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Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Ornek Vakalarla Incelenmesi
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OZET

Bu calismada, TMS 40’ye gore "yatirim amacl gayrimenkuller” kavrami, muhasebelestirilmesi,
amortismani, siiflandwrilmasy, gercege uygun degerinin hesaplamasi, degerinin artmasi veya
diismesi, finansal durum tablosu ve kapsamli gelir tablosu dipnotlarinda ne sekilde yer alabilecegi,
nakit giris ve cikislarimin bugtinkii degerinin nasil hesaplanacag, intifa hakki kavrami ve secimlik
haklarin onemi orneklendirilmis vaka ve notlar ile incelenmistir. Faaliyet kiralamasi yoluyla edinilen
yatirim amac¢h maddi duran varhiklarla ilgili muhasebe kayitlart kapsaml olarak ele alinmistir, bir
vakiftan restorasyon veya onarim karsiligi uzun streli faaliyet kiralamas: kapsamindaki bir
gayrimenkuliin yatirim amach gayrimenkul olarak swuflandirilmast ayrintili olarak incelenmistir.
Sonug¢ olarak; ilgili standardin gerektirdigi gibi raporlama yapilabilmesi icin hesap planimizin
vetersiz kalmasi ger¢eginden dolayi, hesap plaminin giincellenmesi onerilmistir.
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To Explain With Exemplified Cases Of Real Estate Propety For Investment Purpose
ABSTRACT

In this study, the concept of "real estate property for investment purpose”’ accordance with
Turkish Accounting Standard (TAS) 40, the accounting treatment, depreciation, classification, fair
value calculation, increase or decrease in value, financial position table and table of comprehensive
income, the present value of cash inflows and outflows the notion of usufruct and the rights of
optional rights were examined with examples and notes. The accounting records of investment
property acquired through operating leases have been comprehensively handled and the classification
of an immovable property for long-term operation lease as restoration or repair as an investment
property has been examined in detail. As a result; it has been proposed to update the account plan due
to the fact that our account plan is insufficient to enable reporting as required by the relevant
standard.
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1. GIRIS

Yatrim amagli gayrimenkul, mal veya hizmet iiretiminde tedarikinde veya idari
amagcla kullanilmak veya normal is akisi ger¢evesinde satilmak gibi amaglardan ziyade, Kira
geliri veya sermaye deger artis kazanci ya da her ikisini birden elde etmek amaciyla, sahibinin
satin alma, finansal kiralama sozlesmesi ¢ercevesinde kiraci tarafindan elde tutulan arsa veya
binalar ile faaliyet kiralamas1 ¢ergevesinde kiraci tarafindan elde tutulan gayrimenkullerdir.
Bir varligi yatirim amacl gayrimenkul olarak siniflandirirken o varligin siirekli gercege
uygun degerinin Slgiilebilmesinin gereklidir. Ihtiyathihk ve ddnemsellik kavrami geregi
donem ayristirict hesaplari kullanirken alacak, bor¢ ve gelirlerini gercege uygun degerleri ile
muhasebelestirilmesi mali tablolar giivenilirligi, s6zlesmeye dayanan hak ve yiikiimliiklerin
nazim hesaplarda takip edilmesi de isletmenin siirekliligi hakkinda bilgi sahibi olmak ve tam
aciklama kuralma uymak agilarindan onemlidir. Ayrica, reel sektorde ¢ok fazla yapilan bir
vakiftan restorasyon veya onarim karsili§1 uzun siireli faaliyet kiralamas1 kapsamindaki bir
gayrimenkuliin hangi sartlarda yatirim amacgli olarak siniflandirilabilecegi ve ne sekilde
muhasebelestirilmesi gerektigi makalemizde incelemistir. Ornek vaka ve notlar ile nakit giris
ve cikislarmin bugiinkii degerinin nasil hesaplanacagi, intifa hakki kavrami, yatirim amagl
gayrimenkullerdeki deger artislarmin muhasebelestirilmesi ve gercege uygun degerin siirekli
Olciilebilmesi ile se¢imlik haklarm kullanim1 incelenmistir.

2. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE
MUHASEBELESTIRILMESI

Bu bolimde, yatrim amagh gayrimenkullerin tanimi, muhasebelestirilmesi,
amortismani, siniflandirilmasi, gergege uygun degerinin 6lgiilebilmesi, degerinin artmasi veya
diismesi ve finansal durum tablosu ve kapsamli gelir tablosu dipnotlarinda ne sekilde yer
alabilecegi konularma yer verilmistir.

2.1.Yatinm Amach Gayrimenkuliin Tanim

Yatirim amagli gayrimenkul, mal veya hizmet lretiminde tedarikinde veya idari
amagcla kullanilmak veya normal is akisi ¢er¢evesinde satilmak gibi amaglardan ziyade, kira
geliri veya sermaye deger artis kazanci ya da her ikisini birden elde etmek amaciyla, sahibi
veya finansal kiralama sozlesmesi ¢ergevesinde kiraci tarafindan elde tutulan arsa veya
binalar ile faaliyet kiralamasi ¢ergevesinde kiraci tarafindan elde tutulan gayrimenkullerdir
(TMS 40, m:5). Yatirim amagli gayrimenkullerin isletmenin elinde bulunan diger varliklardan
bagimsiz olarak nakit saglamasi 6nemli bir noktadir (Netek, 2012: 1). Bagimsiz nakit akis1 ve
sermaye kazanci saglamasi yatirim amacgli gayrimenkullerin, diger gayrimenkullerden ayirt
edilmesini saglamaktadir (Giing6r,2011:18).

2.2.Yatinm Amac¢h Gayrimenkuliin Muhasebelestirilmesi

Yatrim amagh gayrimenkuliin ik ediniminde maliyet bedeli iizerinden
muhasebelestirilmesi gerektirir. Maliyeti; satin alma fiyat1 ile satin alma islemi ile iliskili
avukatlik iicreti, komisyon tcreti, gayrimenkul alim vergisi ve diger islem maliyetleri gibi
maliyet unsurlarindan olusur. Isletmenin kendisi tarafindan insa edilen yatrim amach

gayrimenkuliin maliyetinin belirlenmesinde insa maliyeti unsurlarindan olusur(Kiigiik, 2012:
80).
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Degerleme igleminin 6nemi, degerlemeden beklenen fonksiyonlarin yerine getirilmesi
ile dogrudan iliskilidir. Ciinkii degerleme fonksiyonlari, isletmenin siirekliligini saglayan en
onemli unsurlardan biridir. Degerleme fonksiyonlarindan beklenen faydanin saglanabilmesi,
secilen degerleme Olgiilerinin dogrulugu kadar, dénemler arasi tutarliligina da baghdir (Fatih
Uner, 2015:36, Tokay ve Deran, 2008: 22).

Yatirim amagl gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerinin® elde edilecek faydanin
iizerinde bir maliyete katlanmaksizin giivenilir olarak siirekli sekilde belirlenebildigi
durumlarda, gergege uygun deger yontemi kullanilmalidir. Gergege uygun degerinin elde
edilecek faydanin iizerinde bir maliyete katlanilacaksa ise veya gergege uygun degerinin
belirlenmesi imkansiz yakin ise maliyet yontemi ile muhasebelestirilmesi yapilmalidir (TMS
40 m:21). Maliyet modeli ile dlgiilen yatirim amagli gayrimenkuliin gercek degeri dipnotlarda
gosterilmek zorundadir. Ancak bu zorunluluk sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullerde
ve stoklarda bulunmamaktadir (Ufuk, 2008:.1). Maliyet yontemini kullanan yatirim amagl
gayrimenkuliin zamanla gercege uygun degerinin Ol¢iilmesinin imkan dahilinde olmasi
durumunda imkanm dogdugu zaman dilimini i¢ceren dénemi de kapsayacak sekilde yatirim
amacgl gayrimenkul gercege uygun degeri ilizerinden gosterilecektir (Deloitte Academy,
Kapsamli UFRS Egitim :5).

Gergege uygun degerde meydana gelen degisiklikler her bir raporlama tarihinde gelir
tablosu ile iligkilendirilir. Yatirim amagl gayrimenkul maliyet bedeli iizerinden 6l¢iildiiglinde
temel sorunlar varligin baglangi¢c maliyetinin, beklenen yararli dmriinlin ve amortisman
doneminin belirlenmesi ile s6z konusu varliga iliskin olarak herhangi bir deger diisiikliigi
zararmin muhasebelestirilip muhasebelestirilmeyecegi konusunun degerlendirilmesidir. Boyle
bir yatirim amaglh gayrimenkul kalemi, beklenen ekonomik 6mrii boyunca itfa edilir (Deloitte
Academy:1-8).

2.3.Yatinm Amach Gayrimenkuliin Amortismani

Yatrim amagli bir gayrimenkulin gercege uygun degerinin belirlenemedigi
durumlarda, kalint1 degeri de belirlenemez. Isletmeler bu hususta zorunlu tutulmaz. Kalmnti
degerinin sifir olarak kabul edilmesini gerektirmektedir (TMS 40, m: 53).

