ULUSLARARASI DEGERLEME STANDARTLARI

TERIMLER SOZLUGU

A

Agirhkh Ortalama Sermaye Maliyeti (Weighted Average Cost of Capital)

Bir ticari isletmenin sermaye yapisindaki tiim finansman kaynaklarinin maliyetlerinin, pazar

degerleri lizerinden agirlikli ortalamasi ile tahmin edilen indirgeme orani.
Amortismanmin Vergi Faydasi (Tax Amortisation Benefit)
Aktiflestirilmis varligin amortismaninin sagladig1 vergi avantaji.

Aniiite (Annuity)

Omiir veya sabit sayida dénemler boyunca aralikli olarak yapilan veya elde edilen yillik

O0demeler serisi.
Arbitraj Fiyatlama Teorisi (Arbitrage Pricing Theory)

Ozsermaye maliyetinin tahmin edilmesi amaciyla kullamilan, birtakim sistematik risk

faktorlerinin dahil edildigi, ¢ok degiskenli bir model.
Azinlik Iskontosu (Minority Discount)

Kontrol giicii bulunmayan paylarin temsil ettigi haklara uygulanabilen kontrol eksikligi

indirimi.
B

Beklenen Olumlu Etkiler (Expected Positive Exposure)

Bir igletmenin kars: taraftan elde etmeyi bekledigi indirgenmis alacaklar ve gerceklesmemis

kazanglar.
Beklenen Olumsuz Etkiler (Expected Negative Exposure)

Bir isletmenin karsi tarafa 6demeyi bekledigi indirgenmis 6demeler ve gergeklesmemis

zararlar.



Beta (Beta)

Bir hissenin sistematik riskinin 6l¢iisii; bir hisse fiyatinin degisiminin belli bir endeksteki

degisimlerle olan korelasyon egilimi.
Blok Indirimi (Blockage Discount)

Normal iglem hacimleri dikkate alindiginda makul bir siirede satilmasi miimkiin olmayan
biiyiikliikteki bir blok borsada islem goren hissenin birim degerindeki azalig1 yansitmak adina,
pazar katilimcilar tarafindan s6z konusu hissenin cari pazar fiyatindan diisiilen tutar veya

yiizde.
Bugiinkii Deger (Present Value)

Belirli bir tarih itibariyla gelecekteki bir ddemenin veya bir dizi 6demenin uygun bir
indirgeme orani ile s6z konusu tarihe (veya sifir zaman noktasina) indirgenmesi suretiyle

hesaplanan deger.

Ayrica bkz. Net Bugiinkii Deger

¢

Calisma Sermayesi (Working Capital)

Bir isletmenin faaliyetlerini siirdiiriibilmesi i¢in kullanilan, kisa siirede nakte donme
ozelligine sahip net varliklar ve bu amagla yapilan yatirimlar. Genellikle faaliyetlerden
kaynakli ve siireklilik arz eden ticari alacaklar, stoklar ve ticari borglar alt kalemleri

olusturmakla birlikte sirketlerin 6zel durumlarina gore bu kalemler genisletilebilmektedir.
Ayrica bkz. Donen Varliklar; Kisa Vadeli Borglar.
Cok Donemli Fazla Kazang¢ Yontemi (Multi-Period Excess Earnings Method)

Bir maddi olmayan varligin birden fazla donem boyunca yaratacagi ekonomik faydalarin,
kendisinin kullanimina iliskin nakit akislarinin tanimlanmasi ve yardimci varliklarin
kullanimina iligkin makul bir getiriyi yansitan donemsel bir bedelin diisiilmesi suretiyle,

tahmin edilmesinde kullanilan yontem.

Ayrica bkz. Yardimci Varliklar; Yardimcr Varlik Maliyeti; Fazla Kazang Yontemi, Sifirdan
Yatirim (Greenfield Yontemi).



D

Defter Degeri (Book Value/Carrying Value)

Bir varligin birikmis amortisman ve birikmis deger distikliigli zararlar indirildikten sonra

finansal tablolara yansitildig: tutari.
Deger Diisiikliigii (Impairment)

Bir varligin gelecekteki ekonomik faydalarinda veya hizmet potansiyelinde meydana gelen ve

sistematik bir sekilde kaydedilen itfa veya amortismanin da tizerindeki zarar.
Deger Esas1 (Basis of Value)
Bir degerlemenin temel 6l¢iim varsayimlarinin agiklamasi.
Degerleme (Valuation/Appraisal)
(1) Bir varlik veya ylikiimliiliigiin degerinin tespit edilme siireci veya
(2) Bir deger goriisii veya tahminini gosteren tutar.
Degerleme Girdileri (Valuation Inputs)

Bir degerleme yaklagiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler. Girdiler gerceklere veya

tahminlere dayal olabilirler.
Degerleme Raporu (Valuation Report)

Degerleme goriisiiniin ve 1lgili baglantili konularin kullanicilara aktarildig1 rapor. Degerleme

raporunda yer verilmesi gerekli hususlar UDS 103 Raporlama standardinda belirtilmektedir.
Degerleme Tarihi (Valuation Date)

Deger goriisiiniin gecerli oldugu tarihtir. Degerlemeye konu varlik tiiriinde deger, tek bir giin
icinde onemli derece degisiklik gosterebiliyorsa, degerleme tarihi, hangi saat itibari ile gegerli

oldugu bilgisini de igerecektir.
Degerleme Yaklasim (Valuation Approach)

Deger tahmininde kullanilan {i¢ temel yontemden biri. Her bir degerleme yaklasimi ilgili
ilkelerin belirli varlik veya durumlar i¢in uygulanmasinda kullanilabilecek farkli yontemler

igerir.

