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OZET
MAKALE BiLGILERI

Bilindigi gibi 2005 yiindan itibaren hisse senetleri borsada islem gdéren
isletmeler finansal tablolarimi Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari ile
uyumlu olarak hazirlamak durumundadirlar. Bir¢ok yeni kavram gibi yatirim
amagly gayrimenkul kavrami da Tiirkive Muhasebe Standartlarimin iilkemizde
uygulanmaya baslamasi ile ortaya ¢ikmistir. Tiirkive Muhasebe Standartlari
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Anahtar Kelimeler: (TMS) ¢ercevesinde yatirum amacl gayrimenkullerin finansal tablolarda sunum
Gayrimenkul, TMS-40, ilkeleri onemli bir konudur. Bu standart, yatuim amag¢lh gayrimenkullerin
Yatlr_lm Amagh degerlemesinde kullanilan yontemleri, deger diistikliigii testlerini ve finansal
Gayrimenkuller, Muhasebe tablolardaki sunumunu kapsamaktadir.  TMS 40'a gorve yatunm amagh
Standartlar1. gayrimenkuller, degerleme ve finansal tablolarda sunum ilkelerine uygun bir
Jel Kodlari: M40, M41 sekilde ele alinmalidir. TMS 40 Standardi, igletmelerin yatirnm amagli

ARASTIRMA MAKALESI gayrimenkullerini dogru ve seffaf bir sekilde raporlamasint saglar ve finansal

tablolarda dogru ve gercege uygun degerleriyle yer almasinm amaglamaktadir.
BENZERLIK/ PLAGIARISM Bu ¢alismada, yatirnm amacgli gayrimenkullerin ilk defa muhasebelestirilmesi,

o sonraki dénemlerde degerlemesi, simif degisikligi ve elden c¢ikarilmalar
Ithenticate: %13 durumunda finansal tablolarda nasil raporlanacagi iizerinde durulmus ve
yatirnm amaglt gayrimenkullerin TMS 40°a gore muhasebelestirme stirecini
actklamak amacglanmistir.
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ABSTRACT

ARTICLE INFO - . . .
As it is known, companies whose stocks are traded in the stock exchange since

Article history: 2005 have to prepare their financial statements in accordance with Turkish
Received 29.08.2023 Financial Reporting Standards. Like many new concepts, investment property
Revised 04.09.2023 emerged with the implementation of Turkish Accounting Standards in our
Accepted 20.09.2023 country. Within the framework of Turkish Accounting Standards (TAS), the
Keywords: Real Estate, IAS- presentation of the principles of investment properties in financial statements is
40, Investment Properties, an important issue. In the uniform accounting system currently in use, real estate
Accounting Standards is reported in the tangible assets group, whether for investment or use. According
Jel Codes: M40, M41. to TAS 40, investment properties should be handled in accordance with the

principles of valuation and presentation in financial statements. TAS 40 Standard
enables businesses to report their investment properties accurately and
transparently and aims to include them in the financial statements with their
correct and fair values. The subject discussed in this study is the first-time
accounting of investment properties, their valuation in the following periods, and
how they will be reported in the financial statements in case of class change and
disposal. The aim of the study is to explain the accounting process of investment
properties according to the TAS 40.

1. GIRIS

Kiiresellesme ve iletisim teknolojisinde yasanan gelismelerin de etkisiyle iilkelerin sadece cografi
smirlarinin kaldigi, ekonomik ve sosyal hayata dair sinirlarin ise azaldigi sdylenebilir. Bunun sonucu olarak
iilkelerin finansal piyasalarinin birbirine bagimlilik derecesi artmaktadir. Uluslararasi fon hareketlerinin ve gok
uluslu sirket evliliklerine olan talebin artmasi da bu gelismelerin bir sonucu olarak degerlendirilebilir. Bir
isletme dili olarak kabul edilen muhasebe de bu gelismelere karsi ortak bir anlayis gelistirmek zorunda
kalmigtir. Sonugta finansal raporlamada uluslararas1 diizeyde kabul goren bir dile ihtiya¢ duyulmustur.
Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlar1 (UFRS) diinya genelinde en yaygin olarak kullanilan finansal
raporlama ¢ercevesi olarak kabul gérmektedir (Ercan ve Kiling, 2014: 66). Nitekim Avrupa Birligi, 2000 yilinda
tim halka acik sirketlerin 2005 yilindan itibaren finansal tablolarin1 Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlari'na (UFRS) gore hazirlamalarini ongéren bir diizenleme getirmistir. S6z konusu diizenleme
muhasebe ve finansal raporlama diinyasinda yeni bir dénemin baslangici kabul edilmektedir (Kocamaz, 2012:
111). Diger taraftan, 18 Eyliil 2002 tarihinde Amerikan Finansal Muhasebe Standartlar1 Kurulu (FASB) ve
Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Kurulu (IASB), Amerikan standartlarimin  uluslararas1 muhasebe
standartlartyla uyumlu hale getirilmesi i¢in bir anlasma imzalamiglardir. S6z konusu anlagma iki kurulun
mevcut ve gelecekte ortaya ¢ikabilecek finansal raporlama konularina yonelik olarak kaliteli ve aym1 zamanda
uyumlu ¢dziimler iiretmelerini de taahhiit etmektedir. Anlasmanin, kiiresel muhasebe uygulamalar1 agisindan
o6nemli bir doniim noktasi oldugu ifade edilebilir (Kaya, 2003: 1).

Yatirim amagli gayrimenkuller kalemi igletmelerin finansal durum tablosunda yer alan ve onemli bir
yatirim alanini olusturan bir unsurdur. Standartlarmn uygulanmaya baglamasindan Once diinya geneline
bakildiginda yatirnm amagli gayrimenkul niteliginde bir siniflandirmadan s6z edilmemekteydi. Bu varliklar,
maddi duran varliklar igerisinde yer alan arazi ve binalar niteligindeki varliklar olarak raporlanmaktaydi.
Ulkemizde 2006 yilinda yayimlanan TMS - 40 Yatinm Amagh Gayrimenkuller Standardi ile birlikte bu
kapsamda edinilen varliklarin finansal durum tablosunda ayr1 bir baslikta raporlanmasi esasi getirilmistir.
Isletmeler tarafindan kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini elde etmek amaciyla sahip olunan varliklar
yatirim amagli gayrimenkuller olarak ifade edilmektedir. Ulkemiz muhasebe literatiiriine 17/03/2006 tarih ve
26111 sayilh Resmi Gazetede yayinlanarak giren TMS-40 “Yatinm Amagli Gayrimenkuller Standardi” ile
isletmeler 2005 hesap doneminden itibaren standart kapsamina giren varlik yatirimlarina iligkin finansal
raporlamalarini s6z konusu standart hiikiimlerine gore yapmaktadirlar. TMS-40 standardi; yatinm amacgh
gayrimenkullerin ilk edinimi, ileriki donemlerdeki degerlemesi ve benzeri konularda kullanim niteligi ag¢isindan
rehberlik saglayan bir standarttir (TMS-40, M.7).
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Bu calismada oOncelikle, uluslararasi muhasebe ve finansal raporlama standartlarinin uygulamaya
gecmesiyle birlikte ortaya cikan yatirim amagh gayrimenkul kavrami iizerinde durulacaktir. Yatirnm amagl
gayrimenkuller, gayrimenkul varliklariin yatirim amaciyla kullanilmasini ifade etmektedir. Ayrica igletmelerin
s0z konusu standart kapsamina giren varlik yatirimlarim1 Yerel Finansal Raporlama Cergevesi Taslagina gore
nasil muhasebelestirilmesi gerektigi tartigilmaktadir. Diger taraftan mevcut Tek Diizen Hesap Plan1 ve Hesap
Cercevesinde yatirim amacli gayrimenkuller i¢in bir hesap grubunun bulunmamasi nedeniyle, yeni bir hesap
grubu onerisi sunulmaktadir. Isletmelerin edindigi veya edinecegi yatirim amagl gayrimenkullerin bu hesap
grubu icinde nasil izlenmesi gerektigi agiklanmaktadir. Muhasebe uygulama 6rneklerinde KGK tarafindan
yayimmlanan “Finansal Raporlama Standartlarina Uygun Ornek Hesap Plami” da yer alan hesap kodlari
Onerilmistir.

