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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN TURKIYE MUHASEBE VE FINANSAL
RAPORLAMA STANDARTLARI (TMS/TFRS) iLE YEREL FINANSAL RAPORLAMA CERCEVESI
TASLAGI ACISINDAN KARSILASTIRMALI INCELENMESiI VE MUHASEBELESTIRILMESI

RECOGNITION AND COMPARATIVE ANALYSIS OF INVESTMENT PROPERTY IN RELATION
TO THE TURKISH ACCOUNTING AND FINANCIAL REPORTING STANDARDS (TAS/TFRS) AND THE
FRAME OF LOCAL FINANCIAL REPORTING
Yavuz KILINC*

Oz

Yatirim amach gayrimenkuller, kira geliri veya sermaye kazanci ya da her ikisini birden elde etmek amaciyla elde tutulur. Bu
nedenle, yatirrm amagli bir gayrimenkul isletmenin sahip oldugu diger varliklardan biiyiik olctide bagimsiz nakit akisi yaratir. Bu
durum yatirrm amach gayrimenkulleri sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullerden, satilmak {izere elde tutulan stoklardan ve
baskas1 adina yapilan insaatlarla ilgili insaat sozlesmelerinden aymrir. Uluslararas1 Muhasebe Standartlarmi tilkeler kullanmaya
baslamadan once yatirim amacli gayrimenkuller ad1 altinda smniflandirilmis bir varlik grubunun mevcut olmadig: goriiliir. Bu sebeple
literatiire muhasebe standartlar ile giren yatirim amagli gayrimenkullerin gerek TMS-40 Yatirrm Amagcli Gayrimenkuller Standardina
gore gerekse Yerel Finansal Raporlama Cercevesi taslagia gore nasil muhasebelestirilmesi gerektigi konusu bu calismanin ana amacin
olusturur.

Anahtar Kelimeler: Yatirim Amacli Gayrimenkul, TMS-40, Yerel Finansal Raporlama Cercevesi.

Abstract

Investment property is kept in reserve in order to recieve rental income and capital gain. Therefore, investment property
creates an independent cash flow from other assets of a management which differs investment properties from realty, stocks is kept for
sale, and construction contracts. Before countries legitimize International Accounting Standarts, it was seen that investment property
had not been classified as an asset. Thus, investment property which is seen in the literature since international accounting standarts has
been recognized is the main topic of this research in terms of recognition according to the standarts of TAS-40 investment property and
the Frame of Local Financial Reporting.

Keywords: Investment Property, TAS 40, Frame of Local Financial Reporting.

1. GIRIS
Gayrimenkul kavraminin kelime anlami tasinmazdir. Bir yerden bir yere tagmamayan, sabit kalan
varliklar gayrimenkul olarak nitelendirilir. Gayrimenkuller; Tiirkiye'de faaliyet gosteren ozellikle tiretim
sektoriindeki isletmelerin finansal tablolarimin énemli bir kismini olusturan, kullanim 6mrii uzun siireli olan
varliklardir. Muhasebe agisindan onemli olan, bu varliklarin finansal tablolarda nasil gosterilmesi
gerektiginin agiklanmasidir. Bir gayrimenkul baz: isletmeler agisindan ana faaliyet konusunu olusturan stok
niteligini tasiyabilirken yani donen varliklar icerisinde siuflandirilabilirken ayni gayrimenkul baska bir
isletme agisindan maddi duran varlik niteligi tasiyabilir.
TMS/TFRS'ler incelendigi zaman gayrimenkullerle ilgili olarak bes ayri siniflandirmanin yapildig:
goriiliir. Bu siniflandirma soyledir: (Gokgoz, 2015:460)
1. Satisicin insa edilen veya elde tutulan gayrimenkuller (TMS-2 Stoklar Standardi)
2. Kullanilmak amaciyla elde tutulan gayrimenkuller (TMS-16 Maddi Duran Varliklar Standard)
3. Ugtincti kisiler adina insa edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimenkuller (TMS-11 Insaat
Sozlesmeleri Standardi)
4. Satis amaciyla elde tutulmasma karar verilen maddi duran varlik niteligindeki gayrimenkuller
(TFRS-5 Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler Standardr)
5. Yatirirm Amach Gayrimenkuller (TMS-40 Yatirim Amagcli Gayrimenkuller Standardz)
Gayrimenkullerin ayriminda isletmenin gayrimenkulii elde etme amact dikkate alinmalidir. Yani
6nemli olan isletmenin gayrimenkulii edinme amacidir. Mesela isletmenin gayrimenkulii kullanim amaciyla
elde etmesine ragmen cesitli nedenlerle bu varlig: kiraya vermesi, bu varhigin yatirim amagh gayrimenkul
oldugu anlamma gelmez. (Orten ve dig., 2010:618)
Yatirim amagh gayrimenkuller, gayrimenkullerin kullanim niteligi acisindan olusan yeni bir
siniflandirilma tiirtidiir. Gerek diinyanin ¢nemli iilkelerinde gerekse Tiirkiye'de yerel mevzuat ve genel
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kabul gormiis muhasebe ilkeleri agisindan yatirim amacli gayrimenkul kavrami yer alamamaktadir.
Diinyada oldugu gibi Turkiye’de de Uluslararast Muhasebe ve Finansal Raporlama Standartlarinin
(UMS/UEFRS) olusumunun ardindan literatiire giren yatirnm amach gayrimenkuller, isletmeler acisindan
onemli bir finansal tablo kalemidir. Aymi zamanda ¢nemli bir yatirim alamidir. Avrupa Birligi tilkeleri,
Amerika Birlesik Devletleri, Tiirkiye ve diger diinya iilkeleri baglaminda konuya bakildigi zaman, UFRS
oncesinde yatirim amach gayrimenkullerin ayr1 bir simiflandirma yapilarak finansal tablolarda
gosterilmesine rastlanmamaktadir. Bu varliklarinda birer maddi duran varlik gibi arazi ve arsalarin,
binalarin igerisinde smiflandirldigr goriiliir. (Oztiirk, 2009:101) Bu nedenle Tiirkiye’de mevcut hesap
planinda ve standart finansal tablolarda yer almayan yatirim amacli gayrimenkullerin UFRSlere gore
bilangoda (finansal durum tablosunda) ve gelir tablosunda ayr1 birer kalem olarak siniflandirilmas: gerekir.
(Orten ve dig., 2010:620)

Yatinm amacl gayrimenkuller Tiirkiye’de ilk olarak isletmelerin 31.12.2005 tarihinden sonra
baslayan hesap doénemlerinde uygulanmak tizere 17.03.2006 tarih ve 26111 sayilt Resmi Gazetede TMS-40
Yatirim Amacli Gayrimenkuller Standard: olarak yayimlanarak uygulamaya koyulmustur. (TMS-40)

Yatirim amagh gayrimenkuller, isletmeler tarafindan kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini de
elde etmek amacryla bulundurulan varliklar: ifade eder. TMS-40 Yatirim Amagch Gayrimenkuller Standard:
kullanim niteligi agisindan kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini de elde etmek i¢in bulundurulan
gayrimenkullerin ilk kez edinimi, donem sonunda degerlemesi gibi vb. konularda yol gosterici olmaktadir.
(TMS-40, m.7)

