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Ozet

Bu arastirmada, kamu iktisadi tesekkiilii olarak faaliyet gésteren Elektrik Uretim Anonim Sirketi (EUAS)
Genel Miidiirliigii Hirfanl Hidroelektrik Santrali (HES) Isletmesi’nin aktifinde kayith maddi duran
varliklarinin gercege uygun dedgerleri ile envanter kayitlarinda yer alan tarihi (net) degerleri
kargilagtinimistir. Aragtirmada varlik degerleme c¢alismasinda; bilimsel esaslar, uluslararasi standartlar ve
mevzuatin amir hiikiimlerine gére gerceklestiriimis ve isletmenin varliklarin degerlenmesinde piyasa degeri
(emsal deger, ikame degeri), maliyet ybnetimi ve diger degerleme 6lgiitlerinden faydalaniimigtir. isletmenin
mevcut mali kayitlarina gére maddi duran varliklarinin 2016 yilinin fiyatlari (zerinden toplam degerinin
(8.872.0564,07 TL), s6z konusu varliklarin giincel degerinden (54.342.356,11 TL) yaklasik 6 kat daha dlisiik
oldugu ve dogal olarak isletmenin varlik degerinin oldugundan ¢ok daha diisiik olarak kayitlara yansitildigi
dikkati cekmektedir. Arastirma sonuglarina gére isletmenin maddi duran varliklarin envanter ve degerleme
calismalarinin, gercek varlik degerlerinin analiz edilmesi ve ¢ikan sonuglarin finansal yénden yorumlamasi
bakimindan anlamli oldugu ortaya konulmusgtur.

Anahtar kelimeler: Kamu iktisadi Tesekkiilleri, Uluslararasi Muhasebe Standartlari, Gercede Uygun
Deger, Degerleme Olgiitleri,

JEL Siniflandirmasi: G12, .85, M41

Page 3 O


https://core.ac.uk/display/230937684?utm_source=pdf&utm_medium=banner&utm_campaign=pdf-decoration-v1

Aliefendioglu vd. / Finans ve Bankacilik Calismalart Dergisi, Cilt 5 Sayr 5, 2016 ISSN: 2147-4486

A Study on Inventories and Valuation of the Registered
Tangible Fixed Assets of State Economic Enterprises: The
Case of the General Directorate of Electricity Generation
Incorporated, Hirfanli Hydroelectric Power Plant

Abstract

This study makes a comparison of the fair value and the (net) historic values in inventory records of the
fixed tangible assets of the General Directorate of Electricity Generation Incorporated (EUAS), Hirfanli
Hydroelectric Power Plant (HPP), operating as a state economic enterprise. The valuation study of the
research has been conducted in accordance with scientific principles, international standards, and
governing provisions of the applicable legislation and market value, (comparable sales value, replacement
value, etc.), cost approaches, and other valuation criteria were used in valuation of the assets of the
enterprise. It is noteworthy that according to the current financial records of the enterprise, the total value
(TL 8,872,054.07) of the tangible fixed assets of the enterprise is about 6 times lower than the current value
(TL 54,342,356.11), and naturally, the asset values of the enterprise are reflected at a much lower level in
the financial records. The study results have revealed that inventory and valuation work regarding the
tangible fixed assets of the enterprise is significant in terms of analyzing the fair value of the assets and
financial interpretation of the obtained results.

Key words: State Economic Enterprises, International Accounting Standards, Fair Value, Valuation
Criteria, General Directorate of EUAS, and Hirfanli HPP Enterprise.
JEL classification: G12, H83, M41

Giris

Muhasebe standartlari ile ilgili ¢alismalarda isletme aktifine kayith olan varliklara iliskin degerleme
islemlerinin yapilmasi, her dénemde &énemli konularin basinda gelmistir. Muhasebe alaninda yapilan
tartismalarin birgogu, finansal raporlamalara esas teskil edecek degerleme islemlerine odaklanmaktadir.
Son vyillarda Turkiye'de faaliyet goésteren isletmelerin finansal tablolarini Uluslararasi Muhasebe
Standartlan veya Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari (IAS/IFRS)na gbére hazirlamalan ile ilgili
onemli adimlar atilmistir. Uluslararasi dederleme ve muhasebe standartlari, farkli Ulkelerdeki muhasebe
uygulamalarinin ortak bir dil ile sunulmasini saglayarak, finansal tablo kullanicilarinin objektif bilgi ihtiyacini
karsilama amacina yonelik olarak hazirlanmis ve kullanima sunulmustur (Yilmaz, 2013). Halen Sermaye
Piyasasi Kurulu (SPK)'na tabi igletmeler, halka agik veya kapali bltin sigorta sirketleri ve bankalarin
finansal tablolarini IAS/IFRS veya bunlar ile uyumlu olan SPK Sermaye Piyasasinda Muhasebe
Standartlan Hakkinda Tebli§ Seri: XI, No: 25 veya Turkiye Muhasebe Standartlari/Tlrkiye Finansal
Raporlama Standartlar (TMS/TFRS)'na gore hazirlamalari gerekmektedir.

Degerleme esaslari, isletmelerin faaliyet sonuglarini ve finansal gérinimanu etkileyen énemli bir unsurdur
(Ventolo ve Williams, 2001; Akdogan, 2004). Degerleme islemi iki farkli noktay icermekte olup, bunlar;
degerleme esasi ve degerin ifade edildigi 6l¢u birimidir (Akdogan ve Aydin, 1987). Degerleme ¢alismasina
farkli amaglarla gereksinim duyulmasi nedeni ile deger kavraminin tanimlanmasi ve degerin dlcilmesinde
farkli yaklagimlarin kullaniimasini zorunlu kilmaktadir (Akdogan ve Sevilengul, 2016; Sevilengll, 2016;
Bayazith vd., 2016; Sipahi vd., 2016). Degerleme calismasinda kullanilan dl¢utler arasinda; tarihi maliyet,
yerine koyma maliyeti, net gerceklesebilir deder, kullanim degeri, yoksun olma degeri, makul deger veya
adil piyasa degeri (ya da gergede uygun deger) yaklagimlari sayilabilir. Varlik degerleme isleminde degerin
ifade edildigi 6l¢t birimi olarak ya para biriminin nominal degeri ya da paranin satin alma guctndeki
degisikliklerin esas alindigi 6l¢u birimi esas alinmaktadir.
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Degerleme olgusunun dnemli amaclarindan biri de TMS/TFRS kapsaminda dogru finansal sunum igin
onemli bir ara¢ olarak kabul edilen gergcede uygun degerin tespitidir (Alpaslan, 2015; Ghyles vd., 2007).
TMS/TFRS’nin kapsami irdelendigi zaman tarihsel maliyet kavrami ilk muhasebelestirmedeki temel 6l¢im
esasl olarak goriinse de sonraki 6lgim slreclerinde esas olarak varlik veya borglarin cari piyasa degerinin
ortaya konulmasinin esas alindidi dikkati cekmektedir. Bu yaklasim ise gercege uygun deger yaklasiminin
ortaya ¢ikmasina neden olmakta olup, bu gergeve degerleme sirecini karma bir 6l¢gim slreci haline
getirmektedir. Bu baglamda calismada oOncelikle secilmis isletmenin maddi duran varliklarinin gergcege
uygun degerinin tespiti yapilmis ve c¢alisma sonuglarinin olasi butin olumlu ve/veya olumsuz etkileri
tartisiimistir.

Ornek olarak segilen Hirfanli Hidroelektrik Santrali (HES) Isletmesi maddi duran varliklarinin degerleme
calismasinda oncelikle isletmenin mevcut durumu incelenmis, varliklarinin envanteri yapilmis ve duran
varliklar iginde dnemli yer tutan tasinmazlarin ¢evresinde kapsamli inceleme ve emsal analizi yapilimigtir.
isletme varliklari igindeki tagsinmazlarin de@erlemesinde emsal olabilecek taginmazlarin yerinde
incelenmesi ile imar, tapu ve piyasa verilerinin toplanmasi ve analizine dayali olarak degerleme sureci
tamamlanmistir. Benzer bicimde isletmenin alet-makine parki ve diger varliklarin degerlemesinde hem
aktifte kayitli degerin glincellenmesi, hem yerel piyasada olusan alim-satim degeri, hem de varsa ikinci el
piyasa fiyatlarinin arastiriimasi ile elde edilen bitin verilerin birlikte kullanimi yoluna gidilmistir. Varliklarin
ekonomik dmurlerinin tespitinde; isletmedeki muayene raporlari, makine ve ekipmanlarin kataloglari ve
resmi amortisman nispetleri birlikte kullaniimistir (Tanrivermis vd., 2016).

isletme varliklarinin degeri, 30.04.2016 tarihinin fiyatlari esas alinarak tespit ve takdir edilmistir. Arastirma
sonuglarina goére varliklarin takdir edilen degerleri, s6z konusu bdlgede ve Ulke ekonomisinde dnemli bir
degdisimin olmamasi ile toplumsal ve ekonomik kosullarin ayni dizeyde kalmasi halinde genel olarak bir yil
sure ile gecerli olabilecektir'. Daha sonraki zaman dilimlerinde gecerli olabilecek tagsinmazlar ve diger
isletme varliklarinin muhtemel piyasa degeri, Uretici fiyatlari endeksi ve diger makroekonomik délcitlerle
yapilacak glncelleme cgalismasinin sonuglarina dayali olarak elde edilebilecektir. Ancak tasinmazlarin
yakin gevresinde artan sosyal olanaklar ve iyilestirme ¢alismalari ile gesitlenen ulagim olanaklari ve kentsel
gelismelere bagl olarak tasinmaza olan talebin olumlu yénde degismesi ve deger artisinin olmasi
beklenmektedir. Gelecek yillarda tasinmazlarin piyasa degerinin tespitinde, halihazirda veya ileriki yillarda
yapilacak imar tadilatlari ve yerel kamu hizmetlerinin neden olabilecegdi deger artislari ile gelecek yillar igin
dustnllen kullanma sekillerine goére tasinmazlarin getirebilecegi rantin da dikkate alinmasi yerinde
olacaktir®.

Piyasa degerleri takdir edilen varliklarin fiili durumlarina gére degderleme yapilmasi fikri, genellikle
uygulamada kabul gérmektedir. Ozellikle isletme varliklari arasinda yer alan tasinmazlarin mevzuata gére
arazi vasfinda olduklari, hem konu taginmazlar 6zelinde, hem de isletmenin bulundugu yer ve ¢evresinde
yapilan inceleme ve ilgili kurum kayitlarinin analizine dayali olarak tespit edilmistir. Yapilan inceleme, veri
toplama, analiz ve degerlendirme calismalarinin sonuglarina dayali olarak degerleme islemleri
tamamlanmis ve konu tasinmazlarin nihai piyasa degeri, olasi bitlin degerleme yéntemleri kullanilarak
ortaya konulmustur. Varliklarin takdir edilen piyasa degerleri, “bir taginmazin istekli alici ve istekli satici
arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi kosullar altinda, hi¢bir zorlama olmadan, basiretli
ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim-satim igsleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutar” olarak
tanimlanmaktadir (Sermaye Piyasasi Kurulu, 2006).

'Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 06.03.2006 tarih ve 26100 Sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yirirlige giren “Sermaye Piyasasi'nda
Uluslararasi Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig” (Seri VIII, No:45)de degerleme galismalarinin gegerlilik siiresi verimemistir. icra ve iflas
Kanunu kapsaminda bu siire bir yil olarak verilmisti. Uzman tarafindan takdir edilen degerin gecerlilik suresine iligkin en 6nemli
diizenlemelerden biri 2004 sayili icra ve iflas Kanunu olup, belirtilen kanunda degerin gegerlilik siiresinin iki yil oldugu hiikiim altina alinmistir.
2942 Sayili Kanunun 10’'uncu maddesinde 11.04.2013 tarih ve 6459 Sayili Kanunun 6’nci maddesi ile yapilan degisiklik ile “Kamulastirma
bedelinin tespiti icin agilan davanin dort ay iginde sonuglandiriimamasi halinde, tespit edilen bedele bu siirenin bitiminden itibaren kanuni faiz
isletilir’ hikminden takdir edilen degerin gegerlilik siiresinin dava tarihinden itibaren dért ay oldugu anlasiimaktadir. Sonug olarak takdir edilen
tasinmaz degerinin glincellenmesi igin asgari surenin -olagan disi kosullar harig- bir yil olmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.