2. GAYRIMENKUL VE YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL KAVRAMI

Gayrimenkul terimi, Arapca kokenli "gayr" (olmayan, yabanci, baska anlaminda) ve "menkul"
(nakletmek anlaminda) kelimelerinin birlestirilmesiyle olusmustur (Kizilot vd., 2007: 34). Gayrimenkul, genel
anlamda arazi veya lizerine insa edilmis yapilardan olusan fiziksel varliklar1 ifade etmektedir. Maliye
literatiirlinde ise taginmaz teriminin genellikle arazi ve onun tamamlayici pargasi olan binalar i¢in kullanildig:
goriilmektedir (Kayabasi, 2007, alint1 Yomralioglu ve Nisanci, 2006: 3). Gayrimenkul kavramini, dogal olarak
var olan unsurlar ve insanlar tarafindan yapilan tiim eklemeleri iceren genis bir yelpazede ele almak gerekir
(Ureten, 2007: 21). TMS 40 Yatirrm Amagh Gayrimenkuller Standardi’na gore; isletmelerin varliklar igerisinde
yer alan gayrimenkuller elde tutulma niyetine baglh olarak iki grupta degerlendirilmektedir. Bu simiflandirmaya
gore isletmeler, gayrimenkulleri kira geliri elde etmek veya deger artisindan yararlanmak amaciyla edinmis
olabilirler. Bunun diginda igletme faaliyetlerinde kullanmak amaciyla da gayrimenkul yatirimlar1 yapabilirler.
Dolayist ile gayrimenkuller yatirinm amagh gayrimenkuller ve isletme faaliyetlerinde kullanilmak amaciyla elde
tutulan gayrimenkuller olarak iki gruba ayrilmaktadir (Y1lmaz, 2013: 274-275).

Diger bir smiflandirma gayrimenkulleri tarimsal, endiistriyel, konut amacl, ticari ve 6zel amacl
seklinde ele almaktadir (Karakus, 2011: 44-45). Bu smiflandirma sekli, gayrimenkullerin farkli kullanim
alanlarm1  ve oOzelliklerini dikkate almaktadir. Diger finansal raporlama standartlar1 incelendiginde,
gayrimenkullerin olusum amacina yonelik farkli gruplamalarin yapilabilecegi de goriilmektedir (Yilmaz, 2013:
274-275);

sIsletmenin temel konusu gayrimenkul alim satim1 veya yapim satimi ise, arsa satis1 veya bina insasi
amaciyla satin alman gayrimenkuller stok olarak kabul edilir ve TMS 2 Stoklar Standardi'na gore
muhasebelestirilir.

+Insaat taahhiit sozlesmesiyle baskasi adina insa edilen yapilar, gayrimenkul olarak kabul edilir, ancak
isletmenin aktifinde yer almaz. Bu durumda, maliyetler ve gelirler TMS 11 Insaat Sézlesmeleri Standardi'na
gore muhasebelestirilir.

sIsletmelerin olagan faaliyetlerinde kullanilan gayrimenkullerin, TMS 16 Maddi Duran Varliklar
Standardi kapsaminda raporlanmasi esastir.

*Kayitl bir gayrimenkuliin satilmasina karar verilmesi durumunda, TFRS 5 Satis Amagl Elde Tutulan
Duran Varliklar Standardi'na gore finansal raporlama yapilmasi gerekir.

sIsletmenin kira geliri veya deger artis1 elde etmek amaciyla elinde bulundurdugu gayrimenkuller,
yatirim amacli gayrimenkuller olarak kabul edilir ve TMS-40 Standart hiikiimlerine gore raporlanir.

Bir isletmenin, deger artis kazanci veya kira geliri elde etmek amaciyla edindigi bir gayrimenkulii
yatirrm amacl gayrimenkul olarak tanimlayabilmesi insa ve gelistirme faaliyetlerine baglamasi ile miimkiin
olabilmektedir. Aksi durumda s6z konusu gayrimenkuliin yatirim amacli olarak kabul edilmesi ve finansal
durum tablosunda yatinm amagh gayrimenkul olarak tanimlanmasi miimkiin degildir. Benzer sekilde
gayrimenkulii kullanim amacriyla elinde bulunduran isletme, s6z konusu varlig1 bagka nedenlerle kiraya vermesi
durumunda; gayrimenkulii yatirrm amagli olarak smiflandirmamalidir. Diger taraftan isletmenin gelecekte
gayrimenkulii kullanma, kisa donemde satma veya deger artis kazanci elde etme konusunda kararsiz oldugu
zamanlar olabilir. Boyle durumlarda bu yatirnmlar yatirrm amagl gayrimenkul niteliginde degerlendirilir. Bazi
durumlarda, gayrimenkullerin bir bolimi deger artislarindan yararlanmak ya da kira getirisi saglamak amaciyla
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bulundurulurken, diger boliimleri mal veya hizmet iiretimi, tedariki veya idari amaglar gibi nedenlerle
bulundurulabilir. Eger bu béliimler birbirinden bagimsiz olarak satilabilir veya finansal kiralama yoluyla ayri
olarak kiralanabilirse, isletme bu boliimleri ayr1 olarak muhasebelestirerek finansal tablolarda gostermelidir.
Ancak, s6z konusu boliimlerin ayri olarak satilmasinin miimkiin olmadig1 ve sadece dnemsiz bir boliimiiniin mal
ya da hizmet {lretimi, tedariki veya yonetsel amaclar i¢in kullanilmasi durumunda yatinm bir biitiin olarak
yatirim amagl gayrimenkul olarak kabul edilir (Kulansi, 2008).

