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Ozet

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanununun yiirtirliige girmesi ile birlik-
te, 01.01.2013 tarihinden itibaren Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlarinin(TFRS) tim isletmeler tarafindan uygulanmasi
zorunlu hale gelmistir. TFRS ile birlikte mevcut muhasebe sis-
temimizde o6nemli degisiklikler meydana gelmistir. Bunlardan
birisi de, yatirim amagli gayrimenkul kavramidir. TFRS’ye gore
yatinm amagli gayrimenkullerin bilangoda ayr1 bir kalem
olarak gosterilmesi gerekmektedir.

Yatirim amagli gayrimenkuller, TMS 40 ve KOBI TFRS Boliim
16°da agiklanmaktadir. Bu ¢alismanin amaci, yatirim amagh gay-
rimenkulleri Tam set ve KOBI TFRS acisindan karsilastirarak,
yatirim amaglh gayrimenkullerin tanimi, siniflandirilmasi, 6l¢iim,
transferi, elden ¢ikarilmasi gibi konulari incelemektir.

Anahtar Kelimeler: Yatirim Amach Gayrimenkuller, TMS, TFRS

EVALUATION OF INVESTMENT PROPERTIES
WITH RESPECT TO IAS 40 AND UFRS FOR SMEs
PART 16

Abstract

With the New Turkish Commercial Code, The Turkish Financial
Reporting Standards (TFRS) have begun to be implemented in
January 1, 2013.The important changes have occured in our ac-
counting system to getter with TFRS. One of these is also the in-
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vestment property. According to TFRS, the investment properties
should be shown as a separate item in the balance sheet.

The investment properties have been identified in the IAS 40 and
TFRS for SMEs Part 16. The study aimed to investigation the de-
finition, classification, measurement, transfer, disposal of invest-
ment properties, by compairing in term of TFRS for SMEs and
full TFRS,

Key Words: Investment Property, TFRS, IAS
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1.GIRIiS

Kiiresellesme siireciyle birlikte iilkeler ve finansal piyasalar birbirine bagimli hale gelmis-
tir. Bu gelismelerin sonucu olarak finansal bilgilerin uluslararas: diizeyde anlasilmasi ve
kargilagtirilmasi giindeme gelmistir. Bu durum, finansal raporlamada uluslararasi boyutta
ortak bir dilin kullanilmas1 geregini ortaya ¢ikarmistir. Bu ortak dil Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlari(UFRS) olarak kendini gostermistir.

Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulu (TMSK), UFRS’nin Tiirkiye’de aynen uygulanmast
icin karar almig ve 31.12.2005 tarihinden itibaren de borsadaki bazi sirketler tarafindan
kullanilmaya baslamistir. Diger taraftan tam set UFRS’ nin hem karmasik, hem de fazla
yiik getirecegi diisiiniilerek KOBI’ler icin ayr1 bir UFRS seti olusturulmustur. Yine bu
sette TMSK tarafindan benimsenmis ve KOBI TFRS olarak yayinlanmustir. Tiirkiye Fi-
nansal Raporlama Standartlari(TFRS) 13 Ocak 2011 tarihinde yayinlanan ve 01 Temmuz
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2012’de yiiriirliige giren 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu (TTK) ¢ercevesinde 01 Ocak
2013°de uygulanmasi zorunlu hale gelmistir.

UFRS, farkli ilkelerdeki isletmelerin finansal tablolarinin karsilastirilmasina imkan
saglanmakla birlikte, bu iilkelerin muhasebe ilkelerine ve politikalarina yeni bir boyut
kazandirmistir. UFRS’nin yeni boyut kazandigi alanlardan birisi de gayrimenkullerin
siniflandirilmasi ile ilgilidir. UFRS 6ncesi donemde birgok iilkenin muhasebe sistemi
incelendiginde, yatirirm amagh gayrimenkul olarak nitelendirilen duran varliklarin yerel
muhasebe sistemlerinde olmadig1 goriilmektedir. Tiirkiye baglaminda konuya baktigimiz-
da, UFRS 6ncesi donemde yatirim amagli gayrimenkullerin bu sekilde adlandirilmadigi
ve bu kapsamdaki arazi, arsa ve binalarin maddi duran varliklar sinifinda yer aldig1 goriil-
mektedir (Oztiirk, 2009).

