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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN TMS 40
CERCEVESINDE INCELENMESI, FINANSAL RAPORLAMA
STANDARTLARINA UYGUN HESAP PLANINA GORE DONEM ICi
VE DONEM SONU MUHASEBE UYGULAMA ORNEKLERI

Abitter OZULUCAN &'
Dursun KELES 2
Ergin TEMEL »°
Oz
Tekdiizen Hesap Plami (THP) ve Vergi Usul Kanunu (VUK)'na goére gayrimenkuller, edinim amacina
bakilmaksizin kimi zaman “25 Maddi Duran Varliklar” kimi zaman da “29 Diger Duran Varlikiar” hesap
grubunda muhasebelestirilebilmektedir. Bu sekilde yapilan bir uygulama hem Muhasebenin Temel Kavramlarina
(Tam A¢iklama Kavrami, Tutarlilik Kavrami, Oziin Onceligi Kavrami, Sosyal Sorumluluk Kavrami gibi) hem genel
kabul gormiis ilkelere hem de evrensel olgekte gecerliligi olan nesnel bilgi ortaya koyabilme adina yetersiz
kalmaktadwr. Tiirkiye’de Soz konusu bu olumsuzluklar: bertaraf edebilmek ve uluslararasi élcekte muhasebe
uygulamalarina entegre olabilmek i¢in, 01/01/2005 tarihinden sonra baslayan faaliyet dénemlerinde uygulanmak
tizere TMS 40 Yatirim Amag¢h Gayrimenkuller Standard: yiiriirliige girmis, bu Standart ile birlikte “Yatirim Amagl
Gayrimenkul (YAG)” kavranu da literatiirdeki yerini almistir. Bu Standarda gore gayrimenkuller, “YAG ler” ve
“maliki (sahibi) tarafindan kullanilan gayrimenkuller” seklinde simiflandirmaya tabi tutulmugstur. Fakat-Maliki
tarafindan kullanilan gayrimenkullerin muhasebe islemleri TMS 16 'min ilkeleri esas alinarak yapilmaktadwr. Kira
geliri elde etmek, deger artis kazanct saglamak ya da her ikisini elde etmek amaciyla edinilen veya gelecekte ne
sekilde kullanilacagina heniiz karar verilmemis olan YAG 'ler ise, TMS 40 kapsaminda muhasebelestirilmektedir.
Bu sekilde yapilan bir simiflandirma, hem finansal bilgi kullanicilarina ihtiyaca uygun, karsilastirilabilir,
anlagilabilir, gercege uygun, giivenilir ve seffaf bilgi sunumu hem de ortaya konulan bilgi kalitesinin ulusal ve
evrensel élgekte gecerli olmasi (ortak bir dil kullanilmast) anlamina gelmektedir. Iste sz konusu bu Gneminden
dolayr bu ¢alismanmin konusu TMS 40 olarak tayin edilmistir. Bu ¢alismada oncelikle; YAG ler konusunda
uygulamada (ozellikle) siniflandirma, degerleme, ilk ve sonraki donemlerde muhasebelestirme adina karsilasilan
belirsizliklere ve sorunlara ¢éziim iiretebilme amaciyla a¢iklamalarda bulunulmugstur. Calismanin son béliimiinde
ise, bu konu dzelinde finansal tablolarin tekdiize (Standart) hale gelmesine katki saglayabilmek, ayrica THP 'nin
bu konuda yetersiz olmast nedeniyle kisa bir siire énce yiiriirliige konulan “Finansal Raporlama Standartlarina
Uygun Hesap Plani Taslagi (FRSUHPT) "na drnek teskil edebilmek i¢in uygulamada sik¢a karsilasilan donem ici
ve donem sonu muhasebe uygulamalarina (gayrimenkullerin,; satin alinmasi, insa edilmesi, nitelik degistirmesi,
satilmast, deger artirict harcamanin yapilmasi, kiraya verilmesi, degerlemesi, amortisman gibi) yer verilmigtir.
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INVESTIGATION OF INVESTMENT PROPERTIES WITHIN THE
FRAMEWORK OF TAS 40, DURING THE PERIOD AND END OF
THE PERIOD ACCOUNTING APPLICATION EXAMPLES
ACCORDING TO THE CHART OF ACCOUNTS IN ACCORDANCE
WITH FINANCIAL REPORTING STANDARDS

Abstract

According to the Uniform Chart of Accounts (UCA) and the Tax Procedure Law (TPL), real estate can sometimes
be accounted in the "25 Tangible Assets" and sometimes in the 29 Other Fixed Assets™ account group, regardless
of the purpose of acquisition. An application made in this way is insufficient to comply with the Basic Concepts of
Accounting (such as the Concept of Full Disclosure, the Concept of Consistency, the Concept of Substance
Priority, the Concept of Social Responsibility), generally accepted principles, and to provide objective information
that is valid on a universal scale. In order to eliminate these negativities in Turkey and to be integrated into
accounting practices on an international scale, TAS 40 Investment Properties Standard has come into force to be
applied in the accounting periods starting after 01/01/2005, and with this Standard, the concept of investment
properties has taken its place in the literature.

According to this Standard, real estate is classified as “investment property” and “owner-occupied real estate”.
However, accounting transactions of real estate used by the owner are carried out based on the principles of TAS
16. Investment property acquired for rental income, for capital appreciation or for both or for which the future
use has not yet been determined, is accounted for in accordance with TAS 40. A classification made in this way
means both the presentation of appropriate, comparable, understandable, realistic, reliable and transparent
information to financial information users, and the quality of the information presented is valid on a national and
universal scale (using a common language). Because of this importance, the subject of this study has been
determined as TAS 40. In this study, first of all; Explanations have been made in order to find solutions to the
uncertainties and problems encountered in practice regarding investment properties (especially) in terms of
classification, valuation, and accounting in the first and subsequent periods. In the last part of the study, in order
to contribute to the uniformity (standard) of financial statements on this subject and to set an example for the
"Draft Chart of Accounts in Compliance with Financial Reporting Standards (DCACFRS)", which is not yet in
force in our country due to the inadequacy of THP in this regard, the period frequently encountered in practice is
discussed. In-period and end-of-period accounting practices (real estate; such as purchasing, building, changing
quality, selling, making value-increasing expenditures, renting, valuation, depreciation, etc.) are included.

Keywords : TAS 40, Investment Properties, Turkish Accounting Standards, Fair Value Method,
Cost Method

JEL Classification 1 M40, M41

GIRIS

Tiirkiye Muhasebe Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (TMS/TFRS)na gore
gayrimenkullerin finansal tablolarda sunulmasi, edinim amacina gore farklilasmaktadir. Ornegin yatirim
amagli edinilen gayrimenkuller TMS 40, maliki tarafindan isletme faaliyetlerinde kullanilmak iizere
edinilen gayrimenkuller TMS 16, satilmak iizere edinilen ve satilmak iizere iiretilmekte olan
gayrimenkuller TMS 2, satis amaciyla elde tutulmasina karar verilen gayrimenkuller TFRS 5, taahhiit
s6zlesmesine bagl kalinarak ligiincii kisiler namina insa edilen ya da gelistirilen gayrimenkuller TMS
11 hiikiimleri esas alinarak muhasebelestirilir. Oysa hem THP hem de VUK ’a gore s6z konusu varliklar;
kullanmak, satmak, kira geliri elde etmek, deger artis kazanci saglamak gibi bir ayrim gozetilmeksizin
25 ve 29 no.lu hesap gruplarinda izlenmektedir. Tabii ki vergi kaygisi 6n plana ¢ikartilarak bu sekilde
yapilan uygulamalar, bir yandan finansal tablolarin karsilastirilabilirligini, giivenilirligini, dogrulugunu,
seffafligini, diger taraftan bilginin uluslararasi Ol¢ekte gegerliligini ve giivenilirligini olumsuz
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etkilemektedir. Bu nedenle uluslararasi uyumun saglanabilmesi ve finansal tablolarin daha nitelikli,
seffaf ve gercege uygun sunumunun yapilabilmesi amaciyla Tiirkiye’de 01/01/2005 tarihinden sonra
baglayan faaliyet donemlerinde uygulanmak tizere Kamu Gozetimi Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan bir takim standartlar yayimlanmigtir. Bu standartlara tabi olan isletmeler tarafindan
uygulanmak iizere yayimlanan standartlardan biri de TMS 40 Yatinm Amaclh Gayrimenkuller
Standardi’dur..