Yatirm amach gayrimenkuller, isletmenin diger varliklarindan 6nemli Slglide bagimsiz nakit akislari
yaratan varlik unsurlaridir. Bagka bir ifade ile yatirnm amacgh gayrimenkuller, igletme i¢inde biitiinden bagimsiz
olarak nakit yaratma kapasitesine sahiptir. Bu yoniiyle yatirim amacgh gayrimenkuller isletme faaliyetlerinde
kullanilan gayrimenkullerden ayrilmaktadir. Diger taraftan isletme faaliyetlerinde kullanilan gayrimenkullerin,
mal veya hizmet saglanmasi, tedariki veya yonetsel amaglara yonelik kullanimi durumunda, nakit akiglariin
sadece gayrimenkullerle degil, ayn1 zamanda iretim veya tedarik siirecinde kullanilan diger varliklarla da
iliskilendirilmesi miimkiin olmaktadir. Bu sebeple, isletme faaliyetlerinde kullanilan gayrimenkuller, TMS 16
Maddi Duran Varliklar Standardinin kapsamina girmekte ve muhasebelestirilmektedir (TMS 40, Paragraf 7).

TMS 40 standardi, yatirim amagli gayrimenkulleri "kira geliri veya deger artis kazanci ya da her ikisini
birden elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkuller" olarak tamimlamaktadir. Bu tamim dogrultusunda,
yatinm amagli gayrimenkuller, uzun vadede kira getirisi saglamak ya da olusan deger artislarindan kazang
saglamak amaciyla elde tutulan gayrimenkulleri ifade etmektedir. Bunun yani sira, belirsiz bir tarihte satilmasi
planlanan gayrimenkuller disinda, faaliyet kiralamasi amaciyla kullanilan veya kiralanmasi diisiiniilen binalar,
gelecege yonelik yatirim amacgh kullanim iizerine insast devam eden gayrimenkuller de TMS 40 standard:
kapsaminda ele alinmaktadir. Onemli olan &zellik yatirim amagh gayrimenkullerin isletmenin temel faaliyetinin
bir pargasi olmamasidir (TMS 40, Paragraf 8).

Standarda gore, isletme bazi durumlarda gayrimenkullerin kullanicilarina yardimer hizmetler sunabilir.
Ancak, bu hizmetlerin soézlesmede belirtilen toplam hizmetlerin Onemsiz bir kismmi olusturmasi
beklenmektedir. Ornegin, bir ofis binasi sahibi, binay1 kullananlara giivenlik ve bakim hizmetleri sunabilir. Bu
durumda, isletmenin s6z konusu gayrimenkulleri, “yatirim amagli gayrimenkuller” olarak siniflandirmasi ve
standart hiikiimlerine gére muhasebe islemlerini yiiriitmesi gerekir (TMS 40, Paragraf 11). Ancak, isletmenin
sahip oldugu otelde es zamanli olarak isletme faaliyetlerini yiiriitmesi Orneginde, sunulan hizmetlerin
miisterilere yonelik kullanimin énemli bir kismini olusturdugu séylenebilir. Bu durumda isletmenin otel binasini
esas faaliyetlerine yonelik olarak kullandigi kabul edilir. Dolayis1 ile 6rnekteki otel binasi igletme faaliyetlerinde
kullanilan varlik olarak TMS 16 kapsaminda degerlendirilir ve raporlanir (TMS 40, Paragraf 12).

3. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN TMS 40°A GORE FINANSAL TABLOLARDA
SUNUM ESASLARI

Caligmanin bu boliimiinde, TMS 40 Standardina gore yatirim amacgh gayrimenkullerin degerlemesi ve
finansal tablolara yansitilma esaslart {izerinde durulacaktir. Standart, yatirim amach gayrimenkullerin
smiflandirilmasini, sonraki donemlerdeki Sl¢limiinii ve finansal tablolarda dogru bir sekilde raporlanmasimi
amaclamaktadir. Bu kapsamda standart; yatirnrm amacli gayrimenkullerin siiflandirilmasindan baslayarak,
uygun degerleme yontemlerinin belirlenmesine, deger diisiikliigii testlerinin nasil uygulanacagina kadar
ayrintilar igeren bir rehber niteligindedir. Bu esaslarin titizlikle uygulanmasi ile birlikte, finansal tablolarin
dogruluk ve giivenilirligi artacak bu da karar alicilarin daha dogru karar almalarina imkan saglayacaktir.

3.1. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin ilk Ol¢iimii ve Raporlanmasi

UMS/UFRS standartlarinin kabul edilmesiyle birlikte, yatinm amach gayrimenkullerin finansal
tablolarda nasil raporlanmasi gerektigi konusunda farkli uygulamalar goriilmektedir. Bazi iilkeler, yatirim
amagli gayrimenkulleri finansal durum tablosunda ayr bir kalem olarak siniflandirirken, bazi iilkeler de bu
varliklar1 maddi duran varliklar grubunda raporlamaktadir (Y1ildiz, 2010:36). Tiirkiye'de halen gegerliligi olan
Tekdiizen Hesap Planinda yatirnm amacli gayrimenkullerin muhasebelestirilmesine yonelik bir diizenleme
yapimamistir. Ancak, ancak KGK tarafindan kamuoyu ile paylasilan “Finansal Raporlama Standartlarina
Uygun Ornek Hesap Plam”nda Yatirim Amacgh Gayrimenkullerle ilgili islemlerin raporlanacagi hesap gruplari
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onerilmektedir. Bilindigi gibi TMS/TFRS’ler ilke bazli bir yaklasima dayanirken, halen kullanilan Tekdiizen
Muhasebe Sistemi ise kural bazli yaklasimi benimsemistir. Dolayis1 ile TMS/TFRS standartlarini dogrudan
Tekdiizen Muhasebe Sistemi igine sikistirmak dogru bir yaklagim olmayabilir (Orten vd, 2012:62). Diger
taraftan bu farkliliklarin g6z Oniinde bulundurulmasi, yatinm amaglh gayrimenkullerin dogru bir sekilde
raporlanmasini ve finansal tablolarda dogru bir sekilde sunulmasini saglamak i¢in énemlidir.

Deger, sozlitk anlaminda bir seyin 6nemini belirlemeye yarayan soyut bir 61¢ii ya da para karsilig1 olarak
ifade edilen kiymet anlamina gelir. Muhasebe literatiiriinde ise deger, bir varlik veya yiikiimliligiin para
cinsinden ifade edilmesidir (Ataman, 1994:17). Deger kavramindan hareketle degerleme ise isletme
faaliyetlerine yonelik olarak varlik-yiikiimliiliikk unsurlarinin anlamli parasal kargiliklarinin belirlenmesi
stirecidir (Akdogan ve Aydin, 1987: 388). Degerleme, isletme olaylarina ve varliklara-yiikiimliiliikklere parasal
bir deger atama islemidir. Ote yandan degerleme, finansal tablo kalemlerinin gergege uygun degerlerini
belirlemeyi boylece gergege uygun kar tutarinin tespitine yardimei olmay1 da amaglar. Bu nedenle, isletmelerin
degerleme siirecinde net gerceklesebilir deger, gercege uygun deger ve maliyet degeri gibi degerleme
Olgiitlerinden hangisini kullanacaklarini belirlemeleri biiyiik 6nem tasimaktadir.