TMS/TFRS uygulamalariyla birlikte yatirim amagh gayrimenkul kavramimin muhasebe
sistemimize girdigini gérmekteyiz. Yatirrm amagli gayrimenkuller, TMS 40 ve KOBI
TFRS Boliim 16°da yer almaktadir. Bu ¢alismada, yatirim amagli gayrimenkuller TMS
40 ve KOBI TFRS Béliim 16 agisindan incelenmistir. Bu kapsamda; yatirrm amacl gayri-
menkullerin tanimi, kapsami, siniflandirilmasi, 6l¢iimii, transferi, elden ¢ikarilmasi konu-
lar1 agiklanmis ve bu konularla ilgili 6zellik arz eden bazi islemlerin muhasebe kayitlarina
yer verilmistir.

2. TMS/TFRS’DE YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
2.1. Yatinm Amach Gayrimenkullerin Tanimi ve Kapsam

Gayrimenkul kelime olarak, yabanci, bagka anlamina gelen “gayr” sdzciigii ile, tasinmis
anlamina gelen “menkul” s6zciligliniin birlesmesinden olusmustur. Bu nedenle gayrimen-
kul “tasinmaz mal” olarak da adlandirilmaktadir (Kizilot vd.,2007). Bu ger¢evede gayri-
menkuller; arazi, arsa ve binalar1 kapsamaktadirlar.

TMS/TFRS’de yatirim amagli gayrimenkuller; kira geliri veya deger artis kazanci ya da
her ikisini birden elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkuller olarak tanimlanmustir.
Ayrica bir gayrimenkuliin sahibi veya finansal kiralama s6zlesmesi ¢ercevesinde kiracisi
tarafindan yukarida belirtilen amaglarla elde tutulmasi durumunda da gayrimenkul yati-
rim amagli olarak kabul edilmektedir. Yatirim amagli gayrimenkullerin en dnemli 6zelligi,
isletmenin sahip oldugu diger varliklardan biiyiik 61¢iide bagimsiz nakit akislari saglama-
s1dir.(TMS 40, md.5;KOBI TFRS, md.16.2)

Yatirim amagh gayrimenkullerle ilgili 6rnekleri soyle siralayabiliriz;( TMS-40, md.S8)
* Uzun vadede sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan arsalar,
* Gelecekte nasil kullanilacagina karar verilmemis arsalar,
* Faaliyet kiralamasi i¢in kiraya verenin elde tuttugu bos bir bina,
* Finansal kiralama s6zlesmesine gore kiraci tarafindan elde tutulan binalar,

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

Standart, yatirim amacl gayrimenkul ayirimindaki olasi belirsizlikleri 6nlemek amaciy-
la “sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul” kavramini agiklamistir. Buna gdre, sahibi
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veya finansal kiralama s6zlesmesine gore kiracisi tarafindan, mal veya hizmet iiretiminde,
tedarikinde veya idari amaglarla kullanilan gayrimenkuller sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkuller olarak tanimlanmistir (TMS 40,md.5)

Bu agiklamalar ger¢evesinde yatirim amacgh gayrimenkullerin kapsami disinda birakilan
gayrimenkulleri sdyle siralayabiliriz:

* Mal veya hizmet iiretiminde kullanilan gayrimenkuller,

* Mal veya hizmet tedarikinde kullanilan gayrimenkuller,

* idari amaglarla kullamlan gayrimenkuller ,

* Normal is akisi gercevesinde satilmak {izere elde tutulan gayrimenkuller.

Bu gayrimenkuller, yatirim amagh gayrimenkullerin kapsamina girmedigi i¢cin TMS-16
Maddi Duran Varliklar Standardi uyarinca muhasebelestirilecektir.

2.2. Yatirim Amach Gayrimenkullerin Stmflandirilmasi

Isletmeler, sermaye ve kira geliri elde etmek, satmak ve isletme faaliyetlerinde kullanmak
gibi farkli amaglarla gayrimenkuller elde etmektedirler. TFRS oncesi Tiirkiye’deki
muhasebe uygulamalarina bakildiginda, gayrimenkullerin elde edilme amaclarina goére
bir siniflandirilmaya tabi tutulmadiklar1 goriilmektedir. Dolayisiyla bu gayrimenkuller
hangi amaglar i¢in alinirsa alinsin, maddi duran varliklar olarak siiflandirilmaktadirlar.
TMS/TFRS ile birlikte muhasebe uygulamalarina yeni bir yaklagimin geldigini ve yatirim
amacl gayrimenkul kavraminin kullanildigin1 gérmekteyiz.

TMS/TFRS gayrimenkulleri elde edilme amaglarina gore farkli sekillerde siniflandir-
maktadir (Y1lmaz,2013). Buna gore;

* Bir gayrimenkul satilmak iizere insa edilmis veya elde edilmisse, bu tiir gayrimenkul-
ler TMS-2 Stoklar standardina gore siniflandirilmaktadir.