Amortisman yontemi ve orani yillik olarak gézden gegirilir. Ayrica, her bir raporlama
tarthinde maddi duran varlik olarak muhasebelestirilen herhangi bir yatirim amagh
gayrimenkul kaleminde deger diisiikliigii olabilecegi yOniinde herhangi bir gostergenin
bulunup bulunmadigi (yani defter degerinin geri kazanilabilir tutarmi asip asmadigi)
degerlendirilir. Bu tiir bir gostergenin bulunmasi durumunda, s6z konusu yatirim amacgh
gayrimenkul kalemi deger diislikliigli acisindan test edilir (yani gayrimenkuliin geri
kazanilabilir tutar1 belirlenir ve varsa deger diisiikliigli zarar1 muhasebelestirilir).

Yatirim amagl bir gayrimenkuliin smiflandirilmasinda uygulanan asir1 maliyet ve
caba kurali, deger diistikliigline ugramis olabilecegi yoniinde gdstergelerin bulundugu bir
yatirrm amaglh gayrimenkuliin gercege uygun degerinin hesaplanmasinda isletmeye bir

* Gergege uygun deger; Karsilikli pazarlik ortanminda, bilgili ve istekli gruplar arasinda bir varligin el degistirmesi ya da bir
borcun 6denmesi durumunda ortaya ¢ikmasi gereken tutardir (TMS 40, m:5). Yatirim amaglt gayrimenkuliin gergege uygun
degerinin hesaplanmasinda, gayrimenkuliin tamamlayici pargalari bilangoda maddi duran varlik olarak ayri bir sekilde
gosterilmek yerine yatirim amagh gayrimenkuliin gergege uygun degerine dahil edilirler (TMS 40, m:50).
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muafiyet getirmez. Deger diisiikliigii testi acisindan gecerli olan asir1 maliyet ve caba
kuralinin smir, siniflandirma agisindan gegerli olandan daha genistir.

Yatirim amaglh bir gayrimenkul kalemi elden ¢ikarildiginda, s6z konusu isleme iligkin
kazang ya da kayip, gelir tablosu ile iligkilendirilir.

2.4.Yatinm Amach Gayrimenkuliin Simiflandirilmasinda Degisim

Yatirim amacglt bir gayrimenkuliin dahil oldugu smiflandirilmadan baska bir
smiflandirma kapsammma alinmasi veya yatirnm amaghh gayrimenkul olarak oOnce
smiflandirilmayan bir duran varhigi yatirim amagh gayrimenkul olarak siniflandirilmasi;
sadece kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman yapilir. Kullanim degisiklikleri; “yatirim
amacl gayrimenkuliin sonradan sahibi tarafindan kullanima baslanmas1 (maddi veya maddi
olmayan duran varlik olarak muhasebelestirilir), yatirim amacli gayrimenkulden stoklara
transfer igin satis amaciyla gelistirilmeye baslanmasi (satis amagh gayrimenkuller olarak
muhasebelestirilir)(TMS 40, m.9), sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin yatirim
amaglt duruma gelmesi (maddi veya maddi olmayan duran varliklardan c¢ikartilip, yatirim
amacli gayrimenkullere dahil edilir), insa ve gelistirme sonrasi yatirim amaclt gayrimenkul
durumuna gelmesi (yapilmakta olan yatirimlardan ¢ikartilip, yatirim amacli gayrimenkullere
dahil edilmesi), daha Once satis amaglhi gayrimenkul iken faaliyet kiralamasi suretiyle
kiralamanin baslamasi (satis amagli gayrimenkullerden ¢ikarilip, yatirim amacli gayrimenkul
rubuna dahil edilmesi)” seklinde karsimiza ¢ikabilir. Smiflandirma degisimlerinde
gayrimenkuliin defter degerini degistirilmez (TMS 40 m:59).

Bir isletme, gercege uygun deger esasindan izlenecek olan kendisi tarafindan insa
edilen veya gelistirilen yatmrim amacli gayrimenkuliin insa veya gelistirilmesi islemini
tamamladiginda; gayrimenkuliin, tamamlanma tarihindeki ger¢ege uygun degeri ile daha 6nce
gosterildigi defter degeri arasindaki farki kar veya zarar olarak muhasebelestirir (TMS
40,m.65).

Yatirim amagh gayrimenkuliin kullanom dis1 kalmasi1 veya elden ¢ikarilmasi
durumunda meydana gelen kazang veya kayiplar; varligm elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan
net hasilat ile gayrimenkuliin defter degeri arasindaki farktir ve kullanima son verilme veya
elden ¢ikarilma doneminde gelir tablosunda muhasebelestirilir (TMS 40 m:69).

TFRS 15’e gore, bir sdzlesmenin taraflarinca kararlastirilan 6demelerin zamanlamasi
(acikca ya da zimnen), miisteriye veya isletmeye, mal veya hizmetlerin miisteriye devrinin
finansman1 seklinde 6nemli bir fayda sagliyorsa, isletme islem bedelini belirlerken taahhiit
edilen bedelde paranin zaman degerinin etkisine gore diizeltme yapar. Bu kosullarda s6zlesme
onemli bir finansman bileseni icermektedir. Onemli bir finansman bileseninin mevcudiyeti
icin, finansman taahhiidiiniin sozlesmede acikg¢a belirtilmis olmast veya sdzlesmenin
taraflarinca mutabik kalinan 6deme sartlarindan zimnen anlasiliyor olmasi fark etmez (TFRS
15,m.60). Misteriye taahhiit ettigi mal veya hizmetin devir tarihi ile miisterinin bu mal veya
hizmetin bedelini 6dedigi tarih arasinda gecen siirenin bir yil veya daha az olacagini
ongdrmesi durumunda, taahhiit edilen bedelde 6nemli bir finansman bileseninin etkisi i¢in
diizeltme yapmak zorunda degildir (TFRS 15,m.63). Isletme, taahhiit edilen bedeli 5nemli bir
finansman bileseni kadar diizeltirken, sozlesme baslangicinda isletme ile miisterisi arasinda
ayr1 bir finansman iglemi yapilmis olsaydi, bu isleme yansitilacak iskonto oranini kullanir. Bu
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oran, sOzlesmeye gore finansmani alan tarafin kredi ozelliklerinin yani sira, sézlesme
kapsaminda devredilen varliklar dahil miisteri veya igletme tarafindan saglanan teminat veya
giivenceleri yansitabilir. Isletme bu orani, taahhiit edilen bedelin nominal tutarini, mal ve
hizmetler miisteriye devredildigi anda (veya devredildik¢e) miisteri nakden 6deme yapmis
olsaydi bu durumda odeyecegi fiyata indirgeyen orami belirlemek suretiyle saptayabilir.
Sozlesme basladiktan sonra, faiz oranlar1 veya diger sartlarda meydana gelen degisiklikler
icin (miisterinin kredi riskine iliskin degerlendirmede bir degisiklik gibi) iskonto oraninda
giincelleme yapilmaz (TFRS 15,m 64). Isletme, finansmanim etkilerini (faiz gelirleri veya
giderlerini) miisterileriyle yaptig1 sozlesmelerden dogan hasilattan ayr1 olarak kapsaml gelir
tablosunda sunar. Faiz gelirleri ve faiz giderleri, miisteri ile yapilan s6zlesmenin bir s6zlesme
varlig1 (veya alacagi) veya bir sozlesme ylikiimliiliigii olarak muhasebelestirilmesi dlgiisiinde
finansal tablolara alinir (TFRS 15,m.65).

Yatirim amagli bir gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi karsiliginda alinacak tutarlar
baslangigta gercege uygun deger esasma gdre muhasebelestirilir. Ozellikle yatirim amagl
gayrimenkul i¢in yapilacak 6demelerin ertelenmis olmasi durumunda, alinacak s6z konusu
tutarlar, ilk basta pesin fiyat esdegerlerinden muhasebelestirilir. Alacak tutarinin nominal
degeri ile pesin fiyat degeri arasindaki fark, TFRS 15“e uygun olarak belirlenen iskonto orani
ve i¢ iskonto yontemini kullanilarak hesaplanir. Varliktan gelecekte elde edilecek gelir ile bu
gelirlerinin net bugiinkii degeri arasindaki fark, faiz geliri olarak muhasebelestirilir (TFRS
15,m.65).