Gayrimenkul degerlemesi, belirli bir zamanda sahip olunan gayrimenkuliin veya gayrimenkule dayali bir
hakkin degerinin tespit edilmesi siirecini ifade etmektedir. Bu sliregte, gayrimenkuliin 6zellikleri, piyasa
kosullar1 ve ¢evresel faktorler gibi etkenler analiz edilerek objektif bir deger belirlenir. Degerleme,
gayrimenkuliin, bir projenin veya bir hakkin muhtemel degerini, degeri etkileyen faktorleri de dikkate alarak
fiyatlandirma amacina yoneliktir. Degerleme siirecinde maliyet degeri veya gercege uygun deger kullanilabilir.
Maliyet degeri, bir varligin edinimi veya ingasi sirasinda ddenen toplam maliyeti ifade etmektedir (Deran,
Savas, & Siirer, 2014). Gergege uygun deger ise gayrimenkuliin piyasa fiyatin1 temsil eden tahmini bir degerdir.
Gayrimenkul degerlemesinin dogru yontemler ve teknikler kullanilarak yapilmasinin yaninda bagimsiz
degerleme uzmanlan tarafindan standartlara uygun olarak yapilmis olmasi ile gilivenilir sonuglar elde etmek
miimkiindiir. Satin alinan bir yatinm amagh gayrimenkuliin maliyeti, satin alma fiyatiyla iliskili dogrudan
harcamalardan olusur. Bunlar avukatlik hizmetleri i¢in 6denen iicretler, gayrimenkul alim vergisi ve diger islem
maliyetlerini icerebilir. Isletme, gelecekte deger artisindan faydalanmak amaciyla bir gayrimenkul satin
aldiginda, gayrimenkuliin maliyetine dahil edilmesi gereken harcamalar arasinda yiktirma maliyetleri, emlake1
komisyonu, tapu harci ve alim satim vergisi gibi masraflar bulunabilir.

TMS 40, yatirnm amagli gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi konusunda belirli prensipler
sunmaktadir. Buna gore gayrimenkuliin giinliik hizmet giderleri, gayrimenkuliin defter degerine eklenemez. Bu
tir giderler, gergeklestikleri donemin gideri olarak kaydedilir ve kar/zarar tablosunda gosterilir (TMS 40,
Paragraf 16). Isletme, bir varligi yatrim amagh gayrimenkul olarak tamimlandig1 tarihte, bu gayrimenkulii
maliyet degeriyle finansal durum tablosunda raporlamalidir. Yatirim amaghh gayrimenkuliin ilk kez
muhasebelestirilmesi siirecinde varligi elde etmek i¢in katlanilan tiim parasal fedakarliklarin s6z konusu varligin
maliyetine dahil edilmesi esastir (TMS 40, Paragraf 17).

Diger taraftan yatinm amachi gayrimenkullere ileriki donemlerde yapilan ek harcamalarin,
degisikliklerin veya hizmet maliyetlerinin, belirli durumlarda maliyete eklenmesi de miimkiindiir. Nitekim bir
isletme, bir varlig1 yatinm amach gayrimenkul olarak tanimladiginda, TMS 16 standardina uygun olarak diger
maddi duran varliklarla ayni sekilde maliyet degeriyle finansal durum tablosunda raporlar. Bagka bir deyisle,
yatinm amagh gayrimenkuliin ilk kaydedildigi anda, gayrimenkulii elde etmek icin yapilan tim maddi
fedakarliklarin parasal degeri maliyete dahil edilir. Ancak, faiz, vade farki ve kur farklar1 gibi unsurlarin nasil
muhasebelestirilecegi konusunda TMS 23 Borglanma Maliyetleri Standardina bagvurulmasi gerekmektedir. Bu
unsurlarin muhasebelestirme yontemleri ve kaydedilme sekilleri ilgili standart hiikiimlerine gore olacaktir.
Yukarida ifade edildigi gibi yatirinm amagli gayrimenkullere sonradan yapilan eklemeler, degisiklikler veya
hizmet maliyetleri, bazi durumlarda maliyete dahil edilmesi gereken unsurlardir. Bu unsurlarin maliyete dahil
edilip edilmemesi, TMS 16 ve diger ilgili standartlar dikkate alinarak belirlenmelidir.

Yatirim amagli gayrimenkuller, yenileme c¢alismalart sonucunda elde edilen boliimler gibi bazi
kisimlariyla ilgili maliyetleri muhasebelestirme ilkesine gore isletme defter degerine ekleyebilir. Ancak, bu
yenilenen boliimlerin maliyetleri, finansal durum tablosunda ayn bir sekilde sunulmalidir (TMS 40, Paragraf
19). Bir isletme tarafindan satin alinan yatirim amaglh gayrimenkuliin maliyeti, satin alma bedeli ve iligkili
harcamalardan olugmaktadir. Yatirnrm amacgh gayrimenkuller, ilk muhasebelestirme esnasinda maliyet bedeliyle
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finansal tablolara alinir. Maliyet bedeli genellikle gayrimenkuliin ger¢cege uygun degerine neredeyse esit veya
cok yakin bir degerdir.

Standarda gore yatinm amagli gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi ve varlik olarak finansal
tablolarda gosterilmesi icin iki 6nemli kosul bulunmaktadir. Ilk olarak, gayrimenkuliin isletmeye gelecekte
ekonomik faydalar saglama olasiligimin yiliksek olmasi gerekmektedir. Yani, gayrimenkuliin isletme i¢in deger
yaratma potansiyeli bulunmalidir. ikinci kosul isletme tarafindan yatirim amach gayrimenkuliin maliyetinin
tarafsiz ve giivenilir bir sekilde 6lgiilebilmesi gerekliligidir. Bu da gayrimenkuliin maliyetinin dogru bir sekilde
belirlenmesi ve giivenilir bir sekilde kaydedilmesini ifade eder. Bu iki kosulu saglayan yatirim amagh
gayrimenkuller, finansal durum tablosunda bir varlik olarak raporlanabilir (TMS 40, Paragraf 16).

Ornek: Isletme kiraya vermek amaciyla 18/01/2023 tarihinde 2.000.000 TL + %18 KDV ile bir bina
satin almistir. Binanin aliminda 80.000 TL tapu masrafina katlanilmistir. Tim &demeler nakden
gergeklestirilmistir.

BOR ALACAK
18/01/2023 ¢
245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN YAT.AMACLI GAYR.
HESABI 2.080.000
191 INDIRILECEK KDV 360.000

100 KASA HESABI 200.000
Yatirim Amagli Bina Satin Alinmasi

Yukaridaki 6rnekte satin alinan gayrimenkul maliyet yontemine gore izlenilmesine karar verilen bir
gayrimenkul olsayd: “245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN YAT.AMACLI GAYR. HESABI”
yerine “246 MALIYETLE OLCULEN YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER” hesabi kullamlacakti.
Yatinm amagh gayrimenkullerin gerek maliyet yontemine gore gerekse gercege uygun deger yontemine gore
Ol¢iilen olmasinda ilk muhasebelestirme a¢isindan fark bulunmamaktadir.