Turkiye Muhasebe ve Finansal Raporlama Standartlarinin (TMS/TFRS) diizenlenmesinde Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (KGK) sorumludur. Bu kurumun 26.08.2014 tarihli
29100 sayilt Resmi Gazetede yayimlanan karar1 geregince kamu yararini ilgilendiren kuruluslarin miinferit
ve konsolide finansal tablolarini hazirlarken TMS/TFRSleri uygulamasini zorunlu kilmistir. Diger
isletmelerin ise TMS/TFRS'leri kullanmalarini istege birakmistir. Bu karar uyarinca bagimsiz denetime tabi
olup, TMS/TFRS uygulamayan isletmelerin Kurum tarafindan bir diizenleme yapilincaya kadar
yriirlitkteki mevzuati uygulamalarina karar verilmistir. Ancak bu karar isletmelerin hazirladig: finansal
raporlarin Avrupa Birligi (AB) Direktiflerine uyumlu olmadig1 ve temel muhasebe esaslari agisindan
uygulamada cesitli eksikliklere sebep oldugu gerekgesi ile AB tiye iilkelerde oldugu gibi AB direktiflerine
uygun yerel bir finansal raporlama cercevesi hazirlama geregi duyulmustur. Bu sebeple Yerel Finansal
Raporlama Cergevesi taslagi kamuoyu gortistine agilmistir. Bu taslak Tam set TMS/TFRSlere gore
daraltilmis ve kullanimini kolaylastiric hale getirmek icin gerekli diizenlemeler yapilmis bir taslak metindir.
Bu diizenleme boliimlerinden birisi de 12. Boliimde yer alan yatirim amacli gayrimenkullerdir.
(www kgk.gov.tr)

Bu calismada oncelikli olarak gayrimenkul kavramindan hareketle yatirrm amagh gayrimenkuller
tanitilacak ve bu gayrimenkullerin TMS 40 acisindan ve Yerel Finansal Raporlama Cergevesi Taslaginca nasil
muhasebelestirilmesi gerektigi hususu tartisilacaktir. Ayrica hali hazirda kullanilmakta olan Tek Diizen
Hesap Plani ve Hesap Cercevesinde yatirrm amacli gayrimenkuller adi altinda bir hesap grubu
bulunmadigindan, yeni bir hesap grubu onerisi ile isletmelerin edindigi veya edinecegi yatirim amach
gayrimenkullerin bu hesap grubu icerisinde nasil izlenmesi gerektigi actklanmaya ¢alisilacaktir.

2. GAYRIMENKUL VE YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL KAVRAMLARI

Gayrimenkul kelimesinin sdzliik anlamu tasinmazdir. Varligin bir yerde sabit kalmasi, bagka bir yere
tasinamamast onun gayrimenkul bir varlik oldugunu gosterir. Gayrimenkul fiziksel bir yapiya sahip olan
arsa, arazi ve bunlarin tizerine yapilan yapilardir. Bu anlamda arsa, arazi ve bina gibi varliklar gayrimenkul
varliklardir. Elektrik, su, 1sitma tesisat1 ve asansor gibi tiim sabit bina eklentileri de gayrimenkuliin bir
pargcasidir. Gayrimenkul ayrica hem toprak tistii hem de toprak alt1 tiim eklentileri igerir. (Sengel, 2013:163)

Isletmeler gerek ana faaliyet konulari ile ilgili gerekse ana faaliyet konusu disinda kazang elde
edebilmek adina yatirim faaliyetlerinde bulunurlar. Bu yatirim faaliyetleri isletmenin faiz geliri, kira geliri,
kar pay: gibi getirileri saglamasina olanak tanimasinin yani sira faaliyetlerinin devamliligini saglamaya ve
hasilat elde etmeye yonelikte faaliyetler olabilirler. Bu sebeple isletmeler ellerinde bulundurduklar: fonlar:
stoklar, maddi ve maddi olmayan duran varliklar, menkul kiymetler ve mali duran varliklar gibi varliklara
yatirim yapmak amaciyla kullanabilirler. (Sengel, 2013:165) Isletmelerin yatirim yaparak kazang saglamayi
amagcladig1 yatirim tiirlerinden biriside gayrimenkullerdir. Bu gayrimenkuller isletmenin mal ve hizmet
tiretiminde veya yonetim vb. faaliyetlerde kullanmadig1 yatirim yaparak kazang saglamayi amagcladig:
gayrimenkulleridir. Bu gayrimenkuller yatirim amagcl gayrimenkul olarak tanimlanmaktadirlar.

2.1. TMS/TFRS’lerde Yatirim Amagli Gayrimenkuller

Yukarida da deginildigi gibi gayrimenkuller, bir yerden bagka bir yere taginmasi stz konusu
olmayan, sabit varliklardir. Bu varliklarin 6zellikleri dikkate alinarak muhasebelestirilmesi ile ilgili olarak
TMS/TFRS lerde farkli standartlar belirlenmistir. TMS/TFRS lerde gayrimenkul; stok, maddi duran varlik,

-1936 -



satts amagh elde tutulan duran varlik, ticlincti kisiler adma insa edilmekte veya gelistirilmekte olan
gayrimenkul, isletme tarafindan (sahibi) kullanilacak olan gayrimenkul ve yatirim amagh gayrimenkullerdir.
Bu agidan bakildig1 zaman bu gayrimenkullerin bazilari donen varlik olurken bazilar1 ise duran varhk
ozelligi tasimaktadirlar. (Oztiirk, 2009:99)

Isletmenin ana faaliyet konusu kapsaminda satilmak iizere elde bulundurulan veya satis amaciyla
insa ve gelistirme agsamasinda olan gayrimenkuller stok kapsamindadir. Bu varliklar doénen varlik
stattistindedir. Bu sebeple TMS-2 Stoklar Standardi uyarmnca muhasebelestirilmeleri gerekir. Sahibi
tarafindan mal ve hizmet tiretiminde, idari amaclarla isletmenin bizzat kendisi tarafindan kullanilacak olan
gayrimenkuller maddi duran varlik statiisiindedir. Bu sebeple TMS-16 Maddi Duran Varliklar Standard:
uyarinca muhasebelestirilmeleri gerekir. Bir insaat sdzlesmesine dayanarak tciincii kisiler adina insa
edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimenkuller TMS 11 Ingaat Sozlesmeleri Standardi uyarinca
muhasebelestirilmeleri gerekir. Baska bir isletmeye finansal kiralama sozlesmesi kapsaminda kiralanan
gayrimenkuller, TMS-17 Kiralama Islemleri Standardi uyarinca muhasebelestirilmeleri gerekir. (TMS 40,
m.9, Oztiirk, 2009:99)

Yukarida bahsi gecen tiim gayrimenkuller yatirirm amagh gayrimenkul degillerdir. Bu sebeple ilgili
gayrimenkul standard:i uyarinca muhasebelestirilmeleri gerekir. TMS/TFRS'lerce bir gayrimenkulliin nasil
muhasebelestirilmesine doniik olarak asagidaki sekil kisaca bilgi vermektedir.

Sekil 1: TMS/ TFRS'lerce Gayrimenkullerin Siniflandirilmasi (Erer ve Hazir, 2014:18)

Insa edilmekte veya Ugtincii Kisiler igin insa |y,
3 Evet ¥ 5 ¥ 3 vet
gelistirilmekte olan ik > ediliyor ya da —> | TMS 11
gayrimenkul mii? gelistiriliyor mu?
Hayir
Hayir
Gayrimenkul olagan
isletme akis1 ¥
kapsaminda satilmak Evet Evet Meride isletme

tizere mi elde TMS?2 faaliyetleri kapsammda

tutuluyor? m safilacak?

Hayir Hayir
v

Sahibi tarafindan Evet Evel [ leride sahibi tarafindan
kullamlmak tizere mi TMS 16 m kullanilacak?
elde tutuluyor?

Hayir
Hayir

N
T [

Yatirim amaglh gayrimenkuller, kira geliri veya sermaye kazanci ya da her ikisini birden elde etmek
amaciyla elde tutulur. Bu nedenle, yatirim amagh bir gayrimenkul isletmenin sahip oldugu diger
varliklardan biiytik ¢lctide bagimsiz nakit akiglar1 yaratir. Bu durum yatirim amagh gayrimenkulleri sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkullerden ayirir. Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller TMS-16
uyarinca muhasebelestirilir. (TMS 40, m.7) Yatirim amagcli gayrimenkullere iliskin ¢rneklere asagida yer
verilmistir: (TMS 40, m.8)

* Normal is akis1 cercevesinde kisa vadede satilmaktan ziyade, uzun vadede sermaye kazanci elde
etmek amaciyla elde tutulan arsalar,

+  Gelecekte nasil kullanilacagina karar verilmemis arsalar. Isletme, araziyi sahibi tarafindan kullamlan
gayrimenkul olarak kullanmaya veya normal is akisi gercevesinde kisa vadede satmaya karar
vermemis ise, s6z konusu arazinin sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tutuldugu varsayilir.

