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Enflasyon Etkisinde Insaat Sektorii
-Yeniden Degerleme-

Orhan Yiiksel' A.Hikmet Toziin®

OZET

Fiyatlar genel diizeyinin degismesi kargisinda bilango kalemlerinin yeni
degerlerinin belirleme islemi olarak bilinen “yeniden degerleme”, 6zel-
likle enflasyonun biiyiik oranlarda oldugu ortamlarda, isletmelerin kay-
nak bulma esnekligini artirmakta, amortisman giderlerini biiyiiterek vergi
yoniinden,de onlar1 rahatlatmaktadir.

Burada ¢nce paramn deger kaybimin finansal tablolara etkileri, isletme
tarafindan alinabilecek 6nlemler, yeniden degerleme yontemleri ve Tiir-
kiye’deki meveut ¢oziim genel olarak incelenecek, daha sonra ingaat sek-
toriintin durumu 6zel olarak degerlendirilecektir.

1. GIRIS

Fiyatlar genel diizeyinin degismesi kargisinda bilango kalemlerinin yeni
degerlerini belirleme islemine yeniden degerleme denilmektedir (Gonen-
1i,1979). Enflasyonun, ozellikle biiyiik oranlarda oldugu ortamlarda, ye-
niden degerleme, isletmelerin kaynak bulma esnekligini (borclanabilme
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limitlerini) artirmakta, amortisman giderlerini de biiyiiterek vergi ydniin-
den de onlari rahatlatmaktadir.

Paranin deger kaybinin ancak diinya savasi gibi olagan dist donemlerde
goriilebilecek boyutlara ulagmas: halinde koklii ¢oziim, ancak olagantistii
bir yontem olarak literatiirde goriig birligine varilan (Pekiner,1977) yeni-
den degerleme y6ntemiyle olabilmektedir.

2. FIiYAT DEGiSIMLERININ FINANSAL TABLOLARA ETKIisi

Yeniden degerlemenin elestirisini yapabilmek i¢in paranin deger kaybi-
nin finansal tablolardaki etkisinin ne dogrultuda oldugunun bilinmesi
gerekir. Paranin deger kaybi bilango ve gelir tablosu kalemlerini su sekil-
de etkilemektedir (Kennedy and Mullen,1967; Gonenli, 1977, Yiiksel ve
Aydin,1979);

e Kasa ve banka kalemlerinde nominal degerler ayni kalir, satinalma
giicleri azalir.

e Alacaklarm nominal degerleri aymi kalirken donme ¢abuklugu
yiiksek olan alacaklarin, paranin deger kaybindan etkilenmeleri da-
ha az olur.

e Hisse senetlerinin piyasa degerleri artar. Tahvillerin nominal de-
gerleri ayni kalirken satinalma giicleri azalir.

o Stoklarin etkilenmeleri alacak kalemlerine benzer. Dénme ¢abuk-
luklan ne kadar fazla olursa etkilenmeleri de o denli az olur.

e Imtiyaz bedelleri, model ve desen haklari gibi amortisman ayrilan
maddi olmayan duran varhklar fiyat degisikliklerinden etkilenir
ve yapay kérlarin olugmasina neden olur.

e Bina, demirbas, makine ve techizat gibi duran varliklar degisim-
den asil etkilenen kalemlerdir (burada, dzellikle, bina adi altinda
anilan degerin {iretimde kullanildig: diistiniilmektedir). Ayrilan a-
mortisman paylan zamanla ¢ok kiigiildiigiinden yapay kéarin biiyi-
mesine neden olurlar. -

" @ Onarum giderleri kiigiik oranlarda olursa gelir tablosunda gosterilir.
Bu giderlerin etkilenmeleri yillik deger kaybi kadar olur. Yenileme
ve biiyiik onarim giderleri aktiflestirildiklerinden etkilenmeleri da-
ha fazla olur.

282



IMOA AT Y .-;';h".‘ y
INSAA] bkt sUiolEN] LURY]

IZKR SUBEE!

e Arazi ve arsalar, amortismana tabi iseler, bina, demirbas gibi sabit
degerlerdeki etkilenmelerin biiylik olmasi nedeniyle, yapay kérin o-
lusumuna neden olur.

e Kisa vadeli borclar, nominal degerleri lizerinden iglem gordikie-
rinden degisim igletme lehine, alacaklinin aleyhine olur.

o Uzun vadeli bor¢lar da nominal deger tizerinden islem gordiikle-
rinden, paramn deger kaybinda isletmeye daha ¢ok kazang saglar.

e Ana sermaye, ihtiyatlar ve dagitilmayan kirlarin nominal degerle-
ri ayni kalirken reel degerleri azahg gdsterir.