3.2. Sonraki Dénemlerde Ol¢iim

Yatirim amagh gayrimenkullerin, ilk defa muhasebelestirmeyi takiben sonraki donemlerde 6lgiimii igin
istisnai durumlar hari¢ maliyet ve gercege uygun deger modellerinden birisi secilmelidir. Burada tercih
isletmeye birakilmigtir ve isletme benimsemis oldugu muhasebe politikalarina uygun olarak bir se¢im
yapacaktir. Secilen degerleme modelinin isletmenin sahip oldugu biitin yatinm amagl gayrimenkullere
uygulanmasi esas olmaktadir (TMS 40, Paragraf 30). Secilen muhasebe politikasina bagl olarak maliyet veya
gercege uygun deger modeli bir kez belirlendiginde, sonraki donemlerde istege bagli olarak degistirilmesi
mimkiindiir. Ancak, bu degisiklik TMS 8 Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve
Hatalar Standard: gerekliliklerine uygun olarak yapilmalidir. Bu standarda gore, muhasebe politikalarinda istege
bagli degisiklik yapilabilmesi i¢in, degisikligin finansal tablolarin giivenilir ve daha uygun bilgi sunma etkisine
sahip olan iglemler, olaylar veya kosullarla iligkili olmasi gerekmektedir (Kogyigit, 2013: 258).

Yatirrm amaglh gayrimenkullerin degerlemesinde, iki temel yontem kullanilir bunlar, "maliyet yontemi"
ve "gercege uygun deger yontemi'"dir. Maliyet yontemi gayrimenkuliin maliyetine dayali olarak degerlemesini
esas alarak edinim maliyeti ve iligkili harcamalar dikkate alir. Ger¢ege uygun deger yontemi ise gayrimenkuliin
piyasa degerine dayali olarak degerlemesini saglar ve bu yontemde gayrimenkuliin degeri gelecekteki nakit
akimlari, risk faktorleri ve piyasa kosullar1 gz éniinde bulundurularak tahmin edilir. isletme, bu iki yontem
arasindan birini secerek yatirim amagli gayrimenkullerini degerlemeye tabi tutar. Asagida bu yontemlere
ayrintili olarak yer verilmistir.

3.2.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, yatirnm amacgli gayrimenkullerin finansal durum tablosuna ilk defa kaydedildigi
donemden itibaren kullanilan bir yontemdir. Bu yontemde, yatirim amacli gayrimenkul, birikmis amortisman ve
varsa deger diisiikliigli zarar1 diisiildiikten sonraki degeri ile finansal durum tablosunda raporlanir. Her dénem
sonunda yatirim amagli gayrimenkullerin amortismana tabi tutulmasi gerekir. Deger diistikliigli riskinin olmasi
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durumunda ise TMS 36 Varliklarda Deger Diisiikliigli Standardi kapsaminda deger diisiikliigli testine tabi
tutulmal1 ve olast bir deger diisiikliigli zaran ilgili donemin kar/zarar tablosunda yer almalidir. Bu yontemde
olas1 deger artiglar1 i¢in herhangi bir islem yapilmaz, ancak onceki donemlerde bir deger diisiikliigli meydana
gelmigse ve cari donemde gayrimenkuliin degerinde artis yaganmigsa, bu artis kar/zarar tablosunda gelir olarak
raporlanir. Bu durum, deger diigiikliigiiniin geri alinmasi anlamina gelir ve bu nedenle deger artisi, varligin
maliyet degerini asmamalidir (TMS 40, Paragraf 62).

Ornek: XXX Isletmesi 16/03/2023 tarihinde kayitli degeri 4.000.000 TL, Birikmis Amortismani
2.400.000 TL olan bir igyerini yatinm amagh gayrimenkul olarak smiflandirmaya ve sonraki donemlerde
maliyet yontemine gore izlemeye karar vermistir. Isyerinin kalan dmrii iki y1ldur.

18/01/2023 BORC ALACAK
246 MALIYETLE OLCULEN YATIRIM AMACLI GAYRIMEN. HS 1.600.000
258 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HESABI* 2.400.000
252 BINALAR HESABI 4.000.000
Faaliyetlerde kullanilan igyerinin yatirim amagli gayrimenkullere devri.

*Bilindigi gibi Tek Diizen Hesap planinda maddi duran varliklarin amortismani igin kullanilan hesap
“257 Birikmis Amortismanlar” hesabidir. Ancak KGK tarafindan taslagi yayimlanan Finansal Raporlama
Standartlarina Uygun Hesap Plani’nda bu hesap i¢in 258 kod numaras: onerilmistir. Dolayisi ile ornekteki
isletmenin taslakta yer alan hesap kodunu kullandigi varsayilmistir.

Yatirim amagh gayrimenkule amortisman ayrilmast;

31/12/2023 BORC ALACAK
657 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN KAYNAKLANAN
GIDER VE ZARARLAR 800.000
248 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 800.000
Maliyet yontemi ile izlenen yatirim amaglh gayrimenkul i¢in amortisman
ayrilmasi

3.2.2. Gergcege Uygun Deger Yontemi

Gergege uygun deger yontemini tercih eden igletmeler ilk degerleme tarihini takip eden donemlerde,
bazi istisnai durumlar diginda tim yatirim amach gayrimenkullerini gercege uygun degeriyle degerlemek
zorundadir (TMS 40, Paragraf 33). Ger¢ege uygun deger, bir varligin satiginda elde edilecek tutar veya bir
borcun devrinde 6denecek bedel olarak tanimlanmaktadir (TMS 40, Paragraf 5).

Bu tanimda, "piyasa katilimcilar1" terimi, alicilar1 ve saticilari ifade etmektedir. Alict ve saticilar,
varligi fiziksel 6zellikleri, kullanim kabiliyeti ve fiyati hakkinda yeterli bilgiye sahip olan, alicinin istekli
oldugu, herhangi bir baski veya zorlama altinda olmadig1 ve piyasa fiyatindan daha yiiksek bir fiyat
vermeyecegi kabul edilen kisilerdir. Bu baglamda, ger¢ege uygun deger yontemi kullanilarak yatirim amagli
gayrimenkuller degerlendirildiginde, isletmelerin piyasa kosullarin1 dikkate almas1 ve gayrimenkullerin piyasa
degerini objektif bir sekilde belirlemesi dnemlidir. Gergege uygun deger, piyasa katilimcilariin bir varliga
verdikleri degeri yansitir ve varligin finansal tablolarda dogru bir sekilde sunulmasina imkan tanir. Yatirim
amagli gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger yontemi kullanilarak degerlemesi yapildiginda ortaya ¢ikan deger
artis1 veya deger azalisiyla iliskili kazang veya kayiplar donemin kar/zarar tablosunda kar veya zarar olarak
raporlanir (TMS 40, Paragraf 35). Yani, varligin degerinde meydana gelen degisiklikler finansal durum
tablosunda yer almaldir.