Bu calismada oncelikle TMS/TFRS c¢ercevesinde gayrimenkullerin nasil siniflandirildig: ve hangi
amagla edinilen gayrimenkuliin hangi Standarda gore incelenecegine yonelik aciklamalarda
bulunulmustur. Calismanin amaci, TMS 40 ilkeleri ¢er¢evesinde; YAG’ler finansal tablolara ilk kez
alinma kriterlerini, Y AG’lerin finansal tablolara alinmasi sirasinda ve sonrasinda degerleme kriterlerini,
YAG’lerde nitelik (sinif) degistirme kriterlerini, YAG’lerin elden ¢ikarilma kriterlerini anlasilir, sade
ve net bir dille ortaya koyarak, 6zellik arz eden ve uygulamada sik¢a karsilasilan dénem i¢i ve donem
sonu muhasebe uygulamalarim1 FRSUHPT’ye uygun olarak érneklendirmektir. Boylece bir taraftan
THP ile FRSUHPT arasindaki benzer ve/veya farkli uygulamalar karsilastirilabilecek diger taraftan da
evrensel Olcekte gegerli (nesnel) bilgi araciligiyla finansal tablolarin giivenilirligine katki
saglanabilecektir.

I. TMS/TFRS’YE GORE GAYRIMENKULLERIN SINIFLANDIRILMASI, KAPSAMI VE
AMACI

Boélgesel birlesmeler ve kiiresellesme ile birlikte islem hacmi gelismis, tilkelerin ve finansal
piyasalarin her gegen giin birbirine bagimliligi daha da artmistir. Bu nedenle muhasebe aracilig ile elde
edilen finansal bilgilerin de uluslararasi 6l¢ekte anlasilabilmesi, karsilagtirilabilir olmasi ve dolayisiyla
evrensel Ol¢ekte ortak bir muhasebe dilinin ortaya konulmasi zorunlu hale gelmistir (Ercan ve Kiling,
2014: 67). Bu gelismelerin sonucunda ise, Uluslararasi Muhasebe ve Finansal Raporlama
Standartlarmin birebir tercliimesi seklinde Tiirkiye literatiirine kazandirilan TMS/TFRS’nin
uygulanmaya baslanmas ile birlikte, finansal raporlamanin kapsami genislemis ve THP ve VUK esas
almarak diizenlenen raporlardan farkli bir boyuta ulagsmistir (Gonen ve Giiryel, 2016: 135). Bu nedenle
bu boliimde TMS/TFRS hiikiimleri g¢ercevesinde gayrimenkullerin edinim amaglarma gore nasil
siiflandirilmasi gerektigine, Standardin kapsamina ve Standardin amacina yonelik agiklamalarda
bulunulmustur.

I.1. TMS 40 Disinda Kalan Standartlara Gére Gayrimenkullerin Siniflandirilmasi

TMS/TFRS o6ncesi diger iilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de hangi amagla edinilirse edinilsin
tiim gayrimenkuller maddi duran varliklar arasinda bina, arsa, arazi olarak muhasebelestirilmekte idi.
Halen uygulamada olan THP’de de bu konuda ayirim yoktur®. Ancak TMS/TFRS’lerin yayimlanmasi
ile birlikte gayrimenkuller de finansal tablolarda edinilme amaglarina gore farkli siniflandirilmaya tabi
tutulmus, gayrimenkullerin edinim amaglari esas alinarak raporlanmasi ve sunulmasi ile birlikte, bilgi
muhasebesinin de geregi yapilmaya baglanmistir.

TMS 40 disinda kalan Standartlara gore, gayrimenkullerin siniflandirilmasi asagidaki gibi
Ozetlenebilir.

Olagan is akis1 i¢inde satilmak iizere edinilen ve satilmak iizere iiretilmekte olan gayrimenkuller,
TMS 2 hiikiimleri esas alinarak muhasebelestirilir. Ornegin, yap-sat ingaat isletmelerinin satmak {izere
insa ettikleri gayrimenkuller, s6z konusu isletmeler ic¢in stok niteligi tasimaktadir. Bu tiir
gayrimenkullerin en bliyiik 6zellikleri, ilgili isletmenin satis amaciyla bu tiir gayrimenkulleri elde
tutmasidir.

4 FRSUHPT de; 2 Maddi Duran Varliklar Hesap Sinifinda 24 no.lu gurupta “Yatinm Amagh Gayrimenkuller”
Hesap Grubu onerilmistir.
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Mal ya da hizmet tiretimi veya tedarik edilmesi ya da idari amaglarla kullanmak tizere maliki
tarafindan veya kullanim hakk1 varligi olarak kiraci tarafindan elde bulundurulan gayrimenkuller, TMS
40 madde 5’e gore “maliki tarafindan kullanilan gayrimenkuller” olarak nitelendirilmistir. S6z konusu
bu varliklar TMS 16 hiikiimleri esas alinarak muhasebelestirilir.

Satig amaciyla elde tutulmasina karar verilen gayrimenkuller, TFRS 5 hiikiimlerine gore, duran
varliklar hesap grubundan doénen varliklar hesap grubuna aktarilarak, bilangoda (finansal durum
tablosunda) ayri raporlanir.

Bir taahhiit s6zlesmesine bagli kalinarak {iciincii kisiler namina insa edilen ya da gelistirilen
gayrimenkuller, TMS 11 hiikiimlerine gére muhasebelestirilir.

Hangi gayrimenkuliin hangi Standart (TMS) ¢ercevesinde dikkate alinacagimi Sekil 1’deki gibi
6zetlemek miimkiindiir.

Insa edilmekte veya Ugtincii kisiler icin insa |gy
? Evet ¥ ? ¥ ¥ vet
gelistirilmekte olan = > ediliyor va da — | TMS 11
gayrimenkul mi? geligtiriliyor mu?
Hayir
Hayir
Gayrimenkul olagan
isletme akisi v
kapsaminda satilmak Evet Evet Tleride igletme
lizere mi elde TMS 2 faaliyetleri kapsaminda
tutuluyor? mu satilacak?
Hayir Hayir
v
Sahibi tarafindan | =" Vet | fleride sahibi tarafindan
kullamlmak tizere mi T™MS 16 m1 kullanilacak?

elde tutuluyor?

Hayir
Hay1r

N A

Ev ,
Yatlrlr.n Amach vet TMS 40 Evet Yatlrn.n Amach
Gayrimenkul Gayrimenkul

Sekil 1. Gayrimenkullerin Simiflandirilacagi Muhasebe Standartlar:
Kaynak: (Pallens vd., 2011: 370)

I.11. TMS 40’°a Gore Gayrimenkullerin Siniflandiriimasi

TMS 40’a gore gayrimenkuller iki ana baglik esas alinarak siniflandirilmigtir. Bunlardan birincisi
“YAG’ler”, ikincisi ise “maliki tarafindan kullanilan gayrimenkuller”dir.

YAG’ler, kira geliri ve/veya deger artis kazanci ya da her ikisini bir arada elde etmek amaciyla
edinilen varliklardir. Bu varliklart maliki tarafindan kullanilan gayrimenkullerden ayiran en 6nemli
ozellik, YAG’lerin isletmeye diger varliklardan bagimsiz ve direkt (dogrudan) nakit akisina neden
olmasidir. Ornegin, bir isletme, deger artisindan faydalanmak ve kiraya vermek iizere satin aldig1
arsa/binayi kiraya verirse, soz konusu varlik, ilgili isletme i¢in TMS 40’a gore farkli bir hesap grubunda
YAG olarak raporlanacaktir. TMS 40 Md. 8’e gore; gelecekte nasil kullanilacagina heniiz karar
verilmemis olan arsalar, uzun vadede sermaye artis1 (deger artisi) saglamak icin edinilen arsalar,
isletmenin malik oldugu (ya da isletme tarafindan kullanim hakki varligi olarak elde bulundurulan) ve
faaliyet kiralamasina konu edilen binalar, faaliyet kiralamasi ¢ergevesinde kiralanmak tizere elde tutulan
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bos bir bina/binalar, gelecekte YAG olarak kullanilmak iizere insa edilmekte veya gelistirilmekte olan
gayrimenkuller YAG’lere iligkin 6rnek teskil etmektedir.

Eger isletme satin aldig1 arsa/binay1 kendisi mal ya da hizmet {iretimi veya tedarik edilmesi ya da
idari amag/amaglarla kullanirsa, bu durumda s6z konusu arazi TMS 16 dikkate alinarak maddi duran
varliklar i¢inde “maliki tarafindan kullanilan gayrimenkul” olarak raporlanacaktir. Maliki tarafindan
kullanilan gayrimenkullerin en biiyiik 6zelliklerinden birisi, s6z konusu bu varliklarin isletmeye endirekt
(dolayli) nakit girisi saglamalaridir.