2C")meg';in kamu kurumlari arasinda tasinmaz devirleri ve kamulastirma amagli degerleme islemleri, 2942 sayih Kamulastirma Kanunu
hiukimlerine gore yapilacak ise, taginmazin degerinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet tesebbisiniin sebep olacagi deger
artiglari ile ilerisi igin disinullen kullanma sekillerine gore getirecedi karin dikkate alinmayacagi séz konusu Kanunun amir hikmuddr. Diger bir
ifade ile 2942 Sayili Kanuna gére tasinmaz ediniminde halihazir durum dikkate alinarak degerleme galismasinin yapiimasi zorunlulugu
bulunmaktadir.
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Son bes yilda Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu tarafindan yapilan
dizenlemelerle bircok sirket ve kamu kurumunun bagimsiz dis denetime agiimasi saglanmis ve dogal
olarak da varlik degerleme c¢alismasinin yapilmasi artik bir zorunluluk olmustur. Bu nedenle arastirmanin
amaci, incelenen isletmenin finansal tablolarinin Uluslararasi Muhasebe Standartlari veya Uluslararasi
Finansal Raporlama Standartlari (IAS/IFRS)Yna gére hazirlanmasidir. Bu baglamda, hem degderleme
biliminin ilke ve esaslarina, hem de Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) ve Kamu Gozetimi ve Muhasebe
Standartlari Kurumu’nun dizenlemelerine uygun olarak ve mevzuatin amir hikimleri de dikkate alinarak
maddi duran varliklarin degerleme ve envanter islemleri yapilmis ve ¢alismanin sonugclari tespit edilmistir.
Calismada 6rnek olay analizlerinin sonuglari, saglayacagi ekonomik avantajlarin yaninda o6zellikle
Ulkemizde yeterince bilinmeyen varlik degerleme sirecleri ve sonuglarinin irdelenmesi ile i¢ ve dis
paydaslara avantaj (sosyal fayda) saglamasi yaninda isletmelerin varlik ve teminat degerlerinin gergekgi
mali blyUklUklere donUstlrilmesi ve gercek varlik degerlerinin bilinmesine hizmet etmesi yéninden
oldukga vyararli bulunmaktadir. Belirtlen amacgla yapilan ¢alismanin butin paydaslar icin varlk
degerlemede yol gosterici ve yararli olmasi beklenmektedir. Toplanan butlin teknik ve mali veriler ile
segilen isletme ve gevresinde ylritllen alan galismasinin sonuglarina gére ortaya konulan ¢iktilara gére
isletme varliklarinin hakkaniyete uygun ve adil bir degerinin olusmasina blylk o6l¢ide katki saglayacagi
distnilmektedir.

Kamu iktisadi Tegebbisleri Hakkinda Kanun Hikmiinde Kararname'ye gore (08.06.1984 ve 233 sayili)
Elektrik Uretim Anonim Sirketi (EUAS) Genel Mudirligi'niin  (tesebbiis, miiessese ve bagli ortakliklarin)
kurulus amaci ve faaliyet konularini gergeklestirmek icin gayrimenkuller ve diger varliklari temin ettikleri,
kiralama ve sinirli ayni hak tesisi ile kullanima aldiklari bilinmektedir. Degerleme calismasinda varliklarin
edinim bigimi ve milkiyet yapilar dikkate alinarak giincel degerleme yapilmis ve EUAS Genel
Mudarlagi’'nin  mulkiyetindeki  sinirli ayni  haklarin da benzer bicimde deger takdiri calismasi
tamamlanmigtir EUAS Genel Mudurliigi’nin milkiyet ve kullanimindaki varliklarin edinim bigimleri de
dikkate alinarak yapilan galismada; 5018 sayili Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanunu, 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu, 213 sayili Vergi Usul Kanunu, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ve tlzik hakimleri
ile Uluslararasi Degderleme Standartlari, Sermaye Piyasasi Kurulu Tebligleri ve Kamu Gdzetimi Muhasebe
ve Denetim Standartlari Tebligleri birlikte dikkate alinmigtir. Buna ilave olarak 233 Sayil Kanun Hikminde
Kararname, 22.01.1990 tarihli ve 399 sayili Kanun HikmUnde Kararname, 20.02.2001 tarihli ve 4628 sayili
Elektrik Piyasasi Kanunu hikiimlerine dayanilarak hazirlanan EUAS Ana Statiisii (TC Resmi Gazete,
Tarih: 27.07.2006, Sayi: 26241) huakdmleri ile bilimsel esaslar birlikte dikkate alinarak secilen isletmenin
varlik degerleme galismasi tamamlanmistir.

incelenen Santralin Maddi Duran Varliklarinin Degerleme islemleri

isletme ve Varlik Degerleme Galigmalarinin Yasal Yénii

Gayrimenkul ve varlik degerleme c¢alismalari; kullanilacak veriler, yontemler ve degerleme zamani
yonlerinden ilgili yasal diuzenlemeler ve degerleme standartlarinda agik¢ca tanimlanmistir (Tanrivermis,
2016). isletmelerin aktiflerinde kayith gayrimenkullerin ve diger varliklarin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun
269'uncu maddesi kapsaminda muhasebe kayitlarina edinim tarihindeki maliyet bedelleri Gzerinden
alinarak varlik degerlemesinin yapilmasi nedeni ile daha sonraki bilango tarihlerinde maliyet bedeli ile rayi¢
bedeller arasinda olusan farkliliklar, isletmelerin 6zvarliklarinin ve dolayisiyla bilango degerlerinin gercege
uygun olmadigini ortaya koymaktadir. Bu durum isletmeleri, bilangolarinin mimkin oldugunca gergegi
yansitmasi konusunda mevzuatin elverdidi olgude farkli arayiglara ydneltmektedir. 213 Sayih Kanunun
262’'nci maddesine gére maliyet bedeli; “iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin artiriimasi
minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin toplam1” olarak tanimlanmistir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun “bilanco esasinda ticari kazancin tespiti” baglikli 38’inci maddesinde;
“bilango esasina gore ticari kazang, tesebblsteki 6zsermayenin hesap dénemi sonunda ve basindaki
degerleri arasindaki muspet farktir. Bu dénem zarfinda sahip veya sahiplerce; (i) isletmeye ilave olunan
degerler bu farktan indirilir ve (ii) isletmeden c¢ekilen degerler ise farka ilave olunur. Ticari kazancin bu
suretle tespit edilmesi sirasinda, 213 sayili Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hukumleri ile 193 Sayil
Kanunun 40’inci ve 41’inci maddeleri hikiimlerine uyulur” denilmistir.
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Ornek olarak segilen isletmenin finansal tablolarinin; Uluslararasi Muhasebe Standartlari veya Uluslararasi
Finansal Raporlama Standartlari (IAS/IFRS)na goére hazirlanmasi igin hem Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan yapilan dizenlemeler (IAS/IFRS veya bunlar ile uyumlu olan Sermaye Piyasasinda Muhasebe
Standartlan Hakkinda Tebli§g Seri: XI, No: 25), hem de Turkiye Muhasebe Standartlari/TUrkiye Finansal
Raporlama Standartlari (TMS/TFRS) birlikte dikkate alinmigtir. Varlik ve borglarin dederlemesinde
kullanilacak degerleme esaslari, TMS kavramsal gergevesi (paragraf 100) ve SPK Tebligi’'nde (Seri: Xl, No:
25 birinci kisim (Md. 48)); (i) tarihi maliyet, (ii) cari maliyet, (iii) gerceklesebilir deger (ifa veya ddeme
degeri) ve (iv) buglinkl deger olarak siralanmistir. TMS kavramsal gergevesi paragraf 101’e gore isletmeler
tarafindan en c¢ok kullanilan dederleme esasinin tarihi maliyet esasi oldugu ve bu esasin diger dederleme
esaslari ile birlikte kullanilabilecegdi acikca ifade edilmistir.

isletme aktifinde yer alan maddi duran varliklar, genellikle toplam varliklarin dnemli bir kismini olusturmakta
olup, bu nedenle isletmenin finansal yapisinin belilenmesinde énemli bir role sahiptirler. 6102 sayili Turk
Ticaret Kanunu’nun 66’nci maddesinde “Her tacir, ticari isletmesinin acilisinda, tagsinmazlarini, alacaklarini,
borg¢larini, nakit parasinin tutarini ve diger varliklarini eksiksiz ve dogru bir sekilde gdsteren ve varliklar ile
borclarinin degerlerini teker teker belirten bir envanter ¢ikarir (...)” denilerek sirketlere 6zellikle donem
sonlarinda yapacaklari envanter calismalari sirasinda degerleme yaptiriimasi zorunlulugu getirilmistir.
Buna ilave olarak 6102 Sayili Kanunun “degderleme ilkeleri” bashkli Ill. bdlimin 78’inci maddesinde
sirketlerin “Finansal tablolarinda yer alan varliklar ile borg¢larla ilgili olarak, (...) Turkiye Muhasebe
Standartlarinda 6ngérilen ilkeler de dikkate alinmak Gzere su degerleme ilkeleri gecerlidir. (...) Dederleme
ihtiyatla yapilmalidir; 6zellikle de bilango ginine kadar dogmus bulunan butin muhtemel riskler ve
zararlar, bunlar bilango guinu ile yil sonu finansal tablolarinin diizenlenme tarihi arasinda égrenilmis olsalar
bile, dikkate alinir; kazanclar bilango gunu itibariyla gergeklesmiglerse hesaba katilir. Degerlemeye iligkin
olumlu ve olumsuz farklarin dénem sonuglariyla iliskilendiriimesinde Turkiye Muhasebe Standartlarindaki
esaslara uyulur’ denilmektedir. Yine 6102 Sayili Kanunun 79’uncu maddesinde “Duran ve dénen varliklar
Tlrkiye Muhasebe Standartlari uyarinca bu standartlarda gdsterilen Olgllere gére degerlenir. Borglar ve
diger kalemler icin de ayni standartlar uygulanir” hikmu ile Turkiye Muhasebe Standartlarina (TMS) atifta
bulunulmaktadir.

Tarkiye Muhasebe Standardi 16 (TMS 16)’da Maddi Duran Varliklar “Mal veya hizmet Uretimi veya arzinda
kullaniimak, bagkalarina kiraya veriimek veya idari amaclar ¢ergevesinde kullaniimak Gzere elde tutulan ve
bir ddnemden daha fazla kullanimi éngdrulen, fiziki kalemlerdir” seklinde tanimlanmaktadir. Bu standart
kapsaminda yer alan maddi duran varliklarin (arsa, arazi, bina gibi) gercege uygun degerleri (veya adil
piyasa degerleri), mesleki yeterlilige sahip dederleme uzmanlari (ulusal ya da uluslararasi kuruluslardan
alinmis lisans belgesine sahip kigiler) tarafindan dederleme yoluyla belirlenmis piyasa degeri olmaktadir.

TMS 40 Yatinm Amacl Gayrimenkuller Standardi’'nin “muhasebelestirme sonrasinda dlgme” ve “muhasebe
politikasi” baslikli bélimin 32’'nci paragrafinda “Bu Standart, tim isletmelerin dlgiim (isletmenin gergcege
uygun deger yontemini kullanmasi durumunda) veya aciklama (isletmenin maliyet yontemini kullanmasi
durumunda) amagclari acgisindan yatinm amagli gayrimenkullerinin gercede uygun degerlerinin
hesaplanmasini gerektirir. isletme, zorunlu olmamakla beraber, yatirrm amagli gayrimenkuliin gercege
uygun degerini, konuyla ilgili yetkiye ve gerekli mesleki birikime sahip ve s6z konusu yatirrm amagli
gayrimenkulln sinif ve yeri hakkinda glincel bilgisi bulunan bagimsiz bir degerleme uzmani tarafindan
yapilan degerleme islemini esas almak suretiyle tespit etmesi konusunda tesvik edilir’ denilmektedir.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) aldidi 16.12.2010 tarih ve 3980 sayili kararinda
(18.12.2010 tarih ve 27789 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir); “01.01.2011 tarihinden itibaren; (i)
konut edinmeleri amaciyla tlketicilere kullandirilacak krediler ile konut teminati altinda kullandirilacak
tuketici kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oraninin % 75, (ii) ticari
gayrimenkul alimi amagcli kullandirilacak taksitli ticari kredilerde kredi tutarinin teminat olarak alinan ticari
gayrimenkulin degerine oraninin % 50 ile sinirlandiriimasi, sinirlamaya konu krediler igin teminat olarak
alinan gayrimenkullerin degerlemesinin BDDK veya SPK tarafindan yetkilendiriimis dederleme sirketlerine
yaptiriimasi ve belirtilen sinirlamada yetkilendirilmis kisi ve kurumlarca takdir edilen degerlerin kullaniimasi,
(...)” gerektigi vurgulanarak banka ve finans sektoru i¢in hazirlanan butlin degerleme ¢alismalari icin model
olusturulmustur.
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Yukarida 6zetlenen temel dizenlemeler ¢ercevesinde; degerlemeye konu isletmenin aktifinde kayith maddi
duran varliklarin deg@erlerinin maliyet bedeli yerine mahkemeler ya da uzman Kisiler (bilirkisiler) tarafindan
takdir edilen deger Uzerinden ifade edilmesi gerekmektedir. Halen 213 Sayili Kanun hidkdmlerine gore
tutulan mali kayitlar ile gercege uygun degeri ifade edilen maddi duran varlik kayitlan arasinda olusacak
fark veya deger artisinin pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulmasi gerekecektir. Bu farkin sermayeye
eklenmesi halinde, isletmenin donem sonundaki 6z sermayesi s6z konusu fark kadar artis gdsterecektir.
Varlik degerleme calismalarinin sonuglarina gore incelenen igletmenin dénem karinda belirtilen tutar kadar
artis olmasi kaginilmaz olmakla birlikte vergi mevzuatinda s6z konusu bu karin vergi disi birakilmasini
saglayacak herhangi bir dizenlemenin bulunmadigi gézden uzak tutulmamalidir.

