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ONSOZ

Uluslararasi iligkilerin gelistigi diinyamizda muhasebeye iliskin ihtiyaglarda her
gecen giin artmaktadir. Finansal tablo kullanicilarinin farkli dillerdeki tablolari
yorumlama zorlugu tim diinya capinda uygulanacak standartlarin olusturulmasi
ihtiyacin1 dogurmustur. Bu ¢alisma ile TMS 40 agiklanmis ve yatirim amagli
gayrimenkullerin standarda uygun olarak muhasebelestirilmesi ile ilgili 6rnek

uygulamalara yer verilmistir.
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Arastirma Gorevlisi Mustafa OGUZ’a tezimi bitirmemi sabirla bekleyen ve
bugiinlere ulasmamda biiyiikk pay sahibi olan biricik aileme ve tiim dostlarima

tesekkiir ve siikranlarimi sunarim.
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OZET

TURKIYE MUHASEBE STANDARDI 40 CERCEVESINDE
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN
MUHASEBELESTIRILMESI

UNER, Fatih
Yiiksek Lisans, isletme Anabilim Dali — Muhasebe Finansman Bilim Dah
Tez Damismani: Prof. Dr. Hiiseyin AKAY
2015, 103 Sayfa

Isletmenin elinde bulunan gayrimenkuller, kullanim amaglarina gore farkl
standartlara tabi tutulmaktadir. Isletmenin kira geliri ve/veya deger artis kazanci
edinmek amaciyla elde tuttugu gayrimenkuller nakit {iretmesi ve deger artisi
saglamas1 yoniinden digerlerinden ayrilmaktadir ve farkli olarak degerlendirilmesi
gerekmektedir. Bu ¢alismanin amaci, gayrimenkulleri TMS agisindan siniflandirmak
ve yatirim amagli gayrimenkullerin  TMS 40 standardi kapsaminda nasil
muhasebelestirilmesi gerektigini gdstermektir. Bu ¢alismada, TMS 40 aciklanmis ve
yatirnm amagh gayrimenkullerin standarda uygun olarak muhasebelestirilmesi ile

ilgili 6rnek uygulamalara yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Yatiim Amagli Gayrimenkul, Yatirrm Amagh

Gayrimenkullerin Muhasebelestirilmesi, Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 40.



ABSTRACT

ACCOUNTING OF INVESTMENT PROPERTIES IN SCOPE OF
TURKISH ACCOUNTING STANDARD 40

UNER, Fatih
Master Degree With Thesis, Department of Business Administration —
Field of Accounting and Finance
Supervisor: Prof. Dr. Hiiseyin AKAY
2015, 103 Pages

With regard to intended use, property in the hands of business is subject to
different standarts. Hand- held properties to get rental income and to acquire capital
gain are different from other properties with respect to cash generation and capital
gain. The objective of this study is to classify the property according to TMS and
demonstrated of accounting of investment properties under the scope of the TMS-40.
With this study, we explain TMS-40 and give examples for accounting of investment

property to analyze 1AS 40 applications.

Key Words: Investment Property, Accounting of Investment Property, Turkish

Accounting Standards 40.
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0. GIRIS

Kiiresellesme ile hayatimiza bir¢cok alanda degisiklik ve yenilik gelmistir.
Kiiresellesen diinyada emek ve paranin dolasimi kolaylagsmistir. Bunun sonucunda
uluslararasi sirketlerde artig goriilmiistiir. Bu sirketlerin diinyanin birgok iilkesinde
subesi ya da ortak oldugu yatirimlar1 vardir. Fakat her iilkenin farkli muhasebe
sistemine sahip olmasi1 finansal tablolarin hazirlanmasinda cesitli sorunlar1 da

beraberinde getirmistir.

Teknolojinin gelismesi, sirketlerin ¢ogalmasi, sermaye piyasasi iriinlerinin
cesitliligi ve farkli dillerde diizenlenmis olan finansal tablolar1 yorumlama zorlugu
gibi nedenlerle yatirimcilarin dogru, giivenilir, anlagilabilir kararlar alabilmeleri i¢in
tek bir finansal raporlama sistemine ihtiyag¢ duyulmustur. Uluslararas1 Finansal

Raporlama Standartlar1 bu gibi konulara ¢6ziim getirmek amaciyla ortaya ¢ikmustir.

Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlar1 giiniimiizde bir¢ok iilkede ve
Tiirkiye’de uygulama alani bulmustur. Standartlart benimseyen diinya iilkeleri
isletmelerin siirekliligi varsayimi altinda finansal tablo kullanicilarina anlasilir,

ithtiyaca uygun, giivenilir ve karsilastirilabilir bilgiler sunmay1 hedeflemektedir.

Tirkiye, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu eliyle
Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlari’na uyumlu Tirkiye Muhasebe

Standartlar1 / Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarini yiirtirliige koymustur.

Geleneksel muhasebe sistemine yeni bir yaklasim getiren alanlardan birisi de 40
nolu Tiirkiye Muhasebe Sistemi Standardi (TMS 40) ile diizenlenen “Yatirim Amaglt
Gayrimenkuller” dir. Gayrimenkuller, duran varliklar igerisinde diger varliklara gore
Uluslararas1 Muhasebe Standartlari’’nin getirmis oldugu diizenleme ile degisiklik

gostermistir.

Tiirkiye Muhasebe Standartlari’'ndan TMS 40, hangi gayrimenkullerin yatirim

amacl gayrimenkuller kapsaminda degerlendirilecegini belirler. Bu yatirim amach



gayrimenkullerin nasil raporlanacagina, muhasebelestirilecegine ve degerlemesinin
neye gdre yapilacagma iliskin esaslari diizenler. Isletme tarafindan ana faaliyet
alaninda kullanilmayip kira geliri veya deger artisindan kaynaklanan kazanglar ya da
her ikisini birden elde etmek amaciyla isletme varliklarinda bulundurulan

gayrimenkuller yatirrm amacli gayrimenkuller olarak kabul edilmektedir.

Bu ¢alismanin temel amaci; Tiirkiye Muhasebe Standartlarinda yer alan 40 nolu
Yatirrm Amagli Gayrimenkul Standardi’ni incelemek ve TMS 40 ile ilgili muhasebe

uygulamalari tizerinde durmaktir.

Bu ¢alismada, oncelikle isletmenin elinde bulunan gayrimenkullerin standartlar
bakis agisiyla nasil siniflandirildigr ortaya konulmustur. Daha sonra tilkemiz igin de
bir uygulama olan yatirim amagli gayrimenkuller TMS-40 standardi kapsaminda
incelenmistir. Isletmenin sahip oldugu diger varliklardan bagimsiz nakit girisi
saglayan; sermaye kazanci, kira geliri veya her ikisini birden saglama amaciyla
edinilen gayrimenkullerin satin alinmasi, insa edilmesi, nitelik degistirmesi ve kiraya
verilmesi ile ilgili temel muhasebe politikalar1 agiklanmis, konu ile ilgili 6rnek
uygulamalara yer verilmistir. Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullerin yatirim
amagh gayrimenkullere ve yatirim amagh gayrimenkullerin sahibi tarafindan
kullanilan gayrimenkullere transferi gibi ilgili standartta yer alan hiikiimlerin daha iyi

anlasilmasi i¢in 6rneklerle agiklamalarda bulunulmustur.



1. GAYRIMENKUL KAVRAMIYLA ILGILi GENEL
BIiLGILER

Gayrimenkul kavrami, fiziksel bir yap1 olarak arazi ve bu arazinin dstiine
yapilan yapilar anlamina gelmektedir. Gayrimenkul, tasinmaz bir maldir yani bir
yerden bagka bir yere tasinma imkani olmayan mallar1 ifade eder. Bu bdliimde,
Standardin temel konusunu olusturan gayrimenkul kavramina iliskin genel bilgiler

uzerinde durulacaktir.

1.1. Gayrimenkul Kavrami

Gayrimenkul kelime olarak, yabanci, baska anlamina gelen “gayr” sozciigi ile
nakledilmis, taginmis anlamina gelen “menkul” sozcliglinliin birlesmesiyle
olusmustur. Bu nedenle “tasinmaz mal” olarak da adlandirilmaktadir (Ureten, 2007:
20).

Gayrimenkuliin sozliik anlami taginmazdir. Bir varligin tasimamaz bir nitelikte
olmasi, diger bir deyisle bir yerden bir yere tasinmasinin s6z konusu olmamasi, sabit
durumda olmasi halinde gayrimenkul olarak degerlendirilebilir. Yani gayrimenkul;
arazi ve agaclar ile madenler gibi arazinin dogal pargasi olan her seyin yani sira;
binalar ve iyilestirmeler gibi araziye insanlar tarafindan yapilan eklentileri de
kapsamaktadir. Elektrik, su, 1sitma tesisat1 ve asansor gibi tiim sabit bina eklentileri
de gayrimenkuliin bir pargasidir. Gayrimenkul ayrica hem toprak iistii hem de toprak

alt1 tiim eklentileri igerir (Ureten, 2007: 21).

Medeni Kanun’da gayrimenkul kavraminin yerine tasinmaz miilkiyeti kavrami

kullanilmistir. Medeni Kanun madde 704’e gore; tasinmaz miilkiyetin konusu olarak;
»  Arazi,
» Tapu kiitligiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

»  Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz boliimler belirtilmistir.

Vergi Usul Kanunu’nun “Gayrimenkuller” baglikl1 269. maddesinde;



»  Gayrimenkullerin miitemmim ciizleri ve teferruati,

= Tesisat ve makineler,

* Gemiler ve diger tasitlar ve

» Gayri maddi haklar gayrimenkul sinifina konularak bu Kanuna gore

gayrimenkul gibi degerlenecegi belirtilmistir.

Vergi mevzuatimizda gayrimenkuller kapsami itibariyle en genis bir sekilde
Gelir Vergisi Kanunu’nda yer almistir. Burada, gayrimenkul sermaye iratlarinin
konusu olabilecek bu gayrimenkuller maddeler halinde sekiz farkli boliimde
sayilmistir. Gelir Vergisi Kanunu madde 70’e gore gayrimenkuller (Giingor, 2011:

4);

* Arazi, bina, maden sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil istihsal yerleri,
tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizleri
(tamamlayici pargalart) ve teferruatlari (eklentileri),

= Voli yeri ve dalyanlar,

» Gayrimenkullerin ayr1 olarak kiraya verilen miitemmim ciizleri ve
teferruatlari ile her nevi tesisatlari, demirbas esyalar1 ve désemeleri,

= Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

* Arama, isletme ve imtiyaz haklar1 ve ruhsatlari, ihtira berat1 (ihtira beratinin
mucitleri veya kanuni mirasgilar1 tarafindan kiralanmasindan dogan
kazanglar, serbest meslek kazancidir.), alameti farika, marka, ticaret unvani,
her tiirlii teknik resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri,
ses ve gorlintii bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir
tecriibeye ait bilgilerle gizli bir formiil veya bir imalat usulii iizerindeki
kullanma hakki veya kullanma imtiyaz1 gibi haklar,

» Gemi ve gemi paylari ile her nevi motorlu tagima araglari,

* Motorlu nakil ve yiikleme araclar ile her tiirlii motorlu arag, makine ve

tesisat olarak sayilmistir.



1.1.1. Arazi ve Miilkiyet Kavramlari

Arazi, yerylizliniin belirli bir bigimde sinirlandirilan ve 6zel miilkiyete konu olan
parcalaridir. Medeni Kanununun 704. maddesi arazileri gayrimenkul olarak saymistir

ve arazilerin tapu siciline tescili gereklidir (Akintiirk, 2004: 424).

Dolu veya bos bir arazi ile arazinin kendisinde veya {izerinde yapilan
tyilestirmelerin degerlemesi ekonomik bir konudur. Bos veya iizerinde iyilestirme
yapilmis her arazi “gayrimenkul” olarak addedilir. Deger, gayrimenkuliin yararlilig1
veya toplumun ihtiyaglarmi karsilama kapasitesine bagli olarak yaratilir. Degerin
yaratilmasina, gayrimenkuliin essizligi, dayamikliligi, yerinin sabitligi, goreceli
olarak sinirli bir arzinin olmasi ve s6z konusu yerin 6zel yararlilig1 katkida bulunur

(Tatoglu, 2008: 4).

Medeni Kanun madde 718’e¢ gore arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda
yarar oldugu oOlciide, istiindeki hava ve altindaki arz katmanlarimi kapsar. Bu
miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak iizere yapilar, bitkiler ve

kaynaklar da girer.

Kisilere esyalar iizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan, bu kapsamda
herkese karsi ileri siiriilebilen, dolayisiyla herkes tarafindan ihlal edilebilen ayni
haklar; miilkiyet hakki ve smirli ayni haklar olarak ikiye ayrilmaktadir (Tatoglu,
2008: 6).

Miilkiyet, sahiplikle ilgili tim menfaatler, haklar ve faydalar1 kapsayan hukuki
bir kavramdir. Miilk, sahibine bu sahiplikten dolay1 belirli bir menfaat edinme
imkan1 veren sahiplik hakkindan olusur. Fiziksel bir varlik olan gayrimenkul ve
hukuki bir kavram olan miilkiyet arasinda bir ayrim yapmak ic¢in miilkiyet hakki
terimi kullanilir. Miilkiyet hakki sahipligiyle iligkili haklarin bilesimi, baz iilkelerde
haklar demeti olarak adlandirilir. Haklar demeti kavrami, miilk sahipligini, her biri
miilk sahibinin belirgin ve ayr1 bir hakkini temsil eden birbirine baglanmis ¢ubuklar
grubuna benzetilir. Ornegin, kullanma, satma, kiralama, hibe etme haklari, bu
haklarin hepsini kullanma veya hi¢birini kullanmama haklar1 arasinda se¢im yapma

hakki. Gayrimenkul disindaki diger kalemler {izerindeki haklarin sahipligi kisisel



miilkiyet olarak adlandirilir. Herhangi bir nitelendirme veya belirleme yapilmadan
miilkiyet kavrami, tasinmaz miilkiyet hakki, kisisel miilkiyet ve diger miilkiyet

haklar1 ile bunlarin bilesiminden dogan miilkiyetleri kapsar (Ureten, 2007: 22).

Miilkiyet hakkinin disinda kalan ayni haklara doktrinde ve medeni kanunda
smirli ayni hak denilmektedir. Bunun sebebi, bu haklarin, sahiplerine miilkiyet
hakkinin tanidig1 kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkilerinin hepsini
degil, fakat bunlardan sadece bir veya birkagini veriyor olmasidir. Miilkiyet
hakkindan sahibi lehine kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma olmak iizere ii¢
tiirli yetki ¢ikmaktadir. Sinirli ayni haklar ise sahiplerine bu yetkilerden bazen
sadece birisini 6rnegin kullanma veya yararlanma yetkisini; bazen de her ikisini,
ornegin hem kullanma hem de yararlanma yetkisini tanirlar. Smirl ayni haklar olarak
adlandirilabilecek haklar irtifak haklari, tasinmaz yiikii ve rehin haklar1 olmak tizere

baslica li¢ kategoriye ayrilirlar (Akintiirk, 2004: 433).

1.1.2. Tapu Kiitiigiinde Ayr1 Kaydedilen Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Tapu sicili, devletin sorumlulugu altinda, tescil ve agiklik ilkelerine gore
taginmazlar ile iizerindeki haklarin durumlarini géstermek i¢in tutulan sicildir (Tapu

Sicili Tiztigii md.5).

Ust hakki, sahibine, yiiklii tasinmazin altinda veya iistiinde, bir yap: insa etme
veya mevcut olan yapiyr muhafaza etme ve bu yapinin (insaatin), miilkiyet hakkina

sahip olma yetkisini saglayan, bir irtifak hakkidir (Ureten, 2007: 23).

Tapu kiitiigli tapu sicilinin en énemli unsurudur; zira 6zel miilkiyete konu olan
biitlin taginmazlar bu kiitiige yazildig1 gibi, bu tagmmazlar iizerindeki biitiin ayni

haklar da ancak tapu kiitligiine tescil edilmekle dogarlar (Akintiirk, 2004: 399).

Tapu kiitiiglinde, ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar; iist hakki
ve kaynak hakkidir. Kaynak hakki, hak sahibine baskasinin arazisinde bulunan
kaynaktan su almak ve suyu akitmak yetkilerini verir (TMK m.837). Kaynak hakki,
bir irtifak hakki olup, sahibine bazi yetkiler tanir. Bu yetkiler iki tanedir. Ilk olarak,

kaynak hakki, hak sahibine bir baskasinin arazisindeki kaynagin sularmi almak



yetkisini tanir. Hak sahibine taninan ikinci yetki ise, aldigi bu sular1 kendi arazisine

akitmak yetkisidir.

1.1.3. Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayith Bagimsiz Boliimler

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore kat miilkiyeti; tamamlanmis bir yapinin
kat, daire, i biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve
baslt bagina kullanilmaya elverisli olanlar1 {lizerinde kurulan, arsa payi ve ana
tasinmaz maldaki ortak yerlerle baglantili olan 6zel bir miilkiyet tiiriidiir.

Kat miilkiyetine kayith bagimsiz bolimler de gayrimenkul olarak
degerlendirilmektedir. Kat Miilkiyeti Kanunu madde 13’e gore; kat miilkiyetine konu
olan her bagimsiz boliim kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayr1 bir sahifesine kaydedildikten

sonra gayrimenkul niteligi kazanmaktadir.

1.2. Gayrimenkul Cesitleri

Degerleme uzmanlar1 tarafindan degerlendirilen gayrimenkuller, kullanict ve

gayrimenkul cinsi agisindan bes ceside ayrilmaktadir. Bunlar (Ureten, 2007: 24) :

a. Konut

b. Ticari Gayrimenkul

c. Endistriyel Gayrimenkul
d. Tarmmsal Gayrimenkul

e. Ozel Amagh Gayrimenkul

Konut, insanlarin barinmak amaciyla kullandiklar1 apartman dairesi, villa gibi

her tiirlii ev bu kapsamda degerlendirilmektedir (Ureten, 2007: 25).

Ticari gayrimenkul kavrami ile konutlarin disinda kalan ve ticari amaglarla
degerlendirilen gelir getiren (is merkezleri, ofisler, magazalar gibi) gayrimenkuller

ifade edilmektedir (Giingor, 2011: 9).



Endiistriyel gayrimenkul, endiistriyel iiretimin yapildig her tiirlii gayrimenkulii
kapsamaktadir. Gida {retiminin yapildig1 fabrikalardan, ileri teknoloji {ireten
fabrikalarin bulundugu gayrimenkullere kadar oldukca genis ve degerlemesi 6zel

uzmanlik isteyen bir gayrimenkul ¢esididir (Ureten, 2007: 25).

Ticari ve endiistriyel gayrimenkul ayriminin 6ziinde yatan sudur; “Mallar
endistriyel gayrimenkullerde tiretilirler, ticari gayrimenkullerde alinir ve satilirlar.”
Ofis binalari, aligveris merkezleri, magazalar ve konusu ticaret olan her tiirli

isletmenin yer aldig1 gayrimenkuller bu kapsamda degerlendirilir (Ureten, 2007: 25).

Tarimsal gayrimenkul, bazi ilkelerde, arazi, gelir ve istihdam yaratmasi veya
baska nedenlerle, en ¢ok tarimsal gayrimenkul olarak kullanilmaktadir. Tarimsal
gayrimenkullerin degerlemesi topragin verimliligi, su haklari, hayvanciliga ve tarima
saglanan destekler vb. gibi 6zel bilgileri de gerektirir. Baz1 bolgelerdeki tarimsal
gayrimenkuller, sehre veya gelisime agik olan yerlerde olduklar1 i¢in yakin bir
gelecekte konut, ticari, endiistriyel veya 6zel amagl gayrimenkul olarak kullanilma
imkanina sahiptir. Bu nedenle bu tiir gayrimenkulleri sadece tarimsal agidan degil,

diger kullanim imkanlar1 agisindan da degerlendirmek gerekir (Ureten, 2007: 25).

Son olarak 6zel amacl gayrimenkuller, okullar, golf alanlari, ibadet alanlar1 gibi
gayrimenkulleri kapsamaktadir. Bu tip gayrimenkuller genellikle 6zel bir kullanima
tahsis edildikleri ve bu nedenle piyasada pek alinip satilmadiklar i¢in karsilagtirmali

bir analiz yapmak ve piyasa degerini hesaplamak oldukg¢a zordur (Ureten, 2007: 26).

1.3. Gayrimenkul Degerleme Kavram

Gayrimenkul degerlemesi tanim olarak, objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir
gayrimenkule iligkin nitelik, fayda, cevre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu gayrimenkuliin degerinin tespit edilmesi

islemidir (Alptiirk, 2007: 5).

Gayrimenkul degerlemesi, basta para ve sermaye piyasast ile gayrimenkul

sektorlii olmak iizere genis bir kesimi ilgilendiren ve hatta {ilke ekonomisine de



Oonemli boyutlarda etkisi olabilen bir faaliyettir. Gayrimenkul degerlemesi; halka acik
firmalarin ve gayrimenkul yatirim ortakliklariin gayrimenkul islemleri ile ipotekli
konut kredileri ve ipotege dayali menkul kiymet islemlerinde de 6nemli bir islem
olarak kabul edilmektedir. Ozellikle gayrimenkule bagli kredi teminatlarinda ve
ipotek kredilerinin menkul kiymetlestirilmesi asamasinda 6nemli bir yere sahip

oldugu goriilmektedir (Onal ve Tezcan, 2008: 17).

1.3.1. Deger ve Degerleme Kavram

Deger kavrami, oncelikle genel anlamda kisinin nesne ile iliskisinden dogan
nitelik olarak anlasilir. Bu anlamda deger 6znel bir goriis agisindan degerlendirilir.
Dolayisiyla da deger kisiden kisiye degisebilmekte farkli tiirde deger diizeyleri

ortaya konulabilmektedir.

Degerleme, bir varligin veya gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz

ve tarafsiz olarak takdir edilmesidir (Alptiirk, 2007: 4).

Vergi Usul Kanunu’nda degerleme, vergi matrahlarinin hesaplanmasiyla ilgili
iktisadi kiymetlerin takdir ve tespitidir seklinde yapilmistir. (Vergi Usul Kanunu md.
258).

Degerleme, elverisli verilerin analizi ile desteklenmis, dogru olarak tanimlanmig
arazi ya da binay1 ilgilendiren, belirli tarihteki, bir veya birden c¢ok sayidaki
ekonomik faktore ait bir goriistiir. Degerleme ile ilgili sahsi goriis bildirme; pozitif
bilgiden ¢ok, kabul edilebilir bir delile dayanan yargidir. Boyle bir yarginin anlaml
olabilmesi i¢in verilerle desteklenmesi gerekir. Profesyonel degerleme, degerlemeyi
yapanin kisisel yargilarinin disinda bir islemdir. Bdyle bir degerleme, mesleki
standartlarla uyusan, uygun verilerin analizi sonucu bulunmus pazar degeri ile ilgili
bir neticeyi ve gostergeyi yansitir. Degerleme faaliyetinde, i¢inde bulunulan pazar
davranis1 ve verileri dogrulansa bile; belirli amaglar i¢in siibjektif yorumlar
yapilabilir. Boyle durumlarda bile, degerleme uzmaninin tutarli sonuglara ulasacagi

beklenir. Degerlemenin kalitesi; biiyiik dl¢lide onu yapan kisi ve gruplarin niteligine,



mevcut arag ve Ol¢iilere, degerleyenin i¢cinde bulundugu kosullara baghdir (Tatoglu,
2007: 46).

1.3.2. Gayrimenkul Degerleme Yontemleri

Bir gayrimenkul, gayrimenkul piyasasinda diger benzer gayrimenkuller ile
rekabet etmektedir. Gayrimenkul degerlemesine yonelik olarak piyasada bir¢ok
yontemin kullanildig1 goriilmektedir. S6z konusu degerleme yontemlerinden bircogu
profesyonel degerleme uzmanlarmin deneyimleriyle gelistirilmis ve 6nde gelen
uluslararasi degerleme kuruluslar1 tarafindan kabul géormektedir. Gayrimenkul alim-
sattminda s6z konusu gayrimenkuliin degerine ve kapasitesine, dncelikle bulundugu
bolgeye bakilarak karar verilmektedir. Alim satim i¢in gayrimenkuliin bolgesinin
Ozelliklerinin yani sira konumu, sahiplik bilgileri, ulasim imkanlari, tapu ve imar
bilgileri, satis ya da kira bedelleri gibi taginmaza ait birgok sorunun cevabi

aranmaktadir (Onal ve Tezcan, 2008: 18).

Degerleme yontemleri ve buna iligkin 0Ol¢iiler, isletmenin faaliyet sonuglarina ve
finansal goriiniimiine dogrudan etki etmesi nedeniyle, muhasebe agisindan ayr1 bir
Ooneme sahiptirler. Ayni iktisadi degerlerin, farkli degerleme olgiileri ile degerlemeye
tabi tutulmalar1 sonucu farkli bilango ve gelir tablosu sonuglarina ulasilabilir. Bu
acidan bakildiginda karin dogru tespit edilmesinde ve gercege uygun bilangolarin
hazirlanmasinda degerleme yontemlerinin 6nemi biiyiiktiir (Tokay, Deran ve Aktas,
2005: 94).