I.111. TMS 40°1n Amaci

TMS 40 madde 1’de “Bu Standardin amac1; Y AG’lerin muhasebelestirilmesine ve ilgili agiklama
hiikiimlerine iliskin ilkeleri belirlemektir.” seklinde ifade edilmistir. Bu Standardin 31.12.2005
tarihinden itibaren borsadaki bazi sirketler tarafindan kullanilmasi ile birlikte muhasebe literatiiriine yeni
bir kavram yani “YAG’ler” kavrami girmistir. Bu Standart, bazi isletmeler i¢in 6nemli bir yatirim alan
olan YAG’lerin (arazi, arsa, bina ve gelecekte YAG olarak yararlanmak iizere insa
edilen/gelistirilmekte olan gayrimenkuller @ibi.) muhasebelestirilmesi ve sonraki donemlerde
degerlemesi (6lciilmesi®) ile ilgili ilke ve esaslar1 belirlemek ve séz konusu bu varliklarin bilangolarda
ayr1 bir baglik altinda gosterilmesini saglamak i¢in yayimlanmistir. Bdylece bu sekilde yapilan siniflama
ile birlikte gerek Tiirkiye’de gerekse diger {lilkelerin mevcut uygulamalarinda yer almayan bir
siniflandirmaya yer verilmistir. Bu siniflandirmanin hayata gegirilmesi ile birlikte, tiim uygulamacilara
bu konuda mali tablolarda evrensel Olcekte gecerli tekdiize (Standart) bilgi ortaya koyma imkani
taninmustir.

1.IV. TMS 40’1n Kapsami

TMS 40 madde 2’ye gore “Bu Standart, YAG’lerin finansal tablolara alinmasi, dl¢iimi ve
aciklanmasinda uygulanir.” Dolayisiyla; kullanilmak amaciyla edinilen gayrimenkuller (TMS 16), satis
amactyla elde tutulmasina karar verilen gayrimenkuller (TFRS 5) ve satis igin insa edilen veya elde
tutulan gayrimenkuller (TMS 2) bu Standardin kapsamina girmemektedir. Yani bu Standart, kira geliri
veya deger artis kazanci ya da her ikisini birden elde etme amaciyla edinilen, isletmeye diger
varliklardan bagimsiz olarak nakit akisi saglayan Y AG’lerin muhasebelestirme esaslarini, degerlemesini
ve sOz konusu bu varliklar ile ilgili agiklamalar1 kapsamina almistir.

Bu Standardin 4. maddesinde; tarimsal faaliyetler ile ilgili canli varliklarin (Bkz. TMS 41 ve TMS
16) ve dogal gaz, petrol vb. yenilenemeyen kaynaklar ile ilgili maden hak ve rezervlerinin bu kapsamda
olmadigi da agikga belirtilmistir.

I1. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN FINANSAL TABLOLARA ALINMASI VE
DEGERLEME

TMS 40 madde 16’ya gore, YAG’lerin bir varlik olarak finansal tablolara alinabilmesi igin
asagidaki kosullarin gergeklesmesi gerekir.

o Gelecekte gayrimenkul ile ilgili ekonomik yarar/yararlarin isletmeye girisinin olasilik
dahilinde olmasi,
¢ YAG’in maliyetinin giivenilir bir sekilde dl¢iilebilmesi.

5 Bu Standartta ve Kavramsal Cerceve’de “degerleme” kavrami yerine “6l¢iim” kavramu kullamlmistir. Bu calismada
uygulamada ve teoride ¢ok daha fazla kullanilan “degerleme” kavraminin kullanilmasi tercih edilmistir.
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Bu Standardin 17. maddesine gore, isletme, maliyet unsurlarini, YAG’lerin maliyetiyle ya da
donem gideriyle iliskilendirilmesi durumunu, ilgili maliyet ya da gider ortaya ¢iktik¢a degerlendirir.
Buna gore; s6z konusu varliklarin maliyetine eklenebilecek unsurlar sunlardir;

e Baslangicta katlanilan maliyetler,

o Finansal tablolara alma kosullarin1 saglamasi kosuluyla, sonradan yapilan ekleme ve kismi
yenileme maliyetleri,

o Biiyiik dlcekli bakim amaciyla katlanilan maliyetler.

S6z konusu bu maliyet unsurlarinin toplami, YAG’in maliyetini dolayisiyla kayitli bedelini ifade
eder. Ancak giinliik/rutin hizmetlere iligkin maliyetler (esas itibariyla sarf malzemeleri ve is¢ilik
maliyetlerinden olugmakla birlikte, kiigiik parcalara iliskin maliyetleri de igeren ve genellikle
gayrimenkuliin bakim ve onarimu igin yapilan giderler) ilgili varlhigin maliyeti ile iliskilendirilemez. S6z
konusu bu giderler, gerceklestikge donem gideri olarak (kar veya zarar olarak) finansal tablolara
yansitilir (Bkz. Md. 18).

Baska bir ifadeyle, VUK da oldugu gibi TMS/TFRS’lere gore satin alma sonrasinda yapilan bir
harcama YAG’in verimini (performansini), fonksiyonunu ve émriinii artirtyorsa, bu tiirden harcamalar
maliyetin bir parcasi olarak aktiflestirilir. Giinliik yapilan ve énemli bir tutar teskil etmeyen bakim-
onarim giderleri gibi giderler dogrudan dénem gideri olarak kaydedilir (Ozulucan, 2019: 488). Dogal
olarak yapilan bu uygulamalar bilangoda varligin biiyiikliigiinii, gelir tablosunda ise donem giderlerini
dogrudan etkileyecektir.

I1.1. YAG’lerin Finansal Tablolara Alinmasi Sirasinda ve Sonrasinda Degerleme

Bu Standart, YAG’lerin finansal tablolara ilk alinmasi ve sonrasinda izlenebilecek muhasebe
politikalarini ayr1 ayn belirlemistir. Bu nedenle bu boliimde; YAG’lerin finansal tablolara ilk alinmasi
sirasinda ve ilk alma sonrasinda degerlemesi ile ilgili agiklamalarda bulunulmustur.

a. YAG’lerin finansal tablolara ilk alinmasi sirasinda degerleme

Bu Standarda gére, YAG’ler finansal tablolara ilk alinirken, maliyet bedeli esas alinir. S6z konusu
satin alma/inga bedeline, islem maliyetleri de eklenmek zorundadir. Dolayisiyla YAG’ler ilk defa
muhasebelestirilirken, “islem maliyetini de kapsayan maliyet bedeli” ile 6l¢iilmek zorundadir (Bkz. Md.
20 ve 21). Maliyeti belirleyen unsurlar arasinda; satin alma bedeli, hukuki hizmetlere iliskin ticretler
(avukatlik ticreti gibi), noter giderleri, gayrimenkul alim vergisi ve komisyon giderleri gibi satin alma
ile dogrudan iliskilendirilebilen giderler yer alir®.

Ancak YAG’in vadeli (kredili) alinmasi durumunda, gayrimenkuliin esdeger pesin 6deme tutart,
gayrimenkuliin maliyeti olarak esas alinmak zorundadir. Esdeger pesin 6deme tutari ile 6deme tutari
arasindaki vade farki tutari, donem gideri kabul edilecek ve faiz gideri olarak finansal tablolara
yansitilacaktir (Bkz. Md. 24). Bagka bir ifadeyle, satin alma asamasinda belirlenen ilgili varligin vadeli
fiyati ile pesin fiyat1 arasindaki vade fark tutari, kredi siiresi boyunca faiz gideri olarak
muhasebelestirilmek zorundadir. Yani, faiz giderlerinin aktiflestirilmesi ve dolayisiyla bilangoya
yansitilmasi miimkiin degildir.

Sonug olarak; eger YAG, vade farki katlanilarak edinilmis ise, ilgili varlik “vade farkindan
(faizden) arindirilmis alis bedeli ile islem maliyetinin toplamini ifade eden maliyet bedeli” esas alinarak
kayitlanmak zorundadir.

b. YAG’leri finansal tablolara ilk alma sonrasinda degerleme

Isletmelere muhasebe politikasi olarak ya “gercege uygun deger yontemi”ni ya da “maliyet yontemi”ni
se¢me hakki verilmistir. Segilen yontem, tiim YAG’lere uygulanacaktir (Bkz. TMS 40, Md. 30; Olante
ve Lassini, 2022:3). Dolayisiyla muhasebe politikalar1 tercihi kapsaminda segilen yontemin YAG’lerin
tamamina uygulanmasi ile birlikte muhasebenin temel kavramlarindan “Tutarlilik Kavrami™nin da

6 Fakat baslangigta maliyetin belirlenmesi, YAG’in isletme tarafindan edinilme sekline gore farklilik gosterir (Daha fazla bilgi
i¢in bkz. Erer ve Hazir, 2014: 21).
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geregi yerine getirilmis olmaktadir (Keles, 2022: 219). Ancak bu Standart, YAG’lerin satin
alinmasindan sonra, istisnai durumlarin (Getirisi, dogrudan YAG’leri de igeren belirli varliklarin
gergege uygun degerine ya da getirisine baglanmig bulunan yiikiimliiliiklere dayanak olusturan YAG’ler
gibi.) ger¢ceklesmesi durumunda yontemin degistirilebilecegi konusunda da hiikiim getirmistir(Bkz. TMS
40, Md. 30).