Ayrica bkz. Maliyet Yaklasimi; Gelir Yaklasimi; Pazar Yaklagimi;, Degerleme Yontemi



Degerleme Yontemi (Valuation Method)

Degerin tahmininde kullanilan belirli bir teknik veya model. Tiim degerleme yontemleri bir

degerleme yaklasiminin kapsaminda yer alir.
Ayrica bkz. Degerleme Yaklasimi
Degerlemenin Gozden Gegirilmesi (Valuation Review)

Bagka taraflarca yapilmis bir degerlemenin, gozden gecirenin kendi degerleme goriisiinii
belirtilmesini gerektirecek veya gerektirmeyecek sekilde, incelenmesi ve raporlanmasina

yonelik, bir faaliyet veya siireg.
Degerlemeyi Gergeklestiren Bagimsiz Kisi/Kurulus (External Valuer)

Bir varligin sahibi veya yoneticisi tarafindan istthdam edilmemis bulunan degerlemeyi

gerceklestiren kisi/kurulus.

Devam Eden Deger (Terminal Value)

Kesin bir tahmin siiresinin sonunda kalan tiim 6ngoriilen nakit akislarinin degeri.
Ayrica bkz. Kira Giincelleme Degeri.

Dissal Yapilanma (External Obsolescence)

Varlik harici ekonomik veya mahalli faktorler nedeniyle ortaya ¢ikan ve deger kaybi ile

sonuglanan fayda kaybu.
Ayrica bkz. Ekonomik Yipranma; islevsel Yipranma; Yipranma; Fiziksel Yipranma.
Donen Varhiklar (Current Assets)

Nakit ve isletmenin normal faaliyet dongiisii icinde bir yillik siire zarfinda nakde

doniistiiriilmesinin makul sekilde beklendigi varliklar.
Ayrica bkz. Kisa Vadeli Bor¢lar.
Duran Varhklar (Non-Current Assets)

Uzun vadeli elde tutulan ve igletme tarafindan mamul {iretimi veya hizmet tedariki amactyla

kullanilmak istenen varliklar.

Ayrica bkz. Donen Varliklar.



E

Ekonomik Omiir (Economic Life)

Bir varliktan ekonomik fayda saglanmasinin beklendigi toplam siire.
Ayrica bkz. Faydali Omiir.

Ekonomik Yipranma (Economic Obsolescence)

Ozellikle bir varlik tarafindan iretilen iriinlerin arz veya talebinde meydana gelen
degisiklikler ile ilgili faktorler gibi, varlik harici faktorler nedeniyle ortaya ¢ikan ve deger
kaybi ile sonuglanan fayda kaybi.

Ayrica bkz. Digsal Yipranma;, Islevsel Yipranma;, Yipranma; Fiziksel Yipranma
En Verimli ve En Iyi Kullanim (Highest and Best Use)

Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek

diizeyde kullanimu.

F

Faal Isletme (Going Concern)
Ongoriilebilir bir gelecekte faaliyetlerine devam etmesi beklenen bir isletme.
Faal Olmayan Varhiklar (Non-operating Assets)

Bir isletmenin faaliyetleri icin temel teskil etmeyen ancak yine de gelir veya yatirim getirisi

saglayabilen varlik siniflar1.

Fayda (Utility)

Bir varligin ise yarama derecesinin bir ifadesi.

Faydal Omiir (Useful Life)

UMS 16°da yer alan UFRS tanimi uyarinca:

(a) Bir varligin isletme tarafindan kullanilabilmesi beklenen siire veya

(b) Isletme tarafindan ilgili varliktan elde edilmesi beklenen iiretim sayis1 veya benzeri iiretim
birimi.

Ayrica bkz. Ekonomik Omiir.



Fazla Kazang

Beklenen ekonomik faydalari yaratmak i¢in kullanilan se¢ilmis bir varlik esasinin (¢ogunlukla
net maddi varliklarin) degeri lizerinden elde edilen uygun bir getiri oranini asan beklenen

ekonomik fayda tutari.
Fazla Kazan¢ Yontemi (Excess Earnings Method)

Bir maddi olmayan varligin yaratacagi ekonomik faydalarin, kendisinin kullanimina iligkin
nakit akiglarmin tanimlanmasi ve yardimci varliklarin kullanimina iliskin makul bir getiriyi
yansitan bir bedelin bu nakit akislarindan diisiilmesi suretiyle, tahmin edilmesinde kullanilan

yontem.

Ayrica bkz. Yardimci Varlik Maliyeti; Sifirdan Yatirim (Greenfield Yontemi); Cok Donemli

Fazla Kazan¢ Yontemi.
Finansal Arag (Financial Instrument)

Taraflar arasinda nakit veya diger finansal bedellerin elde edilmesi veya ddenmesine iliskin

hak veya yiikiimliiliik yaratan sdzlesme veya 6zkaynaga dayali finansal arag.
Finansal Raporlama Standartlar (Financial Reporting Standards)

Bir isletmenin finansal durumunu gosteren donemsel tablolarin hazirlanmasi i¢in kabul edilen

veya benimsenen standartlar. Bunlar muhasebe standartlar1 olarak da nitelendirilebilirler.
Ayrica bkz. Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari.
Finansal Risk (Financial Risk)

Isletmenin elde etmeyi bekledigi getirilerin gergeklesmesi ile ilgili olarak finansal kaldiragtan

kaynaklanan belirsizlik derecesi.