+ Isletmenin sahip oldugu (veya finansal kiralama islemi gercevesinde isletme tarafindan elde tutulan)
ve bir veya daha fazla faaliyet kiralamasina konu edilen binalar,

* Bir veya daha fazla faaliyet kiralamasi cercevesinde kiralanmak {izere elde tutulan bos bir bina,

*  Gelecekte yatirim amach gayrimenkul olarak kullanilmak {izere insa edilmekte veya gelistirilmekte
olan gayrimenkuller.

Yukaridaki ifadelerden de anlagilacag: tizere bir gayrimenkuliin yatirim amagh gayrimenkul olarak
nitelendirilebilmesi icin Oncelikle kira geliri veya sermaye kazanci ya da her ikisini birlikte isletmeye
saglamasi gerekir. Ayrica bu gayrimenkullerin edinilmesinin ana amacinin da bu olmas: gerekir.
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2.2, Yatirim Amaglh Gayrimenkullerin ilk Edinimlerinde Muhasebelestirilmesi

Yatirim amach gayrimenkuller diger varliklarda oldugu gibi gelecekte isletme saglayacag: ekonomik
faydalarin muhtemel olmasi ve varligin maliyetinin giivenilir olmas: durumunda muhasebelestirilir. (TMS
40, m.16) Bu muhasebelestirme ilkesini uygulayan bir isletme yatirim amach gayrimenkul maliyetlerini, stz
konusu maliyetler ortaya c¢iktigi anda degerlendirir. Bu maliyetler; baslangicta yatirrm amagh
gayrimenkuliin elde edilmesine iliskin olarak gerceklestirilen maliyetler ile yatirim amaglh bir gayrimenkule
daha sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini icerir. (TMS 40, m.17) Buna gore, bir
isletme gayrimenkule iliskin gitinliik hizmet giderlerini yatirnm amagh gayrimenkuliin defter degerinde
muhasebelestiremez. Bu maliyetler gerceklestikce kir veya zararda muhasebelestirilir. Giinlitk hizmet
maliyetleri esas itibariyle iscilik ve sarf malzemelerinden olusmakla birlikte, kiiciik parcalara iliskin
maliyetleri de igerebilir. Bu tiir harcamalar genellikle ilgili gayrimenkule iliskin “bakim ve onarim”
harcamalar1 olarak nitelendirilir. (TMS-40, m.18)

Yatirim amagl gayrimenkul baglangicta maliyeti ile lgiiliir. Islem maliyetleri de baslangig lgtimiine
dahil edilir. (TMS 40, m.20) Satin alinan yatirim amagh bir gayrimenkuliin maliyeti; satin alma fiyat: ile bu
islemle dogrudan iliskilendirilebilen harcamalardan olusur. Dogrudan yapilan harcamalara ¢rnek olarak;
avukatlik hizmetlerine iliskin odenen {icretler, gayrimenkul alm vergisi ve diger islem maliyetleri
gosterilebilir. (TMS 40, m.21) Yatirim amach gayrimenkule iliskin ddemenin ertelenmis olmasi durumunda,
gayrimenkuliin maliyeti esdeger pesin 6deme tutaridir. Bu tutar ile toplam 6demeler arasindaki fark, kredi
stiresi boyunca faiz gideri olarak muhasebelestirilir. (TMS 40, m.24)

Uluslararast Muhasebe Standartlarini tilkeler kullanmaya baslamadan o6nce yatirrm amagh
gayrimenkuller ad: altinda smuflandirilmig bir varlik grubunun mevcut olmadigy goriiliir. Gerek Avrupa
Birligi tilkelerinde gerek ABD’de gerekse Tiirkiye ve diger tilkeler nezdinde bakildiginda UFRS 6ncesinde
yerel muhasebe sistemlerinde yatirrm amagh gayrimenkul smiflandirmasinin olmadigini ve bu iilkelerin
yatirim amacli gayrimenkullerinin arazi, arsa, binalar gibi maddi olmayan duran varliklarin altinda
siniflandirildigy goriilmektedir. (Oztiirk, 2009:100-101)

Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi (MSUGT) acisindan bakildiginda yayinlanmis olan Tek
Diizen Hesap Planinda yatirirm amagh gayrimenkuller adi altinda bir hesap grubu mevcut degildir. Bu
gayrimenkuller 25 Maddi Duran Varliklar hesap grubu altinda ek hesaplarda izlenmektedirler. (Sengel,
2013:168) Fakat mevcut hesap plani yatirim amagli gayrimenkullerini ayri bir grupta izleyebilmelerine
olanak verecek esneklige sahiptir. (Kugiik, 2012:83) Bu sebeple cesitli yazarlar tarafindan bazi oneriler
sunulmustur. Bu onerilerden bazilar1 yatirrm amagh gayrimenkullerin kendine 6zgii bir hesap grubunda
gosterilmesi gerektigini belirtirken bazilar1 Diger Duran Varliklar hesap grubunda veya Maddi Duran
Varliklar hesap grubunun altinda tali hesaplarda yer alabilecegini belirtmislerdir. Fakat yatirrm amach
gayrimenkullerin hesap planinda kendine ait bir grupta izlenmesi kendine 6zgii bir amaci olan bu duran
varliklarin gz ardi edilmesini ve geri planda kalmasini engelleyebilecegi soylenebilir. (Oztiirk, 2009:113) Bu
sebeple yatirim amach gayrimenkullerin muhasebelestirilmesinde asagidaki hesap grubunun ve hesaplarin
kullanilmas 6nerilebilir: (Akdogan ve Sevilengiil, 2007:29-70, Orten ve dig., 2012:621, Oztiirk, 2009:116)

. 20 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
200 YATIRIM AMACLI ARAZILER HS.

201 YATIRIM AMACLI ARSALAR HS.

202 YATIRIM AMACLI BINALAR HS.

203 YATIRIM AMACLI TESIS, MAKINE VE CIHAZLAR HS.

207 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER DUSUKLUGU KARSILIKLARI HS. (-)
208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HS.

640 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL GELIR VE DEGER ARTIS KAZANCLARI HS.

. 650 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL GIDER VE DEGER AZALIS ZARARLARI HS.

Ornek Uygulama 1: X igletmesi 01.01.2015 tarihinde kira geliri elde etmek amactyla 320.000 TL'ye bir
adet bina satin almistir. Binanin satin alinmasi ile ilgili olarak 14.500 TL tapu harci ve diger masraflar:
olusmustur. KDV orani % 18 olup, binanin bedeli isletmenin banka hesabindan havale edilirken, tapu harci
ve diger masraflar pesin olarak 6denmistir.

*VVYVVVVYY

01/01/2015
202 YATIRIM AMACLI BINALAR HS. 334.500
191 INDIRILECEK KDV HS. 57.600
100 KASA HS. 14.500
102 BANKALAR HS. 377.600
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Eger X igletmesi yatirrm amacl bu binay1 bankadan havale etmek suretiyle pesin olarak degil de
bankadan kredi cekmek suretiyle almis olsaydi muhasebelestirme islemi farkliik araz edecekti. Mesela X
isletmesi bu yatirim amagh gayrimenkuliin % 50’sinin pesin kalanim bankadan 12 ay kredili olarak satin
almis oldugunu varsayalim. Isletme kullandig1 kredi nedeni ile vade bitiminde bankaya 180.000 TL 6deme
yapacaktir. Isletme 14.500 TL olan tapu harg ve diger masraflarimi ve KDV’yi de pesin olarak 6demistir. Bu
durumunda yapilmasi gereken muhasebe kayd: asagidaki gibi olacaktir.