Paranin deger kaybinin gelir tablosu kalemlerine etkisi de soyle 6zetle-
nebilir;
@ Hesaplar diizeltilmezse satis degerleri biiyiir.
e Hisse senetlerinden elde edilen gelirler artar, tahvil faizleri sabit
kalir.
e FFaiz ve komisyon gelirleri sabit olup, reel degerleri diiser.
® Duran varltk satismdan elde edilen gelirler ¢ok fazla olur, bu ya-
pay bir fazlaliktir.

Satilan malin maliyetinde ise;

@ Stoklarin deeri biraz diisiik olacagindan bir miktar yapay kar olu-
sur

e Isci ticretlerindeki artiglar paranin deger kaybina paralel olmayaca-
gindan iscilik giderleri stoklar gibi bir miktar yapay kar olusmasina
neden olur.

e Ayrilan amortisman paylari zamanla fazla deger kaybettiginden,
bu kalem onemli miktarda yapay kar olusumuna neden olur.

3.FIYAT DEGIiSIMINE KARSI ALINABILECEK ONLEMLER

Fiyat degisimlerinin olumsuz etkilerine karsi isletmelerin yeterli olmasa
da alabilecekleri 6nlemler vardir.
stokla caligmak (minimum stok diizeyinin ne olmasi gerektigi ve
stoklarin gesitliligi halinde ¢6ziimiin nasil olacag: sorulan cevapla-
nabilirse).
o Stoklar1 degerlemede son giren ilk cikar yontemini (LIFO) kullan-
mak.
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e Stoklar icin, olusacak yapay kar1 yok edecek miktarda, iktivat ayir-
mak.

e Hizlandvrilnus amortisman kullanmak.

® Duran varhiklar icin yenileme fonu ayirmak (vergi matrahim dii-
siirmedigi siirece bu fonlarin yararn olmayacaktir).

e Bu onlemler isletme varhifini yapay kéarlara karsi korumada yeterli
olamamaktadir. Bu nedenle paranin degerindeki diisiiglerin 6nemli
bir yiikseklige ulagmas: halinde bagvurulacak ve ancak olaantistti
bir yontem olarak uygulanmasi gereken ¢oziim yeniden degerle-
medir.

Yeniden degerlemede temel amag, isletme 6zvarligmin yapay kérlara
karsi korunmasidir. Ayni zamanda isletme i¢i ve dis1 karsilastirmalar da-
ha dogru yapilabilecek, yonetimler diizeltilmis degerler yardimiyla daha
saglikli kararlar alabileceklerdir.

4. YENIDEN DEGERLEME YONTEMLERI

Oz varligin nominal olarak korunmasi amacim giiden degisik goriisler
vardir;

o Statik bilanco teorisi taraftarlarina gore bilango kalemleri ne degis-
tirilmeli ne de diizeltilmelidir. Para degerindeki degismeler karin
belirlenmesinde g6z6niinde tutulmalidir.

e Dinamik bilanco teorisi goriisiindekiler, 6z varligin reel olarak ko-
runmast gerektigini savunmaktadirlar. Yapay kar pasifte acilacak 6-
zel bir fon hesabinda toplanmalidir.

e Oz varhigin fiziki olarak korunmasini savunan organik bilanco teo-
risi yanlilar1 ise para degerlerini bir yana birakip isletmenin maddi
varhgim diisiiniirler. Bu nedenle “cari ikame degeri” denilen yeni
bir degerleme 6l¢iisii kullanirlar. Yapay karlar varlik kalemlerinin
maliyetleri ile cari ikame degerleri arasindaki fark olup bilango pa-
sifinde “deger diizeltme hesabi”. denilen 6zel bir kalemde toplamr-
lar, S S

Yeniden degerlemenin dzellikleri sdyle siralanabilir;
e Temel amag, isletme 6zvarlifinin yapa karlara kars1 korunmasidir.
e Degerlemede kullanilan katsayilar 6nemli fiyat hareketlermm bas-
ladig1 yila kadar inerek saptanmalidir.
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e Yeniden degerleme bir kez yapilacaksa iilke ekonomisinin tutarh
bir duruma gelmesini beklemek gerekir. Aksi halde bir siire sonra
finansal tablolar gercek degeri gdstermekten uzaklagiriar.

@ Yeniden degerleme ihtiyari veya zaruri olabilir.

@ Yeniden degerleme nedeniyle olusan deger artislart yapay oldugun-
dan vergilendirilmesi, amortismanlarin da yeni degerler lizerinden
ayrilmasi gerekmektedir.

