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Oz: Tirk Vergi Mevzuati agisindan gayrimenkuller, edinilme amacina
bakilmaksizin, maddi duran varliklar igerisinde siniflanarak maliyet bedeli
tizerinden degerlemeye tabi tutulmaktadir. Ancak TMS 40 Yatirim Amagh
Gayrimenkuller standardinin yiiriirlige girmesiyle birlikte, gayrimenkuller;
sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul ve yatirim amacgli gayrimenkul olmak
iizere iki sinifa ayrilmustir. Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller, TMS 16
Maddi Duran Varliklar standardi ¢ergevesinde muhasebelestirilmektedir.
Yatirim amagh gayrimenkuller ise TMS 40 Yatinm Amagh Gayrimenkuller
standardina gore muhasebelestirilmektedir. TMS 40 standardinda, yatirim
amacl gayrimenkul; kira geliri veya deger artis kazanci ya da her ikisini birden
elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkul olarak tanimlanmistir. Bu
caligmanin amaci, vergi mevzuati agisindan bir yenilik olan, yatirnm amagh
gayrimenkullerin  TMS 40 c¢ergevesinde nasil muhasebelestirilecegini
agiklamaktir.

Anahtar Sozciikler: TMS 40, Yatiim Amaghh Gayrimenkul, Sahibi
Tarafindan Kullanilan Gayrimenkul.

ACCOUNTING FOR INVESTMENT PROPERTIES

Abstract: In the way of Turkish Tax Legislation, landed properties are
classified within the property, plant and equipment regardless of the purpose of
acquisition and subjected to valuation over cost value. However, with the entry
into force of Investment Property Standards (TAS 40) landed property is
divided into two classes as Owner-occupied property and Investment Property.
Owner-occupied property is accounted for in accordance with the Standard of
Property, Plant and Equipment (TAS 16). On the other hand, Investment
Property is accounted for in accordance with the Standard of Investment
Property (TAS 40). According to TAS 40 Standards, Investment Property is
defined as landed property held for rent income or appreciation gain, or both.
The objective of this study is to state how Investment Property, which is new for
tax legislation, is accounted for in accordance with the TAS 40.
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1. Giris
Tirk Dil Kurumu sozliiglinde gayrimenkul, “tasinmaz” olarak ifade
edilmektedir (www.tdkterim.gov.tr). Tasinmaz olarak ifade edilen varliklar;
arazi, arsa ve binalardan olugsmaktadir. Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 kimi
zaman llkelerin yerel muhasebe uygulamalar ile paralellik gosterirken kimi
zaman da tlkelerin genel kabul gérmiis muhasebe ilkelerine ve politikalaria
yeni bir boyut kazandirmigtir. UFRS/UMS’lerin yerel muhasebe sistemine yeni
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boyut kazandirdigi alanlardan birisi de gayrimenkullerin siniflandirma bigimidir
(Oztiirk, 2009: 98-99).

Gayrimenkulleri, Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 cercevesinde bes
sinifa ayirmak miimkiindiir. Bunlar;

1. Satis i¢in insa edilen veya elde bulundurulan gayrimenkuller (TMS 2
Stoklar Standardi),

2. Kullanilmak amaciyla elde bulundurulan gayrimenkuller (TMS 16
Maddi Duran Varliklar Standardi),

3. Uciincii kisiler adina insa edilmekte veya gelistirilmekte olan
gayrimenkuller (TMS 11 Insaat Sézlesmeleri Standards),

4. Satig amaciyla elde tutulmasina karar verilen maddi duran varlik
niteligindeki gayrimenkuller (TFRS 5 Satis Amacli Elde Tutulan Duran
Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler Standardi),

5. Yatinm amach (kira geliri, deger artis kazanci gibi) gayrimenkuller
(TMS 40 Yatinm Amaclh Gayrimenkuller Standardi).

Bu calismanin amaci, TMS 40 Yatirnm Amagli Gayrimenkuller
Standardi  ¢ercevesinde  yatinm  amaghi  gayrimenkullerin  nasil
muhasebelestirilecegini agiklamaktir. Bu baglamda oncelikle TMS 40 standardi
hakkinda bilgi vermek yerinde olacaktir.

II. TMS 40 Yatirnm Amach Gayrimenkuller Standardi

TMS 40 Yatinm Amagh Gayrimenkuller Standardi 31.12.2005
tarihinden sonra baslayan hesap donemlerinde uygulanmak {tizere, 17.03.2006
tarih ve 26111 sayilh Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige girmistir. Daha
sonra Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlarinda meydana gelen
degisiklikler paralelinde tebligler aracilifiyla gilincellenmistir. Standardin
amact; yatinm amaglh gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi ve yapilmasi
gereken agiklamalara iligkin esaslar1 belirlemektir (TMS 40, md.1).

Standartta iizerinde durulan iki tane Onemli kavram bulunmaktadir.
Bunlar; yatinim amaglh gayrimenkul ve sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkuldiir. Yatinm amagh gayrimenkul; kira geliri veya deger artis
kazanci ya da her ikisini birden elde etmek amaciyla (sahibi veya finansal
kiralama so6zlesmesine gore kiraci tarafindan) elde tutulan gayrimenkullerdir.
Gayrimenkulden kastedilen; arsa, bina ya da binanin bir kismi1 veya her ikisidir.
Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul ise; mal veya hizmet iiretimi veya
tedariki ya da idari amagla kullanilmak iizere (sahibi veya finansal kiralama
sOzlesmesine gore kiraci tarafindan) elde tutulan gayrimenkullerdir (TMS 40,
md.5).

TMS 40 standardinin kapsami, yatinm amagli gayrimenkullerin
muhasebelestirilmesi, Olgiilmesi ve agiklamasindan olusmaktadir. Ayrica,
finansal kiralama islemi c¢ercevesinde bir kiracinin finansal tablolarinda
muhasebelestirilen yatirnm amacgh gayrimenkul haklar1 ile kiraya verenin
finansal tablolarinda faaliyet kiralamasi gerg¢evesinde kiractya saglanan yatirim
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amagli gayrimenkullerin 6l¢iilmesine iliskin hiikiimler de TMS 40’1n kapsamini
olusturmaktadir (TMS 40, md.2-3). Ancak, asagidaki hususlar standardin
kapsamlnda degildir (TMS 40, md.3-4):

Kiralamalarin, finansal veya faaliyet kiralamasi olarak siniflandirilmasi,
Yatirim amagli gayrimenkullerden elde edilen kiralama gelirlerinin
muhasebelestirilmesi,

Faaliyet kiralamas1 ¢ercevesinde edinilen gayrimenkul hakkinin,
kiracinin finansal tablolarinda 6lgiilmesi,

Finansal kiralamaya konu net yatinmin, kiraya verenin finansal
tablolarinda 6lgiilmesi,

Satig ve geri kiralama iglemlerinin muhasebelestirilmesi,

Finansal kiralama ve faaliyet kiralamasina iliskin olarak kamuoyuna
yapilacak agiklama,

Tarimsal faaliyetlere iliskin canli varliklar,

Petrol, dogalgaz ve benzeri geri kazanilmasi miimkiin olmayan
kaynaklara ait maden hak ve rezervleri.