Varligin  gecis tarithindeki degeri ile kayith degeri arasindaki farkin
muhasebelestirilmesi, varhigin degerinde azalis veya artis olmasina gore farklilik arz eder.
Azalis olmas1 durumunda azalis tutari, eger varliga iliskin bir deger artis fonu yoksa dogrudan
donem kar veya zararina dahil edilir. Eger deger artis fonu varsa, azalis tutar1 oncelikle
buradan indirilmelidir (TMS 40, m: 62). Artis olmasi durumunda artis tutari, e§er onceki
donemlerde varlik i¢in kayda alinmis deger azalis1 varsa, bu azalis telafi edilene kadar gelir
tablosu ile iliskilendirilmez. Gelir tablosu ile iliskilendirilen tutar, varligin kayitli degerine
getirilmesi i¢in gerekli olan tutar1 agsamaz. Buradaki kayitli deger, varligm kayitli degerinden
birikmis amortismanlar diisiildiikten sonraki degeri ifade etmektedir. Bu hesaplamada deger
disiikliikleri dikkate alinmaz. Gelir tablosu ile iligskilendirilmesi gereken tutardan sonra halen
kalan bir tutar varsa, bu tutar yeniden degerleme deger artisi1 olarak 6zkaynaklara eklenebilir.
Varligim elden ¢ikarilmasi durumunda, yeniden degerleme deger artisi olaganiistii yedeklere

(dagitilmamis karlara) eklenebilir. Bu tutar donem kar ve zararina dahil edilmez (Orten vd.
2012: 627).

2.5.Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Degerinin Artmasi veya Diismesi

Yatirim amacli gayrimenkuliin degerinin diismesi, kayip olmasi veya terk edilmesi
nedeniyle {iglincii sahislardan alinacak tazminat tahsil edilebilir oldugu zaman gelir tablosu ile
iliskilendirilir (TMS 40, m: 72). Yatrim amagh gayrimenkuldeki deger diisiikliikkleri veya
zararlar, bunlara iligskin olarak iiclincli sahislardan tazminat talepleri veya ti¢ilincii sahislardan
alinan tazminatlar ile bunlarin yerine konulan varliklarin sonraki insa veya satin alinma
islemleri ayr1 iktisadi olaylardir ve asagida belirtilen sekillerde ayr1 ayr1 muhasebelestirilirler
(TMS 40, m:. 73)
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a) Yatrim amagh gayrimenkuldeki deger diisiiklikleri TMS 36’ya gore
muhasebelestirilir.

b) Yatrim amagh gayrimenkuliin  kullanimma son verilmesi veya elden
cikarilmast standartta bahsedilen sekliyle muhasebelestirilir (elden ¢ikarildigr veya
kullanimma siirekli bir sekilde son verildigi ve kendisinden gelecekte herhangi bir ekonomik
fayda beklenmedigi durumlarda finansal durum tablosu (bilango) dis1 birakilir (finansal
durum tablosundan (bilangodan) ¢ikartilir).

C) Deger disiikliigiine ugrayan, kaybolan veya terk edilen yatrim amagl
gayrimenkullere iligkin olarak figiincii sahislardan alinacak tazminatlar, tahsil edilebilir
olduklar1 zaman gelir tablosu ile iligskilendirilir.

d) Yerine konulan varligin restore edilmesi, satin alinmasi veya insasina iligkin
maliyeti bu TMS 40 nolu standartta usul ve esaslar gergevesinde tespit edilir (Uner, 2015:51).

2.6.Yatirnm Amach Gayrimenkuller ile ilgili Dipnotlar

Yatirim amacli gayrimenkuller i¢in bilango ve gelir tablosu dipnotlarinda verilmesi
gereken bilgiler asagidaki gibidir (TMS 40, m: 75). Gergege uygun deger yontemini mi yoksa
maliyet yontemini mi uyguladigi, gercege uygun deger yontemini uygulamasi durumunda;
faaliyet kiralamasi araciligiyla elinde bulundurdugu gayrimenkul haklarinin yatirim amach
gayrimenkul olarak smiflandirihip smiflandirilmadigr ile bu sekilde muhasebelestirilip
muhasebelestirilmedigi ve bunlarin hangi kosullar altinda yapilmis oldugunu, Siniflandirma
isleminin zor oldugu durumlarda (bakimiz: Paragraf 14), olagan is akisi i¢inde, yatirim amach
gayrimenkuliin sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden ve satis icin elde tutulan
gayrimenkulden hangi kriterler cercevesinde ayirt edildigini, faaliyet kiralamasi araciligiyla
elinde bulundurdugu gayrimenkul haklarmin yatirim amacli gayrimenkul olarak smiflandirilip
smiflandirilmadigi ile bu sekilde muhasebelestirilip muhasebelestirilmedigi ve bunlarm hangi
kosullar altinda yapilmis oldugunu, yatirim amagl gayrimenkulden elde edilen kira gelirleri,
Donem ic¢inde kira geliri elde edilmis yatirim amagli gayrimenkuliin dogrudan faaliyet
giderleri (bakim ve onarim giderleri dahil) ve donem icinde herhangi bir kira geliri
saglamamis yatirim amagli gayrimenkuliin dogrudan faaliyet giderleri (bakim onarim
giderleri dahil), maliyet yontemi ile Olgiilen bir varlik grubundan, gerce§e uygun deger
yontemi kullanilan diger bir gruba satis1 yapilan yatirim amagh gayrimenkuliin gergege uygun
degerinde meydana gelen ve kar veya zarar hesabinda muhasebelestirilen degisiklik toplami
hakkinda bilgiler, Yatrim amagh gayrimenkuliin nakde cevrilebilme veya gelirlerinin ve
elden c¢ikarilma durumunda elde edilecek tutarm tahsil edilebilme durumuna iliskin
kisitlamalar ve bunlarin tutarlari, Yatirim amagli gayrimenkule iliskin satin alma, insa veya
gelistirme ya da bakim ve onarim veya iyilestirme konularindaki sézlesmeye bagl
yiikiimliiliikkler yer almaktadir. Eger bir yatirim amagli gayrimenkulden faaliyet kiralamasi
yoluyla gelir elde edilmesi veya faaliyet kiralamasi yoluyla bir yatirirm amacglh gayrimenkul
edinilmesi s6z konusu ise “TFRS 16 Kiralamalar” standardi dogrultusunda yapilmasi gereken
aciklamalarda yer vermesi gerekmektedir.
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3. ORNEK VAKALARLA YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Calismamizin tiglincli boliimiinde 6rnek vakalara yer verilmigstir. Vakalar ile incelenen
yatirim amagh gayrimenkullerde ihtiyatlilik ve donemsellik kavrami geregi donem ayristirict
hesaplar1 kullanilmistir. Tlgili gelirler ve giderler yevmiye kayit tarihi itibariyle gercege uygun
degerleri ile kayda alinmistir. TFRS 16 faaliyet kiralamasi1 yoluyla elde edilen yatirim amagh
gayrimenkuller ve bu gayrimenkullerin edinimi siirecinde katlanilan maliyetler ile elde
edilecek faaliyet kiralamasindan gelirler i¢in nakit giris ve cikislarmin bugilinkii degeri
hesaplanmis, muhasebe kayitlari ile intifa hakki kavramia yer verilmistir.

ORNEK VAKA 1; Ortakdy isletmesi daha 6nce kendisinin kullandig1 ve aktifinde
binalar hesabin 800.000 TL (Arsa bedeli 420.000 TL, Yap: Bedeli 380.000 TL, Birikmis
Amortismani 35.400 TL ) bedelle bulunan Cengelkdy’deki 2 katli miistakil bir yapiy1 1
Haziran 2016 tarihinde aylik 5.000 TL + KDV bedelle 3 yilligina Bebek isletmesine faaliyet
kiralamas1 so6zlesmesi ile kiralamistir. Yillik Kira artis1 %8’dir. Kiralama asamasimda 20.000
TL depozito ve bir aylik kira bedelini ayn1 giin Z bankasina yapilan havale ile tahsil etmistir.
Bebek firmasit yonetim departmani tarafindan kullanilmak iizere, kiralama sodzlesmesi
dayanarak kiraladig1 miistakil yapiy1r etkin kullanabilmek amaciyla, boya, badana ve
havalandirma sistemi ile ¢at1 tadilat1 yaptirmig 35.000 TL + KDV tutarindaki toplam maliyet
bedelini iceren 1 Temmuz 2016 tarihli faturay1 ayn1 giin V bankasindan araciligiyla 6demistir.
Ortakdy isletmesi ic¢in ilgili yapmin ekonomik o6mrii 50 yildir ve normal amortisman
hesaplama yontemini kullanmaktadir. Bebek firmasi 6zel maliyet kapsaminda varliklarini 5
yilda normal amortisman yontemine gére amortismana tutarini hesaplamaktadir. KDV Orani
% 18dir.