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan 22.06.2013 tarih ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan VII-
128.1 sayili Pay Tebligi'nin “halka acik ortakliklarin i¢ kaynaklardan ve kér payindan yapacaklari bedelsiz
sermaye artirimlar” baslikli 16'nci maddesine gore “halka acik ortakliklarin sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca hazirlanan finansal tablolarinda yer alan i¢ kaynaklarin sermayeye eklenebilmesi i¢in, bunlarin
sermayeye eklenmesinde ilgili mevzuat agisindan herhangi bir sakinca bulunmamasi ve ilgili i¢c kaynak
tutarlarinin halka acik ortaklidin kanuni defter ve kayitlarinda da karsiliginin bulunmasi sart” olmaktadir.
Ancak; (i) varliklarin gergcege uygun degere tasinmasi suretiyle 6zkaynaklar altinda raporlanan deger artis
fonlari ve benzeri fonlar, (ii) ara dénemde olusan dénem Kkarlar, (iii) ilgili mevzuat uyarinca sermayeye
eklenmesine izin verilmeyen fonlar ve yedek akgeler gibi kalemler sermayeye ilave edilemeyecektir.

Sermaye Piyasasi Kanununun 16.12.2011 tarih ve 42/1122 Sayili Kararinda; “Kurul kaydinda bulunan
sirketlerin, enflasyon dizeltmesi haricinde, mahkemelerce atanan bilirkisi marifetiyle ya da Kurul tarafindan
yetki verilen degerleme sirketlerince maddi duran varliklarini degerlemeye tabi tutmalari sonucu ortaya
ctkan fonu yasal kayitlarina alarak sermayeye ilave etmelerinin mimkun olmadigi” belirtiimistir. 29.06.2001
tarih ve 24447 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan ve 27.07.2006 tarih ve 26241 Sayili Resmi Gazete'de
yapilan degisiklik ile giincellenen Ana Statli ile teskil olunan Elektrik Uretim Anonim Sirketi Genel
MidurlGgu; thzel kisilige sahip, faaliyetlerinde 6zerk ve sorumlulugu sermayesiyle sinirli bir iktisadi Devlet
Tesekkull olup, Elektrik Piyasa Kanunu, 233 sayili Kanun Hikminde Kararname ve Ana Stati hikimleri
sakli kalmak Uzere 6zel hukuk hikimlerine tabidir. Elektrik Uretim Anonim Sirketi Genel Mudurligu,
10.12.2003 tarih ve 5018 sayili Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanunu ve Sayistay denetimine tabii
degildir.

incelenen Hirfanli HES isletmesi'nin aktifinde kayith maddi duran varliklarin (bina, arsa, tesis-makine-
teghizat, tasit ve demirbaslar gibi) degerinin takdir ve tahmini arastirmasi kapsaminda ortaya c¢ikan
farklarin, bilanconun dipnotlarinda sadece bilgi amagli olarak gdsteriimesi veya olusan deger artisinin
bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda tutulmasinin istenmesi halinde; bu islemin vergisel herhangi bir
sonug¢ dogurmayacak sekilde yapilmasi gerektigi, bir baska ifadeyle amortisman uygulamasi, satis kazanci
tespiti, 6z sermaye hesaplamasi gibi islemlerin degerleme 6ncesi degerler Gzerinden yapilmasi, ortaya
ctkan farklarin, hem aktif hem de pasif hesaplarda, takip eden yillarda da izlenmesine imkan verecek
sekilde kayitlara intikal ettiriimesi, olusan farklarla ilgili fonun higbir sekilde sermayeye eklenmesi ya da
isletmeden cekilmesinin mimkin olmamasi gerekmektedir. Aksi halde ortaya cikacak farkin vergiye tabi
tutulacagi unutulmamalidir.

Sanayi ve ticaret isletmelerinin varliklarinin degderlemesinde; bilimsel esaslar ve standartlara uygun
yontemlerin segilmesi ve kullaniimasi gerekmektedir. Hirfanli HES igletmesi'nin aktifinde kayith maddi
duran varliklarin degerleme islemlerinde kullanilan yéntemler; 213 Sayili Kanun ve TMS hudkdmlerine gore
karsilastirmali olarak asagida sunulmustur (Tablo 1). Maddi duran varliklar degerleme calismalarinda
kullanilacak yontemlerin sonuglarinin farkllik géstermesi olagan bir durumdur. igletme varliklarinin gercege
uygun deger ile dederleme galismasinin mimkin olan butlin yontemlerle yapilmasi ve en uygun bulunan
sonuglarin rapor edilmesi tercih edilmelidir. Ozellikle ticari taginmazlarin gelir yaklasimina dayali degerleri
ile piyasa degerleri ve maliyet bedelleri arasinda 6nemli farklihk ortaya ¢ikmaktadir. Uluslararasi degerleme
standartlari ve muhasebe standartlarinda tanimlanan farkli dederleme standartlarinin sonuglarinin farklihk
gOstermesi dogal karsilanmalidir. Farkli yontemlerin sonuglari arasinda ortaya ¢ikan farkin mevcudiyeti,
uzun yillardan beri hangi tutarin gergege uygun deger olarak kabul edilebilecegi tartismalarini dogurmakta
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ve bu tir tartismalar da gayrimenkul ve varlik degerleme uzmanhginin dneminin her gegen gun artmasina
neden olmaktadir.

Tablo 1: igletmenin Maddi Duran Varliklarinin Degerlemesinde Kullanilan Olgtler

Maddi Duran Varliklar TMS/UMS
Degerleme Olgiisii Degerleme Olgiisii
Arazi ve Arsalar Maliyet Degeri Maliyet veya yeniden degerleme yéntemine gore
degerlenir (varsa deger dusukligine tabidir)
Yeralti ve Yeristu Duzenleri Maliyet Degeri "
Binalar Maliyet Degeri "
Tesis Makine ve Cihazlar Maliyet Degeri "
Tasitlar Maliyet Degeri "
Demirbaslar Maliyet Degeri "
Birikmis Amortismanlar (-) Mukayyet Deger Gergege Uygun Deger
Deger DusikIGgu Zarari - "
Yapilmakta Olan Yatirimlar Maliyet Degeri -

Tablo 2: isletme Varliklarinin (Amortismana Tabi iktisadi Kiymetler) Ekonomik Omdrleri (Kaynak:
Tanrivermis vd., 2016)

Amortismana Tabi Iktisadi Kiymetler Fayda | Amortism | VUK
h an Orani ligili
Omiir | (%) Tebli
(YY) g
Binalar
-Beton, Kargir, Demir, Celik 50 2 333
-Yari Kargir, Yari Ahsap 33 3,03 333
-Ahsap, Kerpic 20 5 333
-Fabrika, Atdlye, Kazan Dairesi, Pompa Dairesi, Elektrik Santral Binalar (Beton, Kargir, | 40 2,5 333
Demir, Celik)
-Tesis ve Arazi Dizenlemeleri: Yaya Kaldirimlari, Otoparklar, Kanallar, Su Yollari, | 15 6,66 333
Arklar, Setler
Demirbaglar 5 20 365
Bilgi Sistemleri 4 25 333
Tasitlar 5 20 333
Elektrik Piyasasi Faaliyetleri
-Elektrik Uretimi: Ticari Amagh Satisi igin Elektrigin Uretiminde Kullanilan Iktisadi | 40 2,5 365
Kiymetler
-Baraj Govdesi, Arklar, Kanallar, Tineller ve Su Oluklar 40 2,5 365
-Cebri Boru, Turbin, Jenerator 15 6,66 365
-Elektrik Saglayan Buhar Uretim Araglari 20 5 333
-Elektrik Saglayan Igten Yanmal Tiirbin Uretim Araglari 15 6,66 333
-Gaz Turbinleri 15 6,66 458
-Elektrik Saglayan lletim Araclari 30 3,33 333
-Elektrik Saglayan Dagitim Araglari 30 3,33 333
-Elektrik Enerjisi Dagitim Sistemleri 20 5 333
-Elektrik Enerjisi Tiiketimini Olgmede Kullanilan Sayaclar 5 20 458
Barajlar 50 2 333

Sabit kiymetlerin faydali émurleri 213 sayili Vergi Usul Kanunu 333 Sayili Tebligi'ne gore “Amortismana
Tabi iktisadi Kiymetler Tablosi” dikkate alinarak belirlenmis olup, varliklarin tiirleri veya hesap gruplarina
gore kullanilan amortisman oranlari asagida verilmigtir (Tablo 2). Ekonomik édmurlerini tamamlamis olan
isletme varliklarinin; isletmelerde varsa muayene ve analiz raporlari ve teknik 6zellikleri dikkate alinarak
yeni kullanim suresi tayini yapiimistir (Tablo 3). Diger bir ifade ile teknik ve/veya ekonomik dmrl dolmasina
ragmen kullaniimasina devam edilen sabit kiymetlerin degerlemesinde; amortisman veya ekonomik édmur
sUresi yeniden tespit edilerek net maliyet bedeli, ikame degeri ve diger yontemlerle kalinti dederi ortaya
konulmustur. Yapilarin dnemli bir kisminin yaglari ve kullanim durumlari g6z énlinde bulunduruldugunda
Amortismana Tabi Iktisadi Kiymetler Tablosi’'nde belirtilen faydali émiir siirelerinden daha yasli olduklari ve
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dolayisiyla kullanim o6mdrlerini tamamladiklari halde aktif bigcimde kullanilmaya devam edildikleri
go6rulmektedir. Bu durumda yapilarin her birinin kullanim strelerinin farkli seviyelerde de olsa yeniden
belirenmesi bir intiyag haline gelmistir.

isletme varliklari arasindaki yapilarin mevcut bakim ve kullanim durumlari ve daha verimli bir sekilde
hizmet alaninda tutulabilmesi icin bakim, onarim ve yenileme islemlerinin gerceklestirilerek inceleme tarihi
dikkate alinarak ek kullanim slresi takdirinin yapilmasinin uygun olacagi anlagiimigtir. Dolayisiyla bakim,
onarim ve yenileme islemlerinin zamaninda ve gerektidi gibi yapilacadi kabul edilerek yapilarin her biri igin
ayri ayri farkl slrelerde ek faydal émdur tayinleri gerceklestiriimistir. Ek faydali émur takdiri ile yapilarin
toplam faydali dmur slreleri dodal olarak uzatiimis ve periyodik olarak bakim, onarim ve yenileme
islemlerinin gergeklestiriimesi sartiyla farkl seviyelerde takdir edilen kalan émur sirelerinin 12 yil ile 83 yil
araliginda degisecegi tespit edilmigtir.

TMS-16 Maddi Duran Varliklar Standardi kapsaminda ekonomik veya faydali dmur, her hesap dénemi
sonunda isletme tarafindan serbestce tayin edilebilmektedir. Ancak varliklarin her hesap déneminde
omurlerine iligkin olarak yapilacak degisikliklerin, TMS-8 Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde
Degisiklikler Standardina uygun olmasi gerekmektedir. Buna ilave olarak ekonomik veya faydali dmur ve
kalinti deger tahmininin her yil sonunda kontrol edilerek degisikliklerin mali analizlere yansitiimasi zorunlu
olacaktir.