IIL. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Ozellikleri
Standardin 6 ve 15. maddeleri arasinda yatirirm amagli gayrimenkullerin

ozelliklerine deginilmistir. S6z konusu maddeler dogrultusunda yatirim amagli
gayrimenkullerin 6zellikleri asagidaki gibi 6zetlenebilir:

1.

2.

Yatirim amagh gayrimenkuller, kira geliri veya sermaye kazanci ya da
her ikisini birden elde etmek amaciyla elde tutulmaktadirlar.

Yatirim amacgh bir gayrimenkul isletmenin sahip oldugu diger
varliklardan biiyiik dl¢lide bagimsiz olarak nakit akis saglamaktadir.
Isletmenin sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller, isletmeye
dolayli yoldan nakit girisi saglarken, yatirnm amagh gayrimenkuller
dogrudan nakit girisi saglamaktadir. Ornegin; bir binanm kiraya
verilmesi isletmeye dogrudan nakit girigi saglamaktayken, yonetim ofisi
olarak kullanilan bina, isletmeye dolayli yoldan nakit girisi saglar
(Ozerhan ve Yanik, 2012: 307).

Gelecekte nasil kullanilacagina karar verilmemis gayrimenkuller,
yatirim amagl gayrimenkul kabul edilir. Yani, isletme gayrimenkulii
gelecekte kullanma veya sermaye kazanci elde etme konusunda karar
vermemisse, s6z konusu gayrimenkul yatirim amagh gayrimenkul kabul
edilir.

Isletmenin sahip oldugu veya finansal kiralama islemi ¢ergevesinde elde
tuttugu ve bir veya daha fazla faaliyet kiralamasina konu edilen binalar,
yatirim amagli gayrimenkuldiir.

Bir veya daha fazla faaliyet kiralamas1 ¢ercevesinde kiralanmak tizere
elde tutulan bos binalar, yatinim amaghh gayrimenkul kabul
edilmektedir.
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11.

12.

13.
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Gelecekte yatinm amaglh gayrimenkul olarak kullanilmak igin inga
edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimenkuller, yatirnm amagl
gayrimenkul sinifinda degerlendirilir.

Satilmak amaciyla elde tutulan veya satis amaciyla insa veya
gelistirilmekte olan gayrimenkuller, yatirim amagli gayrimenkul
tanimina girmemektedir.

Uciincii  kisiler adina insa edilmekte veya gelistirilmekte olan
gayrimenkuller, yatirrm amagh gayrimenkul olarak degerlendirilmez.
Gelecekte isletmenin sahibi tarafindan kullanilmak, ya da
gelistirildikten sonra sahibi tarafindan kullanilmak, amaciyla elde
tutulan, ¢alisanlarin ikamet ettigi gayrimenkuller (calisanlarin piyasa
rayicine uygun kira Odeyip O0demedigine bakilmaksizin) ile sahibi
tarafindan  kullanilmakta olup elden c¢ikarilmay1r  bekleyen
gayrimenkuller, yatirim amacli gayrimenkul tanimina girmemektedir.
Baska bir igletmeye finansal kiralama iglemi g¢ercevesinde kiralanan
gayrimenkuller yatirim amacli gayrimenkul sayilmazlar.
Gayrimenkullerin bir boliimii kira geliri veya sermaye kazanci
saglamak amaciyla elde tutulurken, diger bdliimleri mal veya hizmet
tiretim ve tedariki veya idari amaglar i¢in elde tutulabilir. S6z konusu
bu bdliimlerin birbirinden bagimsiz olarak satilmalari miimkiinse,
isletme anilan boliimleri her birini ayr1 olarak muhasebelestirir. Eger
miimkiin degilse, ilgili gayrimenkul, sadece 6nemsiz bir boliimii mal
veya hizmet iiretimi veya tedariki ya da idari amaglar i¢in kullanildig:
takdirde yatirrm amagh gayrimenkul kabul edilir.

Isletmeler, sahibi bulundugu gayrimenkullerin kullanicilarina birtakim
yardimel hizmetler sunabilmektedir. Eger sunulan yardimci hizmetler,
toplam anlagmanin 6nemsiz bir kismini1 olusturuyorsa, s6z konusu
gayrimenkuller, yatirim amacgli gayrimenkuldiir. Bir ofis binasi
sahibinin, s6z konusu binanin kullanicilarina giivenlik ve bakim
hizmetleri sunmasi buna 6rnek olarak gosterilebilir. Bunun yaninda
sunulan yardimci hizmetler 6nemli boyutta ise s6z konusu gayrimenkul
sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuldiir.

Isletmelerin ana veya bagli ortakliklarina kiralanan ve bunlar tarafindan
kullanilan gayrimenkulleri olabilmektedir. S6z konusu gayrimenkuller,
konsolide finansal tablolarda sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul
ve kiraya veren isletme tarafindan bireysel finansal tablolarda yatirim
amacli gayrimenkul olarak gosterilir.

IV. Yatirinm Amach Gayrimenkullerin Kayda Alinmasi
Yatinm amacghi gayrimenkuller, gayrimenkulle ilgili gelecekteki

ekonomik yararlarin isletmeye girisinin muhtemel olmasi ve gayrimenkuliin
maliyetinin giivenilir bir sekilde Olgiilebilmesi halinde, varlik olarak
muhasebelestirilir. Yatirnm amacgl gayrimenkuller, ilk kayda maliyet bedeli
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tizerinden alinmaktadir. Yatirim amagli gayrimenkuliin maliyetleri; baglangicta
yatinm amagli gayrimenkuliin elde edilmesi igin katlanilan maliyetler ile s6z
konusu gayrimenkule iliskin sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet
maliyetlerinden olugmaktadir. Yatinmm amaghi gayrimenkullerin  kayda
alinmasindan sonra ortaya ¢ikan bakim ve onarim maliyetleri, gayrimenkuliin
defter degerinde muhasebelestirilmez. Bu maliyetler gerceklestikce kar veya
zararda ~muhasebelestirilir. Ancak, gayrimenkuliin bazi  bdliimlerinin
yenilenmesi igin katlanmilan maliyetler yatirim amacgli gayrimenkuliin defter
degerine ilave edilir (TMS 40, md.16-19).

TMS 40 standardina cercevesinde, yatirim amagli gayrimenkullerin,

finansal tablolarda ayri olarak siniflanmasi (Gékgen, Akgiil ve Gakici (2006, 367)’nin
caligmasinda, yatinm amach gayrimenkullerin 250 Arazi ve Arsalar Hesabi ile 252 Binalar
Hesabi’'nda agilacak tali hesaplarda izlenmesi &nerilmektedir) uygun goriinmektedir.
Gayrimenkuller, temel olarak arsa, arazi ve binalardan olusmaktadir. Bu
baglamda yatirim amacgli gayrimenkuller, Tekdiizen Hesap Plani’nin 20 no.lu
hesap grubunda agilacak olan, asagidaki hesaplarda izlenebilir (Akdogan ve
Sevilengiil, 2007a: 264, 2007b: 56):

20X Yatirnm Amagcli Arazi ve Arsalar Hesabi

20X Yatirim Amagli Binalar Hesabi

20X Yatinm Amagh Gayrimenkuller Deger Diisiikliigii Karsiliklar
Hesab1 (-) (TMS 40 hiikiimlerine gore yatirim amagli gayrimenkullerin degerlemesinde iki
yontem s6z konusudur. Bunlar; gergege uygun deger yontemi ve maliyet yontemidir. Isletme
maliyet yontemini sectigi takdirde TMS 16 Maddi Duran Varliklar standardi gergevesinde
gayrimenkullerini dl¢ecektir. Bu baglamda gayrimenkullerini deger diisiikliigii testine tabi tutmast
ve amortisman ayirmast gerekmektedir. S6z konusu hiikiimler c¢ercevesinde “Yatirim Amagh
Gayrimenkuller Deger Diisiikliig Karsiligi Hesab1” ile “Birikmis Amortismanlar Hesab1”
Onerilmistir.)

