defined and the valuation
measures in Turkish tax law were explained, and then the sub-regulations regarding
the valuation of real estate in the relevant tax laws were explained. In order to make a
comparison with the Tax Procedure Law in real estate valuation, Turkish Accounting
Standards are discussed in terms of valuation principles and valuation criteria, and then
regulations regarding the valuation of real estate according to TMS 16 Tangible Assets
Standard are included. In addition, the effects of the differences in real estate valuation
on the financial statements were examined by trying to determine the differences in
the rules regarding real estate valuation in Turkish tax law and the Turkish accounting

standard with sample applications.

Key Words: Balance Sheet, Tangible Assets, Real Estate, Tax Procedure Law, TMS
16 Tangible Fixed Assets Standard
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1 GIRIS

Gayrimenkul degerlemesi, mevcut diizenlemeler icerisinde Vergi Mevzuatini
temel alinarak olusturulmustur. Tiirkiye Muhasebe Standardi farkli bir amag ve anlayis
igerisindedir. Bu farkliliklar, gayrimenkuliin; degerlenme yontemleri, maliyetini
olusturan kalemler, yararli ve/veya faydali 6mrii ve finansman giderleri gibi temel

unsurlarda ortaya ¢ikmaktadir.

Bu calismanin amaci, gayrimenkullerin degerlemesini, Tiirkiye Muhasebe
Standard: ile Vergi Usul Kanunu gergevesinde inceleyip, karsilastirarak finansal
tablolara tizerindeki etkilerini ortaya koyarak, isletme sahiplerine, yatirimci, kredi

veren gibi ilgili karar vericilere ve politika yapicilara onerilerde bulunmaktir.

Isletmelere ait gayrimenkullerin; satin alinarak aktife kaydedilmesi, kiraya
verilmesi veya satilarak aktiflerinden ¢ikarilmasi, insa edilmesi, arsa {lizerine insaat
yapilmasi, binanin yikilarak yerine yenisinin yapilmasi, sirketlere sermaye olarak
konulmasi, takasa konu olmasi, deger dusiikliigli vb. nedenlerle gayrimenkullerin
degerinin Vergi Usul Kanununa ve TMS 16’ya gore degerlemesi ile aralarindaki
farklarin ortaya konularak karsilastirilmasi sonucu; isletmelerin gelecek planlarinin
olusturulmasi, vergi matrahinin tespiti, sirketlere finansman kaynaklar1 olusturulmasi
acisindan hem sirket ortaklari hem de tiglincii kisilere aydinlatici ve ticari bilgi sunma

anlaminda oldukca 6nemlidir.

Calisma alt1 boliimden olusmaktadir. Isletmeler ait gayrimenkullerin
degerlemesi Tiirkiye Muhasebe Standartlariyla Vergi Usul Kanunu baglaminda

incelenerek agiklanacaktir.

Calismanin birinci boliimiinde, ¢alismanin konusu, 6nemi, kapsamu ile ¢calisma

metodu agiklanmustir.

Ikinci boliimde gayrimenkullerin ve finansal tablolarm tanimi ve kapsami

anlatilmaktadir.



Ucgiincii béliimde Vergi Usul Kanununa gére gayrimenkullerin degerlemesi

incelenmektedir.

Dordiinci  bolimde TMS 16’ya gore gayrimenkullerin  degerlemesi

incelenmektedir.

Besinci boliimde gayrimenkullerin degerlemesi, TMS ve VUK acisindan
farkliliklar ornek uygulama ile desteklenerek finansal tablolara olan etkileri

aciklanmistir.

Altinc1 boliimde ise finansal tablolara etkileri analiz edilip, tez konusu ile

varilmak istenen sonug agiliga kavusturulmaya ¢alisilmistir.

Konu tizerine yazilmig Kitaplar ve uluslararasi standartlarin {ilkemize
uyarlanarak, Tiirkge olarak sunulan Meslek Birlikleri tarafindan ¢ikarilan standartlar,
tebligler, siireli yaynlar; internet ortaminda mevcut web sayfalari ile mevcut kanun ve
diizenlemelerden yararlanilarak yazilmistir. Bu g¢ercevede, yiirtirliikte bulunan 213
numarali Vergi Usul Kanunu ile 16 numarali TMS’de yer verilen bilgi biitiini
kullanilacak olup, gayrimenkul degerleme ilgili 6rnek uygulamalar iizerinde TMS 16

ve vergi mevzuatinin ortaya ¢ikardigi etkiler karsilastirmali olarak analiz edilecektir.



2 GAYRIMENKULLERIN VE FINANSAL TABLOLARIN
TANIMI VE KAPSAMI

Gayrimenkulle ilgili bir degerleme; herhangi bir gayrimenkuliin satin alinmasi,
satilmas1 ya da kiralanmasi, acik arttirma ya da tasfiye etmek i¢in satilmasi,
sigortalamaya esas olacak degerin saptanmasi, teminat gosterilmek suretiyle kredi
alinmasi, gayrimenkul i¢in hurda degerinin belirlenmesi, firma birlesme, devir ve ele
gecirmelerinde firma aktiflerindeki taginmazlarin degerinin saptanmasi, vergilendirme
islemleriyle kamusal yarar igin bir devlet kurulusunca gergeklestirilen istimlak
islemleri i¢in kullanilmasi, kiralamayla leasing islemlerinin konusu olan taginmazlarin
kiymetinin saptanmasi ve gayrimenkullerle ilgili vergi matrahlarinin saptanmasi vb.

¢ok genis bir faaliyettir (Onal ve Tezcan, 2008: 16).

Gayrimenkullerin degerlemesine iliskin bilgilere yer verilmeden once,
konunun daha iyi ortaya konulabilmesi amaciyla gayrimenkullerin ve finansal

tablolarin tanimi ve kapsaminin agikliga kavusturulmasi gerekmektedir.

Tirk Dil Kurumu, Giincel Tiirkge Sozliiglinde, gayrimenkul taniminin
“taginmaz” oldugu belirtilmistir. Gayrimenkul taniminin tam olarak anlasilabilmesi
amaciyla tasinmaz kavraminin da agiklanmasi gerekmektedir. Tasinmaz kavrami yine
Tiirk Dil Kurumu, Giincel Tiirkge Sozliigiinde; “ev, tarla vb. tasinamayan miilk;

gayrimenkul” seklinde tanimlanmistir (TDK, 2023).

Gayrimenkul tanimi, Uluslararasi Degerleme Standartlarinda genis olarak;
araziyle arazinin dogal pargasi olan aga¢ ve madenler gibi biitlin olgularla araziler
tizerinde olan bina ve alan iyilestirmesiyle toprak altindaki ve listiindeki mekanik ve
elektrik donanimi vb. biitiin sabit bina ilaveleri, bigiminde tanimlanmistir (UDS,
2013).

Tasinmaz, toplumsal ve fiziksel alandaki tasinamayan egya seklinde
tanimlanabilmektedir. Degerse, tasinmazin 6zelliklerinin yaninda gereksinimin o anki
siddetine dayali olarak farkliliga sahip olan bir terimdir. Tasinmazin degerinin
belirlenmesinde deger iizerinde etkili olan etmenler belirlenirken yerel nitelikler
cesitlilik gostermekte, bunun yani sira bolgedeki bireylerin s6z konusu degere etkide

bulunan etmenlere bakis1 degismektedir (Onal ve Tezcan, 2008: 17).
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2.1  Gayrimenkul Kapsami

Gayrimenkul taniminin ¢ok genis olmasi, tez konusunun amaci g¢ergevesinde
sinirlandirma geregini ortaya g¢ikarmaktadir. Bu nedenle gayrimenkuliin kapsami

asagidaki sekilde sinirlandirilmaya calisilmistir.

- 4721 numarali TMK’nin, taginmaz miilkiyetinin konusu baghigi altinca
aciklanan 704. maddesinde, Tiirk Dil Kurumu’nun gayrimenkul taniminda gecen
taginmaz kavramu ile kastedilmek istenenin ne oldugu asagidaki sekilde aciklanmistir
(TMDK, m. 704).

Taginmazin konusunu su sekilde siralayabiliriz:

1. Araziler,

2. Tapu sicilinde farkl: bir boliime kaydedilmis olan bagimsiz ve siireklilik arz

eden haklar,

3. Kat miilkiyeti siciline kaydedilmis bagimsiz kisimlar.

- 213 sayih VUK’un “Gayrimenkuller” baglikli 269. maddesinin ikinci
fikrasinda gayrimenkul kapsaminin asagidaki gibi oldugu belirtilmistir (VUK, m.
269).

Yasa gergevesinde, asagidaki degerler tasinmaz seklinde degerlenmektedir:

1. Tasinmazlarin miitemmim ciiziileriyle ayrintilart,

2. Tesisatlarla makinalar;

3. Gemilerle 6teki tasitlar;

4. Gayrimaddi haklar.

- Kamu Gozetimi Kurumu tarafindan yaymlanan Maddi Duran Varliklar
baslikli 16 numarali TMS’nin “Tanimlar” boliimiinde maddi duran varlik kapsami

aciklanmistir. Bu aciklama asagida yer aldigr gibidir (KGK, 2023).



Maddi duran varliklar:

(a) Uriin ile hizmet {iretiminde veyahut sunumunda kullanilmasi, baska
insanlara kiralanmak ya da yonetsel amaclar i¢in kullanilmasina yonelik olarak elde

bulundurulan
(b) Bir yildan ¢ok kullanilacag: diisiiniilen,
maddi kalemler seklinde degerlendirilir.
2.2 Finansal Tablo Tanim

Bir firmanin; mali durumu, faaliyetleri, nakit akimlariyla ilgilidir ve verilecek
olan i¢in gerekiyorsa muhasebe bilgi sisteminin verilerine ihtiya¢ hissedilecektir.
Mubhasebe bir firmanmn mali biitiin islemlerini belgelere dayanip kaydeden, tasnif
ederek soz konusu bilgileri belirli kurallarda ve zamanlarda raporlastiran ve s6z

konusu raporlar1 analiz eden bilgi sistemidir (Bkz. Kotar ve Dokur, 2002).

Muhasebe tarafindan kayit altina alinip siniflandirilarak toplanan bilgiler,
isletmeyle ilgili taraflarca gesitli amaglarla kullanilabilecek sekilde 6zetlenen tablolara
“finansal tablolar” denir. Sirketlerin gelecek faaliyet donemleri hakkinda rasyonel
kararlar verebilme ve plan yapabilmek i¢in mevcut ve ge¢gmis durumlarin incelenmesi

gerekir.

Mevcut ve gecmis durumlarin incelenerek gerekli kararlarin alinmasina
yardimct olmak amaciyla sunulmasi gereken finansal tablolar, 213 sayili Vergi Usul
Kanunuyla Tiirkiye Muhasebe Standartlarina dayali olarak farkli farkli ele alinacak

olup, s6z konusu finansal tablolara agsagida ayrintili olarak yer verilmistir.

- 213 sayili VUK c¢ergevesinde tanzim edilmesi gereken mali tablolara i¢in ayn1
kanunun 175. maddesi ve miikerrer 257. maddesiyle T.C. Hazine ve Maliye

Bakanligina degistirebilme hakki verilmistir.
213 numarali VUK un 175. maddesinde su sekilde agiklama yapilmistir.

“Firmalar bu boliimde yazilmis amag ve temellere uymak sart1 ile, defterlerini

ve muhasebelerini islerinin i¢ yapisina elverisli olan istedikleri yontem ve bigcimde
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diizenlemekte 6zgiirdiirler. Lakin, T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig: ile T.C. Ticaret
Bakanligi; muhasebe standartlari, tek diizen hesap plan1 ve finansal tablolarin
olusturulmasina iliskin bigim ve yontemleri belli etmeye, bunlar1 firma, sirket ile
isletme cinsleri yoniinden uygulanmasini yonlendirmeye ve bunlara ait diger yontem

ve bigimleri tespite yetkilidir (VUK, m. 175).”

T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 bu yetkisini kullanmasi sonucu 1 sayili
MUGT yayinlanmis olup, bu tebligde diizenlenmesi gereken mali tablolarla bunlara

dair usullerle esaslar saptanmaistir.

1 sayili MUGT nin, IV Mali Tablolarin Diizenlenmesi ve Sunulmasi baglikli
kisminda diizenlenmesi gereken finansal tablolar; Temel Finansal Tablolar ile Ek Mali

Tablolar ayrimi yapilarak agiklanmistir. S6z konusu tablolar asagidaki gibidir.
- Temel Finansal Tablolar: Bilang¢o ve Gelir Tablosu

- Ek Finansal Tablolar: Satislarin Maliyeti Tablosu, Fon Akim Tablolar1, Nakit
Akim Tablosu, Kar Dagitim Tablosu ve Oz Kaynaklar Degisim Tablosu

Tez konusunun yeterince detaylandirilabilmesi ve kavranabilmesi agisindan 1
sayitl MUGT’de tanimlanan finansal tablolardan sadece temel finansal tablolar

Bilango ve Gelir Tablosu lizerinde durulacaktir.

1 sayilhi MUGT de, Bilangonun tarifi; bilango firmanin belirli bir zamandaki
fotografinda yer alan varliklarla s6z konusu kiymetlerin ortaya ¢ikardigi kaynaklari
gosteren finansal tablodur, sekilde yapilmistir. Bu agiklamaya paralel olarak 213 sayilt
Vergi Usul Kanunun 192. maddesinde Bilangonun tanimi yapilmis olup, asagidaki

gibidir.

Bilango, envanterdeki degerlerin tasnif edilmis ve karsilikli olarak kiymetleri

gergevesinde tertiplenen 6zetidir.
Bilangoda aktif ve pasif olarak 2 tablo vardir.

Aktifte mevcutlarla birlikte alacaklar (bulunuyorsa zararlar), pasifte borglar

yazilir.



Aktifin sayisal toplamiyla borglarin sayisal toplami arasindaki fark,

girisimcinin firmaya mevzu varhigini (6zsermayeyi) olusturur.

Ozsermaye pasif tablosuna yazilir ve bdylece aktiflerin ve pasifierin bulundugu
tablolarin toplamlari denklesir. Ihtiyatlarla kar ayr1 gosterilseler de 6zsermayenin

ciizleri sayilir (VUK, m. 192).

1 sayilh MUGT de, Gelir Tablosunun tanimi; gelir tablosu, firmanin belirli bir
zamanda sagladig biitiin gelirlerle ayn1 donemde katlanmis oldugu tiim maliyetlerle
giderleri ve bunlarin neticesinde firmanin sagladigi donem net kar ya da donem net

zararini igerir, sekilde yapilmustir.

- 6102 sayili TTK’nin 64. maddesi ¢er¢evesinde sirketler finansal tablolarini
diizenlemek zorundalardir. S6z konusu kanunun 64. maddesinin 5. fikrasinda bu

hususa su sekilde deginilmistir;

“Bu Kanuna uymakla miikellef tiizel ile gercek kisiler, 4/1/1961 tarihli ve 213
numarali VUK’un defter diizenleme ve kayit tarihiyle alakali kararlariyla ayni
Kanunun 175. ve miikkerrer madde 257°deki haklara binaen belli edilen hususlara gore
hareket etmek durumundadirlar. Bu Kanunun defter diizenleme, envanter, finansal
tablolarin tanzimi, aktiflestirme, karsiliklar, hesaplar, degerleme, saklama ve ibraz
hiikkiimleri 213 numarali Kanun ve oteki vergi yasalarda benzer hususlarin
uygulanmasina, vergi yasalarina uyumlu olacak sekilde vergi matrahinin belli
edilmesi, ayrica buna yonelik finansal tablolarin diizenlenmesine mani olmaz (TTK,

m. 64).”

Ayni kanunun madde 88’in 1. fikrasi ile finansal tablolarin tanziminde TMS

ile TFRS’ye uyum sart1 getirilmistir ve asagidaki gibi agiklanmuistir.

“Madde 64 ve 88’de yer alan diizenlemelere tabi tiizel ile gercek kisiler
minferit ve konsolide mali tablolarin1 tanzim ederken, KGK tarafindan ilan edilen,
TMS’de, kavramsal g¢ercevede gosterilen muhasebe prensipleriyle prensiplere ait

degerlendirmelere riayet etmek ve bunlari uygulamak durumundadir (TTK, m. 88).”

VUK’a dayali olarak yapilan finansal tablolar, tek diizen hesap plam

cercevesinde olusturulmaktadir, Tiirkiye Muhasebe Standartlarina (TMS) gore tanzim
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edilmektedir. VUK, kamusal yarar gozetilmek suretiyle olusturulan kamusal alacak
seklinde vergi gelirlerini en iist diizeyde tutmaya doniik isler. VUK c¢ergevesinde
miikelleflerin muhasebe sistemleri kamusal alacak olan vergilerin tahsili iistiine
olusturulmustur. Kamu, vergi miikelleflerinin olusturacagi ve uygulayacagi muhasebe
sistemini MSUGT (Tek Diizen Hesap Plani) yayimlamistir. TMS’yle gelisen ve
globallesen ekonomiye, iilkemizdeki kurumlarla firmalarin entegrasyonu temin
edilmeye calisilmistir, dogrudan yatirimlarla Tiirkiye’ye yatirnmda bulunan g¢ok
milletli firmalarin muhasebe sistemleriyle Tiirkiye’de uygulanmis olan muhasebe
sistemleri arasindaki farklar ortadan kaldirilmak istenmistir. Tiirkiye Muhasebe
Standartlar1 isletmelerle kuruluglarin vergiyi olusturan matrahtan ¢ok varliklarla
kaynaklarin etkinligi, firmalarin faaliyetlerinin verimliligi, firmalar i¢in olusmustur
veya olusacak finans risklerinin tespitiyle isletme paydaslarina dogru, gilivenilir
bilgileri ulagtirmaktir ve raporlamaktir. VUK ve TMS arasinda mali verilere
bakigindan amag farkliliklarinin bulunmasi her iki sistemin de uygulamalarinda
farkliliklara yol agmis ve isletmenin verilerinin farkli uygulamalar ile incelenmesi

sonucunda farkli finans raporu ve analizler vardir (Baskan ve Tung, 2020: 109).

Tiirkiye Muhasebe Standartlarindan olan 1 numarali Finansal Tablolarin
Sunulusuna iliskin standardin “Tam bir finansal tablolar seti” baslig1 altinda ele alinan

finansal tablolar agsagida gosterildigi gibidir:

a) Yilsonuna ait finans durum tablosu,

b) Yila ait kar ya da zarar ve diger kapsamli gelir tablosu,

c) Yila ait 6z kaynak degisim tablosu,

d) Yila ait nakit akis tablosu,

e) Onemli muhasebe politikas: bilgileriyle &teki detayli olaylar1 kapsayan

dipnotlar,

Tez konumuzun amacinin ile uygulamadaki yeri ve Oneminin daha iyi
anlagilabilmesi amaciyla Vergi Usul Kanununa paralel olarak yukarida belirtilen
Finansal Durum Tablosu (Bilan¢o) ve Kar Veya Zarar Ve Diger Kapsamli Gelir
Tablosu (Gelir Tablosu) dikkate alinarak aciklama yapilarak o6rnek uygulama

olusturulacaktir.



3 VERGI USUL KANUNU VE IKiNCIL MEVZUATA GORE
GAYRIMENKUL DEGERLEMESI

Gayrimenkullerin nasil degerlenecegi konusuna deginilmeden dnce degerleme

kavramini agiklamak yerinde olacaktir.

Firmalar faaliyetleri siirdiirebilmeleri igin yabanci kaynaklar ve 6zkaynaklar
ile donen ve duran varliklara gereksinim hissederler. Varliklar muhasebenin raporlama
islevinin geregi olarak bilangoda yer almaktadir ve zamanla kiymetlerinde degisimler
olmaktadir. Boyle olunca realiteye uygun sunum icin kiymetinde degisimler olan
varliklarin, finans tablolarindaki tutarlarinda giincelleme gereksinimi s6z konusu

olmaktadir.

Degerlemenin konusu, varliklarla kaynaklarin ilk defa muhasbelestirilmesini
takip eden donemlerde finans tablolarinda gosterilmesinde esas alinacak parasal
degerin saptanmasidir. Degerlemenin amaciysa, firmanin finans durumuyla buna

dayal1 olarak faaliyetlerin neticelerini realiteye en yakin bi¢imde saptamaktir (Tungez,
2019: 209).

VUK’a gore degerlemenin amact vergi matrahinin belirlenmesi ise, tiim
degerleme diizenlemelerinde, nesnel usullerle 6l¢iiler getirme amacina sahiptir. Bunun
icin de degerlemeyle alakali saptama yetkisini gelir idaresi kendi elinde tutmayn ister.
Bu hususta, firma sahiplerine ve yetkililerine karar serbestligi taninmak istenmektedir.
Ciinkii s6z konusu kararlar firmaya birakilirsa, firmalarin siirekli olarak minimum
vergi 0demeye doniik kararlar verecegi fikri egemendir. Bundan dolayi, matrah
belirlenmesinin “takdir” bi¢iminde bir 6l¢lide nesnel olarak da saptanabilecegi kabul
edilmesine karsin, yeri geldiginde, bu yontemde nasil matrah takdiri yapilacagi da

diizenlenmek istenmistir (Basagag, 2006: 130).

Her gayrimenkul kendi icinde bir¢ok 6zellik barindirir. Bu 6zelliklerin her
birinin degere olan etkisi farklidir. Bu nedenle gayrimenkul degerlemesi i¢in bir¢cok

farkli yontem gelistirilmistir (Ozen ve Sisman, 2019: 142).

VUK’un, gayrimenkullerin degerlemesiyle ilgili maddeleri yasanin

“Degerleme” basligi altinda yer alan tigiincii kitabinda bir araya getirmistir. Vergi Usul



Kanununda degerleme ile ilgili; vergi matrahinin tespiti ile iligkili olan kiymetlerin

tespit edildikten sonra takdir edilerek degerinin belli edilmesi goriisii benimsenmistir.

Kiymetlerin degerlemesinin yapilabilmesi i¢in degerleme giiniiniin tespitinin
yapilmasi gerekmekte olup, ayni1 kanuna gore degerleme giiniiniin vergi kanunlarinin
isaret ettigi giin ve zaman oldugu tanimlamasi yapilmistir. Vergi kanunlarinin isaret
ettigi glin ve zaman kavramini, tez konusu kapsaminda sinirlayarak biraz agacak
olursak; hesap doneminin kapatildig1 yani bilangonun hazirlandigi 31.12. tarihi dikkate

aliarak degerleme yapilacaktir.
3.1  Degerleme Olgiileri
Vergi Usul Kanununa gore degerleme olgiitleri su sekildedir:

Maliyet Bedeli

Borsa Rayici

Tasarruf Degeri
Mukayyet Deger
Itibari Deger

Vergi Degeri

Rayic Bedel

Emsal Bedel ve Ucreti
Alis Bedeli

10. Alis Emsal Bedeli

11. Ortalama Perakende Satis Bedeli

© 0o N o 0o B~ w Db PE

12. Finansal Kiralamalarda Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri

Her ne kadar Vergi Usul Kanununda degerleme olgiitleri birden fazla sayilmig
olsa da, amacimiz gayrimenkullerin VUK ile TMS’ler arasindaki degerleme
farklarinin bilangoya etkisini ortaya koymak oldugundan sadece gayrimenkullerin
degerlemesine iliskin oOlgiitlerin tanimlanmasia detayli olarak deginilecektir. Bu
kapsama aldigimiz degerleme Olgiitleri asagida tanimlanarak gayrimenkullerin

degerlenmesi Vergi Usul Kanunu kapsaminda agiklanmaya ¢aligilmistir.
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3.1.1 Maliyet Bedeli

Maliyet bedeli, gayrimenkullerin alinmasi, degerinin yiikseltilmesi ve bunlara
bagl biitiin giderlerin toplam1 oldugu Vergi Usul Kanununda agiklamistir. inceleme
konumuz olan gayrimenkullerin, degerlemesi agisindan biiyilk 6neme sahip olan

maliyet bedelinin daha ayrintili agiklanmasi gerekmektedir.

Yasadaki “miiteferri bilumum giderler” ibaresini; “faiz, vade farki, kur farki,
nakliye giderleri, tasima sigortasi, alma ve satma vergisi vb. harcamalar” olarak

diistiniilmesi uygun olur (Kahraman, 2006: 44).

213 sayili Vergi Usul Kanununda iktisadi kiymetlerin maliyet bedeli ile

degerlenmesiyle ilgili asagida yer verilen ayrintili bilgilere yer verilmistir.
Asagidaki giderler de maliyet bedeline dahildir:

a) Ekonomik degerin iktisap edilmesinin ya da kiymetinin artirilmasiyla
direkt olarak alakali; giimriik vergileri, bosaltma, yiikleme, glimriik
komisyonlari, tasima ve montaj giderleri,

b) Ekonomik degerin satin alinmasi ya da kiymetinin artirtlmasiyla direkt
olarak alakali; resimlerle harglar, noter, tapu, mahkeme, kiymet tespiti,
danigsmanlik, komisyon ve ilan giderleri,

c) Ekonomik degerin satin alinmasinda kullanilmakta olan kredilerle ilgili
faiz giderleriyle bunlarla ilgili kur farklarinin; mallarda mallarin stoklara
girdigi zamana kadar, 6teki ekonomik kiymetlerdeyse ekonomik degerin
envantere alindig1 hesap doneminin sonuna kadarki kismiyla bu kredilerle
ilgili giderler (Faiz giderleriyle kur farklarmin 6teki boliimlerini maliyet
bedeline ilave etmekte ya da genel giderler iginde gdosterme konusunda
serbestirler.),

d) Ekonomik degerin stok ya da envantere kaydedildigi zamana kadarki
depolamayla sigorta giderleri,

e) Tasinmazda yer alan binanin satin alinarak yikilmasiyla arsasinin

diizenlenmesinden kaynaklanan giderler.
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Gayrimenkuller ile direkt alakali olmasi kosuluyla, bunlarin envantere dahil
edildigi yil bitimine kadarki hibeler maliyet tutarindan indirilmektedir.

Ekonomik degerin (mal disinda) elde edilmesinin ya da kiymetinin
artirtlmasiyla alakali olan OTV, indirilemeyecek KDV, banka ve sigorta muameleleri
vergisiyle KKDF’nin maliyet bedeline eklemekte genel giderler igerisinde gosterme
konusunda yiikiimliiler serbesttir (VUK, m. 262).

Gayrimenkullerin kiymetini stiregen sekilde yiikseltmeyen giderler maliyete
yazilmaz ve ait oldugu senede gider olarak yazilir. Mesela normal tamirle bakim
harcamalar1 maliyete eklenmez ve ait oldugu yilda gider yazilir (Uysal ve Eroglu,
2005: 356).

Maddi olmayan sabit varliklar da maliyet bedeliyle kiymetlenmektedir. iktisap
edilmis olan bir maddi olmayan sabit kiymetin edinim tutar1, eksper ticretleri, intikal
harglari, sozlesme giderleri gibi haricinde alisiyla kullanilisini temin etmek tizere

mecburi harcamalari i¢ine almaktadir (Canoglu, 2006: 8).
3.1.2 Borsa Rayici

Borsa rayici; menkul kiymetlerle kambiyo borsasina ve ticaret borsalarina
kaydedilmis ekonomik degerlerin degerlemeden bir giin 6nce borsadaki muamelelerin

ortalama kiymetlerini ortaya koyar (VUK, m. 263).

Maddenin hiikmiindeki degerleme big¢iminin uygulanmasi borsalarin
mevcudiyetine baglidir. Tiirkiye’de, menkul kiymetlerle ticaret borsalari olmasina

ragmen, kambiyo borsalar1 yoktur (Yildirim, 2001: 207).

Tiirkiye’de, Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili karariyla
yabanci para arzi ve talebinde serbest belirlenme esas1 secilmistir. Karara gore, 6zel
finans kurumlari, doviz biifeleri, serbest sekilde yabanci para alimiyla satimi
yapabilmektedir ve kurlar1 kendileri saptayabilmektedir. Tirkiye’de, kambiyo
borsalart bulunmamasindan dolayr Maliye Bakanligi, senenin son giiniinde
uygulanacak doviz kurlarim1 VUK Genel Tebligiyle ilan edilir. Yayimlanan tebligde,
efektif alis kuruyla doviz alis kuru olarak 2 tiir kur yayimlamaktadir ve isletmenin
kasasindaki nakitler efektif alis kuruyla degerlenir iken, yabanci parayla olan
alacaklarla bankadaki yabanci paralar alis kuruyla kiymetlenmektedir (Bakmaz, 2007:
206).
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3.1.3 Tasarruf Deger

Tasarruf degeri; bir ekonomik degerin degerleme zamaninda sahibi i¢in arz
ettigi reel bedeldir (VUK, m. 264). Ekonomik degerlerin degerlemesinde ¢ogunlukla
kullanilmakta olan bir ¢esit degerleme bi¢imi olarak kabul edilmemistir. Yalnizca
senetlerle ilgili alacak ve bor¢larin kiymetlenmesinde kullanilabilmektedir. Bu durum
isletmenin tercihine birakilmistir. Yani isterse firmalar senede bagli alacaklarini
borg¢larini tasarruf degeri ile degerleyebilir. Fakat alacak senetlerini tasarruf degeri ile
degerleyen firmalar, bor¢ senetlerini de tasarruf degeri ile degerlemek

mecburiyetindedir (Bkz. Oztiirk ve Ozer, 2003).
3.14 Mukayyet Deger

Kayithh deger; ekonomik bir degerin muhasebe kayitlarindaki goziiken
degeridir (VUK, m. 265). Yasadaki tanimdan da anlasildigi gibi mukayyet deger;
ekonomik degerin muhasebe kayitlarindaki hesap degeridir. Mukayyet deger ile
degerlenmis olan ekonomik deger, degerleri defter kayitlarinda olusan ve yine sz
konusu kayitlardan ¢ikarilabilen degerlerdir. Bundan dolayi, bu ekonomik degerlerin
kayitli degerlerini belirlemek iizere muhasebe kayitlarindaki degerlerini incelemek

yeterlidir (Yilmaz, 1997: 51).
3.1.5 Nominal Deger

Nominal deger; her gesit bonolar ile eshamlarla tahvillerin istiinde yazilan
degerlerdir (VUK, m. 266).