Yeniden degerlemede degisik yontemler kullanilmaktadir (Kiral,1984);

1. Takdir yéntemi, Yontem “yerine koyma degeri” olarak da adlandi-
rilmakta olup organik bilango teorisine uymaktadir. Yeniden deger-
lenecek duran varliklar ilgili uzmanlarinca teker teker belirlenir.
Arus pasifte agilan bir fon hesabiyla dengelenir. Degerleme tek tek
yapildigindan sonug saglikli olmakta, ancak, yéntemin uygulamasi
zaman almakta ve siibjektif olmaktadir.

2.Katsayuar yiéntemi. Duran varliklar belirlenen katsayi ile ¢arpi-
Iirlar (dinamik bilango teorisi). Yontem gergek¢i olmamakla bera-
ber oncekine gore daha objektiftir. Iki ayr sekilde uygulanabilen
yontem bir 6rnek yardimiyla aciklanacaktir.

40.000
16.000

(A) yilinda alinan (x) duran varliginin bedeli

(A+3) yilina kadar %10'dan ayrilan amortisman

Degerleme katsayilari;
Yillar A A+ A+2 A+3
Katsaylar =~ 5 3 2 1

e Varliklar aktife girdikleri, amortismanlar da ayrildiklar yilin katsa-
yilari ile degerlendiginde;

Duran varligin degeri 40.000x5= 200.000
Amortismanlar:

Yillar A A+1 A+2 A+3

Amortisman 4000 4000 4000 4000 16.000

Degerleme katsayisi 5 3 2 1

Yeni amortisman 20.000 12000 8000  4.000 44.000
Varligin A+3 yilindaki net degeri 200.000-44.,000= 156.000
Pasifteki artig (200.000-44.000)-(40.000-16.000)= 132.000



Bilgilerin (T) ler izerindeki gériiniimii ve muhasebe kayd;

“X" Duran Varlik H. “X" Duran Varlik Birikmis Amor. H. ~ “X" Duran Varlik Deger Artig H

40.000 16.000 132.000
160.000 28.000 132.000
200.000 44.000

Duran Varlik Hesabi 160.000
Birikmis Amortisman Hesabi 28.000
Deger Artig Hesabi (MDV deger arig H.) 132.000

Duran varligin amortisman durumu séyledir;

Duran varldin yeni degeri 200.000
Amortisman kargihdr;
Mevcut amortisman 44,000
Son 6 yilda® aynlacak olan  6x20.000 120.000
166.000 166.000
Amorti edilmemis kisim 34.000

Bu durumda ya amortisman orani artirilir ya da kalan kisim bir se-
ferde aynlir.

e Net degeri (A) yilina ait katsay1 ile garpilir ve varligin net defter
degeri bulunur.

Varligin net defter degeri (40.000-16.000)x5= 120.000
Varli§in deger artigi 120.000-(40.000-16.000)= 96,000

(T) ler ve muhasebé kaydt;

‘X" Duran Varlik H. “X* Duran Varlik Birikmis Amor. H. ~ “X" Duran Varlik Defer Artis H

40.000 16.000 96.000
160.000 64.000 96.000
200.000 80.000

Duran Varlik Hesabi 160.000
Birikmis Amortisman Hesabi 64.000
Defjer Artis Hesabi (MDV deger aris H.) 96.000

[ki yontem kiyaslandiginda;

fIkinde net deger arfis1 daha fazla olmaktadir. Amortisman ayirimi
karisiklik dogurmaktadir, Yontem daha fazla hesabr gerektirmekte-
dir.

* Amortisman siiresi 10 yil.
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Degisik yillarda ayrilmis amortismanlarin aym yilm (A yil1) katsa-
vist ile carpilmasi nedeniyle yaklasim digerine gore daha az ger-
¢ekei olmaktadir.

5. ULKEMIZDE DURUM

Konu ilk olarak 19.02.1963 yilinda 205 sayili Vergi Usulii Yasasi’na ek-
lenen 11. madde de yer almistir. 21.01.1983 giin ve 2791 sayil yasayla
uygulamaya gegilmistir’. Bu yasanin 14. maddesi ile Vergi Usul Yasasi’-
min gec¢ici 11. maddesi degistirilerek yeniden degerleme giindeme konul-
mus, 15.03.1983 tarihinde Maliye Bakanhgi’nca yayimlanan 151 no.lu
Vergi Usul Yasas1 Genel Tebligi’ ile ayrintili bir agiklama yapilmustir,
1988 yili ekim ay1 sonlarinda hazirlanmakta olan yasa tasarisiyla stokla-
rin da yeniden degerleme kapsamina alinmasi diistiniilmiis, yanisira borg
faizlerinin gider olarak gdsterilmesi kisitlanmak istenilmistir. izleyen yil-
larin yeniden degerleme oranlari da sdyle olmustur;