Ayrica bkz. Isletme Riski; Pazar Riski; Sistematik Risk.

Finansal Tablo (Financial Statement)

Bir isletmenin finansal durumunu gosteren donemsel tablo.
Firmaya Ait Serbest Nakit Akislar1 (Free Cash Flows to the Firm)

Isletme faaliyetleri igin finansman sagladiktan ve gerekli sermaye yatirimlar1 yapildiktan

sonra ortaklara ve alacaklilara 6denebilir nakit akiglari.

Ayrica bkz. Ozsermayeye Ait Serbest Nakit Akislart.



Fiyat/Kazan¢ Orani (Price/Earnings Ratio)
Bir hissenin fiyatinin hisse basina kazanca boliinmesiyle bulunan oran.
Fiziksel Yipranma (Physical Obsolescence)

Bir varligin veya bilesenlerinin yasi ve olagan kullanim1 sonucunda fiziksel bozulmaya maruz

kalmasi nedeniyle ortaya ¢ikan ve deger kaybi ile sonuglanan fayda kaybu.

G

Gayrimenkul/Tasinmaz (Real Estate)

Arazi ve arazinin dogal pargasi olan agaglar, madenler vb. tiim olgular ve araziye bagli olan
bina, saha iyilestirmesi ile toprak altinda ve iistiinde bulunan mekanik ve elektrik tesisat gibi

tum kalic1 bina eklentileri.
Gelir Yaklasim (Income Approach)

Gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari sermaye degerine doniistiiriilmesi ile gosterge

niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim.
Getiri (Yield)

Bir yatirrmin getirisi. Genellikle bir yatirimin maliyeti, cari pazar degeri veya nominal degeri
esas alinarak yiizde cinsinden ve yillik olarak ifade edilmektedir. Cogunlukla niteleyici bir

kelime veya ifade ile kullanilmaktadir.
Ayrica bkz. Tiim Risk Verimi; Ilk Getiri; Kira Giincelleme Getirisi; Vadeye Kadar Getiri.
Getiri Oram (Rate of Return)

Bir yatirnmda gerceklesen veya gergeklesmesi beklenen ve soz konusu yatirimin ylizdesi

cinsinden ifade edilen Kar (zarar) ve/veya deger degisikligi tutari.

H

Hesap Birimi (Unit of Account)

UFRS tanimi (UFRS 13): Bir varligin veya borcun muhasebelestirme amaciyla bir UFRS
uyarinca toplulastirildigr ya da ayristirilldigr seviye. UFRS taniminin uygulamast UDS 300



Finansal Raporlama Amaclhh Degerleme standardinin Uygulama Kilavuzu bdoliimiinde

aciklanmistir.
Hizmet Potansiyeli (Service Potential)

Bir varligin isletmenin amaglari dogrultusunda mal ve hizmet saglamaya devam etme

kapasitesi.
Hurda Deger (Salvage Value)

Bir varligin imal edilme amacina uygun olarak belirlenen ekonomik Omriiniin sonuna
geldigindeki degeri. Varlik bu durumda dahi alternatif bir kullanim veya geri doniistim i¢in

bir degere sahip olabilir.

Ayrica bkz. Kalinti Deger.

I¢ Verim Oram (Internal Rate of Return)

Yatinmin gelecekteki nakit akislarinin bugilinkii degerini s6z konusu yatirimin maliyetine

esitleyen indirgeme orani.

Ikame Maliyeti (Replacement Cost)

Esdeger fayda saglayan benzer bir varligin cari maliyeti.

Ayrica bkz. Modern Esdeger Varlik.

Tleriye Déniik Finansal Bilgiler (Prospective Financial Information)

Indirgenmis nakit akislar1 modelinde nakit akislarni tahmin etmek icin kullanilan finansal

veriler.
Tk Getiri (Initial Yield)

Bir yatirimdan elde edilen ilk gelirin s6z konusu yatirim i¢in ddenen fiyata boliinmesiyle

hesaplanan ve yiizde cinsinden ifade edilen getiri.
Ayrica bkz. Tiim Risk Verimi; Kira Giincelleme Getirisi; Getiri; Vadeye Kadar Getiri.
Indirgeme Oram (Discount Rate)

Gelecekteki bir parasal toplami veya nakit akisini bugiinkii degere doniistiirmek icin

kullanilan getiri orani.