I1k kez finansal tablolara alma isleminden sonra gercege uygun deger yontemini secen bir isletme
(53. maddede belirtilen durumlar hari¢ olmak iizere), tim Y AG’lerini gergege uygun degeri’ iizerinden
olger (Bkz. TMS 40, Md. 33). YAG’in ger¢ege uygun deger degisiminden kaynaklanan kazang/kayiplar
ise, olustugu donemin kari/zarar1 olarak finansal tablolara yansitilir (Bkz. TMS 40, Md. 35). Gergege
uygun degerin en dogru olarak tespit edildiginin gostergesi ise, aktif piyasada giincel/piyasa degerinin
mevcut olmasidir.

[lk kez muhasebelestirme sonrasinda maliyet yontemini tercih eden bir isletme, YAG’lerin
tamamini; bu maddenin “a ve b” bentleri disindaki tim durumlarda, TMS 16°da yer alan maliyet
yontemi hiikiimlerini esas alarak dlcer (Bkz. TMS 40, Md. 56). Bu yonteme gore s6z konusu maddi duran
varliklar, maliyet (kayitly) degerinden birikmis amortismanlar ve birikmis deger diistikliigli zarari
indirilmek suretiyle bilangoda gosterilir (Cina Bal, 2015: 410). Dolayisiyla bu yontemin tercih edilmesi
durumunda, s6z konusu YAG’in edinim maliyeti ile birlikte edinimle iliskili olan diger harcamalar da
dikkate alinarak degerleme yapilir. Bu harcamalara; edinilen YAG’in satin alim vergisi, tapu tescil harci
ve edinimle iliskilendirilebilen bor¢lanma maliyetleri 6rnek gosterilebilir.

YAG’e iliskin gercege uygun degerin giivenilir sekilde Olgiilememesi durumunda, isletme;
YAG’in tanimini, ger¢ege uygun degerin giivenilir bir sekilde 6l¢lilememe nedenini ve miimkiin olmasi
halinde gergege uygun degerin gergeklesme ihtimalinin en yiiksek oldugu tahmini deger araliklarini
kamuoyuna agiklamak zorundadir (Bkz. TMS 40, Md. 79/e). Bununla birlikte maliyet yontemini se¢en
bir isletme, YAG’lerin gercege uygun degerini de bilango dipnotlarinda agiklamak zorundadir (Unlii,
2018: 133, 134). Bilgi muhasebesi dolayisiyla muhasebenin paydaslarinin (ortaklar, potansiyel ortaklar,
kredi kuruluslari, sigorta sirketleri, saticilar, alicilar gibi) alacaklari kararlar ve seffaflik agisindan s6z
konusu varliklarin gergege uygun degerinin paylasilmasi biiyiik 6nem arz etmektedir.

Her iki yontem karsilastirildiginda, Tiirkiye’de YAG’lerin ilk muhasebelestirilmesinden sonraki
donemlerde gercege uygun deger yonteminin daha ¢ok tercih edildigi goriilmektedir. Nitekim Borsa
Istanbul’da islem goren ve SPK’ya tabi olan 259 isletmenin 87’sinde YAG bulundugu, bu isletmelerin
40’11n (% 45,97) maliyet yontemini, 43 {intin (% 49,42) gercege uygun deger yontemini kullandiklari
tespit edilmistir. Kalan 4 isletme (% 4,59) ise kullandiklar1 yontemi belirtmemislerdir (Cil Kogyigit,
2013: 263). ilke ve bilgi odakli veri iiretmeyi esas alan ve TMS’ye gére muhasebe islemlerini
gergeklestiren SPK’ya tabi isletmelerin (fabii ki diger igletmelerin) cok daha fazla oranda gercege uygun
deger yontemini kullanmalar1 ve bu konuda gerekli hassasiyeti gostermeleri gerekmektedir.

I11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDE NiTELIK (SINIF) DEGISTIRME

Nitelik degistirme (sinif degistirme, transfer), YAG’in, mevcut niteligini kaybetmesi veya bir
gayrimenkuliin bu niteligi kazanmasini ifade eder. Bir gayrimenkuliin YAG olarak nitelendirilebilmesi
veya bu niteligini kaybetmesi, sadece kullaniminda degisiklik olmas1 durumunda miimkiindiir. Ornegin;
YAG’in maliki tarafindan kullanilan gayrimenkule, YAG’den stoklara, maliki tarafindan kullanilan
gayrimenkulden YAG’e déniistiiriilen varliklarda oldugu gibi (Orten, Kaval ve Karapinar, 2019: 274).
Dolayisiyla bir gayrimenkuliin elde etme amaci diginda Standartta belirtilen ilkeler esas alinarak
kullanilmaya baglanilmasi, ilgili gayrimenkuliin nitelik degistirdigi anlamima gelir. Bu nedenle de
niteligi degistirilen varligin elde tutulma amacina paralel olarak ilgili hesaba aktarilmasi (transferi)
zorunludur (Yilmaz, 2013: 283). Kullanim degisikligi nedeniyle nitelik degistiren varliklara iligskin kanit

7 “Piyasa katilimcilar1 arasinda &lgiim tarihinde gerceklesen olagan bir islemde, bir varligm satisinda elde edilecek veya bir
yiikiimliiliigiin devrinde 6denecek olan tutardir.” (Bkz. TMS 40, Md. 5; Ahn, 2022: 1247). Bagka bir ifadeyle gercege uygun
deger, normal/aktif piyasa kosullarinda bir varligin alici ve satici arasinda uzlastigi piyasa degeridir.
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olmasi gerekir. S6z konusu bu kanitlara; maliki tarafindan YAG’in kullanilmaya baslanmasi, YAG’den
stoklara transfer ic¢in satis amaciyla gelistirilmeye baglanmasi, maliki tarafindan kullanilan
gayrimenkulden YAG’e transferi amaciyla maliki tarafindan kullanilmaya son verilmesi ve stoklardan,
YAG’lere transfer icin bir bagkasina faaliyet kiralamasi suretiyle kiralamanin baglamasi, 6rnek
gosterilebilir (Bkz. TMS 40, Md. 57). Ornegin, kiraya vermek iizere edinilen maliyet yontemi ile
degerleme yapilan bir binanin sonradan isletme faaliyetlerinde kullanilmasi kararlastirilmig ve bu
konuda da gecerli kanit varsa, s6z konusu varligin TMS 16 dikkate alinarak muhasebe islemlerinin
yapilmasi gerekir. Eger ilgili varlik satilmak {izere isletmede tutuluyorsa, bu durumda da TFRS 5’e gore
muhasebe islemleri yapilmalidir.

Niteligi degistirilen gayrimenkullerin degerlemesinde, ilgili varligin yeni niteligi esas alinarak
degerleme yapilir. Ornegin, maliki tarafindan kullanilan ve maliyet yontemi ile degerleme yapilan bir
gayrimenkul, YAG’e transfer edilmis ise, isletme s6z konusu varlig1 gercege uygun deger yontemine
gore degerleme yapabilir. Fakat burada dikkat edilmesi gereken en 6nemli husus, ilgili varlik nitelik
degistirmeden Onceki giinkii 6zelligi dikkate alinarak degerleme yapilmasi gerekmektedir. Nitelik
degistirdigi tarihten sonra ise, yeni nitelikten kaynakli 6zelliklerinin gerektirdigi yontem ve ilgili
Standart esas alinarak degerleme yapilacaktir (Orten, Kaval ve Karapinar, 2019: 275). Fakat isletme,
YAG’lerini degerlemede maliyet yontemini tercih etmis ise “YAG” smifi ile “maliki tarafindan
kullanilan gayrimenkul” ve “stok” siniflar1 arasindaki transferlerde, transfer edilen gayrimenkuliin
defter degeri degistirilemez (Bkz. TMS 40, Md. 59). Bu durumda, ilgili varligin sadece izlendigi hesap
degistirilmis olmakta, dolayistyla bilangoda varliklar toplami aym kalmaktadir (Ozulucan, 2019: 469).

IV. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN ELDEN CIKARILMASI

YAG’lerin bilangodan ¢ikartilabilmesi i¢in (TMS 40, Md. 66);

o YAG’in elden ¢ikartilmas,

. YAG’in kullanimina kesin olarak son verilmesi,

o YAG’in gelecekte herhangi bir ekonomik fayda yaratmasinin beklenmemesi,
gerekmektedir.

YAG’lerin elden ¢ikartilmasi iki sekilde olabilir (Bkz. TMS 40, Md. 66 -70); Bunlar;

> YAG, satis yoluyla elden ¢ikartilabilir,
Satilan bir YAG’in elden ¢ikartilma tarihi, TFRS 15’te belirtilen edim yiikiimliiliigiiniin yerine
getirilmesine yonelik diizenlemeler esas alinarak belirlenir. Buna gore, gayrimenkulii alan tarafin
varligin kontroliinii elde ettigi tarih, elden ¢ikartilma tarihi olarak kabul edilir.

> YAG, finansal kiralama araciligiyla elden ¢ikartilabilir.
Finansal kiralama araciligiyla gerceklesen elden ¢ikarma islemleri ile satis ve geri kiralama
islemlerinde TFRS 16 hiikiimleri esas alinir.

V. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDE DONEM iCi VE DONEM SONU
MUHASEBE UYGULAMALARI?®

Bu bolimde; FRSUHPT de onerilen hesaplar esas alinarak, YAG’ler ile ilgili uygulamada sikca
karsilagilan giincel donem i¢i ve donem sonu muhasebe uygulamalarina drnekler yer verilmistir.

V.l. YAG’lerde Ornek Donem i¢i Muhasebe Uygulamalari

YAG’in bir varlik olarak muhasebelestirilebilmesi i¢in, TMS 40 madde 16°da da belirtildigi {izere
iki kosul vardir. Bunlar; gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin isletmeye aktarilmasiin

& Bu galismada muhasebelestirme islemlerinin tamaminda KDV g6z ardi edilmistir.
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muhtemel olmasi ve YAG’in maliyetinin giivenilir bir sekilde tespit edilebilmesi seklinde ifade
edilmistir. S6z konusu bu kosullarin birlikte saglanmasi durumunda YAG’ler “islem maliyetini de
kapsayan maliyet bedeli” esas alinarak bilangoya bir varlik olarak kaydedilir.

Y AG’lerin ilk muhasebelestirilmesi ile ilgili 6zellik arz eden baz1 6rnekler asagidaki gibidir.
a. YAG’nin vadeli satin alinmasi durumunda muhasebelestirilmesi;

Ornek: “A” Isletmesi kira geliri elde etmek amaciyla pesin fiyat1 2.000.000 TL olan ofisi vadeli olarak
2.500.000 TL’ye satin almigtir. Toplam bedelin 1.250.000 TL’si i¢in bono keside edilmis, kalan
1.250.000 TL’si igin ileri tarihli ¢ek keside edilmistir. Ayrica pesin olarak 6denen noter, tapu harci ve
komisyon iicreti 25.000 TL’dir.

246 MALIYETLE OLQULEN YATIRIM 2.023.000
AMACLI GAYRIMENKULLER
246 01 Binalar
246 01 01 Ofis
338 ERTELENMIS VADE FARKI GIDERLERI

100KASA 300000 25.000
322 VERILEN [LER] TARTHLI CEKLER 1.250.000
336 DIGER CESITLI BORCLAR 1.250.000

336 01 Senetli Borglar
336 01 01 Bono ile Borglar

!

b. Tamamlandiginda YAG olarak simiflandirilan gayrimenkuliin muhasebelestirilmesi;

Ornek: “A” Isletmesi kiraya vermek iizere bir ofis insaatina baslamustir. S6z konusu insaat igin
katlanilan ilk madde malzeme giderleri, direkt iscilik giderleri ve genel iiretim giderlerinin toplam tutar
3.000.000 TL’dir. Bu tutarin % 50’si ilk madde ve malzeme giderleri, % 30’u direkt is¢ilik giderleri ve
% 20’si ise genel tiretim gideri olarak gerceklesmistir.

S6z konusu ingaatin tamamlanmast durumunda isletmenin yapmasi gereken aktarma kaydi
asagidaki gibi olacaktir.

[

246 MALIYETLE OLQULEN YATIRIM
AMACLI GAYRIMENKULLER 3.000.000
246 01 Binalar

246 01 01 Ofis
240 YAPILMAKTA OLAN YATIEIM AMACLI 3.000.000
GAYRIMENEUL YATIRIMLARI VE
VERILEN AVANSLAR
242 01 Yapilmakta Olan Yatirmm Amagh
Gayrimenkul Yatinmlan

!

Isletme, insa ettigi YAG’i tamamlamasi durumunda, gayrimenkuliin tamamlandig1 tarihteki
gercege uygun degeri ile daha 6nceki defter degeri arasindaki fark tutarin1 kar veya zarar olarak gelir
tablosuna yansitir.

Ornegin; yukaridaki 6rnekte bina tamamlanmis ve isletme sz konusu varlig tamamlanma tarihi
ile birlikte gercege uygun degeri iizerinden izleme karar1 almistir. Gergege uygun deger 3.900.000 TL
olarak tespit edilmis ise, bu durumda yapilacak yevmiye kaydi asagidaki gibi olacaktir.
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245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 3.900.000
245 01 Binalar
246 01 01 Ofis
240 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI 3.000.000
GAYRIMENEUL YATIRIMLAERIVE
VERILEN AVANSLAR
242 01 Yapilmakta Olan Yatirmm Amagh
Gayrimenkul YVatirmlan
647 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKEULLER 900.000
ELDE EDILEN GELIR VE KAZANCLAR
647 02 Y. A G. Deger Artig Kazanclan

!

c. Maliki tarafindan kullanilan gayrimenkuliin (binamin) YAG’e transferi ve kira gelirlerinin
muhasebelestirilmesi;

Ornek 1: Isletmenin duran varliklari arasinda (25 no.lu grup) yer alan binalar 2022 yilinda 3.000.000
TL’ye satin alinmistir. Ayn1 donem sonunda ayrilan birikmis amortisman tutari 150.000 TL’dir.

1. a. Isletme, 01.01.2023 tarihinden itibaren s6z konusu binalar1 kiraya verme karar1 almistir. Bu nedenle
s0z konusu varligi net bilango degeri lizerinden YAG olarak bilangoya tagimistir.

1. b. 2023 yil1 i¢in banka araciligiyla tahsil edilen kira geliri 50.000 TL dir.
Bu durumda yapilacak yevmiye kayitlar1 asagidaki gibidir.

Il I

245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 2.850.000

246 01 Binalar

258 BIRTKMIS AMORTISMANLAR 130.000 3.000.000
252 BINALAR

102 BANEALAER 20,000
647 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER. 50.000

ELDE EDILEN GELIR. VE KAZANCLAR :
647 01 Kira Gelirleri

!

Ornek 2: “A” Isletmesi pazarlama faaliyetlerinde kullandig1 bir binay1, gercege uygun degerini esas
alarak YAG olarak simiflandirma karar1 almistir. Binanin; kayith bedeli 10.000.000 TL, birikmis
amortisman tutar1 2.000.000 TL, deger diisiikligi karsilik tutar1 1.500.000 TL, degerleme sirketi
tarafindan belirlenen gergege uygun degeri ise 5.500.000 TL dir.

r

245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 5.500.000
257 MADDI DUREAN VARIIKLAF. DEGER.

DUSUKLUGU EARSILIKT.ART 1.500.000
253 BIRIEMIS AMORTISMANLAR 2.000.000

2801 MADDI DURAN VARLIKLARA ILISKIN
DONEMDE ORTAYA CIKAN YENIDEN
DEGERLEME ARTISLARI (AZALISLARI) 1.000.000
801 02 Degerleme Azalis Zararlan

152 BINALAR 10.000.000
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d. Maliki tarafindan kullamilan gayrimenkuliin (binanin), donem icinde gercege uygun degeri
iizerinden izlenen YAG’e doniistiiriilmesi;

Bu durumda igletme (TMS 40 madde 61 e gére), kullanim seklinde meydana gelen degisikliklerin
gerceklestigi tarihe kadar sahip bulunulan gayrimenkuller i¢in TMS 16 y1 (kullanim hakki varligi olarak
kiract tarafindan elde bulundurulan gayrimenkuller icin TFRS 16’y1) uygular. Isletme, gayrimenkuliin
TMS 16’ya (yada TFRS 16’ya) gore tespit edilmis olan defter degeri ile ger¢ege uygun degeri arasindaki
fark tutarini, yine TMS 16’ya gore yapilmis bir yeniden degerleme gibi dikkate alir.

Ornek 1: Isletme, duran varliklar (25 no.lu grup) arasinda yer alan ve iiretim faaliyetlerinde kullandig1
bir binay1 kira geliri elde etmek amaciyla 19.07.2022 tarihi itibariyle YAG olarak siniflama karari
almigtir. 19.07.2022 tarihi itibariyle binalarin kayith degeri 5.000.000 TL, birikmis amortisman tutari
1.000.000 TL’dir. S6z konusu bu varliklarin i¢inde bulunulan tarihteki ger¢ege uygun degeri degerleme
sirketi tarafindan 7.500.000 TL olarak belirlenmistir.

Bu durumda isletmenin TMS 40 madde 61°i dikkate alarak, TMS 16’ya gére yapacagi yevmiye
kaydi asagidaki gibidir.

Il

245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 7.500.000
258 BIRTEMI§ AMORTISMANLAR 1.000.000
252 BINALAR

201 MADDI DURAN VARLIKLARA fLISKIN 3.000.000

DONEMDE ORTAYA (TKAN YENIDEN
DEGERLEME ARTISLARI (AZALISLART) 3.500.000
201 01 Degerleme Artiy Kazanclan

/

Ornek 2: Isletme, duran varliklar1 (25 no.lu grup) arasinda yer alan ve iiretim faaliyetlerinde kullandig1
bir binay1 kira geliri elde etmek amaciyla 19.07.2022 tarihi itibariyle YAG olarak siniflama karari
almigtir. 19.07.2022 tarihi itibariyle binalarin kayith degeri 8.000.000 TL, birikmis amortisman tutari
2.000.000 TL’dir. S6z konusu bu varliklarin i¢inde bulunulan tarihteki gercege uygun degeri degerleme
sirketi tarafindan 5.500.000 TL olarak belirlenmistir.