01/01/2015
202 YATIRIM AMACLI BINALAR HS. 334.500
191 INDIRILECEK KDV HS. 57.600
329 TICARI BORCLAR REESKONTU HS.
100 KASA HS. 232.100
300 BANKA KREDILERI HS. 180.000

Isletmenin bu yatirim amagh bina igin katlanmis oldugu maliyeti 340.000 TL ve art1 olarak 14.500
TL'lik diger masraflarimin toplami olacaktir. Ancak TMS 40’da belirtildigi tizere yatinm amach
gayrimenkule yapilan 6demenin ertelenmis olmasi durumunda yatinm amagh gayrimenkuliin maliyeti
O0denmesi gereken pesin 6deme tutaridir. Bu sebeple isletmenin bankadan kredi almak suretiyle katlandig:
ek 20.000 TL'lik faiz bedeli maliyet bedeline dahil edilemez. Bu tutar ertelenmis faiz gideri olarak
raporlanmasi gerekecektir.

X isletmesi, almis oldugu kredinin anapara ve faizini vade bitiminde beraber 6dedigi varsayiminda
31.12.2015 tarihinde yapmas: gereken muhasebe kayd1 asagidaki gibi olacaktir.

31/12/2015
300 BANKA KREDILERI HS. 180.000
780 FINANSMAN GIDERLERI HS. 20.000
102 BANKALAR HS. 180.000
329 TICARI BORCLAR REES. HS. 20.000

Eger bir gayrimenkul, yatirim amagcli olarak siniflandirilmak tizere kiralanmuis ise bu yatirim amagh
gayrimenkuliin baslangic maliyeti, gayrimenkuliin gercege uygun degeri ile asgari kira 6demelerinin
bugtinkii degerinden diistik olan1 ile degerlenerek hesaplanir. (TMS 40, md. 25) Kiralama yontemi ile elde
edilen gayrimenkul icin kiraya veren taraf varligin miilkiyetine sahip olmaktan kaynaklanan risk ve
yararlar1 kiractya devretmis oldugundan s6z konusu gayrimenkuliinii kayitlarindan ¢ikararak TMS 17
Kiralama Islemleri Standardina uygun olarak muhasebelestirmesi gerekir. Kiraci ise gayrimenkuliin yatirim
amach gayrimenkul tanimima uygun olmamasi durumunda varlign TMS 16 Maddi Duran Varliklar
Standardina uygun olarak raporlamasi gerekir. Ancak her durumda kiracinin kiralama islemine iliskin
yuktimliiliiklerini TMS 17 kapsaminda finansal tablolarinda raporlamasi gerekir. (Saglam ve dig., 2007:1138)

Ornek Uygulama 2: X isletmesi, 01.01.2015 tarihinde YSBK finansal kiralama isletmesinden faaliyet
kiralamas1 kapsaminda kira geliri elde etmek suretiyle bir yonetim binasini kiralamistir. Binanin kira
odemelerinin net bugiinkii degeri 264.000 TL olup, bina 4 yilligina kiralanmustir. Isletme kira 6demelerini
donem sonlarinda yapmak ve dort yil igerisinde kira artis1 yapilamamak suretiyle anlasmistir. Binanin
gercege uygun degerinin 956.000 TL oldugu ve yillik faiz oranimin % 15 oldugu bilinmektedir. X isletmesi
yatirim amach gayrimenkuliinii kiraya vermis bulunmaktadir. (Saglam ve dig., 2007:1140)

01/01/2015 |
202 YATIRIM AMACLI BINALAR HS. 264.000
302 ERTELENMIS FIN. KIRALAMA B. M. HS. 12.061,30
402 ERTELENMIS FIN. KIRALAMA B. M. HS. 93.818,90
301 FINANSAL KIRALAMA ISL. BORCLAR HS. 92.470,05
401 FINANSAL KIRALAMA ISLEMINDEN
BORCLAR HS. ] 277.410,15

Eger isletme bir yatirnm amach gayrimenkuliinii parasal veya parasal olmayan ya da hem parasal
hem de parasal olmayan varliklarin birlesimi karsiliginda olusan edinmis olmast durumunda, isletme
yatirim amagli gayrimenkuliin maliyet bedelini takas isleminin ticari bir 6ziiniin olmamasi durumu veya
takas edilen varliklarmin her birinin gercege uygun degerinin 6lgtilememesi durumu s6z konusu olmadig:
miiddetce gercege uygun degerinden olcer. Edinilen varligin gercege uygun degerinden olgiilememesi
durumunda, maliyet bedeli takasa konu edilen varligin defter degeri olarak ol¢tilir. (TMS 40, Md. 27)

Takas islemi neticesinde bir yatirirm amacl gayrimenkul edinildigi zaman edinen isletme yapilan
takas isleminin ticari bir 6ztiniin olmasina ve varliklarin gercege uygun degerinin 6lciilebilmesine bakarak,
yatirim amacl gayrimenkuliinii gercege uygun degerinden ol¢mesi gerekecektir. Takas isleminin ticari
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6zden yoksun olmasi, ilgili varliktan elde ed,lecek gelecekteki nakit akislarinin durumu gozlenmek suretiyle
tespit edilebilir. Asagidaki durumlarda takas isleminin ticari bir 6ziiniin oldugu kabul edilir: (TMS 40, Md.
28)
a. Alman varligin nakit akismnin niteliginin verilen varligin nakit akisinin niteliginden farkli olmasi,
b. Takas isleminden etkilenen faaliyet bolimiiniin isletmeye 6zgii degerinin takas islemi sonucunda
degismesi,
c. Takasi yapilan varligin gercege uygun degerine gore (a) ve (b) de ki farkliligin 6nemli olmasi.

Ornek Uygulama 3: X isletmesi 10.01.2015 tarihinde maliyet bedeli 125.000 TL ve birikmis
amortismani 25.000 TL olan bir binasini, YSBK isletmesinde var olan gercege uygun degeri 250.000 TL olan
bir makine ile takas etmistir. Takas isleminden dolay1 edinilen makine yatirim amacl: olarak kullanilacaktir.
X isletmesi YSBK isletmesine ayrica 100.000 TL bankadan 6deme yapmuistir. Takas islemi neticesinde edinilen
bu yatirim amach gayrimenkul asagidaki gibi muhasebelestirilmesi gerekecektir:

10/01/2015 ]
202 YATIRIM AMACLI TESIS, MAKINE VE C. HS. 250.000
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HS. 25.000
252 BINALAR BORCLAR HS. 125.000
102 BANKALAR HS. 100.000
640 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL GELIR 50.000
VE DAK HS.

Isletmelerin edinebilecegi yatirim amagh gayrimenkul tiirlerinden biriside yapilmakta olan yatirrm
amach gayrimenkullerdir. Burada isletme yapimi uzun siiren ve bitimi ile birlikte yatirrm amaglh olarak
edinecegi gayrimenkullerini siniflandirir. {lgili gayrimenkul igin yapilan giderler yapilmakta olan yatirim
amach gayrimenkul hesabinda toplanir ve tamamlandiginda ilgili yatirim amach gayrimenkul hesabina
mahsup edilir.

Bir isletme, gercege uygun deger esasindan izlenecek olan kendisi tarafindan insa edilen veya
gelistirilen yatirim amacli gayrimenkuliin insa veya gelistirilmesi islemini tamamladiginda; gayrimenkuliin,
tamamlanma tarihindeki gercege uygun degeri ile daha once gosterildigi defter degeri arasindaki fark: kar
veya zarar olarak muhasebelestirir. (TMS 40, Md. 65)

Ornek Uygulama 4: X isletmesi gelecekte yatirim amach olarak kullanmak iizere bir adet ofis
binasimin yapimina baslamistir. Isletme ofis binasinin tamamlanmasina kadar 400.000 TL tutarinda maliyete
katlanmistir. Ilgili maliyetler 208 Yapilmakta Olan Yatirm Amagh Gayrimenkuller hesabinda toplanmis
bulunmaktadir. Isletme binanmn yapiminu 2015 yili sonunda tamamlamustir. Isletme ekspertiz firmasina
yaptirmis oldugu ekspertiz sonucunda ilgili yatirim amagli binasmin gercege uygun degeri 380.000 TL
oldugunu hesaplanmustir. {lgili muhasebe kaydi asagidaki gibi olacaktir.