Indirgenmis Nakit Akislar1 Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

Gelecekte planlanan tim nakit akislarinin bugiinkli degerinin tahmin edilmesi i¢in bir

indirgeme oraninin uygulandig, gelir yaklagiminin kapsamina dahil olan yontem.
Isim Hakki (Royalty)

Ozellikle maddi olmayan varlik veya dogal kaynak olmak iizere, bir varligin kullanim1 igin

yapilan 6deme.
Ayrica bkz: Isim Hakkindan Kurtulma Yéontemi.
Isim Hakkindan Kurtulma Yéntemi (Relief from Royalty Method)

Bir maddi olmayan varligin degerinin, maddi olmayan varlik i¢in iiclincii bir taraftan lisans
alinmasiyla kiyaslandiginda, varliga sahip olmakla kazanilacak varsayimsal isim hakki

Odemelerinin degerine dayanilarak tahmin edildigi yontem.
Ayrica bkz. Isim Hakka.
Isletme (Business/Business Enterprise)

Ekonomik bir faaliyette bulunan ticaret, sanayi, hizmet veya yatirnm (veya bunlarin bir

karigimi) kurulusu.
Isletme Riski (Business Risk)

Isletmenin gelecekte bekledigi getirilerin gerceklesmesinde finansal kaldirag disindaki

faktorlerden kaynaklanan belirsizligin derecesi.
Ayrica bkz. Finansal Risk; Pazar Riski; Sistematik Risk.
Isletmeye Ozel Miilk (Specialised Property)

Isletmeye ©6zgii yapist ve tasarimi, konfigiirasyonu, ebadi, konumu gibi unsurlardan
kaynaklanan essizligi nedeniyle, parcasi oldugu bir isletme veya faaliyetin satis1 yoluyla
gegeklesen islemler haricinde, pazarda satis1 ¢ok seyrek gerceklesen ve belli bir amaca hizmet

eden miulk.

Ayrica bkz. Ticaretle Iliskili Miilk.



Islevsel Yipranma (Functional Obsolescence/Technical Obsolescence)

Degerlemeye konu varligin, ikamesine nazaran verimsiz olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan ve

deger kaybi ile sonuclanan fayda kaybi.
Ayrica bkz. Ekonomik Yipranma; Dissal Yipranma; Yipranma; Fiziksel Yipranma.
Isletme Degeri (Enterprise Value)

Bir igletmedeki toplam 6zsermaye degerine bor¢ ve bor¢ benzeri yiikiimliiliiklerin degerinin
eklenmesi ile bulunan degerden, bu yiikiimliiliikleri karsilamak i¢in bulundurulan tiim nakit

veya nakit benzerlerinin ¢ikarilmasi ile elde edilen deger.
Ayrica bkz. Yatirilmis Sermaye.
itfa Edilmis ikame Maliyeti Yontemi (Depreciated Replacement Cost Method)

Bir varligin cari ikame maliyetinden fiziksel bozulma ve diger bi¢cimlerde gergeklesen tiim
yipranma paylarmin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi, maliyet

yaklagiminin kapsamina dahil olan yontem.

Ayrica bkz. Maliyet Yaklasimi, Ekonomi Yipranma; Islevsel Yipranma, Yipranma.

K

Kaldirach Beta (Levered Beta)
Borg igeren sermaye yapisini yansitan beta.
Ayrica bkz. Beta .
Kalint1 Deger (Residual Value)
1. Bir varligin faydali 6mriiniin sonunda beklenen degeri. Ayrica bkz. Hurda Degeri.

2. UFRS tanimi1 (UMS16): “bir varlik tahmin edilen faydali émriiniin sonundaki durum
ve yasina ulastiginda elden ¢ikarilmasi sonucu elde edilmesi beklenen tutardan, elden

¢ikarmanin tahmini maliyetleri diisiilerek ulasilan tahmini tutar.”

UFRS taniminin uygulamas1 UDS 300 Finansal Raporlama Amacli Degerleme standardinda

aciklanmustir.
Kapitalizasyon (Capitalisation)

1. Donemsel bir gelirin esdeger bir sermaye degerine doniistiiriilmesi,



2. Bir igletmenin Sermaye Yapisi, veya

3. Bir harcamanin Finansal Tablolara donemsel bir gider yerine bir varlik olarak

alinmasi.
Kapitalizasyon Faktorii (Capitalisation Factor)

Temsili tek bir doneme ait geliri sermaye degerine doniistiirmek amaciyla s6z konusu gelire

uygulanan ¢arpan.

Ayrica bkz. Tiim Risk Verimi; Kapitalizasyon Orant; Getiri.

Kapitalizasyon Oram (Capitalisation Rate)

Bir yatirnmdan {iretilen gelirle temsil edilen ve yiizde cinsinden ifade edilen getiri.
Ayrica bkz. Tiim Risk Verimi; Kapitalizasyon Faktorii; Getiri.

Karsilastirma Birim(ler)i (Unit(s) of Comparison)

Varliklar arasindaki farkliliklar1 analiz edebilmek i¢in kullanilan genel bir karsilastirma
ol¢iitii. Bu ol¢iit metre veya ayak kare basina fiyat gibi fiziki bir 6zellige veya varligin satis

fiyatinin net gelirine oran1 gibi ekonomik bir 6zelligine dayanabilir.
Kazang Primleri Yontemi (Premium Profits Method)

Maddi olmayan varligi kullanan bir isletmenin elde edecegi tahmini nakit akislar1 veya
kérlarin maddi olmayan varlig1 kullanmayan bir isletmenin elde edecegi tahmini nakit akislar

veya karlar ile karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yontem.
Kisa Vadeli Borglar (Current Liabilities)

Bir yillik siire zarfinda vadesi dolacak olan bor¢ ve ytikiimliiliikler.

Ayrica bkz. Donen Varliklar.

Kira Giincelleme Degeri (Reversionary Value)

Bir yatinm amagh gayrimenkuliin kira gelirlerinin pazar kirasinin {istiinde veya altinda kaldig1

bir donem sona erdigindeki tahmini degeri.

Ayrica bkz. Devam Eden Deger.