Tasinmaz degerlerini saptamak i¢in pek ¢cok yontem kullanilsa da en ¢ok bilinen
lic yontem; karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleridir. Degerleme icin secilecek
yontem, degeri saptanacak tasinmazin konumuna ve taginmaz piyasasinin egemen
aligkanliklarima gore belirlenir. Bu nedenle, elde yeter derecede emsal deger
bulundugunda karsilastirma yontemi en ideal yontemdir. Tasimmmazlarin degeri,
yalnizca ileride getirecekleri gelirlere gore saptanabiliyorsa 6rnegin, kiralik konut ya
da i yerlerinde siirlim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir yonteminin uygulanmasi

yerinde olur. Fabrika ve ishani gibi ilizerinde yapi1 bulunan ve kira gelirleri
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bilinmeyen tasinmazlar ic¢in siirim degeri, kural olarak maliyet yontemine gore

bulunur (Turabi, Karakus ve Ozdemir, 2011: 114).

1.3.2.1. Karsilastirma Yontemi

Bu yontemin 6n kosulu karsilastirilabilir tasmmmazlar ig¢in gilivenli siirlim
degerlerinin var olmasidir. Ayrica degerleri karsilastirma icin segilen tasinmazlarin
nitelik ve 6zelliklerinin degeri saptanacak taginmazla ayni olmasi zorunludur. Yapil
bir taginmazin parselinin boyutlari, derinligi, plan sekli, kentsel islevi, yapilanma
kosullari, alani, kiiltiirel donatilardan ve ulagim olanaklarindan yararlanma durumu,
tizerindeki tim hak ve yikiimlilikler vb. zemine iliskin yapilarin tird, tarzi,
tasarimi, donanimi, biyiikligi, yasi, giincel durumu vb. yapiya iliskin nitelik ve

Ozniteliklerdir (Turabi vd., 2011: 114).

1.3.2.2. Gelir Yontemi

Gelir yontemi, gilivenilir karsilagtirma verilerinin olmadigi gelir getiren
gayrimenkullerin degerlemesinde, binasinin yaslt oldugu, bu nedenle maliyet
yonteminin gilivensiz olacagi gelir getiren gayrimenkullerin degerlemesinde ve diger
yontemlerle belirlenen degerlerin denetiminde kullanilir. Ticari gayrimenkullerde ve
kira getirisi i¢in alinacak konutlarda fiyat belirleme ig¢in tercih edilir. Gelir
yaklasiminin temel varsayimi, bir gayrimenkul yatirim degerinin o gayrimenkulden
gelecekte beklenen getirilerin  buglinkii degerine esit oldugudur. Gayrimenkul
degerleri gelecekte beklenen kira ve diger gelirlerden biiylik 6lgiide etkilenir. Gelir
yaklagimi gayrimenkullerin degerlerinin belirlenmesinde Net Bugiinkii Deger
yaklasimindan faydalanir. Gayrimenkuliin degeri yalnizca getirdigi gelire gore
belirlenebiliyorsa gelir yontemi uygulanir. Gelir getiren gayrimenkuliin (kiralik
konut ya da igyeri) net geliri gelir yontemiyle bir degere donistirilir. Gelir
yonteminde, net gelir; gelir getiren gayrimenkuliin yillik isletme briit gelirinden,
gayrimenkuliin bos kalmasindan olusan gelir kaybi1 ve isletme giderlerinin
cikarilmasi ile bulunur. isletme giderleri; emlak vergisi, sigorta, yonetim, bakim

onarim, danigmanlik, reklam-ilan gibi giderlerdir (Gilingor, 2011: 14).
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1.3.2.3. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi genel olarak otel, fabrika, sanayi sitesi, is hani, yonetimsel
yapilar ya da bahgeli mesken gibi {izerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen
yapili tasinmazlarin degerlemesinde kullanilir. Maliyet Yonteminin temelini,
tasinmazin deger saptama tarihindeki maliyet bedeline yani kesin degere yaklasma
olusturur. Maliyet yontemi, degerleme uzmanlar1 yapinin tamamen aynisini yeniden
insa edilmesinin veya benzerinin yerine konmasinin maliyetini karsilastirirlar. Bu
karsilastirma yapilirken yapinin yasi, mevcut durumu ve sagladigi imkan farkliliklar
dikkate almir. Piyasa katilimcilart yapmin maliyetini, piyasa degeri ile
iliskilendirecekleri i¢in, maliyet degeri piyasa degeri hakkindaki goriisii de
etkileyecektir. Alicilar mevcut bir yapinin degeri hakkinda karar verirken, sadece
piyasadaki fiyatlar1 ve kiralar1 ile benzerlerini karsilastirmazlar, ayn1 zamanda benzer
fiziksel yap1 ve imkanlari olan yapilarin yeniden yapilmasinin maliyetini de goz

oniinde bulundururlar (Ureten, 2007: 82).

Maliyet yOntemi, benzer bir gayrimenkulle mukayese edilerek s6z konusu
arsanin degerinin bir tahminine ilave olarak, gelismeleri artirici cari gider tahminini,
ve sOz konusu iyilestirmelerin ne Olglide amortismana ugradiginin bir tahminini
gerektirir. Yeniden iiretim giderinden amortisman bedeli diistildiikten sonra benzer
arsa ile karsilagtirilan ilgili arsanin piyasa degerinin ilave edilmesiyle bulunan
meblag, maliyet yaklasimu ile elde edilen gayrimenkuliin deger gostergesidir (Onal
ve Tezcan, 2008: 20).

Herhangi bir uygulamada maliyet yontemi; araziyi satin alip, gecikmeden
kaynaklanan herhangi bir anormal gider olmaksizin yeni bir miilk insa etmenin
maliyetlerini veya ayni kullanimi elde etmek amaciyla eski bir miilkii uyarlamanin
maliyetlerini tahmin ederek degeri belirler. Arazinin maliyeti, toplam ingsaat
maliyetine  eklenir. Uygulanabilen durumlarda girisimcilik tesviki veya
gelistirmecinin kar/zarar tahmini de genelde insaat maliyetlerine eklenmektedir.
Maliyet yonteminin kullanimindaki amag; normalde yeni olan belirli bir miilk i¢in
pazarin 0deyece8i meblagin iist limitini belirlemektedir. Daha eski bir miilk igin
pazar degerine yaklasik gelen bir fiyati tahmin etmek amaciyla gesitli amortisman

yollart kullanilarak (fiziksel yipranma; fonksiyonel veya teknik deger kaybi ve
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ekonomik veya harici deger kaybi) tahakkuk eden baz1 karsiliklar disiiliir.
Hesaplamalar i¢in mevcut verilerinin kapsamina bagl olarak, maliyet yontemi pazar
degerinin dogrudan bir gdstergesini verebilir. Maliyet yontemi; Onerilen insaatin,
0zel bir amaca yonelik miilklerin ve pazarda sikca el degistirmeyen diger miilklerin

pazar degerlerinin tahmininde ¢ok kullanighdir (Tatoglu, 2008: 104).

1.4. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Etmenler

Gayrimenkul degerini etkileyen unsurlar, igsel ve dissal unsurlar olarak ikiye
ayrilir. Igsel unsurlar, dogrudan gayrimenkule ait 6zellikler olup asagida sirasiyla

aciklanmistir (Tatoglu, 2008: 31) :

» Fiziki kosullar: Bir deger yaratabilecegi gibi onu yok da edebilecek
unsurlardan olusur.

» Fayda: Bir malin bir istegi yerine getirmesi veya bir ihtiyaci tatmin etmesidir.
Deger, gelecekte olusacak beklentilerin faydasiyla yaratilir.

» Kithk: Arz ve talebe gore olusur. Eger bir {irlin faydali ve ayn1 zamanda kit
ise, piyasa degerinin yiiksek olmasi beklenir.

= Devredilebilirlik: Bir iiriin tim diger faktorlere sahip olsa bile, eger kimseye
devredemiyorsa piyasa degeri yoktur. Bir gayrimenkuliin piyasa degerinin var

olabilmesi nakit ya da nakit esdegeriyle satin alinmasina baglidir.

Digsal unsurlar ise dogrudan gayrimenkule ait olmayip, gayrimenkul
haricinde c¢ok farkli sebepler ile etkili olabilecek 0Ozelliklerdir. Bunlar1 sdyle

siralayabiliriz:

a. Sosyal faktorler: Degerleme uzmanlarinin lizerinde durduklari baglica sosyal
faktorler niifusun ozellikleri ile ilgilidir. Niifusun yapist gayrimenkul i¢in
potansiyel talebi olusturur. Ciinkii gayrimenkul degeri sadece niifusun
artmasindan veya azalmasindan etkilenmez, ayn1 zamanda yas, cinsiyet,
evlenme ve bosanma oranlari, aile yapisi gibi faktorler de gayrimenkul

talebini ve sonucta degerini etkiler (Ureten, 2007: 18).
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b. Ekonomik faktorler: Gayrimenkul talebi ve dolayisiyla degeri satin alma giicii
ile orantili olarak degismektedir. Satin alma giicliniin yiiksek oldugu
bolgelerde, cevresel faktorlerin etkisi ve gayrimenkuliin kalitesindeki artis ile
birlikte degerinde de artis goriilmektedir. Oysa satin alma giiciiniin daha
diisiik oldugu bolgelerde cevresel faktorler ile birlikte gayrimenkuliin degeri
satin alma giiciinlin yliksek oldugu bolgelere gore daha diisiik olmaktadir.

(Giingér, 2011; 15).

C. Yasal faktorler: Hikiimetin politik ve yasal olarak alacagi kararlarin
gayrimenkul degeri iizerinde biiyiik bir etkisi vardir. Belirli bir zamanda veya
belirli bir bolgedeki yasal ortam, normal piyasa sartlar1 altinda olusabilecek
arz ve talep tutarlarii ciddi Olciide azaltabilir veya artirabilir. Hiikiimet
gayrimenkul kullanimini etkileyen pek c¢ok imkan ve hizmeti belirli bir

bolgede veya donemde halka sunabilir (Ureten, 2007: 19).

d. Cevresel faktorler: Cevrenin genel oOzelliklerinin gayrimenkuliin degeri
tizerinde Oonemli bir etkisi vardir. Bolgenin gelisme beklentisi ve gelisimi
gayrimenkuliin gelecekteki fiyatina oldugu kadar simdiki fiyatina da yansir.
Gayrimenkuliin kullanimini ve dolayisiyla degerini etkileyen dogal ve insan
yapimi engeller bulunmaktadir. Ornegin, nehirler, daglar, goller ve
okyanuslar dogal engellerdir. insan yapimi engellere ise, kara yollar1, demir
yollar1 ve hava limanlar1 O6rnek verilebilir. Diger 6nemli bir faktor ise
bolgenin iklim sartlarmin durumu ve dogal felaketlere elverislilik diizeyidir.
Bu faktorlerin olumsuz olmasi gayrimenkuliin degerini diisiirmektedir. Ayni1
zamanda ulasim imkanlarinin kolayligi, sosyal alanlara yakinlik gibi faktorler

de gayrimenkule olan talebi ve dolayisiyla degerini etkilemektedir (Glingor,
2011: 16).
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2. MUHASEBE STANDARTLARI

Muhasebede standartlasma amaci ile gelistirilen ve gelismis tilkelerde baslatilan
muhasebe standartlari ile ilgili ¢aligmalar, gelismekte olan iilkeler iizerinde de etkili
olmustur. Gelismis iilke firmalar1 diger iilkelerde yaptiklari yatirimlarin ya da
kurduklar1 ortakliklarin faaliyetlerinin de standartlar ile uyumlu olmalarini
istemislerdir. Bu nedenle, gelismis iilke firmalarnin yatirim yaptigi gelismekte olan
tilkeler muhasebe standartlarini uygulama yoniinde davranig gelistirmistir. Bu
etkilesim siireci, tiim tlkeler i¢in Once uluslararasi muhasebe standartlarinin
olusturulmasi; ardindan bu standartlarin uluslararasi finansal raporlama standartlarina

doniistiiriilmesi seklinde gelismistir (Mete, 2011: 16).

2.1.  Muhasebe Standartlarinin Tanimi ve Onemi

Muhasebe genel anlamda isletmenin mali durumunu ger¢ege uygun olarak
yansitmaylr amaglamaktadir. Bu nedenle kaynagi dogal kurallara dayanmalidir.
Muhasebe standartlari, muhasebe uygulamalarina yon veren ve finansal tablolarin
hazirlanmasina diizen getiren normlar olarak tanimlanmaktadir. Muhasebe
standartlari, finansal tablolar ilkelerinin uygulamaya gegirilmesini saglayan esaslar
ve yontemlerden olugmaktadir. Bu standartlar ekonomideki tiim sektorlerle ilgili

olabilecegi gibi bir sektorii de ilgilendirebilmektedir (Akay ve Akgiil, 2004: 4).

Muhasebe Standartlarinin 6nemini soyle 6zetlemek miimkiindiir (Akay ve

Akgiil, 2004: 4):

e Isletmelerin finansal performanslarini farkli dénmemler itibari ile ayni
bazda karsilastirma yapmalarina ve bu karsilastirmanin sonuglarina bagh
olarak dnemli kararlar almalarina yardimci olmaktadir.

e Isletmenin finansal performansmin dogru analizi ile ileriye yonelik gergekci
planlarin olusturulmasi, isabetli hedef ve amaclarin belirlenmesine yardimci
olmaktadir.

e Isletme ydnetimine dénemler itibariyle analiz kolaylig1 saglamanin yaninda

ayn1 sektordeki diger firmalarin finansal performanslarina dayanarak
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yapilan karsilastirmalarinda saglikli bigimde yorumlanmasina yardimci

olmaktadir.

e Isletmelerin denetimlerinin kolaylastirilmasina yardime1 olmaktadir.

2.2. Muhasebe Standartlarimin Olusturulmasi Siireci

Isletmelerin ve isletme dis1 cevrelerin karar alma siirecinde belitleyici rolii olan
muhasebe standartlari, bir¢ok ¢ikar grubunun ilgi odagi durumunda olup, muhasebe
standartlarinin  kimin tarafindan belirlenecegi de tartisma konusu olagelmistir.
Muhasebe standartlarinin  olusturulmasi konusunda ileri siiriilen goriisler, kamu
sektorii tarafindan yasama yoluyla, 6zel sektor diizenleyici kuruluslar vasitasiyla ve
kamu sektoriiniin muhasebe standartlari diizenleme yetkisini bir kurulusa devretmesi

yoluyla olmak iizere ii¢ ana baslikta incelenebilir (Ustiindag, 2000: 32).

2.2.1. Muhasebe Standartlarinin Yasama Yoluyla Belirlenmesi

Mubhasebe standartlarinin kanunlar, yonetmelikler ve benzeri yontemlerle devlet
tarafindan belirlenmesi durumudur. Yasama, muhasebe standartlarini belirlerken bu
standartlara uyulmamasit durumunda uygulanacak cezalari da belirleyerek,
standartlarin uygulanmasinda yaptirimlar getirmektedir. Bu yolla yapilacak standart

diizenlemelerinin ilgili ¢ikar gruplarinin baskilarina karsin daha giiclii olmasi

beklenmektedir (Akay ve Akgiil, 2004: 6).

2.2.2. Muhasebe Standartlarimn Ozel Sektor Diizenleyici Kuruluslarca

Belirlenmesi

Ozel sektorce olusturulan bu standartlarmn uygulanmasi tamamiyla ihtiyari
olmaktadir. Burada en Onemli sorun, standartlara uyumun saglanmasinda bu
kuruluglarin yaptirnm giiciine sahip olmamalaridir. Bu kuruluslar dernek, vakif, ve
birlik seklinde orgiitlenen ve 6zel sektdr temsilcilerinin i¢inde bulunduklar1 yerel

veya uluslararasi kuruluglardir (Akay ve Akgiil, 2004: 6).
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Ozel sektor diizenleyici kuruluslar1 otoritelerini ve standartlara uyumu
saglayabilmek i¢in genis fikir alisverisleri, standart taslaklarinin yayinlanarak
goriisler alinmasi, belirlenecek standartlara temel olusturmak tizere bir kavramsal
gergevenin kabul edilmesi gibi “uzlasma arayisi” olarak adlandirilan genis bir
prosediir uygulama yoluna basvurmaktadir. Uluslararasi Muhasebe Standartlar
Kurulu, Amerika’da 1973 yilina kadar muhasebe standartlarinin belirlenmesinde
etkin rolii olan Accounting Principles Board (APB) bu tip kuruluslara 6rnek olarak
gosterilebilir (Gokgen, Ataman ve Cakict, 2011: 2).

2.2.3. Kamu Sektoriiniin Muhasebe Standartlar1 Diizenleme Yetkisini Bir

Kurulusa Devretmesi

Mubhasebe standartlar1 belirleme yetkisinin hiikiimet destegi bulunan bir kurulusa
devretmesi yontemidir. Bu yontemin avantaji yargi ile her zaman pekistirilecek olan
yaptirim giicliniin bulunmasidir. ABD’de bu yontem uygulanmaktadir ve Kongre
muhasebe ylikiimliiliikklerini belirleme yetkisini Menkul Kiymetler ve Borsa
Komisyonu’na (Securities Exchange Commision-SEC) devretmistir. Bu yontemin
diger bir avantaji da, bu sekilde yapilandirilacak olan kuruluslar muhasebe
diizenlemelerini  yasama  organlarindan daha hizlh ve etkin  olarak
gerceklestirebileceklerdir. Bu yontemin elestirilerinden biri, yap1 olarak 6zel sektor
diizenleyici kuruluslart yontemine kiyasla daha giiglii bir otoriteye sahip olmasi
nedeniyle yapilacak diizenlemelerde keyfi davranilmasi ihtimalini artirmasi ve bu
kuruluglarin, politik baskilara ve bagimsizliklarini smirlandiran iist kuruluslarin
baskilarina acik olmalar1 ve bu baskilardan kolayca etkilenebilmeleridir (Akay ve

Akgtil, 2004: 7).

2.3. Muhasebe Standartlarinin Olusumuna Katki Saglayanlar

Muhasebe standartlarinin olusturulmasina yonelik olarak Diinya’daki gelismis
birgok iilke ile iilkemizde de ¢esitli calismalar yapilmistir. Ulkelerin muhasebe
standartlar1 ve standartlarin belirlenmesine iliskin yapilanmalar1 bazi farkliliklar
tasimaktadir. Bu farkliliklar, hukuki ve mali sistemin yapisi, isletmelerin ortaklik

yapisi ve buna bagl olarak finansman yontemleri, muhasebe mesleginin gelisim
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diizeyi, muhasebe bilgilerinin kullanicilarinin egitim ve gelismislik diizeyi gibi
faktorlerden kaynaklanmaktadir (Gokgen, Ataman ve Cakict, 2011: 3).

Kiiresellesme 6zellikle son yillarda bu konuya olan ilgiyi bir hayli artirmistir.
Ilginin 6tesinde kiiresel diizeyde birtakim aktivitelerin gerceklesmesine de neden
olmustur. Bu aktiviteler genellikle muhasebe standartlar1 ger¢evesinde toplanmus,
muhasebe standartlarinin/uygulamalarinin  yeknesaklastirilmasi, harmonizasyonu,
yakinsanmasi gibi kavramlarla anilmistir. Son yillarda ise muhasebe standartlarinin
kiiresellesmesi, kiiresel muhasebe standartlar1 veya muhasebe uygulamalarinin
kiiresel uyumlastirilmasi gibi kavramlar agirlikli olarak kullanilmaktadir (Karakaya,

2010: 7).

2.3.1. Muhasebe Standartlarinin Olusumuna Katki Saglayan Kimi Ulkeler

Standartlarin olusumuna katki saglayan kimi {ilkeleri Amerika Birlesik

Devletleri Ingiltere, Almanya ve Kanada olarak siralamak miimkiindiir.

a) Amerika Birlegsik Devletleri

A.B.D.’de sermaye piyasalar1 diinyadaki diger sermaye piyasalar1 ile
kiyaslandiginda son derece gelismistir. A.B.D.’de sermaye piyasalar1 ile ilgili yetki
Securities and Exchange Commision (SEC-ABD Sermaye Piyasast Kurulu)’ndadir.
Ayni1 zamanda SEC muhasebe standartlar1 konusunda da yasal yetkiye sahiptir. SEC,
genel olarak muhasebe standartlarinin belirlenmesi konusunda denetim ve gozetim
fonksiyonuyla ilgilenmis olmakla birlikte muhasebe ve bagimsiz denetim igin
kurallarin belirlenmesinde 6zel sektor diizenleyici kuruluslarinin etkili olmasina izin
vermistir. Etkili olmasma izin verilen 6zel sektor diizenleyici kuruluslardan en
onemlisi 1973 yilinda kurulan “Financial Accounting Standards Board” (FASB-
Finansal Muhasebe Standartlart Kurulu)’dir. FASB’in belirledigi muhasebe
standartlari, SEC tarafindan resmi olarak desteklenmekle birlikte SEC personeli
FASB’in caligmalarin1 diizenli olarak izlemekte ve gerekli noktalarda miidahale

etmektedir (Mete, 2011: 17).
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b) Ingiltere

Ingiltere’de muhasebeyle ilgili ilk diizenleme, 1844 yilinda Sirketler Kanunu
ile baglamig ve 1900 yilinda yeni bir kanunla denetim konusu diizenlenerek 1947
yilinda Sirketler Kanunu tekrar degistirilmistir. 1970 yilina kadar muhasebe
uygulamalarina yonelik ¢alismalar meslek mensuplarindan olusan Ingiltere ve Galler
Yeminli Muhasebeciler Enstitiisii (The Institute of Chartered Accountants in England
and Wales-ICAEW) tarafindan gergeklestirilmistir. 1970 yilinda ise; muhasebe
standartlarinin  olusturulmasiyla ilgili olarak, Muhasebe Standartlar1 Belirleme
Komitesi (ASSC) kurulmus ve 1990 yilinda, Muhasebe Standartlari Komitesi
(Accounting Standards Committee-ASC) olarak isimlendirilmistir. ASC, 1990 yilina
kadar Statements of Standard Accounting Practice adi altinda muhasebe standartlari
ve Statements of Recomended Practice adi altinda genel uygulama alan1 olmayan
konulara iligkin diizenlemeler yapmistir. 1990 yili itibariyle bu kurum Muhasebe
Standartlar1 Kurulu (Accounting Standards Board-ASB) adin1 almigtir. (Mete, 2011:
18).

c¢) Almanya

Almanya’da kanunlarla getirilmis detayli muhasebe diizenlemelerinin oldukg¢a
koklii bir tarihi vardir. Giintimiizde ise, diizenlemeler AB cergevesinde olmaktadir ve
1985 yilinda AB’nin 4, 7 ve 8. direktifleri Alman yasalarina gegirilmis ve 1 Ocak
1986 tarihinden itibaren uygulanmaya baglanmistir. Bu diizenlemeler Alman yazili
hukukunu ve yazili olmayan hukuku etkilemistir. Almanya Muhasebe Standartlar:
Komitesi (Deutsches Rechnungs Standarde Komitee - DRSC) 1 Mayis 1988’de
yiriirlige giren bir kanunla kurulmus ve bu sekilde bir 6zel sektor standart
olusturucu kurulun olusturulmasi 6ngdriilmiistiir. Kanuna gére DRSC’nin amaglart;
konsolide finansal tablolara iliskin standartlar olusturmak, muhasebe standartlarini
belirlemekle yetkili olan Bakanliga muhasebe diizenlemelerinde danigmanlik yapmak
ve Almanya’yr uluslar arasi standartlagsmalar komitelerinde temsil etmektir.
DRSC’nin kurulmasini takiben, ilgili Bakanlik ile aralarinda bir anlagma imzalanmis

ve DRSC resmen Almanya’nin muhasebe standardi olusturan kurulusu olarak
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taninmistir.  Bu gelismelere paralel olarak 1998’de Uluslararast Muhasebe

Standartlarinin ilk resmi gevrisi Almanca’ya yapilmistir (Mete, 2011: 18).

d) Kanada

Kanada’da Kanada Yeminli Muhasebeciler Enstitiisii biinyesinde kurulan
Terminoloji Komitesi, Kanada’da muhasebe standartlarinin gelisiminde 6ncii olan bir
komitedir. Kanada’da standart belirleme siirecinde etkili olan kurumlar, Muhasebe
Standartlar1 Kurulu, Denetim Standartlar1 Kurulu, Kontrol Kriterleri Kurulu, Kamu
Sektorii Muhasebe Kurulu, Arastirma Departmani ve Muhasebe Standartlart Gézetim

Konseyidir (Mete, 2011: 19).

2.3.2. Muhasebe Standartlarinin Olusumuna Yoénelik Tiirkiye’de Yapilan

Cahismalar

Tiirkiye’de muhasebe standartlarinin gelisimi devlet onciiliigiinde gergeklesmis,
ekonomik ve siyasi olarak iliskilerimizin yogun oldugu ilkeler 6rnek alinarak
aktarilan yasalar ile bu lilke uygulamalarinin etkileri goriilmiistir. Muhasebe
uygulamalarinda 6nce Fransiz mevzuati ve yaymlarinin daha sonra da Alman
mevzuatt ve yayinlarmin etkisi olmus, 1950 yilindan sonra ABD ile olan iligkilerin
ekonomik ve kiiltlirel alanda gelismesiyle Amerikan sisteminin etkisinde kalinmis ve
1987 sonrast AB’ye tam iiyelik basvurusunda bulunulmasi ile AB diizenlemelerinin
ve son olarak da Uluslararast Muhasebe Standartlari’nin etkisinde kalinmigtir (Akay
ve Akgiil, 2004: 14-23).