* Bir gayrimenkul bagkasinin nam ve hesabina bir taahhiit sdzlesmesine bagl olarak
inga edilmigse, TMS-11 Insaat S6zlesmeleri standardina gore siniflandirilir.

¢ Isletmenin amaclarimi gergeklestirmek iizere, normal is akis1 icerisinde sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkuller TMS-16 Maddi Duran Varliklar Standardina gore
siniflandirilmaktadir.

e fsletmenin aktifinde kayitl bir duran varligin satisa karar verilmisse, bu varligin
duran varliklar grubundan ¢ikarilmasi ve TFRS-5 Satig Amach Elde Tutulan Duran
Varliklar standardi uyarinca donen varliklar grubu igerisine alinmasi gerekir.

* Bir gayrimenkul kira geliri ve/veya sermaye kazanci saglamak i¢in elde tutuluyorsa,
yatirim amagh gayrimenkuller olarak degerlendirilmektedir. Buna gore, bir igletmenin
gelecekteki deger artisindan faydalanmak icin bir arsa satin almasi durumunda, kira
geliri elde etmek icin bir aligveris merkezi insa etmesi veya daha once isletme amaglari
dogrultusunda kullandig: bir binayi kira geliri elde etmek amaciyla kiraya vermesi du-
rumunda, bu gayrimenkullerin TMS-40 ve KOBI TFRS Boliim 16 kapsaminda yatirim
amagli gayrimenkuller olarak siniflandirilmasi gerekir.

TMS/TFRS kapsaminda gayrimenkuller; stok, maddi duran varlik, satis amaciyla elde
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tutulan duran varlik, ii¢iincii kisiler adina insa edilmekte veya gelistirilmekte olan gayri-
menkul, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul, gelecekte yatirim amagli gayrimenkul
olarak kullanilmak iizere insa edilmekte ya da gelistirilmekte olan gayrimenkul ve de ya-
tirrm amagli gayrimenkul olarak siiflandirilmaktadir. Bu gercevede gayrimenkuller elde
edilme amaglarma gore hem donen hem de duran varlik olabilmektedir (Oztiirk,2009).

3.YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN FINANSAL TABLOLARI ALIMI

Yatirim amagli gayrimenkullerin, mevzuatimiza ve literatiiriimiize girmesi TMS/TFRS
ile baglamistir. Bundan dolay1, mevcut hesap planlarinda ve gelir tablosunda heniiz yer
almamisti. TMS/TFRS’ye gore yatinm amagh gayrimenkullerin bilangoda belirtilmesi,
bunlara ait getirilerin de gelir tablosunda ayri olarak sunulmasi gerekmektedir. Yatirim
amacl gayrimenkuller, igletmeye girmesi muhtemel bir ekonomik fayda olmasi ve bu
varliklarin maliyet dl¢iimlerinin giivenilir bir sekilde yapilabilmesi kosuluyla finansal
tablolara almir (Orten vd.,2010).

Tekdiizen hesap plani incelendiginde, yatirim amagli gayrimenkullere 6zgii bir hesabin
bulunmadigimi goérmekteyiz. TFRS agisindan, yatirnm amagli gayrimenkullerin kendine
0zgl bir grupta raporlanmasi yerinde olacaktir. Bu nedenle, hesap planinda bos bulunan
20.grup yatirim amagli gayrimenkuller i¢in sdyle diizenlenebilir (Akdogan ve Sevilen-
giil,2007):

20. Yatirim Amaclh Gayrimenkuller
200. Yatirrm Amagli Araziler
201. Yatirim Amacl Arsalar
202. Yatirrm Amagl Binalar
207. Birikmis Amortismanlar ve Deger Diisiikligi Karsiligi(-)

Bir gayrimenkul gelecekte yatirim amagli olarak kullanilmak iizere insa ediliyorsa, ingaat
tamamlanincaya kadar yapilan harcamalar “20. Yatirnm Amach Gayrimenkuller” grubu
icinde “208. Yapilmakta Olan Yatirim Amagli Gayrimenkuller” hesab1 agilarak izlenebi-
lir. Bina insaat1 tamamlandiktan sonra burada biriken tutarlar “202. Yatirim Amagh Bina-
lar” hesabina aktarilir (Oztiirk,2009)

Diger taraftan, yatirirm amacl gayrimenkullerin gergege uygun degerle degerlendirilmesi
durumunda, deger artig ve azaliglar ortaya gikacaktir. Bu farklar “649. Diger Olagan
Gelir ve Karlar” ile “659.Diger Olagan Gider ve Zararlar” hesaplarinda izlenebilir. Ancak
isletmede yatirim amacli gayrimenkuller 6nemli diizeye ulagmigsa, ”640. Yatirim Amagl
Gayrimenkullerden Gelirler ve Deger Artis Kazancglar” ile “650.Yatirim Amach Gayri-
menkullerden Giderler ve Deger Azalis Zararlar” hesaplari agilabilir (Orten vd.,2010).