RG.No| 20715 21081 21429 21778 22134 22484 22837 23170 23522 23.908
Tarih 104.12.90 14.12,91 08.12.92 04.12.93 07.12.94 05.12.95 04.12.96 14.12.97 13.11.98 16.12.99
Oran 555 541 61.5 584 1076 995 728 804 778 52.1

1990

Mevcut uygulamanin genel yapisi séyle olmaktadir;
Bilango esasina gore defter tutan sahis ve sermaye sirketleri amor-
tismana tabi kalemler i¢in ayrilmis olan amortismanlari yeniden de-
gerlemeye tabi tutabileceklerdir. Bos arazi ve arsalar kapsam
digidir.
Yeniden degerlemeyi kismen veya tamamen uygulamak istege bag-
Lidar. ~
Deger artis1 pasifte 6zel bir fon hesabina alinur.

* Kanun No:2791, 22.01.1983 giin ve 17936 sayili Resmi Gazete, s.6-10.
% 15.03.1983 giin ve 17988 sayili Resmi Gazete, s.38.
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o [RG.No 18605 18957 19.308 19.660 20.018 20.372
& |Tarih 14.12.84 13.12.85 11.12.86 10.12.87 13.12.88 14.12.89
Oran 5 3/Y N7 2941 632 704




Amortismana tabi degerler ve bunlarin birikmis amortismanlari, ad:
gecen degerlerin bilangoya katldiklart yil icin belirlenmis olan
katsayilarla carpilarak yeniden degerlendirilirler.

Ornek: *A" AS'nin 30.04.1996 tarihinde 2.000.000 TL'ye satin aldig “X" demirbagin yillara gore
yeniden degerleme iglemi ve amortisman uygulamas soyledir;

|r7YtIIar } Yeniden | YD sonrasi ‘ Amortisman ' Fiilen \ Toplam ' Deger?
| % De{;erleme! Demirbagin | oran! | ayrilan | amortisman ‘ Artig |
] | Orani|  degeri| % | amortisman ‘ 7 | Fonu
1996 - 2.000.000 20 400.000 400.000 -
1997 80.4 3.608.000 20 721600 1.443.200 1.286.400@
1998 778 6.415.024 20 1.283.005 3.849.015 1.684.2140)
1999 521 9.757.252 20 1951450 7.805.802 1.336.891¢
@ 2.000.000 x %80.4 = 1.608.000 i) 3.608.000 x %77.8 = 2.807.024
400.000 x %80.4 = . 321.600 1.443200x % 77.8 = 1.122.810

1.608.000 - 321.600 = 1.286.400

©  6.415.024 x %52.1 =
3.849.015 x %52.1 =

2.807.024 -1.122810= 1.684.214

3.342.228
2.005.337

3.342.228 - 2.005.337 = 1.336.891

1996 yil amortisman kayd

Genel Yonetim Giderleri H. 400.000
Birikmis Amortisman H. 400.000
1997 yili yeniden dederleme kayd
""" Demirbaglar H. 1,608.000
Birikmis Amortisman H. 321,600
MDV Deger Artis H. 1.286.400
1997 yili amortisman kayd
Genel Yonetim Giderleri H. 721.600
Birikmis Amortisman H. 721.600
1998 yili yeniden degerleme kayd
Demirbaglar H. 2.807.024
Birikmis Amertisman H. 1.122.810
2o~ MDV Deger Artis H. 1.684.214
1998 yili amoriisman kaydi
Genel Yénetim Giderleri H. 1.283.005
Birikmis Amortisman H. 1.283.005
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1999 yili yeniden degerleme kaydi

Demirbaglar H. 3.342.228
Birikmis Amortisman H. 2.005.337
MDV Deger Artis H. 1.336.891
1999 yili amortisman kayd
Genel Yonetim Giderleri H. 1.951.450
Birikmis Amortisman H. 1.951.450
‘X" Demirbasi “X" Demirbag!
“X" Demirbag H. Birikmis Amortisman H. Deder Artis H.
(1) 2.000.000 400.000 (1) 1.286.400 (11)
(2) 1.608.000 321.600 (2) 1.684.214 (12)
(4) 3.608.000 721.600 2.970.614
(5) 2.807.024 721.600 (3) 1.336.891 (13)
(7) 6.415.024 1.443.200 (4) 4.307.505
- (8) 3.342.228 1.122.810 (5)
(10) 9.757.252 1.283.005 (6)
3.849.015 (7)
2.005.337 (8)
1.951.450 (9)
7.805.802 (10)

(1) 1996 yili dederleri, (8) 1999 yili yeniden dederlemeleri.