Tablo 3: isletme Varliklarinin Ekonomik Omidirleri

Maddi Duran Varliklar

Amortismana Tabi Iktisadi Kiymetler
Tablosuna Gore Faydali (Ekonomik)

Takdir Edilen Toplam Faydali
(Ekonomik) Omidir (Y1)

Omiir (Yil)
Yeralti ve Yerustl Dizenleri 8-15 70-80-90
Binalar 10-15-25-40-50 70-80-90

Makine ve Ekipmanlar

4-5-8-10-12-15-20-24-25

4-5-8-10-12-15-20-24-25

Déseme ve Demirbaslar 5 2-4-5-6-8-10-12-15-20-24-25-50
Tasit Araglari 5 5-10-15
Ozel Maliyetler 5-15-20-30-40 5-7

Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler, Varsayimlar ve Temel Gerekgeleri

Tarkiye Muhasebe Standartlari, ticari isletmelerin varlik ve borg¢larini muhasebe kayitlarina almalarinda
“‘degerleme” (valuation) kavrami yerine “6lgme/dlgimleme” (measurement) kavramini kullanmayi tercih
etmektedir. Buna gbére maddi duran varliklar, TMS 16 Standardi kapsaminda baslangicta maliyet degeri ile
dénem sonunda ise yeniden dederleme veya maliyet yontemiyle OlgUlmektedirler. 213 Sayili Kanunun
261’inci maddesinde degerleme, iktisadi kiymetin nevi ve mahiyetine goére; (i) maliyet bedeli, (ii) borsa
rayici, (i) tasarruf degeri, (iv) mukayyet degeri, (v) itibari degeri, (vi) rayi¢ bedeli, (vii) emsal bedeli ve
emsal Ucreti ve (viii) vergi dederi olgutleri ile degerleme islemleri yapilabilecektir. Sayilan degerleme
Olcltlerinin disinda diger vergi kanunlarinda yer alan degerleme olgutleri ise; (i) alis bedeli, (ii) alis emsal
bedeli, (iii) ortalama perakende satis fiyati, (iv) finansal kiralama (leasing) islemlerinde kira bedelinin
buglnki degeri ve (v) tapu siciline kayith bedel gibi dl¢itlerin kullanimi mUmkun olabilecektir. Turkiye
Muhasebe Standartlarina (TMS) gére degerleme yontemleri ise; (i) maliyet bedeli, (i) net buglnki deger,
(iii) net gergeklesebilir deger, (iv) geri kazanilabilir tutar, (v) kullanim degeri, (vi) defter degeri, (vii) kalinti
deger, (viii) itfa edilmis maliyet, (ix) yeniden degerlenmis tutar ve (x) gercede uygun deger olarak
siralanmistir.

Maddi duran varliklarin degerleme yontemlerinden maliyet bedeli ile ilgili olarak 213 Sayili Kanunun 262’nci
maddesinde, “Maliyet bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin artiriimasi
munasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade eder” denilmektedir.
Buna gére maliyet bedelini, iktisadi bir kiymetin edinilmesi i¢in yapilan ddemeler, iktisadi kiymetin degerini
artirici 6demeler ve bagl dider giderler olusturmaktadir. Maliyet bedeli, Turkiye Muhasebe Standartlar’'nda
da siklikla bagvurulan yontemler arasinda sayiimaktadir.
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Degerleme calismalarinda kullanilan yontemler; piyasa degerleri (emsal deger, ikame fiyati) maliyet
yéntemleri, muhasebe kayitlarina dayali yontem ve indirgenmis nakit akimlari yéntemi olarak siralanabilir.
Bunlardan muhasebe ydntemine gore aktifte kayitli varliklar, tarihi maliyetlerle bulundugundan piyasa
degerini yansittigi distiniimemektedir. Piyasa ¢arpanlari yontemi ile isletme degerlemede karsilastirma
icin emsal sirket bulma olasiliginin disiik olmasindan dolay! uygulamada genellikle indirgenmis nakit akimi
yontemi tercih edilmektedir. Piyasa degeri yaklasimi ile gayrimenkul ve varliklarin degerlemesinde,
piyasada yakin zamanda alim-satima ve kiralamaya konu olmus varliklarin gergeklesen fiyat ve kira
paralari ile garpan katsayilari kullanilarak gergede uygun varlik degerleri tespit ve takdir edilmisgtir.

Santralin Arazi ve Arsa Varliginin Degerleme islemleri ve Sonuglari
Arazi ve Arsalarin Cinsi ve Nevii ile Tapu Bilgilerinin Analizi

Hirfanli Baraji ve Hidroelektrik Santrali’nin kullaniminda; Kirsehir ili Kaman ilgesi Hirfanlar Kéyi’'nde kayitli
8 adet tasinmaz ile Benzer Kdyl’'nde kayitli 1 adet tasinmaz oldugu saptanmistir. Santral sahasi ve
cevresinde yapilan saha c¢alismalari, kadastro verileri, uydu goérintlleri ve bilgisayar ortamindaki
sayisallastinlmis althklardan vyararlanilarak igletmenin arazi ve arsa varliginin tespiti yapilmigtir.
Tasinmazlarin tapu bilgileri, dederleme icin saha calismalarinin yapildigi tarih (01-04.02.2016) esas
alinarak incelenmis ve degerleme siureci resmi veriler ile yerinde yapilan inceleme ve piyasa
arastirmalarinin sonuglari birlikte kullanilarak tamamlanmistir. Ayrica, parsellerin tapu kayitlari ve mulkiyet
bilgilerinin analizi sonucunda derdest davanin olmadidi tespit edilmistir. Arastirmada hem EUAS Genel
Mudarlagu tarafindan verilen tapu kayitlari, hem de tapu madurlUkleri ve belediyelerin kayitlari esas
alinarak s6z konusu tasinmazlarin gincel degeri takdir edilmistir.

Degerleme icin yurutllen saha, veri toplama ve veri analizlerinin sonuclarina gére parsellerin degerlerini
etkileyebilecek butin olumlu ve/veya olumsuz nitelikleri saptanmistir. Arazi ve veri toplama c¢alismalari ile
elde edilen orijinal veriler ve ilgili kuruluglardan toplanan ikincil veriler arastirmada birlikte
degerlendirilmistir. Degerlenen tasinmazlarin yuzélcimu ve tapu kaydindaki takyidatlari irdelenmis ve
bunlarin muhtemel piyasa degerine etkisi tartisilmistir. isletme tarafindan fiilen kullanilan taginmazlarin
mulkiyet durumlari dncelikle incelenmis ve milkiyeti veya kullanim hakki EUAS Genel Miidirligi'nde olan
tasinmazlarin degerleme calismasi yapilmistir.

Satig, teminat ve devir amach tasinmaz degerleme calismalarinda Oncelikle tasinmazin piyasa degerini
olumlu ve/veya olumsuz yonlerde etkileyebilecek butin takyidat ve varsa imar planindaki kisitlamalarin tek
tek incelenmesi ve takdir edilen deger ile iligkilendirilmesi zorunlulugu bulunmaktadir. Bu bakimdan
degerleme arastirmasinda konu tasinmazlarin hem tapu kitlklerinde yer alan butln serhler, irtifak ve rehin
haklari ile beyanlar hanesi tek tek incelenmis, hem de belediye imar ve yapi denetim mudarligi ile EUAS
Genel Mudirltgirnin kayitlar irdelenmistir. EUAS Genel Mudurligi milkiyetinde olan ve Santral sahasi
icinde kalan tasinmazlara iligkin tapu kutigu ve imar planinin kapsamli olarak incelenmesi neticesinde,
tasinmazlara olacak piyasa talebi ve degerlerini dogrudan etkileyebilecek baska bir hususun s6z konusu
olmadigi saptanmistir.

EUAS Genel Mudirltgi milkiyetinde ve kullaniminda olan sdz konusu tasinmazlarin cinslerinin; 1319
saylll Emlak Vergisi Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim
Kanunu, yargi kararlari ve bilimsel esaslara gbre arazi olarak tanimlanmasi gerekecektir. Bununla birlikte
Santral sahasi icinde kalan ve fiilen yapilasmis araziler ile bos arazilerin birim degerlerinin farkhlik
gosterdikleri, arastirma sonuglarindan agikga anlasiimaktadir.

Tasinmazlarin Konumu, Ulagim ve Cevre Ozelliklerinin Analizi

Tasinmazlarin bulunduklari Kaman ilgesi, Kirsehir ili'nin kuzey batisinda yer almaktadir. Kaman ilgesi’nin
dogusunda Kirgehir il Merkezi, batisinda Ankara ili Bala ilgesi, giineyinde Ankara ili Sereflikoghisar Ilgesi,
kuzeyinde ise Kirikkale ili Keskin ilgesi ve Kirsehir ili Akpinar ilgesi bulunmaktadir. ilge’'nin yiizélgiimii
1,185 km?, 2016 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi verilerine gore toplam nifusu 37.014 kisi ve fiziksel
nifus yogunlugu ise 31,24 kisi/km? olarak belirlenmistir. iigede fiziksel niifus yogunlugunun diisiik olmasi,
tasinmaz talebi ve dogal olarak tasinmazin kira parasi ve piyasa degerinin diusik olmasina sebebiyet
verecektir.

Peer-reviewed Academic Journal published by SSBFNET with respect to copyright holders.

Page 3 8



Aliefendioglu vd. / Finans ve Bankacilik Calismalart Dergisi, Cilt 5 Sayr 5, 2016 ISSN: 2147-4486

Kaman llgesi Hirfanlar Kdyii'ndeki 6 adet taginmazin lizerinde mevcut durumda halen kullanilan veya atil
vaziyette bulunan yapilar bulunmaktadir. incelenen tasinmazlar; Kaman ilge Merkezi'ne yaklasik 19,00 km
mesafede olup, tasinmazlara yakin bir mesafeden D757 Karayolu gegmekte ve santral alanina 3,50 km
mesafede Ikizler Kdyii, 3,80 km mesafede Benzer Kdyii, 7,00 km mesafede Karginkizikdézi Kéyi, 10,00
km mesafede Savcilimeryemkasi Koyl ve 8,00 km mesafede Kekilliali Kéyl bulunmaktadir (Sekil 1).
Santral sahasinin mucavir yerlesim yerlerine oldukga yakin oldudu, ancak en yakin yerlesim yerlerinin
nifus ve fiziksel nifus yogunlugunun oldukga dustk dizeyde kaldigi tespit edilmistir.

Kaman llgesi Hirfanlar Kéyli ve Benzer Kdyi'nde degerleme calismasi yapilan tasinmazlarin yer aldigi
bdlgede sehir merkezine ulagimin asfalt karayolu ile rahatlikla saglanmasina ragmen, komsu kdylere
ulasim igin kullanilan yollarin bir kismi asfalt iken bir kisminin da stabilize yol olmasi nedeniyle hava
sartlarinin sert oldugu dénemlerde ulasimin zorlastigi vurgulanmalidir (Sekil 2). Kaman ilgesi Benzer
KdyU'nde bulunan tasinmazin sehir merkezine ulagiminin belli yerlerde stabilize yollar ile saglandidi
belirtimelidir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgenin gevresi incelendiginde ise yogun olarak tarim amagli
kullanilan arazilerin mevcut oldugu, ancak gevre koylerdeki arazi varliginin fillen yogun olarak tarimsal
faaliyetlerde kullaniimadigi gézlenmistir. Micavir parsellerin 6nemli kisminin kirag oldugu bilinmekte olup,
kirag arazilerde nadas-hububat miinavebesi ve nispeten az miktardaki sulu arazilerde ise seker pancari
Urtintndn de oldugu dértli minavebe sistemi uygulanmaktadir.