Kira Giincelleme Getirisi (Reversionary Yield)

Bir yatinm amagh gayrimenkuliin kira glincelleme degerine ulastigindaki beklenen getirisi.

Ayrica bkz. Tiim Risk Verimi; Kira Giincelleme Degeri; Getiri.



Kira Sozlesmesi (Lease)

Kiralayanin bir 6deme veya bir dizi 6deme karsiliginda kiractya bir varligi mutabik kalinan

bir donem siiresince kullanma hakkin1 verdigi s6zlesme.
Ayrica bkz. Kiraci, Kiralayan.
Kiraci (Lessee)

Kira sozlesmesi kosullar1 uyarinca bir varligir kullanma hakkini elinde bulunduran kisi veya

isletme.
Ayrica bkz. Kira Sozlesmesi; Kiralayan.
Kiralayan (Lessor)

Bir 6deme veya bir dizi 6deme karsiliginda kiraciya bir varligi mutabik kalinan bir dénem

stiresince kullanma hakkini veren kisi veya isletme.

Ayrica bkz. Kira Sozlesmesi; Kiract.

Kisi ya da Kuruma Ozgii Etkenler (Entity Specific Factors)

Kisi ya da kuruma 6zgii ve pazar katilimcilar igin gegerli olmayan etkenler.
Ayrica bkz. Uluslararasi Degerleme Standartlar: Cergevesi.

Kontrol Eksikligi Indirimi (Discount for Lack of Control)

Kontrol giiciiniin tamaminin veya bir kisminin eksikligini yansitacak sekilde yapilan kesinti

miktari.

Ayrica bkz. Kontrol Primi.

Kontrol Giicii (Majority Control)

Hakim durumda olanlar tarafindan kullanilan kontroliin derecesi.

Kontrol Giicii Bulunan Paylar (Majority Interest)

Bir isletmedeki oy haklarinin %50’sinden fazlasini temsil eden sahiplik hakki.
Kontrol Giicii Bulunmayan Paylar (Minority Interest)

Bir sirketteki oy haklarinin %50’sinden azina sahip olanlarin haklarini temsil eden paylar.



Kontrol Primi (Control Premium)

Azmlik haklarina karsit olarak kontrol hakkinda var olan ve kontrol giiclinli yansitan ilave

deger.
Kredi Riski (Credit Risk)

Sozlesme taraflarindan birinin yiikiimliliigiinii yerine getirmemesi nedeniyle digerinin

finansal zarara ugrama riski.
Kullanim Degeri (Value in Use)

UMS 36°da yer alan UFRS tanimi: “bir varlik veya nakit yaratan birimden elde edilmesi

beklenen gelecekteki nakit akiglarinin bugiinkii degeri”

L

Likidite (Liquidity)
Bir varligin paraya c¢evrilme kolayliginin Slgiisii. Yiksek likiditeye sahip bir varlik paraya
kolayca ¢evrilirken, likit olmayan bir varligin paraya ¢evrilmesi zordur.

Likidite iskontosu

Varliklarin nakit degerlerine kisa siire igerisinde cevrilememesi ya da makul degerleri
iizerinden nakit degere kolaylikla doniistiiriilememesi sonucu ortaya c¢ikan, yatirimcilar
tarafindan talep edilen ek iskonto primi. Varliklarin likiditesi azaldikga talep edilen iskonto

orani artmaktadir.

M

Maddi Olmayan Varhk (Intangible Asset)

Fiziksel olmayan ve sahibine haklar ile ekonomik faydalar saglayan; bu anlamda kendini

ekonomik o6zellikleri ile gosteren parasal olmayan varlik.
Maddi Varlhiklar (Tangible Assets)

Fiziki goriinlime sahip varliklar. Arsa, binalar, tesis ve ekipman, makine ve techizat ile ingaat

ve gelistirme ¢alismalarinda kullanilan varliklar bunlara 6rnek olarak verilebilir.



Makul Deger (Fair Value)

I.  Bir varligin veya yiikiimliiliigiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin,
ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir. Uluslararas1 Finansal
Raporlama Standartlari’ndaki ger¢ege uygun deger (“fair value) makul deger (“fair

value”) kavramindan farklidir.

ii.  UFRS 13’de “Gergege uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda Ol¢iim tarihinde
olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde

Odenecek fiyattir.” denmektedir.

Bu iki tanim arasindaki ayrima ve kullanimlarina iliskin agiklamalara Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 Cergevesi’nin 39-43 nolu paragraflari ile UDS 300 standardinin

G1-G2 nolu paragraflarinda yer verilmektedir.
Maliyet Yaklasgimi (Cost Approach)

Bir alicinin, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi

yaklagim.
Modern Esdeger Varhik (Modern Equivalent Asset)

Benzer islev ve esdeger fayda saglamakla birlikte, degerlemeye konu varliga gore giincel bir
tasarima sahip olan ve gilincel malzeme ve teknikler kullanilarak insa edilmis veya yapilmis

olan bir varliktir.

N

Nakit Akis1 (Cash Flow)

Bir varligin, bir varlik grubunun veya bir ticari isletmenin zaman iginde irettigi nakit.

Genellikle niteleyici bir kelime veya ifade ile kullanilir.