Il !

245 GERCEGE UYGUN DEGEFLE OLCULEN

YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER 5.500.000
258 BIRTKMI§ AMORTISMANL AR 2.000.000
801 MADDI DURAN VARLIKLARA fLISKIN

DONEMDE ORTAYA GIKAN YENIDEN 500.000

DEGERLEME ARTISLARI (AZATISLART)
801 02 Degerleme Azalig Zararlar
252 BINALAR 8.000.000

/

e. YAG’in takas yoluyla edinilmesi;

Takas yoluyla elde edilen yatinm amagl bir gayrimenkuliin maliyet bedeli; takas ile alinan ve
verilen varliklarin gercege uygun degerlerinin giivenilir bir sekilde dl¢lilememesi ve takas igleminin
ticari bir 6ziiniin bulunmamasi durumlari ortaya ¢ikmadikga, ger¢ege uygun degeri ile olgiiliir (TMS 40,
Md. 27).

Ornek: Isletme, kira geliri elde etmek igin ger¢ege uygun degeri 4.000.000 TL olan bir araziyi takas
yoluyla edinmistir. Karsiliginda ise, deger artis1 ve kira geliri elde etmek amaciyla satin aldigi binayi
vermistir. Binanin kayitl bedeli 3.500.000 TL, birikmis amortisman tutar1 ise 350.000 TL’dir.
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-" .'I.

245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN
YATIRIM AMACLI GAYRIMENEULLEER 4.000.000
245 02 Araziler
248 BIRIEMIS AMORTISMANLAR 350.000
245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 3.500.000
245 01 Binalar

647 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKEULLER. 850,000

ELDE EDILEN GELIR VE KEAZANCLAR )
647 02 Y A G. Deger Artiz Kazanclan

!

f. YAG’ler ile ilgili deger/verim artiric1 giderlerin muhasebelestirilmesi;

Ornek: Isletmenin varliklar arasinda yer alan ve maliyet yontemi kullanilarak dlgiilen yatirim amagcl
bir binanin asansériinden beklenen verim alinamadigi i¢in, degistirilmesi kararlastirilmigtir. Bedeli, ileri
tarihli bir ¢ek keside edilerek 6denen yeni asansoriin (asansor “Y”’) maliyeti 400.000 TL’dir. Eski
asansorin (asansor “E”) hem kayitli bedeli hem de amortisman giderleri 50.000 TL’dir.

-'r ,'I-

246 MALIYVETLE OLCULEN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENEULLEE 400.000

246 11 Asansdr “Y™
243 BIRIEMI§ AMORTISMANLAR 50.000
246 MALIYETLE OLCULEN YATIRIM

AMACLI GAYRIMENEULLER.
246 10 Asansér “E”

5322 VERILEN ILERI TAERIHLI CEKLEE.

50.000

400.000

g. Stoklardan, gercege uygun deger iizerinden izlenecek olan YAG’lere yapilan transfer;

Stoklardan, ger¢ege uygun deger esasina gore izlenecek olan YAG’lere yapilan transferlerde,
stoklarin satilmasinda uygulanan islem uygulanir (TMS 40, Md. 64).

Ornek: “A” Emlak isletmesi, kiraya vermek iizere elinde tutmus oldugu bir ofisi, tekstil {iriinleri ticareti
yapan “B” Isletmesi’ne kiraya verme y&niinde karar almistir. Ofisin simf degistirildigi tarihteki kayitli bedeli
2.000.000 TL, gercege uygun degeri ise 2.500.000 TL olarak belirlenmistir.

!

245 GERGEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 2.500.000

245 01 Binalar
24501 01 Ofis

T 2.500.000
600 YURTICI SATISLAR
!
|'r ,'I-
621 SATILAN TICARI MATT AR MALIVETI 2.000.000
153 TICARI MALLAR. 2.000.000

!
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h. Maliyet yontemi ile izlenen YAG’lerden, maliki tarafindan kullanilan gayrimenkule yapilan
transfer;

Ornek: Isletme, yatirrm amach edindigi is hamm kiraya vermistir. Ancak, kira siiresi bitiminden sonra
isletme, is degisikligi nedeniyle is hanini kendisi kullanacaktir. Is haninin simif degistirildigi tarihte s6z
konusu varligin kayith bedeli 2.500.000 TL, birikmis amortisman tutar1 ise 500.000 TL’dir.

Maliyet yontemi ile degerlemeye tabi tutulan s6z konusu bu maddi duran varliga iliskin yapilmasi
gereken yevmiye kaydi asagidaki gibi olacaktir.

Il
252 BINALAR 2.500.000
248 BIRTEMI$ AMORTISMANLAR 500.000
246 MALIYETLE OLGULEN YATIRIM
AMACLI GAYRIMENKULLER. -
246 01 Binalar 2.500.000
258 BIRIEMI$ AMORTISMANLAR 500.000
/

Isletme, maliyet yontemini tercih etmesi durumunda, YAG siifi ile maliki tarafindan kullanilan
gayrimenkul ve stoklar arasindaki transferler, transfer edilen gayrimenkuliin defter degeri ile 6l¢iim ve
aciklama amaglar1 bakimindan ilgili gayrimenkuliin maliyet degerini degistirmez (TMS 40, Md. 59),
ilkesi geregince, yukaridaki ornekte ilgili varligin net defter degeri (2.500.000 TL - 500.000 TL =
2.000.000 TL) ve dolayisiyla duran varliklarin bilangodaki toplam degeri degismemistir.

1. Yatirnm amach edinilen gayrimenkuliin (arsa) satilmasi,

Ornek: Isletme, her biri 900.000 TL degerinde olan iki parsel arsay1 fiyat artislarindan yararlanmak
amaciyla (yatirim amaciyla) satin almistir. Arsalardan bir tanesi ayni yil i¢cinde 1.700.000 TL’ye 6 ay
vade iceren cek karsiiginda satilmistir. Arsamin gercege uygun degeri 1.400.000 TL’dir (Isletme
muhasebe politikasi olarak gercege uygun deger yontemini tercih etmistir.).

|'r ,'l.

122 ATINAN ILERI TARIHLI CEKLER 1.700.000
245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN 900.000
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 30[).[) 00

138 ERTELENMIS VADE FARKI GELIRLERI

647 YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER.
ELDE EDILEN GELIR VE KAZANCLAR 500,000
647 01 Y.A.G. Satss Karlan '

/

i. Maliyet yontemi ile degerleme yapilan bir gayrimenkuliin (binamn) stok olarak
siniflandirilmasi;

Ornek: Maliyet yontemi ile degerleme yapilan binanin kayitli bedeli 3.000.000 TL’dir. Bugiine kadar
ayrilan amortisman tutar1 ise 600.000 TL’dir. S6z konusu bu binanin satis1 diistiniildigii igin, stok olarak
siniflandirilmasi kararlastirilmisgtir.
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153 TICARIMAIL AR 2.400.000
248 BIRIKMI$ AMORTISMANLAR. 600.000
246 MALIYETLE OLGULEN YATIRIM
AMAGLI GAYRIMENKULLER 3.000.000

/

V.1I. YAG’lerde Ornek Dénem Sonu Muhasebe Uygulamalar

a. Maliyet yontemiyle degerleme yapilan YAG’lerde amortisman isleminin muhasebelestirilmesi
ve deger diisiikliigiiniin tespit edilmesi;

Eger bir isletme YAG’lerini maliyet yontemi ile degerlemeye tabi tutuyor ise, ilgili
gayrimenkullerin ayni1 zamanda ger¢ege uygun degeri, bilango dipnotlarinda gosterilmelidir (Yiik¢i ve
Karakelleoglu, 2013: 7 ve Bkz. TMS 40, Md. 32). Bu tiirden verilen bilgiler, hem bilangonun seffafligi
hem de bilgi muhasebesi ve isletmenin i¢/dis paydaslarinin alacagi kararlar agisindan géz ardi
edilemeyecek kadar 6nem arz eder.

Ornek®: Isletme donem iginde (2022) kayitl bedeli 1.620.000 TL olan yatirm amagli bina satin
almigtir. Bina, maliyet yontemi ile kayitlarda izlenmektedir. Binanin yararli 6mrii 20 yil, yararh dmrii
sonunda kalint1 degeri ise sifir olarak tahmin edilmistir. 31.12.2022 tarihi itibariyle s6z konusu bu
varliklar i¢in ayrilan amortisman tutar1 30.000 TL’dir. Dénem sonunda yatirim amagli bina deger
diistikligii testine tabi tutulmus, degeri 1.200.000 TL olarak tespit edilmistir.