3.1.6 Rayic Degeri

Rayig¢ deger, bir ekonomik varligin yani gayrimenkuliin degerleme giintindeki
normal ticari degeridir (VUK, m.m. 266). Bu ¢ercevede normal alim satim kiymetinin
anlasilmasinda, pazardaki benzer nitelige sahip iirlinlerin bedellerinin aci8a
cikarilmasi lazimdir. Normal bedele, arza ve istege dayali olarak gerceklesen pazar
fiyatidir. S6z konusu tarifteki “alim ile satim” kelimeleri farkli islemlerin
kastedilmedigi, alict igin satin alimi, satici i¢in ise satis1 ortaya koyan bir islemdir
(Demir, 2014: 54).
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Tasinmazin normal bir piyasasinin olusmasina yonelik olarak asagida yer alan

hipotezlerin gerceklesmesinin gerekli oldugu belirtilebilir (Alptiirk, 2006: 68);

- Bir malin varsayilan tutari, rakiplerin yer aldig1 piyasa igerisinde maddi

olarak, satilmasi beklenen en fazla tutardaki fiyatin tistiinde bulunmasini,
- Acik piyasada satilmasina yonelik olarak elverisli bir siire taninmasi,

- Odemenin nakit ya da nakit esdegeri olarak yahut degerleme esnasinda

piyasadaki finansman ¢esitlerinden yapilmasi,

- Fiyatin belirlenmesinde, alicilarla saticilarin birlikte karar vermesi ayrica

fiyatin fiyat arttiric1 6gelerden elimine edilmesi,
- Alicryla satici ihtiyatla hareket eder ve yeterince bilgi sahibidir.
3.1.7 Emsal Bedel

Degerleme giiniinde firmaya dahil ekonomik degerlerin kiymeti her zaman
bilinemez ya da belirlenemez. Mesela firma sahibi yaptigi binanin maliyetini
kayitlarindan belirleyemeyebilir. Yapilmasinin ardindan dogal ya da farkli
nedenlerden kaynakli olarak ekonomik degerin kiymetinde azalmalar olabilir. Iste
yasa koyucu bu gibi nedenlerden kaynakli olarak bu tip ekonomik degerlerin ayni
durumdaki oteki ekonomik degerlerin degeriyle kiymetlenmesini istemektedir.

Kisacas1 emsal bedeliyle degerlenmesini istemektedir (Ozyer, 2008: 476).

213 sayili Vergi Usul Kanununda iktisadi kiymetlerin emsal bedeli

degerlenmesiyle ilgili asagida yer verilen ayrintili bilgilere yer verilmistir.

Emsal fiyati, gercek fiyat1 belli edilemeyen, ya da bilinemeyen yahut gercek
bir sekilde saptanamayan {iiriiniin, degerleme zamaninda elden ¢ikarilmasi durumunda

benzerine dayanan kiymettir.
Emsal fiyati sirayla, asagida belirtilen esaslar ¢ergevesinde tespit edilir:

1. sira: (Ortalama fiyat esasi) ayni cinsteki nevideki iiriinlerden sirayla

degerlemenin gergeklestirilecegi ayda ya da bir onceki ayda ya da aylarda satis

14



yapilmig ise, emsal bedeli s6z konusu satiglarin miktarina ve tutarina dayali olarak
miikellef tarafindan ¢ikarilacak olan "Ortalama satis fiyat1 ile hesaplanmaktadir.
Bunun uygulanmasina yonelik olarak, aylik satis miktarinin, emsal bedeli belirlenecek

tiim mallarin miktarina gére % 25’ten az olmamasi gerekir.

Bu esasta degerleme miikelleflerce kendi defterleriyle belgelerindeki kayitlara
dayali olarak saptanmaktadir. Bunun uygulanabilmesine yonelik olarak asagidaki

kosullarm bir arada olmasi lazimdir (Unel, 2007: 445).

Esyanin misli emtialar arasinda yer almasi gerekmektedir. Misli olmayanlar

karakterleri bakimindan benzer 6zellikte degisik emtia olmayan esyalardir.

o Miikellefin degerlemenin gergeklestirilecegi aydan 2 ay evveline dek
degerleme konusu gergeklestirilecek ekonomik kiymet ile ayni cinsten ve tiirden
ekonomik deger kanunda belirtilmis olan sinirlamalar ¢ergevesinde satilmasi lazimdir.

. Aylik satilan adedinin, emsal bedeli belirlenecek tiim mallarin

miktaria gére %25’in altinda yer almamasi gerekmektedir.

Vergi Idaresi Tarafindan Tespitler: Ortalama satis fiyat: aslinda emsal bedeli
yukarida da belirttigimiz tlizere, miikellefce belirlenebilir. Fakat miikellef ortalama
satig fiyat1 esasi ¢ercevesinde belirleme olanagi bulunuyorken, maliyet bedeli esasini
uygulamigsa ya da takdir yontemiyle belli edilen emsal bedeliyle degerleme yapmis
ise vergi incelemesi esnasinda durumun belirlenmesi iistiine, emsal bedeli ortalama
satig bedeli sirasinda, inceleyen kisi tarafindan hesaplanmak suretiyle gereken islemler

yapilmaktadir.

2. sira: (Maliyet bedeli yontemi) Emsal fiyati tespit edilmesi gereken emtianin,
maliyet tutar1 bilinirse ya da tespiti miimkiinse, isletme s6z konusu maliyet tutarina,
toptan satimlar ile ilgiliyse % 5, perakende satimlar ile ilgiliyse % 10 ekleyerek emsal

fiyatin1 dogrudan tespit etmektedir.

Perakende teslim, teslimi yapilmis olan iiriinlerin aynen ya da islenmesinin
ardindan satisin1 yapanlarla firmalarinda kullanacak olanlar haricindekilere
satilmasidir (KDV, 2014).

15



Bir satimin perakende satim olarak anlasilabilmesi; adet agisindan ortalama
alicinin olagan gereksinimini asmamasi, satisin konusu olan iiriiniin 6zel sahislarca,
normal olarak kullanilabilecek niteliklere sahip olmasi ve alicinin iiriinii yeniden satisa

sunmamasi lazimdir (KDV, 1986).

Ucgiincii sira: (Takdir esas1) Yukaridaki esaslar ¢ergevesinde belli edilemeyen
emsal fiyatlar1 alakadar olanlarin bagvurusu tistiine takdir komisyonu tarafindan takdir
yoluyla agiga kavusturulur. Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa degerleri arastirilarak
ve kullanilmis esya igin ayrica asinma oranlari baz alinarak yapilmaktadir. Takdir
edilmis olan bedellere miikelleflerin vergi mahkemesinde dava etme haklar1 sakldir.

Firma, dava agilmasi verginin tahakkukunu ve tahsilini durdurmaz.

Bilindigi tizere, isletmeler olagan durumlarda deger bigme komisyonunun
kararlar1 aleyhine mahkemeye basvurularak dava agilamaz. Kendiliginden yapilan
hesaplamalarda mahkemeye bagvuru direkt olarak deger bigme komisyonu kararina
aleyhine degil, ama s6z konusu karara dayali olarak idare tarafindan yapilmis olan
tarhiyata yoneltilmektedir. Buna mukabil, vergi idaresinin takdir komisyonunun
kararlarina her durumda mahkemeye basvurma yetkisi bulunmaktadir. 213 numaral
Vergi Usul Kanununun 267. maddesinde, deger bi¢ilmis olan emsal bedele aleyhine
mahkemeye basvurma acisindan, yalnizca miikelleflerden séz edilmesi budan
dolayidir. Vergi yonetimi, takdir komisyonunun tiim kararlarindaki gibi, emsal
bedelinin belirlenmesiyle alakali kararina karst da, ayni1 kanunun 377. maddesine gére
mahkemeye bagvura bileceklerdir. Fakat bunun ortaya ¢ikma olasiligi ¢ok azdir. Fakat
deger bigme komisyonunun bes azasindan 3’0 vergi yonetiminden gelmektedir ve
vergi dairesinin miidiiri komisyonun bagkanidir. Gorevli takdir komisyonlarinin
baskanlarinin da Maliye Bakanliginca atanmis olan bireyler oldugu dikkate alinir ise

durumun ¢ok fark etmeyecegi anlasilmaktadir (Bkz. Ozbalc1, 2006).

Emsal bedelin miikellef¢e bizzat hesaplandigi durumlarda, s6z konusu

hesaplara ait kayitlarla cetveller ispat edici kagitlar olarak korunur.

Yukarida yer alan esaslar ile kayitlh olmadan kaza mercilerinin re'sen bigmis
olduklar1 degerlerle zirai kazang Olgiilerini belirleyen kararlardaki ogeler emsal

bedelinin yerine gegmektedir (VUK, m 267).
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3.1.8 Vergi Degeri

Vergi Degeri, Emlak Vergisi Kanunun 29. maddesi ¢er¢evesinde gayrimenkul
ve arsa igin tespit edilen degerdir. VUK’ un degerleme kisminda yazilmayan ya da
yazili olup da kendi olgiileri ile degerlenmesine olanak bulunamayan ekonomik
degerden bina ve arazi vergi degerleri ile, digerleri, varsa borsa rayici, bulunmuyorsa
mukayyet degerleri, o da bulunmuyorsa emsal bedeli ile degerlenmektedir (VUK, m
289).

Iktisadi firmalarin degerlerinin degerlemesi agisindan vergi fiyati, maliyet
tutar1 tespit edilemeyen binalarla arazinin deger bigcme Olgiisii  seklinde
kullanilmaktadir (Aydin, 2002). Ticaret isletmelerinin sahiplerinin 6zel mal
varliklarina ilave olsun ya da ilave edilmesin maliyet tutar1 tespit edilemeyen bina ve
arazi sirkete ilave edilerek istendigi zaman vergi degeriyle degerlenmektedir (Tosuner
ve Arikan, 2005: 190).

1319 numarali EVK’ya dayali olarak vergi tutari; arsalarla araziler ile ilgili
deger bigme komisyonlari tarafindan bigilen birim degerlerle, binalar i¢in T.C. Hazine
ve Maliye Bakanlhigi ile T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Bakanhiginin birlikte
belirledigi bina metrekare maliyetleriyle belirlenir (Giileryiiz, 2014: 75).

1319 numarali EVK’ya dayali olarak, binalarla arazinin rayi¢ fiyat1 beyan
gliniindeki normal alim satim fiyatidir. Anlasildig: gibi vergi fiyat: binayla arazinin
emlak vergisi matrahina esas1 olan degerdir. Emlak Vergisi Yasasi binayla arazinin
rayi¢ degerinin bu yasanin ilgili hiikiimleri g¢ercevesinde belirlenen asgari beyan
degerinin altinda olmayacagini belirtmistir. BOyle olunca bir binayla arazinin
VUK’daki vergi degeri de s6z konusu asgari beyan degerlerinin altinda olmayacaktir.
Vergi yiikiimliisii s6z konusu asgari degerin {istiinde bir deger belirleme konusunda

serbesttir (Tiirker, 2011: 434).
3.1.9 Als Bedeli

Vergi Usul Kanununda alis bedeline iliskin bir tanimlama yapilmamis olup,

ayni kanunun 279. maddesinde alis bedeline deginilmistir.
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Alig bedeli; bir ekonomik degerin iktisap edilmesinin karsiliginda 6denen ya
da borglanilan kiymettir (Maliye Hesap Uzmanlari Dernegi, 2014: 130). Alis fiyati,
maliyet fiyatindan ayr1 bir sekilde, ekonomik degerin satin alinmasi i¢in yapilmis olan

miiteferri giderleri igermez (Merig, 1982; 33).

3.1.10 Ahs Emsal Bedeli

Alig emsal fiyat, anilan yasanin yiirilirliik kazandig1 tarihte ya da sonraki
senelerde bilango esast c¢ergevesinde Gelir ve Kurumlar Vergisi miikellefiyet tesis
ettirerek giris yapacaklar ilk bilangosu ile envanterini diizenlerken firmaya ait
ekonomik degerleri s6z konusu yasanin ii¢lincii kitabinda yazili hiikiimlere gore
degerlendirir. Maliyet bedeliyle degerlenmesi icap eden degerlerin s6z konusu bedeli
bilinmiyor ise maliyet bedelinin yerine miikelleflerin bizzat belli edecekleri alis emsal

bedeli degerlemeye esas tutulmaktadir (VUK, g. m. 4).

VUK’un alis emsal bedeli gegici 5. maddede soyle tanimlanir: Bu yasanin
mer'iyete girmis oldugu tarihte ya da sonraki senelerde ticari, zirai ya da mesleksel
kazanglarindan dolay1 yeniden Gelir Vergisine girecek ya da basit usulden gercek
usule gececek olan miikelleflerle Gteden beri faaliyetini siirdiiren serbest meslek
erbabinin amortismana tabi ekonomik degerleri maliyet bedeli, maliyet bedeli
bilinmiyor ise bizzat kendileri tarafindan alig tarihindeki rayice dayali olarak tahmin
edilecek bedeliyle degerlenmektedir. S6z konusu degerlerin alig tarihleriyle
miikellefiyete giris ya da gercek usule gegme zamani arasinda yer alan senelere iliskin
amortismanlar degeri s6z konusu tutardan indirilir ve kalan tutarin amortismanina
devam edilir (VUK, g. m. 4).

3.1.11 Ortalama Perakende Satis Bedeli

Vergi Usul Kanununda ortalama perakende satis bedeline iligkin bir tanima yer
verilmemistir. S6z konusu degerleme olgiisli, Gelir Vergisi Kanununda asagida yer

verildigi gibi ifade edilmistir.

“Calisan tcretlilere verilecek aymlar, verilecek giinde ve ortamdaki ortalama

perakende ederine gore degerlenir (GVK, m. 63).”
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3.1.12 Finansal Kiralamalarda Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri

Finansal kiralamalarda kira Odemelerinin giinlimiizdeki kiymeti, kira
borg¢larinin ifasinin, s6zlesme giiniinde, kiralamada kullanilmis olan faiz nispetinin baz
alinmasiyla hesaplanmis olan giiniimiizdeki degerlerinin toplamidir (VUK, m. m.
290).

3.2  Sirketin Aktifine Dahil Edilecek Gayrimenkullerin Degerlemesi

213 numarali VUK madde 269’da firmalarin biinyesinde bulunan
tasinmazlarin degerlemesiyle ilgili diizenlemeler vardir. Bu madde de yer alan 1.
fikrada “isletmelere ilave edilen tiim gayrimenkuller maliyet bedelleri ile degerlenir”
denilmektedir, ikinci fikrasindaysa tasinmazlarin yani sira taginmaz olarak

degerlenecek kiymetler verilmektedir (Olus Yayincilik, 2014: 408).

3.2.1 Edinilen Gayrimenkullerin Degerlemesi

VUK ’un 262. maddesi ¢er¢evesinde; maliyet bedeli, ekonomik bir degerin elde
edilmesi ya da degerinin yiikseltilmesine yonelik olarak yapilmis olan 6demeler ile bu
kiymetlerle ilgili tim giderlerin toplamidir. Maliyet bedeli; gayrimenkullerin
degerlemesinde kullanilir (Bkz. Oktar, 2011).

Ozetle maliyet esas1 prensibi izlenmek suretiyle, tasinmazin bedeli, ekonomik
degerlerin satin aliminda 6denmis olan alig bedeliyle s6z konusu ekonomik degerlerin

alimina yonelik olarak katlanilmis olan giderlerin tamamidir (Bkz. Orten ve Karapinar,
2003).

Tasinmazlar ile tasinmaz seklinde kiymetlenecek degerler satin alma ya da
imal sureti ile iktisap edilebilmektedir. Satin alma durumunda, maliyet bedeli su

Ogelerden olusur.

. Satin alinma fiyati,
o Makineyle tesisatta glimriik vergileri, nakliye ve montaj giderleri,
o Halihazirdaki  binanin  iktisap edilip yiktirilmas1 ile arsanin

diizenlenmesinden kaynaklanan giderler.
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Noter, tapu, kiymet deger bi¢imi, mahkeme, komisyon ve tellaliye vb. gider ve
harglar ile emlak alim vergisi (tapu harci) ve tasit alim vergisinin maliyete dahil
edilmesi ya da genel giderler arasinda gosterilmesi serbesttir (Bkz. Ozbalc1, 2006).

Satin alma yoluyla aktiflestirilen gayrimenkullere ait faiz ve kur farklarinin
iktisadi kiymetlerin maliyet dahil edilip edilmeyecegi yonelik 163 seri numarali VUK
Genel Tebligi’nde asagidaki sekilde agiklama yapilmistir.

1. Yatirimlarin finansmani i¢in kullanilmis olan krediler ile alakal1 faizlerden
kurulus dénemine isabet edenlerin sabit kiymet ile ayn1 amortismanla yok edilerek
yatirim giderlerine dahil edilmesi gerekmektedir; calisma donemine ait olanlarinsa,
mevcut yillarda direkt gider olarak kaydedilmesi veya kiymet degerine intikal
ettirilerek amortismana tabi tutulmasi,

2. Dolar, Euro vb. kredi kullanilmak suretiyle yurtdisindan sabit kiymet
alinmasi sirasinda veya ilerleyen yillarda s6z konusu kiymetlere ait borg taksitlerinin
degerlemesiyle olusan kur karsilastirmasindan kaynaklanan tutarlarin, kiymetin
iktisap edildigi y1l sonuna kadar olanlarin, degerin maliyetine dahil edilmesi mecburi
bulunmaktadir; benzer gayrimenkuller ile alakali bu dénemin ardindan olusan kur
karsilastirmasindan kaynaklanan tutarlarin ilgili yillarda dogrudan gider yazilmasi
veya kiymetin degerine intikal ettirilip amortismanin ayrilmasi miimkiindiir (VUK

Genel Tebligi).
3.2.2 Iinsa Edilmis Gayrimenkullerin Degerlemesi

Gayrimenkuller satin alinarak iktisadi islemenin aktifine kaydedilebilecegi gibi

iktisadi isletmeler tarafindan insa edilip aktiflerine de kaydedilebilir.

213 sayil1 Vergi Usul Kanunun 271. maddesine gore bastan yapilan binalarda,
yapim giderlerinin satig fiyat1 oldugu belirtilmistir. Gayrimenkuliin, insa giderlerinin
icerisinde hangi giderlerin yer aldig1 ayn1 kanunun 275. maddesinde tek tek sayilmis

olup, maliyete dahil edilmesi gerekenler bu giderler asagidaki gibidir:
1. Mamuliin tiretilmesinde harcanan ilkel ve ham madde tutart,
2. Mamul igin harcanan is¢inin ¢alismasi karsiligr 6denen bedel;

3. Genel iiretim giderlerinden esyaya isabet eden pay;

20



4. Genel idare giderlerinden esyaya isabet eden pay; (S6z konusu payin esyanin
maliyetine dahil edilmesi serbesttir.)

Miikellefler, iirettikleri mallarin maliyet bedellerini yukaridaki 6geleri icermek

kosuluyla istedikleri yontemde belirlenebilir (VUK, m 275).
3.2.3 Arsa Uzerinde Insaat Yapilmasi

Sirket aktifine kayith arsa iizerine insaata baslanmasi durumunda oncelikle
arsanin maliyetinin tespit edilmesi gerekmektedir. Arsa maliyetinin tespiti yapildiktan
sonra s0z konusu tutar gayrimenkuliin maliyet bedeline dahil edilmesi gerekir. O halde
arsanin maliyet bedeli biliniyor ise bu bedel, bilinemiyor ise VUK un 289. maddesi

cergevesinde degerleme yapilarak maliyete dahil edilmesi gerekmektedir.

Kanunun 289. maddesinde; iktisadi isletmelere dahil degerleri degerleme
bolimiinde yer verilmeyen ya da yer verilip de onun olgiileri ile deger bigilmesine
imkan kalmayan ekonomik degerlerden bina ile arazi vergi fiyati ile deger bigilecegi
ifade edilmistir (VUK, m 289). Vergi degerinin ne oldugu hususuna 3.2.8. boliimiinde

deginilmesi nedeniyle tekrar burada deginilmeyecektir.

3.24 Gayrimenkuliin Yikilmasi ve Yerine Yeni Bir Gayrimenkuliin Insa

Edilmesi

213 numarali VUK madde 262’nin 1. fikrasinda maliyet fiyati agiklanmis,
akabinde 2. fikrasinda maliyet bedeline dahil olan giderler bentler halinde
belirtilmistir. 2. fikranin alt bentlerinde maddeler halinde sayilan maliyet dahil

edilecek giderler asagidaki gibidir:

a) Ekonomik degerin iktisap edilmesiyle ya da degerinin artirilmasiyla direkt
olarak alakali; glimriik vergileri ve komisyonlari, doldurma, indirme, tasima ve montaj

giderleri,

b) Ekonomik degerin satin alinmasi ya da ederinin artirilmasiyla direkt alakali;
resimlerle harglar, mahkeme, tapu, noter, danismanlik deger bigme, komisyon ve ilan

giderleri,
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c) Ekonomik degerin edinme kaynagina ait olan kredilerle ilgili faiz
giderleriyle bunlara dair kur farklarinin; mallarda mallarin stoklara girmis oldugu
zamana dek, oteki ekonomik kiymetlerdeyse ekonomik degerin envantere alinmis
oldugu hesap doneminin sonuna kadarki kismiyla bu kredilerle ilgili giderler (Faiz
giderleriyle kur farklarinin 6teki boliimlerini maliyet fiyatina ekleme ya da genel

giderler i¢inde gosterme konusunda isletmeler serbesttir.),

¢) Ekonomik degerin stoklara ya da envantere alinmis oldugu tarihe kadarki

depolamayla sigorta harcamalart,

d) Tasinmaz olan bir yapinin satin alinarak yikilmasindan ve arsasinin

diizenlenmesinden kaynaklanan harcamalar.

Gayrimenkuller ile direkt alakali olmak kosuluyla, gayrimenkullerin envantere

dahil edildigi y1l sonuna kadarki bagislar maliyet toplamindan indirilmektedir.

Ekonomik degerin (emtialarin disinda) iktisap edilmesinin ya da kiymetinin
artirilmastyla alakali olan OTV, indirilemeyecek KDV, BSMV ile KKDF’nin maliyet
toplamina ekleme ya da genel giderler i¢inde gosterme konusunda isletmeler serbesttir
(VUK, m. 262).

Yukarida yer verilen madde metninde de anlasilacag {izere; firmanin aktifine
dahil olup daha itfa edilmemis yapmin yikilmasi halinde binanimn itfa edilmemis
bedeliyle yikim masraflarinin, yeni yapilmis olan binanin maliyetine dahil edilmesi
VUK’nun 262. maddesindeki “maliyet” teriminin mantigindan dolayidir. Buna
mukabil yikilmis olan binanin hurdasinin satis1 s6z konusuysa “maliyet” teriminin
mantigindan dolay1 s6z konusu tutarin da yeni bina maliyetinden indirilmesi lazimdir

(Urkmez, 2004: 293).

Arsalar, istlinde yapilan insaatlar tamamlanincaya dek, emlak vergisi
bakimindan arsa niteligini korur ve bu ¢ergevede emlak vergisine tabi tutulur. Insaatin
bittigi senede arsa sahibinin s6z konusu belediyeye, arsanin binaya doniistiiglini
bildirmesi lazzimdir (Insaatin bitmesi senenin son 3 ayinda gerceklemisse, bildirimin
insaatin bitiminden baslayarak 3 ay igerisinde yapilmasi lazimdir). insaatn bittigi
seneyi takip ede seneden baslayarak arsanin yerine bina olarak emlak vergisi (bina

vergisi) 6denir. S6z konusu bildirimin arsa sahibince yapilmasi lazimdir. Ciinkii
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hukuksal agidan arsa sahibi s6z konusu arsanin {istiine yapilmis olan binanin da
malikidir. Cins tahsis islemiyle bu islemin harcindan arsa sahibi sorumlu olmaktadir
(Mag, 2004). S6z konusu VUK’un 262. maddesinin 2. fikrasinin b bendi geregi bu

giderler gayrimenkuliin maliyetine dahil edilmesi gereken giderlerdendir.
3.2.5 Kat Karsihg1 Gayrimenkul Yapilmasi

Arsa sahibi ve gayrimenkulii inga edecek firma ile arasinda noterde kat karsilig1
ingaat sozlesmesi yapilarak karsilikli hak ve yiikimlilikler tespit edilecektir. Bu
anlagmaya gore arsa sahibinin insaatin kanunlara, yonetmeliklere ve imzalanmis olan
sOzlesmeye gore yapilarak kendisine teslim edilmesinin ardindan bu dairelerden, insa

eden firmaya anlagma geregi olan dairlerin tapuda teslim edilmesi gerekmektedir.

Daire karsiligi insaat anlagmalarinda ingaati gergeklestirecek isletme, arsayi
kendisine devredene arsa fiyatini hemen 6demektense arsa karsihiginda verecegi
dairelerle 6der (Korhan ve Ozkan, 2013: 26-32). Bu durumda arsa sahibine verilen
gayrimenkullerin maliyet bedeli arsa bedeli olarak kabul edilerek inga maliyetine dahil

edilecektir.

Insa edenin yaptig1 toplam harcama kendisine kalmis olan bagimsiz boliim ya
da binalarin maliyet bedelini teskil eder. S6z konusu maliyet tutar1 mal sahibinin arsa
bedeline karsilik gelir. Mesela, 2 ‘si mal sahibine 2’si insa eden firmaya ait olacak
bicimde yapilmis olan kat karsilig1 s6zlesmesine dayali olarak inga edilmis olan toplam
10 tane konutun toplam maliyeti 1 milyon TL’sa, insa eden firmaya kalmis olan tiim
konutlarin maliyet bedeli 200 bin TL’dir. Boyle olunca arsanin sahibine kalmis olan
daire ya da binalarin maliyet bedelinin de arsanin mal olus bedelinden az olmamak
sarttyla 1 milyon TL olmalidir. Eger insa eden firma tarafindan diizenlenen faturada
insa eden firmanin arsanin sahibine vermis oldugu hizmet pay1 yer aldiysa, arsa sahibi
kendinde kalmis olan arsa bedeliyle insa eden firmanin tanzim ettigi faturadaki insaat
hizmet bedelini toplayarak kendisine diisen bagimsiz boliimlerin maiyet bedeline
ulasacaktir. Eger inga eden firma arsa sahibine fatura diizenleyecekse, faturada arsa
bedeli disinda yalnizca arsa sahibine diisen bagimsiz boliimlere isabet eden insaat
hizmeti tutar1 ortaya konmalidir. Yukarida yer alan 6rnekte insa eden firmanin mal
sahibine tanzim edecegi faturadaki bedel insa eden firmanin uhdesindeki insaat

maliyetinin %50’si kadar, yani 500 bin TL olmalidir. insa eden firma yoniinden tim
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boliimlerin maliyet bedeli arsa pay1 dahil 200 bin TL’ken, arsa sahibi a¢isindan arsa
disinda maliyet bedeli 500 bin TL dir (Seker, 2009: 125).

3.2.6 Gayrimenkuliin isletmeye Sermaye Olarak Getirilmesi

Firmaya ayni sermaye olarak konan tiim ekonomik degerlerin kiymeti TTK
hiikkiimleri ¢er¢evesinde saptanir. S6z konusu hiikiim ekonomik bir deger olan
tasinmazlar i¢in de gegerlidir. TTK hiikiimlerinde ekonomik degerler igin saptanan
kiymet, firma i¢in bu tasinmazi satin almanin bedelidir. Yani satin alinmis olan

tasinmazlar s6z konusu deger ile defterlere yazilmaktadir (Urel, 2012: 443).

3.2.7 Grup Isletmeler Arasinda Gayrimenkuliin Devrinden Dogan

Degerleme

Miikellefin, bir firmasinda kayitli olan bir tasinmazi s6z konusu firmasindan
¢ikarip hesaplart ayr1 tutulmus olan farkli bir firmasina dahil etmesi olanaklidir. Bu
tasinmaz basta kayithh oldugu firmadaki maliyet bedeliyle ve birikmis
amortismanlariyla s6z konusu firmadan cikarilacak ayni deger firmaya dahil

edilecektir (Urel, 2012: 440).
3.2.8 Ilsletmeden Cekilen Gayrimenkulleri Degerleme

Gayrimenkul alim1 ve satimi faaliyeti ile istigal eden isletmelerin stoklarinda
yer alan gayrimenkullerin isletme sahipleri, esi ve g¢ocuklar1 tarafindan firmadan
¢ekilmis olann taginmazlarin emsal bedeliyle degerlenecegi hikkmii; 193 sayili Gelir

Vergisi Kanunun 41. maddesinin 1. fikrasinda asagidaki gibi agiklanmustir.

“1. Isletmeci ile esinin ve ¢ocuklarinin firmadan ¢ekmis olduklari nakitler veya
aynen uhdelerine gecirdikleri diger kiymetler (Aynen edinilen kiymetler emsal fiyati
ile deger bigilerek isletmecinin ¢ektiklerine eklenir) (GVK, m. 41).”

Isletmeden ¢ekilen gayrimenkullerin emsal bedel ile degerlenecegi hiikmii
sabit oldugu hareketle emsal bedelden ne anlagilmas1 gerektigi 213 sayili Vergi Usul
Kanunun 267. maddesinde aciklanmistir. Bu madde asagidaki gibidir:
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“Emsal fiyati, gercek fiyat1 belli edilemeyen, veyahut gergek bir sekilde
saptanamayan iiriiniin, degerleme zamaninda elden ¢ikarilmasi durumunda benzerine

dayanan kiymettir.
Emsal fiyati sira ile, asagida belirtilen yontemlere gore tespit edilir:

1 sira: (Ortalama fiyat yontemi) benzer tiir ve ¢esitteki emtianin sirasiyla deger
bicilecegi ayda veya bir 6nceki veya bir daha onceki aylarda satim gergeklesmisse,
emsal fiyat1 bu satimlarin miktar ve tutarina gore isletmelerin tarafindan belli edilecek
"Ortalama satis fiyat1" ile hesaplanir. Bu yontemin pratikte uygulanabilmesi i¢in, aylik
satim miktarinin, emsal fiyat1 belli edilecek her bir esyanin miktarina oranla % 25’ten

asag1 olmamasi gerekir.

2. sira: (Maliyet bedeli yontemi) Emsal fiyati belirlenecek esyanin, maliyet
fiyat1 tespit edilmis veya edilebilirse, bu durumda isletme bu maliyet fiyatina, toptan

satimlar i¢in % 5, perakende satimlar i¢in % 10 ekleyerek emsal bedeli belli edilir.

3. sira: (Takdir esas1) Yukarida yer verilen yontemlerle tespit edilemeyen emsal
fiyatlar1 ihtiya¢ sahiplerinin basvurusu ile deger bigme komisyonunca deger bicerek
tespiti yapilir. Deger bigmeler, maliyet fiyati1 ve piyasa ederleri arastirilarak ve eski
mallar i¢in ayrica eskime oranlar1 dikkate alinarak yapilir. Deger bigilen bedellere
isletmelerin vergi mahkemesine bagvuru haklar1 mahfuzdur. Fakat, mahkemeye

basvurulmasi verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz (VUK, m. 267).”