./-/2015
202 YATIRIM AMACLI BINALAR HS. 380.000
650 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL GIDER VE DEGER 20.000
208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI 400.000
GAYRIMENKULLER HS.
2.3. Yatirim Amagli Gayrimenkullerin Muhasebelestirme Sonras1 Olgiimii

Bazi istisnai durumlar disinda bir isletme muhasebe politikasi olarak gercege uygun deger
yontemini veya maliyet yontemini segip biitiin yatirim amagh gayrimenkullerine uygular. (TMS-40, m.30)
Yani bir isletme varlik olarak muhasebelestirdigi yatirim amacli gayrimenkullerinin alimindan sonraki
degerlemesinde gercege uygun deger yontemi veya maliyet yonteminden herhangi birini se¢ip uygulamakta
serbesttir.

Yatirim amagh gayrimenkullerin alimdan sonraki degerlemesinde gercege uygun deger yontemini
segen isletme biitiin yatirirm amagh gayrimenkullerini bu yonteme gore degerlemesi gerekir. Yatirim amagl
gayrimenkuliin degerindeki degisiklikten kaynaklanan kazang ya da kayiplar meydana geldikleri désnemde
kar ya da zarara yansitilirlar. (TMS-40, m.33-35) Her dénem varligin gercege uygun degeri tespit edilip bu
deger raporlandig icin s6z konusu varliklara amortisman ayrilmas: s6z konusu degildir. (Orten ve dig,.,
2010:623)

Isletmelerin yatirim amach gayrimenkulii bir faaliyet kiralamasi neticesinde kiralamasi durumunda
degerlemede yararlanabilecegi bu alternatif uygulamadan yararlanamaz. Kirac1 faaliyet kiralamasi
neticesinde edindigi yatirnm amagh gayrimenkullerini gercege uygun deger ile degerlemek zorundadir.
(TMS 40, Md. 34)
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Ornek Uygulama 5: X igletmesi 01.01.2015 tarihinde kira geliri elde etmek amactyla 200.000 TL ye bir
adet makine satin almistir. Satin alinan makine ile ilgili olarak dogrudan 5.000 TL maliyete katlanilmustir.
Makinenin yararlh émriiniin 20 y1l oldugu ve kalint1 degerinin olmadig: bilinmektedir. Makinenin 31.12.2015
tarihindeki gercege uygun degerinin ise 215.000 TL oldugu tespit edilmistir. (KDV %18)

X isletmesi yatinm amagli gayrimenkullerini gercege uygun deger tizerinden degerlemesinden
dolay1 gerek alimda gerekse donem sonunda yapmasi gereken muhasebe kayitlari asagidaki gibi olacaktir.

01/01/2015 |
203 YATIRIM AMACLI TESIS, MAKINE VE C. HS. 205.000
191 INDIRILECEK KDV. HS, 36.900
102 BANKALAR HS. ] 241.900
31/12/2015 ]
203 YATIRIM AMACLI TESIS, MAKINE VE C. HS. 10.000
640 YAG GELIR VE DEGER ARTIS 10.000
KAZANCLARI HS.

Isletmenin yatirim amach gayrimenkuliin (insa edilmekte olan yatirim amagh gayrimenkuliin
disinda) gercege uygun degerini gtivenilir bir sekilde cl¢gmenin her zaman miimkiin olmadigini belirlemesi
durumunda, isletme, yatirim amacl gayrimenkuliinii TMS 16’da belirtilen maliyet yontemi ile 6lger. Yatirim
amacli soz konusu gayrimenkuliin kalinti degerinin sifir oldugu kabul edilir. Isletme, yatirim amagch
gayrimenkulii elden ¢ikarana kadar TMS 16y1 uygular. (TMS 40, m.53)

Isletmenin insa edilmekte olan yatirrm amacli gayrimenkuliin gercege uygun degerinin gtivenilir bir
bicimde o6lgiilmesinin miimkiin olmadigini, ancak s6z konusu gayrimenkuliin insaati tamamlandiginda
gercege uygun degerinin de giivenilir bir sekilde ¢lgtilebilecegini tahmin ettigi durumlarda, gercege uygun
degeri gitivenilir bir bicimde olciiliinceye veya insaati tamamlanincaya kadar (hangi durum o6nce
gergeklesirse), soz konusu insa edilmekte olan yatirnm amach gayrimenkul, maliyeti tizerinden olguliir.
(TMS-40, m.53) Isletme, daha 6nceden maliyeti tizerinden 6l¢tilmiis bulunan insa edilmekte olan bir yatirim
amach gayrimenkulii gercege uygun degeri tizerinden giivenilir bigimde 6lgebilecek duruma geldiginde, soz
konusu gayrimenkul gercege uygun degeri tizerinden Oolgiiliir. Sozti edilen gayrimenkuliin insaati
tamamlandiginda, gercege uygun degerin giivenilir bir bicimde &lgiilebilecegi kabul edilir. Aksi hallerde,
soz konusu gayrimenkul 53 tincii Paragrafta belirtildigi tizere TMS 16’ya gore maliyet yontemi kullanilarak
olctiliir. (TMS 40, m.53A)

Ornek Uygulama 6: X isletmesi 01.01.2015 tarihinde kira geliri elde etmek amactyla 200.000 TL ye bir
adet makine satin almistir. Satin alinan makine ile ilgili olarak dogrudan 5.000 TL maliyete katlanilmistir.
Makinenin yararh émriintin 20 yil oldugu ve kalint1 degerinin olmadig: bilinmektedir. (KDV %18)

Xigletmesi yatirim amagh gayrimenkullerini maliyet bedeli tizerinden degerlemesinden dolay1 gerek
alimda gerekse dénem sonunda yapmasi gereken muhasebe kayitlari asagidaki gibi olacaktir. (Isletmenin bu
yontemde dogrusal (normal) amortisman modelini kullandig1 varsayilmistir.)

01/01/2015
203 YATIRIM AMACLI TESIS, MAKINE VE C. HS. 205.000
191 INDIRILECEK KDV. HS, 36.900

102 BANKALAR HS. 241.900

31/12/2015 ]

650 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL GIDER VE DEGER 10.250
AZALIS ZARARLARI HS,
207 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE D. DUS. 10.250
ZARARI HS.

Ornek uygulama 5 ve 6'da X isletmesi yatirim amagh elde ettigi gayrimenkuliinii ilk degerlemede
maliyet bedeli tizerinden degerlediginden hem gercege uygun deger yonteminde hem de maliyet bedeli
yonteminde muhasebelestirme agisindan farkliik s6z konusu olmamaktadir. Ancak yatirim amagh
gayrimenkullerin donem sonunda degerlemesinde standart tarafindan uygulayicilara alternatif
sunuldugundan gercege uygun deger yontemi ile maliyet bedeli yontemi arasinda farkliik ortaya
¢ikmaktadir. Gergege uygun deger yontemini uygulayan isletme uygulama 5'te oldugu gibi dénem sonunda
10.000 TL deger artis kazanci raporlamisken, maliyet bedelini uygulayan isletme TMS 16 Maddi Duran
Varliklar standardi geregince amortisman ayirma islemi gercgeklestirmis ve 10.250 TL amortisman gideri
hesaplamistir. Kisacas1 verilen bu alternatif uygulama, isletmelere finansal raporlari kendi g¢ikarlar
dogrultusunda kullanma olanag1 sunmaktadir. Bu olanaklar da yasal oldugundan yaratict muhasebe etkisi
olusturmaktadir.