! il

657 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN 30.000
KAYNAKLANAN GIDER VE ZARARLAR
637 01 Amortisman Giderleri .
248 BIRTKMIS AMORTISMANLAR 30.000
!
! ,"-
657 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN 390.000¢

KAYNAKLANAN GIDER VE ZARARLAR
637 03 Kargilidk Giderleri
247 YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER
DEGER DUSUELUGU KARSILIKLARI

!

390.000

b. Gercege uygun deger yontemiyle degerleme yapilan YAG’lerde deger artis ve azalislarinin
muhasebelestirilmesi;

Ornek 1: Gergege uygun degeri iizerinden izlenen ve yatirrm amaciyla elde tutulan binalarin kayith
bedeli 3.000.000 TL’dir. “X” Degerleme Sirketi tarafindan ilgili varliklarin dénem sonundaki
(31.12.2023) gergege uygun degeri 4.000.000 TL olarak tespit edilmistir.

Bu durumda olumlu fark tutari ile ilgili yapilmasi gereken yevmiye kaydi asagidaki gibidir.

® Bu 6rnek Gokgoz, 2015: 471°den yararlanilarak gelistirilmistir.
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245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN
YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER 1.000.000

647 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER.
ELDE EDILEN GELIR VE KAZANCLAR
647 02 Y.A.G. Deger Artsg Kazanclan 1.000.000

/

Ornek 2: Gergege uygun degeri iizerinden izlenen ve yatirrm amaciyla elde tutulan binalarin kayith
bedeli 3.000.000 TL’dir. “X” Degerleme Sirketi tarafindan ilgili varliklarin dénem sonundaki
(31.12.2023) gergege uygun degeri 2.300.000 TL olarak tespit edilmistir.

Bu durumda olumsuz fark tutari ile ilgili yapilmasi gereken yevmiye kayd: asagidaki gibidir.

|'r .'ll

637 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKEULLEEDEN
KAYNAKLANAN GIDER VE ZARARLAR 700.000
63702 Y AG. Deger Azaliy Zararlan

245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

/

700.000

SONUC

Bu c¢aligmada esas itibariyle; bircok igletmenin yatirim kalemleri i¢inde dnemli bir paya sahip
olan ve THP ile VUK’da (vergi kaygisimn én plana ¢ikartilmast nedeniyle) ayr1 olarak
degerlendirilmeyen'® YAG’lerin ilk olarak elde edilmesi ve sonradan muhasebelestirilmesi ile ilgili esas
ve ilkeler TMS 40 ¢ergevesinde incelenmis ve Standardin; literatiire ilke, kavram ve muhasebelestirme
islemleri adina getirdigi yenilikler detayl bir sekilde yalin (anlasilir) bir dille ele alinmistir. Muhasebe
Standartlarin1 uygulayan isletmeler agisindan hem ornek teskil etmesi ve gegis siirecinin
hizlandirilabilmesi hem de mevcut Hesap Planinin (THP) yetersiz olmasi nedeniyle FRSUHPT de
Onerilen hesaplar tercih edilmistir.

TMS’de (ve TFRS’de) temel ilke, gayrimenkullerin muhasebelestirilmesinde ilgili varligin
edinilme amacma gore smiflandirilmasidir. Bunun nedeni, Standartlara gore hazirlanan finansal
tablolarin gergege uygun, dogru, evrensel Ol¢ekte gecerli, tarafsiz ve tam hazirlanabilmesine katki
saglamaktir, TMS 40°da gayrimenkuller “YAG’ler” (faaliyet kiralamast icin edinilen bos arsalar,
faaliyet kiralamasi igin edinilen bos binalar, nasu yararlanilacagi heniiz kararlastirdmamuig arsalar ve
binalar, gelecekte YAG olarak kullanilmak iizere insa edilmekte veya gelistirilmekte olan
gayrimenkuller gibi) ve “maliki tarafindan kullanilan gayrimenkuller” (mal veya hizmet iiretimi ya da
tedarik edilmesi veya idari amacla kullamimak iizere edinilen gayrimenkuller) olarak
smiflandirilmasina ragmen, bu Standartta sadece kira geliri elde etmek veya deger artis kazanci
saglamak ya da her ikisini elde etmek amaciyla edinilen “YAG’ler”in  finansal tablolara alinma,
degerleme ve agiklamalara iligkin ilkelere yer verilmistir. TMS 40°’da, dolayl olarak isletmeye nakit
girisine neden olan maliki tarafindan kullanilan gayrimenkullerin TMS 16 ilkelerine gore
muhasebelestirilecegi agik¢a belirtilmistir.

TMS 40’a gore YAG’lerin muhasebelestirmesine iliskin temel ilkeler ve bu Standardin mevcut
muhasebe uygulamalarina getirdigi farkliliklar, ana bagliklar seklinde asagidaki gibi 6zetlenebilir.

10 Bgyle bir uygulama; Tam Aciklama Kavrami, Sosyal Sorumluluk Kavrami, Oziin Onceligi Kavram (Kiling, 2016: 1945), Tutarlilik Kavrami
ve Genel Kabul Gérmiis Muhasebe Ilkeleri gibi muhasebenin anayasasi niteligi tastyan diizenlemelere gore uygun degildir.
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i) YAG’lerin ozelliklerine iliskin genel bilgiler ve muhasebelestirmede goz 6niine alinmasi

gereken tespitler;

YAG’lerin bir varlik olarak muhasebelestirilebilmesi i¢in hem gelecekte gayrimenkul ile ilgili
ekonomik yararin isletmeye girisinin muhtemel olmasi hem de maliyetinin giivenilir bir sekilde
olciilebiliyor olmasi gerekir.

YAG’ler, igletmenin kendi miilkiyetinde olan varliklari olabilecegi gibi, finansal kiralama yoluyla
kiralanabilir veya gelecekte yatirim amagh kullanmak sartiyla insa edilebilirler.

YAG’leri, maliki tarafindan kullanilan gayrimenkullerden ayiran en 6nemli 6zellik, YAG’lerin,
isletmeye diger varliklarindan bagimsiz olarak dogrudan nakit akisina neden olmasidir. Oysa maliki
tarafindan kullanilan gayrimenkuller isletmeye dolayli nakit akis1 yaratabilen maddi duran varliklar
olarak kabul edilir.

YAG’ler ilk defa muhasebelestirilirken, islem maliyetlerini de kapsayan maliyet bedeli esas alinir.
YAG’in elde edilmesi ile ilgili katlanilan maliyetler ile YAG’e daha sonradan yapilan ilave,
degisiklik veya hizmet maliyetlerinin tamami eger ilgili varligin verimini, fonksiyonunu (vb.)
artirtyorsa, s0z konusu ek harcama varligin maliyetine eklenir. Eger yapilan harcama 6nemli
sayilmayacak tiirden (kiiciik olcekli onarim gibi) ise, dogrudan donem gideri olarak kaydedilir.

YAG’lerin satin alinmast ile ilgili, vadeli bir 6deme yapilacaksa, ilgili varligin maliyeti, pesin fiyati
(degeri) olarak kabul edilir ve kayitlanir. Vade farkindan kaynaklanan faiz tutari, (328 Ertelenmis
Vade Farki Giderleri) donem gideri olarak kaydedilir.

YAG’ler TMS 40’a gore bilangoda diger duran varliklardan ayr olarak raporlanacaktir. Nitekim
FRSUHPT’de s6z konusu bu varliklar i¢in 24 (245-249) YAG’ler (245 Gergege Uygun Degerle
Ol¢iilen Yatirim Amagh Gayrimenkuller/246 Maliyetle Olgiilen Yatirim Amach Gayrimenkuller) ve
64 (645-649) Diger Faaliyetlerden Gelir ve Kazanglar hesap grubu tahsis edilmistir.

Eger bir gayrimenkuliin bir boliimii kira geliri veya sermaye kazanci saglamak amaciyla elde
tutulurken, diger boliimii mal veya hizmet tiretimi, tedarik edilmesi veya yonetim amaciyla elde
tutuluyorsa, s6z konusu bu boliimlerin birbirinden bagimsiz olarak satilmalarinin miimkiin olmasi
durumunda, bu boéliimlerin her biri ayr1 muhasebelestirilir.

Bir gayrimenkul kismen kullaniliyorsa, s6z konusu varligin TMS 40’a gére siniflandirilmasinda,
Varligin kullaniminin gorece (nispi) onemine bakilir. Eger, varligin ¢ok onemli bir kismi
kullanilmiyorsa, bu varlik “YAG” olarak muhasebelestirilir.

ii) YAG’lerin simif degistirilmesine (transferine) iligkin tespitler;
Stoklardan, ger¢ege uygun deger esasina gore izlenecek olan YAG’lere yapilan transferlerde,

stoklarin satilmasinda uygulanan islem uygulanir.