Ortak Isletmesinin Muhasebe Kaydi

1 01.06.2016-----=----=-==-=--=---=--- BORC ALACAK
202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABI 800.000
202.02. Bebek..Ada... Parsel
202.02.001 Arsa Bedeli 420.000
202.02.002 Yapt Bedeli 380.000
257 BiRIKMiS AMORTiISMAN HESABI 35.400
257.02. Binalar
257.02.002 Bebek..Aada..Parsel 35.400
252 BiNALAR HESABI 800.000
252.02. Bebek.. Ada... Parsel
252.02.001 Arsa Bedeli 420.000
252.02.002 Yapi Bedeli 380.000
BIiRIKMIiS AMORTiISMAN
207 HESABI 35.400
207.02. Yatirim Amagh Gayrimenkuller
207.02.002 Bebek..Aada..Parsel 35.400

Daha Once Binalar Hesabinda Bulunan Maddi Duran Varligin Faalsyet Kiralamasi Sebebiyle
Yatirim Amagh Gayrimenkuller hesabina Alinmast
01.06.2016----=-==-==mnemnemcanaean

Not; Ortakdy ve Bebek isletmeleri donemsellik kavrami geregi donem ayristiric
hesaplar1 kullanirken alacak, bor¢ ve gelirlerini yevmiye kayait tarihi itibariyle ger¢ege uygun
degerlerini dikkate alarak yevmiye kayitlarini1 yapmaktadir. Her iki firmada iskonto siirecinde
zimni faiz orami olarak yillik nominal % 12, aylik nominal % 1 oranlarmn1 muhasebe
varsayimi olarak kabul etmistir.
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Nominal iskonto iskonto Edilmis | Iskonto | Nominal | iskonto | Iskonto Edilmis Iskonto
Aylar Kira Tutar Orani Kira Tutar Tutar1 | Kira Tutar1 | Oram Kira Tutar Tutar1
1 5400 1,208 4469,8 930,2
2 5400 1,220 44255 974,5
3 5400 1,232 4381,7 1018,3
4 5400 1,245 4338,3 1061,7
5 5400 1,257 42954 1104,6
6 5000 1,000°* 5000 0 5832 1,270 45931 1238,9
7 5000 1,010 4950,5 49,505 5832 1,282 4547,6 1284,4
8 5000 1,020 4901,5 98,5198 5832 1,295 4502,6 13294
9 5000 1,030 4853,0 147,049 5832 1,308 4458,0 1374,0
10 5000 1,041 4804,9 195,098 5832 1,321 4413,9 1418,1
11 5000 1,051 4757,3 242,672 5832 1,335 4370,2 1461,8
12 5000 1,062 4710,2 289,774 | 5832 1,348 4326,9 1505,1
Toplam 35000,0 33977,4 1022,6 67824,0 53123,0 14701,0
1 5000 1,072 4663,6 336,4 5832 1,361 4284,1 1547,9
2 5000 1,083 4617,4 382,6 5832 1,375 4241,6 1590,4
3 5000 1,094 4571,7 428,3 5832 1,389 4199,6 1632,4
4 5000 1,105 4526,4 473,6 5832 1,403 4158,1 1673,9
5 5000 1,116 4481,6 518,4 5832 1,417 4116,9 1715,1
6 5400 1,127 4792,2 607,8
7 5400 1,138 47448 655,2
8 5400 1,149 4697,8 702,2
9 5400 1,161 4651,3 748,7
10 5400 1,173 4605,2 794,8
11 5400 1,184 4559,6 840,4
12 5400 1,196 4514,5 885,5
Toplam 62800,0 55426,2 7373,8 29160,0 21000,3 8159,7

Iskonto Edilmis Kira

Yillar Nominal Kira Tutar Tutari Iskonto Tutari
2016 Yili 35.000 33.977,40 1022,6
2017 Yili 62.800 55.426,20 7373,8
2018 Yilu 67824 53123 14701
2019 Yili 29160 21000,3 8159,7

Ortakdy isletmesi, yatirim amacgli gayrimenkule almig oldugu sabit kiymet igin
amortisman tutarin1 gayrimenkuliin yipranmasi kiralik olarak kullanilmasina bagli olmadigi
icin yillik olarak hesaplayacaktir ve “207 Birikmis Amortisman Hesabmi®” kullanacaktir.
Faaliyet kiralamasi faaliyeti bir hizmet oldugu i¢in, kiralikk doneme isabet eden tutar

* Iskonto oram olarak kullamilan yillik zvmmi faiz oram yiizde 12 (ayhk zimmi faiz orant yiizde 1)

* 207 Birikmis Amortisman ve 209 Verilen Avanslar Hesabi; 26.12.1992 tarihli 21447 sayili Resmi Gazete’de yayimnlanan
1seri nolu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi incelendigi zaman 25 Maddi Duran Varliklar grubunda 257 Birikmis
Amortisman, 26 Maddi Olmayan Duran Varhiklar grubunda 268 Birikmis itfa Paylar1, 27 Ozel Tiikkenmeye Tabii Varliklar
grubunda Birikmis tfa Paylari isimleri ile duran varliklar grubunda yer alan her bir grup icin amortisman, itfa ve tiikenme
paylar1 ayr1 ayr1 siniflandirilmistir. Teblig’de ayni tiir simflandirma verilen avanslar hesaplari iginde gegerlidir. 259 Verilen
Avanslar, 269 Verilen Avanslar, 279 Verilen Avanslar gibi. Tebligi muhasebenin temel kavramlarindan 6ziin onceligi
kavrami geregi ilgili siniflandirmalart gergeklestirmektedir. Caligmamizda yatirim amagli gayrimenkullerin 20 Alim Satim ve
Yatirim Amagli Gayrimenkuller grubunda yer almasi Onerilmektedir. 20 Alim Satim ve Yatinm Amacli Gayrimenkuller
grubu i¢in 6ziin 6nceligi kavramu geregi yapilan siniflandirma gergevesinde ilgili grupta yer alan varliklardaki yipranma payi
igcin 207 Birikmis Amortisman hesabimin kullanilmasi 6nerilmektedir. Eger yine ayni grupta yer alan gayrimenkuller i¢in
avans verilmesi durumunda da 209 Verilen Avanslar hesabinin kullanilmast énerilmektedir. Onerilen hesaplarm kullanilmasi
Iseri nolu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Teblig’de yer alan siniflandirma biitiinliigiinii saglamak i¢in énemlidir.
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amortisman tutar1 “Hizmet Uretim Maliyeti” hesabinda", kalan kisim ise daha énce firma
tarafindan kullanildigi i¢in “Genel Yonetim Gideri” hesabinda yer alacak ve “Gelir Tablosu”
ile iligkilendirilecektir.

Bir igletmesi donemsellik kavrami geregi donem ayristirict hesaplar1 kullanirken
alacak ve borg ile gelirlerinin kayitlarini, yevmiye kayit tarihi itibariyle ger¢ege uygun
degerlerini dikkate alarak yapiyorsa; 236 ve 136 Diger Cesitli Alacaklar Hesab1 icin aktif
diizenleyici hesap olan 237, 137 Diger Alacak Senet. Reeskontu (-) Hesabinin alt hesaplarinda
So6zlesmeye Dayal1 Cesitli Alacaklar Reeskontu Tali Hesabinda; donem ayristirict hesap olan
482 Gelecek Yillara Ait Gelirler ile 382 Gelecek Aylara ait Gelirler i¢in bos olan ve pasif
diizenleyici hesap olarak 483 Kazanmilmamus Faaliyet Kiralamas1 Gelirleri Iskonto Tutar1 ve
383 mnolu Kazamlmamis Faaliyet Kiralamas: Gelirleri Iskonto Tutar1 Hesaplar
kullanilabilir.436 ve 336 Diger Cesitli Bor¢lar Hesaplar1 igin pasif diizenleyici hesap olan
437, 337. Diger Borg Senetleri Reeskontu(-) Hesabinin alt hesaplarinda S6zlesmeye Dayali
Cesitli Borglar Reeskontu Tali Hesabinda, 182, 282. Faaliyet Kiralamasindan Gelecek Aylara
Ait Giderler Hesaplar1 i¢in aktif diizenleyici hesap olan ve 183 Ertelenmis Faaliyet Kiralamas1
Giderleri Iskonto Tutari(-), 283.Ertelenmis Faaliyet Kiralamas: Giderleri Iskonto Tutar1 (-)
hesaplar1 kullanilabilir.