Bir isletmenin, yatirnm amagh bir gayrimenkuliinii daha 6nce gercege uygun deger tizerinden
6lgmiis olmast durumunda, s6z konusu gayrimenkulii elden ¢ikarincaya kadar (veya ilgili gayrimenkul
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sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul haline gelene kadar veya isletme gayrimenkulii gelistirerek olagan
is akis1 stirecinde satincaya kadar), karsilastirilabilir piyasa islemleri azalmis veya piyasa fiyatlari daha ender
elde edilebilir hale gelmis dahi olsa, amilan gayrimenkulii gercege uygun deger {izerinden 6l¢meye devam
eder. (TMS 40, m.55)

[Ik muhasebelestirme isleminden sonra maliyet yontemini segen bir isletme, “TFRS 5 Satis Amagh
Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler” Standardi uyarinca satis amagh elde tutulan olarak
smiflananlar (veya satis amagh elde tutulan olarak simiflanan elden ¢ikarillacak varlik grubuna dahil
edilenler) hari¢ olmak tizere, tim yatirirm amagli gayrimenkullerini stz konusu yontem icin TMS 16’da
belirtilen hiikiimler cercevesinde maliyet yontemiyle olger. Satis amagh elde tutulan olarak smiflanma
kriterlerine uyan (veya satis amach elde tutulan olarak siniflanan elden c¢ikarilacak varlik grubuna dahil
edilen) yatirim amach gayrimenkuller, TFRS 5 cercevesinde olgtiliir. (TMS 40, m.56)

24. Yatirim Amagh Gayrimenkullerde Amortisman Uygulamasi

Yukarida da ifade edildigi gibi standart agisindan yatirim amaclh gayrimenkuller ilk defa
muhasebelestirilmelerinde maliyet bedeli tizerinden muhasebelestirilirler. [k kez muhasebelestirilmelerinin
ardinda donem sonunda yapilan degerlemede yatirim amacli gayrimenkullerin ya gercege uygun deger ya
da maliyet modelinden herhangi birini secip uygulamakta isletmeler serbest birakilmistir. Fakat standart
uygulayicilara oncelik olarak varligin gercege uygun deger tizerinden muhasebelestirilmesi gerektigini
onermekte, eger gercege uygun deger ile 6l¢timiin miimkiin olmamast durumu s6z konusu olursa maliyet
modelinin secilip uygulanabilecegini belirtmistir. Bu sebeple eger isletmeler yatirim amach
gayrimenkullerini gercege uygun deger ile degerlerseler, her déonem varligin gercege uygun degeri finansal
durum tablosunda goziikecek, ortaya ¢ikan artis ya da azalislar kar ya da zararda muhasebelestirilecektir.
Bu sebeple gercege uygun degerin kullanilmasinda tekrardan bir amortisman ayirma durumu s6z konusu
olmayacaktir. Ancak yatirim amach gayrimenkullerini maliyet modeli ile degerlemek durumunda kalan
isletmeler, TMS-16 Maddi Duran Varliklar Standardinda yer alan maliyet modeli hiikiimlerini uygulamalar:
gerektiginden varliklar1 igin dénem sonunda amortisman ayirmalar:t gerekecektir. Bu durumda yatirim
amach gayrimenkulleri i¢in diger duran varliklarda oldugu gibi normal (dogrusal) amortisman yontemi,
azalan bakiyeler yontemi ve {iretim miktar1 yontemi gibi amortisman yontemlerinden herhangi birini
kullanmalar: gerekecektir.

2.5. Yatirim amagli Gayrimenkullerle {lgili Transferler

Bir yatirim amagh gayrimenkuliin gayrimenkul sinifina veya gayrimenkul sinifindan yatirim amagh
gayrimenkul smifina transferi ancak ilgili gayrimenkuliin kullaniminda meydana gelen degisiklikle olur.
Asagidaki durumlar bu s6z konusu kullanimla ilgili degisikliklere 6rnek olarak gosterilebilir: (TMS 40, Md.
57)

* Yatinim amach gayrimenkuliin sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkule transferi, yani
gayrimenkuliin arttk sahibi tarafindan kullanilmaya baslanan bir maddi duran varlik olmasi
durumu,

*  Yatrim amaglh gayrimenkuliin satisinin yapilmasma dontik olarak stoklara transferi, yani
gayrimenkuliin gelistirilip satilmasina doniik stok olarak siniflandirilmasi durumu,

*  Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin yatirim amagh gayrimenkul olarak siiflandirilmasi,
yani gayrimenkuliin sahibi tarafindan kullanimina son verilerek kira geliri veya deger artis kazanci
elde etmek icin yatirim amaclh gayrimenkul olarak siniflandirmas: durumu,

* Stok olarak siniflandirilan bir gayrimenkuliin, faaliyet kiralamas: gercevesinde kullanilmak tizere
yatirim amach gayrimenkul olarak siniflandirmas: durumudur.

25.1. Yatirnrm Amacli Gayrimenkuliin Sahibi Tarafindan Kullanilan Gayrimenkullere veya
Stoklara Transferi

Yatirim amagli gayrimenkul olarak siniflandirilan bir gayrimenkuliin stok olarak siniflandirilmasi
ancak varlik kullanim niteligindeki degisimin gerceklesmesine baglidir. Varligin kullamim niteliginde
meydana gelecek olan degisimin kamti ise ilgili varhigmn gelistirilmis olmasidir. Eger isletme varlig:
gelistirme islemine tabi tutmadan satmak isterse ilgili varlik finansal tablo dis1 birakilana kadar yatirim
amach gayrimenkul olarak siniflandirilmaya devam eder ve stok olarak siniflandirilamaz. (TMS 40, Md. 58)

Gercege uygun deger esasmna gore izlenen yatirim amagli gayrimenkuliin, sahibi tarafindan
kullanilan bir gayrimenkul veya stok smufina transferinde, transfer sonrasinda TMS 16 veya TMS’ye gore
yapilan muhasebelestirme islemindeki tahmini maliyet, anilan gayrimenkuliin kullaniminda meydana gelen
degisikligin gerceklestigi tarihteki gercege uygun degeridir. (TMS 40, Md. 60) Yani bir isletme bir yatirim
amach gayrimenkuliinii gayrimenkul veya stok sinifina transferinde yapmasi gereken muhasebelestirme
kaydinda ilgili gayrimenkuliin kullaniminda meydana gelen degisikligin oldugu tarihteki gercege uygun
degerini tahmini maliyet bedeli olarak kabul eder.
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Ornek Uygulama 7: X igletmesi kiraya 01.01.2009 tarihinde 125.000 TL maliyet beldi ile
muhasebelestirmis oldugu yatirim amagh gayrimenkultni 31.12.2015 tarihinde satis amaciyla stok olarak
smiflandirmak istemektedir. Yatirrm amagcl kullamilan binasi ile ilgili olarak 25.000 TL bakim-onarim
maliyetine katlanarak, gelistirme faaliyetlerini tamamlayip varhigin kullanim niteligini degistirmis
bulunmaktadir. Varligin kullanim niteliginin degistigi tarihteki gercege uygun degerinin 225.000 TL oldugu
tespit edilmistir. Isletme ilgili gayrimenkuliinii maliyet bedeli tizerinden degerledigi bilinmektedir. Varligin
yararli 6mrii 25 yil olarak tespit edilmistir. Yapilmas: gereken muhasebe kayitlar1 asagidaki gibidir:

31/12/2015 ]
650 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL GIDER VE DEGER 25.000
AZALISZARARLARI HS.

100 KASA HS. ] 25.000
31/12/2015 ]

153 TICARI MALLAR HS. 225.000
207 BIRIKMiS AMORTISMANLAR VE D. DUSUKLUGU ZAR. HS, 35.000
202 YATIRIM AMAGLI BINALAR HS. 125.000

640 YAG GELIR VE DEGER ARTIS 135.000
KAZANCLARI HS.

Ornek Uygulama 8: X igletmesi 31.12.2015 tarihinde gercege uygun deger iizerinden degerledigi bir
adet yatirim amagh binasini, yonetim ofisi olarak kullanmak istemesinden dolay: maddi duran varlik olarak
siniflandirmak  istemektedir. Ilgili gayrimenkuliin kullanim niteliginde meydana gelen degisimin
gerceklestigi tarihteki gercege uygun degeri 215.000 TL"dir.