Yukaridaki kanun metninden anlasilacagi iizere, isletmeden c¢ekilen
gayrimenkuliin emsal bedel ile degerlemesinde; ilk 6nce birinci siradaki ortalama satis
fiyat1 esasi, bu esasa gore tespit yapilamamasi halinde ikinci siradaki maliyet bedeli
esasinin uygulanmasi eger bu yonteme gore de makul bir tespit yapilamamasi halinde

ticlincii siradaki takdir esasinin uygulanmasi gerekmektedir.

Ortalama satig fiyat1 esasinin uygulanabilmesi i¢in emsal bedeli arastirilan
malin ayni cins ve neviden mallar olmas1 gerektigidir. Bir diger ifadeyle isletmeden
cekilen gayrimenkullerin (konut veya igyerlerinin) kanunda yer alan tanimiyla misli
mal niteliginde olmas1 gerekmektedir. Fakat bazen i¢inde yer alan fayans, parke,
pencere vb. biitiin 6zellikleri ayn1 olan daireler bile misli mal niteliginde olmayabilir.

Ornegin bir binada ayn1 cepheye bakan zemin kat, ara kat ve en {ist katta yer alan
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dairelerin fiyatlar1 farkli olabilir, yine aynmi katta bulunan dairelerden arka cepheye
bakan ile 6n cepheye bakan dairelerin fiyatlar1 farkl: olabilir, bu da bu dairelerin misli
mal olma 6zelligini yok etmektedir. Emsal bedel tespitinde maliyet esasi uygulanmaya
calisilirken gergek maliyet bedelinin belirlenememesi hallerinde maliyet bedeli
esasina gore emsal bedel tespiti olanagi kalmayacagindan emsal bedelin takdir esasina

gore yapilmasi gerekmektedir (Ugurlu, 2011: 7-14).

3.2.9 Trampa Yoluyla Gayrimenkullerin Degerlemesi

Trampa sozlesmesi, taraflardan birisinin digerine bir ya da birka¢ seyin
teslimiyle miilkiyetini gegirmeyi, Oteki tarafin ayni bicimde farkli bir ya da birkag
seyin teslimiyle miilkiyetini gecirmeyi taahhiit etmesinin karsilig1 olarak bor¢landigi

bir s6zlesmeye verilen isimdir (Bkz. Yavuz, 2011).

Trampa isleminde, Bor¢lar Kanununa 232. maddesine gore, trampa edenlerin
mal verme bor¢lusu oldugu 6l¢iide satici hiikiimlerine, mal alacaklis1 oldugu 6l¢iide
alicinin hiikiimlerine tabi oldugu belirtilmistir (Bkz. Hatemi, Sezoran ve Arpaci,

1992).

213 sayili Vergi Usul Kanunu 328. maddesinde trampanin satis hilkmiinde
oldugu belirtilmistir (VUK, m 328). Trampa yoluyla isletmeden ihra¢ edilen malin

degeri alinan gayrimenkuliin degeri ile degerlenecektir.

3.3  Gayrimenkullerde Maliyet Bedelinin Artmasi

Gayrimenkullerin maliyet bedeli ile degerlendigi onceki bdliimlerde detayli
olarak agiklamistir. Gayrimenkullerin maliyet bedeline ayrica olagan bakim, onarim
ile temizleme harcamalar1 disinda, gayrimenkul ya da elektrik elde etme ile boliistiirme
kiymetlerini genis duruma getirmek veya varlik ederini ekseriyetle artis yapmak
gerekgesiyle yapilan harcamalar, tasinmazin ya da elektrik elde etme ve boliistiirme

varliklarinin elde etme bedeline ilave edilir (VUK, m 272).

Taginmazin kiymetinin arttirilmasina doniik dogrudan ve dolayli giderlerle
harcamalar (s6z konusu degerinin arttirtlmasina doniik harcamalar varliklarin

yararlanma siiresinin uzatilmasi ya da yararlanama islevlerinin arttirilmasi yahut her
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ikisinin birden yapilmasidir.) maliyet arttiric1 gider seklinde goriiliip, bunlarin toplan

taginmazin maliyetine ilave edilmesi lazimdir. Maliyeti artiran giderler;

e Tasinmazi genisletmek tizere yapilmis olan masraflar,

e Tasimmmazin ekonomik émriinii artirmak iizere yapilmis olan masraflar,

e Tasmmazin normal kullanim siiresini ya da kiymetini devamli olarak
artirmakla beraber sundugu yarar1 ve verimi arttiran giderler,

e Tasimmmazin iktisabinda bulunmayan fakat sonradan eklenen tertibatlar
i¢in yapilmis olan masraflar,

e Normal kullanima dayali olarak ortaya ¢ikan eklentiler ya da yenilikler
haricinde yapilmis olan her tiir masraflar,

e Tasinmazda bulunmayan fakat daha sonra ilave edilen kalorifer,
asansor Vb. miitemmim ciizler maliyet bedeliyle degerlenecektir. S6z

konusu harcamalar, binadan ayr1 olarak amortismana tabi tutulacaktir.

Maddeden de anlasilacagi gibi gayrimenkullerle alakali giderler 2’ye
ayrilmistir. Normal bakim, tamir ve temizleme masraflart ilkini teskil ederken,
tasinmazi genisletmek ya da ekonomik degerini siirekli olarak arttirmak i¢in yapilmis
olan giderlerse ikinci kismu teskil etmektedir. Ilkinde yer alan masraflar dogrudan
gider seklinde kaydedilir iken, ikincisindeki yer alan giderlerse tasinmazin maliyetine

ilave edilmektedir (Onal ve Tezcan, 2008: 15-36).

Konunun daha iyi anlasilabilmesi amaciyla s6z konusu harcamalara ve

giderlere 6rnek vermek yerinde olacaktir.

- Gayrimenkulii genisletmek i¢in yapilan giderler; O6rnegin, bir fabrika
binasinin bulundugu arsa iizerinde, fabrika binasinda yapilan faaliyete kesim islerinin
yapilmas1 amaciyla ilave olarak yeni bir ek bina insaatina yonelik olarak yapilmis olan

masraflar binanin maliyet bedeline ilave edilmelidir.

- Tasinmazin ekonomik Omriinii arttirmak {izere yapilmis olan masraflar;
mesela, uzun yillardir ayni binada faaliyetine devam eden bir fabrikanin,
faaliyetlerinin aksamamasi ve yeni biiylik maliyetlere katlanmamas1 amaciyla, fabrika
binasin1 depreme dayanikli hale getirilmesi ve kullanim omriinii uzatmasi amaciyla

yaptig1 bina giiclendirme giderleri binanin maliyet bedeline eklenmelidir.
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- Tasinmazin iktisabinda bulunmayan faka sonradan eklenen tertibatlar igin
yapilmis olan masraflar; 6rnegin, fabrika binasinda yiiriitiilen bir faaliyet kapsaminda
calisanlarin performansimi arttirmak amaciyla sosyal tesis insa edilmesine iliskin

giderler maliyet bedeline dahil edilmelidir.
3.4  Ozel Maliyet Bedeli

Firmalar ekonomik ¢aligmalarini devam ettirmek {izere gereksinim hissettikleri
taginmazlar satin alabilecekleri gibi bunlart kiralayabilirler. Firmalar kiract olarak
kullanmis olduklar1 tasinmazlara islerinin gerektirdigi kimi ek yatirimlarda
bulunulabilir. Kiracinin tasinmaza yapilmis olan ek yatirimlar bu tasinmazi genisletici
ya da iktisadi kiymetini artiran nitelikteyse yapilmis olan s6z konusu yatirimlar 6zel

maliyet bedeli seklinde degerlendirilmelidir (Ugurlu, 2013: 109-122).

213 sayili Vergi Usul Kanunun 272. maddesinde “Gayrimenkullerde veya
elektrik iiretim ve dagitim varliklarinda maliyet bedelinin artmasi1” baglik konularak

0zel maliyet bedeli ile ilgili asagidaki agiklamalar yapilmistir.

“Olagan bakim, onarim ile temizleme harcamalar: disinda, gayrimenkul ya da
elektrik elde etme ile boliistiirme kiymetlerini genis duruma getirmek veya varlik
ederini ekseriyetle artis yapmak gerekgesiyle yapilan harcamalar, tasinmazin ya da

elektrik elde etme ve béliistiirme varliklarinin elde etme bedeline ilave edilir

(Bir geminin satin alimmast zamanmindaki hizimi artirmak, yolcu ve mal
biriktirme ve barindirma diizenine ilaveler yapmak veya farklilastirarak ekonomik
degerini siirekli artiran giderler ile bir motorlu kara nakil vasitasimin kasa veya
motorunun yenisiyle degisik yapmak veya satin alim aminda bulunmayan yeni bir
tertibatin ilavesi amacryla yapilan harcamalar maliyet bedeline ilave edilmesi gereken

giderlerdendir.)

Gayrimenkuller kiralanmug ise veya elektrik elde etme ve dagitim varliklarinin
kullanarak faydalanma hakk: verilmisse, kiralayan veya faydalanma hakkin: elinde
bulunduran tiizel kisinin yaptig1 1. ve 2. fikralardaki giderler gayrimenkullerin ozel
maliyet bedeli olarak ilaveten degerlenir. Kiralayanin veya faydalanma hakkini elinde
tutan tizel kisinin faaliyetlerini icra icin ortaya ¢ikardig tesisata iliskin giderler bu

kapsamda degerlendirilir.
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Gayrimenkuller ile elektrik elde etme ve dagitim varlikiar: igin yapilan giderler
hem onarim, hem de deger ilave etme giderlerini kapsadigi durumda, isletme bu
giderlerden maliyet bedeline ilave edilecek boliimii  ayrica  belirtmek
zorunlulugundadir VUK, m. 272).”

Yukarida yer verilen acgiklamaya ilave olarak; muhasebe sisteminde yapilan
0zel maliyet tanimi1 1 seri numarali Muhasebe Uygulama Genel Tebliginde asagidaki

gibidir agiklanmustir.

“Ozel maliyetler kiralanan gayrimenkullerin gelistirilmesi veya ekonomik
degerinin siirekli olarak artirilmasi amaciyla yapilan giderler ile (normal bakim,
onarmm ve temizleme giderleri hari¢) bu gayrimenkuliin kullanilmast igin yapilip kira
stiresinin sonunda mal sahibine birakilacak olan varliklarin bedellerini kapsar.
Yapilan harcamalar hesaba bor¢ kaydedilir. Bu harcamalar kira siiresi icerisinde,
kira siiresinin bes yildan uzun olmast durumunda da bes yilda amorti edilir (1 Seri

Numarali Muhasebe Uygulama Genel Tebligi).”

Yukaridaki yasal diizenlemelere gore 6zel maliyet bedelinin kosullarini su

sekilde siralayabiliriz;
- Harcamalarin kiracilarca yapilmasi lazimdir,

- Yapilmis olan harcamanin neticesinde ortaya ¢ikan degerin taginmazdan
ayrilmasi halinde bir deger ortaya koymamasi ve yalniz basmna bir islevinin

bulunmamasi lazimdir,

- Harcamanin olagan bakim, onarim ve tamirat niteligine sahip olmamasi

lazimdir,

- Yapilmig olan masraflarin ekonomik degerin kiymetini artiran ve

fonksiyonunu genisleten nitelikte olmasi lazimdir.

S6z konusu 6zellikler dikkate alindig1 zaman isyeri olarak kiralanmis olan bir
tasinmazda kiracinin faaliyetlerini icra edebilmek iizere yaptigi masraflar eger
tasinmazi genisletmek ya da ekonomik degerini arttirmak iizere yapilmissa, sz

konusu masraflar yasal defterlere "Ozel Maliyet Bedeli" adiyla hesapta toplanip
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aktiflestirilmesiyle amortisman vasitasiyla giderlestirilmesi lazimdir (Ugurlu, 2013:

109-122).

213 sayili Vergi Usul Kanunun 327. maddesinde 6zel maliyet bedellerinin

itfasina iliskin aciklamalar yapilmistir. Bu agiklamalara iligkin detaylar su sekildedir:

“Gayrimenkullerin, elektrik iiretim ve dagitim varliklarimin ve gemilerin
iktisadi kryymetlerini artiran ve 272 nci maddede yazili ozel maliyet bedelleri, kira veya
isletme hakki siiresine gore esit yiizdelerle itfa edilir. Kira veya isletme hakki stiresi
dolmadan, kiralanan veya isletme hakki alinan seyin bosaltilmasi veya isletme
hakkinin herhangi bir sebepten sona ermesi halinde heniiz itfa edilmemis olan
giderler, bosaltma veya hakkin sona erdigi yilda bir defada gider yazilr (VUK, m.
327).”

Ozel maliyet bedelinin itfasi, hilkme gore esit yiizdeler ydntemiyle
gerceklestirilmesi  gerekir. Bundan dolayr azalan bakiyeler yontemiyle itfa
edilemeyecektir. Boyle olunca karsimiza silire problemi c¢ikar. Kiralanmis olan
ekonomik degerin kira miiddeti itfa siiresidir. Mesela 4 seneligine kiralanmis olan bir
bina i¢in yapilmis olan balkon diizenlemesiyle ilgili giderler 6zel maliyet bedeli
cercevesinde 4 sene igerisinde esit ylizdeler ile itfa edilmesi lazimdir. Siirenin 5
seneden ¢ok olmasi halinde de yine ilgili siirede itfa edilecektir. Ancak bunun aksini
ongoren, 5 seneden uzun kiralamalarda da 5 sene icerisinde itfa edilecegini iddia
edenler de bulunmaktadir (Bkz. Yiicel, 2014). Yapilan kiralamalarda, kiralama stiresi
belirsiz siireli olmasi durumunda 6zel maliyet bedelinin itfasi, 333. seri numarali VUK
Genel Tebligi ¢ercevesinde bes yil olacaktir (333 Seri Numarali VUK Genel Tebligi).
Kira siiresinde daha sonra yapilmis olan bir degisiklik itfa siiresinde bir degisiklige

neden olmayacaktir (BDK, 2016).

Tasinmaz icin yapilmis olan 6zel maliyetin itfa edilmemis boliimii, s6z konusu
tasinmazin satin alinmasi halinde ilgili ekonomik degerin maliyet bedeline ilave

edilerek amorti edilebilecektir, defaten gider yazilamayacaktir (Istanbul V. B. 2013).
35  Amortisman

Tirk Dil Kurumu sozliiglinde, amortisman kelimesinin “yipranma pay1”
oldugu belirtilmistir (TDK, 2024).
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213 sayilit VUK un Amortisman Mevzuu baslikli 313. maddesinde amortisman

iligkin asagidaki agiklamalarda bulunulmustur.

“Isletmede bir yildan fazla kullanilan ve yipranmaya, asinmaya veya kiymetten
diismeye maruz bulunan gayrimenkullerle 269 uncu madde geregince gayrimenkul
gibi degerlenen iktisadi kiymetlerin, alet, edevat, mefrusat, demirbas ve sinema
filmlerinin birinci kisimdaki esaslara gore tespit edilen degerinin, bu Kanun

hiikiimlerine gére yok edilmesi amortisman mevzuunu teskil eder.

Ilgili mevzuat geregince sézlesme siiresinden sonra bedelsiz olarak Devlete
veya Devletce tensip olunan bir tesekkiile veya belediyeye intikali ongdriilen
amortismana tabi iktisadi kiymetlerden (sozlesme siiresinde yenilenmesi gerekenler
harig), sermayenin veya oOzel maliyet bedellerinin itfasi hiikiimlerine gore
amortismana tabi tutulanlar, genel hiikiimler uyarinca ayrica amortismana tabi

tutulamazlar.

Degeri 6.900,00 (2024 yilv igin) Tiirk Lirasini gegmeyen pestemalliklarla
isletmede kullanilan ve degeri 6.900,00 TL (2024 yui igin) Tiirk Lirasini gegmeyen
alet, edavat, mefrusat ve demirbaslar amortismana tabi tutulmadan direkt olarak
gider kaydedilebilir. Iktisadi ve teknik bakimdan biitiinliik olusanlarda bu tutar birlikte
dikkate alvmir (VUK, m. 313).”

Amortisman uygulamalarindaki amag, bilangoya maliyet degerleri ile
kaydedilen duran varliklardaki deger kaybinin gider seklinde raporlanmasini temin
etmektir. Ciinkii, duran varliklardan birden ¢ok donemde beklenen yarar icin
katlanilmis olan maliyetin tiimiinii, direkt olarak belli bir donemin gideri seklinde
kaydetmek olanaksizdir. Muhasebe prensipleri, birden ¢ok donemde yarar beklenen
varligin maliyetlerinin iktisadi 6mrii boyunca miimkiin oldugunca sistemli olarak ilgili
donemlere dagitilip muhasebelestirilmesini  gerektirmektedir. Uzun dénemler
yararlanilan varligin maliyetinin kullanilan tiim donemlere sistemli olarak dagitilmas1

da amortismanla ger¢eklesmektedir (Ding ve Atabay, 2018: 69).

Duran varliklar fiziksel ve iktisadi nedenler ile zaman i¢inde deger kaybi yasar.
Duran varliklarin birden ¢ok seneye yayilmis olan dmriine karsin, bedellerinin tek bir

senede giderlestirilmesi donemsellik ilkesiyle bagdasmamaktadir. Bir varliga yapilmis
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olan harcamanin tek donemde gider yazilmasi, bu varlik icin yapilmis olan
harcamalarin, varligin kullanilacagi oteki donemlerin gelirleriyle kiyaslanmasi
imkanin1 ortadan kaldiracaktir. Bundan dolay1r duran varliklar i¢in yapilmis olan
masraflarin, duran varligin kullanilacagi diisiiniilen donemlere gore bir dagitim
anahtariyla dagitilip giderlestirilmesi (yani vergi matrahindan indirilmesi) donemsellik
prensibinin bir geregidir. Vergiyle muhasebe uygulamalarinda séz konusu islem

“amortisman” kavramiyla karsilanir (Celik ve Giiven, 2013: 244).

- 213 sayili Vergi Usul Kanunu 313. maddesinde yer verilen tanimdan
anlasilacag lizere; igletmenin aktife kayitli amortismana tabi iktisadi kiymetin bir

seneden ¢ok kullanilmasiyla aginma ve yipranmaya ugramasi lazimdir.

Kanunun hiikiimleri incelendigi zaman amortismana tabi olan degerlere
amortisman ayrilabilmesi i¢in evvela envanter defterine kaydedilmesi ve de aktife
alinmas1 lazimdir. Envanter defterinde kaydedilmeyen bir ekonomik deger icin
amortisman ayrilabilmesi olanakli degildir. Mesela firmada fiili olarak kullanilmasina
karsin, miilkiyeti isletmenin olmayan ya da isletme ortaklarina ait (finansal
kiralamayla iktisap edilen degerler disinda) ekonomik degerler icin isletme
envanterine dahil olmamalarindan dolayr amortisman ayrilmasi olanakli degildir

(Kahramanmaras VDB, 2013).

213 sayilt Vergi Usul Kanunun 314. maddesi g¢ercevesinde bos arsalarla
araziler amortismana tabi degildir. Bu durumun istisnasi ilgili kanun maddesinde

asagidaki gibi aciklanmistir (VUK, m. 314).

Bos arazilerle kullanilmayan arsalar amortismana tabi tutulmaz fakat,

1. Tarmmsal isletmelerde olusturulan meyve, findik, dut, zeytin ve giil ile incir
bahgeleri ayrica baglar vb. tarimsal tesisler;
2. Firmada yapilan tiim tir yollarla harklar igin;

Amortismana uygulanmaktadir.

- 213 sayih VUK Siire Bakimindan baghkli 320. maddesinde su sekilde
aciklama yapilmistir (VUK, m. 320).
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“Amortisman miiddeti, varliklarin aktife kaydedildigi seneden baslar. Bu
miiddetin sene ile hesaplanmas: halinde (1) sayust isletmeler tarafindan uygulanan

orana boliiniir.

Faaliyetleri kismen veyahut tiimiiyle binilmek icin kullanilan otomobillerinin
kiralanmasi veya farkl sekillerde isletme isi ile ugrasanlar bu nedenle kullanilan
binek otomobiller haricindeki, sirketlerin biinyesinde bulunan binek otomobillerinin
aktife kaydedildigi takvim yui icin ay kesri tam ay sayilarak kalan ay miiddeti kadar
amortisman hesaplanarak kaydedilir. Amortisman hesaplanmayan miiddete karsilik
gelen artan deger, itfa miiddetinin son senesinde tiimiiyle yok edilir.

Isteyen igletmeler, amortisman ayirmaya, firmanin aktifine yeni kaydolunacak
ekonomik degerler (2. fikrada yer alanlar disinda) icin kullanmaya hazir oldugu
tarihte baslayip ve her takvim yili icin varligin aktifte kaldigi miiddet kadar giin
yontemine gore amortisman hesaplanabilir. Miiddetin giin olarak hesap etmek i¢in
T.C. Hazine ve Maliye Bakanliginca belli edilip ilan edilen yarar omiir siireleri

tigytizaltmigbes ile carpilir.

Isletmeler, T.C. Hazine ve Maliye Bakanligimin ekonomik degerler icin belli
edip ilan ettigi yararl 6miirlerden az olmamak sartiysa amortisman siiresini, her sene
i¢in ayni oran olacak sekilde, tespit etmesi ihtiyaridir. Ancak, bu siire TC. Hazine ve
Maliye Bakanliginca belli edilen miiddetin iki katini gecemez ve elli seneyi asamaz.
Isletmeler bu kararlarim ekonomik degerin envantere alindigi gecici vergi déneminin
sonunda kullanmirlar. Bu dogrultuda belli edilen amortisman miiddeti ve orani ilerleyen

villarda degistirilemez.
Her senenin amortismani ancak o seneye ait degerlemede kullanilabilir.

Amortismanin her hangi bir sene yapilmamasindan veya ilk uygulanan

orandan az bir hadle yapilmasiyla amortisman siiresi uzatilamaz.

Bu maddedeki I.veya 3. fikraya gére amortisman hesaplamaya

bagslanilmasindan sonra bu hesaplama yonteminden vazgecilemez.”

VUK’un 320’inci maddesi c¢er¢evesinde amortismanin uygulama siiresi

varhigin aktife girdigi sene baglar. Aktife girme tarihinin senenin basi ya da sonu
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olmasinin énemi bulunmaz. Yalnizca binek otomobillerde ilk senenin amortisman
tutarinin hesaplamasinda aktife girdigi senede ay hesabi yapilip amortisman tutari

hesaplanmaktadir (Bkz. Ozyer, 2015).

Isletmeler envanterlerine dahil olan fakat kullanmadiklar1 (baskalarina 6diing
verilmis, kiralanmig olan degerler) ekonomik degerler ig¢in amortisman olarak
aytrabilir (BKz. Yildirim, 2014).

- T.C. Hazine ve Maliye Bakanliginca belli edilip ilan edilen amortisman
oranlarinin saptanmasinda, bu varliklarin faydali 6miirlerinin dikkate alinacag ifade
edilmektedir. Hazine ve Maliye Bakanliginca saptanan amortisman nispeti 1
rakaminin alakali kiymetin yararl siiresine bdliinmesiyle belirlenmektedir. Mesela 5
sene faydali omrii bulunan bir varligin amortisman orani 1 rakaminin 5’e boliinmesi

ile %20 seklinde belirlenmektedir (Erol ve Uyanik, 2014: 98).

333 sayili Vergi Usul Genel Tebliginde binalarin amortisman oranin
konusunda birden fazla ayrim yer almaktadir. Binanin kullanim amacina ve yapiminda

kullanilan malzemeye gore amortisman orani farklilagmaktadir.

- Binanin kullanim amact: Ticari, sinai, zirai ve mesleki firmalarin yonetim
binalariyla bu binalarin saglik ve toplumsal hizmetler i¢in kullanmis olduklar1 binalar,
sigorta, ticarethane, muayenehane, banka, yazihane, okul, pansiyon, otel, banyo
binalari, hamam, tiyatro vb. eglence yerleri, spor sahlarindan iistii kapatilmis olanlara
binalar, ardiye, depo, spor sahalarindaki triblinler vb. hizmetlere ayrilan binalar,
ikamet i¢in kullanilan daire, apartman ve emsali binalarin, “Beton, kargir, demir,

celik” yapilmasi halinde yararli dmrii 50 yildir, amortisman orani da % 2’dir.

- Binanin kullanim amaci: Fabrika, istasyon, atdlye, terminal, hangar, garaj,
kantar dairesi, pompa dairesi, kazan dairesi, elektrik santral binalariyla benzer
hizmetler i¢in ayrilmig binalarin, “Beton, kargir, demir, ¢elik” yapilmis olmasi

durumunda yararl 6mrii 40 yildir ve amortisman oran1 % 2,50’dir.
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3.5.1 Amortisman Ayirma Yoéntemleri

213 sayili VUK iizerinde yapilan arastirmada; amortisman ayirma yontemlerini
aciklayan dort madde yer almaktadir. S6z konusu maddeler ve agiklamalar1 asagidaki

gibidir:

- Normal Amortisman basligiyla baslayan madde 315°te; “Isletmeler
amortisman uygulanmasi gereken ekonomik degerlerini (1338 numarali kanunda yer
alan madde 32’ye ilave edilen ibare; 26.102021), madde 320’nin 4. fikrasi sakl
kalmak tizere, T.C. Hazine ve Maliye Bakanliginin belli edip ilan edecegi nispetlerle
yok ederler. Ilan edilecek nispetlerin belli edilmesinde ekonomik degerlerin yararl

omiirlerinden faydalanilir.”

- Azalan bakiyeler usuliiyle amortisman yonteminin tanimlandigi miik. madde

315°te;

“Bilancgo ydntemine gore defter tutan isletmelerden isteyenler, amortismana
tabi ekonomik degerlerini, azalan bakiyeler iizerinden amortisman ydntemiyle yok

edebilirler.
Bu yontemin uygulanmasinda;

1. Her sene, amortisman hesaplanacak deger, onceden ayrilan amortismanlar
biitiiniin ¢ikariimasiyla tespit edilir. (Ek hiikiim: 17/12/2003-5024/4 md.) Enflasyon
diizeltmesi  yapilmis  yillarda, iizerinden amortisman hesaplanacak deger,
amortismana tabi ekonomik degerin yeniden hesaplanmig tutarindan énceden ayrilan
amortismanlarin biitiiniin katsayr uygulanarak yeniden bulunan degerden diisiiriilerek

tespit edilir.

2. (Degisik: 17/12/2003-5024/4 md.) Bu yontemin tatbikinde amortisman

nispeti % 50'yi agmamak sartryla normal amortisman nispetinin iki katidur.

3. Bu yontemde amortisman miiddeti normal amortisman nispetlerine gore

hesaplanir.

Bu miiddetin son senesinde arta kalan tutar, o sene biitiiniiyle yok edilir.”
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- Madenlerde amortisman yonteminin tanimlandig1 madde 316’da; “Kullanma
nedeniyle icerisindeki oziiniin azalmasiyla ekonomik degerini yitiren madenlerin ve
tas c¢ikarilan yerlerin imtiyaz veya maliyet bedelleri, ihtiva¢ sahiplerinin,
basvurulartyla bu alanlarin biiyiikliik ve nitelikleri dikkate alinarak ve her maden veya
tas ¢tkarilan yerler igin farkl farkl olacak sekilde T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig
ile T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanliginda birlikte tespiti yapilacak oranlar tizerinden
yok edilir.”

- Fevkalade amortisman yonteminin tanimlandigt madde 317’de;

“Amortismana olacak:

1. Yangin, deprem, su basmast vb. olumsuz durumlar sonunda kiymet degerini

tiimiiyle veya kismen yitiren;

2. Yeni buluglar nedeniyle teknik randiman ve degerleri diiserek biitiiniiyle veya

kismen kullanilamayacak durumda olan;

3. Zorunlu ¢alistirldiklar: icin olagandan fazla eskime ve yipranmaya

ugrayan,

Menkul, gayrimenkul ve haklar igin, isletmelerin basvurmak suretiyle alakali
Bakanliklarin olumlu goriisii alinarak, T.C. Hazine ve Maliye Bakanliginca her firma
icin isin niteligine gore farkl farkli tespit edilen "Fevkalade ekonomik ve teknik

amortisman oranlart” uygulanir.”
Normal Amortisman Ydntemi

Normal amortisman metodunda isletmeler ATIK degerini T.C. Hazine ve
Maliye Bakanliginca belli edilip ilan edilen yararl siire ve nispetler iistiinden yok eder.
S6z konusu metot dogrusal veya sabit metot seklinde de bilinir (Bkz. Marsap, 2008).
Bu metotta, belirlenen oran, amortisman hesabina esas alinan degerle ¢arpilacaktir ve
elde edilen tutar, ayrilmis olan amortisman tutar1 olacaktir. Bu durum, tiim hesap
donemlerinde tahsis edilecek amortisman tutarinin da esit olmasmi mecburi hale

getirmektedir (Erdogan, 2006: 118-128).
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Azalan Bakiyeler Usuliyle Amortisman Y dntemi

Hangi amortisman metodunun kullanildig1 fark etmeksizin, duran varligin
faydali Omriiniin sonunda toplam amortisman tutar1 aynidir. Amortisman hesaplama
metotlar1 arasindaki farklilik, ayrilmis olan amortisman tutarinin senelere
dagitilmasinda etkisini gostermektedir. Ayrilmis olan toplam amortisman tutar1 ayni
olmasina karsin uygulanmis olan yontemler ile ayrilmis olan tutarlarin pesin degerleri
farklilasmaktadir. Bilhassa yiiksek enflasyon donemlerinde s6z konusu farklilik daha
da artar. BOyle olunca firmalar agisindan tercih edilecek amortisman metodu
onemlidir. Tiirk Vergi Mevzuatinda sonradan kullanilmaya baslayan azalan bakiyeler

metodunun amaci da miikellefleri, bu metot farkliliginin sagladig: finansal getiriyle

desteklemektir (Parlakkaya, 1999: 133).

Bu usul uygulandigi zaman, ilk seneler daha fazla tutarlardaki amortisman
ayrimi ile indirimde yiikselecegi i¢in kazanimda artis olacaktir. Azalan bakiyeler
metodundan faydalanamayanlara gore bilango yontemiyle defter tutmakta olan
isletmeler, bu metottan faydalanmakla 2. bir kazanim saglamaktadir (Ergiilen ve
Erdem, 1998: 432).

Madenlerde Amortisman

Tiirkiye’de maden yataklarinin sahipligi devletin hiikkmii ve kullanimindadir.
Bunun i¢in bu tip yataklari isletmekte olan tiizel ile gergek sahislarin elinde olan
maden yataklar1 degil, yalnizca s6z konusu yataklarin igletme haklar1 ve imtiyazlaridir

(Aksoylu, 2013: 137-156).