Muhasebe standartlarinin  olusumuna ydnelik Tiirkiye’de bircok kurum

tarafindan ¢alismalar yapilmistir. Bu caligsmalar agsagidaki gibi 6zetlenebilir.

a) Tirkiye Bankalar Birligi tarafindan yapilan ¢aligmalar: Bankalar Birligi,
bankalar arasinda uygulama yeknesakligi saglamak i¢in muhasebe

konusunda ¢esitli ¢alismalar yapmustir.

b) Tiirk Standartlar1 Enstitiisii Muhasebe Standartlar1 Ozel Daimi Komitesi

tarafindan yapilan c¢alismalar: 1987 yilinda kurulan komite, Tiirk

20



d)

f)

Muhasebe Standartlarin1 hazirlamakla gorevlendirilmistir. Komitenin is
programinda 43 adet muhasebe standardi bulunmaktadir. TURMOB

kurulduktan sonra ¢alismalarina ara vermistir.

Sigorta Murakabe (Denetleme) Kurulu tarafindan yapilan calismalar:
Tirkiye’de bulunan sigorta ve reasiirans sirketleri; Hazine Miistesarlig,
Sigorta Denetleme Kurulu ve Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri
Birligi’nin temsilcilerinin katilimi ile olusturulan “Tekdiizen Hesap Planmi
Komitesi” tarafindan hazirlanan ve 01.01.1994 tarihinden itibaren
kullanilmaya baglanan tekdiizen hesap planina gore is ve islemlerini

muhasebelestirmek zorundadirlar.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yapilan ¢alismalar: Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 4.Boliimii Sermaye Piyasasi Kurulu’na iligkin hiikiimleri
diizenlemektedir. Bu kanunun ilgili madde hiikmii Kurul’a cesitli gorev ve
yetkiler vermistir. Bunlardan birisi de kamunun aydinlatilmas1 amaciyla,
genel ve Ozel nitelikte kararlar almak; 6zellikle bilanco, kar zarar tablosu,
yillik raporlar, denetim raporlar1 ve diger tablolar hakkinda standartlar
tespit etmek ve bunlari tebliglerle duyurmaktir. Sermaye Piyasas1 Kurulu

bu amagla bircok teblig ve yonetmelik yayinlamistir.

Maliye Bakanligi Koordinatorliigii’nde Kurulan Muhasebe Standartlari
Komisyonu tarafindan yapilan ¢alismalar: 1990 yilinda ¢esitli kesimlerin
katilimi ile olusturulan komisyonun temel amaci; iilkemizde standart
karmasasina son vererek tim kesimleri baglayic1 nitelikte tek elden
yayinlanacak muhasebe standartlar1 hazirlamaktir. Bu komisyon
caligmalarinin sonucunda Maliye Bakanligi’nca 26.12.1992 tarih ve 21447
saylli Resmi Gazete’de 1 sira nolu “Muhasebe Sistemi Uygulama Genel

Tebligi” yaymnlamistir.

Tiirkiye Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurulu tarafindan yapilan
caligmalar: Kurul 9 Subat 1994 tarihinde denetlenmis finansal tablolarin
sunumunda ihtiyaca uygun, gercek, giivenilir, dengeli, karsilastirilabilir ve

anlagilabilir nitelikte olmalar1 i¢in ulusal muhasebe ilkelerinin gelismesi ve
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9)

h)

benimsenmesini saglayacak ve kamu yarar1 i¢in uygulanacak ulusal
muhasebe standartlar1 ile muhasebe meslek mensuplarinin, denetim
faaliyetlerini disiplinli yiiriitebilmeleri i¢in ulusal denetim standartlarini

saptamak ve yaymlamak iizere TURMOB tarafindan kurulmustur.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan yapilan
caligmalar: Bankalarin 2002 yili sonu itibariyle finansal tablolarin
Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 ile uyumlu olmasini saglamak
amaciyla, Haziran ay1 sonu itibariyle Uluslararas1i Muhasebe Standartlarina
paralel diizenlemeler iceren Muhasebe Uygulamalari Yonetmeligi ve bu
yonetmelige iligkin 01.10.2002 tarihinden itibaren yiirirliige giren 17 adet
teblig yaymlamistir. Ancak BDDK, son aldig1 kararlarla Uluslararasi
Muhasebe/Finansal Raporlama Standartlar1 ile uyumlu Tirkiye

Muhasebe/Finansal Raporlama Standartlari’na gecilmesine karar vermistir.

Tiirkiye Muhasebe Standartlart Kurumu: 1999 yilinda kurulmus olan bu
kurulun gorevi denetlenmis finansal tablolarin sunumunda finansal
tablolarin ihtiyaca uygun, gercek, giivenilir, dengeli, karsilastirilabilir ve
anlasilabilir nitelikte olmalar1 i¢in ulusal muhasebe ilkelerinin gelismesi ve
benimsenmesini saglayacak ve kamu yarar1 i¢in uygulanacak ulusal
muhasebe standartlar1 saptamak ve yayinlamak, ulusal muhasebe
standartlarina iilke genelinde genel kabul gormiis olma niteligi
kazandirmaktir. 2011 yilinda Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim
Standartlart Kurumu’nun kurulmasiyla Tiirkiye Muhasebe Standartlari

Kurumu kapatilmistir.

Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu: 2011 yilinda
Kurulmus olan bu kurumun amaci; uluslararasi standartlarla uyumlu
Tirkiye Muhasebe Standartlarmi olusturmak ve yayimlamak, bagimsiz
denetimde uygulama birligini, gerekli giliveni ve kaliteyi saglamak,
denetim standartlarin1 belirlemek, bagimsiz denet¢i ve bagimsiz denetim
kuruluglarin1 yetkilendirmek ve bunlarin faaliyetlerini denetlemek ve
bagimsiz denetim alaninda kamu gozetimi yapmaktir. Kurum bu amaglara

yonelik olarak TMS ve TFRS kodlu standartlar yayinlamistir.
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2.3.3. Muhasebe Standartlarin Harmonizasyonuna Katki Saglayan

Kuruluslar

Muhasebe standartlarinin harmonizasyonuna katki saglayan kuruluslar asagidaki

gibidir.

a) Uluslararasi Muhasebe Standartlart Komitesi (IASC)

Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Komitesi (UMSK- 1ASC) 1973'te
Avustralya, Kanada, Fransa, Almanya, Japonya, Meksika, Hollanda, ingiltere,
Irlanda ve ABD'de bulunan muhasebe meslek orgiitlerinin aralarinda imzaladiklart
bir anlasma sonucunda 1973 yilinda kurulmustur. Tiirkiye, 1974 yilinda IASC'a iiye
olmustur. IASB, 2000 yilinda alinan bir karar geregi 2001 yilinda yeniden yapilanma
stirecine girmistir. 2001 yilinda komitenin ad:1 Uluslararasi Muhasebe Standartlari
Kurulu (IASB) olmustur. Komitenin Kurul’a doniisiimiinden sonra Uluslararasi
Muhasebe Standartlar1 yerine Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari
(International Financial Report Standartlari-IFRS) yayinlanmasi kararlastiriimistir
(Mete, 2011: 20).

b) Uluslararast Muhasebe Standartlart Kurulu (IASB)

[ASB, 2001 yilinda IASC’nin yeniden yapilanma siireci sonunda kurulmustur.
IASB’nin merkezi Londra’da bulunmaktadir. IASB, bagimsiz, 6zerk ve uluslar arasi
diizeyde standart yaymlama konusunda genel kabul gérmiis tek otoritedir. IASB’nin
dokuz iiyesi bulunmaktadir. Kurul’un amaci, kamu yararma tek ve yiiksek kaliteli,
anlasilabilir ve uygulanabilir uluslar arasi muhasebe standartlart gelistirmeyi
amaclamaktadir. Kurul, yayinladig1 uluslar arasi muhasebe ve finansal raporlama
standartlarin1 yaygin olarak esas alinmasini veya aynen kullanilmasini saglamak i¢in
tilkelerin muhasebe standardi belirleyicileri ile birlikte ¢alisarak, diinya genelinde
muhasebe standartlarini birbirine yakinlagtirma misyonunu da istlenmistir (Mete,
2011: 20).
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¢) Uluslararasi Sermaye Piyasast Kurumlar: Orgiitii (I0SCO)

Uluslararast Sermaye Piyasasi Kurumlar1 Orgiitii sermaye piyasalari icin
standart koyucu bir drgiittiir. Orgiit 1983 yilinda kurulmustur. I0SCO sadece uluslar
aras1 sermaye piyasalarinin diizenlenmesini saglamak konusunda pay sahibi degildir.
Bunun yani sira IOSCO uluslar arasi muhasebe standartlarinin gelismesinde de
onemli bir pay sahibidir. Bu 6nemli pay IOSCO ve IASB’nin imzaladig1 bir anlagsma
ile de yasal zemine oturmustur (Mete, 2011: 20).

d) Avrupa Muhasebeciler Federasyonu

Avurpa Muhasebeciler Federasyonu, Avrupa muhasebe meslegini temsil eden
en iist kurumdur. 29 iilkeden 41 meslek Orgiitiinii bir araya getirmistir. Avrupa
Mubhasebeciler Federasyonu’na iiye meslek kuruluslari; 15 Avrupa Birligi’ne iiye
tilkeyi, 9 Avrupa Birligi’ne aday iilkeleri ve 3 EFTA fiyesi lilkeyi temsil etmektedir.
Bu iilkelerdeki tiye kuruluslarin yaklasik % 94°ii AB iilkelerinden olmak iizere,
500.000 meslek mensubunu kapsamaktadir. Avrupa Muhasebeciler Federasyonu’nda
temsil edilen meslek mensuplarinin takriben % 45’1 serbest galismakta geri kalan
%>55°1 sanayi, ticaret, devlet ve egitim sektoriinde bir kurum veya kurulusa bagh

olarak ¢alismaktadir (Mete, 2011: 22).
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3. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
STANDARDI (TMS 40)

Isletmenin elinde bulunan gayrimenkuller kullanim amaglarina gore farkl
standartlara tabi bulunmaktadir. Isletmenin kira geliri ve/veya deger artis kazanci
edinmek amaciyla elde tuttugu gayrimenkuller nakit {iretmesi ve deger artisi
saglamasi yoniinden digerlerinden ayrilmaktadir ve farkli olarak degerlendirilmesi
gerekmektedir. Finansal tablo kullanicilart i¢in finansal tablolarin isletmenin gergek
durumunu gostermesi son derece onemlidir. Tablolarda yer alan bilgilerin analiz
edilmesinde istenilen sonuglarin elde edilmesi i¢in bu bilgilerin dogru ve tam

olmasinin yaninda, uygun sekilde siniflandirilmasi da 6nemlidir.

3.1. Yatinm Amach Gayrimenkul Kavrami

Isletme tarafindan kira geliri veya deger artis kazanci ya da her ikisini birden
elde etmek amaciyla (sahibi veya finansal kiralama sdzlesmesine gore kiraci
tarafindan) elde tutulan gayrimenkuller yatirrm amagh gayrimenkuller olarak

tanimlanmaktadir (TMS 40 md.5).

TMS uygulamasinda “mal veya hizmet iiretiminde ya da tedarikinde veya idari
amacla kullanilmak veya normal is akisi ¢cercevesinde satilmak amaglarindan ziyade,
kira geliri veya deger artis kazanci ya da her ikisini birden elde etmek amaciyla elde

tutulan gayrimenkuller” yatinm amagli gayrimenkuller olarak siniflandirilmaktadir
(Netek, 2012: 1).

Yatirim amaglh gayrimenkuller kira geliri veya sermaye kazanci ya da her ikisini
birden elde etmek amaciyla elde tutuldugundan dolayi, isletmenin sahip oldugu diger
varliklardan biiyilik dl¢lide bagimsiz nakit akiglar1 yaratma gibi bir 6zellige sahiptir.
Bu ozellik, yatinm amaghh gayrimenkulleri sahibi tarafindan kullanilan

gayrimenkullerden ayiran en 6nemli unsurdur (Netek, 2012: 1).
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Yatirnm amacl gayrimenkullerin elde tutulma nedeni, bu varligin isletmenin
sahip oldugu diger varliklardan biiylik 6l¢lide bagimsiz nakit akislar1 yaratmasidir

(Kiigiik, 2012: 211).

Giliniimlizde ihracatg1 isletmelerin ana faaliyet konularindan elde edecekleri
karlar kisith olabilmektedir. Piyasadaki degisimi gézlemleyen isletmeler ana faaliyet
konusunu smirli kapasitede tutup, artan sermayeleriyle aligveris merkezi sahibi
olmak veya depo sahibi olup kiraya vermeyi tercih etmektedirler. TMS 40
kapsamindaki bu tiir gayrimenkuller isletme tarafindan idari amagla ya da mal ve
hizmet tiretiminde kullanilmak veya ana faaliyet kapsaminda satilmak amaciyla elde

edilmezler. Dolayisiyla (Yiik¢i ve Karakelleoglu, 2013: 5),

e Isletmelerin idari amacla ya da mal ve hizmet iiretiminde kullandig1
gayrimenkullere iligkin esaslart TMS 16 Maddi Duran Varliklar standardi
diizenler.

e Bagka bir igletmeye finansal kiralama kapsaminda kiraya verilen
gayrimenkuller ile ilgili diizenlemeleri TMS 17 Kiralama Islemleri standardi
diizenler.

e Isletme tarafindan satilmak amaciyla edinilen, insa veya gelistirme
asamasinda tutulan gayrimenkuller TMS 2 Stoklar standardi kapsaminda
degerlendirilmelidir. Eger ki bu gayrimenkuller iigiincii kisiler adina insa

edilmekte iseler TMS 11 Insaat Sdzlesmeleri standardi uygulanmalidir.

3.2. Standardin Tarihcgesi

International Accounting Standards Board (IASB) tarafindan yatirnm amagh
gayrimenkullere iliskin ilk diizenleme 1986 yilinda 25 Nolu “Yatirimlarin
Muhasebelestirilmesi” baglikli uluslararast muhasebe standardi ile yapilmistir. 1998
yilinda maddi olmayan duran varliklar ve finansal araclar, standardin kapsamindan

cikarilarak ayr1 bir standart olarak diizenlenmistir.

1 Ocak 2005 tarihinden itibaren standartlarin Uluslararas1 Finansal Raporlama

Standartlartyla uyumlu olmasi karar1 ¢ercevesinde Uluslararast Muhasebe
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Standartlar1 Kurulu yayinlanan standarda son halini vermistir. Standardin son hali 1
Ocak 2005 tarihinden itibaren anilan yilda dahil olmak iizere miiteakip yillara ait

finansal tablolar i¢in gegerli bulunmaktadir.

Yatirrm amagh gayrimenkuller ayr1 bir standart olarak tilkemizde ilk kez
Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan uluslararasi finansal raporlama standartlar1 esas
aliarak hazirlanan ve 15 Kasim 2003 tarihinde yayimlanarak yiiriirliige giren Seri:
XI, No:25 sayili Sermaye Piyasasinda Muhasebe Standartlar1 Hakkinda Teblig’in

27°nci kisminda diizenlenmistir.

Daha sonra, Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulu tarafindan 27 Sira No’lu
Yatirrm Amagl Gayrimenkullere iliskin Tiirkiye Muhasebe Standardi (TMS 40)
Hakkinda Teblig 31 Aralik 2005 tarihinden sonra baslayan hesap donemleri igin
gecerli olmak iizere, 17 Mart 2006 tarihinde yayimlanarak yiirlirliige girmistir. Daha
sonra standart Tirkiye Muhasebe Standartlart Kurulu, Yatiinm Amacgh
Gayrimenkullere Iliskin Tiirkiye Muhasebe Standardi (TMS 40) Hakkinda Teblig
Sira No: 62, Yatirim Amacglh Gayrimenkullere Iliskin Tiirkiye Muhasebe Standard:
(TMS 40) Hakkinda Teblig Sira No:99 ve Yatirim Amagli Gayrimenkule Iligkin
Tiirkiye Muhasebe Standardi (TMS 40) Hakkinda Teblig Sira No:122 ile
degistirilmistir (Orug, 2009: 1066).

Son olarak Yatrim Amagl Gayrimenkullere iliskin Tiirkiye Muhasebe
Standardr (TMS 40) Hakkinda Teblig Sira No: 29, Yatinrm Amaglh Gayrimenkule
Iliskin Tiirkiye Muhasebe Standardi (TMS 40) Hakkinda Teblig Sira No: 36 ile
degistirilmistir (TMS 40).

3.3. Standardin Amaci ve Kapsami

Standardin amaci kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde
tutulan gayrimenkullerin (arsa ve bina) muhasebelestirilmesi ve kamuya
aciklanmasina iliskin esaslarin belirlenmesidir. Bu kapsamda yatirnm amagh
gayrimenkuller ile finansal Kkiralama islemi ¢er¢evesinde kiracinin finansal
tablolarinda muhasebelestirilen ve yatirnm amagli gayrimenkul tanimini karsilayan

gayrimenkuller ile faaliyet kiralamasi islemi ¢ercevesinde kiraya verenin ve kiracinin
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finansal tablolarina muhasebelestirilen ve yatirim amacgli gayrimenkul tanimin

karsilayan gayrimenkuller bu kapsamdadir (Orug, 2009: 1066).

Finansal kiralama islemi ¢ercevesinde bir kiracinin finansal tablolarinda
muhasebelestirilen yatirim amagli gayrimenkul haklar1 ile kiraya verenin finansal
tablolarinda faaliyet kiralamasi islemi ¢er¢evesinde kiraciya saglanan yatirim amaclh
gayrimenkullerin 6l¢iilmesine iligkin hiikiimler de bu standart kapsamindadir. “TMS
17 Kiralama Islemleri” Standardinda diizenlenen hususlar, asagidakiler de dahil

olmak tizere, bu standardin kapsamina girmez (TMS 40 md.3-4):

a. Kiralamalarin finansal ya da faaliyet kiralamasi olarak siniflandirilmasi;

b. Yatinm amagh gayrimenkullerden elde edilen kiralama gelirlerinin
mubhasebelestirilmesi (ayrica “TMS 18 Hasilat” Standardina bakiniz);

c. Faaliyet kiralamas1 ¢ercevesinde edinilen gayrimenkul hakkinin kiracinin
finansal tablolarinda 6l¢iilmesi.

d. Finansal kiralamaya konu net yatirnmin kiraya verenin finansal
tablolarinda 6l¢iilmesi,

e. Satis ve geri kiralama islemlerinin muhasebelestirilmesi,

f.  Finansal kiralamalara ve faaliyet kiralamalarina iliskin olarak kamuoyuna

yapilacak agiklama
Bu Standart agagidakiler i¢in uygulanmaz:
a. Tarimsal faaliyetlere iliskin canli varliklar (bakimiz: “TMS 41 Tarimsal
Faaliyetler” Standardi) ve
b. Petrol, dogal gaz ve benzeri geri kazanilmasi miimkiin olmayan kaynaklara
ait maden hak ve rezervleri.
3.4. Tammlar

Bu standartta yer alan terimlerin anlamlar1 asagidaki gibidir (TMS 40 md. 5):

Defter Degeri: Bir varligin finansal durum tablosuna (bilangoya) yansitilmis

degeridir.
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Maliyet: Bir varligin edinimi veya insa edilmesi sirasinda 6denen nakit veya
nakit benzerlerinin tutar1 veya bunlar disindaki diger 6demelerin gercege uygun
degeri, ya da uygulanmasinin miimkiin olmasi durumunda, “TFRS 2 Hisse Bazli
Odemeler” Standard1 gibi diger TFRS’ lerde yer alan hiikiimlere gére finansal durum

tablosuna (bilanc¢oya) ilk yansitilmasi sirasinda bir varliga atfedilen degerdir.

Gergege Uygun Deger: Piyasa katilimcilart arasinda Ol¢iim tarihinde
gerceklesecek olagan bir islemde bir varligin satisinda elde edilecek veya bir borcun

devrinde 6denecek fiyattir.

Yatirom Amag¢h Gayrimenkul: Mal veya hizmet iiretiminde ya da tedarikinde
veya idari amagcla kullanilma veya normal is akist ¢ercevesinde satilmak
amagclarindan ziyade kira geliri veya deger artis kazanci ya da her ikisini birden elde
etmek amaciyla (sahibi veya finansal kiralama sézlesmesine gore kiraci tarafindan)

elde tutulan gayrimenkullerdir (arsa veya bina ya da binanin bir kismi veya her ikisi).

Sahibi tarafindan kullamlan gayrimenkuller: Mal veya hizmet iiretimi veya
tedariki ya da idari amagla kullanilmak {izere elde tutulan (sahibi veya finansal

kiralama s6zlesmesine gore kiraci tarafindan) gayrimenkullerdir.

Mal veya hizmet iiretimi ya da tedariki (veya idari amaclar i¢in kullanilmast),
sadece gayrimenkullerle degil, iiretim veya tedarik silirecinde kullanilan diger
varliklarla da iligkilendirilebilen nakit akislari yaratir. Sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkullere “TMS 16 Maddi Duran Varliklar” Standardi uygulanir (TMS 40
md. 7).

Yatirim amagli gayrimenkullere iliskin 6rneklere asagida yer verilmistir (TMS

40 md. 8) :

a.  Normal is akist ¢ercevesinde kisa vadede satilmaktan ziyade, uzun vadede

sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan arsalar.
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b.  Gelecekte nasil kullanilacagina karar verilmemis arsalar (isletme, araziyi
sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak kullanmaya veya normal is
akis1 cercevesinde kisa vadede satmaya karar vermemis ise, s6z konusu
arazinin sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tutuldugu varsayailir).

c. Isletmenin sahip oldugu (veya finansal kiralama islemi cercevesinde
isletme tarafindan elde tutulan) ve bir veya daha fazla faaliyet kiralamasina
konu edilen binalar.

d.  Bir veya daha fazla faaliyet kiralamasi ¢ergevesinde kiralanmak iizere elde
tutulan bos bir bina.

e.  Gelecekte yatirnm amacgli gayrimenkul olarak kullanilmak iizere insa

edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimenkuller.

Asagida yer alan Ornekler, yatirim amagli olmayan gayrimenkullere iliskin

orneklerdir ve dolayisiyla bu Standardin kapsami disindadir (TMS 40 md. 9) :

a. Olagan faaliyet siirecinde satilmak amaciyla elde tutulan veya satig amaciyla
inga veya gelistirme asamasinda olan (TMS-2 Stoklar Standardi), drnegin,
sadece, yakin gelecekte elden ¢ikarilmak veya gelistirilmek ve satilmak
amaciyla edinilen gayrimenkuller.

b. Uciincii kisiler adina insa edilmekte veya gelistirilmekte olan
gayrimenkuller (TMS-11 Insaat Sézlesmeleri Standardz).

c. Gelecekte sahibi tarafindan kullanilmak ya da, gelistirilmek ve ardindan
sahibi tarafindan kullanilmak amaciyla elde tutulan, g¢alisanlarin ikamet
ettigi gayrimenkuller (¢alisanlarin piyasa rayicine uygun kira 6deyip
O0demedigine bakilmaksizin) ile sahibi tarafindan kullanilmakta olup elden
cikarilmayr bekleyen gayrimenkuller dahil, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkuller (TMS-16 Maddi Varliklar Standardi).

d. Bagka bir isletmeye finansal kiralama islemi g¢ergevesinde kiralanan

gayrimenkuller.

3.5. Gayrimenkullerin Siiflandirilmasina fliskin Hususlar

Gayrimenkullerin bir¢ok alanda kullanilmasi, gayrimenkullerin siniflandirilmasi

thtiyacin1  dogurmustur. Gayrimenkuller sahibi tarafindan kismi kullanilan
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gayrimenkuller, yardimec1 hizmetler ve kismi kiralamalar olmak {izere {i¢ sinifa

ayrilmastir.

3.5.1. Sahibi Tarafindan Kismi Kullanilan Gayrimenkuller

Bazi1 gayrimenkullerin bir boliimii kira geliri veya sermaye kazanci saglamak
amaciyla elde tutulurken, diger boliimii ise mal veya hizmet iiretim ve tedariki veya
idari amaglar icin elde tutulur. Bu boliimlerin birbirinden bagimsiz olarak
satilmalarinin miimkiin olmas1 durumunda (veya finansal kiralama yoluyla bagimsiz
olarak kiralanmalarinin miimkiin olmasi1 durumunda), isletme anilan bdliimlerin her
birini ayr1 olarak muhasebelestirir. S6z konusu boliimlerin ayr1 olarak satilamamasi
durumunda, ilgili gayrimenkul, sadece dnemsiz bir bolimii mal veya hizmet iiretim
veya tedariki ya da idari amaglar i¢in kullanildig1 takdirde yatirim amach

gayrimenkul olarak degerlendirilir (Giiler, 2013: 43).

Ornegin; isletme, kira geliri elde etmek amaciyla bir bina satin almis ve bes
yilligina ilgili binay1 kiraya vermistir. Bu durumda bina yatirim amagli gayrimenkul
olarak degerlendirilir. Kiraci isletme alt1 ay sonra iflas etmis ve binanin kirasini
O0deyemediginden gayrimenkulii tahliye etmistir. Kiralayan isletme gayrimenkulii
yonetim binasi olarak kullanmaya karar vermistir. Kiralama islemi sona erdiginden
ve bina idari amagcla kullanilacagindan gayrimenkul, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul olarak siiflandirilmali ve TMS 16 politikalart uygulanmalidir (Yildiz,
2010: 43).

3.5.2. Yardimci Hizmetler

Baz1 kosullarda bir isletme, sahibi bulundugu gayrimenkullerin kullanicilarina
birtakim yardimct hizmetler sunar. Sunulan yardimer hizmetlerin toplam anlagmanin
gorece Onemsiz bir kismini olusturmast durumunda, isletme s6z konusu
gayrimenkulleri yatirnm amacli gayrimenkul olarak simiflandirir. Bir ofis binasi
sahibinin, s6z konusu binanin kullanicilaria sundugu giivenlik ve bakim hizmetleri
buna Ornek olarak gosterilebilir. Burada giivenlik hizmeti kiracinin yararlandigi
faydanin kiiclik bir kismini icerdiginden s6z konusu gayrimenkul yatirim amaghdir

(Orug, 2009: 1069).
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Diger durumlarda ise, sunulan hizmetler 6nemli boyutlardadir. Ornegin,
isletmenin bir otele sahip olmasi ve ayni zamanda s6z konusu oteli isletmesi
durumunda, miisterilere sunulan hizmetler toplam kullanimin goreli olarak 6nemli
bir kismini olusturur. Dolayisiyla, sahibi tarafindan isletilen otel yatirnm amagh
gayrimenkulden ziyade sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuldiir (TMS 40, md.
12).