31/12/2015
252 BINALAR HS. 215.000

202 YATIRIM AMACLI BINALAR HS. 215.000
Isletmenin yatirim amacl gayrimenkullerini degerlemede maliyet yontemini kullanmasi

durumunda “yatirrm amach gayrimenkul” smifi ile “sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul” ve “stok”
smiflar1 arasindaki transferler, transfer edilen gayrimenkuliin defter degerini degistirmez; s6z konusu
gayrimenkuliin maliyeti de 6l¢iim ve kamuoyuna agiklama amaclari ile degistirilmez. (TMS 40, Md. 59)

Mesela 6rnek uygulama 8’de X isletmesinin yatirim amach gayrimenkuliinii gercege uygun deger ile
degil de maliyet modeli ile degerledigini ve ilgili tarihte varligin maliyet bedelinin 200.000 TL ve birikmis
amortismanlarinin 50.000 TL oldugunu varsayalim. Bu durumda isletmenin yapmasi gereken muhasebe
kaydi asagidaki gibi olacaktir:

31/12/2015
252 BINALAR HS. 200.000
207 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE D. DUSUKLUGU ZAR. HS. 50.000
202 YATIRIM AMACLI BINALAR HS. 200.000
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HS. 50.000

2.5.2. Sahibi Tarafindan Kullanilan Bir Gayrimenkuliin Yatirrm Amacgli Gayrimenkullere
Transferi

Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, gercege uygun deger esasina gore degerlenen bir
yatirim amaglh gayrimenkul olarak simiflandirilmasina karar verildiginde, ilgili gayrimenkuliin niteliginde
meydana gelecek degisimin gerceklesmesi siiresine kadar TMS 16 hiiktimlerine uygun olarak
mubhasebelestirilmesine devam edilir. Isletme, TMS 16’ya gore hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter
degeri ile gercege uygun degeri arasinda bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16’ya gore
yapilmus bir yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar. (TMS 40, Md. 61)

Sahibi tarafindan kullanilmakta olan bir gayrimenkul, gercege uygun deger esasindan gosterilen
yatirim amagcl bir gayrimenkule dontistiigi tarihe kadar amortismana tabi tutulur ve olusan deger
diisiikliigti zarar1 finansal tablolara yansitilir. Isletme, TMS 16’ya gére hesaplanmis olan gayrimenkuliin
defter degeri ile gercege uygun degeri arasinda bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16'ya gore
yapilmus bir yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar. (TMS 40, Md. 62)

Ornek Uygulama 9: X igletmesi 31.12.2015 tarihinde yonetim ofisi olarak kullandigi bir adet
gayrimenkuliinti kiraya verip kira geliri elde etmek amaciyla yatirrm amagh gayrimenkul olarak
siniflandirmak istemektedir. Ilgili tarihte varligin maliyet bedeli 225.000 TL ve birikmis amortismanlari
50.000 TL'dir. Varligin kullanim niteliginin gerceklestigi tarihteki gercege uygun degeri 185.000 TL dir. Bu
tarihe kadar varlik TMS 16 hiikiimlerine uygun olarak muhasebelestirilmis ve 5.000 TL daha amortisman
hesaplanmustir. Yapilmas: gereken muhasebe kayd: asagidaki gibi olacaktir.

v

202 YATIRIM AMAGCLI BINALAR HS, 185.000
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640 YAG GELIR VE DEGER ARTIS 15.000

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HS. 55.000
252BINALAR HS. 225,000
KAZANCLARI HS.

2.5.3. Sahibi Stoklardan Yatirim Amacli Gayrimenkullere Transfer

Stoklardan, gercege uygun deger esasindan izlenecek olan yatirim amach gayrimenkullere yapilan
bir transferde; gayrimenkuliin transfer tarihindeki gercege uygun degeri ile daha once belirlenmis olan
defter degeri arasindaki fark kar veya zarar olarak muhasebelestirilir. Stoklardan, gercege uygun deger
esasindan izlenecek olan yatirnrm amacli gayrimenkullere yapilan transferlerde, stoklarin satilmasinda
uygulanan islem uygulanir. (TMS 40, Md. 63-64)

Ornek Uygulama 10: Ana faaliyet konusu ikinci el arag alim ve satim1 olan X igletmesi, 01.01.2015
tarihinde 35.000 TL maliyet beldi ile satin almis oldugu YZ markal: aracini, YSBK isletmesine kiraya verip
kira geliri elde etmek amaciyla yatirnrm amach bir gayrimenkule doniistiirmeye karar vermistir. Varhgm
kullanim niteligini degistirdigi tarih itibari ile gercege uygun degerinin 45.000 TL oldugu belirlenmistir.
Yapilmasi gereken muhasebe kaydi asagidaki gibidir:

[ 204 YATIRIM AMACLI TASITLAR HSN T 45.000
| 600 YURT ICI SATISLAR HS. ] 45.000
| o o] eene ]
621 SATILAN TICARI MALIN MAL. HS. 35.000
153 TICARI MALLAR HS. 35.000

2.6. Yatirim Amacli Gayrimenkullerin Elden Clkarllmam_

Yatirim amagh gayrimenkuller, elden c¢ikarildiginda, kullanimina stirekli bicimde son verildiginde
ve kendisinden gelecekte ekonomik yarar beklentisinin olmadig1 durumlarda finansal tablo dis1 birakilir.
Yatirim amagh gayrimenkul satis veya finansal kiralama s6zlesmesi kapsaminda kiralanmasi durumlarinda
da elden cikarilmis olabilir. Isletmeler, yatrm amacl gayrimenkullerin elden ¢ikarilma tarihinin
belirlenmesinde kendisine rehber olarak TMS 18 Hasilat Standard: hiikiimlerini dikkate alir. Finansal
kiralama, satis veya geri geri kiralama yontemleri ile yatirim amacli gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasinda
TMS 17 Kiralama Islemleri Standardi hiiktimleri uygulanir. (TMS 40, Md. 66-67)

Yatirnm amach gayrimenkuliin kullanimma son verilmesinde veya elden cikarilmasi durumunda
ortaya cikacak olan kazang ya da kayiplar, ilgili varligin elden c¢ikarilmasi suretiyle elde edilen net tahsilatlar
ile varligin defter degeri arasindaki farktir. Ortaya ¢ikan bu fark elden ¢ikarilma déneminde gelir tablosu ile
iligskilendirilir. (TMS 40, Md. 69)

Ornek Uygulama 11: X isletmesi sermaye kazanci elde etmek tizere 100.000 TL maliyet bedeli ile
satin olmus oldugu bir adet arazisinin satilmasina karar vermistir. isletme yatirim amagli gayrimenkuliint
31.12.2015 tarihinde 120.000 TL bedelle satmistir. Satis bedeli isletmenin A bankasinda bulunan hesabina
havale edilmistir. (Vergi etkisi dikkate alinmamustir.) X isletmesinin yapmas: gereken muhasebe kaydi
asagidaki gibidir:

31/12/2015
102 BANKALAR HS. 120.000
201Y. AMACLI ARAZILER HS. 100.000
640 YAG GELIR VE DEGER ARTIS 20.000
KAZANCLARI HS.