Ortakéy Isletmesinin Muhasebe Kayd1

2 01.06.2016 BORC ALACAK
102 BANKA HESABI 25.900
102.01 Z Bankast 25.900
382 FAALIYET KIRALMASINDAN GELECEK AYLARA AiT GELIRLER HESABI 5.000
380.02 Yatiim Amagh Gayrimenkullerden
380.02.02 Cengelkdy...Ada..Parsel. 5.000
136 DIiGER CESITLI ALACAKLAR HESABI 35.000
136.01 Faaliyet Kiralamasindan Diger Cesitli Alacaklar
136.01.001 Bebek Firmasi
136.01..001.01 Cengelkdy... Ada..Parsel. 35.000
236 DIiGER CESITLIi ALACAKLAR HESABI 145.000
236.01 Faaliyet Kiralamasindan Diger Cesitli Alacaklar
236.01.001 Bebek Firmasi
236.01..001.01 Cengelkdy...Ada..Parsel. 145.000
383
KAZANILMAMIS FAALIYET KIRALAMASI GELIRLERI iSKONTO TUTARI HESABI 1022,6
382.16 2016 Yilina Ait 1.022,6
483
KAZANILMAMIS FAALIYET KIRALAMASI GELIRLERI iSKONTO TUTARI HESABI 30.234,5
482.17 2017 Yilina Ait 7.3738
482.18 2018 Yilina Ait 14.701
482.19 2019 Yilina Ait 8.159,7
426 ALINAN DEPOZITO VE TEMINATLAR HESABI 20.000
426.01 Bebek Firmasi
426.01.02 Cengelkdy...Ada..Parsel. 20.000
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK AYLARA AiT
382 GELIRLER HESABI 35.000
380.02 Yatrum Amagli Gayrimenkullerden
380.02.02 Cengelkdy...Ada..Parsel. 35.000
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK YILLARA AiT
482 GELIRLER HESABI 145.000
480.02 Yatrum Amagli Gayrimenkullerden
480.02.02 Cengelkdy...Ada..Parsel. 145.000
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HESABI 5.000
136.01. Faaliyet Kiralamasindan Diger Cesitli Alacaklar
136.01.001 Bebek Firmasi
136.01.001.01  Cengelkdy...Ada..Parsel. 5.000
604 FAALIYET KIRALAMASINDAN GELIR VE KARLAR HES. 5.000

¥ Ortakdy isletmesinin ana faaliyet konusu faaliyet kiralamasi yapmak degildir. Fakat faaliyet kiralamas ile dnemli bir gelir
elde etmektedir. Faaliyet kiralamasi, kiralamaya konu varliga ait kiralama siiresinin depolanamamasi sebebiyle bir hizmet
faaliyetidir. Ilgili hizmetten elde edilen gelirler normalde hizmet satist olarak muhasebelestirilmelidir. Fakat genel
uygulamalarda kiralama islemlerinde dénem ayirict hesaplarin  kullanilmaktadir. Calismamizda genel uygulamalar
gercevesinde hazirlanmigtir. Fakat faaliyet kiralamasina konu varliga ait katlanilan fedakarliklari, 6ziin onceligi kavrami
geregi ayr1 takip etmek igin Faaliyet Kiralama Hizmeti Uretim Maliyeti hesabimin kullanilmasi dnerilmistir.
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604.01 Yatirim Amaglhi Gayrimenkul Faaliyet Kiralamasi Gelirleri
604.01.02 Cengelkdy...Ada..Parsel. 5.000
391 HESAPLANAN KDV HESABI 900
391.01 Haziran 2016 900
137 DiGER ALACAK SENETLERI REESKONTU HESABI
137.02 Faaliyet Kiralamasindan Diger Alacaklarin Reeskontu 1.022,6
137.02.16 2016 Yilina Ait Diger Alacaklar 1.022,6
237 DiGER ALACAK SENETLERI REESKONTU HESABI 30.234,5
237.02. Faaliyet Kiralamasindan Senetsiz Diger Alacaklarin Reeskontu
237.02.17 2017 Yilina Ait Diger Alacaklar 7373,8
237.02.18 2018 Yilmna Ait Diger Alacaklar 14.701
237.02.19 2019 Yilina Ait Diger Alacaklar 8.159,1
Kira Sozlesmesinin ve Tahsilatin Muhasebelestirilmesi

Bebek Isletmesinin Muhasebe Kayd1

1 [ 1.6.2016 BORC ALACAK
226 VERILEN DEPOZITO VE TEMINATLAR HESABI 20.000
226.01 Cengelkdy. .. Ada..Parsel. 20.000
182 FAALIYET KiRALAMASINDAN GELECEK AYLARA AiT GIDERLER HESABI 35.000
180.02.02 Cengelkdy...Ada..Parsel. 35.000
280 FAALIYET KiIRALMASINDAN GELECEK YILLARA AiT GIDERLER HESABI 145.000
280.02.02 Cengelkdy...Ada..Parsel. 145.000
770 GENEL YONETIM GIDERi HESABI 5.000
Cesitli
770.04 Giderler
770.04.001 Kira Gideri 5.000
191 INDIRILECEK KDV HESABI 900
191.01 Haz.16 900
329 DIGER TiCARi BORCLAR HESABI 5.000
329.01 Faaliyet Kiralamasindan Diger Ticari Borglar
329.01.001 Ortakdy Firmasi 5.000
337 DIGER BORC SENETLERI REESKONTU HESABI 1.022,6
337.02 Faaliyet Kiralamas1 Sozlesmesine Dayali Diger Cesitli Bor¢larin Reeskontu
337.02.016 2016 Yilina Ait 1.022,6
437 DIGER BORC SENETLERI REESKONTU HESABI
437.02 Faaliyet Kiralamasi Sozlesmesine Dayali Diger Cesitli Borglarin Reeskontu 30.234,5
437.02.017 2017 Yilina Ait 7.373.8
437.02.018 2018 Yilina Ait 14.701
437.02.019 2019 Yilina Ait 8.159,1
102 BANKA HESABI 25.900
102.01 V Bankasi 25.900
329 DIiGER TICARi BORCLAR HESABI 35.000
329.01 Faaliyet Kiralamasindan Diger Ticari Borglar 35.000
329.01.001 Ortakdy Firmast
429 DIiGER TICARi BORCLAR HESABI 145.000
429.01 Faaliyet Kiralamasindan Diger Ticari Borglar
429.01.001 Ortakdy Firmast 145.000
180 FAALIYET KiRALAMASINDAN GELECEK AYLARA AiT GIDERLER 5.000
180.02.02 Cengelkdy..Ada..Pparsel 5.000
383 ERTELENMIS FAALIYET KiRALAMASI GIDERLERI iSKONTO TUTARI 1.022,6
382.16. 2016 Yilina Ait 1.022,6
483 ERTELENMIS FAALIYET KiRALAMASI GIDERLERI iSKONTO TUTARI 30.234,5
482.17 2017 Yilina Ait 7.373.8
482.18 2018 Yilina Ait 14.701
482.19 2019 Yilina Ait 8.159,1
Kira Sozlesmesinin ve Odemelerin Muhasebelestirilmesi
[1 [ 1.6.2016 BORC ALACAK
264 OZEL MALIYETLER HESABI 35.000
264.01 Cengelkdy...Ada, ...Parsel 35.000
191 INDIRILECEK KDV HESABI 6.300
191.07 Temmuz ind. KDV 6.300
320 SATICILAR 41.300
320 SATICILAR HESABI 41.300
102 BANKA HESABI 41.300
102.01 V Bankasi 41.300
...Numarali Fatura Tahakkuku ve Odemesi

Ozel Maliyet olarak kayit edilen tutar1 Bebek isletmesi kira siiresi icinde itfa edecektir.
2016 yilinda kist amortisman uygulayacak ve “268 Birikmis Itfa Paylar1 Hesab1”’ni
kullanacaktir. Ilgili doneme isabet eden itfa paylari “Genel Yonetim Gideri” hesabinda
toplanacak ve “Gelir Tablosu” ile iligkilendirilecektir.

22



Muhasebe ve Finansman Dergisi Temmuz/2018

Not-1; Eger Bebek isletmesi ve Ortakdy isletmesi birbiri digerinin bagli ortakligi
konumunda ise ve konsolide mali tablo kapsaminda raporlama zorunluluklar1 var ise; solo
mali tablolarinda yukaridaki gibi yevmiye kayitlarin1 tutmus olsalar bile, ana ortaklik
konsolide mali tablosun da ilgili yatirim amag¢h gayrimenkul hesabinda yer alan tutar, binalar
hesabinda gosterilmeli ve amortisman tutar1 257 Birikmis Amortisman Hesabinda takip
edilmelidir. Toplam tutar genel yOnetim gideri hesabi1 kullanilarak Gelir Tablosu ile
iliskilendirilmelidir. Bebek isletmesinin Ozel Maliyet hesabinda takip ettigi tutar ise ya bakim
ve onarim harcamalar1 olarak yonetim gideri olarak tamamen muhasebelestirmeli ya da ilgili
bakim onarimin amortisman siiresi sabit kiymetin amortisman siiresinden kisa oldugu i¢in
Binalar hesabinin alt hesap kalemlerinde muhasebelestirilerek amortisman tutarmi Bebek
isletmesinin amortisman hesaplama yontemi dogrultusunda hesaplayarak genel yOnetim
giderleri hesabinda muhasebelestirmeli ve gelir tablosu ile iliskilendirmelidir. Gelecek aylara
ait gelirler ve gelecek yillara ait gelirler ile gelecek aylara ait giderler ve gelecek yillara ait
giderler mahsup edilecektir. Banka ve firmalarin karsilik ticari islemine konu olan KDV
hesaplar1 mahsup edilecektir.