""kargml-: 1Zikoz

= Benzer

¢ Buyukbly\ﬁ;‘? :
Kekilliali

Sekil 1: Hirfanl Baraji ve Hidroelektrik Santrali’nin Komsu Kodylere Olan Mesafesi

Kaman llgesi Hirfanlar Kéyli ve Benzer Koyi'nde degerleme galismasi tamamlanan tasinmazlarin
bulunduklari yer ve yakin yerlesimlerin konum, ulasim ve gevre dzellikleri de degerleme sirecinde, degeri
etkileyen birer faktoér olarak dikkate alinmistir. Santral sahasi igindeki tasinmazlarin yer aldiklari bélgeden
sehir merkezine ve komsu kdylere ulagimin buyulk dlglide kolay oldugu ve ulagsimin kolay olmasinin yerel
alanda tasinmaza olan talep ve kullanim olanaklarini dogrudan etkiledigi vurgulanmalidir.
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Sekil 2: aslnmazlara Ulagsimda Kullanilan D57 arayou ve i¢ Yollar (Kaman ilgesi Hirfanlar Kdyti)

Tasinmazlarin Piyasa Degerlerinin Analizi

Santralin kullaniminda olan tasinmazlarin bazilarinin Hazine miilkiyetinde oldugu ve bir adet parsel
izerinde ise EUAS Genel Midirligi lehine irtifak hakkinin tesis edilmis oldugu tespit edilmistir. Kurulus
asamasinda Santralin kullaniminda oldugu halde son 10 yilda baska kamu idarelerine devirleri yapilan
parseller degerleme calismasinin kapsami disinda birakilmistir. Sonu¢ olarak Santral sahasi iginde
kalmakta olup Hazine miilkiyetinde olan ve isletme yonetimi tarafindan kullanilanlar ile baska kamu
kurumlari tarafindan kullanilan tasinmazlar degerleme cgalismasinin kapsami disinda birakilmistir. Bu
baglamda, EUAS Genel Midurliigi miilkiyetinde olan Kirsehir ili Kaman ilgesi Hirfanlar Kéyl sinirlari
icerisinde yer alan 4 adet tasinmaz ile Benzer Kdyl’'nde yer alan 1 adet tasinmazin degerleme
¢alismasinin yapildigi belirtiimelidir.

Tasinmazlarin bir tesise hizmet edecek sekilde altyapi ve Ustyapilarinin tamamlanmis olmasindan dolayi,
arazi vasfindaki tasinmazlarin degerinin emsal deger (karsilastirmali satis analizi) yontemine gore
saptanmasi gerekli olacaktir. incelenen taginmazlarin degerlemesinde mimkiin oldugunca lzerinde yapi
bulunmayan emsal bulunmasina galisiimis olup, belirtien amacla degerlenen tasinmazlara benzer bes
adet emsal tespit edilmistir. Emsal segilen taginmazlarin fiilen gergeklesen alim-satim degeri, TUrkiye
istatistik Kurumu (TUIK) Yurt ici Uretici Fiyatlari Endeksi (2003=100) uygulanarak degerleme tarihine
(30.04.2016) getirilmistir. Tasinmazlarin 30.04.2016 doénemi fiyatlari Gzerinden ortalama emsal degeri
belirlendikten sonra, degerlenen tasinmazlarin incelenmesine dayall olarak tespit edilen bitin olumlu
velveya olumsuz Ozellikleri ydninden aradaki farkliliklari veya dstin ve eksik yonleri tek tek
degerlendirilmig, bu nitelik ve farkhliklarin her birinin tasinmazlarin degerine olan etkileri gerekgeleriyle
aciklanarak saptanmis ve bu suretle yapilan karsilastirmaya dayali olarak konu tasinmazlarin degeri takdir
edilmistir.

Degerleme galismalari igin veri toplama ve analiz asamasinda hem EUAS Genel Midirligi ve Belediye
verileri, hem kadastro ve tapu verileri, hem de piyasa, yargi kararlari ve literatlr verileri birlikte kullanilarak
islem yapilmistir. Emsal degerin analizinde kullanilan emsaller ve incelenen parsellerin gerek birbirlerine,
gerekse ilgce merkezi ve kdy yerlesimlerine olan uzakliklari, sayisallastiriimis altliklardan yararlanilarak
saptanmistir. Parsellerin tek tek yararlandiklari belediye hizmetleri ilgili yerel yonetim birimlerinden
sorgulanmis ve parsellere en yakin ulasim hatlarindaki ulasim olanaklari (belediye ve &zel ulasim
olanaklari) da yerinde incelenmigtir. Santral sahasi ve c¢evresinde yer alan arazilerin degerlerini
etkileyebilecek butln olumlu ve/veya olumsuz niteliklerinin etki derecesi ve yénunln irdelenmesinde; hem
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yerel alanda tasinmaz malikleri ve diger ilgililere uygulanan anketin sonuglari, hem de 6nceki bilimsel
arastirmalarin sonuglari ve yargi kararlari birlikte dikkate alinmistir.

isletmenin varliklari arasindaki tasinmazlar ile ayni yerlesim yeri ve yakin gevresinde taginmazlarin
gerceklesen ortalama alim-satim degeri ve dederleme Ozellikleri karsilagtirmali olarak irdelenmis ve
degerleme amacina uygun bes adet emsal tespit edilmistir. Belirlenen emsal tasinmazlarin tapuda beyan
edilen alim-satim degerleri ve satis kosullari, alici ve satici ile satisa aracilik eden kisi ve kurumlar tek tek
ziyaret edilerek sorgulanmis ve dogrulama c¢alismalarina gére guvenilir olduguna karar verilen tasinmaz
satiglari emsal deger analizinde dikkate alinmistir. Degerleme calismasi igin emsal olarak alinan
tasinmazlarin 30.04.2016 tarihine gore guncellenmis ortalama alim-satim (emsal) degerinin 7,23 TL/m?
oldugu tespit edilmistir. Santral sahasi iginde kalan taginmazlar ile emsallerin yazdlgimleri, konum ve
kullanim &zellikleri yéninden birebir benzerlik goéstermediginden, deger dizeltme isleminin yapilmasi
zorunlu olmustur. Yerel alanda yuratilen piyasa arastirmasinin sonuglarindan yararlanilarak emsaller ile
degerlenen tasinmazlarin Ustlin velveya eksik yonleri irdelenmis ve bu yolla elde edilen bilgilere gore
ortalama emsal degerinin dlzeltiimesi islemleri gerceklestiriimistir.

Gayrimenkulin piyasa degerine dayali degerleme calismasinda emsal olarak alinan tasinmazlar ile
degerleme konusu tasinmazlarin kadastro parseli olmalari nedeniyle tasinmaz birim degeri veya
yuzolgimu Gzerinden dizenleme ortaklik payina karsilik gelecek oranda deger Uzerinden indirim veya
artinm yapilmasi yoluna gidilmemistir. Diger bir ifade ile dederleme zamaninda emsal olarak alinan
tasinmazlarin 1/1.000 &lgekli uygulama imar plani disinda olduklari tespit edilmistir. Emsal degerlerin
dizeltiimesinde kullanilan parametreler ve bu parametrelerin deger Uzerine muhtemel etkileri, bilimsel
esaslar ve tasinmazlarin gevresinde yapilan piyasa arastirmasinin sonuglarina gére elde edilen etki
puanlarina dayali olarak tespit edilmigstir.

incelenen taginmazlar ile ayni bélgede olan emsal taginmazlarin gergeklesen ortalama alim-satim degeri
7,23 TL/m? olarak takdir edilmis olup, bu degerin degerlenen tasinmazlarin Ustlin ve/veya eksik yonlerine
gore duzeltiimesi yapilmistir. Hirfanlar KoyU'nde bulunan tasinmazlarin birim degerinde ulasim
olanaklarinin fazla olmasi ve ana arterlere (D757 Karayolu) yakin olmasi ydéninden % 15, tasinmaz
Uzerinde altyapinin tam olarak tesis edilmesi yéninden % 30 oraninda deger artisinin olabilecedi ve
emsallerine oranla daha kiglik ylzélgimuine sahip olmasi yoninden % 20 oraninda deger azalisi yerel
alanda yuritulen piyasa aragtirmalari ve benzer tasinmaz satig ve kira paralarinin kargilastiriimasina dayali
olarak ortaya konulmustur.

Yerel alanda yuratulen arazi ve piyasa arastirmalarinin sonuglarina gére 6rnek isletmenin arazi ve arsa
varliginin nihai degerleri tespit ve takdir edilmistir. Saha ¢alismasinin sonuglarina dayali olarak yapilan
analiz ve degerlendirme ile kargilastirma yoluyla ortalama emsal degeri dizeltilerek ile piyasa (emsal)
degerinin Hirfanlar Kéyu'ndeki tasinmazlar icin 5,78 TL/m? 8,65 TL/m? 10,81 TL/m? 12,97 TL/m? ve
Benzer Koéyl'ndeki tasinmaz igin ise 5,78 TL/m? olmasi gerektigi sonucuna ulasiimistir. incelenen
isletmenin arazi ve arsa varliginin (¢iplak) toplam degerinin 2.098.994,27 TL olmasi gerektigi tespit
edilmistir. Belirtilen deger tasinmazlarin yerel alanda satisa sunulmasi durumunda alici bulabilecedi deger
veya gercege uygun deger olarak gorulmelidir.

isletmenin miilkiyetinde olan taginmazlar ve emsallerin birim degerleri ile s6z konusu taginmazlarin emlak
vergisi degerleri arasindaki oranlar, emsallerin alim-satim degerleri ve konu tagsinmazlarin takdir edilen
degerlerinin incelenmesinde bir karsilastirma 6lgiti olarak kullaniimistir. incelenen taginmazlarin vergiye
esas beyan degerleri ile emsallerin alim-satim dederleri arasindaki oran ile konu tasinmazlarin belirlenen
birim degerlerinin vergi degerlerine orani kiyas &lgutl olarak kullaniimakta ve bdylece tasinmazlarin
belirlenen degerleri miimkiin oldugunca farkli unsurlarla teyit edilmis olmaktadir. isletmenin arazi ve arsa
varliginin vergi degerinin (0,22 TL/m?) tahmin edilen birim taginmaz degerlerine orani Hirfanlar Kéyl’ndeki
tasinmazlar igin % 1,70, % 2,04, % 2,54, % 3,81 ve Benzer Kéyi’'ndeki tasinmaz icin de % 3,81 olarak
bulunmustur. Turkiye genelinde birgok kentte oldugu gibi incelenen isletmenin bulundugu ilgede emlak
vergisine esas arsa ve arazi degerlerinin tespitinin yerel piyasa kosullari ile baddasmadigi ortaya
cikmaktadir.
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Degerlemede kullanilan emsaller ve konu tasinmazlarin emlak vergisine esas degerinin birbirine orani ile
degerleme galismasinda emsal karsilastirmasi sonucu degerlemeye esas alinan oran birbirinden fahis
Olcude farkli ise, farklilik ve celiskinin gideriimesi gerekli gorulmektedir. Bu hususlar yerine getiriimeden
degerleme calismalarina gére hilkiim kurulmasi dogru goriilmemektedir’. Dederleme siirecinde kullanilan
emsallerin vergi degerlerinin belirlenen gercek (duzeltiimis) alim-satim degerlerine oranlan % 5,16 ile %
10,93 arasinda degismektedir. Emsal taginmazlarin vergi beyan degerleri (2016 yih) ile belirlenen gercek
alim-satim degerleri (2016 yih) arasindaki oranlarin degisim genisligi icinde kalmadigdi tespit edilmis olup,
bunun temel nedeni yukarida ifade edilmistir. Ancak konu tasinmazlarin devir ve satisina esas tegkil
edebilecek emsal degerlerinin, vergi degerinin altinda veya tzerinde olabilecegine dikkat edilmelidir.

Arastirma sonuglarina gére emsaller ve konu tasinmazlarin ¢evresinde, resmi makamlarca son bes yilda
yapiimig acgik artirmali ve ihaleli tagsinmaz satislari bulunmamakta olup, ilge sinirlar i¢cindeki uzak yerlesim
yerlerinde de ihaleli tasinmaz satiglarinin gerceklesmedigi belirlenmistir. llge merkezinde kamu
kuruluslarinin mulkiyetinde arsa stokunun sinirli olmasi ve mevcut arsa stokunun da genellikle giinimuzde
ve gelecek yillarda kullanim olanaginin olmasi, kamu kuruluslarinin tagsinmaz satisinin olduk¢a az sayida
olmasina neden olmaktadir.

Degerlenen tasinmazlarin bulundugu kdy ve ¢evresindeki yerlesim yerlerindeki tagsinmaz malikleri ile resmi
kurumlarla yapilan gérismelerin sonuglarina gére, konu taginmazlarin bulundugu kdyde imar uygulamasi
gérmemis veya arazi vasfinda olan benzer 6zelliklere sahip tasinmazlar igin ortalama deger beklentisi’
incelenen taginmazlar igin 3,00 TL/m? ile 15,00 TL/m? arasinda degismektedir. incelenen santralin
tasinmazlari igin dizeltiimis emsal degeri, emlak piyasasindaki aktérlerin deger beklentilerinin minimum ve
maksimum sinirlari arasinda degismekte ve deder beklentisi ile arastirma sonuglari &rtiismektedir’.
Tasinmazlarin takdir edilen birim degerinin maliklerin bekledikleri deger aralidinin alt ve Ust sinirlari
arasinda bulunmasi, teorik beklenti ydninden ideal bir durum olarak gérulmektedir.