Yatinm amagh gayrimenkuliin gergege uygun degerinin belirlenmesinde izlenmesi gereken yol
oncelikle varligm etkin piyasa kosullarinda olusan fiyatinin olup olmadigidir. Sayet varligin etkin bir piyasada
belirlenen fiyati varsa bu deger gergege uygun deger olarak dikkate alinir ve varlik bu deger lizerinden finansal
durum tablosunda raporlanir. Aktif bir piyasa ise, alic1 ve saticilarin etkin bir sekilde alim satim yapabildigi,
fiyatlarin seffaf bir sekilde belirlendigi ve piyasa katilimcilarinin bilgiye kolaylikla erisebildigi bir piyasadir. Bu
yontemle yatinm amagli gayrimenkullerin degerlendirilmesi, finansal tablolarda dogru ve giivenilir bilginin
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sunulmasini saglar. Deger artiglar1 veya deger azalislari, ilgili donemin kar/zarar tablosunda kar veya zarar
olarak raporlanarak isletmenin finansal performansini yansitir (TMS 40, Paragraf 35).

Gergege uygun deger yontemi segildiginde varliga iliskin olasi deger diisiikliigii icin karsilik ayrilmadigi
gibi amortismanda ayrilmaz. Cilinkii gercege uygun deger yonteminde, fiziki kosullardan, kullanimdan,
teknolojik ortamdan veya ekonomik konjonktiir gibi herhangi bir nedenden kaynaklanan deger azalislari
dogrudan gider olarak kar/zarar tablosunda raporlanmaktadir. Diger taraftan bu islemin iktisat kuramindaki
amortisman tanimina uygun oldugu ifade edilebilir. Esasen gercege uygun deger yaklagimi ile giincel degerin
elde edilmesi amaglandigindan bir nevi amortisman siirece dahil edilmis olmaktadir. Ger¢ege uygun deger
yontemi segildiginde varliklarn gercege uygun degerlerine ulasilir ve bu degerleriyle finansal tablolarda
raporlanir. Gergege uygun degerin en iyi temsil edildigi fiyat genellikle piyasa fiyatidir. Ancak varligin tiiriine
bagli olarak yatinm amach gayrimenkuller i¢in piyasada fiyat olusmayabilir. Bu durumda, gercege uygun
degerin belirlenmesinde sahip olunan varlikla benzer 6zelliklere sahip diger gayrimenkullerin piyasa fiyatlari
taban alinabilir. Eger uygun bir karsilagtirma noktasi bulunamazsa, gelecekte beklenen nakit akiglarinin
bugiinkii degeri kullanilarak gercege uygun deger hesaplanabilir.

Konuyu bir 6rnek yardimiyla agiklamak miimkiindiir. Bir isletme kiraya verdigi gayrimenkuliin gercege
uygun degerini hesaplamak istemektedir. S6z konusu gayrimenkul ile ilgili aktif bir piyasa bulunmadigindan
gercege uygun deger piyasada olusan fiyat olarak alimamamaktadir. Bu durumda, isletme gayrimenkuliin
gercege uygun degerini belirlemek icin varlikla iliskili gelecekte elde edilecek nakit akimlarmi bugilinki
degerine indirgeme yontemini tercih etmektedir. Isletme yillik 110.000 TL kira geliri elde edecegi bir
gayrimenkulii gercege uygun degerle degerlemek istemektedir. Gayrimenkulle ilgili beklenen yillik giderin
10.000 TL, yillik iskonto oraninin % 10 ve faydali dmriin 40 yil oldugunu varsayalim. Bu durumda, isletme
gelecekte elde edilecek nakit akimlarini iskonto oraniyla bugiine indirger ve boylece gayrimenkuliin bugiinkii
gercege uygun degerini hesaplar (Giing6r, 2002: 52).

Buna gore, yatirim amach gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri asagidaki gibi hesaplanabilir:
GUD =Net Nakit Deger * [1-(1/(1+i)*n)]/i

Burada:

GUD: Gergege Uygun Deger

i: Iskonto Orani

n: Faydali Omiir (Y1l)

Ornekteki hesaplama igin:

GUD =100.000 * [1- (1/(1+0,10)"40)] / 0,10

GUD =977.905 TL

Isletmeler bazen yatinm amagh gayrimenkullerin gergege uygun degerini her zaman giivenilir bir
sekilde Olcemeyebilirler. Bu durumlarda, isletme TMS 16 standardina uygun olarak ve maliyet yontemini
kullanarak gayrimenkuliin degerini belirler. Yatirim amach gayrimenkuliin kalinti degerinin sifir olarak kabul
edildigi bu yontemde gayrimenkul elden ¢ikarilana kadar maliyet yonteminin uygulamasia devam edilir (TMS
40, Paragraf 53). Eger bir isletme yatim amagli gayrimenkuliinii daha 6nce gercege uygun deger lizerinden
Olemiis ise s6z konusu varlig1 elden ¢ikarana kadar gercege uygun deger ilizerinden 6lgmeye devam etmelidir.
Sayet piyasa fiyatlarina Onceki donemlere gore daha az erisilirse isletme Onceki degerlemeyi temel alarak
gayrimenkulii gercege uygun degeri ile raporlamaya devam etmelidir (TMS 40, Paragraf 55).

Yatirim amaclh gayrimenkullerin zaman igerisinde niteliklerinde degisiklik olabilir. Nitelik degistirme
ile kastedilen daha 6nce yatirim amaciyla elde tutulan varligin kullanim amaciyla elde tutulmasi, ya da tam tersi
durumu ifade etmektedir. Bu degisiklik, sadece varligin kullanirm amacinda meydana gelen degisiklikle
gerceklesebilir (Orten vd., 2012: 627). Diger taraftan gayrimenkuliin yatirnm amagcli gayrimenkul olarak
smiflandirilmasi veya bu siniftan bagka bir sinifa gegebilmesi i¢in asagidaki siireclerin gerceklesmesi gerekir;
(TMS 40, Paragraf 57);
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*Yatirim amagli gayrimenkulden sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkule transferi amaciyla, sahibi
tarafindan kullanilmasina baslanmas;

*Yatirim amacli gayrimenkulden stoklara transfer i¢in satig amaciyla, gelistirilmeye baglanmast;

*Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden yatirim amagh gayrimenkule transferi amaciyla, sahibi
tarafindan kullanilmasina son verilmesi veya

*Stoklardan yatinm amacglh gayrimenkullere transfer i¢in, bir baskasina faaliyet kiralamasi suretiyle
kiralamanin baslamasi.”

Bu kanitlar, bir gayrimenkuliin nitelik degisikligini gosteren belirtilerdir. Isletmeler, bu belirtilere
dayanarak yatirnm amacli gayrimenkullerin nitelik degisikliklerini dogru bir sekilde degerlendirebilir ve ilgili
finansal tablolarda uygun sekilde raporlayabilirler.

Omek: YYY Isletmesi 01/08/ 2023 tarihinde kayitli degeri 6.000.000 TL, birikmis amortismani
3.600.000 TL olan ofis binasini bundan sonrasi i¢in yatirim amagl olarak siniflandirmaya ve gercege uygun
degerle degerlemeye karar vermistir. Transfer tarihindeki net deger ayn1 zamanda ger¢ege uygun deger olarak
kabul edilmistir. S6z konusu ofisten 2023 yilinda 380.000 TL + % 18 kira geliri elde edilmistir. 31Aralik 2023
tarihi itibariyle de igyerinin gergege uygun degeri 2.850.000 TL olarak belirlenmistir.