Isletme, YAG’lerini degerlemede maliyet yontemini tercih etmis ise “YAG” sinifi ile “maliki
tarafindan kullanilan gayrimenkul” ve “stok” siniflar1 arasindaki transferlerde, transfer edilen
gayrimenkuliin defter degeri (vani maliyet/kayith bedeli) degistirilemez.

iii) YAG’lerin elden c¢ikartilmasina iliskin tespitler;

YAG elden ¢ikarildigi, kullanimina siirekli bir sekilde son verildigi ve kendisinden gelecekte
herhangi bir ekonomik fayda beklenmedigi zaman bilango dig1 birakilir.

Y AG’in elden ¢ikartilma asamasinda hesaplanan kazang ve kayiplar, satistan elde edilen net tahsilat
ile varligin (net) defter degeri arasindaki farktir. S6z konusu bu farklar (kazang ve kayiplar), gelir
tablosunda (647 Yatirim Amagli Gayrimenkullerden Elde Edilen Gelir ve Kazanglar/ 657 Yatirim
Amagli Gayrimenkullerden Kaynaklanan Gider ve Zararlar) kar veya zarar olarak raporlanir.

Y AG’lerin elden ¢ikarilmas1 durumunda, elde edilen hasilat, gercege uygun degeri ile mali tablolara
yansitilir. Hasilatin vadeli olarak tahsil edilecek olmasi durumunda, vadeli fiyat ile pesin fiyat
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arasindaki fark tutar1 (/38 Ertelenmis Vade Farki Gelirleri) faiz geliri olarak mali tablolara
yansitilir.

iV) YAG’lerin degerlemesine (6l¢iimlemesine) iliskin tespitler;

- YAG’lerin bu Standarda gore ilk muhasebelestirilmesinde maliyet bedeli esas alinir. Sonraki
donemlerde ise gayrimenkuliin gergege uygun degerini esas alan gergege uygun deger yontemi veya
gayrimenkuliin maliyet bedeli ile degerlemesini esas alan maliyet yontemi ile degerleme
(6l¢iimleme) yapilabilir. Fakat segilen yontem Standartta belirtilen gecerli nedenler s6z konusu
olmadigi siirece tiim YAG’lere uygulanacaktir. Yeterli kaniti olmamasi durumunda ise, YAG’ler
TMS 16’ya gore maliyet yontemi ile degerlemeye tabi tutulacaktir.

- YAG’ler igin gercege uygun deger, siirekli olarak giivenilir bir sekilde tespit edilemiyorsa, bu
konuda da giiclii kanitlar varsa, ilgili varliklarin degerlemesinde, maliyet yontemi uygulanir.

- Isletme, ilgili varligin degerlemesinde zorunlu olarak maliyet yontemini se¢mis ise, varligin hurda
degeri yok sayilir.

- YAG’lerin gergege uygun degerindeki degisimden kaynaklanan kazang veya kayiplar, iginde
bulunulan dénemde (647 / 657 no.lu hesaplarda) kar veya zarar olarak kayitlanir. Gergege uygun
degerin en dogru tespit edildiginin gostergesi, aktif piyasada giincel olarak olusan fiyati
yansitmasidir.

- Standartta, gercege uygun degerin giivenilir olarak Slciilmesini engelleyici bir durum (Ornegin,
YAG ’nin aktif bir piyasasinin olmamast ve alternatif bir gercege uygun deger olgiim yonteminin
bulunamamasi gibi) olmadigi siirece, gercege uygun deger yonteminin tercih edilmesi
Onerilmektedir. Ayrica Standartta, maliyet yontemini tercih etmenin daha dogru raporlama
saglayacagi ihtimalinin zayif oldugu da belirtilmistir. (Gokgoz, 2015: 476).

V) YAG’lerde amortisman islemlerine iliskin tespit;

- Her dénem gergege uygun degeri hesaplanan YAG’ler igin amortisman ayrilmasit miimkiin degildir.
Oysa, maliyet degeri ile degerleme yapan isletmeler, varliklar igin (TMS 16 ilkelerini esas alarak)
amortisman ayirirlar.

- YAG’lerini deger diistikliigh testine tabi tutan bir isletme, TMS 36 Varliklarda Deger Distikligi
Standardi’nda belirtilen ilgili diizenlemeleri ve agiklamalar1 esas almak zorundadir.

- “Isletme, gayrimenkuliin gelecekteki ekonomik yararlarmin beklenen tiiketim bigimini en ¢ok
yansitan amortisman yontemini se¢meli ve mevcut durumda bir degisiklik olmadig siirece tutarl
bir sekilde uygulamaya devam etmelidir.” (Y1ildiz, 2010: 60).

Vi) YAG’lerin dipnotlarina iliskin tespit;
- YAG’lerini maliyet yontemi ile degerleme yapan isletmeler, s6z konusu varligin maliyet degeri ile
birlikte ger¢cege uygun degerini de bilango dipnotunda gostermeleri gerekir.
- YAG’e iligskin giivenilir bir sekilde gercege uygun degerin 6l¢iilme imkaninim olmadig: istisnai
hallerde, isletme; YAG’in tammini, gergege uygun degerin giivenilir bir sekilde 6lgiilememe

nedenini ve miimkiin olmas1 durumunda, ger¢ege uygun degerin gergeklesme ihtimalinin en yiiksek
oldugu tahmini deger araliklarin1 kamuoyuna agiklamak zorundadir.

vii) Diger farkhliklar ve oneriler;

- THP’den farkli olarak, Standartlara gore gayrimenkuller hem donen varlik hem de duran varlik
olarak siiflamaya tabi tutulmustur.

- TMS’de gercege uygun deger yontemi On planda tutulup tesvik edilirken, mevcut
uygulamalarimizda maliyet esas1 6ne ¢ikmaktadir.

- YAG’lerde deger diisiikliigii igin ayrilan karsilik tutari, Standartlar agisindan gider kabul edilmesine
ragmen, vergi mevzuatina goére kanunen kabul edilmeyen gider olarak islem gorecektir. Bu
uygulama dogal olarak hesaplanan vergi tutar1 ve amortisman giderlerinin farkl1 hesaplanmasina
neden olacaktir.
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- Gayrimenkuller Standartlara gore edinilme amaci dikkate alimip siniflama yapilirken, THP’de
maddi duran varlik olarak 25 ve 29 no.lu hesap gruplarinda muhasebelestirme yapilmaktadir. Oysa
TMS 40’a gore “YAG’ler” ve “maliki tarafindan kullanilan gayrimenkuller” seklinde
siiflandirmaya tabi tutulmustur. TMS 40 ve diger ilgili Standartlar esas alinarak gayrimenkullerin
siniflamaya tabi tutulmast hem bilgi muhasebesi acisindan hem de uluslararasi1 6lgekte gecerli
nesnel bilgi ortaya koyma adina zorunludur.

- TMS 40°da ve FRSUHPT’de oldugu gibi, VUK ve THP ile TMS uygulamalarinda (her ne kadar
TMS ve VUK'’un amaglari farkli da olsa) en azindan benzerlikler saglanmasi acisindan
gayrimenkullerin ayrt ayri simiflandirilmast ve degerleme yontemlerinde miimkiin olan benzer
uygulamalarin ve kavramlarin hayata gecirilmesi gerekmektedir. Aksi takdirde vergi odakli ve
ulusal dlgekte her zaman nesnel olmayan bilgi ortaya konulmus olacaktir.

- TMS 40, Md. 32°de “..... Isletme, zorunlu olmamakla birlikte, konuyla ilgili yetkiye ve gerekli
mesleki birikime sahip olan ve gayrimenkuliin simifi ve yeri hakkinda giincel bilgisi bulunan
bagimsiz bir degerleme uzmani tarafindan yapilan degerlemeyi esas alarak, YAG’in gercege uygun
degerini O6lgmesi konusunda tesvik edilir.” denilmektedir. Dolayisiyla degerleme konusunda
subjektif deger yargilarindan uzak durulmasi, finansal tablolarin gecerliligi ve isletme hakkinda
almacak kararlar agisindan 6zellikle degerleme farklar1 nedeniyle hesaplanan kar/zararin tespiti
acisindan asla goz ardi edilmeyecek derecede dnemlidir.

- Muhasebelestirme islemlerinde mevcut Hesap Planinin  (THP) yetersiz olmasi nedeniyle
FRSUHPT’nin daha da sadelestirilmesi ve net drnekler verilerek giincellestirilmesi kosuluyla bir
an Once uygulamaya gecirilmesi gerekmektedir.
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Finansal Raporlama Standartlarina Uygun Hesap Plan1 Taslag:

Kavramsal Cergeve

TMS 2 Stoklar

TMS 11 insaat Sozlesmeleri

TMS 16 Maddi Duran Varliklar

TMS 36 Varliklarda Deger Diisiikliigii

TMS 40 Yatirnm Amacli Gayrimenkuller

TFRS 5 Satis Amach Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler
TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat

TFRS 16 Kiralamalar
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