Yatirnm amagli gayrimenkullerin degerlemesi, ilk alimda degerleme ve alim sonrasinda
degerleme olmak iizere ikiye ayrilir.

3.1 ilk Muhasebelestirilme

Yatirim amagcli bir gayrimenkuliin varlik olarak muhasebelestirilebilmesi i¢in; gayrimen-
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kulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin isletmeye girigsinin muhtemel olmasi ve gay-
rimenkuliin maliyetinin gilivenilir bir sekilde dl¢iilebilir olmas1 gerekmektedir. Yatirim
amaclh gayrimenkullerin ilk muhasebelestirilmesi, diger varliklarda da oldugu gibi mali-
yet bedeli ile yapilir. Maliyet bedeli; satin alma fiyat1 ve bu islemle dogrudan iliskilendi-
rilebilen avukatlik {icreti, tapu harclari, noter iicretleri, komisyon ticretleri gibi harcama-
lardan olusur ( TMS-40, md.16-22; KOBI TFRS, md.16.5).

Ornek: Isletme kiraya vermek amaciyla 100.000 TL’ye pesin bir bina almustir. Ayrica bu
alimla ilgili olarak tapuya 5.000 TL 6demistir. KDV oran1 %18’dir.

/
202. Yatirrm Amagli Binalar Hs. 105.000.-
191. Indirilecek KDV Hs. 18.000.-
100.Kasa Hs. 123.000.-
/

Diger taraftan, yatirnm amagh gayrimenkuller vadeli olarak edinilebilir. Bu durumda;
vadeli olarak edinilen bir yatirim amagh gayrimenkuliin vade farki yatirim amaclh gay-
rimenkul maliyetinin bir parcast degildir. Bu durumda, gayrimenkuliin pesin fiyati ile
ddeme toplanu arasindaki fark vade siiresince gider olarak muhasebelestirilecektir(Orten
vd,2010; Oztiirk,2009).

Ornek: Isletme kiraya vermek amaciyla pesin degeri 85.000 TL olan bir binayi ii¢ aylik
vade ile 100.000 TL’ye almistir. KDV tutar1 pesin 6denmistir. KDV orani %18 dir.

Yukaridaki igleme ait yevmiye kaydi sdyle olacaktir(Erdogan,2013);

/
202.Yatirim Amagcl Binalar Hs. 85.000.-
325.Ertelenen Ticari Borglar Vade Farki Hs. 15.000.-
191.indirilecek KDV Hs. 18.000.-
336.Diger Cesitli Borglar Hs. 100.000.-
100.Kasa Hs. 18.000.-
/

Isletme ii¢ ay boyunca her ay asagidaki kayd1 yapacaktir;
/
780.Finansman Giderleri Hs. 5.000.-
325. Ertelenen Ticari Bor¢lar Vade Farki Hs.  5.000.-
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/

Yatirim amaglh gayrimenkuliin inga edilmesi durumundaki maliyeti, insaatin tamamlandi-
g1 tarihteki maliyetidir.isletme ingaat tamamlanincaya kadar, TMS 16 hiikiimlerini uygu-
lar. S6z konusu tarihte ilgili gayrimenkul, yatirrm amagli gayrimenkul haline doniisiir ve
bu Standart hiikiimlerine tabi olur (TMS-40, md.22).

Ornek: Isletme gelecekte kiraya vermek amaciyla bir bina insa edecektir. Isletme arsanin
kazilmasi i¢in 5.000 TL, Demir ve ¢imento alimi1 i¢in 15.000 TL 6demistir. KDV orani
%18’dir.

/
208. Yapilmakta Olan Yatirim Amagl Gayrimenkuller Hs. 20.000.-
191. Indirilecek KDV Hs. 3.600.-
100.Kasa Hs. 23.000.-
/

Insaat tamamlanincaya kadar bina maliyetini ilgilendiren biitiin kalemler yukaridaki
sekilde muhasebelestirilir. Bina ingaati tamamlandiktan sonra burada biriken tutarlar
“202. Yatirim Amagli Binalar” hesabina aktarilir.