20X Birikmis Amortismanlar Hesabi (-)

20X Yapilmakta Olan Yatinm Amagh Gayrimenkuller Hesabi (Daha

once inga edilmekte olan yatirim amagli gayrimenkuller insa islemi tamamlanana kadar TMS 16
Maddi Duran Varliklar standardina tabiydi. 2008’de TMS 40 Yatirrm Amagh Gayrimenkuller
standardinda yapilan degisiklikle insa halindeki yatirm amagli gayrimenkuller TMS 40
standardina tabi olmustur. Yapilan bu degisiklik baglaminda “Yapilmakta Olan Yatirrm Amagh
Gayrimenkuller Hesab1” dnerilmistir. 2008°den 6nceki yapilan ¢aligmalarda s6z konusu bu hesaba
yer verilmemistir. Bakiniz: Akdogan ve Sevilengiil (2007a, 2007b).

20X Verilen Avanslar Hesab1

Yatirim amacgl gayrimenkuller, “gercege uygun deger” yontemi ile
degerlenirse, degerleme sonucu olusacak deger artis ve azaliglarinin neden
oldugu farklar, TMS 40 geregi, kar veya zarara yansitilmas1 gerekmektedir. Bu
baglamda degerleme farklar1 THP’de acilacak olan asagidaki hesaplarda
izlenebilir (Akdogan ve Sevilengiil, 2007b: 67);

64X Gergege Uygun Deger Artis Karlar1 Hesabi

65X Gergege Uygun Deger Azalis Zararlar1 Hesabi

Yatirim amagl bir gayrimenkul standart gercevesinde dort sekilde elde
edilebilir. Bunlar; satin alma, insa etme, kiralama ve takas yoluyladir (Ozerhan
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ve Yanik, 2012: 312). Yatirim amagli gayrimenkullerin edinme yollarina iliskin
standartta deginilen esaslara ve muhasebelestirme 6rneklerine deginmek yerinde
olacaktir.

A. Yatirim Amaglh Gayrimenkullerin ‘Satin Alma’ Yoluyla Edinimi

Yatinm amagh gayrimenkuller, ilk edinildiginde, baslangic maliyeti
Olciilerek kayda almir. Baslangic maliyeti Ol¢limiinde islem maliyetleri de
maliyete dahil edilir. Satin alinarak edinilen yatirim amacli bir gayrimenkuliin
maliyeti; satin alma fiyati ile bu isleme dogrudan iliskilendirilebilen
harcamalardan olusmaktadir. S6z konusu harcamalara; avukatlik hizmetlerine
iligkin 6denen iicretler, gayrimenkul alim vergisi ve diger islem maliyetleri
omek olarak gosterilebilir (TMS 40, md.20-21). Eger, yatinm amaglh
gayrimenkul vadeli olarak satin aliniyorsa ve pesin deger ile vadeli deger
arasinda bir fark olusuyorsa, bu fark faizdir ve vade boyunca faiz gideri olarak
muhasebelestirilmesi gerekmektedir (TMS 40, md.24). Ancak, vadeli olarak
edinilen yatirim amagli gayrimenkul, “6zellikli varlik” konumundaysa, vade
farkinin olustugu donemlerdeki faiz tutari, TMS 23 Borg¢lanma Maliyetleri
standardi acisindan, gayrimenkuliin maliyetine eklenerek aktiflestirilmesi
gerekmektedir. Ozellikli varlik; amaglanan kullanima veya satisa hazir duruma
getirilebilmesi, zorunlu olarak uzun bir siireyi gerektiren varliklardir. Bu
baglamda, insa edilmekte olan yatirim amagli gayrimenkuller, amacglanan
kullanima hazir hale getirilmesi uzun bir siire gerektirdigi igin, 6zellikli varlik
olarak kabul edilebilir.

Ornek: Isletme, kiraya vermek amactyla 200.000 TL degerinde bir
binay1 pesin olarak satin almistir. Ayrica binanin alimi sirasinda 3.000 TL islem
maliyetine katlanmstir. % 18 KDV Harigtir.

Alinan bina, isletmede kullanmadan ziyade kiraya verilmek amaciyla
almdigi i¢in, binanin baglangi¢ ve islem maliyetlerinin toplami maddi duran
varliklarda degil, ayr1 bir sinifta izlenmesi gerekmektedir. Yatirim amagh
gayrimenkuliin satin alinmasi asagidaki gibi muhasebelestirilir;

20X YATIRIM AMACLI BINALAR HESABI 203.000
191 INDIRILECEK KDV HESABI 36.540
100 KASA HESABI 239.540

Ornek: Isletme, ileride deger artisindan yararlanmak amaciyla, pesin
degeri 90.000 TL olan bir arsay1 100.000 TL’ye 01.11.2012 tarihinde 3 ay
vadeli olarak satin almistir. % 18 KDV Harigtir.

Isletme binay1 deger artisindan yararlanmak amaciyla aldigi igin soz
konusu bina yatirim amagli gayrimenkul olarak degerlendirilip asagidaki sekilde
kaydedilir;
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20X YATIRIM AMACLI ARAZI VE ARSALAR 90.000
33X ERTELENMIS FAiZ GIDERLERI HES. 10.000
191 INDIRILECEK KDV HESABI 18.000
336 DIGER CESITLI BORCLAR 118.000

Isletme yillik finansal tablo diizenledigi varsayilirsa, dsnem sonunda
01.11.2012 — 31.12.2012 tarihleri arasimt kapsayan 2 aylik vade farkinin
giderlestirilmesi gerekmektedir. Vade farkinin hesaplanmasinda uygulanan faiz
oran1 ve 2 aya isabet eden vade farki sdyle hesaplanir (Orten, Kaval ve
Karapmar: 2009,51):

Faiz Orani (i) = (Vadeli Deger / Pegin Deger)!/(kalan siire /vade bazi)_]

Faiz Oram (i) = (100.000 / 90.000)¥¢"2-1 = 0,524

Bugiinkii Deger = Gelecekteki Deger / (1+i)kalan sire / vade bazi)

Bugiinkii Deger = 100.000 / (1+0,524)¥12 = 96.549,77 TL

2 aylik vade farki = 96.549,77 — 90.000 = 6.549,77 TL

31.12.2012 tarihi itibariyle vade farkinin giderlestirilmesi ile ilgili
yapilacak muhasebe kaydi agagidaki gibidir;

780 FINANSMAN GIDERLERI HESABI 6.549,77
33X ERTELENMIS FAiIZ GIDER. 6.549,77

Donem sonu itibariyle kaydedilen 6.549,77 TL'lik finansman gideri vergi
mevzuatimiz agisindan kanunen kabul edilmeyen giderdir. Dolayisiyla
ertelenmis vergi varligi ortaya c¢ikmaktadir. Bu durumda yapilacak kayit
asagidaki gibi olur;

28X ERTELENMIS VERGI VARLIGI HESABI 1.309,95
69X ERTELENMIS VERGI

GELIR ETKiSI HESABI 1.309,95

6.549,77 x 0,20 = 1.309,95

Kalan bir aylik vade farki (10.000 — 6.549,77) 3.450,23 TL benzer
sekilde izleyen yilda giderlestirilir.