Ayrica bkz. Ozsermayeye Ait Serbest Nakit Akislari; Firmaya Ait Serbest Nakit Akiglari;
Nominal Nakit Akislari; Reel Nakit Akislar



Net Borg¢

Toplam finansal borglar ile nakit ve nakit benzerlerinin neti olarak tanimlanan net finansal
borca aktif ve pasiflerde yer alan niteligi itibartyla finansman amaglh (sermaye aktarim

amagl) diger alacak ve borglarin netinin de eklenmesiyle bulunan tutar.
Net Bugiinkii Deger (Net Present Value)

Belirli bir tarih itibartyla, uygun bir indirgeme orami kullanilarak gelecekteki nakit
giriglerinden tiim nakit ¢ikiglariin (yatirnm maliyeti dahil) diisiilmesi suretiyle hesaplanan

deger.
Ayrica bkz. Bugiinkii Deger
Net Defter Degeri (Net Book Value)

1. Bir igletmeye iliskin olarak: Bilancoda goziiktiikleri haliyle toplam varliklar (birikmis
amortisman, itfa ve tiikkenme paylar1 diisiilmiis) ile toplam yiikiimliiliikler arasindaki

fark.

2. Belirli bir varliga iliskin olarak: Isletmenin defterlerinde goziiktiigii haliyle birikmis

amortisman ve itfa paylar1 diislilmiis aktiflestirilmis maliyet.
Ayrica bkz. Defter Degeri.
Nominal Nakit Akislar
Belirli bir doneme veya bir dizi doneme ait parasal olarak ifade edilen nakit akislari.
Normallestirilmis Kazanglar (Normalised Earnings)
Karsilastirmalar1 kolaylastirmak amaciyla tekrar ortaya ¢ikmayan, ekonomik olmayan veya

diger olagan olmayan kalemlere gore diizeltilmis ekonomik faydalar.

Ozel Alic1 (Special Purchaser)

Belirli bir varligin 6zel bir degere sahip oldugu ve bu varliga sahip olma avantajinin pazarda
bulunan diger baska alicilar i¢in olusmadigi durumdaki alici(lar). Bu alict igin, belirli bir
varlik, miilkiyet kaynakli avantajlarindan dolay1r 6zel degere sahiptir ve bu avantajlar

pazardaki diger alicilar i¢in mevcut degildir.



Ozel Deger (Special Value)

Bir varligin, sadece bir 6zel alici agisindan deger ifade eden belirli baz1 6zel niteliklerini

yansitan bir tutar.
Ozel Varsayim (Special Assumption)

Degerleme tarihi itibariyla var olan ger¢ek durumlardan farklilik gésteren bilgileri kabul eden
veya degerleme tarihi itibariyla tipik bir pazar katilimecisi tarafindan bir islem sirasinda

yapilmayacak tiirden varsayim(lar).
Ozkaynaga Dayali Finansal Arag¢ (Equity Instrument)

Bir isletmeye ait varliklardan yiikiimliiliikkler diisiildiikten sonra artik menfaatler yaratan

herhangi bir s6zlesme.

Ozsermaye (Equity)

Bir varlik veya isletmede tiim yiikiimliiliikler diisiildiikten sonra kalan sahiplik hakki.
Ozsermaye Degeri (Equity Value)

Bir isletmenin tiim pay sahiplerinin payina diisen degeri.

Ozsermaye Risk Primi (Equity Risk Premium)

Ozkaynaga dayali finansal araglarm risksiz araglarm iizerindeki ilave risklerini yansitmak
amaciyla risksiz getiri oranina eklenen getiri oran1 (6zsermaye maliyetinin bir unsuru veya

0zsermaye indirgeme orani).
Ozsermayeye Ait Serbest Nakit Akislar1 (Free Cash Flows to Equity)

Isletme faaliyetleri icin finansman saglandiktan, gerekli sermaye yatirimlar1 yapildiktan ve

bor¢ finansmanini artirdiktan veya azalttiktan sonra ortaklara 6denebilir nakit akislari.

Ayrica bkz. Firmaya Ait Serbest Nakit Akislar:

P

Pazar Degeri (Market Value)

Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satict ve

istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda



kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el

degistirmesinde kullanilacak tahmini tutar.
Pazar Katihmcilar1 (Market Participants)

Gergek islemlere taraf olan veya belirli bir tiir varlikta islem yapmay1 tasarlayan bireylerin,

sirketlerin veya kisi ya da kuruluglarin tiimdi.
Pazar Kirasi (Market Rent)

Taginmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar1 ¢ergevesinde,

degerleme tarihi itibariyla kiralanmas1 sonucu elde edilecek fayda i¢in tahmin edilen tutar.
Pazar Riski (Market Risk)

Yalnizca belirli bir sirketi veya varli@i degil, tiim pazarn etkileyen risk tiirii. Portfoy

cesitlendirmesi ile yok edilemez.

Ayrica bkz. Isletme Riski; Finansal Risk; Sistematik Risk; Sistemik Risk; Sistematik Olmayan
Risk.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym1 veya benzer varliklarla

karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim.
Portfoy (Portfolio)

Bir isletme tarafindan elde tutulan veya yonetilen mubhtelif varlik ve yiikiimliiliiklerin

paketlenmesi.

R

Reel Nakit Akislar1 (Real Cash Flows)
Zaman i¢inde meydana gelen fiyat degisikliklerinin etkisinden arindirilmis nakit akislari.
Risk Primi (Risk Premium)

Riski yansitmak amaciyla risksiz getiri oranina eklenen getiri orani.