Yardimer hizmetlerin bir gayrimenkuliin yatirrm amagli gayrimenkul olarak
kabul edilmemesine sebep olacak kadar dnemli olup olmadiginin tespiti zor olabilir
(TMS 40, md. 13). Bir gayrimenkuliin yatirim amagli gayrimenkul olup olmadiginin
tespiti i¢in belirli bir muhakeme gerekir (TMS 40, md. 14).

3.5.3. Kismi Kiralamalar

Isletmelerin ana veya bagh ortakliklarina kiralanan ve bunlar tarafindan
kullanilan gayrimenkulleri olabilir. S6z konusu gayrimenkuller, konsolide finansal
tablolarda yatirim amagli gayrimenkul kapsaminda degerlendirilmez, ¢iinkii isletme
grubu agisindan degerlendirildiginde, bu gayrimenkuller sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkullerdir. Ancak, sahibi olan isletme agisindan, yukarida daha Once
belirtilen kosullar1 tasimasi durumunda, yatirim amagl gayrimenkul kapsaminda
degerlendirilir. Dolayisiyla kiraya veren isletme, ilgili gayrimenkulii bireysel finansal

tablolarinda yatirim amagh gayrimenkul olarak gosterir (Gtiler, 2013: 44).

Bagli ortakliklar veya ana ortakligin faaliyetlerinde kullanilan gayrimenkuller,
gayrimenkuliin sahibi isletmenin solo finansal tablolar1 agisindan (diger kosullari
tagimasi sartiyla) yatirrm amagl gayrimenkul niteligindedir. Ancak ana ortakligin
konsolide finansal tablosu agisindan s6z konusu gayrimenkul sahibi tarafindan

kullanilan gayrimenkuldiir (Orten, Kaval, Karapinar, 2012: 620).
Yatirim amacli gayrimenkuller ile sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller

arasindaki ayrimi daha iyi anlamak amaciyla standardin ilgili maddeleri ¢ercevesinde

baz1 6rnekler vermek dogru olacaktir (Oztiirk, 2009: 106) :
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Ornek: Bir isletme, Antalya Varsak’ta bir arsa satin almustir. Isletmenin amacr;
sermaye kazanci elde etmektir. Bu durumda; alinan arsa, yatirnm amagli bir
gayrimenkuldiir. Ancak, daha sonra isletme yoOnetimi arsayr kiraya vermeye karar
vermistir. Boylece; isletme standardin her iki amaci dogrultusunda hem sermaye
kazancindan hem de kira gelirinden istifade edecektir. Bu durumda; gayrimenkul,

yatirim amagli olma 6zelligini kaybetmez.

Ornek: Bir isletme elindeki atil parayr farkli yatirimlarda bulunarak
degerlendirmektedir. Isletme yonetimi; paranin bir kismimni tahvil ve yatirim fonu
alarak bir kismini ise normal is akisi ¢er¢evesinde kisa vadede satilmaktan ziyade,
uzun vadede sermaye kazanci elde etmek amaciyla Ankara Golbasi’nda arsa alarak

degerlendirmistir. Alinan arsa, yatirim amagli bir gayrimenkuldiir.

Ornek: Kira geliri elde etmek amaciyla bir bina satin alinmis ve bir isletmeye
kiraya verilmistir. Bu durumda, bu gayrimenkul yatirim amacghh olarak
nitelendirilecek ve TMS 40’a gore muhasebelestirilecektir. Daha sonra, kiraci isletme
iflas etmis ve binanin kirasini1 6deyemediginden gayrimenkulii bosaltmak durumunda
kalmistir. Binanin mal sahibi yatirnrm amacl aldig1 bu binay1 kendi isletmesinin idare
binasi olarak kullanmaya karar vermistir. Dolayis1 ile bu bina bundan bdyle sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkul statiisiinde degerlendirileceginden TMS 16

muhasebe politikalarina tabi olacaktir.

Ornek: Isletme, fabrikasim tasimak icin Istanbul disinda kurulacak organize
sanayi bolgesinden bir arsa satin almistir. Burada amacg kira geliri veya sermaye
kazanct elde etmek olmadigindan bu gayrimenkul yatirim amacgh olarak

degerlendirilemez (Y1ldiz, 2010: 43).

3.6. Yatimm Amac¢h Gayrimenkullerin Muhasebelestirilmesine Tliskin

Hususlar

Yatinm amagh bir gayrimenkul; gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik

yararlarin isletmeye girisinin muhtemel olmasi ve gayrimenkul maliyetinin giivenilir
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bir sekilde dlgiilebilmesi kosullarinin birlikte saglanmis olmasi durumunda bir varlik

olarak muhasebelestirilir (TMS 40, md. 16).

Mubhasebelestirmede yatirrm amacgh gayrimenkul maliyetleri, s6z konusu
maliyetlerin ortaya ¢ikma aninda degerlendirilir. Bu maliyetler; baslangicta yatirim
amacli gayrimenkuliin elde edilmesine iliskin olarak gerceklestirilen maliyetleri,
yatirnm amagli bir gayrimenkule iliskin daha sonradan yapilan ilave, degisiklik veya
hizmet maliyetlerini igerebilir. Isletmeler, bir gayrimenkule iliskin giinliik hizmet
giderlerini yatirim amagh gayrimenkuliin defter degeri i¢inde muhasebelestiremez.
Giinliik hizmet maliyetleri; esas itibariyle is¢ilik ve sarf malzemelerinden olusmakla
birlikte (bakim onarim amagli) kiigiik parcalara iliskin maliyetleri de icerebilir. Bu
tiir harcamalar, gerceklestigi donemde kar veya zararda muhasebelestirilir (Kiigiik,

2012: 80).

Yatirim amagli gayrimenkullerin bazi boliimleri yenileme nedeniyle elde edilmis
olabilir. Omegin, i¢ duvarlar orijinal duvarlarin yenilenmis sekilleri olabilir.
Muhasebelestirme ilkesine gore bir isletme, muhasebelestirme kosullarini
karsilamasi1 durumunda, mevcut yatirnm amagh bir gayrimenkuliin yenilenen
boliimlerinin maliyetini anilan maliyetin gerceklestigi tarihte ilgili yatirnm amach
gayrimenkuliin defter degerine ilave edebilir. Yenilenen boliimlerin defter degerleri
ise, bu Standarttaki ilkelere uygun olarak finansal durum tablosu (bilan¢o) dist
birakilir (TMS 40 md. 19).

3.7. Yatirnm  Amach Gayrimenkullerin Finansal Tablolarda

Gosterilmesine fliskin Hususlar

Yatirim amaclh gayrimenkuller ayrimi1 mevzuatimiza ve literatiiriimiize IFRS ile
birlikte girmektedir. Bu nedenle, mevcut hesap planimizda ve standart mali
tablolarimizda heniliz yer almamaktadir. IFRS’ye goére bu varliklarin bilangoda,

getirilerinin de gelir tablosunda ayr1 bir kalem olarak raporlanmasi gerekmektedir.
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3.8. Yatirnm Amach Gayrimenkulleri Degerleme

Degerleme yontemleri ve buna iligkin Olgiiler, isletmelerin faaliyet sonuglarini
ve finansal tablolarin1 dogrudan etkilemektedirler. Bu nedenle ayni varliklart farkli
degerleme Olgiitleriyle degerleme sonucunda farkli sonuglara ulasilmasi, farkli
bilango gelir tablosu sonuglari, nedeniyle kullanilan degerleme Olgiitleri muhasebe
acisindan 6nemli olmaktadir. Bu agidan bakildigindan karin dogru tespit edilmesinde
ve gercege uygun bilangonun hazirlanmasinda degerleme yoOntemlerinin Gnemi
biiyiiktiir. Yatirim amacgli gayrimenkullerin degerlemesi ve finansal tablolara
alimirken kullanilacak tutar1 belirlemek {izere yapilan islem standartlarda “6lglim”

olarak ifade edilmistir (Giingor, 2011: 37).

Degerleme igleminin 6nemi, degerlemeden beklenen fonksiyonlarin yerine
getirilmesi ile dogrudan iligkilidir. Ciinkii degerleme fonksiyonlari, isletmenin
stirekliligini saglayan en onemli unsurlardan biridir. Degerleme fonksiyonlarindan
beklenen faydanin saglanabilmesi, segilen degerleme Olgiilerinin dogrulugu kadar,

donemler arasi tutarliligina da baglidir (Tokay ve Deran, 2008: 22).

3.8.1. ik Muhasebelestirmede Degerleme

Yatirim amagh gayrimenkullerin ilk muhasebelestirmedeki degerlemesi, maliyet
bedeli ile yapilir. Islem maliyetleri de baslangi¢ dl¢iimiine dahil edilir (TMS 40 md.
20).

Satin alinan yatirirm amagh bir gayrimenkuliin maliyeti; satin alma fiyat: ile bu
islemle dogrudan iliskilendirilebilen harcamalardan olusur. Dogrudan yapilan
harcamalara ornek olarak; avukatlik hizmetlerine iliskin Odenen Ticretler,

gayrimenkul alim vergisi ve diger iglem maliyetleri gosterilebilir (TMS 40 md. 21).

Yatirim amacl bir gayrimenkuliin maliyeti asagida belirtilen sebepler nedeniyle

arttirilmaz (TMS 40, md. 23) :

a. Zorunlu olmayan ilk tesis maliyetleri,
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b. Yatinm amagh gayrimenkuliin planlanan doluluk/kullanim diizeyine

ulasmasina kadar olusan isletme zararlari,

c. Gayrimenkuliin ingas1 veya gelistirilmesi sirasinda ortaya ¢ikan agir1 tutarda
artik malzeme, kayip iscilik veya diger kaynak maliyetleri (Kiiclik, 2012:
80).

Yatirim amagl gayrimenkule iligkin 6demenin ertelenmis olmast durumunda,
gayrimenkuliin maliyeti esdeger pesin 6deme tutaridir. Bu tutar ile toplam 6demeler
arasindaki fark, kredi siiresi boyunca faiz gideri olarak muhasebelestirilir (TMS 40,

md. 24).

Gayrimenkule iliskin glinlik bakim-onarim giderleri yatinm amagh
gayrimenkuliin defter degerinde muhasebelestirilemez. Bu maliyetler gergeklestikce
kar veya zararda muhasebelestirilir. Mevcut yatirrm amagh bir gayrimenkuliin
yenilenen boliimlerinin maliyetini, anilan maliyetin gerceklestigi tarihte ilgili yatirim

amagch gayrimenkuliin defter degerine ilave edebilir (Orug, 2009: 80).

Finansal kiralama yoluyla edinilen bir gayrimenkuliin baslangi¢c maliyeti (TMS
17, md.20), gayrimenkuliin gercege uygun degeri ile asgari kira 6demelerinin
bugiinkii degerinden kiigiik olan1 {izerinden muhasebelestirilir. Kiralama yoluyla elde
edilen bir gayrimenkul hakkinin, yatirnm amacglh gayrimenkul olarak siiflandirilmis
olmasi durumunda, gercege uygun degerden muhasebelestirilecek kalem, kiraya
konu gayrimenkuliin kendisi degil, lizerinde bulunan hak olacaktir (TMS 40, md.

25).

Takas yoluyla edinilen yatirim amagh bir gayrimenkuliin maliyeti; takas islemi
ticari nitelikteyse veya elde edilen varligin veya vazgegilen varligin ger¢ege uygun
degerinin giivenilir bir sekilde oOlgiilebilmesi halinde, ger¢ege uygun degerinden
olgiiliir. Isletme, gergeklestirilen takas isleminin ticari niteligine, ilgili islem
sonucunda gelecek nakit akislarinda herhangi bir degisiklik olup olmayacagini

degerlendirmek suretiyle karar vermelidir (Kiigiik, 2012: 80).

36



3.8.2. Alim Sonrasinda Degerleme

TMS 40 standardi yatirnrm amagli gayrimenkullerin ilk muhasebelestirmeden
sonraki Ol¢limiinde finansal tablo hazirlayicilarina iki ayr1 segenek sunmaktadir.
Buna gore isletmeler yatirirm amacl gayrimenkullerini ger¢ege uygun deger yontemi
veya maliyet yontemini kullanmak suretiyle sonradan Ol¢iime tabi tutabileceklerdir.
Isletmenin se¢mis oldugu ydntemi yatirrm amagcli gayrimenkullerin degerlemesinde
kullanmas1 gerekmektedir. Diger bir ifadeyle, bir kisim yatirim amaglh gayrimenkulii
gercege uygun deger ile Olclime tabi tutarken; diger bir kisim yatirnm amagh
gayrimenkulii maliyet bedeliyle dlgiime tabi tutmak olanakli degildir (Netek, 2012:
2).

Isletme standardin 32A ve 34 i{incii maddelerinde belirtilen istisnai durumlar
disinda, bir isletme muhasebe politikasi olarak gergcege uygun deger yontemini veya
maliyet yontemini secer ve anilan yontemi tiim yatirim amacgli gayrimenkullerine

uygular (TMS 40, md. 30).

32A. Bir isletme,

(@) Getirisi dogrudan dogruya yatirnm amagli gayrimenkulleri de igeren
varliklarin gercege uygun degerlerine ya da séz konusu varliklarin getirilerine
baglanmis olan bor¢larin dayandigi yatirrm amacgh gayrimenkullere iliskin olarak,
gercege uygun deger yontemini ya da maliyet bedeli yontemini ve (a)’ yapilan
secime bagl kalmaksizin diger biitiin yatirim amagli gayrimenkuller i¢in gercege

uygun deger yontemini veya maliyet yontemini secebilir.

Bir kiracinin faaliyet kiralamasi islemi gercevesinde herhangi bir gayrimenkul
hakkini elinde bulundurmasi durumunda, anilan gayrimenkul 6. Paragraf uyarinca
yatirrm amagli bir gayrimenkul olup, 30. Paragrafta belirtilen segcme hakki bu
durumda gegerli olmaz ve gergege uygun deger yontemi uygulanir (TMS 40, md.
34).

Bu Standart, tiim isletmelerin 6l¢iim (isletmenin gergege uygun deger yontemini

kullanmast durumunda) veya agiklama (isletmenin maliyet yontemini kullanmasi
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durumunda) amaglar1 agisindan yatirim amagli gayrimenkullerinin gergege uygun

degerlerinin hesaplanmasini gerektirir (TMS 40, md. 32).

Isletmeler, mecbur olmamakla beraber yatirrm amagli gayrimenkullerinin
gercege uygun degerini konuyla ilgili yetkiye ve gerekli mesleki birikime sahip ve
s0z konusu yatirrm amaglh gayrimenkuliin sinif ve yeri hakkinda giincel bilgisi
bulunan bagimsiz bir degerleme uzmani tarafindan yapilan degerleme islemini esas

almak suretiyle tespit etmesi konusunda tesvik edilmektedir (Y1ildiz, 2010: 50).

Bir isletmenin, 32.A maddesinde belirtilen iki farklir sinif i¢in birbirinden farkl
yontemler se¢mis olmasi durumunda; farkli yontemle 6l¢iilmiis s6z konusu varlik
gruplar1 arasinda yapilan yatirnm amaglh gayrimenkul satiglart ger¢ege uygun deger
yontemiyle finansal tablolara yansitilir ve gercege uygun degerdeki birikimli
(kiimiilatif) degisim kazang veya kayip olarak muhasebelestirilir. Buna gore, yatirim
amagch bir gayrimenkuliin ger¢ege uygun deger yonteminin kullanildig1 bir gruptan,
maliyet yonteminin kullanildig1r bagka bir gruba satilmasi durumunda, s6z konusu
gayrimenkuliin satig tarihindeki gercege uygun degeri, tahmini maliyeti haline gelir

(TMS 40 md.32-C).

3.8.2.1. Gergege Uygun Deger Yontemi

Gergege uygun deger yaklasiminin muhasebe standartlarinda yer almas1 1980’11
yillarda ABD’de yasanan Saving-Loans Krizi ile ortaya ¢ikmistir. Bu tarihte bankalar
icin muhasebede varliklarin piyasa fiyat1 ile degerleme kuralinin s6z konusu
olmamasi nedeniyle, bankalar giiclii finansal yapiya sahip olduklarini gostermek icin
tarihi maliyetle kaydedilmis finansal varliklarini piyasa fiyati ile satip, raporlanacak
0z kaynaklarmi arttirarak bilangolarmi manipiile edebiliyorlardi. Bu uygulamalarin,
banka bilangolarinin kalitesini bozmasi standart hazirlayicilarini arayislara sevk
etmis olup bu dogrultuda, FASB, finansal varlik ve ytikiimliiliikler ile ilgili olarak
gercege uygun deger kavramini gelistirmistir (Ozkan ve Terzi, 2009: 28).

Gergege uygun deger yaklasimi, oncelikle Anglosakson iilkelerinde uygulama
alan1 bulmustur. Bunun nedeni, bu iilkelerde giiclii sermaye paylarina sahip yaygin

pay sahipleri kitlesinin olmas1 buna paralel biiylik ve bagimsiz bir dis denetim
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islevinin bulunmasidir. Ayrica vergi ve muhasebe kurallarinin ayriligi da gergege
uygun deger uygulamasinin oncelikle bu tilkelerde ortaya ¢ikmasina yol agmistir. Bu
tilkelerde giiglii sermaye piyasalarinin olmasi yaygin pay sahibi kitlesini ortaya
cikarmig, yaygin pay sahibi kitlesinin gercege uygun bilgi ihtiyact ise finansal
tablolarin hazirlanmasinda tarihi maliyet yaklagiminin yaninda, ger¢cege uygun deger

yaklasiminin da uygulanmasina yol agmustir (Tokay, Deran, Aktas, 2005: 98).

FASB, piyasa temelinde diizenlenecek bilancolarin, bankalarin finansal
yetersizliklerini ortaya koyabilecegini belirlemistir. Standart Kurulu ve diinyadaki
genel muhasebe otoriteleri aslinda gergege uygun deger yontemini daha uygun

bularak o yone dogru gitmektedirler.

Tirkiye’de gergege uygun deger yaklagimi, Uluslararasi Muhasebe
Standartlari’na uyumlu TMS 20 Devlet Tegvikleri ve Yardimlar ile ilgili standartla
girmistir. Bundan sonra ¢ikarilan standartlardan olan TMS 40’ta da gergege uygun

deger yaklasimi belirtilmistir (Giingér, 2011: 39).

Standartta gercege uygun deger kavrami 122 kez tekrarlanmaktadir. Bu sayi
kavramin standart i¢in 6nemini ortaya koymaktadir. Yatirim amagli gayrimenkullerin
Olciimil i¢in gergege uygun deger yontemini se¢gmis olan bir isletme, belirtilen
istisnalar hari¢ olmak iizere tiim yatirnm amagli gayrimenkullerini ger¢ege uygun
deger yontemi ile 6l¢melidir. Bir kiracinin faaliyet kiralamasi islemi sonucunda bir
gayrimenkul hakkimi elde etmesi durumunda, ilgili gayrimenkul standart uyarinca
yatirim amach bir gayrimenkul olup gercege uygun deger yontemi ile degerlenmek

zorundadir (Y1ildiz, 2010: 50).

Yatirim amagli bir gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri; piyasa katilimcilar
arasinda Ol¢lim tarihinde gerceklesecek olagan bir islemde bir varligin satisinda elde

edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyattir. (TMS 40, md. 5).
Bir varlik satin alindiginda veya bir bor¢ dogdugunda, varlik ya da borca iligkin

bir degisim isleminin gergeklestigi varsayilir. Islem fiyati, varlign elde etmek icin

Odenen fiyat1 veya borg lstlenildiginde alinan fiyati ifade eder (giris fiyat1). Buna
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karsilik varlik veya borcun gercege uygun degeri, varligin satisindan elde edilecek
veya borcun devredilmesinden 6denecek fiyati (¢ikis fiyat1) ifade etmektedir.
Kavramsal olarak giris fiyati ile ¢ikis fiyati birbirinden farklidir. Varlik veya borcun
ilk muhasebelestirilmesinde islem fiyat1 olarak adlandirilan girig fiyatinin, ¢ogu kez
piyasadaki gergege uygun degeri yansittigi, dolayisiyla giris fiyatinin ¢ikis fiyatina
esit oldugu varsayilir (Giingér, 2011: 39).

Ayni yer ve durumda bulunan ve de benzer kiralama islemlerine veya diger
sozlesmelere konu edilen gayrimenkuller i¢in aktif bir piyasada olusan cari fiyatlar
gergege uygun degerin tespitine iliskin en iyi temeli olusturmaktadir. Bir isletme,
yatirim amacli gayrimenkuliiniin yapisinda, durumunda veya konumunda ya da
kiralama sozlesmesinde ve gayrimenkul ile ilgili diger sozlesme kosullarindaki
farkliliklarin tespitine yonelik gerekli 6zeni gostermelidir (Demir ve Bahadir, 2007:

64).

Eski diizenlemelere gore, gercege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda,
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda bir varligin el degistirebilecegi
fiyat veya yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesine esas teskil edecek olan tutar olarak
tanimlanmistir. TFRS de ger¢ege uygun degerin taniminda bilgili ve istekli taraflara
atif yapilmaktadir. Bu baglamda, bilgili olunmasi, alict ve saticinin, bilango tarihi
itibartyla ilgili gayrimenkuliin dogas1 ve ozellikleri, bagka bir deyisle mevcut ve
potansiyel kullanimi ve piyasanin durumu hakkinda yeterince bilgi sahibi olmasini
gerektirir. Diger taraftan, istekli alici/satict alim/satim i¢in harekete gecen ancak
almaya mecbur tutulmayan taraf olup, asir1 istekli olmadigi gibi belli bir fiyat
seviyesinden de almaya/satmaya kararli degildir. Istekli alici/satici hayali veya
varsayimlara dayali bir piyasadan ziyade cari piyasa gercekleri ve beklentileri ile
uyum icerisinde alim/satim islemlerini gerceklestiren, piyasayr olusturan
katilimcilardan biridir ve piyasa sartlarindan daha yiiksek bir fiyat 6demez/talep
etmez. Istekli satici, fiyat ne olursa olsun, uygun bir pazarlama yapilmasi sonrasinda
piyasada arz edilebilecek, piyasa kosullarinda olusan en iyi fiyattan satmaya istekli
olan kisidir. Uygun pazarlama, ilgili gayrimenkulin en iyi fiyattan elden

cikarilmasini saglamak icin en uygun sekilde piyasaya siiriilmesidir. Piyasaya
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siiriilme stiresi bilango tarihinden Once ve yeterince alict veya saticinin haberdar

olmasini saglayacak kadar uzun olmalidir (Sayar, 2006: 6).

TFRS 13’iin uygulanmamasi halinde gergege uygun deger, belirli bir tarihe 6zgii
degerdir. Piyasa kosullar1 degisebileceginden, gercege uygun deger olarak sunulan
tutar bagka bir zaman i¢in tahmin edilmesi durumunda hatali1 veya uygunsuz olabilir.
Gergege uygun deger tanimi; fiyatta, bilgili ve istekli taraflar arasinda gerceklesen
islemlerde ilgili varliklarin takasi ve sdzlesmenin yerine getirilmesi isleminin esanl
olmadigr durumlarda yapilmasi ihtimali olan, higbir degisikligin olmadigi, satis
islemi ile ilgili varliklarin takasi ve s6zlesmenin yerine getirilmesi islemlerinin esanl

ger¢eklesmesi durumunu varsayar.

Yatirim amagli gayrimenkuliin gercege uygun degeri genellikle piyasa degeridir.
Gergege uygun degeri bulurken, varliin satis1 veya baska bir sekilde elden ¢ikariligi

esnasinda katlanilan islem maliyetleri ger¢ege uygun degerden indirilmez.

Aktif bir piyasada cari fiyatin olmamast durumunda, isletmeler asagidaki

belirtilen gesitli bilgi kaynaklarmi kullanabilirler (Orten vd., 2012: 623) :

a. Farkli ozellik, mekan ve konuma sahip gayrimenkuller i¢in aktif bir

piyasada olusan ve farkliliklar1 yansitacak sekilde diizeltilmis cari fiyatlar,

b. Aktifliligi daha diisiik piyasalarda olusan ve islemin gergeklestigi tarihten
itibaren meydana gelen ekonomik degisiklikleri yansitacak sekilde

diizeltilmis giincel fiyatlar,

Cc. Mevcut kiralama sozlesmeleri ile diger sdzlesmelere istinaden elde edilecek
ve (miimkiinse) aym yerde bulunan, benzer Ozellik ve kosullardaki
gayrimenkullere 6denen cari kiralar gibi diger dis bilgilere dayanilarak
yapilan gelecekteki nakit akislarina iligkin glivenilir tahminlere dayandirilan
ve ilgili nakit akiglarinda miktar ve zamanlama olarak meydana gelebilecek

belirsizlikleri giincel piyasa degerlendirmelerine yansitan iskonto oranlari.
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Yatirim amagh gayrimenkuliin gergege uygun deger yontemi ¢ercevesinde defter
degerinin  belirlenmesinde, isletme, ayr1 ayr1 varlik veya bor¢ olarak
muhasebelestirmis oldugu varlik veya borglar ikinci kez hesaplamalara dahil etmez.