B. Yatirim Amagh Gayrimenkullerin ‘Insa Etme’ Yoluyla Edinimi

TMS 40 standardinda 2008 yilinda degisiklik yapilmadan 6nce, insa
edilmekte olan yatirim amagli gayrimenkuller, insasi tamamlanana kadar TMS
16 standardina tabiydi. Ancak, 2008 yilinda, standardin 9/d ve 22. maddeleri
kaldirtlip, yatinm amagli gayrimenkullere iliskin 6rneklerin verildigi 8/e
maddesine; “gelecekte yatirnm amagli gayrimenkul olarak kullanilmak {izere
inga edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimenkuller” 6rnegi eklenmek
suretiyle insa edilmekte olan yatirim amagh gayrimenkuller TMS 40 kapsamina
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almmstir. Dolayisiyla yatirnm amagli insa edilen gayrimenkullerin ‘20X
Yapilmakta Olan Yatirim Amaglhi Gayrimenkuller Hesabi’nda izlenmesi uygun
goriinmektedir.

Ornek: Isletme, kira geliri elde etmek amaciyla, bir binanin yapimina
baglamis ve insa islemi tamamlanana kadar 160.000 TL harcamada
bulunmustur. Ingaat tamamlandiktan sonra, yatirrm amagl binalarin izlendigi
ilgili hesaba alinmis ve alim sirasinda yapilan degerlemede, insas1 tamamlanan
binanin gergege uygun degerinin, 200.000 TL oldugu tespit edilmistir. Insa
islemi tamamlanana kadar yapilan harcamalar agagidaki gibi muhasebelestirilir;

20X YAPILMAKTA OLAN YATIRIM
AMACLI GAYRIMENKULLER HESABI 160.000
ILGILI HESAPLAR 160.000

Inga islemi tamamlandiginda ise asagidaki kayit yapilir;

20X YATIRIM AMACLI BINALAR HESABI 200.000
20X YAPILMAKTA OLAN YAT.
AMACLI GAYRIMENKUL. 160.000
64X GERCEGE UYGUN DEGER
ARTIS KARLARI HESABI® 40.000

*(1§Ietme, ingsa etmekte veya gelistirmekte oldugu yatinm amacgli gayrimenkuliinii
tamamladiginda; gayrimenkuliin, tamamlanma tarihindeki gergege uygun degeri ile defter degeri
arasindaki farki kér veya zarar i¢erisinde muhasebelestirir (TMS 40, md.65). Bu baglamda 40.000
TL’lik fark deger artig kar1 olarak muhasebelestirilmistir.)

C. Yatirim Amagh Gayrimenkullerin ‘Kiralama’ Yoluyla Edinimi

Finansal kiralama yoluyla edinilen yatinm amaglh gayrimenkullerde,
kirac1 agisindan, TMS 40 hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir. Kiralama
islemi sonucunda ortaya ¢ikan ylikiimliiliiglin muhasebelestirilmesinde ise TMS
17 Kiralama Islemleri standardinin uygulanmasi séz konusudur.

Kiralanan ve yatinm amacgh gayrimenkul olarak simiflandirilan bir
gayrimenkul; gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri ile asgari kira 6demelerinin
bugiinkii degerinden kiiciik olani iizerinden muhasebelestirilir. Ayrica gercege
uygun degerden muhasebelestirilecek olan kalem, kiraya konu gayrimenkuliin
kendisi degil, izeride bulunan haktir (TMS 40, md.25-26).

Ornek: Isletme 01.01.2012 tarihinde, XYZ finansal kiralama sirketinden,
gercege uygun degeri 150.000 TL olan bir binay1, faaliyet kiralamasi seklinde
kullanarak kira geliri elde etmek amaciyla 5 yilligina kiralamistir. Kiralanan
binanin kira 6demeleri, 5 yil boyunca esit taksitler halinde yapilacaktir.
Kiralama s6zlesmesinde esas alinan faiz orani1 % 20’dir. S6z konusu sozlesmeye
gore kiralanan binanin miilkiyetinden kaynaklanan risk ve getiriler
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devralinmistir. Varligin kiralama siiresi sonunda satin alinacagi kesine yakin
oldugu tahmin edilmektedir. Varligin garanti edilmis kalinti degeri 30.000
TL’dir. Kiralanan binanin 5 yillik kira ddemeleri TMS 17 Kiralama islemleri
standardi gercevesinde aniitelerin bugiinkii degeri formiilii”

1
1_ n
*(ABD: A- [ ((1"‘ i) ]] (ABD: Aniiitelerin Bugiinkii Degeri, i: iskonto orani, n: vade,
i

A: yillik taksit tutart))
kullanilarak hesaplanmis ve asagidaki degerler bulunmustur;

Yillar Taksitler Faiz Anapara Kalan Borg
01.01.2012 162.056,33
31.12.2012 50.156,96 32.411,27 17.745,69 | 144.310,64
31.12.2013 50.156,96 28.862,13 21.294,83 | 123.015,81
31.12.2014 50.156,96 24.603,16 25.553,80 97.462,01
31.12.2015 50.156,96 19.492,40 30.664,56 66.797,45
31.12.2016 50.156,96 13.359,51 36.797,45 30.000,00

Kalint1 Deger 30.000,00 30.000,00
Toplam 280.784,80 | 118.728,47 162.056,33

Yatirim amagl gayrimenkul, finansal kiralama yoluyla edinildiginde,
TMS 40 cercevesinde asagidaki sekilde muhasebelestirilir;"(Bes yillik kira siiresi
boyunca yilikiimliiligiin yerine getirilmesi TMS 17 kapsaminda oldugu i¢in ¢alismanin amaci
disindadir. Bu baglamda yiikiimliiliklerin muhasebelestirilmesine yer verilmeyecektir. Sadece
yatirim amagli gayrimenkuliin edinilmesine iligkin kayda yer verilecektir.)

20X YATIRIM AMACLI BINALAR HESABI 162.056,33
302 ERTELENMIS FINANSAL KiRA.
BORCLANMA MALIYETLERI 32.411,27

402 ERTELENMIS FINANSAL KIRA.
BORCLANMA MALIYETLERI 86.317,20

301 FINANS. KIRALAMA

ISLEM. BORCLAR 50.156,96

401 FINANS. KIRALAMA

ISLEM. BORCLAR 230.627,84

D. Yatirim Amagh Gayrimenkullerin ‘Takas’ Yoluyla Edinimi

Yatinm amagli gayrimenkul, parasal olmayan bir veya birden fazla
varlik ya da parasal ve parasal olmayan varliklarin bir bilesimi ile takas edilmek
suretiyle elde edilmis olabilir. Bu tiir yatirim amacglh gayrimenkullerin maliyet
bedeli; takas isleminin ticari bir 6ziiniin bulunmamasi ve takasa konu varliklarin
gercege uygun degerlerinin gilivenilir bir sekilde olgiilememesi s6z konusu
olmadikca, gercege uygun degerden Olciiliir. Eger edinilen varligin gercege
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uygun degeri Olglilemiyorsa, maliyet bedeli olarak, karsi tarafa verilen varligin
defter degeri dikkate alinir (TMS 40, md.27).