Madencilik c¢aligmalar1 ¢ercevesinde aktiflestirilen giderlerin amortismani
yararli Oomiir esas alinip normal amortisman ya da imalat birimine gére amortiSman
metotlarina gore itfa edilmektedir. Madencilikte yararli omiir; amortismana tabi
varligin igletmelerce beklenen kullanim siiresini ya da aktiflestirilmis katlanilan
maliyetlerin sonucunda elde edilen isletilmeye deger madenden saglanan imalat birimi
sayisidir (Karapinar, Zaif ve Torun, 2010: 43-68). Rezerv miktarinin T.C. Enerji ve
Tabii Kaynaklar Bakanligina belli ettirilmesi durumunda, tespit edilen yontemi
uygulayarak amortisman tahsis edilmesi miimkiindiir. Goriinmekte olan ve olasi

rezervin anlasilamamasi halindeyse amortisman tahsis edilmesi imkansizdir.
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Normal amortisman metodu; madencilikte aktiflestirilen giderlerin rezervlerin
beklenen omrii boyunca tiim donemlerde esit sekilde itfa edilmesini ongormektedir.
Rezervlerin beklenen omrii rezervden beklenen imalatin toplam siiresidir. Uretim
birimine dayali olarak amortisman metodunda; aktiflestirilen giderler {iiretilebilir

rezerv miktari esas alinip itfa edilmektedir (Karapinar, Zaif ve Torun, 2010: 43-68).

Maliyet Bedeliyse VUK madde 262°den yola ¢ikilarak; maden ¢ikarilan yerin
imtiyaz yetkisini elinde bulundurandan veya devletten almak suretiyle edinilmesine

karsilik olarak 6denen bedelle miiteferri giderlerin toplamidir (Koray, 2010: 386).
Fevkalade Amortisman Y Ontemi

Tirkiye’de yiirlirlikte olan vergi mevzuatinda tahmin edilen normal
amortisman oranlariyla s6z konusu nispetlere dayali olarak hesap edilecek amortisman
miiddetleri, duran varliklarin olagan sartlarda ortaya koyacaklari performansina bagli
olarak belirlenen ortalama degerleri ortaya koymaktadir. Bunun haricinde, duran
varliklarin birden fazla sebeple normal performansini gésterme niteligini yitirmesi s6z
konusu olabilir. Bundan dolayi, duran varliklarin olagandisi olaylara muhatap
kalmalarindan dolayr normalin ¢ok istiinde yipranmasi, asinmast ya da deger
kaybetmesi vb., bir kistm hususi durumlar igin hususi amortisman diizenlerinin
meydana getirilmesi gerekir. VUK i¢inde “fevkalade amortisman” baslhigiyla hususi

bir yok etme diizeni konmasinin arkasindaki sebep de budur (Oztiirk, 2013: 33).

Fevkalade amortismanla alakali olarak miikelleflerce gerceklestirilecek
basvurunun, fevkalade amortismani gerekli kilan durumun olustugu senede yapilmasi
lazimdir. Bunun yani sira hasara ugradigindan fevkalade amortismana tabi tutulmus
olan varligin tamir ettirilmesi halinde; tamir ile alakali masraflar aktiflestirilmektedir

(Bkz. Catikkas ve Calis, 2008).
3.6  Gayrimenkul Deger Diisiikliigii

213 sayil1 Vergi Usul Kanunun Kiymeti Diisen Mallar bagslikli 278. Maddesi
asagidaki gibidir (VUK, m. 278):

“Yangin, deprem ve su basmast gibi olumsuz durumlar sebebiyle ya da

bozulmak, ciiriimek, kirilmak, ¢atlamak, paslanmak vb. durumlarin sonucunda iktisadi

38



kiymetlerinde anlaml bir diigiis meydana gelen mal ile maliyetlerinin hesaplanmasi
olagan olmayan hurdalar ve dokiintiiler, iistupu, dese ve iskartalar emsal fiyati ile

degerlenir.”

Yukarida yer verilen madde lafzindan anlasilacag: iizere, deger disikliigi
hesaplamasinin emtia i¢in gegerli oldugu ortadadir. Bilhassa fiyatlar genel diizeyinin
diismesinden dolay1 firmalarin dénem sonundaki stoklarinin degeri ciddi sekilde
diistiigli zaman, satilmis olan ticaret malinin maliyetinin normalden daha diisiik
cikmasini engellemeye doniik olarak bu hiikiim konmustur. Ciinkii donem sonu stok
degerinin reel durumundan daha yiiksek hesaplanmasi, satilmis olan ticaret mallarinin
maliyetini azaltmaktadir. Bu hiikiimle ayrica ekonominin duraklama dénemlerinde
fiyatlarin 6nemli diizeyde diismesinden dolay1 emtianin emsal bedelle degerlenmesi,
isletmenin fiktif karlar1 tizerinden vergilendirme sakincasini ortadan kaldirmaktadir

(Demir, 2005: 159).

Firmalarin finans tablolarindaki bazi iktisadi degerlerin faydali yillarinin uzun
olmas1 ve ekonomik calismalarda uzun vadeli kullanilmalar1 varliklarin tek seferde
giderlestirilmesini engellemektedir. Bunun i¢in VUK un 313. maddesine gore iktisadi
faydas1 bir seneden fazla olan degerler icin amortisman terimi kullanilmaktadir

(Erdogan, 2010: 48).

VUK’ta bunun yani sira amortismana tabi degerlerdeki olagandis1 kayiplarin
baz1 sebeplere dayanmak sart1 ile fevkalade (olaganiistli) amortisman yolu ile zarar

yazilmasi tanzim edilmistir.
3.7  Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasi

213 numarali VUK’un amortismana tabi mallarin satilmasi bashig altindaki

madde 328’de su sekilde agiklama yapilmistir (VUK, m. 328).

“Amortismana tabi ekonomik degerlerin satisinin yapiimast karsilhiginda hak
edilen tutar ile bunlarin envanter defterine kaydedilen tutarlar: arasindaki farkiiik
kar ve zarar hesabina kaydedilir. Isletme hesabi yontemi ile defter tutan firmalarla
serbest meslek kazang defteri tutan miikellefler bu farkliligi defterlerinde gelir ya da
gider izlemeleri gerekmektedir.
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Amortisman hesabi yapilip ayrilanlarin degeri ayrilan amortisman tutarlart

indirildikten sonraki bakiye tutardr.

Devir ve trampa, satis yapimis gibi kabul edilecektir.

Bilango yontemiyle defter tutan isletmelerce;

a) Satis1 yapilan ekonomik degerlerin yenisinin alinmasi veya benzer nitelikteki
bir ekonomik degerin edinilmesi, yapilan faaliyetin ozelligine gére zaruri bulunmasi
veyahut bu konuda isletme sahiplerince karar alinmis ve girisime gegilirse bu
durumda, satimda olusan kdr, satimin zaman: izleyen 3. senenin sonuna dek pasifte
gecici bir hesapta izlenebilir. Bu zaman zarfinda, satimi yapilan ekonomik degerlerin
yenisinin alinmasi veya benzeri nitelikteki bir ekonomik degerin edinimi olmaz ise,
gecici hesapta izlenen kdr, satimin zamani izleyen 3. senenin kdr ve zarar hesabina

ilave edilir.

b) Pasifte gegici bir hesapta izlenen kar, finansal kiralama yoluyla edinilmig
olanlar dahil olmak iizere (a) bendindeki yontemler dahilinde edinilen bir veya birden
fazla variigin bu Kanunda belirtilen kriterlere gore ayrilacak amortismanlarina
mahsup edilir. Bu mahsup bitirilmesinden sonra yok edilmemis olarak kalan

degerlerin amortismanina devam olunur.

¢) Pasifte gegici bir hesapta izlenen kdr, satimi yapilan ekonomik deger yerine
edinilen yeni varligin amortisman ayrilabilecek tutarindan fazla ise bu fazlalik,

satimin zamant izleyen 3. senenin kdr ve zarar hesabina ilave edilir.

¢) satimin zamani izleyen 3. senenin sonunda énce isin birakilmasi, devri veya
firmanmn tasfiyesi durumunda pasifte gegici bir hesapta izlenen kdr o senenin kdr ve

zarar hesabina ilave edilir.”

Yukaridaki madde hiikmiinden de anlasilacagi lizere, gayrimenkuliin satig
donemindeki birikmis amortisman tutari, gayrimenkuliin yasal deftere kayit edildigi
tarihteki bedelinden diigiildiikten sonra satisg bedeli ile kiyaslanarak kar ve/veya zarar

durumu ortaya ¢ikarilacaktir.
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Tasinmazlarin satisinin so6zlesme ile yapilmasi miimkiindiir. Satis s6zlesmesi
Tiirk Borglar Kanunun 207. maddesinde tanimlandigi gibi saticinin, satilan malin
zilyetligini ve miilkiyetini alan kisiye ge¢mesi, alan kisinin ise buna mukabil bedel
0deme borcunu istlendigi sozlesmelere verilen isimdir. Bagka bir ifadeyle satis
sOzlesmesi, saticinin malvarligiyla bunun istiindeki haklarini aliciya devretmeyi,
alicinin da buna mukabil saticiya saptanan miktar1 6demeyi bor¢landig sdzlesmedir

(Yavuz, 2011: 24).
3.8  Degeri Diisen Gayrimenkuliin Sigorta Tazminati Alinmasi

213 numarali VUK’un Amortismana Tabi Mallarin Sigorta Tazminat1 bashg:
altinda madde 329°da degeri diisen ATIiK ler ilgili detayl1 agiklama yer almakta olup,
asagidaki gibidir (VUK, m. 329):

“Yangin, deprem, sel, su basmasi gibi olumsuz olaylar sebebiyle tiimden veya
kismen zarara ugrayan amortismana tabi ekonomik kiymetler icin alinmis olan sigorta
tazminati bunlarin degerinden (Amortismanlt olan kiymetlerde ayrilan amortisman
¢tkarildiktan sonraki bakiye degerden) fazla veya eksik oldugu durumda fark: kar veya

zarar hesabina gegirilmesi gerekir.
Bilango yontemiyle defter tutan isletmelerce;

a) Alinan sigorta tazminati ile tiimden veya kismen zarar goren amortismana
tabi ekonomik degerlerin yenisinin alinmasi veya benzeyen ozelliklere sahip bir
ekonomik degerin edinimi, faaliyet konusunun karakterine gore zaruri goriiliirse
veyahut bu konuda firmaya yonetenler tarafindan Karar alinmis ve icrasina baslanirsa
tazminat fazlaligi, tazminatin alindigr zamanu izleyen 3. senenin sonuna kadar pasifte
gecici bir hesapta izlenebilir. Her ne gerekgeyle olursa olsun bu zaman zarfinda zarar
goren ekonomik degerlerin yenisinin alinmasi veya benzeyen ozelliklere sahip bir
ekonomik degerin edinimi ger¢ek olmazsa, gecici hesapta izlenen tazminat fazlalig,

tazminatin Zamani izleyen 3. senenin kdr ve zarar hesabina ilave edilir.

b) Pasifte gecici bir hesapta izlenen tazminat fazlalig:, finansal kiralama
islemleri ile satin alinanlar dahil olmak iizere (a) bendindeki yontemler ddhilinde

edinilen bir veya birden fazla variigin bu Kanunda belirtilen kriterlere gére ayrilacak
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amortismanlarina mahsup edilir. Bu mahsup bittikten sonra itfa yapilmamig olarak

kalan degerlerin amortismanina devam edilir.

¢) Pasifte gecici bir hesapta izlenen tazminat fazlaligi, zarar géren ekonomik
degerin yerine edinilen yeni varliklarin amortisman ayrilabilecek tutarindan fazla ise
bu fazlalik, tazminatin alindig1 zamani izleyen 3. senenin kdr ve zarar hesabina ilave

edilir.

¢) Tazminatin alindigi zaman: izleyen 3. senenin sonundan once igin
birakilmasi, devredilmesi veya firmann tasfiyesi hdlinde pasifte gegici bir hesapta

izlenen tazminat fazlalig: 0 senenin kdr ve zarar hesabina ilave edilir.”

Bu maddeden anlasilacagi gibi; zarar goren ya da zayi olan ekonomik degerin
net aktif degeriyle sigorta tazminati karsilastirllmaktadir ve sigorta tazminatinin,
ekonomik degerin net safi tutarin1 gegen boliimiiniin kazang ya da zarar hesabina

gecirilmesi lazimdir (Yigit, 2024).

3.9  Gayrimenkullerin Donem Sonu Degeri

Donem sonu islemleri ya da envanter g¢alismalari, bir donem igerisinde
kayitlara intikal ettirilen ve tasnif edilen deger hareketlerinin mali tablolarin
cikarilmasina imkan saglayacak big¢imde ele alinarak yeniden diizenlenmesini
amaglamaktadir. Donem sonu islemleri fiili sayimla bu sayimin sonuglarinin kayitlar
ile kiyaslanmasmi ve smiflandirma ve degerleme islemlerini icermektedir. Bu

asamalardan sonra da mali tablolar diizenlenir (Akyol, 1997: 18-36).

Yasa koyucu sene bitiminde amortisman kaydedilmesi hususunda segme
imkani vermistir. Sene bitiminde miikellefler ister ise amortisman tutarini direkt olarak
duran varliklarin bedellerinden indirebileceklerdir, isterler ise tahsis edilen
amortismanlar1 pasifte bir karsilik hesabinda toplayabilecektir. Dogrudan metot ve
dolayli metot seklinde isimlendirilen bu metotlar asagida verilmistir (Yik¢t, 2009:
489).
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Direkt Yontem

Bu metotta hesaplanmis olan amortisman tutari, direkt olarak duran varligin
degerinden distliir. Yapilmis olan muhasebe kaydinda hesaplanmis olan amortisman
degeri kadar ilgili harcama kalemine borg, duran varlik kalemine alacak kaydetmesi
gerekir. Bu sayede bilango igerisindeki duran varligin ilk maliyet ederinin aksine safi
aktif degeri goziikmektedir (Yildiz, 2009: 174).

Endirekt Yontem

Bu kaydedilme metodunda hesaplanmis olan amortisman tutarlari, direkt
olarak iktisadi kiymetin maliyetinden digiilmemektedir, pasifte farkli hesapta
(Birikmis Amortismanlar Hesabi1) izlenmektedir. Bu metotta duran varliklar bilangoda
maliyet degerleriyle goriilebilecektir. Bunun yami sira iktisadi kiymet i¢in ayrilan

birikmis kiimiilatif amortisman tutar1 da bilangoda bulunacaktir (Yildiz, 2009: 174).

Tek Diizen Hesap Plani tarafindan, dolayli metodun hesaplanmasina izin
verilmektedir. Dolayli metot ile hesaplama yapilmasi halinde, iktisadi kiymetin
maliyet bedeli siirekli bilangoda goriilecektir ve soz konusu varliklara ait amortisman
masraflart amortisman hesaplarinda toplu olarak bulunacaktir. Bu sayede, ihtiyag
duyulan zamanda, iktisadi kiymetin maliyet bedeliyle net aktif tutarinin birlikte
gormek olanaklidir (Ozulucan, 2005: 100).
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4 TMS 16 TURKIYE MUHASEBE STANDARDINA GORE
GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESI

4.1 Standardin Amaci

TMS 16’nin gerekgesi, finansal tablolar1 kullanacak ihtiya¢ sahiplerinin,
firmanin maddi duran varliklardaki yatirimiyla s6z konusu yatirnmdaki degismeleri
saptayabilmelerini  saglayan maddi duran varliklariyla alakali muhasebe
diizenlemelerini tanzim etmektedir. Maddi duran kiymetlerin kaydedilmesindeki ana
hususlar; kiymetlerin kaydedilmesi, defterlerde goziiken degerlerinin tespiti ile bunlar
ile alakali olarak mali tablolara aktarilmasi gereken amortisman tutarlariyla deger
diisikligii ziyanlaridir (TMS 16, p. 1).

Maddi duran varliklar ticaret ve hizmet firmalarina gore imalat firmalarinin
finansal tablolarinda énemlidir. Bunun i¢in 16 numarali TMS, maddi duran kiymetin
kayitlara alinmasi, defterde goziiken degerinin belirlenmesiyle bunlarla alakali
amortisman giderleriyle deger diistikliiklerinin mali tablolara aktarilmasi firmalarin
kazanglar1 i¢in 6nemlidir (Kaya ve Ding, 2007: 343-364).

4.2  Standardin Kapsam

Standart asagidaki varliklarin muhasebelestirilmesi i¢in uygulanmamaktadir

(TMS 16, p. 3):

(@) TFRS 5 Satis Amagli Elde Tutulan Maddi Duran Varliklar ve Durdurulan
Faaliyetler’e gore satisa yonelik olarak elde tutulmakta olan varlik seklinde
siiflandirilan maddi duran varliklar.

(b) Tastyict bitkiler haricindeki tarim faaliyetleriyle alakali canli kiymetler
(bakiniz: Tarimsal Faaliyetler baglikli 41 numarali TMS). Bu standart,
tastyict bitkilerin iiriinlerine uygulanmamakla birlikte tasiyici bitkilere
uygulanmaktadir.

(c) Madenlerle ilgili arastirma, hazirlama, c¢ikartma ile degerlendirme
harcama/kiymetlerin muhasebelestirilmesi ve 6l¢mek (bakiniz: Maden
Kaynaklarmin Aragtirilmas1 ve Degerlendirilmesi baslikli 6 Numarali

TFRS).
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(d) Petrol, dogal gaz vb. ozellikli yenilenemeyen tabii kaynaklara benzeyen

madenler iistiindeki haklarla madeni cevherler.

Fakat, Standart (b)-(d) araliginda tamimlanmis olan kiymetlerin
gelistirilmesinde veya muhafazasinda kullanilmakta olan maddi duran varliklar
hakkinda da uygulanmaktadir.

Standart ¢ergevesinde lizerinde durulan hususlar (Gengoglu, 2007:198):

- Varligin ilk kayda alinmasi esnasinda hangi unsurlarin maliyete dahil

oldugu,

- Ik kaydedilmeden sonraki degerlemeler,

- lleride ortaya gikacak maliyetlerle varligin bilanco disina birakilmasi,

- Defter degerinin belirlenmesiyle bu kayitlarin mali tablolarina yansitilmasi,

- Amortisman ile deger diistikliigii zararlarinin belirlenmesi.

Yatirnm Amacglh Gayrimenkuller baglikli 40 numarali TMS’de yatirim amagh
taginmazlar adina maliyet metodunu kullanmakta olan firma, yatirnrm amagh

taginmazlarina standarttaki maliyet metodunu uygulamaktadir (TMS 16, p. 5).

Uriin ya da hizmet imalatinda veya tedarikinde yahut yonetsel amag ile
kullanilmak ya da olagan is akis1 baglaminda satilmaktan ¢ok, kira geliri yahut deger
artis kazanci (sermaye kazanci) veya her ikisini birden elde etmek i¢in (sahibi yahut
finansal kiralama sozlesmesine gore kiraci tarafindan) elde tutulan miilke ”Yatirim
Amagli Gayrimenkul” (YAG) adi verilir (Orug, Saglam, Sengel ve Oztiirk, 2007:
1130).

4.3  Standartta Yer Alan Ac¢iklamalar (TMS 16, p. 6)

Defter Degeri: Bir kiymetin toplam biriken amortismani ile biriken deger

azalig zararlarinin indirilmesinin ardindan finans tablolarina yansitildig: tutaridir.

Maliyet: Bir kiymetin edinilmesi veyahut insa edilmesinde 6denmis olan nakit
ile nakde benzeyen yahut verilmis 6teki tutarlarin gergege uygun kiymeti, ayrica belirli
durumda, (6teki TFRS’lerin hususi hiikiimlerine gore) ilk defa kaydilestirme esnasinda
alakali kiymete atfedilmis olan bedeldir. (6rnek TFRS 2 Hisse Bazli Odemeler)

Amortismana Tabi Tutar: Kiymetin maliyetinden ya da maliyet yerine

gecebilen bagka bedellerden kalint1 degerin diisiilmesi ile bulunan tutardr.
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Amortisman: Bir varligin amortismana tabi tutarinin, faydali Omiir

miuddetince sistemli dagitilmasidir.

Isletmeye Ozgii Deger: Bir firmanm bir varhigm siirekli olarak
kullanilmasindan ve faydali émriiniin sonunda elden ¢ikarildig1r zaman elde edilmesi
beklenen ya da bir yiikiimliiligiin karsilanmasinda olusmasi beklenen nakit akiglarinin

glinlimiizdeki degeridir.

Gergege Uygun Deger: Piyasa katilanlar i¢erisinde 6l¢gme zamanin yapilacak
stradan bir islemde varligin elden ¢ikarilmasindan saglanacak ya da bor¢ bakiyesinin

devrinde verilecek tutardir.

Deger Diisiikliigii Zarar: Bir kiymetin defter degerinin geri kazanabilir

tutarin1 gegen kadaridir.
Maddi Duran Varhklar:

Uriin veya hizmet imalati ya da piyasa siirme asamasinda kullanilmak,

digerlerine kiraya vermek ya da yonetsel gerekgeler i¢in kullanilmak {izere tutulan ve
Birden fazla donemden daha ¢ok kullanilmasi diistiniilen, fiziksel unsurlar.

Tiirkiye Muhasebe Standardinda (TMS) donen varlik tanimlanan ve bunun

haricinde kalan varliklar duran varliklardir. Bu ¢ercevede (TMS 1, p. 57);

- Firmanin olagan faaliyet donemi igerisinde paraya doniistiiriilmesinin,

satilmasinin ya da tiiketilmesinin beklenmesi,
- Bilhassa ticari olarak elde tutulmasi,

- Bilango giiniliniin ardindan 12 ay igerisinde paraya doniistiiriilmesi olanakli

varliklar donen varliktir, bunun disindaki varliklar da duran varliktir.

Geri Kazamlabilir Tutar: Bir kiymetin realiteye uygun degerinden satim i¢in
katlanilan giderlerin ¢ikarilip elde edilen degerle kullanim degerinden daha fazla

olanidir.
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Bir Varhgin Kahnt1 Degeri: Bir kiymet yaklasik olarak belirlenen faydali
stiresinin sonunda yer alan hal ve yasmna ulastigi zaman satilmasi durumunda
saglanmast muhtemel tutardan, satis isleminin tahmini maliyetleri ¢ikartilip elde

edilen tahmini degerdir.
Faydah Omiir:
a) Bir kiymeti firmanin kullanabilmesi i¢in tahmin edilen siire olabilecegi gibi

b) Firmanin alakali kiymetten saglamayi tahmin ettigi imalat sayis1 vb. imalat

birimidir.

Kullanim Degeri: Bir firmanin bir kiymeti siirekli olarak faydalanilmasindan
ve yararli mriiniin sonunda satis yapildig1 zaman saglanmasi veya bir yiikiimliiliigiin
karsilanmasinda olugmasi beklenen nakit akislarinin giiniimtizdeki degeridir (Gokgen,

Ataman ve Cakici, 2006: 146).
4.4  Gayrimenkullerin Aktiflestirme Sartlari

Bir varligin finansal tablolara yansitilmasi i¢in ilgili taginmasin, ileride firmaya
ekonomik bir fayda saglama potansiyelinin olmasiyla maliyetinin giivenilir bicimde
olgtilebilmesi gerekmektedir (TMS 16, p. 7). Muhasebe standartlari; ilki ilk kayitta,
ikincisi sonraki donemlerde, varlikla islemin cesidine dayali olarak degerlemeyi

merkeze alan iki asamali bir kayit sistemi 6ngoriir (Bkz. Senal, 2015).
45  Gayrimenkuliin Degerlemesi

Varlik olarak muhasebelestirme sartlarina sahip gayrimenkuller, ilk
muhasebelestirme asamasinda maliyet bedeliyle dl¢iilmektedir (TMS16, p. 7). ilk
muhasebelestirme doneminden sonra yapilacak degerlemelerde isletmeler maliyet
bedeli veya yeniden degerleme yontemlerinden birini esas alarak gayrimenkullerini
degerleyebilir (TMS16, p. 30-31). Isletmeler bu asamada hangi degerleme yontemini
kullanacaklarimi kendileri belirleyebileceklerdir. Ancak, hangi yontem segilirse o

yontem tiim maddi duran kiymetlerin degerlemesinde uygulanacaktir (TMS 16, p. 29).

Maddi duran kiymet tanimina uyan tiim yedek pargalar, yardimci donanimlar

ve servis donanimlart TMS-16 kapsaminda muhasebelestirilmektedir. Bu kalemlerin,
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maddi duran varlik tanimina uymamasi durumunda stok seklinde siniflandirilir (TMS
16, p. 8).

TMS 16 standardina dayali olarak olmasi muhtemel muhasebelestirmede,
hangilerinin maddi duran varlik seklinde aktiflestirilecegiyle ilgili bir 6ngori
yapilmamistir. Bu konu firmanin kendine has sartlarina bagli olmasindan dolay1

firmanin muhakeme yetenegine birakilmistir (Savun, 2014: 38).
4.6  TMS 16 Standardina Gore Degerleme Yontemleri

FRIKC’ye gore mali tablolara almmasi gereken varliklar parasal tutari
belirlenerek olgiiliir. Bu nedenle her varlik igin bir 6l¢glim esasinin bulunmasi gerekir

(FRIKC, p. 6.1).

TMS 16’ya gore gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilacak o6l¢iim

esaslarinin tanimlar1 agagida yer almaktadir.
4.6.1 Maliyet Bedeli Yontemi

Gayrimenkul, varlik kalemi varlik seklinde muhasebelestirilmesinin ardindan,
finans tablolarinda maliyetinden birikmis amortismanla varsa birikmis deger

diistikliigli zararlarinin indirilmesinin ardindan ortaya ¢ikan degeriyle gosterilmektedir

(TMS 16, p. 30).

Isletmeler gayrimenkulle alakali tiim maliyetleri olustugu tarihte dikkate
almaktadir. S6z konusu maliyetler igerisine gayrimenkuliin alinmasi ya da insa
edilmesine yonelik olarak katlanilmis olan maliyetlerle daha sonra yapilmis olan;
ekleme, kismi yenileme ya da bakim i¢in katlanilmis olan maliyetlerdir.
Gayrimenkuliin maliyeti icerisine, belirtilen tiim maliyet kalemlerinden kiralama
yoluyla edinilmis olanlarin bulunmasi durumunda, s6z konusu kiralama maliyetleri
veya kullanim hakki varliklarinin amortismanlar1 maliyete dahil edilir (TMS 16, p.
10).

Maddi Duran Varlik bashilik 16 numarali TMS’de yer alan paragraf 11°de,
paragrafinda, baslangi¢c maliyetlerinin, maddi duran varliklarin giivenlik ve ¢evresel

nedenler ile alinabilecegini, bu duran varliklarin ediniminin belli bir maddi duran
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varliktan gelecekte saglanmasi beklenen ekonomik faydayi arttirmasa da, firmanin
Oteki varliklarindan ileride elde edilecek ekonomik faydayr artirabilme
potansiyelinden dolay1 gerekli olabilecegi belirtilmistir. Varligin edinimi sirasinda
yapilmis olan maliyetler varligin maliyet bedeline ilave edilirken, sonradan olusan
kiiciik miktardaki belirli araliklarla yapilan bakim, tamir giderleri direkt olarak ilgili
yil gideri seklinde muhasebelestirilmektedir. Ama bakim maliyeti i¢in katlanilmis olan
degerin fazla olmasi ayrica saglanacak yarardan birden fazla donem faydalanilacak
olmasi halinde katlanilan giderler varligin degerine dahil edilmektedir (Hiiseynov,
2015: 161).

TMS 16 Maddi Duran Varlik Standardinin 12. paragrafinda, isletmelerin
gayrimenkullerin giinliik bakim maliyetlerinin aktiflestirilemeyecegi ve olustuklar
tarihte gelir tablosunda gider olarak muhasebelestirilecegi belirtilmistir. Giinliik bakim
maliyetlerine, diger bir ifadeyle tamir ve bakim maliyetlerine; calisana 6denen bedel,
ingaa i¢in kullanilan tiiketim malzemesi ile ufak parga maliyetleri 6rnektir. Kimi maddi
duran kiymetlerin siirekli yenileme siireci olabilir. Hatta binanin duvarinin
degistirilmesi gibi nedenle maddi duran varlik kalemleri satin alinabilir. Bu durumda
ayni standardin 7. paragrafta belirtilen muhasebelestirme kriterlerinin saglanmasi
durumunda s6z konusu parca maliyetleri olustugu tarihte maddi duran varligin defter

degerine eklenir.

Maliyet Dahil Olan Unsurlar

TMS 16 standardinin 16. paragrafinda yer verilen, maddi duran varlik maliyet

unsurlar agagidaki 6geleri icermektedir:

- Indirimlerle ticari iskontolarin diisiilmesinin ardindan, satin alma fiyatiyla ithalat

ve iade edilmeyen alis vergileri dahil tutar,

- Varhigin faaliyet gosterecegi yerle calismasini saglayacak hale getirilmesiyle

ilgili katlanilmis olan tiim maliyetler,

- Maddi duran varligin sokiilmesiyle ve tasmmasiyla yerlestirilecegi alanin
onarimiyla ilgili tahmini maliyet, firmanin bir kaleminin elde edilmesi veya stok iiretimi

haricinde deneme amagli kullanilmasina iligkin maliyetler.
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TMS 16 standardinin 17. paragrafinda yer verilen, dogrudan ilgili varlikla

iligkilendirilebilen maliyetler sunlardir:

- Dogrudan gayrimenkuliin elde edilmesi veya insaati ile alakali personele sunulan

faydalara iligkin tutarlar,
- Yerin hazir hale getirilmesi ile ilgili tutarlar,
- {1k teslim ile alakal: tutarlar,
- Kurulumla montajla ilgili tutarlar,

- Kiymetin elverisli bigimde calisip ¢alismadigiyla ilgili test maliyetleri (varligin
teknik ve fiziki performansinin, baskalarina kiraya verilmek veya yonetsel amaglara

yonelik kullanilabilecek halde olup olmadiginin degerlendirilmesi),

- Mesleki iicretler (Ornegin, miihendise ddenen iicretler).

Tablo 4.1 Maddi duran varligin maliyetleri

Maliyete Dahil Unsurlar Dogrudan Giydirilebilir Maliyetler
Satin Alim Fiyati Calisanlar i¢in 6denen giderleri
D_eneme_ amaciyla yapilan biitiin imalat Test giderleri
giderleri

Y 6netimce istenilen sartlara
getirilmesine yonelik olarak
gerceklestirilen biitiin harcamalar
Montaj yapilacak sahanin
diizenlenmesiyle restorasyonuna dair
tahmini maliyetler

Denemek icin gerceklestirilen biitiin
imalat giderleri

Varligin sokiilmesi ile tasinmasina dair
tahmini maliyetler

[lk teslimata iliskin maliyetler

Kurulumla ve montajla ilgili giderler

Mesleksel ticretler

Malivete Ilave Edilmeyen Unsurlar

16 numarali TMS standardinin 19 ve 20. paragrafinda yer verilen, maliyet

unsuru olmayan giderler agagidaki gibidir:

- Yeni bir tesisin agilma bedelleri,
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- Yeni mal veya hizmetin tanitilmasiyla ilgili bedeller (tanitma ile reklam

giderleri dahil)

- Potansiyel bir yerde ya da yeni miisteriyle ¢alisabilmek adina katlanilmis olan

bedeller,
- Yonetimle oteki genel giderler,

- Isletmeye gecebilir durumda olup, daha kullanilmasina baslanmamis veya

tiim kapasitede calismadan kaynakli maliyetler,

- Talebin olusmas1 evresinde katlanilmis olan maliyetler (baslangi¢ zararlari

gibi),

- Isletme calismalarinin yeniden organize edilmesi ya da yeniden yerlesime

iligkin harcamalar.