Ormnegin (TMS 40, md. 50) :

a. Asansér veya klima sistemleri gibi i¢ {niteler genellikle binanin
tamamlayic1 pargalart olup, finansal durum tablosunda (bilangoda) maddi
duran varlik olarak tek baslarina muhasebelestirilmekten ziyade yatirim

amaclh gayrimenkuliin gergege uygun degerine dahil edilirler.

b. Mobilyali olarak kiraya verilmis bir biironun gergege uygun degeri,
genellikle, i¢indeki mobilyanin gergege uygun degerini de igerir, ¢iinkii kira
geliri mobilyali biiro ile ilgilidir. Mobilyanin yatirim amagl gayrimenkuliin
gercege uygun degerine dahil edilmesi durumunda, isletme, s6z konusu

mobilyay1 ayr1 bir varlik olarak muhasebelestirmez.

C. Yatinm amagh gayrimenkuliin gercege uygun degeri, pesin 6denmis veya
tahakkuk etmis faaliyet kiralamas1 gelirlerini kapsamaz, ¢linkii bu gelirler

ayr1 bir varlik ya da borg olarak muhasebelestirilir.

d. Kiralama yoluyla edinilmis olan yatirim amagli gayrimenkuliin gergege
uygun degeri, tahmini nakit akislarini yansitir (6denmesi gereken bir
duruma gelecegi beklenilen kosullu kira dahil). Dolayisiyla, bir
gayrimenkuliin, yapilmasi beklenilen tiim o6demeler diisiilmek suretiyle
degerlenmis olmasi durumunda, yatirim amacli gayrimenkuliin gercege
uygun deger yontemini kullanarak defter degerini elde edebilmek igin her

tiirlii kiralama borcunun kendisine ilave edilmesi gerekir.

Yatirim amaclt gayrimenkuliin gercege uygun degerinin daima giivenilir bir
sekilde tespit edilebilecegi konusunda aksi ispat edilene kadar hukuken gegerli bir
Ongorii vardir. Ancak, bazi istisnai durumlarda, isletmenin yatirim amacgl bir
gayrimenkulii (veya mevcut bir gayrimenkul, kullanimindaki bir degisiklikten sonra

ilk defa yatirim amacli gayrimenkul haline geldiginde) elde etmesi sirasinda gercege
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uygun degerinin siirekli olarak giivenilir bir bicimde tespit edilmesinin miimkiin

olmadigina dair ortada kanit bulunur (TMS 40, md. 53).

Yatirim amagh gayrimenkuliin gercege uygun degerinin siirekli olarak giivenilir
bir bicimde tespit edilmesinin miimkiin olmadigina dair kanit bulunmasi durumunda,
isletme, yatinm amagli gayrimenkuliinii maliyet yontemi ile 6lger. Bu durumlarda,
isletme yatirnm amacli gayrimenkulii i¢in maliyet yontemini uygularken geri kalan
biitlin gayrimenkullerinin her birini ger¢ege uygun deger yoOntemine gore

muhasebelestirmeye devam eder.

Isletme, daha 6nceden maliyeti iizerinden &l¢iilmiis bulunan insa edilmekte olan
bir yatirim amacgh gayrimenkulii gercege uygun degeri iizerinden giivenilir bigimde
Olgebilecek duruma geldiginde, s6z konusu gayrimenkul gercege uygun degeri
tizerinden Olgiiliir. So6zii edilen gayrimenkuliin insaati tamamlandiinda, gercege
uygun degerinin giivenilir bir bigimde 6lgiilebilecegi kabul edilir. Aksi hallerde, s6z
konusu gayrimenkul standartta belirtildigi iizere TMS 16 Maddi Duran Varliklar
standardina gore maliyet yontemi kullanilarak olgiiliir (Orug, 2009: 1073). Bu
yatinm amagli gayrimenkuliin amortisman ayrilirken kalinti degerinin sifir oldugu
standartta belirtilmektedir. Ayrica, isletme yatinm amagh gayrimenkuliinii elden

¢ikarincaya kadar TMS 16’y1 uygulamaya devam etmelidir.

Gelecekte yatirnm amagli gayrimenkul olarak kullanilmak {izere insa edilmekte
veya gelistirilmekte olan gayrimenkullerin muhasebelestirilmesiyle ilgili olarak 1
Ocak 2009 ve sonrasindaki donemlerde uygulanmak iizere IASB tarafindan
degisiklik yapilmistir. Degisiklik oncesinde bu gayrimenkuller; ingaat ve gelistirme
islemleri sona erinceye kadar TMS 16 Maddi Duran Varliklar standardina gore
maliyet iizerinden raporlanmiglardir. Degisiklik sonrasi ise, insa edilmekte olan
yatinm amagh gayrimenkuller, ingaat siirecinden itibaren yatinm amach
gayrimenkullerde muhasebelestirilmektedir. Ornegin, diikkanlarindan kira geliri elde
etmek amaciyla yatirim amacli gayrimenkul olarak insa ettirilmekte olan bir is hani,
standarttaki degisiklik Oncesi, insaat sona erinceye kadar maddi duran varliklarda
ingaat faaliyetinin sona ermesiyle beraber yatinm amagh gayrimenkullerde

izlenmistir. Degisiklik sonrasinda ise yatirnm amacli gayrimenkul ingaat siirecinin
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basindan itibaren yatirim amagl gayrimenkullerde raporlanmalidir (Oztiirk, 2009:

110).

3.8.2.2. Maliyet Degeri Yontemi

Yatirim amagli gayrimenkullerin izleyen donemlerde dl¢iim yontemi esas olarak
gergege uygun yontemidir. Bu yontemin uygulanmasinda gii¢lik bulunmasi,
giivenilir bir 6l¢limiin s6z konusu olmamasi durumunda alternatif yontem olarak

maliyet yontemi devreye girmektedir (Marsap, 2013: 29).

Maliyet yontemi; bir maddi duran varlik kalemi varlik olarak
muhasebelestirildikten sonra, finansal tablolarda maliyetinden birikmis amortisman
ve varsa birikmis deger diistikliigli zararlar indirildikten sonraki degeri ile gosterilir

(TMS 16, md. 30).

Maliyet yonteminin secilmesi durumunda yatirim amacgli gayrimenkullerin
degerlemesi “TMS 16 Maddi Duran Varliklar” da acgiklanan “maliyet modeli”
gibidir. Yatinm amach gayrimenkul varlik olarak muhasebelestirildikten sonra
finansal tablolarda maliyetinden birikmis amortisman ve varsa birikmis deger
diistikliigli zararlar1 indirildikten sonraki degeri ile gosterilir. Dolayisiyla bu
yontemde isletme, yatirnm amacli gayrimenkulleri i¢in faydali omiir belirleyerek
amortisman hesaplar ve deger diisiikliigli karsiligi ayirir. Kalan deger bilancoda
izlenir, amortisman tutarlar1 ve deger diisiikliigii karsilig: tutarlar: ise gelir tablosuna
yansitilir (Kogyigit,2013: 259).

Bu yontemin se¢ilmesi durumunda yatirim amacl gayrimenkuliin gercege uygun

degerinin de agiklanmasi1 gerekmektedir (Orug, 2009: 1073).

3.9. Nitelik Degistirme

Nitelik degistirme, yatirim amagli gayrimenkuliin bu niteligini kaybetmesi veya
bir gayrimenkuliin bu niteligi kazanmas1 durumunu ifade eder. Bir gayrimenkuliin

yatirirm amacgl gayrimenkul niteligi kazanmasi veya kaybetmesi, yalnizca
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kullaniminda degisiklik olmast durumunda miimkiindiir. Asagidaki olaylar

kullanimdaki degisiklige kanitlik eder (Orten vd., 2012: 627) :

Olay Transfer

a) Gayrimenkuliin isletme faaliyetleri | Yatirnrm amagli gayrimenkulden sahibi
kapsaminda  sahibi  tarafindan | tarafindan kullanilan gayrimenkule

kullanilmaya baslanmasi

b) Satis amaci ile gayrimenkuliin | Yatirim amagli gayrimenkulden stoklara

gelistirilmeye baslanmasi

¢) Gayrimenkuliin sahibi tarafindan | Sahibi tarafindan kullanilan
kullanimina son verilmesi gayrimenkulden yatirim amagch

gayrimenkule

d) Gayrimenkuliin faaliyet | Sahibi tarafindan kullanilan
kiralamasina ~ tabi  tutulmaya | gayrimenkulden yatirim amach
baslanmasi gayrimenkule

e) Gayrimenkuliin ingaat veya | Gayrimenkulden yatirim amagch

gelistirme faaliyetinin son bulmasi | gayrimenkullere

Sik b’de ifade edilen yatirnrm amagl gayrimenkuliin stoklara aktarilmasi ancak,
gayrimenkuliin satis amaci ile gelistirilmeye baslanmasi ile miimkiindiir. Isletme
gelistirme yapmaksizin yatinm amagli bir gayrimenkulii elden ¢ikarmaya karar
verirse, bu gayrimenkul bilangodan ¢ikarilincaya kadar yatirim amagli gayrimenkul
olarak izlenmeye devam eder. Benzer sekilde, eger isletmeler yatirim amagh bir
gayrimenkulli gelecekte de ayni amacl kullanim icin gelistirmeye baslarlarsa, s6z
konusu gayrimenkul yatirnrm amacgli gayrimenkul olarak kalir. Bu siiregte sahibi

tarafindan kullanilan gayrimenkul kapsamina alinmaz.

Yatirnm amagli gayrimenkullerden, stok sinifina veya sahibi tarafindan
kullanilan ~ gayrimenkullere transferlerde veya bunun tersi bir durumda,
gayrimenkullerin transfer tarihi 6nem kazanir. Bu tarihten 6nce gayrimenkuller, eski
Ozelliklerinin gerektirdigi yonteme gore, bu tarihten sonra ise yeni Ozelliklerinin

gerektirdigi yontemlere gore degerlemeye tabi tutulurlar.
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Nitelik degistiren bir gayrimenkuliin degerlemesinde yeni niteligi 6nem
kazanmaktadir. Isletme, gayrimenkuliin yeni niteligine gore degerleme ydntemine
karar vermektedir. Ornek olarak, sahibi tarafindan kullamlan ve maliyet bedeli
yontemiyle degerlenen bir gayrimenkul, yatinm amagli gayrimenkul olarak

nitelendiginde ger¢ege uygun deger yontemine gore degerleyebilirler.

3.9.1. Yatirim Amach Gayrimenkuliin Sahibi Tarafindan Kullamlmaya

Baslanmasi

Gergege uygun deger esasina gore izlenen yatirim amagh gayrimenkulden,
sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul sinifina veya stoklara yapilan bir transferde,
transfer sonrasinda TMS 16 veya TMS 2’ye goére yapilan muhasebelestirme
islemindeki tahmini maliyeti, anilan gayrimenkuliin kullanim seklindeki degisikligin
gerceklestigi tarihteki gergege uygun degeri olacaktir (TMS 40 md.60). Yani sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkul veya stok, yatirnm amacl gayrimenkuliin en son

gercege uygun degeri ile kayitlara alinacaktir.

Ornegin; bir isletmenin Trakya’da arsalari bulunmaktadir. Isletme bu arsalart
kiraya vermistir ve arsalarda aycigegi yetistirilmektedir. Aycicegi fiyatlarinin gelecek
yil yiikselecegini yoniinde bilgiler edinen igletme bizzat iiretim yapmak amaciyla,
arsalara dair kira sézlesmesinin de bitmesiyle, arsalari kullanmaya karar vermistir.
Daha oOnce arsalar isletme tarafindan gercege uygun deger yoOntemi ile
degerlendiginden dolay: ilk kayda alis transfer tarihindeki gercek deger iizerinden
olacaktir. Sonraki donemlerde arsalar sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul haline

dontistiigiinden dolayr TMS 16 hiikiimlerine tabi olacaktir (Giingor, 2011: 58).

3.9.2. Sahibi Tarafindan Kullanilan Gayrimenkuliin Yatirnm Amagh

Gayrimenkule Doniismesi

Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, gercege uygun deger esasina
gore gosterilecek yatirim amagli bir gayrimenkule doniismesi durumunda,
isletme, kullanimdaki degisikligin gergeklestigi tarithe kadar TMS 16’y1 uygular.
Isletme, TMS 16’ya gére hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter degeri ile gercege
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uygun degeri arasinda bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16’ya gore
yapilmis bir yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar (TMS 40, md. 61).

Varligin gegis tarihindeki degeri ile kayith degeri arasindaki farkin
muhasebelestirilmesi, varligin degerinde azalis veya artis olmasina gore farklilik arz

eder.

Azalis olmasi durumunda azalis tutar1, eger varliga iliskin bir deger artis fonu
yoksa dogrudan donem kar veya zararina dahil edilir. Eger deger artis fonu varsa,

azalis tutar1 6ncelikle buradan indirilmelidir (TMS 40, md. 62).

Artis olmast durumunda artis tutari, eger dnceki donemlerde varlik i¢in kayda
alinmig deger azalis1 varsa, bu azalis telafi edilene kadar donem kar veya zararina
dahil edilir. Donem kar veya zararina dahil edilen tutar, varligin kayitli degerine
getirilmesi i¢in gerekli olan tutar1 asamaz. Buradaki kayith deger, varligin kayith
degerinden birikmis amortismanlar diisiildiikten sonraki degeri ifade etmektedir. Bu

hesaplamada deger diisiikliikleri dikkate alinmaz.

Donem kar veya zararina yazilmasi gereken tutardan sonra halen kalan bir tutar
varsa, bu tutar yeniden degerleme deger artisi olarak Ozkaynaklara eklenebilir.
Varligin elden c¢ikarilmasi durumunda, yeniden degerleme deger artisi olaganiistii
yedeklere (dagitilmamis karlara) eklenebilir. Bu tutar donem kar ve zararina dahil

edilmez (Orten vd., 2012: 627).

3.9.3. Yatirnm Amac¢h Gayrimenkullerin Satis Amaciyla Gelistirilmeye

Baslanmasi

Bir isletmenin yatirim amagli gayrimenkuliinii stoklara transferi ancak ve ancak
kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman mimkiindiir. Amnilan kullanim
degisikliginin kanit1 ise gelistirme yaptiktan sonra satmak amaciyla gelistirme
faaliyetinin baglamasidir. Bir isletme yatirim amagli gayrimenkuliinii herhangi bir

gelistirme yapmadan elden ¢ikarmaya karar verirse, gayrimenkulii finansal durum
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tablosundan (bilan¢odan) ¢ikarana kadar yatirnrm amagli gayrimenkul olarak

siniflandirmaya devam eder ve stok olarak dikkate almaz.

Bir igletme mevcut bir yatirirm amacli gayrimenkuliini, ileride de yatirim amaglh
gayrimenkul olarak kullanmaya devam etmek amaciyla yeniden gelistirmeye
baslamasi durumunda, bu gayrimenkul yatinm amacl gayrimenkul olarak kalir ve
yeniden gelistirme siirecinde sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak yeniden

smiflandirilmaz (TMS 40, md. 58).

Ornegin; isletme kiraya vermis oldugu bir binanin satilmasina karar veriliyor. Bu
amacla binada yeni bir klima sistemi kurulmasi, yalitim yapilmasi gibi gelistirme
calismalar1 yapiyor. Bdyle bir durumda yatirim amagh gayrimenkul isletme
acisindan stoka doniismiistir ve TMS 2’ye gore muhasebelestirme islemi yapilir.
Bina gercege uygun deger ile degerleniyorsa transfer tarihindeki gercek degeri ile
stoklara alinir eger maliyet degeri ile degerleniyorsa defter degeri lizerinden kayitlara
alimir. Sayet yapilan gelistirme satis amaciyla yapilmazsa gayrimenkul yatirim

amagcli olarak kabul edilir (Gilingor, 2011: 61).

3.9.4. Stoklardan Yatirnm Amach Gayrimenkullere Transfer

Stoklar bir igletmenin asil faaliyet konusu varliklarini izledigi gruptur. Yatirim
amacli gayrimenkullere arsa, arazi ve bina dahil olup sadece bir insaat isletmesinin
tirettigi binalar ile arsa ve arazi satis1 yapan isletmeler bu varliklarini stok grubunda
raporlayabilirler. Bu durumda isletmeler satis amagl elde tuttuklar1 bu varliklarini
satmaktan vazgecip sermaye kazanci veya kira geliri elde etmek amaci ile elde
tutmaya karar verirlerse stok simifindan yatirim amacl gayrimenkuller sinifina

aktarma yapmak durumundadir (Marsap, 2013: 34).

Stoklardan, gercege uygun deger esasindan izlenecek olan yatirim amach
gayrimenkullere yapilan transferlerde, stoklarin satilmasinda uygulanan islem
uygulanir (TMS 40, md. 64).

Stoklardan, yatirnrm amachh gayrimenkullere gecis gercege uygun deger

tizerinden yapilacaktir. Doniisiim tarihindeki varligin kayith degeri ile gercege uygun
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degeri arasindaki fark ise, donem kar veya zararina dahil edilecektir. Bu kapsamda,
ingaat veya gelistirilmesi tamamlanan gayrimenkullerde, gercege uygun degerleri ile
yatirim amagcli gayrimenkullere alinacaklardir. Yine ayni sekilde ortaya ¢ikan farklar,

donem kar veya zararina dahil edilecektir.

3.10. Elden Cikarma

Yatirim amagh gayrimenkullerin bilanco dis1 birakilmasi; kendisinden gelecekte
herhangi bir ekonomik fayda beklenmedigi icin elden ¢ikarildigir veya kullanimina

stirekli bir sekilde son verildigi durumlar icin gegerlidir (Giirbiiz, 2009: 17).

Yatirim amacgh gayrimenkuliin kullanim digi kalmasi veya elden ¢ikarilmast
durumunda meydana gelen kazang ve kayiplar; varligin elden ¢ikarilmasindan
kaynaklanan net tahsilatlar ile gayrimenkuliin defter degeri arasindaki farktir ve
kullanima son verilme veya elden ¢ikarilma doneminde kar veya zarar olarak

muhasebelestirilir (Orug, 2009: 1079).

Yatirim amaglt gayrimenkul, satis veya bir finansal kiralama s6zlesmesi
kapsaminda kiralanmasi ile elden ¢ikarilmis olabilir. Yatirim amach gayrimenkuliin
elden ¢ikarilma tarihinin saptanmasinda isletme, TMS 18’deki mallarin satisinda
hasilatin muhasebelestirilmesi hiikiimlerini uygular ve bununla ilgili olarak TMS
18’in ekinde gosterilen rehberi dikkate alir. Finansal kiralama ve satis ve geri
kiralama yontemleri ile gerceklestirilen elden ¢ikarma islemlerine ise TMS 17

uygulanir (TMS 40, md. 67).

Bir isletmenin, yatirim amagli gayrimenkuliin degistirilen kismimin maliyetini
ilgili gayrimenkuliin defter degerine eklemesi durumunda, degistirilen kismin defter
degerini finansal durum tablosu (bilango) dis1 birakir. Maliyet yontemi kullanilarak
muhasebelestirilmis olan yatirim amagli bir gayrimenkul agisindan, degistirilen s6z
konusu kisim ayr1 olarak amortismana tabi tutulmamais olabilir. Eger degisen kismin
defter degerinin saptanmasi igletme i¢in miimkiin degilse, isletme s6z konusu
degisimin maliyetini, degisen kismin edinim veya insa tarihindeki maliyetini saptama

acisindan bir gdsterge olarak kullanabilir.
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Gergege uygun deger yonteminde, yatirnm amagli gayrimenkuliin ger¢ege uygun
degeri, degistirilecek kismin degerini kaybetmis oldugunu halihazirda gostermekte
olabilir. Diger durumlarda, degistirilmis olan kisim i¢in ger¢ege uygun degerden ne

kadar azaltma yapilacaginin tespit edilmesi zor olabilir.

Degistirilen kisim i¢in gercege uygun degeri azaltmanin diger bir yolu ise, bunu
yapmanin miimkiin olmamasi durumunda, degistirilen kismin maliyetini varligin
defter degerine ilave etmek ve ardindan, degistirmenin degil de ilavenin s6z konusu
oldugu durumlardaki gibi, ger¢ege uygun degerini yeniden hesaplamaktir (TMS 40
md. 68).

Yatirim amaglhi bir gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi karsiliginda alinacak
tutarlar baslangicta gercege uygun deger esasina gore muhasebelestirilir. Ozellikle
yatirim amacli gayrimenkul i¢in yapilacak 6demelerin ertelenmis olmasi1 durumunda,
aliacak s6z konusu tutarlar, ilk dnce pesin fiyat esdegerlerinden muhasebelestirilir.
Alacak tutarmin nominal degeri ile pesin fiyat esdegeri arasindaki fark, TMS 18’e
uygun olarak etkin faiz yontemi kullanilmak suretiyle faiz geliri olarak

muhasebelestirilir (TMS 40, md. 70).

Yatirim amagli gayrimenkuliin degerinin diismesi, kayip olmasi veya terk
edilmesi nedeniyle ii¢lincii sahislardan alinacak tazminat tahsil edilebilir oldugu

zaman kar veya zarar olarak muhasebelestirilir (TMS 40, md. 72).

Yatirim amaglhi gayrimenkuldeki deger diisiikliikleri veya zararlar, bunlara iliskin
olarak tglincli sahislardan tazminat talepleri veya tigiincii sahislardan alinan
tazminatlar ile bunlarin yerine konulan varliklarin sonraki inga veya satin alinma
islemleri ayr1 iktisadi olaylardir ve asagida belirtilen sekillerde ayr1 ayn

muhasebelestirilirler (TMS 40, md. 73) :

a. Yatinm amach gayrimenkuldeki deger disiiklikleri TMS 36’ya gore

muhasebelestirilir;

50



b. Yatinm amagh gayrimenkuliin kullanimma son verilmesi veya elden
cikarilmasi standartta bahsedilen sekliyle muhasebelestirilir (elden ¢ikarildig
veya kullamimina siirekli bir sekilde son verildigi ve kendisinden gelecekte
herhangi bir ekonomik fayda beklenmedigi durumlarda finansal durum tablosu

(bilango) dis1 birakilir (finansal durum tablosundan (bilan¢odan) ¢ikartilir);

C. Deger diigiikligiine ugrayan, kaybolan veya terk edilen yatirim amach
gayrimenkullere iliskin olarak iigiincii sahislardan almacak tazminatlar, tahsil

edilebilir olduklar1 zaman kar veya zarar olarak muhasebelestirilir ve

d. Yerine konulan varligin restore edilmesi, satin alinmasi veya insasina iligskin

maliyeti bu Standart da bahsi gegen sekliyle tespit edilir.

3.11.  Aciklamalar

TMS 17°de belirtilenlere ek olarak asagida belirtilen hususlar da kamuoyuna
aciklanir. TMS 17 cgergevesinde, yatirim amagli gayrimenkuliin sahibi, taraf oldugu
kiralama islemleri icin kiraya verenin yapmasi gereken aciklamalari yapar. Isletme,
finansal kiralama veya faaliyet kiralamasi araciligiyla elinde bulundurmakta oldugu
yatirnm amacl bir gayrimenkul i¢in, taraf olduklar finansal kiralama iglemleri igin
kiracilarin, faaliyet kiralamasi iglemleri i¢in ise kiraya verenlerin yapmas1 gereken

aciklamalar1 yapar (TMS 40, md. 74).

Bir igletme asagidaki hususlart kamuoyuna agiklar (TMS 40, md. 75) :

a. Isletmenin gergege uygun deger ydntemini mi yoksa maliyet yontemini mi

uyguladigi.

b. Gergege uygun deger yontemini uygulamasi durumunda; faaliyet kiralamasi
araciliftyla elinde bulundurdugu gayrimenkul haklarinin yatirnrm amagl
gayrimenkul olarak simiflandirilip smiflandirilmadigr  ile bu  sekilde
muhasebelestirilip muhasebelestirilmedigi ve bunlarin hangi kosullar altinda

yapilmis oldugunu.
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¢. Simiflandirma isleminin zor oldugu durumlarda (bakiniz: Paragraf 14), olagan
is akis1 iginde, yatirim amaglhi gayrimenkuliin sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkulden ve satis i¢in elde tutulan gayrimenkulden hangi kriterler

cercevesinde ayirt edildigini.

d. Yatirrm amagli gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerinin saptanmasinda
kullanilan yontem ve dnemli varsayimlar ile bunlara ek olarak gergege uygun
deger tespitinin piyasa verilerine mi yoksa gayrimenkuliin mahiyeti veya
kiyaslanabilecek piyasa verilerinin bulunmayist dolayisiyla daha ziyade diger

faktorlere mi dayandirildigin (isletme bu faktorleri de agiklar).

e. Yatirim amaclh gayrimenkuliin (finansal tablolarda Ol¢iilen veya agiklanan)
gercege uygun degerinin; konuyla ilgili yetkiye ve gerekli mesleki birikime
sahip ve s6z konusu yatirim amacl gayrimenkuliin sinif ve yeri hakkinda
giincel bilgisi bulunan bagimsiz bir degerleme uzmani tarafindan yapilan
degerlendirmeye dayanip dayanmadigi. Bdyle bir degerlendirmenin

yapilmamis olmasi durumunda, anilan husus kamuoyuna agiklanir.

f. Kar veya zarar olarak muhasebelestirilen asagidaki bilgiler;

I.  Yatirim amagli gayrimenkulden elde edilen kira gelirleri;

ii. Donem i¢inde kira geliri elde edilmis yatirrm amacgh
gayrimenkuliin dogrudan faaliyet giderleri (bakim ve onarim
giderleri dahil) ve

iii. Donem i¢inde herhangi bir kira geliri saglamamis yatirim
amaclt gayrimenkuliin dogrudan faaliyet giderleri (bakim
onarim giderleri dahil);

iv. Maliyet yontemi ile Olgiilen bir varlik grubundan, gergege
uygun deger yontemi kullanilan diger bir gruba satis1 yapilan
yatirim amaclhi gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerinde
meydana gelen ve kir veya zarar hesabinda

muhasebelestirilen degisiklik toplama.
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0. Yatirnm amagh gayrimenkuliin nakde ¢evrilebilme veya gelirlerinin ve elden
cikarilma durumunda elde edilecek tutarin tahsil edilebilme durumuna

iligkin kisitlamalar ve bunlarin tutarlari.

h. Yatirim amagli gayrimenkule iligskin satin alma, insa veya gelistirme ya da
bakim ve onarim veya iyilestirme konularindaki sozlesmeye baglh

yiikiimliiliikler.