Santral Sahasindaki Yapilarin Degerleme islemleri ve Sonuglari

Degerleme calismasinda yapilar kullanim durumlarn ve bulunduklar yerlere gore degerleme konusu
edilmektedir. Yapilarin bagimsiz olarak veya Uzerinde bulunduklari arazi ve arsa ile bir butin olarak
degerlerinin  saptanmasina uygulamada birgok nedenle gereksinim olmaktadir. Sanayi ve ticaret
isletmelerinin dnemli bir varhdi olan yapilarin degerlemesi de farkli 6zellikler gdstermektedir. Yapilarin
degerlemesinde; yapinin bagimsiz olarak gelirinin saptanmasi veya gelirinin olmamasi, yapinin degerleme
Ozellikleri (envanter verileri), yapi piyasa verilerinin durumu, yapi maliyetleri (kesif-metraj veya yapi yaklasik
maliyetleri yoluyla) ve degerleme amaclari ve bu amagclarla ilgili yasal dizenlemeler gibi faktdrler dikkate
alinmaktadir. Farkli amaclarla yapi degerlemede; maliyet (detayli veya yaklasik maliyetler Gizerinden yerine
koyma maliyeti, ikame maliyet, levazim bedeli gibi), gelir (direkt kapitalizasyon, gelir ¢arpanlari ve
indirgenmig nakit akimi analizi gibi) ve pazar (karsilastirmal satis analizi, ddnisim degeri ve tamamlayici
deger analizi gibi) yaklagimlari kullanilabilmektedir (Tanrivermis ve Aliefendioglu, 2008). Ozellikle sanayi ve
ticaret isletmelerinin bilancolarinda yer alan yeralti ve yerustl dizenleri ile binalarin degerlemesinde
genellikle 213 Sayili Kanun hidkdmlerine uygun olarak maliyet bedeli veya tarihi maliyet esas alinmakta ve
genellikle maliyetin giincellenmesi igleminin yapilmadigi ve hatta bir¢ok isletmede yapilarin bulundugdu arsa
ve arazileri ile ingaat maliyetleri toplami Uzerinden amortisman ayriimasi yoluna gidildigine tanik
olunmaktadir.

Taginmazlarin Gizerinde mevcut olan yapilarin maliyet yontemine gére deger takdiri yapiimistir. incelenen
tasinmazlarin Uzerinde mevcut olan yapilar ile birlikte kisi ve kuruluslara devredilmesi s6z konusu
olabileceginden, net yapi degerinden enkaz bedelinin dislUlmesine gerek olmayacaktir. Degerleme
sUrecinde Oncelikle yapilarin; yapisal 6zellikleri, malzeme, yas, bakim ve kullanim durumu, boyutlari ve
toplam ingaat alani gibi 6zellikleriyle ilgili envanter verileri 6l¢im, sayim ve gbzlem yoluyla toplanmigtir.

% Bakiniz: Yargitay 18. H.D., E:2003/1354, K:2003/2033.

4 Degerleme ilkelerinden biri de beklenti ilkesi olup, bu ilke beklenti ilkesine gére deger, bir varligin kullanim ve milkiyetine iliskin gelecekte
saglanacak ¢ikarlarla ilgili tim haklarin buglinkii degeri olacaktir. Bu degerin cari piyasa degerinden daha yiiksek olacagina dikkat edilmelidir.
*Malikler ve diger piyasa aktorlerinin deger beklentileri, genellikle piyasa degerinin altinda kalmaktadir. Deger beklentisi malin piyasa degerine
% 50 ile % 65 arasinda degisen oranlarda yaklagsmaktadir. Ancak arastirmada belirlenen degerin, piyasa aktorlerinin deger beklentilerinin
piyasa degerlerine yaklagsma oranlarinin oldukga lizerine ¢iktigina 6zellikle dikkat edilmelidir.
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Degerleme galismasi igin gelistirilen yapi envanter ve degerleme formu, varlik dederleme c¢alismasinin
amaglarina uygun olarak hazirlanmistir. Toplanan yapi envanter verileri ve 09.03.2016 tarih ve 29679 sayili
Resmi Gazete’de yayinlanan Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Mimarlik ve Muahendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2016 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig'de yer alan resmi birim
fiyatlan kullanilarak yapilarin maliyet yontemine gore hesaplanan degeri, arazi (zemin) bedeline eklenerek
toplam tasinmaz degeri ortaya konulmustur. Ancak muhasebe teknigi bakimindan yapilarin; binalar ile
yeralti ve yerUstl dizenleri olarak iki gruba ayrilarak dederlemesinin yapilmasi gerektigi dikkate alinarak
envanter ve degerleme sonuglari, belirtilen iki hesap grubuna goére ayri ayri hesaplanmigtir.

Yeralti ve Yeriistii Diizenleri ve Binalarin Degerleme islemleri ve Sonuglari

TC Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2016
Yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkindaki Teblig'e gore Kirgehir ili Kaman ilgesi Hirfanlar Kdyi 389
parsel nolu tasinmazin Uzerinde bulunan yapilarin bedelleri belirlenerek deger azaltici veya artirici unsurlar
ortaya konulmus ve 02.12.1982 gun ve 17886 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Yipranma Paylarina
iliskin Oranlari Gosterir Cetvel” dikkate alinarak hazirlanan amortisman oranlari belirlenerek takdir edilen
bedel ortaya ¢ikariimistir. Arastirma sonuglarina gére yapilarin degerleme sonuglari asagidaki gibidir:

Degerleme konusu yaplilarin yaslari ve yapim ydntemleri dogrultusunda Yipranma Paylarina iliskin Oranlar
Gosterir Cetvel’den faydalanilarak yapilarin amortisman oranlari ve amortisman bedelleri belirlenmistir.
Yipranma bedellerinin dusilmesi neticesinde konu tasinmaz Uzerinde yer alan yapilarin net buguinki
maliyet degerleri hesaplanmistir. inceleme konusu olan yapilarin yapim yillari belirlenmis ve yapim yillarina
gore birikmis amortisman tutarlar ortaya konulmustur.

Ote yandan daha énce de vurgulandii (izere isletme varliklarinin tahmin edilen ekonomik émirleri altlik
alinmak suretiyle, her hesap déneminde isletmenin amaclarina uygun olarak TMS ve Maddi Duran Varlik
Standartlar’'na goére serbest olarak ekonomik dmur tespitlerinin yeniden yapilmasi zorunlu olmaktadir.
Benzer nitelikteki bazi maddi duran varlik gruplarinin tutarsiz faydali dmur tespitleri ile amortismana tabi
tutulmasi ve aslinda ekonomik dmdarlerde degisiklik olmasini gerektirecek bir teknolojik farklilik olmamasi
halinde yeni 6émir tespitlerinden uzak durulmasi gerekecektir. Ancak inceleme sirecinde belirlenen
yapilarin yipranma ve eksikleri nedeniyle takdir edilen deder azaltici etkilerin bakim, onarim ve yenileme
islemlerinin yapilmasiyla olusacak yeni durumlari ekonomik kullanim émdurlerini artiracak nitelikte olacaktir.
Mevzuatta belirtilen esaslara gére ekonomik oOmrini tamamlamis olmasina ragmen halihazirda
kullanilmakta olan yapilarin periyodik olarak bakim, onarim ve yenileme islemlerinin gergeklestiriimesi
sartiyla yeniden ekonomik omir ve kalan omur takdirlerinin gerceklestiriimesi rasyonel bir yaklasim
olacaktir. inceleme konusu yapilar igin s6z konusu yaklagim ile tespit edilen émrii ve kalan émiirler dikkate
alinarak toplam faydali dmur ve kalan ekonomik émurler yil olarak ortaya konulmustur.

Tasinmazlarin Toplam Yapi ve Arsa Degerlerinin Analizi

Arazi vasfindaki tagsinmazlarin tapu kayitlar, uydu gdruntlleri ve yerinde yapilan tespit g¢alismalarinin
sonuglarina goére degerleme sireci tamamlanmistir. Piyasa arastirmasi ile resmi kurum ve kisilerin
verilerinin birlikte analizi ve degerlendiriimesi neticesinde s6z konusu tagsinmazlar icin belirlenen ortalama
emsal degeri 7,23 TL/m? olarak takdir edilmistir. Degerleme biliminin temel ilkelerine uygun olarak
incelenen taginmazlarin Uzerindeki yapilarin net maliyet bedellerine arazi degerinin eklenmesi ile s6z
konusu taginmazlarin tahmini piyasa degerleri veya gercege uygun degerleri saptanmistir.

Santral sahasi igindeki parsellerin Gizerinde mevcut olan ve EUAS Genel Midrliga tarafindan inga edilen
butln yapilarin arazileri ile birlikte toplam degeri, yeniden Uretim maliyeti — birikmis amortisman yaklagimi
ile 8.262.055,31 TL olarak tespit ve takdir edilmistir (Tablo 4). Arsa ve arazi varliginin toplam degeri, her bir
parselin halihazir durumuna goére yapilan arazi piyasa dederi ve yapi net maliyet bedelinin analizine
dayanmakta olup, taginmazin mevcut kullanim durumu ve tapu takyidatlari da dikkate alinarak degerleme
sureci tamamlanmistir. Tagsinmazin takdir edilen arazi ve yapi degeri ile toplam degerinin gegerliligini teyit
etmek icin birgok ol¢utten yararlaniimig ve olasi butln oél¢itler yoninden toplam tasinmaz degerinin yerel
piyasa kosullarinda gecerli oldugu gézlenmistir. Bircok isletmede bina degerlerine arsa degerini eklenmesi
ile bulunan toplam bina degeri Uzerinden amortisman bedelinin ayrildidi gézlenmekte olup, bu yaklagimin
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hem 213 Sayili Kanun ve diger yasal diuzenlemeler, hem degerleme ve finansla raporlama standartlari,
hem de degerleme biliminin temel ilkeleri ile gelistigi vurgulanmalidir.

Tablo 4: incelenen Santralin Toplam Arazi ve Yapi Degerleri Ozeti (Ornek Parsel)

Hirfanlar Kéyii ..... Parsel Nolu Taginmazlar

Tasinmazlarin Cinsleri Tarla
Tasinmazlarin Toplam Yiizélgimii (m?) 599.139,00
Degerlenen Kismin Yuzélglimii (m?) Tamami
Yeralti ve Yeriistii Yapilarin Bedeli (TL) 172.348,80
Yapi Bedeli (TL) 1.378.708,71
Tasinmazin Toplam Degeri (TL) 1.551.057,51
ARAZI VE ARSALAR ILE YAPILARIN TOPLAM DEGERLERI (TL) 8.262.055,31

Santralin Tesisler, Makineler ve Cihazlarinin Ozellikleri ve Degerlerinin Analizi

Tesisler, Makineler ve Cihazlarin Degerlerinin Analizi

incelenen santralin kurulu giicti 128 MW, 4 Unite olup, bunlarin farkli yillarda imal edildikleri (1.,2.,3. Gniteler
1958 ve 4. Unite 1983) goérulmektedir. Her bir tnitenin gicti 32 MW ve yilda Uretilen toplam elektrik ise
ortalama 400 x 106 Kwh olarak ol¢lilmektedir. Santral her biri birbirine denk toplam dért Gniteden meydana
gelmektedir. Makine ve ekipman varligindan ilk tg tnite (Unite 1, Unite 2 ve Unite 3) 1958 yilinda ingiliz E-
E (English-Electric Co.) kurulusu tarafindan ve 4. Unite ise 1983 yilinda yerli imkanlarla imal edilmigtir.
Santralin varliklari; (i) trbin ve yardimci ekipmanlar, (ii) generatdér ve yardimci ekipmanlar, (iii) kumanda
kontrol sistemleri, (iv) test 6lcl kontrol sistemleri, (v) gu¢ trafo Uniteleri, (vi) 1sitma sistemleri, (vii) salt
sahasi ve tesisleri, (viii) yangin sdndirme sistemleri ve (ix) mekanik atdlye ve tezgahlar olarak siralanabilir.
Santral 1960 yilindan beri faal durumda olup, yillik periyodik buyuk ve kigik bakimlari zamaninda yapilmis
ve kuguk revizyonlar da gegirmistir.

isletmenin alet-makine parki, cihazlar ve ekipmanlarinin degerleme calismasinda; yerine koyma maliyeti,
ikame maliyeti ve gincellenmis tarihi maliyet gibi dlgutler kullaniimaktadir. Belirtilen butln dlgutlere gore
degerleme yapilmasinda ayrica ekonomik ve teknik dmrin tespit edilmesi zorunlu olmaktadir. Kullanim
amach maddi duran varliklarin aktiflestiriimesi sonrasinda degderleme 6lgutl olarak; maliyet yaklasimi ve
yeniden degerleme yaklagiminin siklikla kullanildigi gézlenmektedir. Maliyet yaklagimi ile maddi duran
varliklar mali tablolarda elde etme veya uretim maliyetlerinden birikmis amortisman ve varsa birikmis deger
dizeltmeleri dislldikten sonraki degerleri ile gOsterilecek ve bu deger geri kazanilabilir deder veya
kullanim degerinden ylksek olamayacaktir.