Ofisin yatirim amagcli olarak siniflandirilmast;

01/08/2023 BORC ALACAK

245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN YAT.AMACLI GAYR.
HESABI 2.400.000

258 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HESABI* 3.600.000
252 BINALAR HESABI 6.000.000

Faaliyetlerde kullanilan igyerinin yatirim amagl gayrimenkullere dvr.

Yatirim amagli ofis binasindan kira geliri elde edilmesi;

31/12/2023 BORC ALACAK

100 KASA 448.400
647 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN ELDE
EDILEN GELIR VE KAZANCLAR 380.000

391 HESAPLANAN KDV 68.400

Yatirim amagli ofis binasi kira geliri .

Yatirim amagli ofis binasinin ger¢ege uygun degerinde artig olmasi

31/12/2023 BORC ALACAK

245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN YAT.AMACLI GAYR.
HESABI 450.0000
647 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN ELDE
EDILEN GELIR VE KAZANCLAR 450.000
Yatirim amagli gayrimenkuliin ger¢ege uygun deger farkinin gelir
tablosuna alinmasi

Ornek: XYZ isletmesi kayith degeri 3.000.000 TL olan yatimm amagh gayrimenkullerinin donem
sonunda degerinin belirlenmesi amaciyla bir tasinmaz degerleme sirketi ile anlagmistir. Degerleme raporuna
gore sO6z konusu ofis binasinin gercege uygun degeri 2.900.000 TL’dir. Degerleme sirketinden alinan hizmet
karsiliginda 1.500 TL + %18 KDV bedeli 6denmistir.
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BOR ALACAK
31/12/2023 ORG ¢

657 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN KAYNAKLANAN
GIDER VE ZARARLAR HESABI 100.000

770 GENEL YONETIM GIDERLERI HESABI 1.000

191 INDIRILECEK KDV HESABI 270
245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN YATIRIM
AMACLI GAYR. HESABI 100.000

102 BANKALAR HESABI 1.770
Yatirim amagli ofis binasinin ger¢ege uygun degerinde artis olmast

3.3. Gayrimenkullerde Simif Degisikligi

TMS 40 standardina gore, bir isletme, satis amaciyla elde bulundurulan bir gayrimenkulii kiraya vermek
amaciyla elde tutmaya bagladiginda, gayrimenkuliin finansal durum tablosunda stoktan kiralamaya gegcis
tarihindeki gergege uygun degeri ile 6nceden belirlenmis olan defter degeri arasindaki farki kar veya zarar
olarak muhasebelestirir (TMS 40, Paragraf 63). Bu transfer isleminde, stoklarin satisinda uygulanan
muhasebelestirme islemi benzer sekilde kullanilir (TMS 40, Paragraf 64). TFRS’lerin uygulanmasi ile bir
gayrimenkuliin yatirrm amagh gayrimenkul olup olmadigimin belirlenmesi isletme tarafindan s6z konusu
gayrimenkuliin edinme ve elde tutulma amacina gore degismektedir. Yatinm amagh gayrimenkuller sinifinda
yer alan gayrimenkullerin 6l¢timii, kaydedilmesi ve raporlanmasinin TMS40 Yatinm Amagh Gayrimenkuller
Standardi’na gore yapilmasi, diger gayrimenkullere ise TMS16 Maddi Duran Varliklar Standardinn
uygulanmasi gerekmektedir (Vargiin, 344:2021).

Isletmenin hali hazirda yatirim amagcli gayrimenkul olarak siniflandirdig1 varhigm elde bulundurulma
niyetinde degisiklik olmasi durumunda yeniden siniflandirma yapmasi gerekir. Ornegin, daha 6nce kiraya
vermek maksadiyla bulundurulan bir varligin isletme faaliyetlerinde kullanimi1 veya satilmasi diisiiniiliiyorsa
artik yatirim amacl gayrimenkul olarak degerlendirilmez. Bu durumda s6z konusu varlik ya TMS 16’ya gore ya
da TFRS 5° gore simflandirilmali ve raporlanmalidir. Bu degisiklik, ilgili standartlar c¢ergevesinde
degerlendirilmeli ve etkisi kapsamli gelir tablosuna veya finansal durum tablosuna yansitilmalidir. Boylece,
isletme finansal tablolarinda varligin yeni kullanim amacma uygun olarak dogru sekilde raporlama
yapabilecektir.

TMS 40 standardina gore, bir isletme yatirim amagh gayrimenkuliinii sonraki 6lglimlerde gergege uygun
deger yontemini kullanarak degerlendirirken ve gayrimenkuliin kullanim sekli degisirse, gayrimenkul "sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkul" veya "stok" gruplarina transfer edilecektir. Bu durumda, muhasebelestirme
isleminde gayrimenkuliin tahmini maliyeti, kullanim seklindeki degisikligin gerceklestigi tarihteki gercege
uygun degerine esit olacaktir. Bu transfer islemi TMS 16 Maddi Duran Varliklar veya TMS 2 Stoklar
standartlarina gore muhasebelestirilecektir ve gayrimenkuliin tahmini maliyeti kullanilacaktir. Ayni1 zamanda,
maliyet yontemini kullanan bir isletme, yatirim amacgh gayrimenkuliin kullanim seklinde degisiklik olmasi
durumunda gayrimenkulii "sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul" veya "stok" gruplarina transfer ederken,
gayrimenkuliin defter degerinde herhangi bir degisiklik yapmayacaktir. Bu durumda, transfer iglemi sadece
siiflandirmayi etkileyecek ve defter degeri ayni kalacaktir (Netek, 2012).

TMS 40 standardma gore, bir isletme kendi insa ettigi veya gelistirdigi yatirim amaclh gayrimenkuliin
insa veya gelistirme siirecini tamamladiginda, gayrimenkuliin tamamlanma tarihindeki gercege uygun degeri ile
daha once belirlenmis olan defter degeri arasindaki farki kar veya zarar olarak muhasebelestirir (TMS 40,
Paragraf 65). Bu durumda, isletme gayrimenkuliin gercege uygun degerini kaydederek kazang veya kaybi
belirler. Ote yandan, isletme tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, gercege uygun deger ydntemine gore
degerlemeye tabi tutulan bir yatirnm amacl gayrimenkule doniismesi halinde, isletmenin degisiklik tarihine
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kadar TMS 16 standardin1 uygulamas1 gerekmektedir. Bu tarihte, gayrimenkuliin defter degeri ile ger¢ege uygun
degeri arasindaki fark TMS 16'ya gore yeniden degerleme islemine tabi tutulur (TMS 40, Paragraf 61). Bu
konuya iliskin 6rnek bir uygulama asagida yer almaktadir.

Ornek: YYY isletmesi 01/06/2023 tarihinde kayith degeri 8.000.000 TL, birikmis amortismani
3.200.000 olan bir igyeri binasmi faaliyetlerinde kullanmamaya ve yatinm amagli gayrimenkul olarak
smiflandirmaya karar vermistir. Gergege uygun deger ile izlenecek gayrimenkuliin smif degisikligi tarihindeki
degeri 6.000.000 TL dir.

Varligin net defter degeri 8.000.000 TL - 3.200.000 TL=4.800.000 TL
Varligin gercege uygun degeri 6.000.000 TL
Gergege uygun deger ile net deger farki 6.000.000 TL - 4.800.000 TL=1.200.000 TL
01/06/2023 BORG ALACAK

245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN YAT.AMACLI GAYR.