Ornek: ABC Isletmesi, deger artis kazanci elde etmek amaciyla,
gergege uygun degeri 200.000 TL olan bir arsa edinmistir. Edinilen arsa
kargiliginda isletme faaliyetlerinde kullanmak amaciyla edinmis oldugu 160.000
TL maliyet bedelli ve birikmis amortismani1 20.000 TL olan bir bina ile 50.000
TL nakit para vermistir. Takas yoluyla edinilen yatirim amacl gayrimenkul
asagidaki sekilde muhasebelestirilir;

20X YATIRIM AMACLI ARAZI VE ARSALAR 200.000

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HESABI 20.000
250 ARAZI VE ARSALAR HS. 160.000
100 KASA HESABI 50.000
649 DiG. OLAGAN GEL./KAR. 10.000

V. Yatirim Amach Gayrimenkullerin Degerlemesi

TMS 40’da, yatirnm amagli gayrimenkullerin degerlemesi ile ilgili
olarak iki tane yontem Onerilmistir. Bunlar; ger¢ege uygun deger yontemi ve
maliyet yontemidir. Isletme, muhasebe politikas1 olarak, s6z konusu iki
yontemden birisini segerek, tiim yatirim amaglh gayrimenkullerinde uygular.
Isletme se¢mis oldugu yontemi, daha dogru bir sunum olacagim diisiindiigii
durumlarda degistirebilir. Ancak, standartta, gercege uygun deger yonteminden
maliyet yontemine gegisin, daha uygun bir sunumla sonug¢lanma ihtimalinin
diisiik oldugu belirtilmistir (TMS 40, md.30-31). Standartta 6nerilen s6z konusu
iki yonteme gore muhasebelestirmenin nasil yapilacagina agiklamak yerinde
olacaktir.

A. Gergege Uygun Deger Yontemi

Isletmeler, gergege uygun deger yontemini sectikleri takdirde, ilk
muhasebelestirmenin ardindan tiim yatirim amagli gayrimenkullerini gercege
uygun deger yontemi ile Olgerler. Ayrica, bir kiracinin faaliyet kiralamasi
cercevesinde herhangi bir gayrimenkul hakkim1 elinde bulundurmasi
durumunda, yatirim amagh gayrimenkul niteligindeki varligin1 gercege uygun
deger ile dlgmesi gerekmektedir. Bu durumda se¢im hakk: yoktur. Yani maliyet
yontemini secemez (TMS 40, md.33-34).

Yatinm amagl bir gayrimenkuliin gercege uygun degeri; karsilikli
pazarlik ortaminda, bilgili ve istekli gruplar arasinda bir varligin el degistirmesi
ya da bir borcun ddenmesi durumunda ortaya ¢ikmasi gereken tutari ifade
etmektedir. Gergege uygun deger, bazi amaglar dogrultusunda yapay olarak
yiikseltilmis ve diisliriilmiis tahmini fiyatlart icermez. Gergege uygun deger
hesaplanirken, yatirrm amacgl gayrimenkuliin ileriki bir tarihte herhangi bir
sebeple elden ¢ikarilmasi sirasinda olusabilecek islem maliyetleri indirim
konusu yapilmaz. Yatinm amacli gayrimenkuliin gercege uygun deger ile
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degerlenmesi sonucu ortaya ¢ikan kazang¢ ve kayiplar, olustugu dénemde, kar
veya zarara dahil edilir (TMS 40, md.35-37). Dolayisiyla, her donemin sonunda
varligin gergege uygun degeri tespit edilip, deger artis veya azalislart gelir
tablosuna yansitildig1 i¢in amortisman ayrilmasi séz konusu olmaz (Ozerhan ve
Yanik, 2012: 323).

Yatirim amagli bir gayrimenkuliin gercege uygun degeri, raporlama
donemi sonundaki piyasa kosullarini yansitir. Ancak, ger¢ege uygun deger,
belirli bir tarihe 0zgii oldugundan ve piyasa kosullart zamanla
degisebileceginden, gercege uygun deger olarak belirlenen deger, baska bir
zaman tahmin edilmesi durumunda farkli cikabilir (TMS 40, md.38-39).
Standartta, gercege uygun degerin en iyi gostergesi olarak aktif bir piyasada
olusan cari fiyatlarin oldugu belirtilmistir. Ancak, aktif bir piyasa mevcut
degilse, gercege uygun degerin belirlenmesinde, asagidaki bilgi kaynaklarina
basvurularak gergege uygun deger belirlenebilir (TMS 40, md.45-46):

Yapisal ozellikleri, kosullart  veya konumu itibariyle farkh

gayrimenkullerin islem gordiigii ve bu farkliliklar1 yansitacak sekilde

fiyatlarin diizeltildigi aktif bir piyasada olusan fiyatlar,

- Daha az aktif bir piyasada olusan ve islemin gergeklestigi tarihten
itibaren meydana gelen ekonomik degisiklikleri yansitacak sekilde
diizeltilmis cari fiyatlar,

- Miimkiinse, ayni yerde bulunan, benzer ozellik ve kosullardaki
gayrimenkullere 6denen cari kiralar1 dikkate alarak tahmin edilen nakit
akislarin, uygun iskonto orani kullanilarak hesaplanan indirgenmis nakit
akis projeksiyonlari.

Standartta,  zorunlu  olamamakla  birlikte, yatinm  amagh
gayrimenkullerin gercege uygun degeri, konuyla ilgili yetkiye, gerekli mesleki
birikime ve gayrimenkul hakkinda giincel bilgiye sahip bagimsiz bir degerleme
uzmani tarafindan belirlenmesi tesvik edilmektedir (TMS 40, md.32). Bunun
yaninda, yatinm amagl gayrimenkuliin gercege uygun degerinin gilivenilir
olarak tespit edilmesini engelleyen bir kanit bulunmasi halinde, TMS 16’ya
gore maliyet yonteminin uygulanmasi gerektigi belirtilmektedir. Boyle bir
durumda, yatirnm amaglhi gayrimenkuliin kalint1 degeri sifir kabul edilir. Ayrica
istisnai olarak, isletme, yatirim amacli gayrimenkuliin degerlemesinde, gercege
uygun degeri giivenilir olarak 6lgememesinden dolayi, maliyet ydntemini
kullansa da diger yatirim amacli gayrimenkullerini, gergege uygun deger ile
6lgmeye devam eder (TMS 40, md.53-54).

Ornek: Isletme kiraya vermek icin edinmis oldugu yatirim amagcli bir
gayrimenkuliinii, gercege uygun deger ile degerlemek istemektedir. Ancak,
gayrimenkuliin aktif bir piyasast mevcut degildir. Dolayisiyla isletme gercege
uygun degeri belirlemede, gayrimenkuliin gelecekte elde edecegi nakit
akiglarinin bugiinkii degerini hesaplayarak tespiti yontemini segmistir. Isletme
s6z konusu yatirrm amach gayrimenkulden yillik 60.000 TL kira geliri
beklemektedir. Bunun yaninda yillik 5.000 TL gider olacagimi tahmin
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etmektedir. Iskonto oram1 % 12’dir. Gayrimenkuliin faydali émriiniin 40 yil
olacag tahmin edilmektedir.