Insaat tamamlandiginda binayla ilgili toplam maliyetlerin 150.000 TL oldugu tespit
edilmistir. Bu durumda yapilacak kayit sdyledir;

/
202. Yatirrm Amagli Binalar Hs. 150.000.-
208. Yapilmakta Olan Yatirim Amagli Gayrimenkuller Hs. 150.000.-
/

Insaat tamamlandiginda yatirim amagh gayrimenkuliin gercege uygun degeri
Olciilebiliyorsa, gayrimenkul gercege uygun degeri iizerinden olgiilmeye baslanir. Bu
durumda, gayrimenkuliin tamamlanma tarihindeki ger¢ege uygun degeri ile daha once
gosterildigi defter degeri arasindaki fark kar veya zarar olarak muhasebelestirilir(TMS-40,
md.65).

Isletmeye 150.000 TL’ye mal olan binanin, tamamlanma tarihinde gercege uygun degeri
175.000 TL olarak ol¢iilmiistiir. Bu durumda yapilacak kayit soyle olacaktir;

/
202.Yatirim Amagli Binalar Hs. 25.000.-
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649.Diger Olagan Gelir ve Karlar 25.000.-
/

Edinim sonras1 yapilan harcamalar, eger varligin beklenen performansindan daha fazla bir
performans gostermesini sagliyorsa aktiflestirilir. Diger durumlarda ise, ilgili harcamalar
dogrudan gider olarak dikkate alinir.

3.2.11k Muhasebelestirme Sonras1 Ol¢cme

TMS/TFRS’ye gore; yatirim amagli gayrimenkullerin ilk muhasebelestirme sonrasindaki
olgtimlerinde iki yontem kullanilir. Bunlar, gercege uygun deger ve maliyet yontemleridir.
Gergege uygun degerin giivenilir bigimde Olgililemedigi durumlar hari¢ olmak iizere,
isletmeler bu iki yontemden istediklerini segebilirler. Ancak isletmeler segmis olduklart
yOntemi tiim yatirim amagh gayrimenkullerin degerlemesinde kullanmalidirlar.

Gergege uygun deger; islem maliyetleri diisiilmeksizin karsilikli pazarlik ortaminda bil-
gili ve istekli taraflar arasinda gayrimenkuliin el degistirmesi sonucunda ortaya ¢ikacak
olan fiyattir. Gergege uygun deger yontemi uyarinca, yatirim amagh gayrimenkuller her
raporlama donemi sonunda yeniden 6l¢iiliir. Gergege uygun degerdeki degisimden kay-
naklanan kazang veya kayiplar, olustuklari donemde kar veya zarar olarak muhasebe-
lestirilir. Yatinm amacglh gayrimenkuller ger¢ege uygun deger ile degerlendikten sonra
degerinde degismeler s6z konusu olabilir. Boyle bir durumda ortaya ¢ikan farklar olus-
tuklar1 donemde kéar veya zarar olarak kaydedilir. Her donem igin varligin ger¢ege uygun
degeri tespit edilip raporlandig1 i¢in, s6z konusu varliklara ayrica amortisman ayrilmast
s0z konusu degildir.Standart, zorunlu olmamakla beraber, yatirim amacglh gayrimenkuliin
gercege uygun degerinin tespitinde, gerekli mesleki bilgi ve tecriibeye sahip bagimsiz bir
degerleme uzmani tarafindan belirlenmesini tesvik edilmektedir (Orten vd.,2010; Oztiirk
ve Akdogan,2011).0Ornek: Kayitli degeri 80.000.- TL olan bir arsanin bilango giiniindeki
gercege uygun degeri 100.000 TL olarak 6lgiilmiistiir. Bu durumda yapilacak kayit soy-
ledir;

/
201. Yatirnm Amagli Arsalar Hs. 20.000.-

649.Diger Olagan Gelir ve Karlar Hs. 20.000.-
/

Yatirim amacli gayrimenkullerin gergege uygun degerinin giivenilir bir sekilde tespit
edilememesi durumunda, TMS-16’da belirtilen maliyet yontemi ile ol¢iiliir. Bu durumda
Isletme diger yatirrm amach gayrimenkullerini gercege uygun deger iizerinden degerle-
meye devam eder.

Maliyet yontemi uyarinca yatirim amagli gayrimenkuller, ilgili gayrimenkuliin maliyet
bedelinden, gayrimenkule iliskin birikmis amortismanlar ve birikmis deger diisiikliigii za-

73



Say1 :1 Yil: 2014

rarlar1 diisiilmek suretiyle tespit edilen deger iizerinden 6lgiiliir (Oztiirk ve Akdogan,2011).