Riske Maruz Deger (Value at Risk)

Tayin edilen bir siire zarfinda, belirlenmis risk parametrelerindeki hareketlilik nedeniyle,
gecmis fiyat egilimleri ve oynakliklarmin istatistiki analizine dayanarak tespit edilen bir

olasilik seviyesinde beklenen azami zarar.

Ayrica bkz. Isletme Riski; Finansal Risk; Pazar Riski; Sistematik Risk; Sistemik Risk;
Sistematik Olmayan Risk.

Risksiz Getiri Oram (Risk Free Rate)

Temerriit riski icermeyen bir yatirimin pazardaki getiri orani.

S

Sanal Benzerini Uretme Yontemi (Replication Method)

Genellikle finansal araglarin degerlemesinde kullanilan ve maliyet yaklasimi kapsaminda
kullanilan, bir ara¢ veya portfoylin giincel degerinin varsayimsal veya yapay bir alternatifine
iligskin risklerinin ve nakit akiglarin1 yeniden olusturmak veya sanal bir benzerini iiretmek

suretiyle belirlenmesini saglayan yontem.

Sat ve Geri Kirala (Sale and Leaseback)

Alicinin kiralayan, saticinin ise kiract oldugu eszamanli olarak yapilan iglem.

Ayrica bkz. Kiraci; Kiralayan.

Sermaye Maliyeti (Cost of Capital)

Belirli bir yatirima fon ¢ekebilmek i¢in pazarda beklenen gerekli getiri orani.

Sermaye Varhklarimi Fiyatlama Modeli - SVFM (Capital Asset Pricing Model - CAPM)

Herhangi bir hissenin veya hisse portfoyiiniin 6zsermaye maliyetini risksiz getiri orani ile s6z
konusu hissenin veya portfoyiin sistematik riskiyle uyumlu bir risk primi toplamina esitleyen

model.
Sermaye Yapis1 (Capital Structure)

Bir isletmede yatirilmis Sermayenin kompozisyonu; bor¢ ve ozsermaye finansmaninin

karigimi.



Sifirdan Yatirinm Yontemi (Greenfield Method)

Bir maddi olmayan varligin degerlemesinin, kendisinin kullanimina iligkin nakit akiglarindan
yardimci varliklarin satin alma veya olusturma maliyetinin diisiilmesi suretiyle yapildig:

yontem.
Ayrica bkz. Yardimci Varliklar, Fazla Kazang Yontemi; Cok Donemli Fazla Kazang Yontemi.
Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir
arada toplam degerinin, ayr1 ayr1 degerlerinin toplamindan daha yiiksek oldugu ilave bir deger

unsuru.
Sistematik Risk (Systematic Risk)

Yalnizca belirli bir sirketi veya varligi degil, tim pazari etkileyen risk tirii. Portfoy

cesitlendirmesi ile yok edilemez.

Ayrica bkz. Isletme Riski; Finansal Risk; Pazar Riski; Sistemik Risk; Sistematik Olmayan
Risk.

Sistematik Olmayan Risk (Unsystematic Risk)

Bir sirkete veya varliga 6zgii risk tiirii. Portfoy ¢esitlendirmesi ile yok edilebilir.
Avyrica bkz. Isletme Riski; Finansal Risk; Pazar Riski; Sistematik Risk; Sistemik Risk.
Sistemik Risk (Systemic Risk)

Bir sistemin o sistemi olusturan bir unsurunun bozulmasi veya ¢okmesi nedeniyle zarara

ugrama riski.

Ayrica bkz. Isletme Riski; Finansal Risk; Pazar Riski; Sistematik Risk; Sistematik Olmayan
Risk.

Sozlesme Kirasi (Contract Rent)
Bir kira s6zlesmesinde belirlenen kira. Pazar kirasindan farklilasabilir.

Ayrica bkz. Pazar Kirasi.



S

Serefiye

Bir isletmeden, isletmede sahip olunan paylardan tek tek tanimlanmasi veya ayr1 ayr1 kabul
edilme olanagi olmayan bir varlik grubunun kullanimindan kaynaklanan gelecekte elde

edilecek herhangi bir ekonomik fayda.

T

Tasfiye Degeri (Liquidation Value)

Bir isletmenin faaliyetlerini durdurmasi ve varliklarin1 birer birer satmasi sonucunda elde
edilen net tutar. Uygun deger esasi ve uygun herhangi bir niteleyici varsayimin ayrica

belirtilmesi gerekir.

Ayrica bkz. Uluslararasi Degerleme Standartlar: Cergevesi.

Tasinmaz Miilkiyeti (Real Property)

Gayrimenkule sahip olmakla iliskili tiim haklar, faydalar ve menfaatler.
Temerriit Halinde Zarar (Loss Given Default)

Bir tarafin karsi tarafin temerriide diismesi halinde bekledigi zararin yiizdesi.
Temerriit Olasihgi (Default Probability)

Karsi tarafin ylikiimliiliiklerini yerine getirmeme olasiligi.

Tesis ve Ekipman (Plant and Equipment/Plant and Machinery)

1. Mal veya hizmetlerin iiretimi veya tedarikinde kullanilmak i¢in veya baskalarindan

kiralik olarak veya idari amaglarla isletme tarafindan elde tutulan, ve

2. Belirli bir siire boyunca kullanilmas1 beklenen

maddi varliklar.
Ticaretle Tliskili Miilk (Trade Related Property)

Belirli bir ticari faaliyet icin tasarlanmis olan ve bu faaliyetin ticari potansiyelinin degerini
yansitan herhangi bir tasinmaz miilkiyet tiirii.