Bu durumda gelecekteki diizenli ©Odemelerin bugilinkii degeri
hesaplanmak suretiyle gergege uygun deger belirlenir. Diizenli nakit akiglarin
bugiinkii degerini veren asagidaki formiille ger¢ege uygun deger hesaplanabilir;

ABD=A . (ABD: Aniiitelerin Bugiinkii Degeri, i: iskonto

(L)

orani, n: vade, A: yillik taksit tutari)
1
(1+0,12)"
0,12

Gergege Uygun Deger = 55 000 - ( ( N =453.407,72

Ornek: ABC Isletmesinin dénem sonu itibariyle kayitli degeri 60.000
TL olan bir tane yatirirm amach arazisi ve yine kayitli degeri 480.000 TL olan
bir tane yatirrm amacli binasi bulunmaktadir. Isletme donem sonunda yatirim
amach gayrimenkullerini gercege uygun deger ile degerlemistir. Degerleme
sonucunda; yatirim amagli arazinin gergege uygun degerinin 80.000 TL, yatirim
amacli binanin gercege uygun degerinin ise 450.000 TL oldugu tespit edilmistir.
Bu durumda yatirim amacl arazide 20.000 TL ger¢ege uygun deger artis kari,
yatirrm amagli binada ise 30.000 TL gercege uygun deger azalis zarari ortaya
cikmistir. S6z konusu degerleme artis ve azalislara gelir tablosu i¢inde, kir veya
zarara yansitilmasi gerekmektedir. Bu durumda degerleme kaydi1 asagidaki gibi
yapilir;

20X YATIRIM AMACLI ARAZI VE ARSALAR 20.000
64X GERCEGE UYGUN DEGER
ARTIS KARLARI HESABI 20.000

65X GERCEGE UYGUN DEGER
AZALIS ZARARLARI HESABI 30.000
20X YATIRIM AMAC. BINALAR 30.000

B. Maliyet Yontemi

Ik muhasebelestirme isleminden sonra, maliyet ydntemini secen bir
isletme, TFRS 5 Satis Amagli Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan
Faaliyetler Standardi uyarinca satis amaglh smiflanan gayrimenkuller harig
olmak iizere, tim yatinm amagl gayrimenkullerini TMS 16’da belirtilen
hiikiimler ¢erg¢evesinde maliyet yontemiyle olger (TMS 40, md.56). TMS 16
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cercevesinde maliyet yontemi uygulandigr takdirde, yatinim amagh
gayrimenkul, maliyet degerinden birikmis amortismanlar ve birikmis deger
diisiikliigii zararlar1 indirilerek gosterilir. Bu yontemde yatirim amacgh
gayrimenkul i¢in amortisman ayrilir ve gerekli oldugu durumda, yatirim amagh
gayrimenkul, deger diisiikliigii testine tabi tutulur.

Ornek: KLM isletmesinin, 31.12.2012 tarihi itibariyle, 2012 yih
icerisinde aktife girmis, kayith degeri 400.000 TL olan, yatirim amagh bir
binasi bulunmaktadir. Binanin yararli émriiniin 40 y1l ve yararli dmrii sonundaki
kalint1 degerinin sifir olacagi tahmin edilmektedir. Isletme, dénem sonunda
normal amortisman yontemine gore 10.000 TL amortisman hesaplamistir.
Ayrica yatirim amagli gayrimenkuliinii deger disiikliigii testine tabi tutmus ve
binanin degerinin 385.000 TL oldugu belirlemistir. Bu durumda amortisman ve
deger diisiikliigii ile ilgili yapilacak kayitlar agagidaki gibidir;

770 GENEL YONETIM GIDERLERI HESABI 10.000
20X BIRIKMIS AMORTISMAN. 10.000
654 KARSILIK GIDERLERI HESABI 15.000
20X YATIRIM AMAC. GAYRIME
DEG. DUS. KARS. HESABI 15.000

Yapilan kayitlar dogrultusunda yatirim amagli gayrimenkuliin net defter
degeri asagidaki gibi olacaktir;
Yatirim amagli binanin kayitli (tarihi maliyet) degeri ~ 400.000 TL

Birikmis amortismanlar (10.000 TL)
Birikmis deger diistikliikleri (15.000 TL)
Yatirim amagli binanin net defter degeri 375.000 TL

VI. Yatirim Amach Gayrimenkullerde Transferler
Herhangi bir amagla elde bulundurulan bir gayrimenkuliin, yatirim
amach gayrimenkul sinifina transferi veya yatinm amagli gayrimenkul
sinifindan bagka bir sinifa transferi, ancak, gayrimenkuliin kullaniminda bir
degisiklik oldugu zaman yapilmaktadir. Boyle bir degisikligin gerceklesmekte
oldugunun kanitlar1 sunlardan olusmaktadir (TMS 40, md.57):

- Yatinm amagli gayrimenkuliin sahibi tarafindan kullanilmaya
baslanmasi,

- Yatinm amagl gayrimenkulden stoklara transfer i¢in, satis amaciyla,
gelistirilmeye baslanmasi, (Bir isletme yatirim amagli gayrimenkuliinii
herhangi bir gelistirme yapmadan elden c¢ikarmaya karar verirse,
gayrimenkulii elden ¢ikarana kadar yatinm amacgh gayrimenkul olarak
siiflandirmaya devam eder ve stoklar igerisine transfer etmez (TMS
40, md.58).)
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- Sahibi  tarafindan kullanilan  gayrimenkulden yatinm amagh
gayrimenkule transferi amaciyla, sahibi tarafindan kullanilmasina son
verilmesi,

- Stoklardan yatirim amagli gayrimenkullere transfer i¢in, bir baskasina
faaliyet kiralamasi suretiyle kiralamanin baglamasi.

Gayrimenkullerini maliyet degeri ile degerleyen isletmeler, gerek
yatirim amacgh gayrimenkulden, stok veya sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkule transferi, gerekse tersi durumda, varligin kayith degerini esas
alirlar. Varligm kayith degerinde degisiklik yapilmayarak maliyet degeri ile
izlenmeye devam edilir (Orten, Kaval ve Karapmar, 2009: 619).

A. Sahibi Tarafindan Kullanilan Gayrimenkulden Yatirim Amagh Gayrimenkul
Swnifina Transfer

Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin yatirnm amagh bir
gayrimenkule transferi durumunda, transfer tarihi itibariyle belirlenen varligin
gercege uygun degerine bagli olarak deger azalisi veya deger artisi ortaya
cikabilecektir. Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkul, gercege uygun
deger esasindan gosterilen yatirim amaclhi gayrimenkule doniistiigii tarihe kadar,
TMS 16 gercevesinde amortismana tabi tutulur ve olusan deger diisiikligi
zarari finansal tablolara yansitilir. Isletme, transfer tarihi itibariyle, TMS 16’ya
gore hesaplanmig olan gayrimenkuliin defter degeri ile gercege uygun degeri
arasinda olusan farkliligi, TMS 16 cercevesinde yapilmis bir yeniden degerleme
islemi gibi isleme tabi tutar (TMS 40, md.60-62).