Makine ve ekipman degerlemede “yeniden degerleme” olarak adlandirilan ikinci yontem ile gergege uygun
degerin tahmini yapiimaktadir. Ozellikle yerel piyasa kosullarinda ikinci el satisi olmayan ve teknolojisi gok
hizli degismeyen makine ve ekipmanlarin degerlemesinde glvenilir degerlerin elde edilmesinde ya yeniden
degerlenmis tutari Gzerinden islem yapilmasi ya da ikame fiyati Gzerinden degerleme yapilmasi zorunlu
olmaktadir. Tarihsel maliyetin fiyat endeksi ile giincellenmesi yoluyla bulunan gtincellenmis tarihsel maliyet
yerine s6z konusu varlidin degerleme tarihinde yeni piyasa degeri Uzerinden gecmis yillar icin birikmig
amortisman tutarinin dustlmesi ve varsa birikmis deger dusukligu zararlarinin indiriimesi yoluyla elde
edilen ikame degeri bircok durumda daha basarili sonug vermektedir. incelenen igletmenin makine ve
ekipmanlarinin degerlemesinde her iki yontem birlikte kullanilarak islem yapilmis ve ayrica takdir edilen
degderin olasi butin yontemlerle gegerliligi teyit edilmistir.

Tek dizen hesap planinin aksine 6zellikle deder disikligu standardinin uygulamasi; isletmenin deger
disUklGguanu gider olarak aktarmasi nedeniyle hem bilango k&rinin azalmasina, hem de ertelenmis vergi
varliginin olusmasina neden olmaktadir. incelenen igletmenin makine ve ekipmanlarinin ayri ayri
degerlemesinde ekipmanin 6zelligine gore; maliyet yaklasimi (amortismana tabi tutulmus yerine koyma
maliyeti) yontemi, piyasa yaklasimi (pazar dederi veya karsilastirmali satis analizi) ve ikame fiyat
yaklasimi ydntemleri birlikte kullaniimistir. Maliyet yaklagimi ydntemiyle degerlemesi yapilan makine ve
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ekipmanlarin yaklasik yeni degerleri tespit edilmis (Hirfanli HES muhasebe kayitlarindan ve/veya piyasa
arastirmalarindan) ve bu degerler Uzerinden degerlemeye konu makine ve ekipman amortismana tabi
tutulmus olup, bu islemde montaj maliyetleri ile varsa misavirlik hizmet bedeli de dikkate alinmistir.

Maliyet yaklagimi ile makine ve ekipmanlarin degerlemesinde her bir ekipmanin faydali émru yil olarak
alinmis ve yilllk amortisman oranlari arastirma ekibi tarafindan tespit edilmis ve buna gdére uygulama
yapilmistir. Birgok makine ve ekipman degerleme galismasinda s6z konusu varliklarin ortalama 10-12 yil
sure ile amortismana tabi tutuldugu ve belirtilen strenin sonunda varliklarin degerlerinin sifilandigi veya iz
bedeli ile kayitlarda yer aldigi gézlenmektedir. Bununla birlikte fiili olarak yapilan incelemelerde degeri
sifiranmis olan makine ve ekipmanlarin 10-12 yilik sUrenin sonrasinda (incelenen Hirfanli HES
isletmesi’nde oldugu gibi) uzun yillar faydali olarak kullanildigi (Hirfanli HES’nin yapimi 1959 yilinda
tamamlanmasina ragmen mevcut makinalarin daha 4-7 yil hizmet verebilecedi gdzlenmis), ekonomik
degerlerinin oldugu ve isletmeye katma deger sagladigi goéralmustir. Yapilan gézlem, tespit ve teknik
degerlendirme sonuglarina goére incelenen santralin makine ve ekipmanlarin teknik faydali émdarlerinin
yaklasik 4-7 yil olarak alinmasi uygun gorulmuastar.

Makine ve ekipmanlarin degerlerinin tespiti icin piyasa arastirmalari yapilimig, isletme mudirligu muhasebe
kayitlari ve teknik Unitelerin kayitlari birlikte incelenmis ve sonug olarak her bir makinenin yas, marka ve
halihazir (check-up) durumlari bizzat yerinde gérllerek toplam ekonomik émur ve kalan ekonomik émar
tahminleri yapilmistir. igletmenin 4 ile 7 yillik galismasi géz 6éniine alindi§i zaman Uretilen katma deger,
yerine koyma maliyeti ve faydali émur dikkate alinarak degderleme calismasi tamamlanmigtir. Bu islemde
yerine koyma maliyetleri 1. 2. ve 3. Uniteler igin 4/60 orani ve 4. Unite igin ise 7/40 orani ile garpilarak
tamamlanmistir. Bu referanslar 1siginda ve yerine koyma maliyetleri ile hurda degerleri de dikkate alinarak
varlik degerleme galismasinin tamamlanmasi yoluna gidilmistir® (Tanrivermis vd., 2016).

Tasitlar, Demirbasglar ve Diger Varliklarin Envanteri ve Degerleme Sonuglari

Varlik degerleme galismalarinda ilke olarak tasitlar maliyet bedeli ile degerlenmektedir. 213 Sayili Kanunun
262’'nci maddesine gdére maliyet bedeli; bir iktisadi kiymetin iktisap edilmesi veya degerinin artiriimasi
minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara iligkin diger giderlerin toplami olarak tanimlanmistir. igletme
aktifinde kayith ve halihazirda kullaniimakta olan tasit aracglarinin degerleme hesaplamalarinda kasko
bedeli (15 yas Ustii) ve piyasa alim-satim fiyati dikkate alinmistir. isletmede siirekli olarak kullanilan (masa,
sandalye, televizyon, bilgisayar, faks gibi alet ve araclar) ve dogrudan Uretim slrecine katilmayan egyalar
demirbas olarak tanimlanmisgtir.

213 Sayili Kanunun 273’Uncu maddesi “Alet, edevat, mefrusat ve demirbas esya maliyet bedeli ile
degerlenir. Bunlarin maliyet bedeline giren giderler, satin alma bedelinden gayri komisyon ve nakliye
giderleri gibi 6zel giderlerdir. imal edilen alet, edevat, mefrusat ve demirbaglarda imal giderleri satin alma
bedeli yerine gecer’” hUkmunt amirdir. Buna goére isletmede yer alan demirbaglarin maliyet bedeli ile
degerlenmesi gerekmektedir. Demirbas esyalarin degerleme isleminde, demirbasin iktisap edilmesi veya
degerinin artirilmasi igin yapilan édemelerle bunlara mateferri bilumum giderlerin toplaminin yani sira
nakliye ve komisyon giderlerinin maliyet bedeline ilave edilecedi tabiidir. Ayrica demirbaslarin alimi
sirasinda olusan faiz ve kur farklari, tagsima sigortalari gibi giderler de demirbasin maliyetine dahil giderler
olarak degerlendirilir. Hirfanl HES igletmesi kayitlarinda olan ve agirlikhi bélimi ekonomik émrini
tamamlamis (1981-1990 dénemlerinde alinmig) olan demirbaslar ve diger maddi duran varliklarin kayitli
degerleri dikkate alinarak hesaplama yapilmistir.

Fiili Envanter ve Degerleme Arastirmasinin Sonuglarinin Karsilastiriimasi

® Hidroelektrik santral yatirim projelerinde yatirm maliyetleri kiigiik projelerde 1300-8000 $/kW olarak verilmekte olup, bunun icinde makina ve
ekipman maliyetinin payi en az % 20 olarak kabul edilir. Incelenen igletmenin dlgegi esas alindigi zaman makine parkinin degerinin asgari %
30 olmasi gerektigi vurgulanmalidir. Literatirde hidroelektrik santrallerin émri 40-80 yil arasinda degismekte ve ortalama faydali dmir 60 yil
alinmaktadir. incelenen santralin 1., 2. ve 3. Uniteler igin ortalama miir 60 yil olarak alinmig ve yerli yapim igin alt sinir olan 40 yil alinmistir.
Literatirdeki referans degerler ve yerinde yapilan incelemenin sonuglarina gore ilk Gg Unitenin 1960 yilinda faaliyete gectigi ve dérdincu
Gnitenin 1983 yilinda faaliyete gegtiginden hareketle kalan ekonomik veya faydali 6mir tahminleri yapilmistir. Bakiniz: The International
Renewable Energy Agency (IRENA), Renewable Energy Technologies: Cost Analysis Series, Hydropower, 2012, Bonn, Germany.
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Ornek olarak segilen Hirfan HES igletmesi'nin envanter kayitlarinin incelenmesi ve fiili durum
karsilastirmasinin yapilmasi neticesinde; igsletmenin mali kayitlari ile mevcut varlik envanteri arasinda
kaydadeger oranda farklilik oldugu belirlenmistir. isletme tarafindan kullanilan varliklarin degerleri envanter
kayitlarinda tarihi deger olarak goruldiginden s6z konusu varliklarin gincel degerlerini yansitmadidi
aciktir. Arastirmada varliklarin giincel degerleri tespit edilmis olup, sonug olarak isletmenin maddi duran
varliklarinin guncel toplam degeri ile envanter kayitlamasinda belirtilen varlik degerleri arasinda
farkhliklarin oldugu vurgulanmalidir. YUratllen yeniden kayitlama ve degerleme calismasi kapsaminda
isletme envanterinde yer alan, ancak fiili durumda isletme tarafindan daha énce devri gerceklesmis veya
kullanilamayan tasinmazlarin yer aldigi bu varliklarin igletme envanter kayitlarindan dusudralmesi
gerekmekte olup, bahsi gecen varliklara iligkin ayrica herhangi bir degerleme calismasi yapilmasina gerek
gOrulmemistir.

Envanter kayitlar ile mevcut durum karsilasmasi neticesinde igletmenin envanter degeri ve glncel degeri
arasindaki farkliliklar incelenerek ortaya konulmustur. isletmenin envanter deg@erinin varliklarin tarihi
maliyet ve degerlerini yansitmasi nedeni ile varliklarin gtincel degerlerine envanter degerinden ulasmak
muUmkuin goérilmemektedir. Bu nedenle isletmeye ait olan varliklarin tek tek yerinde incelenmesi ile ulasilan
bilgiler dogrultusunda arastirma ekibi tarafindan calismaya althk olusturacak veriler toplanarak gerekli
analizler yapilmis ve isletmenin maddi duran varliklarinin glincel veya gercede uygun degerleri ortaya
konulmustur (Tablo 5).

Tablo 5: igletmenin Aktifinde Kayitll Maddi Duran Varliklarin Degerleri ile Arastirma Sonuglarinin
Kargilastirmali Analizi

Hesap No HIRFANLI HES MADDI DURAN VARLIKLAR (TL)
Adi Bilango Degeri Birikmig Net Degeri Yeniden Fark
(TL) Amortisman (TL) Takdir Edilen (TL)
() (TL) Varhk
Degerleri
(TL)
250 Arazi ve Arsalar 476.727,60 105.453,90 371.273,70 2.098.994,27 1.727.720,57
251 Yeralti ve Yeriistii Diizenleri 659,58 659,47 0,11 250.460,43 250.460,32
252 Binalar 2.496.196,14 1.252.264,07 | 1.243.932,07 | 5.912.161,23 4.668.229,16
253 Tesisler, Makineler ve Cihazlar 61.880.086,10 54.778.538,89 | 7.101.547,21 | 45.750.000,00 | 38.648.452,79
254 Tasitlar 266.919,17 266.918,99 0,18 175.000,00 174.999,82
255 Demirbaslar 70.529,41 57.540,68 12.988,73 12.988,73 0,00
256 Diger Maddi Duran Varliklar 754.543,39 612.231,32 142.312,07 142.312,07 0,00
257 Birikmig Amortisman 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
258 Yapilmakta Olan Yatirimlar 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
259 Verilen Avanslar 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
irtifak Bedeli 0,00 0,00 0,00 439,38 439,38
GENEL TOPLAM 65.945.661,39 | 57.073.607,32 | 8.872.054,07 | 54.342.356,11 | 45.470.302,04

Uluslararasi degerleme ve muhasebe standartlari, mevzuatin amir hikimleri ve bilimsel esaslara gore
yapilan degerleme arastirmasi sonuglarina goére isletmenin maddi duran varliklarinin gincel degerleri
yeniden tespit ve takdir edilmistir. Arastirma sonuglarina gére Santralin arazi ve arsa varliginin gergege
uygun degeri 2.098.994,27 TL, yeralti ve yerlsti dizenlerinin gincel degeri 250.460,43 TL, bina varliginin
degeri 5.912.161,23 TL, tesislerinin gtncel degeri 11.950.000,00 TL, makineler ve cihazlarinin gercege
uygun degeri 33.800.000,00 TL, tasitlarinin degeri 175.000,00 TL, demirbaslarinin degeri 12.988,73 TL ve
diger maddi duran varliklarinin degeri ise 142.312,07 TL olmak Gzere maddi duran varliklarin toplam degeri
54.342.356,11 TL olarak takdir edilmigtir.