HESABI 6.000.000

258 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HESABI 3.200.000

252 BINALAR HESABI 8.000.000

801 MADDI DURAN VARLIKLARA ILISKIN DONEMDE

ORTAYA CIKAN YENIDEN DEGERLEME ARTISLARI

HESABI 1.200.000
Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden, yatirim amagh
gayrimenkullere transfer

Isletmelerde iiretilip satilmakta olan veya almip satilan gayrimenkul niteligindeki varliklarin isletme
yonetimi tarafindan kira geliri saglama veya deger artis kazanci saglama amaciyla degerlendirilmesi
miimkiindiir. Bu durumda stok niteligindeki gayrimenkullerin yatinm amacgh gayrimenkullere aktarilmasinda
s0z konusu varliklarin Oncelikle gergege uygun degerinin Olgiilmesi ve bu cergevede smf fark kaydinin
yapilmasi gerekmektedir.

Ornek: Duru A.S. 02/05/2023 tarihinde defter degeri 6.500.000 TL olan stok niteligindeki binasimi
deger artis kazanci ve kira getiri elde etmek maksadiyla 3 yilligina kiraya vermistir. Yapilan gercege uygun
deger hesaplamasina gore s6z konusu varligin degerinin 6.100.000 TL oldugu belirlenmistir.

02/05/2023 BORG ALACAK
245 GERCEGE UYGUN DEGERLE OLCULEN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER HESABI 6.100.000
621 SATISLARIN MALIYETI HESABI 400.000
153 STOKLAR HESABI 6.500.000
Stok niteligindeki gayrimenkullerin yatrim amagli gayrimenkul
olarak smiflandirma kaydi

4. SONUC

Yatirim amagli gayrimenkullerin muhasebelestirilme siire¢leri maliyet veya gercege uygun deger
modelinin tercih edilmesine gore degisiklik gdstermektedir. Isletmelerin sectigi muhasebe politikasina bagl
olarak belirlenen bu smiflandirma, tiim yatinm amaghi gayrimenkullere uygulanir. Maliyet modeli,
gayrimenkuliin maliyet bedeliyle degerlemesini igerirken, gercege uygun deger modeli, gayrimenkuliin gergege
uygun degerinin belirlenmesi esasina dayanir. Yatirnm amaclh gayrimenkuller ilk defa muhasebelestirildiginde,
maliyet bedeliyle finansal tablolarda gosterilir. Isletmeler, gayrimenkulleri edinmek igin yapilan tim maddi
fedakarliklarin parasal degerini maliyete dahil ederler. Sonraki dénemlerde ise yatirim amacgh gayrimenkuller,
maliyet veya gergege uygun deger modeline gore yeniden degerlemeye tabi tutulurlar. Finansal tablolarda
yatinm amach gayrimenkuller ayr1 bir hesap kalemi olarak gosterilir ve ilgili dipnotlarda 6nemli bilgiler
sunulur. Bu bilgiler arasinda, gayrimenkullerin kullanim amaci, briit kiralamaya iliskin bilgiler, yatirim
miilklerinden elde edilen kira gelirleri ve deger degisiklikleri yer alabilir. Gayrimenkuller, isletmelerin finansal
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durumunu ve kapsamli gelir tablosunu 6nemli 6lgiide etkileyen varliklardir. Bu nedenle, gayrimenkullerin dogru
bir sekilde degerlenmesi ve muhasebelestirilmesi biiylik 6nem tasir. Gayrimenkuller, kullanim amagclarina baglh
olarak farkli muhasebelestirme ve degerleme standartlarina tabidir. Isletmelerin, yatirnm amagl gayrimenkulleri
muhasebelestirmeleri ve finansal tablolarda dogru bir sekilde raporlamayabilmeleri igin gelecekte beklenen
ekonomik faydalar1 tahmin etmeleri ve gayrimenkuliin maliyetini giivenilir bir sekilde Ol¢meleri gerekir.
Finansal tablolarda yatirim amagli gayrimenkuller maliyet veya gercege uygun deger lizerinden gosterilebilir.
Gergege uygun deger modeli kullaniliyorsa, deger artis azaliglar1 kar/zarar kar veya zarar olarak yer alir. Ayrica,
finansal tablolarda yatinm amacgli gayrimenkullerin briit kira bilgileri ve kira gelirleri gibi 6nemli bilgiler de
sunulmalidir. Yatirim amacgh gayrimenkullerin finansal tablolarda dogru ve etkili bir sekilde sunulmasi igin
isletmeler, yatirnm amagli gayrimenkullerin muhasebelestirme ve degerleme siirecinde uygun muhasebe
politikalarin1 belirlemelidir. Bu politikalar, isletmenin 6zelliklerine ve ihtiyaglarina uygun olarak se¢ilmelidir.
Isletmeler, sectikleri yontemi tutarli bir sekilde uygulamal ve degerleme siirecinde dogru ve giivenilir verileri
kullanmalidir. Finansal tablolarda yatirrm amagli gayrimenkullere iliskin dikkat edilmesi gereken bilgilerin
sunulmasit 6nemlidir. Bu bilgiler, gayrimenkullerin kullanim amacini, briit kiralamaya iligskin bilgileri, kira
gelirlerini ve deger degisikliklerini igerebilir. Dipnotlar araciligiyla detayli bilgiler saglanmalidir. Yatirim
amacl gayrimenkullerin finansal tablolarda dogru bir sekilde sunulmasi icin isletmelerin siirekli giincelleme ve
kontrol mekanizmalar1 olugturmasi 6nemlidir. Degerleme siireci diizenli olarak gozden gecirilmeli ve varliklarin
degerleri dogru bir sekilde giincellenmelidir. Isletmelerin yatirrm amach gayrimenkullerinin finansal tablolarda
dogru bir sekilde sunulmasi i¢in uygun denetim siireclerinin uygulanmasi da dnemlidir. Bagimsiz denetim
kuruluglari, isletmelerin finansal tablolarin1 denetlerken yatirnm amagli gayrimenkullerle ilgili dogruluk ve
uyumluluk konularina odaklanmalidir. Yatirnm amacglh gayrimenkullerin finansal tablolarda dogru bir sekilde
sunulmasi, isletmelerin finansal performansini ve durumunu anlamak igin 6nemlidir. Bu nedenle, isletmelerin
Tiirkiye Muhasebe Standartlarina uygun olarak yatirnm amagli gayrimenkulleri muhasebelestirme ve sunma
stireclerine dikkat etmeleri gerekmektedir.

Etik Kurul Beyani
Calisma igerik itibariyle etik kurul beyanina ihtiyag duymamaktadir.

Yazar Katki Oran1 Beyani

Veri, analiz, literatiir taramasi, sonug ve tartigma boliimiiniin tamami yazar tarafindan yazilmistir

Catisma Beyani

Calismada yazarlar arasinda ¢ikar ¢atigmasi yoktur.

Destek Beyam

Bu ¢alisma i¢in herhangi bir kurumdan destek alinmamaigtir.
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