Transfer tarihi itibariyle, gayrimenkuliin defter degerinde meydana
gelen azalma (yani varligin ger¢ege uygun degerinin defter degerinden kiigiik
olmasi durumu) kér veya zarar olarak muhasebelestirilir. Ancak, s6z konusu
gayrimenkul i¢cin, dnceki donemlerde olusmus yeniden degerleme fazlasi varsa,
oncelikle deger azalmasi yeniden degerleme fazlasi hesabindan mahsup edilir.
Kalan kisim olursa, zarara yansitilir (TMS 40, md.62).

Transfer tarihi itibariyle gayrimenkuliin defter degerinde meydana gelen
artis (yani varligin gergege uygun degerinin defter degerinden biiyiik olmasi
durumu), eger daha 6nce ayrilmis deger diislikliigli zarar1 varsa, zarar yazilmig
tutara esitlenene kadar kar icersinde, arta kalan kismi ise diger kapsamli gelir
(yeniden degerleme fazlasi) igerisinde muhasebelestirilir. Yatirim amagl
gayrimenkul ileride elden ¢ikarilmasi durumunda, yeniden degerleme fazlasi
dagitilmamis kérlara transfer edilebilir. Ancak bu transfer kar veya zarar
aracilifiyla yapilamaz (TMS 40, md.62).

Ornek: Isletme kullanmakta oldugu, maliyet bedeli 240.000TL,
birikmis amortisman1 60.000 TL ve yeniden degerleme deger artigi 20.000 TL
olan bir dairesini bosaltmis ve kira geliri elde etmek amaciyla kiraya vermistir.
Aym tarih itibariyle dairenin gercege uygun degeri 130.000 TL’dir. Sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkuliin yatirim amacgli gayrimenkule transferi
sOyle muhasebelestirilir;
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20X YATIRIM AMACLI BINALAR HESABI 130.000
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HESABI 60.000
522 MAD. DUR. VAR. YEN. DEG. ARTISLARI 20.000
65X GERCEGE UYGUN DEGER AZALIS ZAR. 30.000
252 BINALAR HESABI 240.000

Ornek: Isletme, satis magazas1 olarak kullandig1 bir binay1 bosaltmis
ve kira geliri elde etmek amaciyla kiraya vermistir. S6z konusu binanin maliyet
bedeli 800.000 TL, birikmis amortismani 300.000 TL ve deger diisiikligi
kargiligr 60.000 TL’dir. Ayni tarih itibariyle binanin gergcege uygun degeri ise
500.000 TL’dir. Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuliin yatinm amagl
gayrimenkule transferi s0yle muhasebelestirilir;

20X YATIRIM AMACLI BINALAR HESABI 500.000
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HESABI 300.000
25X MAD. DUR. VAR. DEG. DUS. KARSILIK." 60.000
252 BINALAR HESABI 700.000
64X GERCEGE UYGUN DEGER
ARTIS KARLARI HESABI 60.000™

522 MDV YEN. DEG. ARTISLARI 100.000

*(Muhasebe Mevzuatina gore, maddi duran varliklar igin, deger distikligi karsiligi
ayrilmamaktadir. Ancak, TMS 16 ¢ergevesinde, maliyet yontemi ile degerleme isleminde,
maddi duran varliklar deger diisiikliigii testine tabi tutulmakta ve tespit edilen deger diistikligii,
kar veya zarar igerisinde muhasebelestirilmektedir. Bu baglamda maddi duran varliklar igin
ayrilacak olan deger diisiikliigii karsiliklarinin izlenmesi amactyla 25 no.lu hesap grubuna “25X
Maddi Duran Varliklar Deger Diisiikliigii Karsiliklar1 Hesab1” adinda bir hesap agilmasi uygun
goriilmektedir. )

**(TMS 40 c¢ercevesinde, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden yatirirm amagh

gayrimenkule transfer esnasinda olusan artis, eger daha 6nce deger diisiikliigli karsiligi varsa,

karsilik tutar1 sifirlanana kadar kar olarak, kalan artis ise yeniden degerleme fazlasi olarak
muhasebelestirilir. Bu baglamda 60.000 TL’lik deger diisiikliigii karsiligi mahsup edilerek kar
yazilmis, kalan 100.000 TL’lik artis ise yeniden degerleme fazlasina kaydedilmistir.)

B. Stoklardan Yatirim Amach Gayrimenkul Sinifina Transfer

Stok olarak smiflanan bir gayrimenkulden, gergege uygun deger
esasindan izlenecek olan yatirim amagli gayrimenkullere yapilan bir transfer
isleminde; gayrimenkuliin transfer tarihindeki gergege uygun degeri ile daha
once belirlenmis olan defter degeri arasindaki fark, kar veya zarar igerisinde
muhasebelestirilir. Yapilan transfer islemi, stoklarin satilmasinda uygulanan
islem seklinde yapilir (TMS 40, md.63-64).

Ornek: Arazi ve arsa alim - satim isiyle ugrasan XYZ Isletmesi,
stoklarinda bulunan 100.000 TL maliyet bedelli bir arsayr kisa vadede
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satmaktan vazgecmis ve bir hali saha isletmesine kiraya vermek suretiyle
degerlendirmeye karar vermistir. Transfer tarihi itibariyle arsanin gercege
uygun degeri 150.000 TL’dir. Transfer islemiyle ilgili yapilacak olan kayitlar
asagidaki gibi olur;

20X YATIRIM AMACLI ARAZI VE ARSALAR 150.000

600 YURT ICI SATISLAR HS. 150.000
621 SATILAN TICARI MALLAR MALIYETI 100.000

153 TICARI MALLAR HESABI 100.000

C. Yatinm Amac¢h Gayrimenkulden Sahibi Tarafindan Kullamilan Bir
Gayrimenkul veya Stok Sinifina Transfer

Gergege uygun deger esasina gore izlenen yatirim amagh gayrimenkul
smifindan, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul smifina veya stoklara
yapilan bir transferde, transferin gergeklestigi tarihteki gercege uygun deger,
yeni defter degeri olacaktir. Ayni zamanda bu deger, transfer sonrasinda TMS
16 veya TMS 2 standartlarina gore yapilan muhasebe islemlerinde tahmini
maliyet olarak dikkate alinacaktir (TMS 40, md.60). Eger isletme yatirim
amacli gayrimenkullerini maliyet yontemine gore degerliyorsa, transfer
isleminde gayrimenkuliin defter degeri dikkate alinir ve bu deger degismez
(TMS 40, md.59).

Ornek: KLM Isletmesi, gergege uygun deger yontemi ile degerlemekte
oldugu yatirim amagli gayrimenkul niteliginde olan ve bir tarim isletmesine
kiralik olarak verilen bir arazisini, kendisi kullanmaya karar vermistir. Islemin
gerceklestigi tarihte, arazinin en son kayith gercege uygun degeri 90.000
TL dir.

250 ARAZI VE ARSALAR HESABI 90.000
20X YATIRIM AMACLI ARSA
VE ARAZILER HESABI 90.000

Ornek: ABC Isletmesi, maliyet yontemi ile degerlemekte oldugu,
kirada bulunan bir deposunu, kendisi kullanmaya karar vermis ve kiracilar
cikarmigtir. Transfer isleminin gerceklestigi tarihteki deponun maliyet bedeli
120.000 TL, birikmis amortismani 48.000 TL dir.