Not -2; Ortakdy isletmesi ilgili miistakil binay1 finansal kiralama sdzlesmesi® ile
kiralamis olsaydi, ilgili binay1 s6zlesme tarihinden itibaren finansal durum tablosunun disina
cikarmak zorundadir. Bebek isletmesi ‘de sozlesmeye dayali olarak ilgili miistakil binay:
kendi aktifinde binalar hesabina almasi gereklidir. Yapmis oldugu bakim onarim maliyetlerin
6zel maliyet hesabinda takip etmek yerine bina maliyetine eklemelidir. Ilgili binanmn
amortismanini da kendisi ayirmalidir.

ORNEK VAKA 2; Hali¢ isletmesi 2 Mayis 2016 tarihinde 500.000 TL bedelli bir
Istanbul Selimpasa’daki ... Ada... Parsel deki arsayi, degerinin zamanla artmasimi bekledigi
uzun vadeli bir yatirim olarak, bir sahistan, 300.000 TL 6zkaynag1 ve aylik nominal faizi %
1 olan, ay sonlarinda 6demeli 24 ay vadeli 200.000 TL i¢in ¢alismis oldugu Z bankasindan
kullanmis oldugu ipotege dayali kredi ile satin almistir. Mal Bedelini Z bankasindan yapmis
oldugu bir havale ile 6demistir. Bankaya expertiz degeri olarak 600 TL, tapu masrafi 10180
TL, komisyon masrafi olarak aracilara 10.000 TL +KDV nakden ddemistir. Arsanin gergege
uygun degeri asir1 maliyete veya ¢abaya katlanilmadan stirekli 6lgebilmektedir.

Olagan Aniiitenin Bugiinkii Degeri = Taksit Tutann [ 1- [1/ (1+i)V)/i] ]

200.000 = A [ 1- [1/ (1+0,01)24)/0,01] |  Taksit Tutar1 = 9.415 TL/Ay

* Bir kiralamamn finansal kiralama nu faaliyet kiralamas: m1 oldugunun tespitinde, sézlesmenin seklinden ziyade islemin 6zii
esas alinir. Finansal kiralamanin digindaki kiralamalar faaliyet kiralamasidir. Faaliyet kiralamasinda; mal sahibi (kiraya
veren) mala sahip olmanin verdigi risk ve getirilerin tiimiinii elinde bulundurur. Normalde, birlikte ya da tek baslarina, bir
kiralama isleminin finansal kiralama olarak siniflandirilmasina neden olabilecek durumlara 6rnekler agsagidaki gibidir:

(a) Kiralanan varligin miilkiyetinin kiralama siiresinin sonunda kiractya gegmesi.

(b) Kiractya, kiralanan varligi, buna iligkin opsiyonun kullanim tarihinde olugsmasi beklenen gercege uygun degerinden ¢ok
daha diisiik bir bedelle satin alma opsiyonu verilmesi nedeniyle, kiralama s6zlesmesinin baslangici itibariyla kiraci tarafindan
bu opsiyonun kullanilacagimin makul sekilde kesin olmasi.

(c) Miilkiyet, kiraciya ge¢gmeyecek dahi olsa, kira siiresinin, kiralanan varligin ekonomik émriiniin biiyiik bir bolimiinii
kapsamasi.

(d) Kiralama s6zlesmesinin baslangici itibariyla, asgari kira 6demelerinin bugiinkii degerlerinin, en azindan, kiralanan
varligin gercege uygun degerine 6nemli lgiide esit olmasi.

(e) Kiralanan varligin, {izerinde biiyiik degisiklikler yapilmadig: siirece, sadece kiraci tarafindan kullanilabilecek 6zel bir
yapida olmasi.
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Taksit Sayis1 Taksit Tutar1 Ayhl.( Nominal Faiz Odemesi | Anapara Odemesi Kalan Anapara
Faiz Oram
0 0 0 0 200.000
1 9.415 0,01* 2.000 7.415 192.585
2 9.415 0,01 1.926 7.489 185.096
3 9.415 0,01 1.851 7.564 177.532
4 9.415 0,01 1.775 7.640 169.892
5 9.415 0,01 1.699 7.716 162.176
6 9.415 0,01 1.622 7.793 154.383
7 9.415 0,01 1.544 7.871 146.512
8 9.415 0,01 1.465 7.950 138.562
Toplam 75.320 12.417 61.438
9 9.415 0,01 1.386 8.029 130.532
10 9.415 0,01 1.305 8.110 122.423
11 9.415 0,01 1.224 8.191 114.232
12 9.415 0,01 1.142 8.273 105.959
13 9.415 0,01 1.060 8.355 97.604
14 9.415 0,01 976 8.439 89.165
15 9.415 0,01 892 8.523 80.642
16 9.415 0,01 806 8.609 72.033
17 9.415 0,01 720 8.695 63.338
18 9.415 0,01 633 8.782 54.557
19 9.415 0,01 546 8.869 45.687
20 9.415 0,01 457 8.958 36.729
21 9.415 0,01 367 9.048 27.681
22 9.415 0,01 277 9.138 18.543
23 9.415 0,01 185 9.230 9.314
24 9.415 0,01 101 9.314 0
150.640 13.543 138.562
Toplam 225.960 25.960 200.000
[1 2.5.2016 BORC ALACAK
202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABI 520.780
202.01 Selimpasa... Ada.. Parsel Arsa 520.780
202.01.001 Alim Bedeli 500.000
202.01.002 Tapu Bedeli 10.180
202.01.003 Komisyon Bedeli 10.000
202.01.004 Expertiz Bedeli 600
303 UZUN VADELi KREDILERIN ANAPARA TAKSIT VE FAIZLERI HESABI 13. 882
303.01 V Banakasindan Kullanilan Kredi Faizlaeri 13.882
403 UZUN VADELi KREDILERIN ANAPARA TAKSIT VE FAIZLERiI HESABI 12.078
402.01 V Banakasindan Kullanilan Kredi Faizlaeri 12.078
191 INDIRILECEK KDV HESABI 1.800
191.07 Mayis ind. KDV 1.800
102 BANKA HESABI 200.000
102.01 Z Bankasi 200.000
102.01.001 TL Mevduat
300 BANKA KREDILERI HESABI 75.320
300.01 V Bankasi 75.320
400 BANKA KREDILERI HESABI 150.640
400.01 V Bankasi 150.640
102 BANKA HESABI 500.000
102.01 Z Bankasi
102.01.001 TL Mevduat 500.000
100 KASA HESABI 22.580
100.01 TL Kasasi 22.580
Istanbul Selimpasa, ... Ada... Parsel deki Arsamn Yatim Amact ile Kismi Pesin Kismi Kredili Satin
Alinmast

* Iskonto oram olarak kullamlan yillik zvmmi faiz oram yiizde 12 (ayhk zimmi faiz oram yiizde 1)
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Ilgili arsa yatirimi, gercege uygun degeri asir1 maliyete veya ¢abaya katlanilmadan
stirekli 6lgebilme ve uzun vadeli yatirim amaciyla edinildigi i¢in yatirim amaglh gayrimenkul
hesab igerisinde takip edilmistir. Ilgili arsa yatirimi i¢in amortisman ayrilmayacaktir. Arsa
alimi sebebiyle katlanilan finansman giderleri arsa maliyetine dahil edilmeyecek ve gelir
tablosu ile iliskilendirilecektir*.

ORNEK VAKA 3; Hamsikdy igletmesi, 12 Kasim 2017 tarihinde Hamsekoydeki
fabrika binasindaki faaliyetini durdurmus ve kiraya vermeye karar vermistir. Fabrika
binasinin defter degeri 400.000 (Arsa Bedeli; 130.000,Yap1 Bedeli; 270.000), Birikmis
Amortismani 96.000 TL, Yeniden Degerleme Fonu; 34.000 TL dir.

18.Kasim 2017 tarihinde Hamsikdy isletmesi kiralama 6ncesi Eva Gayrimenkul Deg.
A.S.’den 1ilgili fabrika binasi i¢in degerleme raporu talep etmistir. 21 Kasim 2017 tarihli
degerleme raporuna gore; Fabrika binasinin degeri; arsa degeri; 410.000, yap1 degeri 250.000
TL olmak iizere, toplam 660.000 TL olarak tespit edilmistir.