Gayrimenkuliin insas1 agamasinda, bazi arizi faaliyetler icra edilip bu arizi
faaliyetler sonucu gelir ve/veya gider olusabilir. Mesela, insaat sahasi1 ingaat basladigi
zamana kadar ara¢ park sahasi seklinde kullanilmasi sonucu gelir saglanabilir. S6z
konusu ariz1 faaliyetlerin sonucu elde edilen gelir ve/veya gider, varligin gerekli
duruma ve yere getirilmesine yonelik olarak gerekli olmadigi i¢in gelir tablosunda ait

oldugu kazang ve maliyet hesabinda gosterilir (TMS 16, p. 21).

Maddi duran varliklarin alinmasi1 ve isletme i¢inde insa edilmesinde ayni
ilkeler g6z Onilinde bulundurulur. Firma siradan faaliyetleri cergevesinde ayni
varliklart satis1 igin tretiyorsa, s6z konusu kiymetlerin maliyeti elden ¢ikarma
amactyla iiretilenlerin maliyeti ile aynidir. Bundan dolayi, bu tip maliyetler hesaplanir
iken firma i¢i karlar elimine edilmektedir. Ayn1 bicimde insa asamasinda normalin
istlindeki tutarda atik madde, iggiicii ya da bagka kaynaklar varligin maliyetine dahil
degildir (TMS 16, p. 22).

Bir maddi duran varlik unsurundan maliyet hesaplamasi yapilir iken, sz
konusu varligin deftere kaydedilme tarihindeki pesin fiyatinin temel alinmasinin icap
ettigi TMS 16’nin 23. maddesinde ifade edilmistir. Bu ger¢evede, maddi duran varligin

iktisabiyla alakali 6denecek tutar kredi vadesinin sonrasina erteleniyor ise ilgili kiymet
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ozellikli kiymet degil ise eger, kiymetin hemen 6denecek tutariyla vadeli tutari
arasindaki fark kredi donemince finansman seklinde finans tablolarinda
raporlanmaktadir. Ama iktisap edilmis olan maddi duran varlik 6zellikli kiymetse soz
konusu kiymetin hemen 6denecek tutartyla vadeli tutari arasindaki fark, ilgili kiymetin
maliyetine ilave edilebilmektedir. Mesela, X Isletmesinin is konusuyla alakali satin
aliacak bir makinenin hemen 6denecek tutar1 60.000 TL, 3 sene vadeli fiyatiysa
70.000 TL’dir. Verilen 6rnekte, firmanin almis oldugu makine 6zellikli bir varliksa
70.000 TL vadeli fiyatiyla makinenin aktiflestirilmesi, 6zellikli bir kiymet degil ise
60.000 TL hemen 6denecek tutariyla makinenin aktiflestirilmesi lazimdir. Makinenin
hemen 6denecek tutariyla vadeli tutar1 arasindaki 10.000 TL vade farkliligini firma,
finansman gideri seklinde kapsamli gelir tablosunda raporlamasi lazimdir (Deran,
Savas ve Siirer, 2014: 79-80).

Maddi duran varligin defter ederi Devlet Bagislarinin Muhasebelestirilmesi ve
Devlet Yardimlarinin Ag¢iklanmasi baglikli 20 numarali TMS’de alinmis olan kamusal
bagislardan dolay1 azaltilabilmektedir (TMS 16, p. 29).

4.6.2 Yeniden Degerleme Usulii

Bu deger bigme metodu, enflasyon muhasebesindekine benzer sekilde maddi
duran kiymetlerin degerinin belirli bir katsayr kullanmak suretiyle olagan fiyat
seviyesine ¢ikartilmasi isi degildir; enflasyon muhasebesinden ayr1 olarak maddi duran

varhigim kiymetinin degerleme tarihindeki degerine getirilmesidir (Kaval, 2005: 37).

Gayrimenkuliin tekrar degerlenmis tutari, degerini belirleme giiniindeki
realiteye uygun degerinden, birikmis amortismanla tiim deger diisiikliigii zararlarinin
indirilmesi halinde olusan tutar olacaktir. Tekrar degerlemeler, raporlama déneminin
sonunda realiteye uygun deger kullanilmak suretiyle elde edilecek degerin defter
degerinden anlamli Olg¢lide farkli géziikkmesine yol agmayacak bi¢imde siiregiden

bi¢cimde yapilmalidir (TMS 16, p. 31).

Kimi maddi duran varliklarin unsurlarinda gergege uyan tutarlar1 anlamali
degisiklikler —gOstermesinden dolayr senelik olarak tekrar degerlenmeyi
gerektirmektedir. Gergege uygun tutarinda ciddi farkliliklar olmayan maddi duran

varlik unsurlar1 i¢in bu ¢ogunlukta yeniden degerlemenin yapilmasi gerekmez. S6z
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konusu varliklar i¢in sadece 3 ya da 5 donemde bir tekrar degerleme yapilabilir (TMS
16, p. 34).

Gergege uygun deger, bir kiymetin olmasi gereken pazar sartlarinda bilgili ve
arzulu taraflar arasinda degis tokus yapilmasidir ve Kimi zorunluluklarin ifa edilmesi
halinde iki tarafin da 6demeye razi geldigi fiyattir. S6z konusu fiyat, mesleksel
yeterliligi bulunan deger bigme uzmanlarinca saptanabilmektedir. Arazi ve/veya
arsalar haricindeki kiymetlerin ger¢ege uygun degeri, deger bigme sonucu bulunan
piyasa ederleridir. Maddi duran varligin niteliginden dolay1 veya el degistirmesinin az
olmasindan dolay1 kapsamli veriye ulasilmadiginda, gelir yaklasimi ya da itfa edilerek
yenilenme maliyeti kurami1 kullanilmak suretiyle gergege uygun degeri tespit edilebilir
(Gokduman, 2010: 42-43).

Maddi duran varliklarin tekrar deger bigilmesinden kaynakli, mevcutsa, gelir
vergilerinin  tesirleri  “TMS 12  Gelir  Vergileri ~ Standardi”’na  gore

muhasebelestirilmekte ayrica agiklanmaktadir (TMSI16, p. 42).

4.7  Gayrimenkuliin Takas Yoluyla Edinimi

Birden ¢ok maddi duran varlik, parasal olmayan kiymet veya kiymetler ya da
parasal olan ve olmayan kiymetlerin toplami karsiligi edinilebilir. Boyle bir maddi
duran varlik kaleminin maliyeti; takas isleminin ticari icerikten mahrum olmasi ile elde
edilen varligin ya da elden ¢ikarilan varligin gercege uygun degerinin giivenilir bir
bicimde Ol¢iilememesi durumlari s6z konusu olmadiginda gercege uygun degeri ile
Olciilmektedir. Edinilen kiymetin gercege uygun degeriyle degerlenememesi
durumunda, maliyeti elden ¢ikarilan kiymetin defter degeriyle dlgiilmektedir (TMS
16, p. 24).

Bir firma, takasin ticarilesip ticarilesmeyeceginin bulunup bulunmadigini;
islemin sonucunda ileriki zamanlardaki nakit akimlarmin ne goklukla degisecegini
hesaba katarak saptar. Asagida yer verilen sartlardan bir tanesinin bulunmasi halinde

takasin ticari olabilecegi diisiiniilmelidir (TMS 16, p. 25):

a) Edinile kiymette kaynaklanabilecek nakit akislarinin (riziko, zamanlama ile
tutar olarak) transfer edilmis olan kiymetten kaynaklanan nakit akiglarindan farkli

olmasi; ya da
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b) Firmanin islemden etkilenmis olan faaliyetlerinin firmaya has degerinin

degis tokus isleminin sonucunda farklilagsmasi ve

c) (b) ya da (a)’da ortaya konan farkliliklarin, degis tokus edilmis olan

kiymetlerin gercege uygun degerine gére 6nemli sayilmasi.

Bir takasin ticarilesip ticarilesmeyeceginin saptanmasinda, firmanin islemden
etkilenmis olan faaliyetlerinin firmaya has degeriyle ilgili olarak vergiden sonra nakit

akislar1 dikkate alinmaktadir (TMS 16, p. 25).

Bir kiymetin gercege uygun degeri, (a) ilgili kiymet icin kabul edilebilir
gercege uygun deger Olclimlerinin bulundugu araliktaki degiskenligin Onemli
olmamasi halinde ya da (b) bu araliktaki farkli tahminlerle ilgili ihtimallerin realiteye
uygun deger belirlenir iken kabul edilebilir bi¢imde degerlendirilebildigi halde,
giivenli bi¢cimde Sl¢iilebilmektedir (TMS 16, p. 26).

4.8  Gayrimenkullerde Deger Artisi

Maliyet metodunda maddi duran varligin  maliyet fiyat1 ile
muhasebelestirilmesinin ardindan, finans tablolarinda maliyet tutarindan toplam
amortisman ile bulunuyorsa biriken deger diisiikliigii ziyanlarmin indirilmesinin
ardindan ortaya ¢ikan degerle gosterilmektedir. Maliyet yaklagiminda deger artisi
dikkate alinmaz. Yilsonlarinda kiymetin karsilastigi deger disiisii kiymetin defter
ederinden disiiliip gelir tablosuna zarar seklinde yazilir (Aygigek, 2009: 204).

Yeniden deger bigme yaklagiminda kiymet tekrar degerlemenin yapilacagi
tarihteki gercege uygun degerinden, miiteakip birikmis amortismanla miiteakip
birikmis deger diisiikliigii zararlarinin indirilmesiyle elde edilen deger ile
degerlenmektedir. Deger artis1 6z kaynakta raporlanir. Ayrica daha once bir deger
azalis1 olduysa, sonradan olusan deger artiglari, aym varligin daha Once gelir
tablosuyla iligkilendirilen yeniden deger bigme deger azalisini aksine ¢evrildigi oranda
hasilat seklinde muhasebelestirilmektedir. Sayet bir kiymetin defter ederi yeni
degerlemenin akabinde azalmig ise bahsi gegen azalis gider seklinde
muhasebelestirilmektedir. Fakat, bu kiymet ile alakali olarak daha evvel bir yeniden

degerleme deger artis1 olusturulmus ise s6z konusu azalma 6nceki yeniden degerleme
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farkini tersine ¢evirdigi 6l¢iide 6z kaynak hesap grubundaki yeniden degerleme deger

artis1 hesabindan diisiilmektedir (Aygigek, 2009: 92).

Degerlemenin sonucunda bir varligin degerinde artis olmasi halinde
bilangonun 6z kaynaklar grubuna dahil edilmektedir. Degeri azalmissa, deger artis
tutar1, deger artis1 yok edilinceye dek gelir, gegen boliimii de 6z kaynaklara yazilir ve
yeniden degerlenmis olan tutarda giincellemeye gidilir (Biiyiikipek¢i ve Yigit, 2016:
228).

Bir maddi duran varlik kalemiyle ilgili 6zkaynak kategorisindeki yeniden
degerleme deger artisi, o kiymet mali tablo dis1 birakildigi zaman direkt ge¢mis
senenin karlarina ilave edilebilir. Bu konu kiymetin kullaniminin birakilmasi ya da
satim yapilmasi halinde de gegerlidir. Diger taraftan, eder artisinin bazi boliimd,
kiymet firma kullandikga aktarilabilir. Boyle olunca, aktarilmig deger artisi, kiymetin
yeniden deger bigilen defter degeri listiinden hesaplanan amortismanla 6zgiin maliyeti
istiinden hesaplanan amortisman arasindaki farklilik kadardir. Yeniden degerleme
deger artisindan gecen senenin karlarina aktarim kar ya da zarar {istiinde yapilamaz

(TMS 16, p. 41).

Maddi duran varliklarin yeniden degerlemesinden kaynakli, mevcutsa, gelir
vergilerinin  tesirleri TMS 12 Gelir Vergilerine gore muhasebelestirilip

aciklanmaktadir (TMS 16, p. 42).
49  Amortisman

“Yipranma pay1” olarak bilinen, Fransizca “amortir” eyleminden tiiretilen ve
Latincede “agir agir oldiirmek, hizin1 kesmek™ vb. anlamlarindaki “amortisman”
sOzciigii duran bir kiymetin faydalanma siiresinde senelere yayilip giderlestirilmesidir

(Haftac1 2010: 141).

Ulkemizde amortisman islemleriyle séz konusu islemlerin finansal tablolara
aktarilmasina doniik olarak vergi mevzuatimizda ve TMS’de farkli diizenlemeler bulunur.
Sozliikteki anlami ile “asinma” ya da “yipranma payr” anlamindaki “amortisman”
kelimesi bir kiymetin amortismana tabi degerinin, faydali omrii siiresince Sistemli
dagitilmasidir (Hatipoglu, 2012: 188).
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Edinilmis olan maddi duran varliklarin aktiflestirilmesiyle séz konusu
varliklardaki deger kaybinin amortisman yoluyla gidere doniistiiriilmesi finansal tablolarin
reel durumu yansitmasi agisindan dikkatlice iizerinde durulmakta olan bir konudur

(Pamukcu, 2010 68).

Bir maddi duran varligin, toplam maliyetine gore 6nemli bir maliyeti bulunan
tiim pargalart ayr1 ayri amortismana tabi tutulmaktadir (TMS 16, p. 43). Firma maddi
duran varligin basta finans tablolarina alinmis olan tutarini, 6nemli parcalara
ayirmaktadir ve tiim pargalar1 farkli farkli amortismana tabi tutmaktadir. Mesela,
firma, kiralayan bi¢ciminde olacak faaliyet kiralamalar1 ¢ercevesinde maddi duran
varlik edinmis ise, bu kiymetin maliyetine eklenen ve pazar sartlari ile karsilastirildig
zaman kiralamanin lehte ya da aleyhte hiikiimlerine atfedilebilen kisimlarin farklh

farkli amortismana tabi olmasi uygundur (TMS 16, p. 44).

Firma maddi duran varligin kimi kisimlarin1 farkli bir amortismana tuttugunda,
varhigin kalanini da amortismana tabi tutmaktadir. Artan kismi, varligin bir basina
onemli olmayan kisimlarindan olusur (TMS 16, p. 46). Firma, bir kalem maliyeti o
kalemin tim maliyetine nazaran oOnem atfedilemeyen kisimlarini farkli farklh

amortisman uygular (TMS 16, p. 47).

Tiim donemlerle ilgili amortisman tutari, farkli bir kiymetin defter degerine
ilave edilmeyecegi miiddetge, gelir tablosuyla iliskilendirilmektedir (TMS 16, p. 48).
Y1ilin amortisman tutar1 genel olarak gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir. Ama,
kimi zaman varlikla ilgili ilerideki iktisadi faydalar o6teki kiymetlerin imalinde
kullanilabilmektedir. Boylece, amortisman gider tutar1 6teki kiymetin maliyetinin bir
parcasini olusturmaktadir ve defter degerine eklenmektedir. Ornek olarak, imalat tesisi
ve/veya esya amortismani stoklarin doniistiirme maliyetine eklenmektedir (bakiniz:
TMS 2). Ayni1 bigimde, gelistirme faaliyetlerine yonelik olarak kullanilan maddi duran
varliklarin - amortisman1 TMS 38 Maddi Olmayan Duran Varliklara gore
muhasebelestirilip bir maddi olmayan duran varligin maliyetine dahil edilebilir (TMS
16, p. 49).

Bir varligin amortismana tabi olan bedeli, faydali émriinde sistemli bigimde
dagitilmaktadir (TMS 16, p. 50). Varligin kalint1 degeriyle faydali dmrii ekseriyetle

tiim donemlerinin sonunda kontrol edilip, gergeklesmesi beklenen evvelki tahminlere
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benzer olmamasi durumunda, degisiklikler, Muhasebe Politikalari, Muhasebe
Tahminlerindeki Degisikler ve Hatalara baslikli 8 numarali TMS’ye binaen muhasebe
tahmininde degisiklik olarak kaydilestirilmektedir (TMS 16, p. 51).

Iktisadi bir kiymetin amortismana tabi tutulmasi, varlik kullanilabilir halde
oldugunda baslamaktadir. Kalint1 degerin olmamasi ya da dnemsiz oldugu hallerde,
bu ederi g6z oOniinde bulundurulmak mecburiyetinde olmaz. Hurda deger
hesaplamasinda paranin vakit agisindan kiymetinin goz 6niinde bulundurularak tertipli
sekilde tizerinden gecilmesi lazimdir (Tugay 2013: 170). Hurda (kalintr) deger, varligin
tahmini faydali mriiniin sonunda elden ¢ikarilmasinin neticesinde saglanmast muhtemel
tutardan, satiglarin tahmini maliyeti disilip elde edilen tahmini tutardir (Taskin,
2012:105). Maddi duran varligin kalinti degeri az degerse, amortismana tabi deger

hesaplanir iken s6z konusu deger dikkate alinmaz (Cam, 2014: 13).

Mesela, maliyeti 800.000 TL olan bir makinanin faydali 6mriiniin sonunda
200.000 TL’ye satilacagi; fakat bunun igin sokiim, nakliye islemleri yapacaklara 10.000
TL harcanacag tahmin ediliyor ise s6z konusu makinanin kalint1 degeri 200.000 — 10.000
=190.000 TL olacaktir (Erol ve Uyanik, 2014: 104).

Bir varlikla ilgili ilerideki ekonomik faydalar, firma tarafindan esas olarak
kullanim miiddetince tiiketilmektedir. Ama, teknik veya iktisadi kiymeti yitirme ve bir
varligin kullanilmadan kaldig1 hallerdeki aginmayla yipranma genel olarak varliktan
saglanacak iktisadi faydalarin azalmasina neden olur. Sonugta, bir varligin faydal
Omriiniin tespit edilmesinde asagida yer alan biitiin etkenler dikkate alinmaktadir

(TMS 16, p. 56);

a) Kiymetin tahmini kullanimi. Kullanim kiymetin tahmini kapasitesine veya

fiziki imalatina dayali olarak degerlendirilmektedir.

b) Tahmini fiziki aginma ile yipranma. Tahmini fiziki agimmayla eskime,
kiymetin kullanilan vardiya adedi, bakim tadilat programiyla kiymetin kullanilmadan

gecirdigi donemlerdeki tamiratla bakim vb. operasyonel etkenlere dayalidir.

c) Imalattaki degisimlerden ya da gelismelerden yahut varligin imal ettigi
iirlinlin ya da hizmetin piyasa talebindeki degisimlerden kaynakli teknik veya ticari

deger yitirmektir. Bir varligin kullanimi ile imal edilen bir kiymetin satis fiyatinda
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tahmini ilerideki azalmalar kiymetin teknik veya ticari bakimdan degerini yitirmesiyle
ilgili beklenti olusturabilmektedir, bundan dolayr varlikla ilgili ilerideki ekonomik

faydalarin azalisini yansitabilmektedir.

d) Kiralayabilme islemlerinin ilgisiz olacag: tarihlere benzeyen, kiymetin

kullanilmasindaki kanun vb. kisitlamalardir.

Kiymetin beklenen 6mrii firmanin kiymetten tahmin edilen yarara dayali olarak
saptanir. Firmanin kiymet yonetimi siyaseti, kiymetlerin belli bir siire veya ilerideki
iktisadi faydalarinin belli oranda tiiketilmesinin ardindan satis yapilmasini
gerektirebilmektedir. Buna binaen, bir kiymetin faydali omrii iktisadi hizmet
miiddetinden az siirebilir. Bir kiymetin beklenen 6mriiniin tahmin edilmesi, firmanin

ayni kiymetlerle alakali tecriibelerine iliskin olusan takdir sorunudur (TMS 16, p. 57).

Varligin kayith tutar1 zamana dayali olarak saptanmis ise varligin fiziki omrii
degil, firmanin varliktan faydalanma siiresi dikkate alinir. Ayni varligi farkli sahipler
kullandiginda, bakim onarim faaliyetleri i¢in verilen 6neme dayali olarak, daha uzun ya
da daha kisa iktisadi dmre sahip olabilir. Mesela; depolama veya imalat i¢in kullanilmakta
olan binanin showroom seklinde kullanilmas1 durumuna gore daha uzundur. Burada fiziki

Oomiir degil, iktisadi Omiir s6z konusudur (Akgiil, 2004: 2).

Mesela, 100.000.000.000 TL maliyetli ve imalat dmriiniin, iktisap tarihinde 10
sene seklinde belirlendigi bir varlik i¢in normal amortisman metodu uygulanmaktadir ve
hurda deger ikinci plana atilmaktadir. Varligin iktisap edilmesinden 2 sene sonra, yonetim
varligin tahmini yararli dmriinii 6 sene seklinde belirlemistir. Bu zamana dek varligin
defter degeri de 80.000.000.000 TL (100.000.000.000x8/10) olmustur, kalan ve tahmini
yararli siirede 4 (6-2) senedir (Akgiil, 2004: 3).

Bir kiymetin bakiye degeri kiymetin defter degerine denk veya ¢ok fazla
cikabilir. Bu bdyle olunca, kiymetin amortisman tutari, hurda tutar1 daha sonra

kiymetin defter degerinin altinda bir tutara diisene dek sifira esitlenir (TMS 16, p. 54).

Amortisman, kiymetin kalinti degeri defter degerini ge¢medigi middetge,
gercege uygun degerinin defter degerini gectigi hallerde de mali tablolarina
aktarilmaktadir. Bir varligin bakimi ve onarimi, amortisman ayirma gereksinimini

ortadan kaldirmamaktadir (TMS 16, p. 52). Amortisman ayirma islemi, kiymet
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tamamiyla itfa olmadigt middetge, kullanilmadan kaldigi veya kullanimdan
kaldirildig1 zaman durmaz fakat kullanima dayali amortisman yontemi uygulanir iken,

amortisman gideri imalat olmadig1 donemlerde nétr olabilir (TMS 16, p. 55).

Arsalarla binalar bir arada alindiklar1 zaman da ayri distiniilebilir maddi duran
kiymetlerdir ve farkli olarak muhasebelestirilir. Cakil ocaklariyla toprak biriktirmek
lizere kullanilmakta olan sahalar vb. kimi istisnalar disinda olmak {izere, arsalarin
sonsuz faydali siiresi bulunmaktadir ve bundan dolayr amortisman hesaplanmaz.
Binalarin smirli faydali siiresi bulunmaktadir ve bundan dolayr amortismana tabi
varliklardir. Tek binanin istiinde yer alan arsanin kiymetindeki fazlalagma binanin
amortismana tabi degerini etkilemeyecektir (TMS 16, p. 58). Arsanin maliyetinin,
mevcutun sokme, kaldirtma ve yenileme maliyetlerini kapsamasi halinde, arsanin bu
maliyetlerle ilgili olani, s6z konusu maliyetlere katlanilmasindan saglanan yararlardan
faydalanma siiresinde amortismana tabi tutulmaktadir. Birtakim hallerde, arsanin
kendisinin kisith bir faydali émrii olabilir, bdyle olunca, arsanin kullanimindan elde

edilecek yararlar yansitacak bicimde amortisman ayrilmaktadir (TMS 16, p. 59).

Beklenen 6mriin tespitiyle ilgili farkli bir noktaysa, hepsi ayr1 beklenen émrii olan
kisimlardan miitesekkil binanin ne sekilde amortismana tabi tutulacagidir. Mesela, 1sitma
yeri, cat1 tarafi vb. degisik yap1 kisimlarindan miitesekkil bir bina birlesmis kiymet kabul
edilmektedir ayrica tiim boliimler adina farkli hesaplama gerceklestirilir. Bu durumun
gerekgesi, tiim boliimlerin ayr1 beklenen 6mriiniin bulunmasidir. Mesela, 1sitma yerinin
beklenen o6mrii 20 yilken, ¢att kismimin beklenen 6mrii 15 sene olabilme ihtimali
mevcuttur. Bundan dolay1 bunlarin amortisman hesaplamasi farklidir fakat muhasebe yer
alan 6nemlilik ilkesine gore, s6z konusu tutarlar, mali tablolarda birlestirilmelidir (Akgiil,

2004: 2-3).

Bir gayrimenkuliin yeniden degerleme yontemi degerlenmesi durumunda, yeniden
degerleme tarihindeki birikmis amortisman iki sekilde hesaplanabilmektedir. Bu

yontemler asagidaki gibidir:

- Briit defter degeri, kiymetin defter degerinin tekrar degerlemesi ile dengeli
bi¢imde diizeltilmelidir. Ornek vermek gerekirse, briit defter degeri incelenebilir pazar
datalar1 baz alinir yahut defter degerindeki degisim ile olgiili sekilde diizeltilebilir.

Tekrardan degerleme zamanindaki biriken amortisman, briit defter degeriyle kiymetin
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biriken deger distikliigii zararlarinin goz oniine alinmasindan sonrasindaki defter degeri

arasindaki farklilik kadar diizeltilmelidir (TMS 16, p. 35).

Tablo 4.2 Briit yonteme gore yeniden degerleme (Orten ve Bayirli, 2007: 45)

a) Cari Degerin Hesaplanmasi = Diizeltilmemis Briit Deger (+/-) Deger Degismesi

= Varligin Diizeltilmis Briit Degeri/Varligin
b) Degerleme (Diizeltme) Katsayisi ) ) )
Diizeltilmemis Briit Degeri

¢) Birikmis Amortismanin Diizeltilmesi = Birikmig Amortisman X Degerleme Katsayisi

d) Ayrilacak Amortismanin Hesaplanmasi = Diizeltilmis Briit Deger x Amortisman Orant

Omnek: 2021 senesinde satin alian bir gayrimenkuliin satin alma fiyat1 500.000
TL’dir. Yararl 6mrii 50 y1l olan gayrimenkuliin 2022 yilinin sonundaki ger¢cege uygun
degerinin 600.000 TL oldugu tespit edilmesi durumunda 2022 yilinin sonundaki

amortisman degeri asagida gosterildigi gibi olacaktir.
Cari Deger = 600.000 (500.000 + 100.000)

Diizeltme Katsayis1 = 1,2 (600.000/500.000)

Diizeltilmis Birikmis Amortisman 12.000 (10.000 x 1,2)

12.000 (600.000 x 0,02)

Ayrilacak Amortisman

Toplam Amortisman 24.000 TL

- Birikmis amortisman varligin briit defter degeriyle netlestirilmektedir (TMS 16,
p. 35). Net yontem gergevesinde yeniden degerleme medotu; varligin briit defter degeriyle
netlestirilip yeniden degerlemeden sonraki tutara getirildikten sonra genel olarak bu

yontem binalar icin tercih edilir (Orten ve Bayirli, 2007: 38).
Ornek: Briit defter degerinde verilen &rnek iizerinden gidildiginde;

500.000 TL’ye 2021 yilinda alinan gayrimenkuliin 30.06.2022 tarihinde yeniden
degerlemeye tabi tutulmasina karar verilmis olup, % 10 oraninda artis oldugu tespit

edilmistir (31.12.2021 tarihindeki birikmis amortisman 10.000 TL’dir).
500.000 x 0,10 =50.000 TL

10.000 x 0,10 = 1.000 TL
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Toplam Deger Artis1 =49.000 TL dir.

Bir deger disiikliigli zararinin iptal edilmesinden sonra, kiymetin amortisman
tutari, diizeltilen degeriyle hurda tutar1 (mevcutsa) eksiltilmis defter degerinin sonraki
yillarda kalan faydali siiresine sistemli bir diizende bolistiiriilmesini temin edecek
bi¢imde diizeltilmesi gerekir (TMS 36, p. 121).

Bir varligin amortismana tabi tutarinin faydali émrii boyunca sistemli olarak
dagitmak iizere farkli amortisman metotlar1 kullanilabilir (TMS 16, p. 62). Bu metotlar

dogrusal amortisman metodu, azalan bakiyeler metodu, ve tiretim miktar1 metodudur.
4.9.1 Dogrusal Amortisman Yontemi

Dogrusal amortisman metodunda, varhigin kalintt degeri degismedigi
middetce, amortisman gideri faydali dmrii boyunca sabittir (TMS 16, p. 62). Bu

metotta senelik amortisman tutar1 s0yle hesaplanmaktadir (Abdioglu, Yumusak, Uyar,

2014: 370);

Donemlik Amortisman Tutar1 = (Maliyet Tutari — Hurda deger) / Beklenen

Faydali Omiir

Ornek: Bir isletme imal ettigi emtialarni paketlemek amaciyla 01.08.2020
tarihinde 210.000,00 TL’ye paketleme makinesi almistir. Isletme makinenin kullanim

Omriiniin 5 y1l olduguna ve kalint1 degerinin 10.000,00 TL olduguna karar vermistir.

Tablo 4.3 Dogrusal amortisman yontemi

Yil Amortisman Tutari
2020 16.666,67
2021 20.000,00
2022 20.000,00
2023 20.000,00
2024 20.000,00
2025 23.333,33
Toplam 200.000,00

[lk basta kiymetin amortisman hesaplanacak degerinin netlestirilmesi

gerekmektedir.
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Maliyet Tutar1 — Kalint1 degeri: 210.000,00 — 10.000,00 = 200.000,00 TL
Varligin her yila diisen amortisman tutari: 200.000,00/5 = 40.000,00 TL

Varlik alindigin 2020 yilinda ayirmast gereken amortisman tutari:

40.000,00/12 * 5 = 16.666,67 TL (5 aylik tutar)

2021, 2022, 2023 ve 2024 yillarinda 40.000,00 TL amortisman ayrilmasi
gerekmektedir. Son yil olan 2025 yilinda ise makine 01.08.2025 tarihinde ekonomik
Oomriinli tamamlayacak olmasi nedeniyle toplam 7 aylik 23.333,33 TL amortisman

ayiracaktir.
4.9.2 Azalan Bakiyeler (Hizlandirilmis Amortisman) Usulii

Azalan bakiyeler wusuli, maddi duran kiymetlerin kullanim siiresince
randimanin gittikce azalacagi, bunun yani sira giderek artis olan bakim tadilat
giderlerinden dolayr yipranma maliyetinin de seneler itibari ile artis olacagi
realitesinin géz oniinde bulunduruldugu bir metottur ve bastaki senelerde ¢ok, takip
eden yillardaysa daha az amortisman ayrilmasi esasina dayanir (Elitas, Akyliz ve
Bulca, 2009: 19-20). Azalan bakiyeler metodunda, amortisman tutar1 beklenen siire
boyunca azalmaktadir (TMS 16, p. 62).