252 BINALAR HESABI 120.000
20X BIRIKMIS AMORTISMANLAR HESABI 48.000
20X YATIRIM AMAC. BINALAR 120.000

257 BIRIKMIS AMORTiISMANL. 48.000
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VII. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasi

Yatinm amacgli gayrimenkuller, elden ¢ikarildigi veya kullanimina
stirekli bir sekilde son verildigi ve kendisinden gelecekte herhangi bir ekonomik
fayda beklenmedigi durumlarda bilanco disi birakilir. Yatinm amagl
gayrimenkul, satis veya finansal kiralama sdzlesmesi kapsaminda kiralanmasi
ile elden ¢ikarilmis olabilir. Yatirim amaglhi gayrimenkuliin elden
cikarilmasinda, TMS 18 Hasilat standard1 hiikiimleri, finansal kiralama ve satis
ve geri kiralama yontemleri ile elden ¢ikarilmasinda ise TMS 17 Kiralama
Islemleri standard: hiikiimleri uygulanir (TMS 40, md.66-67).

Yatirim amagh gayrimenkuliin kullanim dis1 birakilmasi veya elden
¢ikarilmas1 durumunda meydana gelen kazang veya kayiplar; varligin elden
cikarilmasindan kaynaklanan net tahsilatlar ile gayrimenkuliin defter degeri
arasindaki farktir. S6z konusu fark, ilgili donemde kar veya zarar olarak
muhasebelestirilir. Yatirim amagh bir gayrimenkul, vadeli olarak satis1 ile elden
¢ikarilmasi durumunda, vadeden dogan fark, etkin faiz yontemi kullanilmak
suretiyle faiz geliri olarak muhasebelestirilir (TMS 40, md.69-70).

Yatirim amagli gayrimenkuliin degerinin diismesi, kayip olmasi veya
terk edilmesi nedeniyle iiciincii kisilerden alinacak olan tazminatlar, tahsil
edilebilir duruma geldigi zaman, kar veya zarar olarak muhasebelestirilir (TMS
40, md.72).

Ornek: XYZ Isletmesi, yatinm amagl gayrimenkul niteligindeki ve
gercege uygun deger ile degerlemekte oldugu en son kayith gercege uygun
degeri 100.000 TL olan bir binasin1 120.000 TL’ye (% 18 KDV Harig) pesin
olarak satmustir.

100 KASA HESABI 141.600
20X YATIRIM AMAC. BINALAR 100.000
649 DIGER OLAG. GEL./KAR. 20.000
391 HESAPLANAN KDV 21.600

Ornek: ABC Isletmesi yatirim amagh gayrimenkul niteligindeki ve maliyet
yontemi ile degerlemekte oldugu maliyet bedeli 200.000 TL, birikmis
amortismani 50.000 TL ve birikmis deger diisiikliigii zarar1 20.000 TL olan bir
binay1, 100.000 TL’ye (% 18 KDV Hari¢) pesin olarak satmustir.

100 KASA HESABI 118.000

20X BIRIKMIS AMORTISMANLAR HESABI 50.000

20X YAT. AMAC. GAYR. DEG. DUS. KARS. 20.000

659 DiG. OLAGAN GIDER VE ZARARLAR 30.000
20X YATIRIM AMAC. BINALAR 200.000
391 HESAPLANAN KDV 18.000
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VIII. Sonuc ve Oneriler

VUK ve Tekdiizen Hesap Plani agisindan gayrimenkuller, herhangi bir
siiflandirmaya tabi tutulmadan, maliyet bedeli (gayrimenkulle ilgili olmak
tizere, alim sirasinda katlanilan iglem maliyetleri de dahil olmak {izere) ile 25
no.lu hesap grubundaki ilgili hesaplara kaydedilir. VUK’da gayrimenkullerin,
yatirim amagh veya kullanim amagli olarak siniflandirmasi s6z konusu degildir.
Isletmenin  sahip oldugu tiim gayrimenkuller, maliyet bedeli ile
degerlenmektedir (Ozerhan Akbulut, 2008: 12).

TMS 40 standardinin yiiriirliige girmesiyle birlikte gayrimenkuller,
temel olarak; sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller ve yatirim amagh
gayrimenkuller seklinde iki siifa ayrilmistir. Sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkuller; mal veya hizmet liretimi veya tedariki ya da idari amagla
kullanilmak icin elde tutulan gayrimenkulleri ifade etmekte olup, TMS 16
cergevesinde muhasebelestirilmektedir. Yatirim amagh gayrimenkuller ise; kira
geliri veya deger artis kazanci ya da her ikisini birden elde etmek amaciyla elde
tutulan gayrimenkulleri ifade etmekte olup, TMS 40 c¢ercevesinde
muhasebelestirilecektir.

Yatirim amagh gayrimenkuller, TMS 40’a goére, maliyet bedeli
tizerinden ilk kayda alinmasindan sonra, ileriki dénemlerde, ‘maliyet yontemi’
veya ‘gercege uygun deger yontemi’ seceneklerinden birisi tercih edilerek
degerlemeye tabi tutulur. Ancak, standart, ger¢ege uygun degerin giivenilir
olarak ol¢iilmesini engelleyici bir durum olmadig siirece, gercege uygun deger
yonteminin tercih edilmesini 6nermektedir. Ayrica, maliyet yontemini se¢gmenin
daha dogru raporlama saglayacagi ihtimalinin zayif oldugu, standartta
belirtilmektedir.

Isletmeler, yatirm amach gayrimenkullerini maliyet yontemi ile
degerlerse, TMS 16°da yer verilen maliyet yontemi ile degerleme hiikiimlerine
tabi olacak olup, s6z konusu gayrimenkuller igin amortisman ve deger
diistikligii karsilig1 ayiracaklardir.

Isletmeler, eger yatirim amagl gayrimenkullerini ger¢ege uygun deger
yontemi ile degerlerse, TMS 40°da yer verilen gercege uygun degerin
hesaplanmasi ile ilgili hiikkiimlere tabi olacak olup, degerleme sonucu olusacak
deger artig veya azaliglarini, kapsamli gelir tablosunda kar veya zarar igerisinde
muhasebelestireceklerdir.

Yatinm amagh gayrimenkuller, TMS 40 geregi, ayr1 olarak
raporlanmasi uygun goriinmektedir. Bu baglamda Tekdiizen Hesap Plani’nda
bos bulunan 20 no.lu hesap grubuna, standartta belirtilen hiikiimler
gerg¢evesinde, Onerilen hesaplara ¢alisma igerisinde yer verilmistir.

Ayrica standartta; yatinm amacgl gayrimenkul olarak siniflandirilan
varliklarin, sahibi tarafindan kullamlan gayrimenkul smifi veya stok sinifi
icerisine veya tam tersi olarak transferinin miimkiin olacagi belirtilmistir. S6z
konusu bu transferlerde, muhasebelestirmelerin, standart g¢er¢evesinde, nasil
yapilacagi calisma igerisinde agiklanmustir.
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Son olarak; yatinrm amaghi gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi
acisindan Tekdiizen Hesap Plani’nin yetersiz oldugu, TMS 40 hiikiimleri
cercevesinde hesap planina yeni hesaplarin eklenmesi gerektigi sdylenebilir.
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