1 12.11.2017 BORC ALACAK
202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABI 270.000
202.01. Hamsi KGy.... Ada, ... Parsel Fabrika Binas1
202.01.010  Arsa Bedeli 120.000
202.01.020  Yap1 Bedeli 150.000
257 BIRIKMIS AMORTiISMAN HESABI 96.000
257.01 Hamsi K&y.... Ada, ... Parsel Fabrika Binasi Birikmis Amortisman1 | 96.000
MADDI DURAN VARLIK YENIDEN DEGERLEME FONU
522 HESABI 34.000
Hamsi Koy.... Ada, ... Parsel Fabrika Binasi Yeniden Degerleme

522.01. Deger Artist 34.000

252 BINALAR HESABI 400.000

Hamsi Kdy.... Ada, ... Parsel Fabrika

252.01 Binasi

252.01.010 Arsa Bedeli 120.000

252.01.010.011 Satin Alma Bedeli

251.01.010.012 Yeniden Degerleme Deger Artisi 10.000

252.01.020. Yap1 Bedeli

252.01.020.021 Inga Maliyeti 246.000

252.01.021.022 Yeniden Degerleme Deger Artisi 24.000

Not 1 ; Hali¢ isletme arsayi, satin alma tarihi itibariyle belirlenmemis fakat gelecekteki bir kullanim i¢in satin
almug olsaydi da; gayrimenkuliin gelistirilmek amaciyla kullanilmasi da gelecekte verilecek bir yatirim karari olmasi
sebebiyle, yatirim amaglh gayrimenkuller igerisinde muhasebelestirilecektir.

Not 2 ; Halig isletmesi arsayi; belirli bir kar marji ile biitiiniinii veya kiigiik parsellere ayirarak satmak amaciyla,
ana faaliyeti kapsamu disinda olmasina ragmen, elde edinmisse, Satis Amagli Gayrimenkuller hesabinda
muhasebelestirmelidir. Satis amagh gayrimenkuller Finansal Durum Tablosunda (Bilango) donen varliklar 1.nci toplamindan
sonra yer almali ve donen varliklar ikinci toplam kapsaminda olmalidir. Muhasebe uygulamalari genel tebligi dogrultusunda
hazirlanan hesap planinda doénen varliklar grubu igerisinde satis amagh gayrimenkuller adiyla bir hesap yoktur. Bu nedenle
gerektiginde bog olan 200 grubu icerisinde 203 Satis Amagli Gayrimenkul adiyla bir hesap agilabilir ve burada takip
edilebilir. Fakat raporlama aninda hesapta bulunan tutar1 duran varliklar toplamindan ¢ikartilmali ve dénen varliklar birinci
toplamindan sonra mali tablolara yansitilmalidir. Ciinkii ilgili tutarin donen varliklar da yer almasi isletmenin finansal
rasyolar1 agisindan da 6nemlidir.

Not 3; Halig isletmesi arsayi; belirli bir kar marj1 ile biitiiniinii veya kiigiik parsellere ayirarak satmak amaciyla, ana
faaliyet kapsaminda elde etti ise, ilgili arsay1 152 Ticari Mallar hesabinda takip etmelidir.
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[2 21.11.2017 BORC ALACAK
202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABI 390.000
202.01. Hamsi Koy.... Ada, ... Parsel Fabrika Binasi
202.01.011 Arsa Bedeli Deger Artist 290.000
202.01.021  Yapi Bedeli Deger Artist 100.000
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
525 DEGER ARTIS HESABI* 390.000
525.01 Hamsi Koy.... Ada, ... Parsel Fabrika Binasi
525.01.001 Gergege Uygun Deger Artist

525.01.001.001  Arsa Gergege Uygun Deger Artist 290.000
525.01.001.002 Bina Gergege Uygun Deger Artist 290.000

18.11.2017 Tarihli ...... Sayili EVA Degerleme Raporu’na Gére Gergege Uygun
Degerin Kayitlara Alinmast

ORNEK VAKA 4; Suadiye isletmesi yap-sat insaat isiyle ugrasmaktadir. 10 Aralik
2017 tarihinde Kozyatagi’nda ... Ada, ... parsel yapmis oldugu bir ingaattaki 4. Numarah
diikkan1 satmaktan vazgecerek kiralama karar1 almistir. 10 Aralik 2017 tarihinde
Kozyatagi’'nda ... Ada, ... parseldeki 4 numarali diikkanin arsa bedeli 1.200.000 TL, insa
maliyeti 900.000 TL dir. 12 Aralik 2017tarihinde Suadiye isletmesi, Eva Gayrimenkul Deg.
A.S.’den ilgili diikkan i¢cin degerleme raporu talep etmistir. 16 Aralik 2017 tarihli degerleme
raporuna gore; Diikkanin degeri; arsa degeri; 1.800.000, yap1 degeri 940.000 TL olmak tizere,
toplam 2.740.000 TL olarak tespit edilmistir. 28 Aralik 2017 tarihinde, Kira Siiresi 1 Ocak
2018 tarihinden itibaren baglamak tlizere Z bankasina aylik 10.000 TL + %18 KDV bedelle 5
Yillik siire ile kiraya vermistir. 30.000 TL depozito almistir. Kira artis oranm yillik % 8’dir.
Suadiye isletmesi alacak borglarmi degerlerken kullanim oldugu iskonto orani olarak
kullanilan yillik zzimmi faiz oram yiizde 6 (aylik zzimmi faiz orani binde 5), , aylik nominal
0,005°drr. 1 Ocak 2018 tarihinde 1 aylik kira bedeli olarak 10.000 TL + % 18 KDV’si
Suadiye isletmesinin bankadaki mevduat hesabina yatirilmistir. 1 Subat 2018 tarihinde 1 aylik
kira bedeli olarak 10.000 TL + % 18 KDV’si Suadiye isletmesinin bankadaki mevduat
hesabina yatmilmistir.  Isletme donemsellik kavrami geregi donem ayristirict hesaplari
kullanirken alacak, bor¢ ve gelirlerini yevmiye kayit tarihi itibariyle gerceg§e uygun
degerlerini dikkate alarak yevmiye kayitlarin1 yapmaktadir.

* 525 Yatirnm Amag¢h Gayrimenkuller Deger Artisn Hesabi; Stoklardan, gergefe uygun deger esasindan izlenecek olan
yatirim amagli gayrimenkullere yapilan bir transferde; gayrimenkuliin transfer tarihindeki gercege uygun degeri ile daha dnce
belirlenmis olan defter degeri arasindaki fark kér veya zarar olarak muhasebelestirilir. Burada neden bir 6zkaynak hesabina
kayitlandi sorusu sorulabilir. Kurumlarin hazirlamasi gereken gelir kalemleri olagan faaliyetlerden kar ve zarar ile diger
kapsamlt gelirlerden olusmaktadir. Ya da tek kapsamli gelir tablosunda ilgili bilgiler yer almaktadir. Sadece siniflandirma
sebebiyle varligin gercege uygun degeri ile defter degeri arasinda farkin olagan faaliyetlerden kar ve zararin igerisinde
gosterilmesi olagan kar ve zararin hatali yorumlanmasina neden olur. Kurumlar olagan faaliyetlerinden gelirlerini yiiksek
gostermek amaciyla yatirimceilar: yanlis bilgilendirebilir. Vergiden onceki kar ile hesaplanabilen tiim finansal rasyolari
etkileyebilir ve yanlis karar almaya sebep olabilir. Fakat ilgili fark bir gelirdir, fakat gelirin realize oldugu an kiralama
s6zlesmesinin devredildigi andir. Fakat yine de realize olmadan gelir tablosu ile iligkilendirilmesi igin diger kapsamli
gelirlerde gosterilmesi tesis edilmelidir. Diger kapsamlt gelirler arasinda yer almasini saglamak amaci ile 525 Yatirim Amagl1
Gayrimenkuller Deger Artigt hesabt 6nerilmistir. Deger artisi finansal durum tablosunda yer alan 6zkaynaklarda sermaye
grubunda takip edilmeli, kapsamli gelir tablosunda ise diger kapsamli gelirler arasinda raporlanmalidir (TMS 40, m:62/ii).
Ilgili deger artis1, varligin elden cikarilmas: aninda siirekli faaliyetlerden kar ve zarar grubuna dahil edilmelidir. Yatinm
amacli gayrimenkuller, alim satim amagh bir gayrimenkul degildir. Alim satim amacli gayrimenkul kisa vadeli bir amag
icermektedir. Yatirim amagl gayrimenkul ise daha uzun vadeli bir amaci biinyesinde barindirmaktadir. Bu ayrimin iyi
yapilmasi gerekir. Buna benzer bir uygulama 11 Menkul Kiymetler ve 24 Mali Duran Varliklar hesap gruplarinin ayriminda
da goriilebilir. Ornegin % 18 hissesine sahip oldugunuz bir ortaklik paymizi kisa dénemli, alim satim amaci ile
muhasebelestiriyorsaniz 11 Menkul Kiymetler grubunda 110 Hisse Senetleri hesabinda takip edebilir ve gercege uygun
degeri ile defter degeri arasindaki farki olagan kar ve zarar ile iligkilendirebilirsiniz. Fakat ayni ortaklik payinizi uzun vadeli
yatirim amaci ile muhasebelestiriyorsaniz, 24 Mali Duran Varliklar grubunda 240 Bagli Menkul Kiymetler hesabinda
siniflandirabilir ve varligin gergege uygun degeri ile defter degeri arasindaki farki 6zkaynak grubunda sermaye yedekleri
arasinda takip edersiniz fakat kapsamli gelir tablosunda diger kapsamli gelirler arasinda raporlayabilirsiniz.
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[1 [ 10.12.2017 BORC ALACAK
202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABI 2.100.000
202.03. Kozyatagi .... Ada, ...Parsel 4. Nolu Dikkan
202.01.010  Arsa Bedeli 1200.000
202.01.020 Insa Bedeli 900.000
191 INDIRILECEK KDV KDV HESABI 378.000
191.11 Kasim Ay Indirilecek KDV 378.000
620 SATILAN MAMULLER MALIiYETi HESABI 2.100.000
620.02. Kozyatagi .... Ada, ...Parsel 4. Nolu Diikkan Maliyeti 2.100.000
600 YURTICI SATILAR HESABI 2.100.000
600.20 Kozyatagi .... Ada, ...Parsel 4. Nolu
Diikkan Kurum I¢i Amag Degisikligi
391 HESAPLANAN KDV HESABI 378.000
39111 Kasim Ay1 Hesaplanan KDV 378.000
152 MAMULLER HESABI 2.100.000
152.03 Kozyatagi Ada, Parsel Nolu Diikkan 2.100.000
[2 [ 16.12.2017 BORC ALACAK
202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABI 640.000
202.03. Kozyatag: .... Ada, ...Parsel 4. Nolu Dikkan
202.01.012 Arsa Bedeli Deger Artist 600.000
202.01.022 insa Bedeli Deger Artigt 40.000
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
525 DEGER ARTISI HESABI 640.000
525.01 Kozyatagi .... Ada, ...Parsel 4. Nolu Dikkan
525.01.01  Gergege Uygun Deger Artist
30.11.2017 Tarihli ...... Sayili EVA Degerleme Raporu’na Gore Gergege Uygun
Degerin Kayitlara Alinmasi