Senelik amortisman tutar1 sdyle hesaplanmaktadir (Abdioglu, Yumusak ve

Uyar, 2014: 371);

Senelik Amortisman Gideri = (Maliyet tutar1 — Hurda deger) x (Normal

amortisman orani x 2)

Ornek: Bir isletme imal ettigi emtialarin1 paketlemek amaciyla 01.08.2020
tarihinde 210.000,00 TL’ye paketleme makinesi almistir. Isletme makinenin kullanim

Omriiniin 5 y1l olduguna ve kalint1 degerinin 10.000,00 TL olduguna karar vermistir.
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Tablo 4.4 Azalan bakiyeler (hizlandirilmis amortisman) yontemi

Briit

Yil
! Deger

Amortisman
Hesaplama

Amortisman
Gideri

Kalinti Deger

2020 | 210.000,00

84.000 x 5/12 =
35.000,00

35.000,00

126.000,00

2021 | 126.000,00

84.000 x 7/12 =
49.000,00

50.400,00 x 5/12 =
21.000,00

70.000,00

75.600,00

2022 75.600,00

50.400,00 x 7/12 =
29.400,00

30.240,00 x 5/12 =
12.600,00

42.000,00

45.360,00

- 45.360,00*

30.240,00 x 7/12 =
17.640,00

35.360,00 x 5/12
=14.733,33

32.373,33

10.000,00

2024 | 10.000,00

35.360,00 x 7/12 =
20.626,67

20.626,67

10.000,00

Toplam

200.000,00

* Faydali 6miir bittiginde bakiye hurda degerinin 10.000,00 TL olabilmesi i¢in amortisman uygulanacak
deger 45.360,00 — 10.000,00 = 35.360,00 TL olmalidir.

4.9.3 Uretim Miktarlar1 Yontemi

Uretim miktar1 metodunda daha evvel belirtilen 6teki 2 metottan, normal ve

azalan bakiyeler metodundan ayr1 sekilde kiymetin kullanim yahut imalat miktari

dikkate almmalidir (Karakaya, 2014: 256). Uretim miktar1 metodunda beklenen

kullanim veya imalat miktar1 {istiinden amortisman ayrilmaktadir (TMS 16, p. 62).

Bu yontem cergevesinde senelik amortisman pay1 soyle hesaplanmaktadir (Sen,

2011; 140).

Amortisman Nispeti =

Maliyet Tutar1 — Hurda Deger

Uretecegi Ongoriilen Uretim Miktar1
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Senelik Amortisman Tutar1 = Amortisman Nispeti x Senelik Uretim Miktar

Ornek: Bir firma imal ettigi emtialarin1 paketlemek amaciyla 2020 yilinda

210.000,00 TL’ye paketleme makinesi almmistir. Isletme makinenin beklenen

Omriiniin 5 y1l olduguna ve kalint1 degerinin 10.000,00 TL olduguna karar vermistir.

Isletme 5 y1l boyunca 800.000 birim emtia paketlenecegini tahmin etmektedir.

Amortisman Orani: 210.000,00 — 10.000,00/800.000 = 0,25

Tablo 4.5 Uretim miktar1 yontemi

vil Paketlenen Amortisman Amortisman Birikmis

Emtia Sayisi Nispeti Tutari Amortisman Tutari
2020 130.000 0,25 32.500,00 32.500,00
2021 170.000 0,25 42.500,00 75.000,00
2022 270.000 0,25 67.500,00 142.500,00
2023 180.000 0,25 45.000,00 187.500,00
2024 50.000 0,25 12.500,00 200.000,00

Toplam 800.000 200.000,00

4.10 Gayrimenkullerde Deger Diisiikliigii

Bir maddi duran varligin deger diisiikliigiine ugradigiyla ilgili baz1 gostergeler

bulunmaktadir. S6z konusu gostergeler firma i¢i ve dis1 olmak iizere 2 baslikta

toplanir. Varligin fiziksel agidan hasara ugradigiyla ilgili gegerli delillerin bulunmasi,

varligin tasfiyeye yonelik olarak elde tutulmasi veya degisik gerekgelerle kullanilacak

olmasi, kiymetin performansinin diismesiyle ya da diisecegiyle ilgili kanitlarin

bulunmasi, firma ici bilgilerden olusturur. Bir maddi duran varligin pazar fiyatinin

ciddi sekilde azalmasi, teknolojik olarak veya farkli kanuni diizenlemeler ile pazar

sartlarinda degisiklik olmasi,

yatirrmin  karligi hesaplanir iken piyasa faiz

oranlarindaki artiglar, firmanin piyasa ederinin, biinyesinde olan net kiymetlerinin

defter ederinden daha asagi olmasi firma disindaki bilgi kaynaklarindandir (Tesken ve
Dagli, 2017: 434).

Firma disinda olusan bilginin kaynaklarindan bazilar1 sunlardir (TMS 36, p.

12);
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a) Y1l igerisinde kiymetin gercege uygun kiymetinin, yillarinda gegmesinden
ya da olagan kullanmadan kaynaklanmasi ngoriilenden daha ¢ok azalmis olduguyla

ilgili gbzlemlenebilir belirtiler bulunmaktadir.

b) Firmanin faaliyetine devam ettigi teknolojik, ekonomik ya da hukuksal
cevreyle piyasada ya da varligin tahsis edildigi pazarda firma iistiinde negatif etkisi
bulunan Onemli degisiklikler dénem ic¢inde gerceklesmistir ya da s6z konusu

degisikliklerin yakin bir zamanda ger¢eklesmesi beklenmektedir.

c) Donem i¢inde, faiz oranlart ya da diger yatirnm karlhiligiyla alakali pazar
oranlart artmistir; bu artiglarin, kiymetin yararlanma degerinin hesaplanmasinda
kullanilmakta olan indirim oranini ciddi sekilde etkileyebilmesi ve kiymetin geri

kazanilabilir tutarini ciddi sekilde diisiirmesi olasidir.
d) Firmanin net kiymetlerinin defter ederi pazar ederlerinden ¢ok fazladir.
Firma i¢inde olusan bilginin kaynaklarindan bazilart sunlardir (TMS 36, p. 12);

a) Kiymetin fiziki hasarla karsilastigiyla ya da deger yitirdigiyle ilgili delil

vardir.

b) Firmada, kiymetin var olan ya da gelecek kullanim metodunu etkileyecek,
ciddi negatif degisiklikler olmustur ya da bunlarin yakin zamanda olmasi tahmin
edilmektedir. S6z konusu degisiklikler sunlardir; varlik kullanim disidir; varligin dahil
oldugu faaliyetin sonlandirilmast ya da yeniden yapilandiriimas: planlar
bulunmaktadir; varligin beklenen tarihten evvel elden ¢ikarilmasi planlanir; varligin

faydali 6mriiniin sinirsiz degil sinirlt oldugu neticesine varilmistir.

c¢) Firma i¢i raporlamada, varligin iktisadi performansinin tahmin edilenden

daha kotii olduguyla ya da olacagiyla ilgili delil vardir.

Bir maddi duran varlikta deger diisiikliiglinlin gergeklesip gerceklesmediginin
saptanmasinda, Varliklarda Deger Diistikliigi baslikli 36 numarali TMS kurallar
uygulanmaktadir. S6z konusu standart firmanin kiymetin defter degerlerinin ne sekilde

tespit edilecegini, krymetin geri kazanilabilir degerinin ne sekilde belli edilecegini ve

65



deger diistikligii zararinin hangi tarihte kaydilestirilecegi veya iptal edilmesi
gerektigini saptar (TMS 16, p. 63).

Kiymetin deger diisiikliigline ugrayabilecegini ortaya koyan firma igi

raporlardan saglanan kanitlar sdyledir (TMS 36, p. 14):

a) Varhigin edinimine yonelik muhtemel nakit akislar1 yahut kiymeti elde
tutmak ya da ¢alistirmak tizere ilerleyen zamanlarda olmasi muhtemel nakit, ilk basta

biitcelenenden 6nemli diizeyde fazladir;

b) Varliktan kaynaklanan net nakit akislar1 ya da faaliyet kar1 veya zarari

biitcelenenlerden 6nemli diizeyde olumsuzdur;

¢) Biitgelenen net nakit akislarinda ya da faaliyet karinda ciddi azalmalar ya da

biit¢elenen zararda dnemli artiglar vardir veya

d) Cari donemde gerceklesen tutarlar, gelecekle ilgili biitcelenmis tutarlar ile
bir arada diistintildiigii vakit kiymetlerle alakali igletme zararlari yahut net nakit

cikislar1 olabilecegi anlasilmaktadir.

Kiymet diger bir Standarda dayali olarak (mesela Maddi Duran Varliklar
baglikli 16 numarali TMS’deki yeniden deger bigme metoduna dayali olarak) yeniden
deger bigilmis tutar Gistiinden gosterilmedigi miiddetge; deger diistikliigli zarar1 hemen
karda ya da zarar kaydilestirilir. Yeniden deger bigilmis varlikla ilgili deger diisiikligii
zarari, yukarida parantez i¢inde belirtilen Standarda dayali olarak yeniden degerleme
deger azalis1 seklinde diistiniiliir (TMS 36, p. 60).

Eger varligin defter degeri yeniden deger bigildikten sonra azaldi ise s6z
konusu azalis harcama seklinde muhasebelestirilir. Sayet, s6z konusu azalis diger
kapsamli gelir i¢inde varlik ile alakali olarak yeniden degerleme fazlasindaki tiim
alacaklar kalanimnin kapsami kadar muhasebelestirilmelidir. Diger kapsamli gelire
kaydedilen bu azalma, yeniden deger bigme fazlasi basliginda 6z kaynaklar i¢inde
biriken tutar1 azaltmaktadir (TMS 16, p. 40)
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} Deger Diisiikliigiiniin Muhasebelestirilmesi ‘

‘ l

. Varhk Gercege Uygun Degerle mi Degerlenmis?

kil e

y \ 4

’ Maliyet Yontemi Yeniden Degerleme
! ; } Yontemi |
! '
‘ Deger Diisiikliigii Zaran Yeniden Degerleme Artis
J Gelir Tablosunda Hesabi Var m1?
1 Raporlanir. - ,
| ! !
EVET HAYIR

Deger diisiikliigii zaran ‘ Deger
veniden degerleme deger - diisiikliigii zaran
artisi1 hesabindan | gelir tablosunda
‘ karsilanir, hesabi asan ! rapor edilir,
tutar varsa gelir ‘
tablosunda rapor edilir.

Sekil 4.4.1 Deger diisiikliigii muhasebelestirme (Yildiztekin, 2010: 269)
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Yeniden Degerleme

v v

Artig Azallg
OZKAYNAK GIDER
Izleyen Dénemlerde Izleven Dénemlerde
Artig Azalg Arti Azahs
Ozkaynak Yeniden Degerleme Artis Onceki Azahs Gider
Hesabindan Karsilanir Kadar Kisnu Gider vazilir
Kalan Kisum Gider Yazilir Kalan kisim
Yazilir Ozkaynaklarda
Izlemr

Sekil 4.2 Yeniden degerleme (Yildiztekin, 2010: 272)

4.11 Deger Diisiikliigii Zararimn Iptali

Maddi duran varliklarla ilgili olarak evvelki donemlerde muhasebelestirilmis olan
deger disiikligl ziyani, yalnizca, soz konusu kiymetin geri kazanilabilir tutarmin
tespitinde kullanilacak ngoriilerde, nihai deger diisiikliigli zararinin kaydilestirilmesinden
sonra belli degisikligin gerceklesmesi halinde kaldirilabilmektedir. Durum bu sekildeyse,
varligin defter degeri geri kazanilabilir tutarina arttirtlir. Bu artma, deger diistikliigi

zararinin ortadan kaldirilmasidir (Tuna ve Tuna, 2011; 7).

Serefiye harici bir varlikla ilgili olan evvelki yillarda kaydilestirilmis deger
diislikliigii zararinin bundan sonra var olmayabilecegi ya da azaltilmis olabilecegi
seklinde belirtinin bulunup bulunmadigin1 degerlendirir iken, firma, hi¢c olmazsa

asagida yer verilen isaretleri g6z oniine almaktadir (TMS 36, p. 111):
Firma disinda olusan bilginin kaynaklarindan bazilar1 sunlardir;

a) Y1l igerisinde kiymetin degerinin anlamli diizeyde arttigin1 ortaya koyan

gostergeler bulunmaktadir.
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b) Dénem i¢inde, firmanin faaliyetlerini siirdiirdiigii teknolojik, ekonomik ya
da hukuksal c¢evreyle piyasada ya da varligin tahsis edildigi pazarda firma {istiinde
pozitif etkisi olan anlamli farkliliklar gergeklesmistir yahut bu farkliliklarin gelecek

zaman zarfinda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

¢) Yil iginde, faiz nispetleri yahut farkli yatirrm karliligiyla iliskili piyasa
nispetleri azalmistir ve bunun, kiymetin kullanma ederinin tespiti yapilirken
kullanilmakta olan indirim nispetine ciddi diizeyde tesir etmesi ve kiymetin geri

kazanilabilir tutarinin biiyiik boyutta artirmasi olasidir.

Firma disinda olusan bilginin kaynaklarindan bazilar1 sunlardir;

a) Firmada, kiymetin var olan ya da ilerideki kullanma metodu tizerinde etkili
olabilecek, olumlu degisiklikler olmus ya da bunlarin yakin zamanda olmasi
beklenmektedir. S6z konusu degisiklikler, donem icinde varligin performansini
arttirmak ya da iyilestirmek i¢in katlanilmis olan maliyetler ya da varligin ait oldugu

faaliyetin yeniden yapilandirilmasini igermektedir.

b) Firma i¢i raporlamada, kiymetin ekonomik basarisinin olmasi gerekenden

daha 1yi olduguyla ya da olacagyla ilgili delil vardir.

Serefiyenin disinda, bir kiymet i¢in kaydilestirilmis deger diisiikliigii zararinin
daha fazla mevcut olmayabileceginin ya da azalmis olabileceginin bir belirtisinin
olmasi halinde, kiymet i¢in hi¢bir deger diistikliigli zarar1 iptal edilmese de, arta kalan
faydali siiresinin, amortisman metodunun ya da hurda degerinin alakali kiymetin bagl
oldugu Standart cercevesinde analizden gegirilmesiyle diizeltme gerektirebilecegi
anlagilabilir (TMS 36, p. 113).

Serefiyenin digindaki varlikla ilgili deger diisiikliigii zararinin iptalinden dolay1
kalan defter ederi, evvelki yillarda bu kiymetle alakali deger diisiikliigii zarar
muhasebelestirilmesi durumunda olusacak (amortisman g6z 6niine alinmadan) defter
degerini ge¢mez (TMS 36, p. 117). Serefiyenin disindaki bir kiymetin defter
degerinde, evvelki yillarda alakali kiymet i¢in deger diisiikliigii muhasebelestirilmesi
durumunda olusacak (amortisman goz Oniine alinmadan) defter degerinin tistiindeki

bir artma, yeni degerleme kabul edilir. Bu tiir yeniden deger bigmenin
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muhasebelestirilmesi noktasinda, firma kiymetin tabi oldugu Standard: tatbik eder

(TMS 36, p. 118).

Varlik, bagka Standarda (mesela Maddi Duran Varliklar baslikli 16 numarali
TMS’deki yeniden deger bigme metoduna) dayali olarak yeniden deger bi¢ilmis bir
tutarda takip edilmedigi miiddetge, serefiyenin digindaki kiymetin deger diisiikligii
zararinin iptal edilmesi aninda karda ya da zararda kaydilestirilir. Yeniden deger
bicilmis kiymetin deger diisiikliigli zararinin kaldirilmasi, baska Standart ¢cergevesinde

yeniden degerleme artis1 seklinde goriiliir (TMS 36, p. 119).

Yeniden deger bigilmis kiymetin deger diisiikliigli zararinin kaldirilmasi diger
kapsamli gelir i¢erisinde Kaydilestirilir ve bu varlikla ilgili yeniden degerleme fazlasini
artirrr. Lakin, kaldirilmis olan deger diisiikliigli zararinin, yine benzer yeniden deger
bicilmis varlikla alakali olarak evvel kar ya da zarar olarak kaydilestirilen deger

diistikliigli zararina karsilik gelen kismi, karda ya da zararda muhasebelestirilir (TMS

36, p. 120).
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Deger Diisiikliigiiniin Iptali

Varlik Yeniden Degerlenmis mi?

EVET HAYIR
Ters kayitla kapatihr Deger diisiikliigii yeniden
(Gelir tablosuna gelir degerleme deger artis
kayit edilir.) hesabiyla m1 karsilanmis?
Varhgin yeni net defter degeri >
Varhgin orijinal net defter Degeri
EL B T EVET HAYIR
deger diisiikliigii olmadig ve
amortisman ayrihg: ' l
varsayimina gore) . -
Yeniden degerleme

deger artis hesabindan

Karsilandig1 kisim v
karsilanan icin gider

kadar yeniden

degerleme dege yazilms
: artis - olan deger
diisiikliigii gelir
hesabina kayit
esae(il;:; )ayl tablosunda gelir kayit edilir.

Sekil 4.3 Deger diisiikliigiiniin iptal edilmesi (Y1ildiztekin, 2010: 270)

412 Gayrimenkullerde Deger Diisiikliigii Tazminati

Deger diisiikliigii bulunan, kayip veya vazgegilen maddi duran varliklar i¢in 3.
sahislardan alinmis olan tazminatlar sonucu paray1 alma séz konusu oldugu zaman

gelir tablosu aktarilir (TMS 16, p. 65).

Maddi duran varlik kalemlerinin deger diisiikligii veya zararlar1, ya da bunlarla
ilgili 3. sahislardan istenen ya da tahsil edilen tazminatlarla yenilenen varliklar i¢in
daha sonra yapilmis olan satin alma ya da insa ¢alismalar1 ayri iktisadi durumlardir ve

asagida belirtildigi iizere ayr1 esaslar ile kaydilestirilir (TMS 16, p. 66):
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a) Maddi duran varliklarin deger diisiikliigii 36 numarali TMS’ye dayali olarak

muhasebelestirilmektedir.

b) Kullanilmayan veya satis1 yapilan maddi duran varliklarin finansal tablo

disina alinmasi bu Standarda gore belirlenmektedir.

c¢) Deger diistikliigli bulunan, kayip veya vazgecilen maddi duran varlik kalemi
icin 3. sahislardan alinmis olan tazminatlar tahsil edilebilir oldugu zaman karin ya da

zararin tespitinde dikkate alinmaktadir.

d) Yenilenen, satin alinan veya yenilemek igin insa edilmis olan maddi duran

varliklarin maliyeti bu Standart ¢er¢evesinde belirlenmektedir.

4.13 Gayrimenkullerin Bilango Dis1 Birakilmasi

Bir maddi duran varligin defter degeri asagida yer verilen hallerde mali tablo
disina ¢ikarilir (TMS 16, p. 67):

a) Satildig1 zaman yahut

b) Kullanimindan veya satim yapilmasindan ileride iktisadi fayda

ongoriilmedigi hallerde.

Bir maddi duran varligin mali tablo disina ¢ikarilmasindan kaynakli getiri ya
da ziyan alakali kalem mali tablo disina ¢ikarildigi zaman (Kiralamalar baslikli 16
numarali TFRS’ye gore satma ve geri kiralama islemleri i¢in tersini gerektirmedigi
miiddetge) kara ya da zarara yansitilmaktadir. Kazanclar, hasilat seklinde tasnif
edilemez (TMS 16, p. 68). Fakat, bagkalarina kiralanmak i¢in elinde bulundurdugu
maddi duran varliklarini olagan is akisi iginde siirekli sekilde elden ¢ikaran bir firma,
bahsi gecen tiir kiymetlerin Kiralanma gerekgesi sonlanmasiyla 0 kiymetler satis igin
elde tutulan kiymet durumuna geldigi zaman, s6z konusu kiymetleri defter degeri
tutarlar1 Ustlinden stoklara aktarmaktadir. Bahsedilen kiymetlerin satilmasindan
saglanan hasilat, Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat baslikli 15 numaralit TFRS’ye gore
gelir seklinde muhasebelestirilmektedir. Normal faaliyet akisi i¢inde satilmasi igin
elde bulundurulan kiymetlerin stoklara gegirildigi hallerde 5 numarali TFRS tatbik
edilmez (TMS 16, p. 68A).
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Bir maddi duran varliktan satiminin yapilmasi, farkli yollar ile (trampa,
finansal kiralama ya da bagis) gerceklesebilmektedir. Bir maddi duran varligin satilma
zamani 15 numarali TFRS’deki, bir edim mecburiyetinin hangi zamanda
gergeklestirildiginin  belirlenmesiyle ilgili hiikiimlere gore, teslim alanin varhig
kontrol etmeye basladig: tarihtir. Satisla ve geri kiralamayla yapilan elden ¢ikarma

isleminde TFRS 16 uygulanmaktadir (TMS 16, p. 69).

Eger, firmanin maddi duran varlik kaleminin defterdeki tutarina, alakali
kalemin bir kismi i¢in yenilenme maliyetlerinin eklenmesi halinde; yenilenen kisminin
ayri sekilde yok edildigine veya edilmedigine bakilmadan, yenilenmis olan kisminin
defterdeki tutart mali tablo disina ¢ikarilmaktadir. Firma i¢in yenilenmis olan par¢anin
defter degerinin saptanmasi miimkiin/uygulanabilir degil ise, yenileme maliyeti,
yenilenmis olan par¢anin alindigindaki veya insa edildigindeki maliyetinin bir

gostergesi seklinde kullanilabilmektedir (TMS 16, p. 70).

Bir maddi duran varligin mali tablo disina ¢ikarilmasindan kaynakli kazang
veya kayip; varsa varliklarin elden ¢ikarilmasindan kaynakli net tahsilatla varligin

defter degeri arasindaki fark olarak saptanir (TMS 16, p. 71).

Bir maddi duran varlik kaleminin mali tablo disina ¢ikarilmasindan kaynakli
getiri veya zarara eklenecek tutar, 15 numarali TFRS’nin 47-72 paragraflarin
arasindaki iglem tutarlarinin belirlenmesiyle ilgili hitkiimlere gore saptanir. Getiri veya
zarara eklenen 6ngoriilebilir tutarda sonradan olusan degismeler, 15 numarali TFRS
yer alan islem tutarindaki  degisimlerle ilgili  hiikiimlerine  gore

muhasebelestirilmektedir (TMS 16, p. 72).

Firma islem bedelini belirlemek iizere sozlesmenin hiikiimleriyle ticaret
teamiillerini dikkate almaktadir. Islem bedeli, firmanin 3 kisiler sahsina tahsil edilmis
bedeller disinda (mesela kimi satim vergisi), tistlendigi hizmetleri ya da {iriinleri
aliciya devretmesinin karsiligi olarak hak ettigini 6ngordiigii tutardir. Miisteri ile
yapilmis olan bir anlasmada {stlenilen bedel, degismeyen bedelleri, degisebilen
bedelleri ya da ikisini beraber igerebilmektedir (TFRS 15, p. 47).

Islem bedeli saptanirken firma asagida yer alan basliklara ait dgelerin tiimiinii

dikkate almaktadir (TFRS 15, p. 48).
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a) Degisken tutar

b) Degisken tutar ongoriilerinin sinirlandirilmasi

) Anlagmada anlamli bir finansman unsurunu bulunmasi

d) Nakit olmayan tutar

e) Alictya ddenebilecek tutar

Degisken Bedel

Anlasmada tstlenilen bedelin degisken bir tutar yer almasi halinde firma,
alictya iistlendigi mallarin ve hizmetlerin sunulmasina karsilik olarak hak edecegi
bedeli 6ngérmektedir (TFRS 15, p. 50). Bedel; “iskonto, iade edilen tutar, avantajli
fiyat, puanlar, tesvikler, basar: primleri, para iadeleri, yaptirim vb.” bagka unsurlardan
dolay: degisebilmektedir. Ustlenilen bedel, firmanm kazanci hak edebilmesi ileride
gerceklesebilecek bir durumun olmasi ya da olmamasi kosuluna sartina baglandigi
durumlarda da degisebilmektedir. Mesela, bedel, malin satisinin belli amaca varmasi
halinde belli basar1 priminin istlenildigi veya malin iade hakkinin oldugu hallerde
degisebilecektir (TFRS 15, p. 51).

Sozlesmede Onemli Bir Finansman Bileseninin Varligi

Anlagsmanin taraflarinin  kararlagtirdigi 6deme islemlerin zamanlanmasi
(alenen veya ortiik olarak), miisteri ya da firmaya, mallarin ya da hizmetlerin miisteriye
devrinin finansman1 bigiminde 6nemli bir yarar sagliyor ise firma islem bedelini
belirler iken taahhiit edilmis olan tutarda paranin zaman degerinin tesirine dayali
olarak degisiklik yapmaktadir. Bu sartlarda anlagsma anlamli bir finansman bileseni
igcermektedir (TFRS 15, p. 60). Anlamli bir finansman bileseni i¢in iistlenilmis olan
tutarda degisiklik yapilmasinin amaci, iistlenilen mallar ya da hizmetler devredildigi
zaman (ya da devredildigi miiddet¢e) miisteri bu mallar ya da hizmetler i¢in nakdi
olarak 6deme yapsaydi 6demek istedigi bedeli (yani nakit satim bedelini) yansitan
tutar Ustiinden getirinin firmanin mali tablolarina eklenmesinin temin etmektedir
(TFRS 15, p. 61).
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Basit bir uygulama olarak firma, s6zlesmenin basinda, miisteriye taahhtit ettigi
mallarin ya da hizmetlerin devir tarihiyle miisterinin bu mallarin ya da hizmetlerin
bedelini 6dedigi tarih arasindaki miiddetin 1 sene ya da daha az olacagini gz 6nilinde
bulundurmasi halinde, taahhiit edilmis olan tutarda anlamli bir finansman bileseninin

tesiri i¢in degisiklik yapmak mecburiyetinde olmaz (TFRS 15, p. 63).

Firma, taahhiit edilmis olan bedeli 6nemli bir finansman bileseni kadar diizeltir
iken, sozlesmenin basinda firmayla miisteri arasinda farkli bir finansman islemi
yapilsaydi, s6z konusu firma yansitilacak indirim nispetini kullanir. S6z konusu nispet,
anlasmaya dayali olarak finansmani alanin kredi niteliklerinin yaninda, anlagma
cergevesinde devredilmis olan varliklar dahil miisteri ya da firma tarafindan saglanmis
olan teminatlar1 ya da giivenceleri yansitabilir. Firma s6z konusu orani, taahhiit edilmis
olan tutarin nominal bedelini, mallar ve hizmet sunumu aliciya yapildiginda (ya da
yapildikg¢a) alic1 nakdi olarak 6demis olmasi durumunda 6denecek bedele indirgeyen
nispeti tespit edebilir. Anlasmanin baslangicindan sonra, faiz nispetleri ya da o6teki
kosullarda olusan degisikliklerle ilgili olarak (miisterinin kredi riskiyle ilgili
degerlendirmede bir degisiklik vb.) 1skonto oraninda giincellemeye gidilmez (TFRS
15, p. 64).

Firma, finansmanin tesirlerini (faiz gelirlerini ya da giderlerini) miisterileri ile
yapmis oldugu sozlesmelerden kaynakli gelirden farkli sekilde kapsamli gelir
tablosunda sunmasi gerekir. Faiz getirileriyle masraflari, miisteriyle yapilmis olan
anlagmanin bir anlagma kiymeti (ya da alacagi) yahut bir anlagma mecburiyeti seklinde

kaydedilmesi 6l¢iisiinde finans tablolarina alinmaktadir (TFRS 15, p. 65).

Gayri Nakdi Bedel

Anlamanin nakit olmayan bedel 6demesinin iistlenildigi s6zlesmeler ile alakali
islem bedelini saptamak iizere, firma, nakdi olmayan bedeli (ya da gayri nakdi bedel
taahhiidiinii) realiteye uygun degeri tizerinden 6l¢gmesi gerekir (TFRS 15, p. 66). Firma
nakit olmayan bedelin realiteye uygun degerini makul bir bicimde tahmin edemiyor
ise bu bedele karsilik olarak miisteriye (ya da miisteri sinifina) taahhiit edilmis olan
mallarin ya da hizmetlerin sadece satim fiyatlarin1 kaynak alip nakit olmayan bedeli
endirekt sekilde 6l¢gmesi gerekmektedir (TFRS 15, p. 67).

75



Miisteriye Odenebilir Bedel

Bir aliciya 6denebilecek bedel, firmanin miisteriye (ya da firmanin mallarini
ya da hizmetlerini alicidan alabilecek diger kisilere) ddenebilecek ya da 6denmesini
tahmin ettigi nakit bedelleri igerir. Aliciya yapilmis olan 6deme misterinin firmaya
devrettigi farkli mallar ya da hizmetlere karsilik olarak yapilmiyor ise firma aliciya
Odenebilecek tutari islem tutarinda ve getiride azaltmak seklinde kaydilestirir (TFRS
15, p. 70).

Alictya 6denebilecek tutar alicidan alinmis degisik mallar ya da hizmetlere
karsiliksa, firma iiriin ya da hizmet alimin1 tedarik¢i firmalardan yaptig1 diger alimlar
ile ayn1 bigimde muhasebelestirmektedir. Firma, miisteriye o6denebilir bedelin
misteriden aldig1 farkli mallarin ya da hizmetlerin realiteye uygun degerini gegen
boliimiinii islem bedelinden bir azaltma seklinde muhasebelestirmektedir. Firma,
miisteriden almis oldugu mallarin ya da hizmetlerin realiteye uygun degerini makul
bicimde tahmin edemiyor ise miisteriye ddenebilir bedelin tiimiinii islem bedelinden

bir azaltma seklinde muhasebelestirmektedir (TFRS 15, p. 71).

Bu cergevede, bir aliciya 6denebilecek tutarin iglem tutarindan azaltma
seklinde kaydilestirilmesi halinde, firma getirideki diistisii asagida yer verilen
durumlardan hangi birisi ileride gergeklesir ise o zamanda mali tablolara almaktadir
(TFRS 15, p. 71):

a) Firmanin ilgili {riinlerin ya da hizmetleri miisteriye devretmesinin

karsiliginda hasilati finans tablolarina almasi

b) Firmanin bedeli 6demesi ya da 6deme taahhiidii yapmas1 (6deme ilerideki
bir duruma baglansa bile). S6z konusu taahhiit, firmanin ticari teamiillerinden zimni

olarak cikarilabilir.
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5 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE: VUK VE
TMS 16 FARKLILIKLARININ FIiNANSAL TABLO
UZERINDEKiI ETKIiSININ KARSILASTIRILMASINA
ILISKIN ORNEK UYGULAMALAR

Tezin yukarida kalan bdéliimlerinde gayrimenkullerin degerlemesine iliskin
Vergi Usul Kanunu ve 16 numarali TMS’deki temel bilgiler genel hatlar1 ile
aciklanmistir. Bu boliimde, Vergi Usul Kanunu ve 16 numarali Tiirkiye Muhasebe
Standardindaki gayrimenkul degerleme farkliliklarin, 6rnek uygulamalar vasitasiyla
bilango ile mali ve ticari kar iizerinde nasil bir etki yarattigi somut olarak ortaya

konulmaya ¢alisilacaktir.