Diger taraftan, ilk muhasebelestirme isleminden sonra maliyet yontemini se¢en bir iglet-
me tiim yatirim amagli gayrimenkullerini TMS 16°da belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde
maliyet yontemiyle degerler. TMS 16’ya gore, bir maddi duran varlik kalemi varlik olarak
muhasebelestirildikten sonra, finansal tablolarda maliyetinden birikmis amortisman ve
varsa birikmis deger diisiikliigii zararlar indirildikten sonraki degeri ile gosterilir (TMS
40,md.56).

3.3.Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Nitelik Degistirmesi

Nitelik degistirme, yatirim amacl bir gayrimenkuliin bu niteligini kaybetmesi veya bir
gayrimenkuliin yatirim amagli gayrimenkul niteligini kazanmasi anlamina gelir. Nite-
lik degistirme, sadece gayrimenkuliin kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman yapilir.
Bu degisikligin gergeklesmekte olduguna iliskin 6rnekler asagidaki verilmistir(TMS 40,
md.57);

* Yatirnm amagli gayrimenkulden sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkule transferi
icin, sahibi tarafindan kullanilmasina baglanmasi;

* Yatirim amagh gayrimenkulden stoklara transfer igin satig amaciyla, gelistirilmeye
baslanmasi;

* Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden yatirim amagli gayrimenkule transferi
icin, sahibi tarafindan kullanilmasina son verilmesi;

* Stoklardan yatirim amacli gayrimenkullere transfer i¢in, bir baskasina faaliyet kira-
lamasi suretiyle kiralamanin baslamasi;

e Insa veya gelistirme asamasindaki gayrimenkulden (TMS 16’nin kapsadig1) yatirim
amacl gayrimenkule transferi amaciyla, insaat veya gelistirme isleminin sona ermesi.

Yatirim amacli gayrimenkullerden, stoklara ve/veya sahibi tarafindan kullanilan gayri-
menkullere gecislerde ya da bunun tersi durumlarda, gayrimenkullerin degerlemesinde
gecis tarihi 6onemlidir. Bu tarihten 6nce gayrimenkuller, eski 6zelliklerinin gerektirdigi
yonteme gore, bu tarihten sonra ise yeni 6zelliklerinin gerektirdigi yontemlere gore de-
gerlemeye tabi tutulurlar. Isletme, gayrimenkuliin yeni niteligine gére degerleme yonte-
mine karar verir. Ornegin, sahibi tarafindan kullanilan ve maliyet bedeli yontemine gore
degerlenen bir gayrimenkul, yatirrm amach gayrimenkul haline geldiginde, isletme s6z
konusu gayrimenkulii gercege uygun deger esasina gore degerleyebilir (Orten ve Bayirls,
2007; Orten vd.,2010).

Ornek: Isletme faaliyetlerini yiiriittiigii bir binay1 yatirim amaciyla kullanma karar1 almugtur.
Binanin kayitli degeri 100.000.- TL, birikmis amortismani 20.000.-TL ve amortisman
orani %5°dir. Isletme binay1 maliyet yontemi ile degerlemeye devam edecektir.

/
202. Yatirim Amaclh Binalar Hs. 80.000.-

74



ASSAM Uluslararas1 Hakemli Dergi (ASSAM - UHAD) ASSAM International Refereed Journal

257. Birikmis Amortismanlar Hs. 20.000.-
252. Binalar Hs. 100.000.-
/

Sahibi tarafindan kullanilmakta olan bir gayrimenkul, gercege uygun deger esasindan
gosterilen yatirim amagli bir gayrimenkule doniistiigii tarihe kadar amortismana tabi tutu-
lur ve olusan deger diisiikliigii zarar1 finansal tablolara yansitilir. Isletme, TMS 16’ ya gore
hesaplanmig olan gayrimenkuliin defter degeri ile gergege uygun degeri arasinda transfer
tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16’ ya gore yapilmis bir yeniden deger-
leme gibi isleme tabi tutar. Gayrimenkuliin defter degerinde meydana gelen azalma, kar
veya zarar olarak muhasebelestirilir. Ancak, ilgili gayrimenkul i¢in 6nceki donemlerde
olusmus yeniden degerleme fazlasinin bulunmasi durumunda, s6z konusu azalma 6nce-
likle yeniden degerleme fazlasi hesabindan mahsup edilir, kalan kisim ise kér veya zarar
olarak muhasebelestirilir. Deger artig1 s6z konusu ise yeniden degerleme artigi olarak 6z
kaynak grubunda gosterilir. (TMS 40, md.62).