Gergege uygun deger yonteminin uygulanmasi durumunda Yyatirim amagh
gayrimenkuliin donem bast ve sonundaki defter degerlerinin birbiriyle olan
mutabakatini, agagida belirtilenleri gosterecek sekilde isletme kamuoyuna agiklamak

zorundadir (TMS 40, md. 75) :

a. Elde etme isleminden ve sonrasinda varligin defter degerinde
muhasebelestirilen harcamalardan kaynaklananlar ayri1 ayr1 aciklanmak

iizere, varligin defter degerine yapilan ilaveler;

b. Isletme birlesmeleri neticesinde gerceklesen elde etme islemi sonucunda

olusan ilaveler;

C. Satis amagli elde tutulan olarak simiflandirilan veya TFRS 5 ve diger
sebepler dolayisiyla satis amagh elde tutulan elden c¢ikarilacak varlik

grubuna dahil edilen varliklar,

d. Gergege uygun deger diizeltmelerinden kaynaklanan net kazang veya

kayiplar;

e. Finansal tablolarin bir bagka para biriminde ifade edilmesinden veya
yurtdisindaki isletmenin finansal tablolarinin, raporlayan isletmenin finansal
tablolarinda kullanilan para birimine ¢evrilmesinden ortaya ¢ikan net kur

farklari;
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f. Stoklara ve sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullere yapilan transferler

ile bunlardan yapilan transferler ve

g. Diger degisiklikler.

Yatirnm amagli gayrimenkul i¢in yaptirilan bir degerleme isleminin finansal
tablolarin diizenlenmesi amaciyla 6nemli Olclide diizeltilmis olmasi durumunda,
finansal tablolara yansitilan diizeltilmis tutar arasindaki fark, varsa, geri ilave edilen
muhasebelestirilmis kira yiikiimliiliikleri ve diger énemli diizeltme toplamlar1 ayri

ayr1 gosterilmek {izere, kamuoyuna agiklanir (TMS 40, md. 75).

Eger isletme, standartta yer alan istisnai durumlar ¢er¢evesinde yatirim amagh
gayrimenkuliini TMS 16’daki maliyet yontemine gore 6lgmiis olmast durumunda,
yapilacak mutabakatta, s6z konusu yatirim amagh gayrimenkule iligkin tutarlar diger
yatinm amaglhi gayrimenkullerle ilgili tutarlardan ayr1 olarak gosterilir. Buna ek

olarak isletme, asagida belirtilenleri de kamuoyuna agiklar (TMS 40, md. 75) :

a. Yatirim amaclh gayrimenkuliin tanimi;

b. Gergege uygun degerin neden giivenilir olarak tespit edilemedigine iliskin

aciklama;

c. Miimkiinse, gercege uygun degerin, arasinda gergeklesme olasiligmin en

yiiksek oldugu tahmin edilen deger araliklar1 ve

d. Gergege uygun degerden izlenmeyen yatirim amagl gayrimenkuliin elden

¢ikarilmasi sirasinda:

i. Isletmenin gercege uygun deger ile muhasebelestirilmemis
yatirim amagh bir gayrimenkulii elden ¢ikarmis oldugu,

ii. So6z konusu yatirnm amagh gayrimenkuliin satis sirasindaki
defter degeri ve

iii. Muhasebelestirilen kazang veya kayip tutari.
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Maliyet yonteminin uygulanmasi durumunda, maliyet yontemini kullanan bir

isletme, ayrica asagida belirtilen hususlar1 da kamuoyuna agiklamasi gerekir (TMS

40, md. 79) :

a. Kullanilan amortisman yontemi;

b. Yararli 6mrii veya kullanilan amortisman oranlart;

c. Donem basi1 ve donem sonu itibariyle briit defter degeri ile birikmis deger

disiikliigii karsiligimi da igermek tizere birikmis amortisman tutari;

d. Yatinm amagli gayrimenkuliin asagidakileri de gosterecek sekilde, donem

bas1 ve donem sonu itibariyle defter degerinin mutabakati:

Vi.

Vil.

viil.

Elde etme isleminden ve sonrasinda varligin defter degerinde
muhasebelestirilen harcamalardan kaynaklananlar ayr1 ayr
aciklanmak tizere, varligin defter degerine yapilan ilaveler;
Isletme birlesmeleri neticesinde gerceklesen elde etme islemi
sonucunda olusan ilaveler;

Satis amagli elde tutulan olarak smiflandirilan veya TFRS 5 ve
diger sebepler dolayisiyla satis amagh elde tutulan elden
¢ikarilacak varlik grubuna dahil edilen varliklar;

Amortisman tutari;

TMS 36’ya uygun olarak donem icinde muhasebelestirilen deger
dusiikligl zararlar ile 6nceden ayrilmis olup cari donemde iptal
edilen deger diistikliigli zararlarinin tutari;

Finansal tablolarin bir baska para biriminde ifade edilmesinden
veya yurtdigindaki isletmenin finansal tablolarinin, raporlayan
isletmenin finansal tablolarinda kullanilan para birimine
cevrilmesinden ortaya ¢ikan net kur farklar;

Stoklara ve sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullere yapilan
transferler ile bunlardan yapilan transferler;

Diger degisiklikler ve
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e. Yatinm amacgli gayrimenkuliin gercege uygun degeri. 53 flincii Paragrafta
belirtilen, yatirim amacgli bir gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerinin
giivenilir bir gekilde saptanmasinin miimkiin olmadig1 istisnai durumlarda,

isletme asagida belirtilenleri de kamuoyuna agiklar:

I. Yatirnm amagh gayrimenkuliin tanimu,
ii. Gergege uygun degerin neden giivenilir bir sekilde tespit
edilemedigine iliskin agiklama ve
ili. Miimkiinse, ger¢cege uygun degerin, arasinda ger¢eklesme olasiliginin

en yiiksek oldugu tahmin edilen deger araliklart.
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4. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL
ISLEMLERININ MUHASEBELESTIRILMESI

Isletmeler muhasebe sistemlerini olustururken Tekdiizen Muhasebe Sisteminde
yer alan hesap planindan yararlanirlar. Bu boliimde yatirim amacglh gayrimenkullerin
Tekdiizen Hesap Plan1 ve TMS 40 cergevesinde muhasebe kayitlarina yer

verilecektir.

4.1. Tekdiizen Hesap Plan1

Maliye Bakanlhigi’nca 26.12.1992 tarih ve 21447 sayili Resmi Gazetede
yayinlanan 1 sira nolu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi ile “Muhasebenin
temel kavramlari, muhasebe politikalarinin agiklanmasi, mali tablolar ilkeleri, mali
tablolarin diizenlenmesi ve sunulmasi, tekdiizen hesap cergevesi, hesap plani ve

isleyisi” konularinda diizenlemeler yapilmistir (Ataman, 2007: 34).

Isletmeler, muhasebe sistemlerini tekdiizen hesap gergevesi ve hesap plani
dogrultusunda kurmak zorundadirlar. Maliye Bakanligi’'nca yayimlanan Tekdiizen

Hesap Cercevesindeki Hesap Sinif ve Gruplari soyledir:

HESAP SINIFLARI

1 DONEN VARLIKLAR

2 DURAN VARLIKLAR

3 KISA VADELI YABANCI VARLIKLAR
4 UZUN VADELI YABANCI VARLIKLAR
5 OZKAYNAKLAR

6 GELIR TABLOSU HESAPLARI

7 MALIYET HESAPLARI

8

9 NAZIM HESAPLAR
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HESAP GRUPLARI

DONEN VARLIKLAR

10 HAZIR DEGERLER

11 MENKUL KIYMETLER

12 TICARI ALACAKLAR

13 DIGER ALACAKLAR

14

15 STOKLAR

16

17

18 GELECEK AYLARA AIT GIDERLER VE GELIR TAHAKKUKLARI
19 DIGER DONEN VARLIKLAR

2 DURAN VARLIKLAR

20

21

22 TICARI ALACAKLAR

23 DIGER ALACAKLAR

24 MALI DURAN VARLIKLAR

25 MADDI DURAN VARLIKLAR

26 MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR
27 OZEL TUKENMEYE TABI VARLIKLAR
28 GELECEK YILLARA AIT GIDERLER VE GELIR TAHAKKUKLARI

29 DIGER DURAN VARLIKLAR
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3 KISA VADELI YABANCI KAYNAKLAR

30 MALI BORCLAR

31

32 TICARI BORCLAR

33 DIGER BORCLAR

34 ALINAN AVANSLAR

35

36 ODENECEK VERGI VE DIGER YUKUMLULUKLER
37 BORC VE GIDER KARSILIKLARI

38 GELECEK AYLARA AIT GELIRLER VE GIDER TAHAKKUKLARI
39 DIGER KISA VADELI YABANCI KAYNAKLAR

4 UZUN VADELI YABANCI KAYNAKLAR

40 MALI BORCLAR

41

42 TICARI BORCLAR

43 DIGER BORCLAR

44 ALINAN AVANSLAR

45

46

47 BORC VE DIGER KARSILIKLARI

48 GELECEK YILLARA AIT GELIRLER VE GIDER TAHUKKUKLARI
49 DIGER UZUN VADELI YABANCI KAYNAKLAR

5 OZKAYNAKLAR

50 ODENMIS SERMAYE

51
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52 SERMAYE YEDEKLERI

53

54 KAR YEDEKLERI

55

56

57 GECMIS YILLAR KARLARI

58 GECMIS YILLAR ZARARLARI

59 DONEM NET KARI (ZARARI)

6 GELIR TABLOSU HESAPLARI

60 BRUT SATISLAR

61 SATIS INDIRIMLERI (-)

62 SATISLARIN MALIYETI (-)

63 FAALIYET GIDERLERI (-)

64 DIGER FAALIYETLERDEN OLAGAN GELIR VE KARLAR

65 DIGER FAALIYETLERDEN OLAGAN GIDER VE ZARARLAR (-)
66 FINANSMAN GIDERLERI (-)

67 OLAGANDISI GELIR VE KARLAR

68 OLAGANDISI GIDER VE ZARARLAR (-)

69 DONEM NET KARI (ZARARI)

7 MALIYET HESAPLARI
7/A SECENEGI
70 MALIYET MUHASEBESI BAGLANTI HESAPLARI

71 DIREKT ILKMADDE VE MALZEME GIDERLERI
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72 DIREKT ISCILIK GIDERLERI

73 GENEL URETIM GIDERLERI

74 HIZMET URETIM MALIYETI

75 ARASTIRMA VE GELISTIRME GIDERLERI

76 PAZARLAMA SATIS VE DAGITIM GIDERLERI
77 GENEL YONETIM GIDERLERI

78 FINANSMAN GIDERLERI

7/B SECENEGI

79 GIDER CESITLERI

790 ILK MADDE VE MALZEME GIDERLERI

791 iSCI UCRET VE GIDERLERI

792 MEMUR UCRET VE GIDERLERI

793 DISARIDAN SAGLANAN FAYDA VE HIZMETLER
794 CESITLI GIDERLER

795 VERGI RESIM VE HARCLAR

796 AMORTISMANLAR VE TUKENME PAYLARI
797 FINANSMAN GIDERLERI

798 GIDER CESITLERI YANSITMA HESAPLARI
799 URETIM MALIYET HESABI

8 (SERBEST)

9 NAZIM HESAPLAR

91

99

0 (SERBEST)
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4.2. Tekdiizen Hesap Plan1 Cercevesinde Yatirnm Amach Gayrimenkullerin

Muhasebelestirilmesi

Tekdiizen Hesap Plani;; yatiim amagli  gayrimenkuller acisindan
degerlendirildiginde bu kaleme 06zgiin bir hesap bulunamadigindan bu varliklarin
bilangoda duran varliklar grubunda nerede muhasebelestirilecegi konusuna uygun bir
cevap verememistir. Bu nedenle; yatirnm amagli gayrimenkullerin hesap planinda 20
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER gibi kendine 6zgii bir grupta ve 29
Diger Duran Varliklar grubunda ya da 25 MADDI DURAN VARLIKLAR
grubundaki 250 ARSA VE ARAZILER ile 252 BINALAR hesaplarinda yatirim
amacli gayrimenkuller icin tali hesap acilarak raporlanmasi tartismalidir (Oztiirk,

2009: 113).

Yatirim amacglhi gayrimenkullerin, bilancoda duran varliklar grubunda hangi
hesap grubunda muhasebelestirilecegi konusunda farkli goriisler 6ne siiriilmektedir.
Bu ag¢idan; yatirrm amacgh gayrimenkullerin, hesap planinda bos birakilmis olan 20
nolu hesap grubuna, 20 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER hesap grubu adi
altinda kendine has bir grupta bulunmasi bir goriis olarak belirtilmistir. Bu
dogrultuda, Tekdiizen Hesap Planinda yer verilen hesaplar asagidaki gibidir (Giingor,
2011: 87):

20 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
200 YATIRIM AMACLI ARAZILER
201 YATIRIM AMACLI ARSALAR
202 YATIRIM AMACLI BINALAR
207 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER DUSUKLUGU
KARSILIGI(-)
208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amaclh gayrimenkullerin 6l¢lilmesinde esas olarak gergege uygun deger
yontemi kullanilmakla beraber istisnai durumlarda maliyet degeri yontemi de
uygulanabilir. Bu durumda yatirnm amaglhi gayrimenkuller i¢in de, maddi duran

varliklarda oldugu gibi, amortisman ayrilmast ve deger diisiikliigii testine tabi
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tutularak deger diisiikliigii karsiligi ayrilmasi gerekli olmaktadir. Ayrilan amortisman
ve zarar yazilan deger diisiikliigii karsiliklar1 207 BIRIKMIS AMORTISMANLAR
VE DEGER DUSUKLUGU KARSILIGI hesabinda izlenir.

Yatinm amach gayrimenkuller i¢in, hesap planinda bir grup veya hesap
acilmadan, 6rnegin yatirirm amagh bir gayrimenkul olarak siniflandirilan bir bina

hesap planinda 252 BINALAR hesabinin altinda izlenebilir (Yildiz, 2010: 75).

Yatirnm amagli gayrimenkuller nitelikleri bakimindan, hesap planindaki
aciklamalara gore 24 ve 25 no.lu gruplarda yer almamalidir. Hesap planinda bir
degisiklik yapilmadig: siirece yatirim amacgl gayrimenkullerin 29 DIGER DURAN
VARLIKLAR grubunda 6rnegin 296 nolu hesapta takibinin uygun olacagi yoniinde
de goriisler mevcuttur (Oztiirk, 2009: 114).

Gelecekte yatinm amagli gayrimenkuller olarak kullanilmak {izere inga
edilmekte olan gayrimenkullere iligkin, hesap planinda yatinm amagh
gayrimenkuller i¢in bir hesap grubu olusturulmasi durumunda s6z konusu
gayrimenkul i¢gin 208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER hesabinin agilmasi da dnerilmektedir (Oztiirk, 2009: 115).

Yatirnm amagli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri ile deger artis
kazanc1 ya da azalis zararlarinin mevcut tekdiizen hesap planina gore hangi

hesaplarda muhasebelestirilecegi konusunda da farkli goriigler bulunmaktadir.

Yatirim amagli gayrimenkullerle ilgili olarak gelirler ve giderler ile ilk
muhasebelestirmeden sonraki izleyen donemlerde gercege uygun degerle yatirim
amaglh gayrimenkullerini degerleyen isletmeler i¢cin gercege uygun deger artis ve
azalislar1 dogacaktir ve bunlar gelir tablosunda gosterilecektir. Yatirnm amagh
gayrimenkullerden kaynaklanan gelir ve giderler i¢in 649 DIGER OLAGAN GELIR
VE KARLAR ve 659 DIGER OLAGAN GIDER VE ZARARLAR (-) hesaplarinin
alt hesaplar1 kullanilabilir (Oztiirk, 2009: 114).
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Ancak isletmede yatirim amacli gayrimenkuller 6nemli bir diizeye ulasmis ise
ayr1 hesaplar agilmasi gerekli olabilir. Bu durumda tekdiizen hesap plam
degistirilerek 640 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN GELIRLER VE
DEGER  ARTIS KAZANCLARI ve 650 YATIRIM  AMACLI
GAYRIMENKULLERDEN GIDERLER VE DEGER ARTIS ZARARLARI (-)
hesaplari acilabilir (Orten vd., 2012: 621).

Fakat yatinm amacli gayrimenkuller i¢in gelir ve gider raporlanmasi amaciyla
ayr1 hesaplar agilmasi karmasik islem siirecini beraberinde getirecektir. Bu nedenle
mevcut hesap gruplarindan 649 DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR ve 659
DIGER OLAGAN GIDER VE ZARARLAR (-) hesaplarmin alt hesaplarinda
raporlanmasi daha uygun olacaktir. Diger taraftan, isletme maliyet modeline gore
raporlama yapiyorsa o zaman y1l sonunda 207 BIRIKMiS AMORTISMANLAR VE
DEGER DUSUKLUGU hesab1 kullanilarak amortisman ayrilacaktir (Oztiirk, 2009:
114).

42.1. Yatirnm Ama¢h Gayrimenkullerin Pesin Satin Aliminin

Muhasebelestirilmesi

Yatirim amagli gayrimenkuliin disaridan pesin satin alinmasi durumunda
maliyete, satin alma fiyati ve satin alma sirasinda olusan dogrudan iligkili
harcamalarda ilave edilir. Dogrudan harcamalar ile kastedilen gayrimenkul alimina
iliskin; noter ve mahkeme giderleri, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri,

tapu harci ve Ozel Tiiketim Vergileri sayilabilir (Giiler, 2013: 73).

TMS 40 Standardi madde 21’e goére; Satin aliman yatirnm amagh bir
gayrimenkuliin maliyeti; satin alma fiyat1 ile bu iglemle dogrudan iliskilendirilebilen
harcamalardan olusur. Dogrudan yapilan harcamalara Ornek olarak; avukatlik
hizmetlerine iliskin 6denen {icretler, gayrimenkul alim vergisi ve diger islem

maliyetleri gosterilebilir (TMS 40 md.21).

Vergi Usul Kanununa gére; Vergi Usul Kanunu’nun 269. maddesinde “Zktisadi

isletmelere dahil bilumum gayrimenkuller maliyet bedelleri ile degerlenir” hikkmii
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yer almaktadir. Aynmi1 kanunun 270. maddesinde ise “Gayrimenkullerde, maliyet

bedeline, satin alma bedelinden baska su giderler girer:

1. Makine ve tesisatta giimriik vergileri nakliye ve montaj giderleri,

2. Mevcut bir binamin satin alinarak yikilmasindan ve arsanin tesviyesinden

miitevellit giderler” hitkmii yer almaktadir.

Ayni maddede yapilan degisiklik ile “noter ve mahkeme giderleri, kiymet
takdiri, komisyon ve tellalive giderleri, Emlak Alim ve Ozel Tiiketim Vergilerini
maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda gostermekte miikellefler

serbesttirler” hitkkmii ile zorunluluk ortadan kaldirilmistir.

Ornek 1: Bir isletme, 01 Temmuz 2009 tarihinde kiraya verilmek amaciyla
1.000.000 TL’ye bir bina satin almistir. Binanin alimla ilgili tapu gideri 200.000
TL’dir. KDV oran1 %18’dir. Odeme bankadaki vadesiz mevduat hesabindan EFT
yapilarak gergeklestirilmistir (Oztiirk, 2009: 116).

01/07/2009
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 1.200.000
191 INDIRILECEK KDV 180.000
102 BANKALAR 1.380.000

Yatirim amagh gayrimenkul alimi ve bedelinin bankadan 6denmesi
nedeniyle

Ornek 2: X isletmesi belediye sinirlar icinde kalan 10 déniimliik arsay ileride
meydana gelecek deger artisindan kazang elde etmek adma 30.09.2013 tarihinde
1.200.000 TL’ye satin almistir. KDV oran1 %18°dir. Satin alimla ilgili olarak satic1 Y
isletmesine senet verilmistir. Ayrica satin alimla ilgili olarak Karacabey Tapu

dairesine binde 20 oranindaki harg pesin olarak yatirilmistir.
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30/09/2013

201 YATIRIM AMACLI ARSALAR 1.224.000

191 INDIRILECEK KDV 216.000
100 KASA 24.000
321 BORC SENETLERI 1.416.000

Arsa alinmasi nedeniyle

42.2. Yatirnm Amach Gayrimenkulin Vadeli Satin Alminin

Muhasebelestirilmesi

TMS 40 Standardi madde 24’e gore; yatinm amacli gayrimenkule iligskin
O0demenin ertelenmis olmasi durumunda, gayrimenkuliin maliyeti esdeger pesin
O0deme tutaridir. Bu tutar ile toplam 6demeler arasindaki fark, kredi siiresi boyunca

faiz gideri olarak muhasebelestirilir (TMS 40 md.24).

Yatirim amagli gayrimenkuller pesin olarak edinilebildigi gibi vadeli olarak da
edinilebilir. Yatirim amacgli gayrimenkullerin vadeli edinimi sirasinda ortaya ¢ikan
faizler yatirnm amacl gayrimenkuliin maliyetine ilave edilmezler. Vadeli olarak satin
alinmis olan yatirnm amagli gayrimenkuliin maliyet degeri, bugilinkii degere

indirgenmis maliyet tutaridir (Gtiler, 2013: 75).

Vergi Usul Kanunu’nda, yatirim amagh gayrimenkullerin vadeli alimina yonelik
olarak uygulanacak herhangi bir hiikiim yer almamaktadir. Olusan vade farklar
maliyet bedeline dahil edildigi i¢in, dénem giderlerine dahil edilmemekte, bu

giderler ilgili yatirim amagl gayrimenkuliin maliyeti igerisinde yer almaktadir.

TMS 40 Standardi madde 52’ye gore; bazi durumlarda bir isletme, yatirim
amagh gayrimenkullere iliskin olarak yaptigi Odemelerin bugiinkii degerinin
(muhasebelestirilen borglara iliskin 6demeler harig), sz konusu gayrimenkulle ilgili
nakit giriglerinin bugiinkli degerini asacagini tahmin edebilir. Bu durumda isletme,

"TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varliklar" Standardini uygulamak
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suretiyle muhasebelestirilmesi gereken bir bor¢ olup olmadigini ve eger varsa bunun

nasil hesaplanacagini tespit eder (TMS 40 md.52).

Ornek: Kira geliri elde etmek amaciyla pesin fiyat: 1.000.000 TL olan bir bina
banka kredisiyle 4 yil vadeli olarak 1.400.000 TL’ye 10.01.2014 tarihinde satin
alimmustir. KDV tutar1 pesin olarak bankadaki hesaptan 6denmistir (Yilmaz, 2013:
280).

10/01/2014

202 YATIRIM AMACLI BINALAR 1.000.000
191 INDIRILECEK KDV 180.000
402 ERTELENMIS BORCLANMA MALIYETLERI 400.000

400 BANKA KREDILERI 1.400.000
102 BANKALAR 180.000

Bina satin alinmasi nedeniyle

/

Ornek: AG Isletmesi kiraya verme ve deger artis kazanci saglamak amaciyla
10.01.2013 tarihinde 1.200.000 TL’ye bir binay1r dort esit taksitte ddemek ilizere H
Bankasi araciligi ile 4 y1l vadeli kredi kullanarak satin almistir. Binanin kredili olarak
satin alimmasinin sonucu maliyeti 1.500.000 TL’dir. KDV oran1 %18°dir. Ayrica
satin alimla ilgili olarak Cankaya Tapu Dairesine binde 20 oranindaki har¢ pesin

olarak yatirilmistir (Giiler, 2013: 76).
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10/01/2013

202 YATIRIM AMACLI BINALAR
191 INDIRILECEK KDV
402 ERTELENMIS BORCLANMA MALIYETLERI

400 BANKA KREDILERI
100 KASA

Bina satin alinmasi nedeniyle

31/12/2013

400 BANKA KREDILERI

303 UZUN VADELI KREDILERIN

ANAPARA TAKSIT VE
FAIZLERI
Yil sonu yapilacak olan kayit
31/12/2014

303 UZUN VADELI KREDILERIN ANAPARA
TAKSIT VE FAIZLERI

102 BANKALAR

Izleyen yulin anapara ve faiz 6demesi

10/01/2014

302 ERTELENMIS BORCLANMA MALIYETLERI

402 ERTELENMIS BORCLANMA
MALIYETLERI

Lzleyen yilin sonunda aktarma iglemi

31/12/2014

780 FINANSMAN GIDERLERI

302 ERTELENMIS BORCLANMA
MALIYETLERI

Izleyen yilin sonunda ertelenmis faiz giderinin donem giderine

aktarilmasi
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4.2.3. Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Insa Edilmesi Suretiyle Elde

Edilmesinin Muhasebelestirilmesi

Yatirim amacglh gayrimenkuller satin alinabilece8i gibi insa suretiyle de elde
edinilebilirler. Yatirnm amagli gayrimenkullerin insa suretiyle elde edilmesiyle ilgili

olarak 2008 yilinda standardin ¢esitli maddelerinde degisiklige gidilmistir.