5.1 Degerleme Farkhliklarimn Bilanco Uzerindeki Etkisine Iliskin
Ornek Uygulama

Bu ornekte; gerek Vergi Usul Kanunu gerekse TFRS’ye gore hazirlanacak
bilangolarda yer alan kalemlerden bu tez konusu ile ilgili olanlar haricindeki veriler
sabit kabul edilecektir. Bu sekilde bilangolar hazirlanarak, aralarindaki farkliliklarin

net olarak ortaya ¢ikmasi saglanmaya calisilacaktir.

Ornek uygulamada, oncelikle 213 sayili Vergi Usul Kanununa gore
hazirlanarak Bilango ortaya konulacak daha sonra TMS 16 kapsaminda Bilango

hazirlanarak farkliliklarin net bir sekilde goriilmesi saglanacaktir.
5.1.1 Vergi Usul Kanununa Gére Diizenlenen Bilango

Arazi ve Arsalar

Y sirketi, 12.07.2023 tarihinde, ilerleyen yillarda isletme binasi insa etme
diislincesi ile bir arsa satin almistir. Satin alma tarihi itibariyle arsanin degeri
375.000,00 TL’ dir. 213 sayil1 Vergi Usul Kanunun 314. maddesine gore bos arsaya
amortisman ayrilmayacaktir. VUK’a gore arasalar maliyet bedeli ile degerlenecegi

icin 31.12.2024 tarihindeki defter degeri 375.000,00 TL olacaktir.
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Binalar

Y Sirketi, 01.01.2022 tarihinde, 1 yil vadeli yillik % 48 faiz orani ile tamami
kredili olarak toplam 8.200.000,00 TL tutarinda bir bina satin almistir. Bu binanin
alimi sirasinda 164.000,00 TL tapu masrafi, 246.000,00 TL emlak komisyonu ve
120.000,00 TL kiymet takdiri yapilmasina iliskin giderlere katlanmustir. Isletme, satin
aldigi bina i¢in faiz disinda yapilan bu harcamalarin donem gideri olarak
muhasebelestirilmesine ve azalan bakiyeler usulii yontemiyle amortisman ayirilmasina

karar vermistir.

333 numarali VUK Genel Tebligine gore binalar i¢in belli edilen yararl siire
50 sene olup, amortisman oran1 % 2’dir. isletme azalan bakiyeler usuliiyle amortisman

ayirma yontemini tercih etmesi nedeniyle uygulayacagi amortisman oranit % 4’tiir.
Yillar itibariyle hesaplanan amortisman tutar1 asagidaki gibidir:

2022 Hesap Donemi: 8.200.000,00 x 0,48 = 3.936,000,00 TL faiz gideri
binanin maliyetine dahil edilecektir. 530.000,00 TL donem gideri olarak
muhasebelestirilecektir. 31.12.2022 tarihi itibariyle binanin amortismana tabi tutari

12.136.000,00 TL dir.
* 2022 hesap donemi amortisman tutart:
12.136.000,00 x 0,04 = 485.440,00 TL
* 2023 hesap donemi amortisman tutari:

12.136.000,00 - 485.440,00 = 11.650.560,00 TL 2023 hesap donemi basi net
defter degeri

11.650.560,00 x 0,04 = 466.022,40 TL
* 2024 hesap donemi amortisman tutari:

11.650.560,00 - 466.022,40 = 11.184.537,60 TL 2024 hesap donemi basi net
defter degeri

11.184.537,60 x 0,04 = 447.381, 50 TL
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*31.12.2024 tarihindeki net defter degeri:

11.184.537,60 - 447.381,50 = 10.737.156,10 TL 31.12.2024 tarihindeki net
defter degeri

*31.12.2024 tarihi itibariyle birikmis amortisman tutari:

485.440,00 + 466.022,40 + 447.381,50 = 1.398.843,90 TL

Y isletmesi tarafindan 31.12.2024 tarihinde Vergi Usul Kanununa gore

diizenlenen bilango asagidaki gibidir.

Tablo 5.1 Vergi Usul Kanunu kapsaminda hazirlanan bilango

AKTIF Y SIRKETI 31.12.2024 TARIHLI BILANCOSU (TL) PASIF
DONEN VARLIK 20.300.000,00 | KISA VADELI YABANCI 9.850.000,00
Hazir Deger 5.707.000,00 | KAYNAK
Kasa 7.000,00 | Ticari Bor¢lar 8.000.000,00
Bankalar 4.500.000,00 Saticilar 8.000.000,00
Alman Cekler 1.200.000,00 | Diger Bor¢lar 550.000,00
Menkul Degerler 890.000,00 Personele Borglar 430.000,00
Hisse Senetleri 890.000,00 Diger Cesitli Borglar 120.000,00
Ticari Alacaklar 7.800.000,00 | Odenecek Vergi Ve Diger 1.300.000,00
Alicilar 7.800.000,00 | Yiikiimliliikler
Stiipheli Ticari Alacaklar 1.400.000,00 Odenecek Vergi Ve Fonlar 535.000,00
Siipheli Ticari Alacaklar Karsihigi (-) 1.400.000,00 Odenecek  Sosyal  Giivenlik 645.000,00
Diger Alacaklar 450.000,00 | Kesintisi
Diger Cesitli Alacaklar 450.000,00 Diger Yiikiimliiliikler 120.000,00
Stoklar 4.290.000,00 | UZUN VADELIi YABANCI 11.350.000,00
ilk Madde Malzeme 1.230.000,00 | KAYNAKLAR
Yart Mamul 540.000,00 | Ticari Bor¢lar 8.600.000,00
Mamuller 2.400.000,00 Saticilar 7.400.000,00
Diger Stoklar 120.000,00 Borg Senetleri 1.200.000,00
Diger Donen Varliklar 1.163.000,00 | Borg¢ ve Gider Karsiliklar 2.750.000,00
Indirilecek KDV 1.110.000,00 Kidem Tazminat: Karsiliklar 2.750.000,00
Is Avanslart 53.000,00 [ 3z KAYNAKLAR 12.067.156,10
DURAN VARLIKLAR 12.967.156,10 Odenmis Sermaye 4.800.000,00
Ticari Alacaklar 55.000,00 Sermaye 3.300.000,00
Verilen Depozito ve Teminatlar 55.000,00 Sermaye Diizeltme Olumlu 1.500.000,00
Maddi Duran Varliklar 12.912.156,10 | Farklan
Avrazi ve Arsalar 375.000,00 | Kar Yedekleri 750.000,00
Binalar 12.136.000,00 Yasal Yedekler 750.000,00
Tesis Makine ve Cihazlar 1.250.000,00 | Gegmis Yil Karlar 250.000,00
Demirbas 550.000,00 | Ddnem Net Kart 6.267.156,10
Birikmis Amortismanlar (-) 1.398.843,90
AKTIF TOPLAMI 33.267.156,10 | PASIF TOPLAMI 33.267.156,10

5.1.2 Tiirkiye Finansal Raporlama Standardina Uygun Olarak

Diizenlenen Bilanco

Muhasebe Uygulama Genel Tebliglerinde yer verilen tek diizen hesap plani ile

TFRS kapsaminda hazirlanacak finansal tablolar arasinda uygum saglanmasi
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amactyla; Kamu Gozetim Kurumu tarafindan 29.07.2024 tarihinde alinan karar ile,
kullanilmasi ihtiyari olmak iizere, finansal kuruluslar disinda kalan ve finansal
tablolarm1  TFRS’ye gore hazirlayan isletmeler ic¢in “Finansal Raporlama

Standartlarina Uygun Hesap Plani” ilan edilmistir.

Bu 6rnek uygulama kapsaminda olusturulacak Bilanco kalemleri s6z konusu

hesap plan1 dikkate alinarak olusturulacaktir.

Firmalar, TFRS’lere gegme zamani itibariyle bir maddi duran varlik kalemini
gercege uygun degeri lizerinden 6lgmeyi ve s6z konusu gercege uygun degeri gecme
zamant itibariyle ilgili varlik kaleminin 6ngoriilebilir maliyeti olarak kullanma hakkini
tercih edebilir. (TFRS 1, D5)

Bu hiikiim dikkate alinarak maddi duran varlik kalemlerine iliskin hesaplanan

yeniden degerlenmis tutar agagidaki gibi olacaktir.

Arazi ve Arsalar

31.12.2024 tarihi itibariyle elde tutulan arsanin dénem sonu defter degeri
375.000 TL’dir. TMS 16’nin 58. Paragrafina gére bos arazi ve arsalar amortismana
tabi tutulmayacak olup, degerleme kuruluslari tarafindan yapilan degerleme sonucu
(Yeniden degerleme orami % 43 olarak dikkate alinacaktir.) tespit edilen tutar
536.250,00 TL dir.

Binalar

Y Sirketi, 01.01.2022 tarthinde, 1 y1l vadeli yillik % 48 faiz orani ile tamamu
kredili olarak toplam 8.200.000,00 TL tutarinda bir bina satin almistir. Bu binanin
alimi sirasinda 164.000,00 TL tapu masrafi, 246.000,00 TL emlak komisyonu ve
120.000,00 TL kiymet takdiri yapilmasma iliskin giderlere katlanmistir. Isletme,
binanin faydali dmriintin 20 yil olduguna ve azalan bakiyeler usulii yontemiyle

amortisman ayirilmasina karar vermistir.

Isletmenin bina igin belirledigi faydali dmiir 20 y1l olup, amortisman oran1 %
5°tir. Isletme azalan bakiyeler usuliiyle amortisman ayirma ydntemini tercih etmesi

nedeniyle uygulayacagi amortisman orant % 10°dur.
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Yillar itibariyle hesaplanan amortisman tutar1 agagidaki gibidir:

2022 Hesap Donemi: 8.200.000,00 x 0,48 = 3.936,000,00 TL faiz gideri TMS
16’da yer hiikiimler geregi donem gideri olarak muhasebelestirecek, binanin alimi
sirasinda yapilan gider tutar1 olan 530.000,00 TL maliyetine dahil edilecektir.
31.12.2022 tarihi itibariyle binanin amortismana tabi tutar1 8.730.000,00 TL dir.

* 2022 hesap donemi amortisman tutari:

8.730.000,00 x 0,10 = 873.000,00 TL

* 2023 hesap donemi amortisman tutari:

8.730.000,00 - 873.000,00 = 7.857.000,00 TL 2023 hesap donemi basi net
defter degeri

7.857.000,00 x 0,10 = 785.700,00 TL
* 2024 hesap donemi amortisman tutari:

7.857.000,00 - 785.700,00 = 7.071.300,00 TL 2024 hesap donemi basi net
defter degeri

7.071.300,00 x 0,10 = 707.130,00 TL
* 31.12.2024 tarihindeki net defter degeri:

7.071.300,00 - 707.130,00 = 6.364.170,00 TL 31.12.2024 tarihindeki net defter

degeri
*31.12.2024 tarihi itibariyle birikmis amortisman tutari:
873.000,00 + 785.700,00 + 707.130,00 = 2.365.830,00 TL

Y isletmesi tarafindan 31.12.2024 tarthinde TMS 16 kapsamindaki

diizenlemeler dikkate alinarak diizenlenen bilango asagidaki gibidir.
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Tablo 5.2 TMS 16 kapsaminda hazirlanan bilango

Y SIRKETI 31.12.2024 TARIHLI TMS’YE GORE
VARLIKLAR DUZENLENMIS BILANCOSU (TL) KAYNAKLAR
TOPLAM DONEN VARLIK 20.300.000,00 | KISA VADELi YUKUMLULUK 9.850.000,00
Nakit ve Nakit Benzeri Varliklar 5.707.000,00 | Ticari Borglar 8.000.000,00
Kasa 7.000,00 Saticilar 8.000.000,00
Bankalar 4.500.000,00 | Diger Borglar 550.000,00
Alman Cekler 1.200.000,00 Personele Borglar 430.000,00
Finansal Yatirimlar 890.000,00 Diger Cesitli Borglar 120.000,00
Gergege Uygun Deger Farki Kar veya 890.000,00 | Odenecek Vergi Ve Benzeri 1.300.000,00
Zarara Yansitilan Finansal Yatirimlar Yiikiimliiliik
Ticari Alacaklar 7.800.000,00 Gelir Uzerinden Alinan Vergiler 400.000,00
Alicilar 7.800.000,00 Sorumlu Sifatryla Odenecek 135.000,00
Stiipheli Ticari Alacaklar 1.400.000,00 | Vergiler
Ticari Alacaklar Deger Diisiikligii 1.400.000,00 Odenecek Sosyal Giivenlik 645.000,00
Karsiliklari (-) Kesintileri
Diger Alacaklar 450.000,00 Odenecek Diger Yasal 120.000,00
Diger Cesitli Alacaklar 450.000,00 | Yukiimlilikler
Stoklar 4.290.000,00 | UZUN VADELI YOKUMLULUK 11.350.000,00
ik Madde ve Malzeme 1.230.000,00 | Ticari Bor¢lar 8.600.000,00
Yart Mamul 540.000,00 Saticilar 7.400.000,00
Mamuller 2.400.000,00 Borg Senetleri 1.200.000,00
Diger Stoklar 120.000,00 | Uzun Vadeli Karsiliklar 2.750.000,00
Diger Dénen Varliklar 1.163.000,00 Kidem Tazminat1 Karsiliklari 2.750.000,00
Indirilecek KDV 1.110.000,00 | 0Z KAYNAKLAR 7.855.420,00
Verilen I§ ve Personel Avanslari 53.000,00 | Odenmis Sermaye 4.800.000,00
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 8.755.420,00 Sermaye 3.300.000,00
Diger Alacaklar 55.000,00 Sermaye Diizeltmesi Olumlu 1.500.000,00
Verilen Depozito ve Teminatlar 55.000,00 | Farklar
Maddi Duran Varliklar 8.700.420,00 | Kar Yedekleri 750.000,00
Arazi ve Arsalar 536.250,00 Kéardan Ayrilan Yasal Yedekler 750.000,00
Binalar 8.730.000,00 | Gegmis Yil Karlar 250.000,00
Tesis Makine ve Cihazlar 1.250.000,00 | Dénem Net Kar 2.055.420,00
Demirbaglar 550.000,00
Birikmis Amortisman (-) 2.365.830,00
TOPLAM VARLIKLAR 29.055.420,00 | TOPLAM KAYNAKLAR 29.055.420,00

Tablo 5.1 ve 5.2°de goriilecegi iizere, Vergi Usul Kanunu ve TMS 16
uygulanmasinda; arsanin degeri arasindaki farkliligin nedeni yil sonunda gayrimenkul
degerleme islemlerinden kaynaklanmaktadir. Bina’nin degerlenmesinde, gerek ilk
edinim gerek y1l sonundaki degerleme kriterleri gerekse de amortisman tutarlar birbiri
ile benzerlik gostermemektedir. Bu durumun temel sebebi, binalar i¢in ilk edinim
tarthinde ve aktife alindig: tarihten sonraki gayrimenkul degerine ilave edilecek
ve/veya edilmeyecek maliyetlerden dogan farklilik ile binalara ait amortisman
tutarinin, binanin ekonomik 6miirlerin isletme tarafindan belirlenen siire tizerinden

hesaplanmasidir.

Y isletmesinin 2024 hesap donemi VUK ve TMS 16’ya gore bina igin
hesaplanan amortisman tutarlar1 arasinda donem hasilatindan indirim konusu
yapabilecegi 259.748,50 TL’lik bir fark ortaya ¢ikmistir. TMS 16 kapsaminda

amortismana tutar1 hesaplanirken varliga isletme tarafindan belirlenen faydali omiir
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stirelerinin dikkate alinmasi ve varligin edinimi asamasindaki finansman vb.
giderlerinin maliyet ilave edilip edilmemesinden kaynaklanmaktadir. Yukaridaki
tablolardan anlasilacagi tizere, TMS 16’ya gore hesaplanan amortisman % 58,06 artis
gostererek 707.130,00 TL olmustur. Bu artisin en 6nemli nedeni, kiymete ait

ekonomik Omiirlerin isletme tarafindan belirlenmis olmasidir.

Y isletmesinin 2024 hesap donemi bilangosu VUK ile 16 numarali TMS
kapsaminda karsilastirmali sekilde yeniden diizenlenmistir. Bilangosunda dénem net
karinda TMS ve VUK arasinda 4.211.736,10 TL’lik fark oldugu goriilmektedir. Bu
farkin nedeni TMS ve VUK’a gore farklilik gosteren amortisman hesaplama
yontemleri ve finansman giderlerinden kaynaklanan degerleme farkliliklar: olmustur.
Bu farkliliklar isletme donem net karinin 4.211.736,10 TL azalmasina neden olmus ve
buna bagl olarak isletme daha az kurumlar vergisi 0demistir. Amortisman ve
finansman giderlerinden kaynaklanan degerleme farkliliklari isletme donem net

karmin % 67,20 azalmasina neden olmustur.

5.2  Gayrimenkul Degerlemesinde Vergi Usul Kanunu ve TMS 16
Farkhliklara iliskin Ornek Uygulamalar

Bu boliimde gayrimenkul degerlemesinin, Vergi Usul Kanunu ile 16 numarali
TMS kapsamindaki degerleme farkliliklarinin finansal tablolara {lizerindeki etkisi;

ticari kar ile mali kar irdelenerek somut olarak gosterilmeye caligilacaktir.

52.1 Satin Alma Yoluyla Edinimdeki Farkhbklara fliskin Ornek

Uygulama

Y sirketi, idari isleri yliriitmek iizere bir gayrimenkul almaya karar vermistir.
Gayrimenkuliin alinmas1 i¢in arastirma yapilmasi amaciyla emlak sirketine
120.000,00 TL danigmanlik {icreti, degerleme uzmanina da 80.000,00 TL 6demistir.
Gayrimenkulii 31.12.2024 tarihinde 1.400.000,00 TL’ye pesin olarak satin alinmistir.
Satin alinan gayrimenkul i¢in % 2 tapu harci, 1.400,00 TL emlak vergisi ddenmistir.
Sirket gayrimenkuliin 50 yil boyunca kullanilacagini ve kalinti degerinin 6nemsiz
olduguna karar vermistir. 333 nolu VUK Genel Tebligi uyarinca gayrimenkuliin

faydali dmrii 50 yildir.
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VUK Uvygulamasi Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

* Gayrimenkuliin Toplam Maliyeti: 1.400.000,00 TL
Satin Alma Bedeli: 1.400.000,00 TL

* Toplam Giderler: 257.400,00 TL

Tapu Harc1: 1.400.000,00 X 0,02 = 28.000,00 TL
Emlak Vergisi: 1.400,00 TL

Alimm Oncesi Giderler: 200.000,00 TL

31.12.2024 Amortisman Gideri: 28.000,00 TL

TMS 16 Uygulamasi Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

* Gayrimenkuliin Toplam Maliyeti: 1.429.400,00 TL
Gayrimenkuliin Satin Alma Bedeli: 1.400.000,00 TL
Tapu Harci: 1.400.000,00 x 0,02 =28.000,00 TL
Emlak Vergisi: 1.400,00 TL

* Toplam Gider Tutar1: 200.000,00 TL

Alim Oncesi Giderler: 200.000,00 TL

Yukaridaki hesaplamalardan anlasilacag iizere, Y sirketi tarafindan TMS 16
uygulamasi kapsaminda 200.000,00 TL ticari kardan diisiilmiis iken VUK kapsaminda
257.400,00 TL gider yazilabilmektedir. Bu durumda, Vergi Usul Kanununa gore
hazirlanacak bilangoda yer alacak donem net kari, TMS 16’ya gore hazirlanacak
bilangoda yer alacak donem net karindan daha az goziikecektir. 31.12.2024 tarihinde
mali kara ulasmak ig¢in ticari kardan (257.400,00 - 200.000,00) 57.400,00 TL
cikartilacaktir.
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5.2.2 Kredi Ile Gayrimenkul Satin Ahnmasi

Y sirketi, 30.06.2024 tarihinde doviz kredisi kullanilarak 1.400.000,00 TL
pesinde bedelle yonetim dogrultusunda kullanmak amaciyla gayrimenkul satin
almigtir. 30.06.2024 tarihinde kullanima hazir hale getirilmistir. Alinan kredi
15.12.2024 tarihinde vadesi dolarak ddeme yapilmustir. Odenen biitiin faiz gideri
105.000,00 TL ve kur farki gideri 8.750,00 TL’dir. Gayrimenkuliin kullanilmasi
amaciyla yapilmasi zorunlu olan kapi, pencere vb. islemler yapilarak 56.000,00 TL
harcama yapilmistir. Sirket gayrimenkuliin 50 yil boyunca kullanilacagini ve kalinti
degerinin 6nemsiz olduguna karar vermistir. Gayrimenkuliin 6zellikli varlik olmadig:
kabul edilecektir. 333 nolu VUK Genel Tebligi uyarinca gayrimenkuliin faydali dmrii
50 yildir.

VUK Uygulamasi Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

* Gayrimenkuliin Toplam Maliyeti: 1.569.750,00 TL

Satin Alma Bedeli: 1.400.000,00 TL

Finansman Gideri: 105.000,00 + 8.750,00 = 113.750,00 TL
Kullanima Hazir Hale Getirilmesi I¢in Yapilan Giderler: 56.000,00 TL
* Toplam Giderler: 31.395,00 TL

31.12.2024 Amortisman Gideri: 31.395,00 TL

TMS 16 Uygulamasi Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

* Gayrimenkuliin Toplam Maliyeti: 1.456.000,00 TL

Gayrimenkuliin Satin Alma Bedeli: 1.400.000,00 TL

Kullanima Hazir Hale Getirilmesi igin Yapilan Giderler: 56.000,00 TL
* Toplam Gider Tutart: 128.310,00 TL

Finansman Gider: 105.000,00 + 8.750,00 = 113.750,00 TL
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31.12.2024 Amortisman Gideri (1.456.000,00/50x6/12): 14.560,00 TL

Yukaridaki hesaplamalardan anlasilacagi iizere, Y sirketi tarafindan VUK
uyarinca finansman giderlerinin maliyete ilave edilmesi nedeniyle mali kara ulasirken;
TMS 16 kapsaminda daha fazla donem gideri hesaplanmis dolayisiyla (128.310,00 -
31.395,00) 96.915,00 TL ticari kara eklenmesi gerekmektedir. Bu durumda, Vergi
Usul Kanununa gore hazirlanacak bilangoda yer alacak dénem net kari, TMS 16’ya

gore hazirlanacak bilangoda yer alacak donem net karindan daha fazla goziikecektir.
5.2.3 Arsa Satin Alinarak Uzerine Bina insa Edilmesi

Y sirketi, fabrika faaliyetlerinde kullanmak amaciyla binasi inga etmeye karar
vermistir. Fabrikanin satin aldig1 arsanin degeri 2.000.000,00 TL’ dir. Fabrika binas1
icin yapilan ingaat harcamalar1 4.000.000,00 TL ve tapu harci i¢in 6denen bedel ise
80.000,00 TL’dir. Fabrika binasinin insa edilmesi amaciyla 01.06.2024 tarihinde,
yillik % 5 faiz orani ile 1 y1l vadeli 600.000,00 $ kredi kullanim1 yapmustir. Binanin
insaat1 01.06.2024 tarihinde tamamlanmistir. Kredi faiz 6demesi alt1 ayda bir, anapara
Odemesi ise vade sonunda yapilacaktir. Sirket, fabrika binasmm 50 yil boyunca
kullanilacagini ve kalinti degerinin Onemsiz olduguna karar vermistir. Fabrika
binasinin 6zellikli varlik olmadigi kabul edilecektir. 333 nolu VUK Genel Tebligi

uyarinca gayrimenkuliin faydali émri 50 yildir.
01.06.2024 tarihindeki kur: 1$ = 10,00 TL
31.12.2024 tarihindeki kur: 1$ = 12,00 TL
30.05.2025 tarihindeki kur: 1$ =13,00 TL
Yillik Faiz Gideri: 600.000,00 x 0,05 = 30.000,00/12*6 = 15.000,00 $

31.12.2024 tarihinde fabrika binasi alinan doviz kredisi icin vapilan

hesaplamalar asagidaki gibidir:

Faiz Gideri: 15.000,00 $ x 12,00 = 180.000,00 TL

Anapara Kur Farki Gideri: 600.000,00 x (12,00 —10,00) 2 = 1.200.000,00 TL
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TMS 16 Uygulamasi Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

* Fabrika Binas1 Toplam Maliyeti: 4.000.000,00 TL

Fabrika Binas1 Insa Bedeli: 4.000.000,00 TL

* Toplam Gider Tutar1: 1.460.000,00 TL

Finansman Gider: 180.000,00 + 1.200.000,00 = 1.380.000,00 TL
Tapu Harc1: 80.000,00 TL

VUK Uygulamasi Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

* Fabrika Binas1 Toplam Maliyeti: 7.380.000,00 TL

Arsa Degeri: 2.000.000,00 TL

Fabrika Binas1 Insa Bedeli: 4.000.000,00 TL

Finansman Gideri: 180.000,00 + 1.200.000,00 = 1.380.000,00 TL
* Toplam Giderler: 80.000,00 TL

Tapu Harc1: 80.000,00 TL

Yukaridaki hesaplamalardan anlasilacagi iizere, 31.12.2024 tarihinde Y sirketi,
VUK uyarinca finansman giderlerini fabrika binasinin maliyetine eklemesi nedeniyle
mali kara ulasirken; TMS 16 kapsaminda daha fazla donem gideri hesaplamis
olmasindan dolayi (1.460.000,00 - 80.000,00) 1.380.000,00 TL ticari kara eklenmesi
gerekmektedir. Bu durumda, Vergi Usul Kanununa gore hazirlanacak bilangoda yer
alacak donem net kari, TMS 16’ya gore hazirlanacak bilancoda yer alacak donem net

karindan daha fazla goziikecektir.

30.05.2025 tarihinde fabrika binasi alinan doviz kredisi icin vyapilan

hesaplamalar asagidaki gibidir:

Faiz Gideri: 15.000,00 $ x 13,00 = 195.000,00 TL
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Anapara Kur Farki Gideri: 600.000,00 x (13,00 —12,00) 1 = 600.000,00 TL

TMS 16 Uygulamasi Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

* Fabrika Binas1 Toplam Maliyeti: 4.000.000,00 TL

31.12.2024 Tarihindeki Fabrika Binas1 insa Bedeli: 4.000.000,00 TL
* Toplam Gider Tutar1: 795.000,00 TL

Finansman Gider: 195.000,00 + 600.000,00 = 795.000,00 TL

* Fabrika Binasinin TMS 16 Kapsamindaki Amortismana Tabi Tutart:
4.000.000,00 TL

Fabrika Binasinin TMS 16 Kapsamindaki Amortisman Tutart:
4.000.000,00/50 = 80.000,00/12*6 = 40.000,00 TL

31.12.2025 Tarihi Itibariyle Fabrika Binasi icin TMS 16 Kapsaminda Yapilan
Harcamalar Toplami1: 795.000,00 + 40.000,00 = 835.000,00 TL

VUK Uygulamasi1 Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

* Fabrika Binas1 Toplam Maliyeti: 8.760.000,00 TL
31.12.2024 Tarihindeki Fabrika Binas1 Insa Bedeli: 7.380.000,00 TL
Finansman Gideri: 195.000,00 + 600.000,00 = 1.380.000,00 TL

* Fabrika Binasinin VUK Kapsamindaki Amortismana Tabi Tutari:
8.760.000,00 TL

Fabrika Binasinin VUK Kapsamindaki Amortisman Tutart:
8.760.000,00/50 = 175.200,00 TL

31.12.2025 Tarihi Itibariyle Fabrika Binasi Icin VUK Kapsaminda Yapilan
Harcamalar Toplami: 175.200,00 TL
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Yukaridaki hesaplamalardan anlasilacagi lizere, 31.12.2025 tarihinde Y sirketi,
VUK uyarinca finansman giderlerini fabrika binasinin maliyetine eklemesi nedeniyle
mali kara ulasirken; TMS 16 kapsaminda daha fazla donem gideri hesaplamis
olmasindan dolay:1 (835.000,00 - 175.200,00) 659.800,00 TL ticari kara eklenmesi
gerekmektedir. Bu durumda, Vergi Usul Kanununa gore hazirlanacak bilangoda yer
alacak donem net kari, TMS 16’ya gore hazirlanacak bilangoda yer alacak donem net

karindan daha fazla goziikecektir.
5.2.4 Baskasimin Arsas1 Uzerine Kat Karsihg Bina Yapilmasi

Y sirketi, bagkasina ait 4.000 m?arsa iizerine, 10 daireli isyeri olarak kullanmak
lizere bir bina yapmaya karar vermistir. Arsa sahibine yapilan anlagmaya gore
kendisine para 6denmeyecek, yapilacak dairelerin yaris1 yani 5 tanesi arsa sahibine
bedelsiz verilecektir. Kalan 5 daire, Y sirketi tarafindan idare binasi olarak
kullanilmasina karar vermistir. Anlagsma 01.01.2024°te yapilmis ve 31.12.2024°te arsa
sahibine insaat bitirilerek daireler teslim edilmistir. Bina insaatinda 10 daire icin
toplam 1.000.000,00 TL maliyete katlanilmistir. Arsanin, 31.12.2024 tarihindeki rayig
bedeli 1.200.000,00 TL’dir. Vergi Usul Kanunu gére 10 dairenin emsal bedeli
1.100.000,00 TL dir.

TMS 16 Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

31.12.2024 tarihindeki arsanin gergege uygun bedeli: 1.200.000,00/2
600.000,00 TL

Arsa sahibine devredilen 5 dairenin maliyet bedeli: 1.000.000,00/2
500.000,00 TL

Gelir kaydedilecek takas tutari: 600.000,00 — 500.000,00 = 100.000,00 TL

VUK Kapsaminda Yapilacak Hesaplamalar

Teslim edilen 5 dairenin emsal bedeli: 1.100.000,00/2 = 550.000,00 TL

31.12.2024 tarihindeki arsanin aktiflestirme bedeli: 550.000,00 TL
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Arsa sahibine verilen 5 dairenin maliyet bedeli: 1.000.000,00/2 = 500.000,00
TL

Gelir kaydedilecek takas tutari: 550.000,00 — 500.000,00 = 50.000,00 TL

31.12.2024 tarihinde mali kar hesaplanirken, TMS 16 kapsaminda gelir
kaydedilen 100.000,00 TL ile VUK kapsaminda gelir kaydedilen 50.000,00 TL
kargilastirilmast  sonucu  bulunan 50.000,00 TL ticari kardan ¢ikarilmasi
gerekmektedir. Bu durumda, Vergi Usul Kanununa gore hazirlanacak bilangoda yer
alacak donem net kari, TMS 16’ya gore hazirlanacak bilancoda yer alacak donem net

karindan daha az goziikecektir.