Ornek: Isletme daha 6nce kullanmis oldugu bir magazay1 bosaltmis ve kiraya vermistir.
Magazanin kayitli degeri 150.000.- TL, birikmis amortisman1 30.000.- TL’dir. Magazanin
gercege uygun degeri 110.000.- TL olarak ol¢iilmiistiir. Bu magazaya ait 6nceki donemde
olusmus 5.000.- TL degerleme artig1 bulunmaktadir.

/
202.Yatirim Amagli Binalar Hs. 110.000.-
257. Birikmis Amortismanlar Hs. 30.000.-

522.M.Duran Varlik Yen.Degerleme Artist Hs.  5.000.-
659.Diger Olagan Gider ve Zararlar Hs. 5.000.-
252.Binalar Hs. 150.000.-

/

Ornek:lsletme idari faaliyetlerini yiiriittiigii bir binay1 bosaltmis ve kiraya vermistir. Bi-
nanin maliyet bedeli 50.000.- TL, birikmis amortismani ise ve 10.000.- TL’dir. Binanin
gercege uygun degeri 70.000.- TL olarak dlgiilmiistiir.

/

202.Yatirim Amagcli Binalar Hs. 70.000.-
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257. Birikmis Amortismanlar Hs. 10.000.-
252.Binalar Hs. 50.000.-
649.Diger Olagan Gelir ve Karlar 30.000.-
/

Diger taraftan, yatirrm amacglh gayrimenkul maliyet degeri ile degerlenen bir varligmn ni-
telik degistirmesi durumunda kayith degerinde bir degisiklik yapilmadan maliyet bedeli
ile izlenmeye devam edilir. Gergege uygun deger ile degerlenmesi durumunda en son ger-
¢ege uygun deger iizerinden kayitlara alinacaktir. Bu durumda daha 6nce yatirim amaglh
kullanilan bir gayrimenkuliin sahibi tarafindan kullanilmaya baslanmasi1 veya satis ama-
ciyla stoklara alinmasi durumunda, zaten gercege uygun degerle kayitli olduklari i¢in ayni
deger tlizerinden ilgili hesaplara aktarilir (Y1lmaz,2013).

3.4.Yatirim Amac¢h Gayrimenkulleri Elden Cikarma

Yatirim amagli gayrimenkul, elden ¢ikarilacagi, kullanimina son verilecegi ve kendisin-
den gelecekte herhangi bir ekonomik fayda beklenmedigi durumlarda bilangodan ¢ikarilir.
Yatirim amagli gayrimenkuliin kullanim dis1 kalmasi veya elden ¢ikarilmast durumunda
meydana gelen kazang veya kayiplar; varligin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan net tah-
silatlar ile gayrimenkuliin defter degeri arasindaki farktir ve kullanima son verilme veya
elden cikarilma doneminde kar veya zarar olarak muhasebelestirilir (Orten vd.,2010).

Yatirim amagli bir gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi karsiliginda alinacak tutarlar baglan-
gigta gercege uygun deger esasina gore muhasebelestirilir. Ozellikle yatirim amacli gay-
rimenkul i¢in yapilacak 6demelerin ertelenmis olmasi durumunda, alinacak s6z konusu
tutarlar, ilk basta pesin fiyat esdegerlerinden muhasebelestirilir. Alacak tutarinin nominal
degeri ile pesin fiyat esdegeri arasindaki fark, etkin faiz yontemi kullanilmak suretiyle
faiz geliri olarak muhasebelestirilir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degerinin diismesi, kayip olmas1 veya terk edilmesi nede-
niyle Gg¢lincii sahislardan alinacak tazminat tahsil edilebilir oldugu zaman kar veya zarar
olarak muhasebelestirilir (Orten vd.,2010). Yatirrm amagh gayrimenkuldeki deger diisiik-
liikleri veya zararlar, bunlara iliskin olarak ti¢lincli sahislardan tazminat talepleri veya
ticlincii sahislardan alinan tazminatlar ile bunlarin yerine konulan varliklarin sonraki inga
veya satin alinma iglemleri ayn iktisadi olaylardir ve ayr1 ayr1 muhasebelestirilirler.

4.TMS 40 ve KOBI TFRS BOLUM 16’'NIN KARSILASTIRILMASIYatirim amagl
gayrimenkullere iliskin diizenlemeler TMS-40 ve KOBI TFRS Béliim 16°da yer almak-
tadir. Bu standartlarin amaci; yatirim amagli gayrimenkullerin muhasebe iglemlerini ve
aciklama hiikiimlerini belirlemektir. Standardin kapsami ise, yatirim amagli gayrimenkul-
lerin muhasebelestirilmesi, 0l¢iilmesi ve agiklamasi olarak ifade edilmistir.