3. YEREL FINANSAL RAPORLAMA CERCEVESI TASLAGI ACISINDAN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER

TMS/TFRS'lere gore finansal tablo diizenleme zorunlulugu bulunmamakla beraber, bagimsiz
denetime tabi olan isletmelerin hali hazirda yasal mevzuata ve genel kabul gérmiis muhasebe ilkelerine
uygun olarak hazirladiklari finansal raporlarin, gerek AB direktiflerine uygun olmadigi gerekse temel
muhasebe esaslar1 agisindan uygulamada cesitli eksiklerin olmas1 sebebiyle KGK tarafindan Yerel finansal
Raporlama Cergevesi taslagi (YFRC) kamuoyu goriistine agilmistir. YFRC ler tam set TMS'lere gore daha dar
kapsaml ve uygulayacak olan isletmelerin kolaylikla kullanabilecegi bir yapida hazirlanmistir. Hazirlanan
bu taslagin 12. Boliimiinde Yatirim Amagcl Gayrimenkullere yer verilmistir. (www.kgk.gov.tr)

3.1. Standardin Kapsanm
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Isletmeler bazi gayrimenkullerini mal ve hizmet iiretiminde veya idari amaglarla kullanmaktan
ziyade ilgili gayrimenkulden kiraz geliri veya sermaye kazanci ya da her ikisini elde etmek amaciyla
kullanilir. Bu gayrimenkuller, isletmenin sahip oldugu diger varliklardan 6nemli olgtide bagimsiz nakit
yaratma kapasitesine sahiptirler. Iste bu gayrimenkuller, yatirim amach gayrimenkul olarak adlandirilir ve
bu standart kapsamina girer. (YFRC, Md. 12.2)

Bu gayrimenkuller isletmenin kendi miilkiyetinde olan varliklar1 olabilecegi gibi finansal kiralama
yoluyla kiralanabilir veya gelecekte yatirim amacl kullanmak sartiyla insa edilebilir varliklardir. (YFRC,
Md. 12.3)

3.2. Yatirim Amagcli Gayrimenkullerin Muhasebelestirilmesi

Yatirim amacl gayrimenkuller ilk kez muhasebelestirilmelerinde maliyet bedeli ile olgiiliirler. Bu
maliyet bedeli Boliim 11 Maddi Duran Varliklarda anlatildig1 gibidir. Bununla birlikte finansal kiralama
yoluyla elde tutulan yatirirm amacli gayrimenkullerin ilk kayda alma sirasindaki degeri, B6liim 14 Kiralama
Islemleri'nin kirac1 tarafindan finansal kiralamalarin ilk dlctimiine iliskin hiikiimleri uygulanarak belirlenir.
(YFRC, Md. 12.5)

Yatirim amagh gayrimenkuller, ilk kayda almadan sonra gercege uygun deger modeli ya da maliyet
modeli uygulanarak olgiilebilir. Bu secim muhasebe politikas1 tercihi olup segilen yontem yatirim amaclh
gayrimenkullerin tamamina uygulanir. (YFRC, Md. 12.7)

Yatirim amagli gayrimenkullerin 6l¢timiinde gercege uygun deger modelinin uygulanmasi
durumunda daha sonra muhasebe politikasinda bir degisiklige gidilerek yatirim amacglh gayrimenkuller
maliyet yontemiyle 6l¢tilemez. (YFRC, Md. 12.8)

Yatirim amach gayrimenkullerin, gercege uygun deger tizerinden degerlenmesinde, dénem sonunda
biitiin yatirim amach gayrimenkuller gercege uygun deger lizerinden degerlenerek finansal tablolarda
gosterilmesi gerekir. Donemler itibari ile yatirrm amach gayrimenkullerde meydana gelen degisimler
kar/zararda muhasebelestirilir. Eger bir isletme yatirnm amagli gayrimenkulinii gercege uygun deger
tizerinden degerlemesi igin asir1 maliyet ve gaba gostermesi gerekirse ilgili varliklarmi maliyet modeline
gore degerlemelidir. Maliyet modeline gore degerleme yapilmas: durumunda Maddi Duran Varliklar icin
kullanilan maliyet, amortisman ve deger disiikligii ilkeleri uygulamr. Ilgili varhigin gercege uygun
degerinden olciilebilir olmasinin asir1 maliyet veya gaba gostermesi durumu ortadan kalkarsa ilgili varlik
gercege uygun deger {izerinden olciilmeye baslanir. Ilgili varhigm tespit edilen degeri ile defter degeri
arasindaki farkta kar/zararda muhasebelestirilir. (YFRC, Md. 12.9

Yatirim amagh gayrimenkullerin maliyet modeli kullanilarak ol¢tilmesi durumunda tiim yatirim
amach gayrimenkuller Boliim 11 Maddi Duran Varliklarda yer alan maliyet-amortisman-deger distklugi
yontemi kullanilarak degerlenir. (YFRC, Md. 12.10)

Isletmeler finansal tablolarinda yatirim amagh gayrimenkullerini Yatirrm Amagli Gayrimenkuller
hesap grubunda ayr:1 olarak gostermeleri gerekir. Eger isletme yatirrm amach gayrimenkulleri icin hem
maliyet modelini hem de gercege uygun deger modelini kullaniyorlarsa bunlar1 ayri ayr1 hesaplarda
gostermeleri gerekir. Ayrica gercege uygun degeriyle degerlenen yatirim amagh gayrimenkullere iliskin
deger artis kazanclar1 ya da deger azalis zararlar: gelir tablosunda “Yatirirm Amagh Gayrimenkuller Deger
Artis Kazanglar1 (Deger Azalis Zararlar1)” kaleminde ayr1 olarak sunulur. Bununla birlikte maliyet degeriyle
degerlenen yatirim amacgh gayrimenkullere iliskin amortisman giderleri ve deger diisiikltigti zararlar1 gelir
tablosunda “Yatirim Amagh Gayrimenkuller Amortisman Giderleri ve Deger Diistikliigii Zararlar1”
kaleminde gosterilir. (YFRC, Md. 12.11)

SONUC

Gerek diinyanin onemli tilkelerinde gerekse Tiirkiye'de Yatirim Amagcli Gayrimenkul kavrami yeni
bir kavramdir. Isletmeler halihazirda ellerinde bulundurduklar: ve kira geliri, sermaye kazanci veya her
ikisini elde etmek icin tuttuklar1 bu varliklarim1 Maddi Duran Varliklar hesap grubunda muhasebelestirmek
durumundaydilar. Kullanim niteligi agisindan maddi duran varliklardan farkli bir yapiya sahip
olmalarindan dolay1 boyle bir uygulama muhasebe ilkelerinden basta tam agiklama kavramina bununla
beraber sosyal sorumluluk, karsilastirilabilirlik, 6ztin 6nceligi gibi kavramlara uygun degildir.

Yatirim amagh gayrimenkul kavrami Tiirkiye’de TMS'lerle birlikte literatiire girmis olmakla beraber,
bu uygulama KGK tarafindan biuiyiik olcekli sirketlerle smirlandirilmis durumdadir. KGK tarafindan
yayimlanan ilkelere uygun olmayan isletmeler TMS-40"1 uygulama zorunluluklari bulunmamaktadir. Bu
sebeple de yerel mevzuata ve genel kabul gérmiis muhasebe ilkelerine uygun olarak finansal raporlarini
diizenlerler ve bu diizenlemelerde de yatirim amacl gayrimenkul kavrami mevcut degildir.

KGK tarafindan daha sonra bagimsiz denetime tabi olmakla beraber TMS'leri uygulamak zorunda
olmayan isletmelerin kullanimimi saglamak amaciyla daha dar kapsamli olarak sunulan Yerel Finansal
Raporlama Cergevesi taslagini yayimlamistir. Yayimlanan bu taslagin 12. Boliimde yer alan yatirim amach
gayrimenkuller, TMS 40 Yatirim Magli Gayrimenkuller Standardina gore kullanimi daha kolay olan ve daha
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dar kapsamlidir. Calismada da belirtildigi tizere bu her iki raporlama standard1 birbirinden énemli 6lgtide
farklilasmamakla beraber, YFR( leri kullanacak olan isletmeler agisindan kullanimi oldukca kolay hale
getirilmistir. Tam set standartta 6zellikle belirtilen ve meydana gelmesi zorunlu olan bazi uygulamalar
YFRC'lerde zorunlu tutulmamuastir.

Yapilmis olan bu galismada yatirim amagh gayrimenkul kavraminin her iki standart agisindan nasil
muhasebelestirilmesi gerektigi konusu gerekli 6rnek uygulamalarla desteklenmek suretiyle agiklanmaya
calisilmistir. Boylelikle yerel mevzuatta ve genel kabul gérmiis muhasebe ilkelerinde mevcut olmayan bu
uygulamanin nasil olmasi gerektigi hususu standartlara dayali olarak anlatilmaya ¢alisilmustir.
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