Degisiklikten once standartta; “Gelecekte yatirim amagli gayrimenkuliin insa
edilmesi durumundaki maliyeti, insaatin veya gelistirmenin tamamlandig1 tarihteki
maliyetidir. Bu tarihe kadar isletme TMS 16 hiikiimlerini uygular. S6z konusu tarihte
ilgili gayrimenkul, yatirim amagli gayrimenkul haline doniisiir ve bu standart
hiikiimlerine tabi olur” hiikiimleri yer almaktaydi. Bu hiikiimler ¢ikartilmis ve yeni

diizenlemeler getirilmistir.

Degisiklik oncesinde insa halinde olan gayrimenkuller TMS 16 kapsaminda
muhasebelestiriliyordu. Bu hiikiim ile ilgili olarak kullanilmas1 6nerilen hesaplar ise
25 MADDI DURAN VARLIKLAR grubunda 258 YAPILMAKTA OLAN
YATIRIMLAR bina insaatinin tamamlandiktan sonra burada biriken harcama
tutarinin TMS 40 geregi 202 YATIRIM AMACLI BINALAR hesabina aktarilarak
burada gosterilmesi seklindeydi (Glingdr, 2011: 94).

Standartta yapilan degisiklik ile insa edilme siirecinde bulunan yatirim amaclh
gayrimenkullerin TMS 40 hiikiimlerine gére muhasebelestirilmesi ve raporlanmasi
gerekmektedir. Bu nedenle insa sirasinda deger tespiti ve maliyetlerin Yapilmakta
Olan Gayrimenkuller seklinde ayr1 bir hesap grubunda gosterilmesi ihtiyaci ortaya
cikmaktadir. Standartta yapilan degisiklikle insa edilme siirecinde yatirim amach
gayrimenkuller bilinyesine alinmasiyla yatirnrm amacli gayrimenkuller hesap grubu
icinde 208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

hesabinin agilmasi onerilmektedir (Giingor, 2011: 94).
Yatirim amaclh gayrimenkullerin insaat siireci bu hesapta takip edildikten sonra

ingaatin bitiminde ortaya ¢ikacak ve binay1 yatirrm amagli olarak kullanilabilir hale

getirmek amaciyla katlanilan olasi bor¢lanma maliyetleri de dahil tiim maliyetlerden
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olusan tutar ayni hesap grubundaki yatirim amacgli binalar hesabina aktarilacaktir

(Giingér, 2011: 94).

TMS 40 Standardi madde 53’e gore; isletmenin insa edilmekte olan yatirim
amacli gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerinin giivenilir bir bigimde tespit
edilmesinin  miimkiin olmadigini, ancak s6z konusu gayrimenkuliin insaati
tamamlandiginda  ger¢ege uygun degerinin de giivenilir bir  sekilde
belirlenebilecegini tahmin ettigi durumlarda, gergege uygun degeri giivenilir bir
bicimde tespit edilinceye veya ingaati tamamlanincaya kadar (hangi durum once
gergeklesirse), s6z konusu insa edilmekte olan yatirim amagh gayrimenkul, maliyeti
iizerinden olgiiliir. Isletmenin yatirrm amacli gayrimenkuliin (insa edilmekte olan
yatirim amagli gayrimenkuliin disinda) gergege uygun degerini giivenilir bir sekilde
tespit etmenin her zaman mimkiin olmadigin1 belirlemesi durumunda, isletme,
yatirim amagh gayrimenkuliinii TMS 16’da belirtilen maliyet yontemi ile dlger (TMS
40, md. 53).

TMS 40 Standardi madde 53-A’ya gore; isletme, daha Onceden maliyeti
tizerinden Ol¢iilmiis bulunan insa edilmekte olan bir yatirim amacgl gayrimenkulii
gercege uygun degeri iizerinden giivenilir bigimde Ol¢ebilecek duruma geldiginde,
s0z konusu gayrimenkul gercege uygun degeri lizerinden Olgiiliir. So6zi edilen
gayrimenkuliin insaatt tamamlandiginda, ger¢ege uygun degerin giivenilir bir
bicimde Olciilebilecegi kabul edilir. Aksi hallerde, s6z konusu gayrimenkul 53.
maddede belirtildigi lizere TMS 16’ya gore maliyet yontemi kullanilarak olgiiliir
(TMS 40, md. 53-A).

TMS 40 Standardi madde 54’e gore; bir isletme 53. maddede agiklanan sebeple,
istisnai durumlarda TMS 16°daki maliyet yontemi ile yatirim amagli gayrimenkuliinii
O0lcmek zorunda kaliyorsa, insa edilmekte olan yatirim amagh gayrimenkuller de
dahil olmak {izere diger biitiin yatirnm amacl gayrimenkullerini gercege uygun deger
ile dlger. Bu durumlarda, isletme yatirim amaglh bir gayrimenkulii i¢in maliyet
yontemini uygularken geri kalan biitiin gayrimenkullerinin her birini gercege uygun

deger yontemine gore muhasebelestirmeye devam eder (TMS 40, md. 54).
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TMS 40 Standardi madde 65°e gore; bir isletme, gergege uygun deger esasindan
izlenecek olan kendisi tarafindan insa edilen veya gelistirilen yatirim amagh
gayrimenkuliin inga veya gelistirilmesi igslemini tamamladiginda; gayrimenkuliin,
tamamlanma tarihindeki gercege uygun degeri ile daha Once gosterildigi defter
degeri arasindaki farki kar veya zarar olarak muhasebelestirir (TMS 40, md. 65).
Calisma kapsaminda insa halindeki yatinm amagli gayrimenkuller i¢in 208
YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER hesab

kullanilacaktir.

Ornek: A isletmesi Ankara’da yatirrm amagl gayrimenkul olarak kullanilmak
tizere 2 katli bir bina insa edecektir. Bina insaatina 05 Haziran 2009°da baslanacak
ve bina 31 Ocak 2010’da tamamlanmis olacaktir. Binanin insa edilebilmesi i¢in

ornek baglaminda asagidaki islemler yapilmaktadir (Oztiirk, 2009: 119).

a) Binanin yapilacagi arsanin kazilmasi ve hafriyatin atilmasi

06 Haziran 2009 tarihinde insaat arsasmna kazicilar getirilmis, hafriyatin
kamyonlar tarafindan Ankara disinda bos bir arsaya atilmasina baglanmistir. Yapilan

bu caligsma bir ay siirmiistiir. Calismanin bedeli ise 10.000 TL dir.

06/06/2009

208 YAPILMAKTA OLAN 10.000
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
191 INDIRILECEK KDV 1.800

102 BANKALAR 11.800

Hafriyatin atilmast nedeniyle

/

b) Binanin insa edilebilmesi i¢in demir alinmasi

07 Temmuz 2009 tarihinde binanin temelinde kullanilmak tzere 15.000 TL

degerinde insaat demiri alinmstir.
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07/07/2009

208 YAPILMAKTA OLAN

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

191 INDIRILECEK KDV

102 BANKALAR

Demir alinmast nedeniyle

¢) Binanin insa edilebilmesi i¢in ¢imento edinilmesi

15.000

2.700

17.700

08 Agustos 2009 tarihinde binanin temelinde kullanilmak tizere 5.000 TL

degerinde ¢imento alinmustir.

08/08/2009

208 YAPILMAKTA OLAN

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

191 INDIRILECEK KDV
102 BANKALAR

Cimento alinmast nedeniyle

d) insaatin siirdiiriilebilmesi i¢in banka kredisi alinmasi

5.000

900

5.900

9 Kasim 2009 tarihinde isletme insaatin siirdiiriilebilmesi i¢in bankadan 25.000

TL kredi almistir. Bu kredinin yillik faiz orant %10’dur. Kredi, faiziyle birlikte 31

Aralik 2009°da geri 6denecektir.

09/11/2009

102 BANKALAR

300 BANKA KREDILERI

Kredi alinmasi nedeniyle
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30/11/2009

780 FINANSMAN GIDERLERI

381 GIDER TAHAKKUKLARI
(25.000 x 0.10 x 21/360 = 146 )

Banka kredisi birinci ay faiz tahakkuku

30/11/2009

208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER

102 BANKALAR

Birinci Ay Faizinin Ozellikli Varlik Maliyetine Yansitilmast

31/12/2009

780 FINANSMAN GIDERLERI
381 GIDER TAHAKKUKLARI
300 BANKA KREDILERI

102 BANKALAR
(25.000 x 0,10 x 52/3600 = 360 ) ( 360 — 146 = 214 )

Iki aylik faiziyle birlikte banka kredisinin denmesi

/

31/12/2009

208 YAPILMAKTA OLAN
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

781 FINANSMAN GIDERLERI
YANSITMA HESABI

Ikinci Ay Faizinin Ozellikli Varlik Maliyetine Yansitilmast
/
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Aylara gore banka kredisine Odenecek faiz tutarinin farkli ¢ikmasi TFRS
uyarinca etkin faiz yonteminin kullanilmasindan kaynaklanmistir. Ayrica, donem

sonunda 781 ve 780 no’lu hesaplar asagidaki gibi karsilikli olarak kapatilir.

31/12/2009

781 FINANSMAN GIDERLERI 360
YANSITMA HESABI

780 FINANSMAN GIDERLERI 360

Yansitma ve gider hesaplarimin kapatiimas: nedeniyle

/

Bina tamamlanincaya kadar binanin maliyetini ilgilendiren biitiin kalemler,
yukaridaki muhasebe kayitlarina benzer sekilde muhasebelestirilebilir. Insaat
tamamlaninca toplam maliyet tutari; 208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM
AMACLI GAYRIMENKUL YATIRIMLARI hesabindan 202 YATIRIM AMACLI
BINALAR hesabma aktarihr ki burada varsayimmmiz isletmenin insaat siiresince
yapilmakta olan yatirnrm amagl gayrimenkuliin gergege uygun degerini giivenilir bir
sekilde 6lcemedigi ve bu nedenle muhasebelestirmeye insaat bitene kadar maliyet
yontemi ile devam edecegi yoniindedir. Bir bagka deyisle; insaat bitene kadar maliyet
degeri gergege uygun degerle degerlenmemistir. Bu dogrultuda; Tiirkiye’de sadece
yatinm amaglt gayrimenkuliin insaat1 bittikten sonra gercege uygun degerle
degerleme yapilmasmni 6nermekteyiz (Oztiirk, 2009: 119). Bunun nedeni ise;
tilkemizde ingaat siirecinde gercege uygun degerin tespitinin insaat bittikten
sonrakine oranla daha zor olabilecegi ve tutarin  giivenilir olarak

belirlenemeyebilecegidir.

Burada binanin tamamlandigi, toplam maliyetin de 30.360 TL oldugu

varsayildiginda aktarmaya dair muhasebelestirme asagidaki gibi olacaktir.
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31/12/2010

202 YATIRIM AMACLI BINALAR

208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM
AMACLI GAYRIMENKULLER

Binamin tamamlanmasi nedeniyle

/

30.360

30.360

Diger taraftan, ingaat tamamlandiktan sonra ingaatin gercege uygun degeri

Olclilebilmistir. Bu baglamda; yatirim amacli binanin gergege uygun degeri 40.000

TL ise muhasebelestirme asagidaki gibi olabilir:

31/12/2010

202 YATIRIM AMACLI BINALAR

649 DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR
(40.000 - 30.360 = 9.640)

Binanin gercege uygun deger farki nedeniyle
/

9.640

9.640

4.2.4. Yatirnnm Amac¢h Gayrimenkuliin Takas Yoluyla Elde Edilmesinin

Muhasebelestirilmesi

Yatinm amagli gayrimenkuller satin alma ya da insa edilme yoluyla

edinilebildigi gibi takas yoluyla da elde edinilebilir. isletme elinde bulunan bir

varlig1 takas yoluyla bagka bir varlikla degistirebilir ve o varlig1 da yatirirm amach

gayrimenkul olarak kullanabilir.

TMS 40 Standardi madde 27’ye gore; parasal olmayan bir veya birden fazla

varlik ya da parasal ve parasal olmayan varliklarin bir bilesimi karsiliginda bir veya

birden fazla yatirrm amagl gayrimenkul edinilmis olabilir. Izleyen hiikiimler, bir

parasal olmayan varlikla diger bir parasal olmayan varligin takasini kapsamakta olup,
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onceki climlede belirtilen diger takas islemlerine de uygulanir. Bu tiir bir yatirnm

amacli gayrimenkuliin maliyet bedeli;

a) Takas isleminin ticari bir 6ziiniin bulunmamasi,

b) Takas ile alinan ve verilen varliklarin gercege uygun degerlerinin giivenilir bir

sekilde 6l¢iilememesi s6z konusu olmadikea, gercege uygun degerden 6l¢iiliir.

Isletme, kars1 tarafa vermis oldugu varligi hemen finansal durum tablosu
(bilango) dis1 birakamamis olsa bile, edindigi varligi bu sekilde Slger. Edinilen
varligin gercege uygun degerinden Ol¢lilmemesi durumunda, maliyet bedeli karsi

tarafa verilen varligin defter degeri olarak ol¢iiliir (TMS 40, md. 27).

Vergi Usul Kanunu’nun 267. maddesine gore “emsal bedeli” verilen kiymetin
takas Olciisli olurken, TMS 40 standardina gore “gercege uygun deger” takas ol¢iisii
olarak kabul edilmektedir. Bu durum degerleme farkina sebep olmaktadir. VUK 267.

maddesinde:

“Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak
tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline nazaran

haiz olacag: degerdir.”

Bu degerleme farkinin olusmamasi i¢in de degerlemeye esas olan; Gelir ve
Kurumlar vergisi uyarinca elden ¢ikarilacak kiymetin emsal bedelinin tespit edilmesi

ve takas olunan gayrimenkuliin degerinin de buna gore tespit edilmesi gerekir.

Gergege uygun deger ve emsal bedeli arasinda oraya ¢ikabilecek olan fark, kar

veya zarar hesaplari kullanilmak suretiyle muhasebelestirilecektir (Giiler, 2013: 84).

Ornek: A isletmesi kiraya verme ve deger artis kazanci saglamak amaciyla bir
bina yaptirmak ic¢in arsa satin aliyor. Arsaya karsilik daha Once isletme
faaliyetlerinde kullandig1 maliyet bedeli 20.000 TL olan eski bir binasini veriyor ve
5.000 TL Z Bankasindan 6demede bulunuyor. Takasa konu olan kiymetlerin emsal
bedeli ve arsanin gercege uygun degeri 25.000 TL dir.
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202 YATIRIM AMACLI ARSALAR 25.000

252 BINALAR 20.000
102 BANKALAR 5.000

Yatirim amagh arsanin takas yoluyla alimi nedeniyle

/

Ornek: A isletmesi kiraya verme ve deger artis kazanci saglamak amaciyla bir
bina satin almak istiyor. Binaya karsilik daha once isletmenin faaliyetlerinde
kullandigr maliyet bedeli 5.000 TL, birikmis amortisman1 2.000 TL olan bir
kamyonet, maliyet bedeli 10.000 TL olan bir arazi verilmis olup geriye kalan 2.500
TL ise Z Bankasi aracilig1 ile 6deniyor. Takas isleminden sonra yapilan degerlemede

binanin gergege uygun degerinin 20.000 TL oldugu tespit ediliyor.

/

202 YATIRIM AMACLI BINALAR 20.000

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 2.000
250 ARSA VE ARAZILER 10.000
102 BANKALAR 2.500
254 TASITLAR 5.000
649 DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR 4.500

Takas islemi nedeniyle

4.2.5. Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Kiralama Yoluyla Elde Edilmesinin

Muhasebelestirilmesi

Finansal kiralama islemi ¢ergevesinde kiracinin finansal tablolarinda
muhasebelestirilen ve yatinm amagli gayrimenkul tanimmi  karsilayan

gayrimenkuller ile faaliyet kiralamasi iglemi ¢ergevesinde kiraya verenin ve kiracinin
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finansal tablolarinda muhasebelestirilen ve yatirnm amach gayrimenkul tanimin

karsilayan gayrimenkuller bu standart kapsamindadir.

Esas olarak faaliyet kiralamasinda kiralama konusu varlik kiracinin kayitlarinda
bulunmadigindan dolayr kiracinin kira giderlerini TMS 17 c¢ergevesinde
muhasebelestirmesi gerekmektedir. Ciinkii faaliyet kiralamasinda kiralama konusu
gayrimenkul yatirnm amacli gayrimenkul tanimina giriyorsa sirketlerin se¢im hakki

bulunmaktadir:

»  Gayrimenkulii varlik olarak kayitlara almamak ve kira giderlerini TMS 17

cergevesinde kayitlara yansitmak,

*  Gayrimenkulii yatirim amagl gayrimenkul olarak kayitlara almak ve bu

kapsamda muhasebelestirmek (Orug, 2009: 1074).

TMS 40 madde 34’e gore; bir kiracinin faaliyet kiralamasi iglemi ¢ergevesinde
herhangi bir gayrimenkul hakkin1 elinde bulundurmasi durumunda, anilan
gayrimenkul yatirrm amagh bir gayrimenkul olup, se¢gme hakki bu durumda gecerli

olmaz ve gergege uygun deger yontemi uygulanir (TMS 40, md. 34).

TMS 40 madde 25 ve 26’ya gore; kiralanan ve yatirim amagli gayrimenkul
olarak siniflandirilan bir gayrimenkul hakkinin baglangic maliyeti; TMS 17°nin
20.’nci Paragrafinda finansal kiralama i¢in dngoriilen hiikiimlerde yer aldig1 bigimde,
yani, gayrimenkuliin gercege uygun degeri ile asgari kira ddemelerinin bugiinkii
degerinden kii¢iik olani {lizerinden muhasebelestirilir. Anilan Paragrafta belirtildigi

tizere, esdeger bir miktar da, bor¢ olarak muhasebelestirilir (TMS 40, md. 25).

Kiralama i¢in 6denen herhangi bir prim asgari kira 6demesiyle iligkilendirilir,
dolayisiyla varligin maliyetine dahil edilir, ancak bu kisim bor¢larda yer almaz.
Kiralama yoluyla elde edilen bir gayrimenkul hakkinin, yatirim amaclh gayrimenkul
olarak  smniflandirilmis  olmast  durumunda, gercege uygun  degerden
muhasebelestirilecek kalem, kiraya konu gayrimenkuliin kendisi degil, iizerinde

bulunan haktir (TMS 40, md. 26).
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Vergi Usul Kanunu’na gore Kiraci tarafindan finansal kiralama islemine konu
iktisadi kiymeti kullanmak hakki ve sozlesmeden dogan borg, kiralama konusu
iktisadi kiymetin rayi¢ bedeli veya sozlesmeye gore yapilacak kira ddemelerinin

bugiinkii degerinden diisiik olani ile degerlenir.

Kiralayan tarafindan sozlesmeden dogan alacak, kiralama siiresi boyunca
yapilacak kira ddemelerinin toplam tutari, kiralama konusu iktisadi kiymet ise, bu
iktisadi kiymetin net bilango aktif degerinden kira 6demelerinin bugiinkii degerinin
diisiilmesi sonucu bulunan tutar ile degerlenir. Iktisadi kiymetin net bilanco aktif
degerinden kira 6demelerinin bugiinkii degerinin diisiilmesi sonucu bulunan tutarin
sifir veya negatif olmasi halinde, iktisadi kiymet iz bedeli ile degerlenir ve aradaki
fark iktisadi kiymetin elden ¢ikarilmasindan elde edinilen kazanglar gibi isleme tabi
tutulur. Kiralayan tarafindan aktiflestirilen alacak tutari ile kira Odemelerinin
bugilinkii degeri arasindaki fark, gelecek donemlere ait faiz geliri olarak

pasiflestirilmek suretiyle degerlenir (VUK md. 290).

VUK miikerrer 290. madde ile TMS 17 ile TMS 40 standartlarinda gercege
uygun degerleri ile ele alinan finansal kiralama olgtimleri/degerlemeleri uyumludur.
Kanunda gegen rayi¢ bedel kavramini standartta anilan gergege uygun deger olarak

yorumlamak gerekir (Akbulut, 2010: 90).

Ornek: Finansal kiralama sirketi ile yapilan anlasma iizerine 500.000 TL’ye bir
bina anlasma yolu ile elde edilmistir. Finansal kiralama islemlerinden borglar
620.000 TL, borcun iskonto edilmis tutar1 ise 500.000 TL’dir. Finansal kiralama
yoluyla edinilen binanin, faaliyet kiralamasi bi¢ciminde kullanilmasi ve kira geliri
elde edilmesi planlanmistir. Bu nedenle bina yatirim amagli gayrimenkul olarak

nitelendirilmistir. Vergiler ihmal edilmistir (Giing6r, 2011: 116).
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/

202 YATIRIM AMACLI BINALAR 500.000
402 ERTELENMIS FINANSAL KIRALAMA
BORCLANMA MALIYETLERI 120.000

401 FINANSAL KIRALAMA 620.000
ISLEMLERINDEN BORCLAR

Kiralama islemi nedeniyle

Ornek: 1 Ocak 2006’da A Sirketi B Sirketinden faaliyet kiralamas1 kontrat:
gergevesinde ofis binast kiralamigtir. Yillikk 6deme miktar1 200.000 TL olup
O0demeler 31.12.2006 tarihinden itibaren baslayacaktir. Kira artis1 séz konusu
degildir. Kontrat siiresi 5 senedir. Yenileme opsiyonu bulunmamaktadir. Ayni tarihte
A Sirketi kiraya veren sifatiyla ofis binasinin ¢esitli kisimlarmi kiraya vermistir.
Binanin gercege uygun degeri 1 Ocak 2006 tarihi itibariyle 3.000.000 TL’dir. Yillik
iskonto orani ise %16’dir. Vergi dikkate alinmamaistir (Orug, 2009:1075).

Burada ofis binasi, tekrar kiraya verildiginden, TMS 40 cergevesinde yatirim
amaglh gayrimenkul tanimini karsilamaktadir. Bu kapsamda tiim yatirim amagh
gayrimenkullerin gergege uygun degeri ile degerlenmesi kosuluyla A Sirketinin s6z
konusu gayrimenkulii yatirinm amacgli gayrimenkul olarak smiflandirmas: istegine
bagli olarak miimkiin bulunmaktadir. A Sirketinin s6z konusu opsiyonu kullanmak

istemesi durumunda faaliyet kiralamasini aktiflestirmesi gerekmektedir.

01/01/2006

202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL 654.859*

320 SATICILAR 654.859*

Kiralama islemi nedeniyle

/

*n=5; i=%16, pmt=-200; PVV=654.859
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31/12/2006

320 SATICILAR 95.223
780 FINANSMAN GIDERLERI 104.777

102 BANKALAR 200.000

Kiralama islemi 6demesi nedeniyle

/

A Sirketinin s6z konusu gayrimenkulii yatirnm amacli gayrimenkul olarak
degerlememeyi se¢mesi durumunda ise TMS 17°deki hiikiimlere uygun olarak
aktiflestirme yapilmaksizin sene sonunda kira 6demesinin gider olarak kayitlara

yansitilmasi gerekmektedir.

31/12/2006

780 FINANSMAN GIDERLERI 200.000

102 BANKALAR 200.000

Kiralama isleminin giderlestirilmesi nedeniyle

/

Takip eden donemlerde, gayrimenkul hakkinin gercege uygun degeri yatirim
amagli gayrimenkuliin bilango degeri ile ilgili kira yiikiimliigiiniin bilanco degeri

arasindaki fark olarak degerlendirilmelidir.

4.2.6. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Degerlemesinin

Muhasebelestirilmesi

Yatinm amagl gayrimenkuller baslangicta maliyet bedeliyle 6lgiiliirler. Ilk
kayda alma bu deger iizerinden yapilir. ilk muhasebelestirme isleminden sonra
isletme yatirim amacgh gayrimenkulleri i¢in gercege uygun deger ydntemini

uygulayabilir.
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Gergege uygun deger, bilango tarihinde gayrimenkuliin gercek degerini ifade
etmektedir. Bu nedenle deger, donemler arasinda degisebilmektedir. Yatirim amach
gayrimenkulliin gercege uygun degerindeki degisimden kaynaklanan kazang veya
kayip olustugu donemde kar veya zarar hesabina dahil edilir. Eger 6l¢iim igin maliyet
yontemi sec¢ilmisse yatirim amagli gayrimenkuliin gercege uygun degeri finansal
tablo dipnotlarinda gosterilmelidir. Fakat gayrimenkullerin gergege uygun degerleri

giivenilir olarak tespit edilemiyorsa maliyet yontemi ile 6l¢iiliir (Giingor, 2011: 103).

4.26.1. Gergcege Uygun Deger Yontemine Gore Yapilan Degerleme

Isleminin Muhasebelestirilmesi

Her raporlama doneminde ger¢cege uygun deger hesaplamasi yapilir. Yatirim
amacli gayrimenkuliin gercege uygun degerindeki degisiklikten kaynaklanan kazang
ve kayiplar, meydana geldikleri dénemde, donem kar/zararina dahil edilirler. Her
donem varligin gercege uygun degeri tespit edilip bu deger raporlandigi icin
varliklara amortisman ayrilmasi s6z konusu olamaz. Gergege uygun degeri bulurken,
varligin satis1 veya baska bir sekilde elden cikarilisi esnasinda katlanilan islem

maliyetleri ger¢ege uygun degerden indirilmez (Orten vd., 2012: 623).