TMS 40 ve KOBI TFRS Béliim 16 arasinda yatirim amagli gayrimenkullerin muhasebesi
ve raporlanmasina iliskin hiikiimlerde bir takim farkliliklar bulunmaktadir. Bu farklilikla-
11 genel olarak soyle siralayabiliriz:

TMS 40’a gore; yatirim amagli gayrimenkuller maliyet degeriyle veya gergege uygun
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degeri ile raporlanir. KOBI TFRS Béliim 16°da ise, sadece gercege uygun degeri asir1
maliyet ve ¢abaya katlanmaksizin giivenilir olarak siirekli sekilde 6lgebilen yatirim amag-
11 gayrimenkuller ger¢cege uygun degerleri ile dl¢iiliirler. Diger tiim yatirim amaglh gayri-
menkuller KOBI TFRS Béliim 17°de yer alan maliyet — amortisman — deger diisiikliigii
yontemi kullanilarak muhasebelestirilirler. Bu nedenle, gercege uygun degeri tespit edi-
lemeyen yatirim amagh gayrimenkuller maliyet degeriyle l¢iiliir ve KOBI TFRS Béliim
16 kapsami disinda kalirlar. (KOBI TFRS,md.16.1)

KOBI TFRS’de hangi amagla kullanilacagina karar verilmeden edinilen arsalarin nasil si-
niflandirilacag: agiklanmamigtir. TMS 40°da ise bu arsalarin yatirim amagli gayrimenkul
olarak siniflandirilacagini agikca belirtmektedir.

Karma olarak kullanilan gayrimenkuller, TMS 40’da yatirim amagh gayrimenkul ile mad-
di duran varlik arasinda béliinmektedir. KOBI TFRS’de karma kullanimli gayrimenkulle-
rin gercege uygun degeri dlciilemiyorsa, bu gayrimenkullerin tamami maddi duran varlik
olarak muhasebelestirilir.

SONUC

Uluslararas1 Muhasebe Standartlari, farkl {ilkelerdeki muhasebe uygulamalarinin ortak
bir standart altinda toplayarak, finansal tablo kullanicilar1 i¢in nesnel bilgi ihtiyacini kar-
silamay1 amaglar. Tiirkiye Muhasebe Standartlari, gayrimenkullere geleneksel uygulama-
lardan farkli bir bakis agis1 getirmis ve gayrimenkulleri elde etme ve kullanma amacina
gore farkli gruplarda siniflandirmistir. Hangi gayrimenkullerin yatirim amacli gayrimen-
kul olarak siniflandirilacagi, yatirim amacli gayrimenkullerin nasil degerlenecegi ve bu
varliklarim degerindeki degisikliklerin ne sekilde raporlanacagini TMS 40 ve KOBI TFRS
Boliim 16°da belirtilmektedir.

TMS 40 ve KOBI TFRS Béliim 16 arasinda yatirim amacli gayrimenkullerin muhasebesi
ve raporlanmasina iligkin hiikiimlerde bir takim farkliliklar bulunmaktadir. Bu farklilikla-
11 genel olarak soyle siralayabiliriz:

TMS 40’a gore; yatirnm amaglh gayrimenkuller maliyet degeriyle veya gergege uygun de-
geri ile raporlanir. KOBI TFRS Béliim 16°da ise, sadece gercege uygun degeri dlgebilen
yatirim amaghi gayrimenkuller gergege uygun degerleri ile dlgiiliirler. Bu nedenle, gergege
uygun degeri tespit edilemeyen yatirim amach gayrimenkuller maliyet degeriyle ol¢iiliir
ve KOBI TFRS Béliim 16 kapsami disinda kalirlar.

KOBI TFRS’de hangi amagla kullanilacagina karar verilmeden edinilen arsalarin nasil si-
niflandirilacagi agiklanmamigtir. TMS 40°da ise bu arsalarin yatirim amagli gayrimenkul
olarak siniflandirilacagini agikca belirtmektedir.

Karma olarak kullanilan gayrimenkuller, TMS 40’da yatirim amaclh gayrimenkul ile mad-
di duran varlik arasinda béliinmektedir. KOBI TFRS’de karma kullanimli gayrimenkulle-
rin gercege uygun degeri dlciilemiyorsa, bu gayrimenkullerin tamami maddi duran varlik
olarak muhasebelestirilir.
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