5.25 Arsa Degerlemesinde Yeniden Degerleme Modelinin Kullanilmasi

(Deger Artisy)

Y sirketi, 02.08.2024 tarihinde 5.000 m? arsayr fabrika yapmak iizere
4.500.000,00 TL’ye satin almistir. Y sirketi fabrika binasinin insaatina 2025 yilinda
baslamay1 planlamaktadir. 31.12.2024 tarihinde arsanm birim m? fiyat1 1.100,00 TL
oldugu tespit edilmistir.

TMS 16 Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

Arsanin 02.08.2024 tarihindeki kaydedilme degeri: 4.500.000,00 TL

31.12.2024 tarihindeki degeri: 5.000 x 1.100,00 = 5.500.000,00 TL

Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Deger Artis Fonu: 1.000.000,00 TL

VUK Kapsaminda Yapilacak Hesaplamalar

Arsanin 02.08.2024 tarihindeki kaydedilme degeri: 4.500.000,00 TL

31.12.2024 tarihindeki defter degeri: 4.500.000,00 TL

TMS 16 kapsaminda arsanin yeniden degerlenmesinden kaynaklanan
1.000.000,00 TL Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Deger Artis Fonu izlenmesi
nedeniyle gelir kaydedilmemistir. Dolayisiyla TMS 16 ve VUK birlikte
degerlendirildiginde ticari kar ve mali kar birbirine esit olacaktir. Bu durumda
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gayrimenkuliin degeri bilango deger gilincellenmis tutar1 ilizerinden izlenecektir. Bu
durumda, Vergi Usul Kanununa gore hazirlanacak bilangoda yer alacak donem net kar1
ve TMS 16’ya gore hazirlanacak bilancoda yer alacak donem net karindan bir

degisiklik olmayacak, ancak bilanco 6zkaynak tutarlar1 degisecektir.

5.2.6 Arsa Degerlemesinde Yeniden Degerleme Modelinin Kullanilmasi

(Deger Azalis1)

Y sirketi, 02.08.2024 tarihinde 5.000 m2 arsay1 fabrika yapmak {izere
4.500.000,00 TL’ye satin almistir. Y sirketi fabrika binasinin insaatina 2025 yilinda
baslamay1 planlamaktadir. 30.09.2024 tarihinde arsanin degeri yeniden degerlenmis
tutarinin 5.000.000,00 TL oldugu anlasilmigtir. 31.12. 2024 tarihinde ise yeniden
degerlenmis tutarin 4.300.000,00 TL oldugu tespit edilmistir.

TMS 16 Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

Arsanin 02.08.2024 tarihindeki kaydedilme degeri: 4.500.000,00 TL

30.09.2024 tarihindeki degeri: 5.000.000,00 TL

30.09.2024 tarihindeki Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Deger Artig
Fonu: 500.000,00 TL

31.12.2024 tarihindeki degeri: 4.300.000,00 TL

Arsanin deger diisiikligii tutari: 5.000.000,00 — 4.300.000,00 = 700.000,00 TL

Deger diisiikliiglinlin MDV’den karsilanacak kismi: 500.000,00 TL

Gider yazilacak deger diisiikliigii: 200.000,00 TL

VUK Kapsaminda Yapilacak Hesaplamalar

Arsanin 02.08.2024 tarihindeki kaydedilme degeri: 4.500.000,00 TL

30.09.2024 tarihindeki defter degeri: 4.500.000,00 TL

31.12.2024 tarihindeki defter degeri: 4.500.000,00 TL
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TMS 16 kapsaminda deger diisiikliigi tutar1 olan 200.000,00 TL gider
yazilabilecek, ancak VUK kapsaminda gider kaydedilmesi miimkiin olmayacaktir. Bu
durumda, mali kara gegerken gider yazilan 200.000,00 TL ticari kara eklenecektir. Bu
durumda, Vergi Usul Kanununa goére hazirlanacak bilangoda yer alacak donem net
kar1, TMS 16’ya gore hazirlanacak bilangoda yer alacak donem net karindan daha fazla

goziikecektir.

5.2.7 Yeniden Degerleme Yontemi Ile Degerlenen Gayrimenkuliin

Satilmasi

Y sirketi 02.08.2024 tarihinde 1.800.000,00 TL’ye satin aldig1 idari ofis olarak
kullandig1 daireyi 09.09.2024 tarihinde 2.000.000,00 TL’ye satmistir. Ofisin satis
tarithindeki yeniden degerlenmis tutari 1.900.000,00 TL’dir. TMS 16 kapsaminda
hesaplanan birikmis amortisman tutar1 50.000,00 TL, VUK uyarinca hesaplanan
birikmis amortisman tutar1 30.000,00 TL’dir.

TMS 16 Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

Ofisinin yeniden degerlenmis tutari: 1.900.000,00 TL

Birikmis Amortisman tutari: 50.000,00 TL

Ofisin net defter degeri: 1.900.000,00 - 50.000,00 = 1.850.000,00 TL

Ofisin satig tutari: 2.000.000,00 TL

Satis Kari: 2.000.000,00 — 1.850.000,00 = 150.000,00 TL

VUK Kapsaminda Yapilacak Hesaplamalar

Ofisin kayith degeri: 1.800.000,00 TL

Birikmis Amortisman tutari: 30.000,00 TL

Ofisin net defter degeri: 1.800.000,00 - 30.000,00 = 1.770.000,00 TL

Ofisin satis tutari: 2.000.000,00 TL
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Satis Kari: 2.000.000,00 — 1.770.000,00 = 230.000,00 TL

TMS 16 kapsaminda ofisin deger artisinda kaynaklanan tutar 6nce MDYV deger
artis fonu hesabinda takip edilecek, gayrimenkul satildiktan sonra ge¢mis donem
karlarinda takip edilecektir. 31.12.2025 tarihinde mali kar hesaplanirken gelir
kaydedilmeyen (230.000,00 — 150.000,00 = 80.000,00) 80.000,00 TL ticari kara
eklenmesi gerekmektedir. Bu durumda, Vergi Usul Kanununa gore hazirlanacak
bilangcoda yer alacak dénem net kari, TMS 16’ya gore hazirlanacak bilangoda yer

alacak donem net karindan daha fazla goziikecektir.

5.2.8 Amortisman Ayirma Teknigi Farkhihg:

Y sirketi, sube olarak kullanilmak amaciyla bir binay1 02.03.2023 tarihinde
2.000.000,00 TL bedel 6deyerek satin almistir. Bina, sube olarak kullanilmaya
20.04.2023 tarihinde baslanmistir. Y sirketi, binanin kullanim Omriiniin 50 yil
olduguna karar vermis olup, binanin kalinti degerinin 300.000,00 TL olarak tahmin
etmistir. Y sirketi, binan1 sonraki donemlerde binayr maliyet yontemi ile dlgmeyi
kararlagtirmistir. 333 nolu VUK Genel Tebliginde yer alan amortisman listesinde
binanin faydali mriiniin 50 y1l oldugu tespit edilmistir. 2023 ve 2024 yillarina iliskin

amortisman tutarlar1 asagidaki gibi hesaplanmustir.

TMS 16 Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

2023 Yili Yillik Amortisman Tutari: 2.000.000,00 - 300.000,00/ 50
34.000,00 TL

2023 Y1l Kist Amortisman Tutar1: 34.000,00/12 x 9 = 25.500,00 TL

2024 Yili Yillik Amortisman Tutari: 2.000.000,00 - 300.000,00/ 50
34.000,00 TL

VUK Kapsaminda Yapilacak Hesaplamalar

2023 Y1ili Yillik Amortisman Tutar1: 2.000.000,00/50 = 40.000,00 TL

2024 Y1l Yillik Amortisman Tutari; 2.000.000,00/50 = 40.000,00 TL
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- 2023 yilinda binanin amortismanina iliskin olarak VUK ve TMS 16
uygulamalarina dikkate alinarak yapilan hesaplamalarda toplam fark 14.500,00
TL’dir. Bu farkin nedeni; VUK’a gore kalinti deger ve kist amortismanin
hesaplamalarda dikkate alinmamasidir. Bunun sonucu olarak, ticari kardan mali kara
gecerken ticari kardan 14.500,00 TL daha indirilebilecektir. Bu durumda, Vergi Usul
Kanununa gore hazirlanacak bilangoda yer alacak donem net kari, TMS 16’ya gore

hazirlanacak bilancoda yer alacak donem net karindan daha az goziikecektir.

- 2024 yilinda binanin amortismanina iliskin olarak VUK ve TMS 16
uygulamalarina dikkate alinarak yapilan hesaplamalarda toplam fark 16.000,00
TL’dir. Bu farkin nedeni; VUK’a gore kalinti degerin hesaplamalarda dikkate
alinmamasidir. Bunun sonucu olarak, ticari kardan mali kara gegerken ticari kardan
16.000,00 TL daha indirilebilecektir. Bu durumda, Vergi Usul Kanununa gore
hazirlanacak bilangoda yer alacak donem net kari, TMS 16’ya gore hazirlanacak

bilangoda yer alacak donem net karindan daha az géziikecektir.
5.2.9 Gayrimenkuliin Taksit ile Satin Alinmasi

Y sirketi, bir gayrimenkulii 01.01.2024 tarihinde arsas1 dahil 10.000.000,00 TL
bedel ile satin almistir. Gayrimenkuliin bedeli, 5.000.000,00 TL pesin olmak iizere,
geri kalan 5.000.000,00 TL her yilsonu 500.000,00 TL 6denmek suretiyle 10 yilda
tamamlanacaktir. Y sirketi, gayrimenkulii ileriki yillarda maliyet bedeli ile
degerlenmesini, faydali dmriiniin 20 y1l oldugunu ve kalint1 degerinin bulunmadigin
tahmin etmektedir. 333 nolu VUK Genel Tebliginde yer alan amortisman listesinde
binanin faydali Omriintin 50 yil oldugu tespit edilmistir. Arsa bedelinin,
gayrimenkuliin gergege uygun degerinin % 25’1 oldugu tahmin edilmistir. Piyasa
bor¢lanma faiz oran1 % 6’dir. Piyasa faiz oranina gore, vadeli olarak 6denecek tutar
0lan 5.000.000,00 TL’nin bugiinkii degeri 3.680.043,00 TL, TMS 16 kapsaminda 2024
yili faiz tutar1 220.802,00 TL olarak hesaplanmustir.

TMS 16 Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

Gayrimenkuliin toplam degeri: 5.000.000,00 + 3.680.043,00 = 8.680.043,00
TL

Arsa Degeri: 8.680.043,00 x 0,25 =2.170.010,00 TL
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Gayrimenkul Degeri: 8.680.043,00 x 0,75 = 6.510.032,00 TL

Yillik Amortisman Gideri: 6.510.032,00/20 = 325.502,00 TL

2024 Y11 Faiz Gideri: 220.802,00 TL

VUK Kapsaminda Yapilacak Hesaplamalar

Gayrimenkuliin Maliyet Bedeli: 10.000.000,00 TL
Yillik Amortisman Gideri: 10.000.000,00/50 = 200.000,00 TL

2024 yilinda TMS 16 kapsaminda yapilan gider toplami 546.304,00 TL iken,
VUK kapsaminda yapilan gider toplam1 200.000,00 TL’dir. 31.12.2024 tarihinde mali
kar hesaplanirken 346.304,00 TL (546.304,00 — 200.000,00 = 346.304,00) giderlerden
distildigt icin ticari kara eklenmesi gerekmektedir. Bu durumda, Vergi Usul
Kanununa gore hazirlanacak bilangoda yer alacak donem net kari, TMS 16’ya gore

hazirlanacak bilangoda yer alacak donem net karindan daha fazla goziikecektir.
5.2.10 Ozel Maliyet Bedeline iliskin Ornek Uygulama

Y sirketi, 01.01.2024 tarihinde eski bir fabrikay1 depo olarak kullanmak tizere
kiralamistir. Kira stiresi 12 yil olup, yillik toplam 50.000,00 TL kira bedeli 6denmesi
ve kira siiresi sonunda fabrikanin eski haline getirilmesi sartiyla kira sozlesmesi
imzalanmistir. Fabrikayi, depo haline getirmek i¢in 1.000.000,00 TL harcanmuistir.
Fabrikay1 eski haline getirmenin maliyetinin de 350.000,00 TL oldugu tahmin

edilmistir.

TMS 16 Kapsaminda Yapilan Hesaplamalar

Fabrikay1 Depoya Haline Getirmenin Maliyeti: 1.000.000,00 TL
Fabrikay1 Eski Haline Getirmenin Maliyeti: 350.000,00 TL
Kiralanan Fabrika I¢gin Hesaplanan Ozel Maliyet Bedeli: 1.350.000,00 TL

31.12.2024 Tarihindeki Ozel Maliyet itfa Bedeli: 1.350.000,00/12 =
112.500,00 TL
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VUK Kapsaminda Yapilacak Hesaplamalar

Fabrikay1 Depoya Haline Getirmenin Maliyeti: 1.000.000,00 TL
Kiralanan Fabrika I¢in Hesaplanan Ozel Maliyet Bedeli: 1.000.000,00 TL

31.12.2024 Tarihindeki Ozel Maliyet [tfa Bedeli: 1.000.000,00/12 = 83.333,00
TL

2024 yilinda TMS 16 kapsaminda yapilan gider toplami 112.500,00 TL iken,
VUK kapsaminda yapilan gider toplam1 83.333,00 TL dir. 31.12.2024 tarihinde mali
kar hesaplanirken 29.167,00 TL (112.500,00 — 83.333,00 = 29.167,00) giderlerden
distildigt icin ticari kara eklenmesi gerekmektedir. Bu durumda, Vergi Usul
Kanununa gore hazirlanacak bilangoda yer alacak donem net kari, TMS 16’ya gore

hazirlanacak bilangoda yer alacak donem net karindan daha fazla goziikecektir.

53  Gayrimenkullerin VUK ve TMS 16 Kapsaminda Degerlemesindeki

Farkhlhiklarin Tablo Uzerinde Gosterilmesi

TMS 16 diizenlemeleri ve Vergi Usul Kanunundaki gayrimenkuliin

degerlenmesine iligkin farkliliklar agagidaki tabloda yer aldig: gibidir:

Tablo 5.3 Gayrimenkul degerleme farkliliklar1 (Kiymetli Sen, 2013: 34-35)

Kriterler Vergi Usul Kanunu TMS 16

e  Gayrimenkuller ilk
kayitlara alinmasi
anmda maliyet
bedeliyle dlgiilmesi
gerekir. Maliyet tutari,
defterlere kaydedilme

e  Gayrimenkuller ilk kayitlara zamanindaki pesin
Maliyet Tutarmnm ?llrimam ?mnda'maliye-t bedeliylfe fiyatin egdegerine
Olgiimii Olgiilmesi gerekir. Maliyet bedeli, karsilik gelen tutaridir.
gayrimenkullerin finansman e llerleyen yillarda
harcamalarinm da igerebilmektedir. sirketler muhasebe

politikas1 maliyet
modeli ya da yeniden
degerleme modelini
tercih ederek bu
politikayz ilgili MDV
sinifinin tamamina
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uygulamalari
gerekmektedir.
- Yeniden degerleme
Enflasyon muhasebesi ile beraber modeli &
eniden degerleme uygulanmaya
. Y £ e 4 kullanilmaktadir.
Degerleme baglayacaktir. e
e Deger diisiikligii
Deger diistikligii B
uveulanmamaktadic mevcut oldugu zaman
Ve kullanilabilecektir.
. I Gayrimenkul
Gayrimenkul ediniminde ortaya ¢ikan .y. .
. B . ediniminde olusan
vade farki gayrimenkuliin maliyet gt
. . . . vade farklar1 (6zellikli
bedeline ithal edilmesi gerekir. ;
. . varliklar haric)
Gayrimenkul edinildigi y1lsonuna . SO
) finansman gideri
. kadar olusan kur farki ve faiz .
Finansman . . . N . olarak kaydedilir.
. - giderleri gayrimenkuliin maliyet .
Giderlerinin el . Gayrimenkul
.. . bedeline dahil edilecektir. S
Mubhasebelestirilmesi . . . ediniminde olusan kur
Gayrimenkuliin edinme yilindan . .
. farki ve faiz giderleri
sonra olusan kur farkli ve faiz ———
. . . A (6zellikli varliklar
giderleri maliyet bedeline ilave .
AP . A = ol hari¢) finansman
edilebilecegi gibi finansman gideri S
. AN, gideri olarak
olarak da muhasebelestirilebilir. .
kaydedilir.
Ozel maliyetler maddi
bir yapida
. . olduklarindan MDV
Ozel maliyetler MODYV sinifinda .
. . . sinifinda ayr bir
takip edilmektedir. .
. . . - kalem olarak takip
Finansal kiralama ile edinilen .
Simiflandirma . edilir.
gayrimenkuller MODYV sinifindan . . .
. s . Finansal kiralama ile
Haklar” hesabinda takip .
edilmektedir edinilen
gayrimenkuller MDV
siifinda
raporlanmaktadir.

Gayrimenkullerin degerlenmesinde amortisman uygulamasi acisindan VUK ve

TMS 16’n1in karsilastirilmasina iligkin tablo asagidaki gibidir.

Tablo 5.4 Amortisman agisindan VUK ve TMS 16 Kkarsilagtirmasi (Sen; 2011: 154-156)

Vergi Usul Kanunu Kriterleri

TMS 16 Kriterleri

1. Amortismana konu gayrimenkuliin
maliyet bedelidir.

1. Amortismana konu gayrimenkuliin
maliyet bedelinden kalint1 deger
indirildikten sonra kalan tutardir.

2. Gayrimenkuliin ediniminde ortaya
cikan vade farklart gayrimenkuliin
maliyetine ilave edildigi i¢in vade
farklar1 igeren toplam tutar tizerinden
amortisman hesaplanmaktadir.

2. Gayrimenkuliin ediniminde ortaya
cikan vade farklart gayrimenkuliin
maliyetine ilave edilmedigi i¢in vade
farksiz tutar tizerinden amortisman
hesaplanmaktadir.

3. Gayrimenkuliin elde edildigi yila
(sonraki yillarda istege bagl) ait
finansman giderlerinin maliyete ilave

3. Gayrimenkulii elde etme ile ilgili
finansman giderlerinin maliyete ilave
edilmemesi gerektigi igin (6zellikli
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gerektigi i¢in amortismana konu deger
finansman giderlerini de icermektedir.

varliklar hari¢) finansman giderleri
dahil edilmeden hesaplanan maliyet
bedeli iizerinden amortisman
ayrilmaktadir.

4. VUK ’ta yapilan degisiklikle “yararli
Omiir” amortisman hesaplanmasinda
esas alinmasina ragmen, ilgili tebligde
yer verilen listedeki ekonomik
Omiirlerin hesaplamalarda dikkate
alinmasi gerekmektedir.

4. Amortisman siiresi, yararl 6miir veya
tiretim miktarina gore belli edilir. Bu
Olciiler isletmeler tarafindan tahmin
edilir.

5. Yararl 6miir sadece “y1l” olarak
belirlenmistir.

5. Yararl dmiir “y1l” veya “liretim
birimi” olarak tahmin edilmektedir.

6. Yararl 6miir olaganiistii durumlar
haricinde degismez.

6. Yararh omiir ve kalint: deger tahmini
her donem tahmin edilerek ve
farkliliklar yansitiimak zorundadir.

7. Uygulanabilecek yontemler, normal
amortisman yontemi, azalan bakiyeler
yontemi ve bazi durumlarda fevkalade
amortisman yontemidir. Uretim miktar
yontemi kullanilmamaktadir.

7. Uygulanabilecek yontemler, dogrusal
amortisman yontemi, azalan bakiyeler
yontemi ve tiretim miktar1 yontemidir.

8. Satig amaciyla edinilen maddi duran
varliklarla gelecekte ekonomik faydasi
olmasi beklenmeyen duran varliklarda
amortisman ayirmaya devam
edilebilmektedir.

8. Satis amaciyla edinilen maddi duran
varliklarla gelecekte ekonomik faydasi
olmasi1 beklenmeyen duran varliklarda
amortisman ayirma islemi birakilir.

9. Kisimlara béliinerek veya
gruplandirilarak amortisman hesapla ile
ilgili bir kriter bulunmamaktadir.
Sadece bir biitiin halinde degerlemeye
konu olmaktadir.

9. Pargalara boliinerek veya gruplara
boliinerek amortisman ayirma miimkiin
bulunmaktadir.
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6 SONUC

Ekonomik kararlarin etkin ve verimli alinabilmesinde gayrimenkul
degerlemesi 6nem arz etmektedir. Ekonomideki onemli aktdrlerden olan kamu
kurumlart, sirketler, finansal kuruluglar ve bireyler farkli gerekceler ile gayrimenkuliin
degerinin Olciilmesini talep edebilmektedirler. Ekonomik aktorlerden, kamu kurumlari
haricindekiler, genellikle bilangolarini diizenleme asamasinda bu degerlemeye ihtiyag
duyarlar. Kamu kurumlar bilancolarda yer alan verileri, ekonominin yonetilmesi,
ekonomik ve sosyal Kkararlar alinmasi igin olusturacaklari politikalar1 belirlemek

amaciyla gormek isteyebilirler.

Sirketlerin, finansal tablo kalemlerinde iceresinde anlamli bir yer bulan
gayrimenkul degerlemesi ile ilgili pratikler Vergi Mevzuati, Tekdiizen Muhasebe
Sistemi, Uluslararasi Muhasebe Standartlar: ve Tiirkiye Muhasebe Standartlart gibi

kaynaklar bakimindan farkliliklar gostermektedir.

Tiirk Ticaret Kanunu gore, halka acilmis olup olmadigi fark etmeksizin,
Tiirkiye’de faaliyet gosteren biitiin sirketlere muhasebe ve finansal raporlama
konularinda Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulu tarafindan ilan edilen, Tiirkiye

Muhasebe Standartlari’na uymalari zorunlu tutulmustur.

Tiirkiye’de, firmalar bilangolarint hazirlarken gayrimenkullerini 213 numarali
VUK’a gore degerlemek mecburiyetindedir. Ancak, her firma 16 numarali TMS’ye
gore gayrimenkul degerlemesi yapmak zorunda degildir. Aktif toplami, net satislar ve
calisan sayis1 kriterlerinden en az ikisi i¢in belirlenen degeri asan sirketler bu standarda
gore zorunlu degerleme yapmasi gerekmektedir. 213 sayili Vergi Usul Kanununda
amag vergi matrahinin tespit edilmesi iken, TMS 16’da varliklarin gergek durumunu

yansitmasidir.

Gayrimenkuliin degerlemesinde; maliyetin 6l¢iimii, yeniden degerlenmesi, kur
farki, finansman gideri ve amortisman da dahil olmak {izere birgok konuda farklilik
bulunmaktadir. Bu farkliliklarin, sirket degeri, satiglarin maliyeti, giderler, tahakkuk

edecek vergi tutarlari gibi birgok hususu etkiledigi anlasilmistir.
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Omek calisma, firmalarin yilsonlarinda ticari kardan mali kara ulasirken,
gayrimenkullerin VUK ve TMS 16 kapsamindaki degerleme farkliliklarinin ne gibi
etkilerinin oldugunun irdelenmesidir. Tez’in 5.2 boliimiinden goriilecegi lizere, birden
farkli olaya 6rnek verilerek farkliliklarin, sirketlerin karliligini nasil etkiledigini ve bu

farkliliklarin bilango iizerindeki etkileri gosterilmeye ¢aligilmistir.

Vergi Usul Kanununu hiikiimlerine gore tespiti yapilan kar, mali kar olmakta
ve Orneklerin detaylarindan anlagilacagi iizere; degisen durum ve sartlarla aksi
miimkiin olsa da, bu hiikiimler izlenerek hesaplamalar yapildiginda mali karin yiiksek
ciktig1 gortiilmektedir. Bu da Vergi Usul Kanununa gore hazirlanan bilangoda yer alan

dénem net karin yiiksek ¢ikmasina neden olmaktadir.

TMS 16 hiikiimlerine gore bilango hazirlanirken donem net kar, ticari kar baz
alinarak hesaplanmaktadir. Bu sekilde hesaplanan bilango ve kar kalemleri, sirketlerin
ticari becerilerini gergege uygun yansittigini varsaymak miimkiin olacaktir. Bundan
dolayr TMS 16’ya gore degerlemesi yapilan gayrimenkullerin degerinin, gergekle
uyumlu degerinin bilangolara yansitilmasi 6zelikle mali tablo verilerine ihtiya¢ duyan
gevrelerin, istenilen gergek datalari saglayabilmesi 6nem kazanmaktadir. TMS 16 ile
sirketlerin, kendi ve kendi haricindeki sirketlerin faaliyet sonuglarini gergege uygun
gormesi saglanarak, karliliklarini daha gercek¢i bir sekilde yonetebileceklerdir.
Karliliklarin daha gergekei olarak ortaya konulmasi, sirketler haricindeki ekonomik

cevrelerinde alacaklar1 kararlarda daha gercek¢i olmalarina katki sunacaktir.

Bu calismada genel hatlariyla, yiirtrlikteki vergi mevzuatt ile TMS
16/TFRS’ye gore degerleme yapmak ve bilango olusturmak zorunda olan firmalar i¢in
onemli olan gayrimenkul degerlemesi agiklanmis ve 6rnek uygulama ile karsilagtirma
yapilmistir. Tez’in iiglincii boliimiinde Vergi Usul Kanunu ve diger alt mevzuat
kapsaminda gayrimenkul degerlemesi, dordiincii boliimiinde ise TMS 16 kapsaminda

gayrimenkul degerlemesi aciklanmistir.

Tez’in besinci boliimiinde ise, maddi duran varliklarin kapsaminin genis
oldugu gerekgesi ile; gayrimenkul degerlemesinde edinim tarihi ve sonraki yillardaki
degerleme yontemi ile amortisman ayirma yontemlerindeki, Vergi Usul Kanunu ve
TMS 16 kapsamindaki farkliliklar tespit edilerek, finansal durum tablosu iizerindeki

etkileri 6rnek bir uygulama ile ortaya konulmaya ¢alisilmistir.
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Bu farkliliklar, gayrimenkul ediniminde ortaya ¢ikan finansman vb. giderlerin
maliyete ilave edilip edilmemesinde, gayrimenkuliin edinim tarihinde ve sonraki
yillardaki degerlemesinde, amortisman ayirma siiresi ve oraninda, gayrimenkuliin
ekonomik omriiniin maliye idaresi ve sirket yonetimleri tarafindan belirlenmesinde
ortaya ¢ikmaktadir. Bu farkliliklarin sirket degerlemesi ve karlilikta 6nemli etkileri
oldugu goriilmiistiir. isletmelerin varligimin sinirsiz oldugu diisiiniildiigiinde karliligin
artirllarak faaliyetlerin siirdiiriilebilmesi i¢in ekonomik aktorler ve isletmeler bu
farkliliklar karsilastirarak etkin ve verimli kararlar alabilecek ayrica gerekli isletme

politikalarini belirleyebileceklerdir.

Ulkemizde ticari karin hesaplamasinda MSUGT’ler ile TDHP uygulamasi
onem arz etmektedir. Bu diizenlemelerdeki bilgi igerikleri dikkate alinarak hazirlanan
finansal tablolar ve buna gore hesaplanan kar her ne kadar ticari kar1 yansitsa da,
uygulamada; amaci vergi toplamak olan vergi otoritesi tarafindan uygulanmasi
zorunlu tutulan vergi mevzuati paralelinde kurallar bulundugu ve dolayisiyla

isletmelerin ger¢ek durumunu yansitmayabilecegi bir gercektir.

Vergiye tabi karin, vergi toplamak amaciyla vergi otoritesi tarafindan
olusturulan mevzuat araciligiyla artirtlmast goz oniinde bulunduruldugunda; vergi
otoritesi, isletmeler tarafindan vergi mevzuati ile standart uygulamalari kapsaminda
hesaplanacak finansal tablolar arasinda se¢im yaparken, isletmenin ger¢ek durumunu
yansitan muhasebe kayitlarindan ziyade vergi toplamak amaciyla olusturulan
muhasebe kayitlar1 araciligiyla olusturulan finansal tablolari, uygulayacagi politikalar

belirleme agamasinda kullanmayi tercih edecektir.

TMS ve TFRS’ye gore hazirlanan finansal tablolar isletmelerin gergek mali
durumunu yansitmasin1  saglamak amaciyla olusturulmus diizenlemelerdir.
Standartlar, isletmenin ger¢ek durumunu yansitmasi fikrini esas alirken, vergi
mevzuat1 vergi matrahinin dogru tespit edilmesi ve vergi kaybinin azaltilmasini fikrini
esas almaktadir. Bu farklilik, ilk olarak finansal tablolarin diizenlenmesinde esas
alman donemsellik ve tahakkuk ilkesinde kendini gostermekte, ayrica gelir gider
anlayisinda, gayrimenkul degerlemesinde ve amortisman gibi uygulamalarda
farkliliklar oldukga 6ne ¢ikmaktadir. Bu farkliliklar, ger¢ege uygun finansal tablolarin
hazirlamasi ve bu finansal tablolara gore karin olmasi gerektigi gibi tespit edilmesinde

Onem arz etmektedir.
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Standartlara gore hazirlanan finansal tablolar, verginin tespiti, toplanmasi,
artirtlmasi ve/veya azaltilmasi amaci giidiilmeden hazirlanmasi nedeniyle; isletmelerin
finansal durumunu yansitmada daha gergekgi veriler sunmaktadir. Finansal tablolarin
sunulmasindaki amacin, degerleme farkliliklar1 sonucu olusan bilangolarin; sirketler,
sektorler ve iilkeler arasinda karsilastirilmasini olanak saglayan, ger¢ege uygun bilgi
sunan, giivenilir dlgiimlerin yer aldigi ve ihtiyag¢ sahibi aktorlerin agikca bilgi sahibi

olabilecegi finansal tablolara hazirlanmasini saglamak olmalidir.

TMS ve TFRS’ler dikkate alinarak hazirlanan bir raporlama, isletmelerin bu
tablolardan faydalanarak karar almalarinda; faydali, saglikli, gercekgi ve

karsilastirilabilir bilgiye ulasmasinda etkili olacaktir.
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