Ayrica bkz. Isletmeye Ozel Miilk.



Toplama Yontemi (Summation Method)

Bir varligin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak elde edilen, varligin tamaminin

gosterge niteligindeki degerinin belirlendigi degerleme yontemi.

Ayrica bkz. Varlik Esash Yaklasim.

Tiikenen Varhklar (Wasting Assets)

Zaman i¢inde degeri aginan varliklar.

Tiim Risk Verimi (All Risks Yield)

Kapitalizasyon faktoriiniin carpmaya gore tersi. Genellikle yiizde cinsinden ifade edilir.

Ayrica bkz. Kapitalizasyon Faktori, Kapitalizasyon Orani; Kira Giincelleme Getirisi; Getiri;

Vadeye Kadar Getiri.

U

Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlar1 (International Financial Reporting
Standards)

Uluslararas1 Muhasebe Standartlari Kurulu (IASB) tarafindan benimsenen standart ve

yorumlar. Bunlar:
e Uluslararast Finansal Raporlama Standartlari’ni,
o Uluslararasi Muhasebe Standartlari’ni, ve

e Uluslararas1 Finansal Raporlama Yorumlama Komitesi (IFRIC) veya selefi Daimi

Yorumlamalar Komitesi (SIC) tarafindan gelistirilen Yorumlari
igerir.
Uygunluk Goriisii (Fairness Opinion)

Planlanan kurumsal bir islemin finansal sartlarinin ilgili isletmenin ortaklari i¢in uygun olup

olmadig1 hakkindaki goriis.



\/

Vadeye Kadar Getiri (Yield to Maturity)

Cari piyasa fiyati, nominal degeri, kupon faiz orani1 ve vadeye kalan siire dikkate alindiginda

bir tahvilin vadeye kadar tutulmasi halinde beklenen yillik getiri orani.
Ayrica bkz. Tiim Risk Getirisi; Ilk Getiri; Kira Giincelleme Getirisi; Getiri.
Varlik Esash Yaklasim (Asset Based Approach)

Bir isletmenin veya isletme paymnin bireysel varlik ve ylkiimliiliikklerin net degerlerinin
toplamina dayanmak suretiyle belirlendigi yontem. Her bir varlik ve yiikiimliiliik halihazirda
pazar, gelir veya maliyet yaklasimlariyla belirlenmis olacagindan, bu yontem farkli bir

degerleme yaklagimi niteliginde degildir.

Ayrica bkz. Uluslararasi Degerleme Standartlari Cergevesi, Toplama Yontemi

Y

Yardima Varhiklar (Contributory Assets)

Degerlemeye tabi maddi olmayan varliga iliskin nakit akiglarinin yaratilmasinda kullanilan

maddi veya maddi olmayan varliklar.
Ayrica bkz. Yardimct Varlik Maliyeti.
Yardimar Varhik Maliyeti (Contributory Asset Charges)

Degerlemeye tabi maddi olmayan varliga iliskin nakit akislarinin yaratilmasinda kullanilan

yardimci varliklarin fiili veya makul getirisini yansitan maliyet bedeli.
Ayrica bkz. Yardimci Varliklar, Fazla Kazang Yontemi, Cok Dénemli Fazla Kazang Yontemi.
Yatirilmis Sermaye (Invested Capital)

Bir isletmedeki 6zsermaye ve borcun toplami. Borg (a) faiz yiikii tagiyan tiim borglar veya (b)
faiz yiikii tasiyan uzun vadeli borglar olabilir. Bu terimin niteleyici uygun kelimelerle

desteklenmek suretiyle kullanilmasi gerekir.

Ayrica bkz. Isletme Degeri.



Yatirom Amagh Gayrimenkul (Investment Property)

Sahibi tarafindan, kira geliri veya deger artis kazanci, ya da her ikisini de elde etmek amaciyla
elde tutulan bir arsa veya bina veya binanin bir boliimii gibi bir miilk. Asagidaki kullanimlar

yatirim amagli gayrimenkul olarak tanimlanamaz:

(a) Mal veya hizmetlerin iiretim veya tedarik siirecinde veya idari amaglarla

kullanimi, ya da

(b) isletmelerin normal faaliyetleri siirecinde satis.(6rnegin faaliyet konusu
gayrimenkul gelistirme ve satis1 olan sirketlerin, satmak i¢in gelistirdikleri

gayrimenkuller)
Yatirinm Degeri (Investment Value)
Bir varligin, bireysel yatirim veya isletme amaglar1 dogrultusunda sahibi veya gelecekteki
sahibi i¢in degeri.
Yatirim Yontemi (Investment Method)

Beklenen gelecekteki gelirin veya faydanin deger esasini olusturdugu gelir yaklasimi

kapsaminda bulunan bir degerleme yontemi.
Yeniden Uretim Maliyeti (Reproduction Cost)
Varligin aynisinin iiretilmesi igin gerekli cari maliyet.
Yipranma (Obsolescence)

Fiziksel bozulma, teknolojide meydana gelen degisiklikler, talep kaliplar1 veya c¢evresel

degisiklikler nedeniyle ortaya ¢ikan ve deger kaybi ile sonuclanan fayda kaybi.

Ayrica bkz. Ekonomik Yipranma; Digsal Yipranma; Islevsel Yipranma; Fiziksel Yipranma.