TMS 40 Standardi madde 30’a gore; yatirim amacglh gayrimenkul degerlemesi
konusunda 32A ve 34.lincii maddelerde belirtilen istisnai durumlar disinda, bir
isletme muhasebe politikas1 olarak gercege uygun deger yontemini veya maliyet
yontemini seger ve anilan yontemi tiim yatirnm amacl gayrimenkullerine uygular

(TMS 40, md. 30).

TMS 40 Standardi madde 33 ve 55’¢ gore; ilk muhasebelestirme isleminin
ardindan, ger¢ege uygun deger ydntemini se¢mis olan bir isletme, 53.’iincii
Paragrafta belirtilen durumlar hari¢ olmak iizere, tiim yatirrm amach

gayrimenkullerini ger¢ege uygun deger yontemi ile dlger (TMS 40, md. 33).

Bir isletmenin, yatirirm amagli bir gayrimenkuliinii daha 6nce gercege uygun
deger tlizerinden Olgmiis olmast durumunda, s6z konusu gayrimenkulii elden
cikarincaya kadar (veya ilgili gayrimenkul sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul

haline gelene kadar veya isletme gayrimenkulii gelistirerek olagan is akisi siirecinde

82



satincaya kadar), karsilastirilabilir piyasa islemleri azalmis veya piyasa fiyatlar1 daha
ender elde edilebilir hale gelmis dahi olsa, anilan gayrimenkulii ger¢ege uygun deger

tizerinden 6lgmeye devam eder (TMS 40, md. 35).

Vergi kanunlarima gore olusan gercege uygun deger farklart VUK’ a gore
“kanunen kabul edilmeyen gider ve vergiye tabi olmayan gelir” olarak

nitelendirilmektedir. Bu ylizden nazim hesaplarda izlenmektedir.

Ornek: Kiraya verme ve deger artis kazanci saglamak amaciyla elinde yatirim
amagl gayrimenkul bulunduran bu gayrimenkullerini gergege uygun degerle

degerleyen A isletmesinin donem sonu bilgileri agagidaki gibidir.

Yatirim amagl | Kayith degerleri | Gergege uygun | Gergege  uygun  deger
gayrimenkuller degerleri farklar

Araziler 250.000 TL 260.000 TL 10.000 TL

Binalar 750.000 TL 800.000 TL 50.000 TL

Donem sonu degerlemesine iligkin yapilmasi gereken kayitlar asagidaki gibidir.

31/12/2013
200 YATIRIM AMACLI ARAZILER 10.000
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 50.000
649 DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR 60.000

Gercege uygun deger farki nedeniyle
31/12/2013

952 VERGIYE TABI OLMAYAN GELIRLER BORCLU HESABI
60.000

953 VERGIYE TABI OLMAYAN 60.000
GELIRLER ALACAKLI HESABI

Vergi yasalarina uyum nedeniyle

/
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Ornek: Bir isletme iiretim faaliyetinde kullandig1 bir binayr bosaltmis ve kira
geliri elde etmek amaciyla kiraya vermistir. Varligin bu tarih itibariyle degeri
asagidaki gibidir (Orten vd., 2012: 630).

Binalar 1000 TL

Birikmis Amortisman ve Deger Diistikligi Karsiliklari (450) TL
- Birikmis Amortisman (400)
- Deger Azalis Tutari (50)

Isletme sdz konusu gayrimenkulii yatirnm amagh gayrimenkul olarak belirlemis
ve gercege uygun degerle degerlemeye karar vermistir. Binanin nitelik degistirme
tarihi itibariyle gergege uygun degeri, a)550 b)500 ¢)580  d)620 olarak

belirlenmistir.

a) Gergege uygun degeri 550 TL olmasi durumunda, yatirnm amagh

gayrimenkul 550 TL iizerinden raporlanmaya devam eder.

/

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 550
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER DUSUKLUGU
KARSILIKLARI 450
252 BINALAR 1.000

Yatirim amacgh gayrimenkullerin nitelik degistirmesi ve donem sonu
degerlemesi nedeniyle

b) Gerg¢ege uygun degeri 500 TL olmasi durumunda, gayrimenkuliin degerinde
50 TL’lik bir azalma ortaya c¢ikmaktadir. Bu azalis icin de karsilik ayrilmasi

gerekmektedir.
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/

654 KARSILIK GIDERLERI 50

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE
DEGER DUSUKLUGU 50
KARSILIKLARI

Deger azalisi nedeniyle karsilik hesabina alinmasi

/

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 500
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER
DUSUKLULGU KARSILIKLARI 500
252 BINALAR 1.000

Yatirim amagh gayrimenkul hesabina alinmasi

/

c) Gergege uygun degeri 580 TL ise olmasi durumunda gayrimenkuliin
degerinde 30 TL’lik bir artis bulunmaktadir. Bu artis donem kar veya zarari olarak
kayda alinir. Ciinkii 6nceki donemde kayda alinan deger azalisi tutar1 50 TL’dir.

Ayrica bina yatirnm amagh varliklara alinacaktir.

/

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE
DEGER DUSUKLUGU KARSILIKLARI 30

644 KONUSU KALMAYAN
KARSILIKLAR 30

Konusu kalmayan karsilik hesabina alinmasi

/

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 580
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER
DUSUKLULGU KARSILIKLARI 420
252 BINALAR 1.000

Yatirim amagh gayrimenkul hesabina alinmasi
/
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d) Gergege uygun degeri 620 TL olmasi durumunda, gayrimenkuliin degerinde
70 TL’lik artis bulunmaktadir. Bu artisin 50 TL’lik kismi donem kar veya zararina
alinacak, 20 TL’lik kism1 yeniden degerleme artigina ilave edilecektir.

/

252 BINALAR 70

644 KONUSU KALMAYAN

KARSILIKLAR 50
522 MADDI DURAN VARLIK YENIDEN
DEGERLEME ARTISLARI 20

Yeniden degerleme hesabina alinmast

/

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 570
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER
DUSUKLULGU KARSILIKLARI 450
252 BINALAR 1.020

Yatirim amagh gayrimenkul hesabina alinmasi

/

Ornek: Bir isletme iiretim faaliyetlerinde kullandig1 bir binay1 bosaltmis ve kira
geliri elde etmek amaciyla kiraya vermistir. Varligin bu tarih itibariyle degeri

asagidaki gibidir (Orten vd., 2012: 632):

Bina 1.000 TL
Birikmis amortismanlar 400 TL
Yeniden degerleme artisi 100 TL

Isletme s6z konusu gayrimenkulii yatirim amagh olarak belirlemis ve gercege
uygun degerle degerlemeye karar vermistir. Binanin nitelik degistirme tarihi
itibariyle gercege uygun degeri, a)600  b)520  ¢)650 TL olarak belirlenmistir.
Isletmenin siniflandirma kaydindan once ve sonra yapmasi gerekli olan islemler

asagidaki gibidir.

86




a) Gergege uygun degeri 600 TL olmast durumunda, yatirim amagh
gayrimenkulii 600 TL iizerinden raporlanmaya devam edilir. Siflandirma kaydi su

sekilde olacaktir.

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 600

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER DUSUKLUGU

KARSILIKLARI 400

522 MADDI DURAN VARLIK YENIDEN DEGERLEME
ARTISLARI

- Bina degerleme fonu 100

252 BINALAR 1.000

522 MADDI DURAN VARLIK YENIDEN

DEGERLEME ARTISLARI 100

- Yatirim amagli gayrimenkuller
degerleme fonu

Yatirim amagh gayrimenkul hesabina alinmasi
/

b) Gergege uygun degeri 520 TL olmasi durumunda, gayrimenkuliin
degerinde 80 TL’lik bir azalis bulunmaktadir. Bu azali, yeniden degerleme artis

fonunda mahsup edilecektir. Yeninden degerleme artis fonu 20 TL’ye indirilecektir.

/

522 MDV YENIDEN DEGERLEME ARTISI 80

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE 80
DEGER DUSUKLUGU KARSILIKLAR

Yeniden degerleme hesabina alinmast

/
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Binalarin yatirim amagh gayrimenkullere alinma kaydi asagidaki gibi olacaktir.

/

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 520

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER DUSUKLUGU

KARSILIKLARI 400

522 MADDI DURAN VARLIK YENIDEN DEGERLEME
ARTISLARI

- Bina degerleme fonu 100

252 BINALAR 1.000

522 MADDI DURAN VARLIK YENIDEN

DEGERLEME ARTISLARI 20

- Yatirim amagh gayrimenkuller
degerleme fonu

Yatirim amagh gayrimenkul hesabina alinmasi
/

c) Gergege uygun degeri 650 TL olmasi durumunda, gayrimenkuliin degerinde
50 TL’lik bir artig bulunmaktadir. Bu artis yeniden degerleme artig fonuna ilave

edilecektir.

/

522 MADDI DURAN VARLIK YENIDEN DEGERLEME ARTISI 80

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE 80
DEGER DUSUKLUGU KARSILIKLAR

Yeniden degerleme hesabina alinmast

/
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Binalarin yatirnm amagh gayrimenkullere alinma kaydi asagidaki gibi olacaktir.

/

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 650

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER DUSUKLUGU

KARSILIKLARI 400

522 MADDI DURAN VARLIK YENIDEN DEGERLEME
ARTISLARI

- Bina degerleme fonu 150

252 BINALAR 1.050

522 MADDI DURAN VARLIK YENIDEN

DEGERLEME ARTISLARI 150

- Yatiim amagh gayrimenkuller
degerleme fonu

Yatirim amagh gayrimenkul hesabina alinmasi
/

Ornek: Bir isletme asagidaki degerlerle kayitlh olan gayrimenkuliinii,
01.01.2014 tarihinde yatirrm amagh olarak smiflandirmaya karar vermistir (Orten

vd., 2012: 625)

Bina 250.000 TL
Birikmis Amortismanlar ve Deger Diisiikligi (150.000) TL
Karsiliklar

Binanin gergege uygun degeri 100.000 TL’dir. Isletme, yatirm amagh

gayrimenkullerini ger¢ege uygun degerle degerlemektedir.
Isletme, 2014 doneminde 40.000 TL kira geliri elde etmistir. 31.12.2014 tarihi

itibariyle yatirm amagl gayrimenkuliin gergege uygun degeri 120.000 olarak

belirlenmistir.
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31/12/2014

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 100.000
201 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER DUSUKLUGU
KARSILIKLARI 150.000
252 BINALAR 250.000

Yatirim amagh gayrimenkul olarak simiflandirmas: nedeniyle

2014

102 BANKALAR 40.000

640 YATIRIM AMACLI 40.000
GAYRIMENKULLERDEN
GELIRLER VE DEGER ARTIS
KAZANCLARI

Kira geliri elde edilmesi nedeniyle

31/12/2014

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 20.000

640 YATIRIM AMACLI 20.000
GAYRIMENKULLERDEN
GELIRLER VE DEGER ARTIS
KAZANCLARI

Gayrimenkuliin degerinin artmasi nedeniyle

/

4.2.6.2. Maliyet Yontemine Gore Yapilan Degerleme Isleminin

Muhasebelestirilmesi

Yatirim amacli gayrimenkuller i¢in bagka bir degerleme yontemi maliyet degeri
yontemidir. Bu durumda her y1l sonunda amortisman pay1 hesaplanarak zarar olarak

kaydedilir. Yatinm amagh gayrimenkullerden ayrilan amortisman payi, 257
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BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER DUSUKLUGU KARSILIGI

hesabinda gosterilir.

Ornek: Bir isletme maliyet yontemiyle degerledigi idare binasmi 02/03/2010

tarihinde kiraya vermistir. Binanin maliyet degeri 212.500 TL,

birikmis amortismani

ise 38.250 TL’dir. Binanin kalan faydali émrii 41 yil olup, binanin degerleme

yontemi olarak maliyet modelinin devamina karar verilmistir (Yildiz, 2010: 81).

02/03/2010

202 YATIRIM AMACLI BINALAR
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER DUSUKLUGU
KARSILIKLARI
252 BINALAR

Yatirim amagli gayrimenkul hesabina alinmast nedeniyle

174.250

38.250
212.500

/

Isletme faydali omrii boyunca yatinm amach olarak smiflandirdigi binaya

amortisman ayirmaya devam edecektir.

Ornek: Bir isletme, asagidaki degerlerle kayith olan gayrimenkuliinii, yatirim

amacl olarak simiflandiracaktir (Orten vd.,2012: 627).

Bina

250.000 TL

Birikmis Amortismanlar ve Deger Distikligi

Karsiliklar

(150.000) TL

Bina isletmede, maliyet modeline gore degerlenmekte olup, bu modelin

uygulanmasina devam edilecektir. Binanin kalan faydali 6mrii, 4 yildir.

/

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER DUSUKLUGU
KARSILIKLARI

252 BINALAR

Binamn yatirim amagl gayrimenkul hesabina alinmast
/

100.000
150.000

250.000
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Y1l sonunda 25.000 TL (250.000/4 yil) amortisman hesaplayacak ve asagidaki
gibi kayda alacaktir.

31/12/2014

650 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN GIDERLER 25.000
VE DEGER AZALISLARI

201 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE 25.000
DEGER DUSUKLUGU
KARSILIKLARI

Amortisman hesaplanmast

4.27. Yatirnm Ama¢h Gayrimenkuliin Nitelik Degistirmesi ve

Muhasebelestirilmesi

Yatirim amagh gayrimenkul, kullanim amaci degistigi durumlarda farkl
hesaplara transfer edilir. Yatirim amagli olarak kullanilmayan bir gayrimenkul ise

ayni sekilde kullanim amacindaki degisiklik ile yatirnm amacli hale gelebilir.

Yatinm amagli gayrimenkullerden, stok sinifina veya sahibi tarafindan
kullanilan gayrimenkullere transferlerde veya bunun tersi bir durumda,
gayrimenkullerin transfer tarthi dnem kazanir. Nitelik degistiren bir gayrimenkuliin
degerlemesinde yeni niteligi onem kazanmaktadir. Nitelik degistirme islemlerinde

gayrimenkuliin defter deger esas alinir.

4.2.7.1. Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Sahibi Tarafindan Kullanilmaya

Baslanmasi ve Muhasebelestirilmesi

Isletme, kira geliri veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla kullandig
gayrimenkulil kendi islerinde kullanmay1 arzu edebilir ya da gayrimenkuliin biiyiik
bir kismi isletme tarafindan kullanilmaya baglaniyor olabilir. Bu durumda

gayrimenkul igletme acisindan sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul haline
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dontisiir ve TMS 16 hiikiimlerine uygun olarak raporlanarak maddi duran varliklar

igerisinden gosterilir.

Ornek: Isletmenin gercege uygun degerle degerlemekte oldugu yatirrm amach
binasmm degeri 500.000 TL’dir. isletme kiraya verdigi bu binay1 ydnetim binasi
olarak kullanma karar1 almistir. Gayrimenkuliin kullanim seklindeki degisikligin

gerceklestigi tarihteki gergege uygun degeri 550.000 TL’dir (Yilmaz, 2013:285).

/

252 BINALAR 550.000
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 500.000
640 YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLERDEN
GELIRLER VE DEGER ARTIS
KAZANCLARI 50.000

Binanin yatirim amagli olmast nedeniyle

/

4.2.7.2. Sahibi Tarafindan Kullamlan Gayrimenkuliin Yatirnm Amach

Gayrimenkule Doniismesi ve Muhasebelestirilmesi

Kullanim amagli gayrimenkuliin simif degistirerek yatirnrm amaglh gayrimenkule
doniismesi durumunda; gayrimenkuliin net defter degeri ile gercege uygun degeri
arasindaki fark deger azalisi yoniinde ise; bu azalma sonug hesaplarinda zarar olarak
muhasebelestirilir. Ancak 1ilgili gayrimenkul icin Onceki donemlerde olusmus
yeniden degerleme fazlasi bulunuyorsa, s6z konusu azalma Oncelikle yeniden
degerleme fazlasi hesabindan mahsup edilir, kalan kisim zarar olarak kaydedilir
(Glingor,2011: 121).

Ornek: Yonetim yeri olarak kullamlan bina, yeni yerine tasinmasi nedeni ile
bosaltilmis ve kiraya verilmesine karar verilmistir. Binanin maliyet degeri 165.000
TL, birikmis amortismani 65.000 TL’dir. Binanin ekspertiz raporuna gore gercege
uygun degeri 80.000 TL olarak tespit edilmistir. Bina ile ilgili olarak daha once

olusmus yeniden degerleme artig1 bulunmamaktadir.

93




/

202 YATIRIM AMACLI BINALAR 80.000

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 65.000
659 DIGER OLAGAN GIDER VE ZARARLAR 20.000
252 BINALAR 165.000

Binanin yatirim amagli olmast nedeniyle
/

4.2.7.3. Yatirom Amach Gayrimenkullerin Satis Amaciyla Gelistirilmeye

Baslanmasi ve Muhasebelestirilmesi

Stoklar, tekrar satilmak {izere satin alman ticari mallar1 kapsar. Ornegin
perakendeci tarafindan tekrar satilmak icin satin alinan ve satigsa hazir ticari mal, ya
da tekrar satilmak tizere alinan satisa hazir arsa ve binalar ticari mal olarak stoklar

kapsaminda yer alir (TMS 2 md.8).

Ornegin; bir isletme yaklasik 10 yildir kirada bulunan bir is hanm satarak elde
edecegi nakit ile sermaye piyasasinda farkli yatirnm araglarina yatirim yapmak
istiyor. Fakat satma Oncesinde is hani igerisinde ¢esitli bakim onarim islemleri
yapiyor. Bu amagla 100.000 TL tutarinda harcama yapiliyor ve karsiligi bankadan
odeniyor. Is hammin ilk maliyet degeri 400.000 TL’dir. Isletme gercege uygun
degerle degerleme yapmakta olup, is haninin defter degeri 500.000 TL’dir. Doniigiim
tarihindeki degeri ise 550.000 TL’dir (Giingor, 2011: 129).

/

659 DIGER OLAGAN GIDER VE ZARARLAR 100.000

102 BANKALAR 100.000

Bakim onarim harcamasi olmast nedeniyle

/

153 TICARI MALLAR 550.000
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 500.000
649 DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR 50.000

Is ham alimi nedeniyle
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4.2.7.4. Stoklardan Yatirnm Amach

Muhasebelestirilmesi

Gayrimenkullere Transfer ve

Stoklarda bulundurulan gayrimenkuller, yatirirm amacgli gayrimenkuller olarak

kullanilmaya karar verildiginde yatirirm amacli gayrimenkul transfer tarihindeki

gercege uygun degeriyle kayitlara alinir. Stoklar ise kayithi tutarlari ile stok

hesabindan ¢ikarilirlar.

Ornek: Isletmenin satis amaciyla insa edip tamamladigi ve stoklara aldig

200.000 TL degerindeki bir binay1 satmaktan vazgecmis, kiraya vermeye karar

vermistir. Niteligin degistigi tarihteki binanin gercege uygun degeri 300.000 TL dir

(Yilmaz, 2013:285).

/

202 YATIRIM AMACLI BINALAR
191 INDIRILECEK KDV
620 SATILAN MAMULLERIN MALIYETI

152 MAMULLER
391 HESAPLANAN KDV
600 YURTICI SATISLAR

Binanin yatirim amagli olmast nedeniyle

/

300.000
54.000
200.000
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5. SONUC

Gayrimenkul kelime anlami olarak tasinmaz demektir. Medeni Kanunu’na gore
taginmaz olarak arazi, tapu kiitiigline ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklar ve kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler tasinmaz olarak
belirtilmistir. VUK’a goére ise gayrimenkuller bashigi altinda gayrimenkullerin
miitemmim ciizleri ve teferruati, tesis ve makineler, gemiler ve gayri maddi haklar bu

sinifa konulmustur.

Gayrimenkuller gesitler acisindan ele alindiginda konut, ticari gayrimenkuller,
endiistriyel gayrimenkuller, tarimsal gayrimenkuller ve 6zel amagli gayrimenkuller

olarak bese ayrilmaktadir.

Gayrimenkul  degerlemesi, gayrimenkule iliskin  ¢esitli  faktorlerin
degerlendirilerek gayrimenkuliin degerinin tespit edilmesidir. Gayrimenkuliin
degerinin tespitinde ¢esitli yontemler kullanilmaktadir. Bu yontemler karsilagtirma
yontemi, gelir yontemi ve maliyet yontemidir. Gayrimenkullerin degerini etkileyen
icsel ve digsal unsurlar vardir. Igsel unsurlar fiziki kosullar, fayda, kitlik olarak
karsimiza c¢ikarken digsal unsurlar ise sosyal, ekonomik, yasal ve c¢evresel

faktorlerdir.

Muhasebe standartlari, muhasebe uygulamalarina ve finansal tablolarin
hazirlanmasina yon veren normlardir. Standartlar, hem ulusal hem de uluslararasi
alanlarda isletmelerin performanslarim1  karsilastirmak ve Onceki kararlarin
alinmasina yardimci olmak gibi pek cok yarari bulunmaktadir. Standartlarin

olusturulmasinda birden fazla tilkenin ve kurumun katkis1 vardir.

Uluslararasi ticaretin gelismesiyle ihracat ve ithalat yapan isletmeler i¢in ortak
bir muhasebe dilinin kullanilmasi ihtiya¢ haline gelmistir. Ortaya ¢ikan bu ihtiyacin
giderilmesi amaciyla Uluslararast Muhasebe Standartlart Kurumu kurulmustur.
ABD, Ingiltere, Japonya ve Almanya gibi iilkelerin katkilariyla kurulan Uluslararas

Muhasebe Standartlar1 Kurumu standartlar olusturmakta ve yaymlamaktadir.
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Olusturulan muhasebe standartlar1 iilkemizde Kamu Gozetimi, Muhasebe ve

Denetim Standartlar1 Kurumu tarafindan Tiirkce’ye ¢evrilerek yayinlanmaktadir.

Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlarit Kurumu tarafindan
yayinlanan yatirim amagcl gayrimenkuller standardinin amaci, kira veya deger artis
kazanci elde etmek amaciyla tutulan gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi ve
kamuya agiklanmasia iligkin hususlarin belirlenmesidir. Gayrimenkuller sahibi
tarafindan kismi kullanilan gayrimenkuller, yardimci hizmetler ve kismi kiralamalar

olmak tizere ii¢ sinifa ayrilmistir.

Yatirim amagli gayrimenkullerin ilk muhasebelestirilmesi maliyet bedeliyle
yapilir. ilk muhasebelestirilmeden sonraki dlgiimler igin gercege uygun deger ve
maliyet degeri olmak {izere iki ayr1 secenek vardir. Olgiim ydntemi esas olarak
gercege uygun deger yontemidir. Bu yoOntemin uygulanmasinda giicliikk olmasi
durumunda alternatif olarak maliyet yontemi kullanilmaktadir. Maliyet yontemi,
TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardinda belirtilen yontemdir. Gergege uygun
deger yonteminde ise isletme harici gostergelerden yararlanilarak gayrimenkuliin

piyasa sartlarina uygun degeri tespit edilerek degerleme yapilacaktir.

Yatirnm amagli gayrimenkullerin degerleme yontemi olarak standart, maliyet ve
gercege uygun deger modelini gostermis olmakla beraber standart setinin tamami
incelendiginde gercege uygun deger yonteminin daha On planda oldugu
goriilmektedir. Isletmeler biitiin raporlama donemlerinde gercege uygun deger
hesaplamasi yaparlar. Standart hiikiimlerine gore de maliyet yontemiyle degerleme
yapilsa bile gayrimenkuliin gerce§e uygun degeri kamuya aciklanmalidir. Yatirim
amagl gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki degisimden kaynaklanan kazang

ve kayiplar gelir tablosuna yansitilmaktadir.

Yatirnrm  amaclhh  gayrimenkuller kendisinden ekonomik bir fayda
beklenmediginde veya kullanimina siirekli olarak son verilmek istendigi durumlarda
elden gikarirlar. Isletmeler elinde bulundurduklari yatirim amagh gayrimenkuller igin
finansal kiralama islemlerinde kiracilarin, faaliyet kiralamasi islemlerinde kiraya

verenlerin aciklamalarini yaparlar.

97



Yatirnm amacl gayrimenkuller, bilancoda duran varliklarin hangi grubunda
muhasebelestirilecegi konusunda farkli goriisler vardir. Bu gayrimenkullerin hesap
planinda 20 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER gibi kendine has bir grupta,
29 DIGER DURAN VARLIKLAR grubunda ya da 25 MADDI DURAN
VARLIKLAR grubundaki 250 ARSA VE ARAZILER ile 252 BINALAR

hesaplarina yardimei hesap agilarak izlenmesi bu goriislere 6rnek verilebilir.

Yatinm amagh gayrimenkuller ¢esitli sekillerde edinilebilirler. S6z konusu
gayrimenkullerin pesin olarak satin alinmas1 durumunda maliyet, satin alma fiyat1 ile
bu isleme iliskin harcamalardan olusur. Vadeli olarak alinmasi durumunda ise
gayrimenkuliin maliyet degeri bugiinkii degere indirgenmis tutardir. Insa edilmesi
suretiyle elde edilmesi durumunda insaat siiresi boyunca YAPILMAKTA OLAN
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER hesab1 acilir ve insaat bitiminde hesap
kapatilarak YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER hesabina aktarilir. Yatirim
amaglh gayrimenkul takas yoluyla elde ediliyorsa degeri ger¢cege uygun degerdir.
Edinilen varligin gercege uygun degeri olgiilemiyorsa, maliyet bedeli kars:1 tarafa

verilen varligin defter degeridir.
Yatirirm amach gayrimenkuliin gergege uygun degerindeki degisiklikten

kaynaklanan kazan¢ ve kayiplar, meydana geldikleri donemde, donem kar/zararina

dahil edilirler.
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