Varlik degerleme calismasinin sonugclarina goére isletmenin maddi duran varliklarinin toplam envanter
degeri ile giincel degeri arasinda fark toplami 45.470.302,04 TL olarak tespit edilmistir. isletmenin mevcut
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mali kayitlarina gére maddi duran varliklarinin toplam degerinin (8.872.054,07 TL), s6z konusu varliklarin
glincel degerinden (54.342.356,11 TL) yaklasik 6 kat daha disuk oldugu ve dogal olarak isletmenin varlik
degerinin oldugundan ¢ok daha diisiik olarak kayitlara yansitildi§i dikkati gekmektedir (Tablo 5). isletmenin
fiili durum ve envanter kayitlarinin karsilastiriimasi ile incelenen isletmenin de dahil oldugu biyik sanayi
isletmeleri ve kamu iktisadi tesebbuslerinin bilangolarinda kayith varlik degerinden ¢ok yiksek bir ekonomik
potansiyele sahip olduklari ve teminat degerlerinin ylksek oldugu ortaya konulmustur. Esasen Turkiye'de
farkh kuruluglar tarafindan yapilan sanayi isletmelerinin blyUklik siniflamasinda toplam aktiflere dayali
Olcutlerin saglikli olamayacagdi vurgulanmalidir.

Sonug olarak varlik degerleme g¢alismalarinin isletmenin gercek teminat degerinin tespiti yaninda gercek
mali bayUkluganun dlgtimesi ve faaliyette bulunulan sektérde mali durum analizinin yapilmasi agisindan da
islevsel 6neme sahip oldugu ortaya c¢ikmaktadir. Daha 6nce de vurgulandigi Uzere Ozellikle teknolojik
degismelerin ¢ok hizli oldugu sanayi ve ticaret dallarinda faaliyet gdsteren isletmelerde varliklarin gergege
uygun degerleri Uzerinden muhasebelestiriimesinin hayati derecede énem tasidiginin vurgulanmasi yararl
gorulmektedir.

Sonug

Tark Hukuk Sistemi’nde varlik degerleme galismalari; Turk Ticaret Kanunu, Vergi Usul Kanunu, Sermaye
Piyasasi Kanunu, SPK Tebligleri ve Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu
diizenlemeleri gergevesinde yiritiimektedir. Ozellikle 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanununun degerleme ile
ilgili hikimlerine gdre varlik degerleme ¢alismasinin Turkiye Finansal Raporlama Standartlari (TFRS)'na
uygun olarak yapilmasi gerekmektedir. TFRS/UFRS, isletmelere ilke bazli, dinamik, 6zin énceligi ilkesine
bagh yapisi ile seffaf, uluslararasi finans kurumlarindan saglanabilecek fonlara dayanak olusturan, kredi
maliyetini ve yatirim riskini azaltan, karsilastirilabilir veya guvenilir bir raporlama imkani saglamaktadir.
Tarkiye’'de faaliyet gosteren halka agik sirketler ve diizenleyici kuruluslarca uygulanmasi éngérilen UFRS,
6102 Sayili Kanun ve TFRS ismi ile battiin anonim girketler ve limited sirketler icin zorunlu hale getirilmistir.

isletme bilangolarinin dipnotlarinda da belirtilecegi lizere farkh kullanicilar agisindan temel ve ek mali
tablolar isletmenin gercek durumunu gdstermesi son derece 6nemlidir. Temel mali tablolardaki bilgilerin
analizinde istenilen sonuglarin elde edilmesi icin s6z konusu bilgilerin dogru ve tam olmasinin yaninda,
uygun sekilde siniflandiriimasi da énemlidir. 6102 Sayili Kanun, Sermaye Piyasasi Kanunu ve TFRS
kapsaminda yapilacak dederleme calismasinin; ihtiyathlik, tarafsizlik ve sureklilik kavramlari ¢ercevesinde
yapilmasi gerekli olacaktir. Ancak Turk Mali Mevzuatina yén veren iki temel kanunun degerleme
hikumlerinin varlik degerleme calismasina yaklagim bicimlerinin farkli oldugu ve her birine gére isletmelere
ait 6z kaynaklarin farkli hesaplandigi vurgulanmalidir. isletme faaliyet sonuglarini yansitan temel mali
tablolarda (bilango ve gelir tablosu gibi); mali (vergi) bilango ve gelir tablosu ile TFRS/UFRS esaslarina
g6re hazirlanan bilango ve gelir tablosu olmak Gzere iki farkli mali dokiman ortaya ¢ikmaktadir. Belirtilen
hususlarda mutlaka yeni yasal dizenlemelerin yapilmasinin gerekli oldugu aciktir. Belirtilen gugliklere
ragmen sanayi ve ticaret isletmelerinin gercek mali yapilarinin analizi agisindan mutlaka maddi duran
varliklarinin degerleme calismalarinin gayrimenkul gelistirme uzmanlar tarafindan yapilmasi ve arastirma
ekibinin bagimsiz ve yansiz olmasina 6zen gosterilmelidir.

Degerleme ve muhasebe standartlarinda “adil piyasa degeri” veya “gercede uygun deger’ Olgitl
benimsenmekte olmasina karsin, 0&zellikle serbest piyasada alim-satimi  olmayan varliklarin
degerlemesinde tarihi maliyet esasindan kopmadan gincellenmis tarihsel maliyet ile cari degerlerin (ikame
fiyati yaklasimi hesaplanan degerin) birlikte kullaniimasini 6ngdéren karma bir yapi ortaya c¢ikmistir.
Ozellikle degerleme islemi yapilan maddi duran varligin niteliginden dolayi satis olanaginin az olmasi veya
hi¢ olmamasi nedeni ile piyasa kosullarindaki ger¢cege uygun degerine iliskin yeterli bilgi mevcut degilse,
gelir veya itfa edilen yenileme maliyeti yaklasimi ile gercede uygun degerin tahmini yoluna gidilmesi
gerekmektedir. Bununla birlikte TMS 16 ve TMS 36 numarali muhasebe standartlarinda yer alan “gercege
uygun deger” ve “geri kazanilabilir tutar” gibi dl¢utlerin dogru bicimde hesaplanmasinin énemi bilinmesine
ragmen, s6z konusu oélgutlerin nasil belirlenecegdi halen tartisma konusudur. Belirtilen degerleme olgutlerine
gbre analiz yapilmasinda kismen de olsa slbjektif yargi gerekli olmaktadir. Bu gergek de, beraberinde
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ihmal, hata ve hile gibi olumsuz kosullara zemin hazirlamakta ve belirtilen olgeklerin guvenilir sekilde
tahminini zora sokmaktadir.

Arastirmanin sonucunda, 6rnek isletmenin mevcut mali kayitlarina gére maddi duran varliklarinin toplam
degerinin (8.872.054,07 TL), s6z konusu varliklarin giincel dederinden (54.342.356,11 TL) yaklagik 6 kat
daha disUk oldugu tespit edilmis ve bu nedenle isletmenin varlik degerinin mali kayitlarda oldugundan ¢ok
daha disUk olarak yer aldigi ortaya konulmustur. Maddi duran varliklarin envanter ve degerleme
calismalarinin isletmelerin gercek varlik degerlerinin analiz edilmesi ve ¢ikan sonuglarin yorumlanmasi
bakimindan biiyilk éneme sahiptir. Ancak Tirkiye'de birgok sanayi ve ticaret isletmesinde, EUAS Hirfanli
HES isletmesi’nde oldugu gibi mevcut varlik envanteri ile fiili durum arasinda ciddi farkhliklar oldugu
g6zlenmektedir. Bu farkhliklar fiziki varliklarda olabildidi gibi, varliklarin gincel degerinde de
gerceklesebilmektedir. Diger taraftan igletmelerin yaptirmasi gereken varlik degerleme ¢alismalarinin nasil
yapilacadl ve degerleme arastirmalarinin sonuglarina gére nasil islem yapilmasi gerektigi konusunda
birtakim belirsizliklerin oldugu gézlenmektedir. Ozellikle mevcut kayitlardaki varlik degeri ile yeniden
yapilacak degerleme calismasi sonucunda ortaya ¢ikacak olan deger artisl veya azalisina iliskin farklarin
nasil ele alinmasi gerektidi konusunda detayli calisma yapilmasina gereksinim bulunmaktadir. Onceki
calismalarda gergege uygun deger yaklagimi ile belirlenen varlik degerleri ile mevcut mali kayitlar arasinda
olusan farklarin s6z konusu dénemin gelir veya giderlerine aktarilacagi ve bu ylzden subjektif
degerlendirmelerden uzak durulmasi onerilmektedir (Yilmaz, 2013). Ancak bu yaklasimin UFRS/TFRS
kapsaminda tutarli bulunmadi§i ve s6z konusu olugan muspet/menfi farklarin 6zkaynaklar grubundaki
uygun bir hesaba alinmasi, ancak sermayeye ilave edilmemesi hususu gézden uzak tutulmamahdir.

Arastirmanin sonuglarindan bir digeri, Turkiye’de genel olarak tasinmaz degerleme sistemlerinin yeterince
gelistiriimedigi ve hatta ileri derecede degerleme uygulamalarinin 6tesinde, geleneksel degerleme
yontemlerinin farkli alanlardaki uygulamalarinin bile uluslararasi standartlar ve degerleme biliminin temel
ilkeleri ile uyumlu olmadididir. Diger alanlarda oldugu gibi, muhasebe amagl varlik dederleme alaninda da
onemli sorunlarin yasandidi ve bu sorunlarin mesleki gelisme, kurumsallagsma, degerlemede kullanilacak
norm bilgilerin yetersizlidi ve dederleme calismalarina hakim olmasi gereken uluslararasi degerleme
standartlarinin bilinmemesi veya degerleme uygulamalarina yeterince yansitilamamasi nedeni ile tasinmaz
ve taginir varliklarin takdir edilen degerleri ile piyasa degerleri arasinda 6énemli dlgtde farklliklarin olmasi
riski ile siklikla kargilagiimaktadir. Diger yandan 6zellikle kamu kesiminde dederleme islemine esas bilgileri
eksiksiz saglayabilecek kurumsal yapilanma gergeklestiriememekte ve bu alanda lider kurum goérevini
uluslararasi dizeyde akredite edilmis akademik kurumlar zorunlu olarak tstlenmektedir.

Belirtiimesi gereken bagka bir diger husus da butin kamu iktisadi tesebbusleri ile piyasaya agik sirketler
basta olmak Uzere butlin sanayi ve ticaret isletmelerinde varliklarin degerleme islemlerinin dénemsel
intiyaclari karsilayacak nitelikte yUratilmesi ve kaynak israfindan vazgecilmesinde kamu menfaatinin
bulundugudur. Bu anlamda kamu kaynaklarinin daha etkin ve verimli bir sekilde degerlendiriimesi igin
gergege uygun guncel degerlerin belirlenmesi ve kayit altina alinmasi saglanmali, ekonomik ve kalkinma
politikalarinin olusturuimasina destek verecek mevzuat butinlugl olusturulmalidir. Bu bakimdan hemen
her isletmede varlik degerleme calismalarini ortak metodoloji ile yapabilecek insan kaynaginin yetigtiriimesi
ve degerleme calismalarinin bu alanda egitim almis uzman kisilerin denetiminde tarafsiz ve bagimsiz
gayrimenkul gelistirme uzmanlar tarafindan yapilabilmesinin altyapisinin  olusturulmasi gerekli
gorulmektedir.
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EUAS Hirfanli Santral Mudurliiga yénetici ve uzmanlarina, arastirma ekibinde gére alan, calismamiza katki
yapan ve makalenin ilk metinini okuyup gériis veren Prof. Dr. Metin Arslan, Prof. Dr. Mustafa ilbas, Yrd.
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