(2) 1997 yili yeniden degerlemeleri. (9) 1998 yili igin ayrilan amortisman tutar,
(3) 1997 yili igin ayrilan amortisman tutar, ~ (10) 1999 yili sonu itibariyle toplam degeri.
(4) 1997 yih sonu itibariyle toplam degeri. (11) 1997 yih deger artigi.

(5) 1998 yil yeniden degerlemeleri. (12) 1998 yili deger artisi.

(6) 1998 yili igin ayrilan amortisman tutar.  (13) 1999 yili deger artig!.

(7) 1998 yil sonu itibariyle toplam degeri.

Gelir vergisine bagli isletmeler bu deger artiglarini sermayelerine ekleye-
mezler. Kurumlar vergisi yiiktimlilerinde ise artig istenirse sermayeye
eklenebilecek ve artis, gelir vergisi yasasina gore vergilendirilmeyecektir.

Amortisman giderlerini gelir vergisi yiikiimliileri eski, kurumlar vergisi-
ne bagl sermaye sirketleri de yeni degerler tizerinden ayirabileceklerdir.
6. SONUC

1972 ve 6nceki yillar igin yeniden degerlemede kullanilan katsayinin ay-
i alinmasi dnemli bir yanhistir (VUY Gn. Tebligi 151). Ayrica toptan es-

ya fiyatlar indeksine bakildiginda verilen katsayilarin ¢ok diisiik oldugu
goriilecektir;
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Yillar 11972 1973 1974 1975 1976 | 1977 1978|1979 | 1980 | 1981 1982 |
Katsayllar 11 | 10 9 | 8 |7 6 [ 5 | 4 | 31 2 | 1

YDi 100.0 110.0/122.21137.5[157.1 | 183.31220.0/275.0| 366.7 | 550.0 [1100.0
ITEFI 100.0 120.5/156.4 | 172.2|199.0 | 246.9 | 376.7 517.5 1279.8/1750.3 2192.3

YDi: Yeniden Degerleme indeksi.  EFi: Toptan Esya Fiyatiar indeksi.

Kullanilan yontem birikmis amortismanlarin tek katsay: ile ¢arpiimas:
nedeniyle tam gercek¢i olamamaktadir.

Yeniden degerlemeyle, ozellikle sermaye sirketleri denilen biiyiik islet-
melerin bozulan bilango yapilarin diizeltmek, hisse senedi ve tahvil ¢i-
karma olanaklarint artirmak, paranin deger kaybma karsi yapay karlarla
sermayelerinin erimelerini dnlemek amagclanmigtir. Kiiglik sermayeyi
olusturan sahis sirketlerinin deger artiglarini sermayelerine ekleyememe-
leri, 6zellikle 01.01.1995 tarihinden Onceki sabit kiymetler iizerinden
ayrilan amortisman paylarim gene eski degerleriyle gosterip vergi erez-
yonuna karsi sermaye sirketlerinin tersine korumasiz birakilmalart bu
yargiy1 dogrulamaktadir.

Paranin deger kaybi etkisi yalnizca amortismana tabi duran varliklarin
yeniden degerlemesiyle yokedilemez. Daha az da olsa etkilenen diger
bilango kalemlerinin de goz 6niine alinmas1 gerekir. Zaman zaman stok-
larin da yeniden degerlendirilmesi diistiniilmektedir.

isletmelerin bor¢lanmalarinin yanisira 6z sermaye artirimina da yénelme-
lerini saglamak i¢in borg faizlerinin gider olarak gdsterimine kisit geti-
rilmek istenilmesi, genel ¢dziim yerine “siyasal ayricalik™ gibi, yapilma-
masi gereken, bir baska yanlisi gostermektedir.

Yapilan bir arastirmada (Yiiksel,1979) insaat sektdriinde sermaye sirket-
lerinin oran %2 civarinda oldugu belirlenmistir. Bu yéniiyle sektér borg-
lanabilme ve vergi erozyonuna karsi korunma sansina sahip olan ayrica-
likl1.gruba girememektedir. Stoklarin yeniden degerleme kapsamina alin-
masi sektorii olumlu yonde etkileyebilecektir.

Anlatilagelenler sahis ya da sermaye sirketleriyle ilgilidir. Olagan disi
olarak adlandinlabilecek bu ortamdan etkilenen yalnizca bu grup degil-
dir. Ucretliler ve kiigiik tasarruf sahiplerinin diistiniilmemesi ise meveut
ekonomi politikasinin temel hatasini olusturmaktadir.
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