MUHTEMEL NAKIT GiRiSLERININ BUGUNKU DEGERININ VE iSKONTO TUTARININ HESAPLANMASI

2.y1l Muhtemel
Nominal Nakit Girisleri

9609 | 9561

10.800 | 10.800 | 10.800

9513

YILLAR/AYLAR 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 TOP.
1.y1l Muhtemel

Nominal Nakit Girisleri | 10.000 | 10.000 | 10.000 | 10.000 | 10.000 | 10.000 | 10.000 | 10.000 | 10.000 | 10.000 | 10.000 | 10.000 | 120.000
Iskonto Orani 1,0000 |1,0050 |1,0100 |1,0151|1,0202 |1,0253|1,0304 | 1,0355 | 1,0407 | 1,0459 |1,0511 |1,0564

116770

129.600

Iskonto Oram

3.Y1l Muhtemel
Nominal Nakit Girisleri

1,1049 | 1,1104 | 1,1160

9775 | 9726

11.664 | 11.664 | 11.664

9678

118785

139.968

Iskonto Oram

4.Y1l Muhtemel
Nominal Nakit Girisleri

1,1730 | 1,1789 | 1,1848

9943 | 9894 | 9845

12.600 | 12.600 | 12.600

120835

151.197

Iskonto Oram

5.Y1l Muhtemel

Nominal Nakit Girisleri | 13.608 | 13.608 | 13.608 | 13.608 | 13.608

13.608

13.608 | 13.608

1,2454 | 1,2516 | 1,2579

10117 | 10067

13.608

10017

13.608 13.608

13.608

122946

163.296

Iskonto Oran 12705 |1,2768 |1,2832 |1,2896 |1,2961

1,3026

1,3091 | 1,3156

1,3222 | 1,3288 | 1,3355

1,3421
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10711

10658 10 10552 | 10499 | 10447 10395 10343 | 10292 10139 125071

MUHTEMEL NAKIT GiRiSLERININ BUGUNKU DEGERININ VE iSKONTO TUTARININ HESAPLANMASI

1.Y1l 2.Y1l 3.Y1l 4.Y1l 5.Y1l TOPLAM
Muhtemel Nominal Nakit Girigleri 120.000 129.600 139.968 151.197 163.296 704.061
[3 | 03.02.2017 BORC ALACAK
236 DIiGER CESITLi ALACAKLAR HESABI 704.061
236.01 Faaliyet Kiralamasi Sozlesmesine Dayali X Bankasindan Diger Cesitli Alacaklar
236.01.01 120.00
8 0
236.01.01 129.60
9 0
236.01.02 139.96
0 2018 Y1l Kira Alacaklari 8
236.01.02 2019 Yili Kira Alacaklari 151.19
1 2020 Y1l Kira Alacaklari 7
236.01.02 2021 Yili Kira Alacaklari 163.29
2 2022 Y1l Kira Alacaklari 6
483 KAZANILMAMIS FAALIYET KiRALAMASI iSKONTO TUTARI HESABI
- 99.653
482.18 2018 Yili ve Sonrast 1skonto Tutar1 3.230
482:19 2019 Yili ve Sonrast 1skonto Tutar1 10.815
482.20 2020 Y1l ve Sonrasi Iskonto Tutar 19.133
482.21 2021 Y1l ve Sonrasi Iskonto Tutari 28.251
482.22 2022 Y1l ve Sonrasi iskonto Tutar1 38.225
102 BANKA HESABI 30.000
102.01. TL Mevduati 30.000
237 DiGER CESITLi ALACAKLAR SENETLERi REESKONTU
HESABI (-) 96.653
Faaliyet Kiralamasi S6zlesmesine Dayali Senetsiz Alacaklarin
237.05 Reeskontu
237.05.01
8
237.05.01
9
237.05.02
0 2018 Yilina Ait Reeskont Tutar1 3.230
237.05.02 2019 Yilina Ait Reeskont Tutar1 10.815
1 2020 Yilina Ait Reeskont Tutar1 19.133
237.05.02 2021 Yilina Ait Reeskont Tutar1 28.251
2 2022 Yilina Ait Reeskont Tutart 38.225
426 ALINAN DEPOZITO VE TEMINATLAR HESABI 30.000
426.01 Kozyatag: .... Ada, ...Parsel 4. Nolu Dikkan 30.000
FAALIYET KiRALAMASINDAN GELECEK YILLARA AiT
482 GELIRLER HESABI 704.061
480.02 Yatirim Amach Gayrimenkullerden
480.02.01 120.00
8 0
480.02.01 129.60
9 0
480.02.02 139.96
0 2018 Y1l Kira Gelirleri 8
480.02.02 2019 Yili Kira Gelirleri 151.19
1 2020 Y1l Kira Gelirleri 7
480.02.02 2021 Yili Kira Gelirleri 163.29
2 2022 Y1l Kira Gelirleri 6
Kira S6zlesmesinin Muhasebelestirilmesi
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| 2 01.01.2018 BORC ALACAK
136 DIGER CESITLi ALACAKLAR HESABI 120.000
136.01 Faaliyet Kiralamasi Sozlesmesine Dayali1 X Bankasindan Diger Cesitli Alacaklar
136.01.18 2018 Y1l Kira Alacaklar 120.000
237 DIGER ALACAK SENETLERI REESKONTU HESABI (-) 3.230
237.05 Senetsiz Alacaklarin Reeskontu
237.05.018 2018 Yilina Ait Reeskont Tutari 3.230
482 FAALIYET iRALAMASINDAN GELECEK YILLARA AiT GELiRLER HESABI 120.000
480.02 Yatirim Amagli Gayrimenkullerden
480.01.018 2018 Y1l Kira Gelirleri 120.000
382 KAZANILMAMIS FAALIYET KIRALAMASI iSKONTO TUTARI HESABI (-) 3.230
382.18 2018 Yili ve Sonrasi iskonto Tutar 3.230
236 DIGER CESITLi ALACAKLAR HESABI 120.000
Faaliyet Kiralamas1 S6zlesmesine Dayal1 X Bankasindan Diger Cesitli
236.01 Alacaklar
236.01.18 2018 Y1l Kira Alacaklar 120.000
137 DIGER ALACAK SENETLERI REESKONTU HESABI (-) 3.230
137.05 Faaliyet Kiralamas1 S6zlesmesine Dayali Senetsiz Alacaklarin Reeskontu
137.05.018 2018 Yilina Ait Reeskont Tutarr ) 3.230
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK AYLARA AIT
382 GELIRLER HESABI 120.000
380.02 Yatinnm Amagh Gayrimenkullerden
380.01.018 2018 Yili Kira Gelirleri 120.000
483 KAZANILMAMIS FAALIYET KIRALAMASI iSKONTO TUTARI
HESABI (-) 3.230
482.18 2018 Yili ve Sonrasi iskonto Tutari 3.230
Dénemsellik Kavrami Geregi Donem Ayirici Hesaplarin {lgili Déneme Ait Yevmiye Kaydi

1 01.01.2018 BORC ALACAK
102 BANKA HESABI 11.800
102.01 TL Mevduat 11.800
137 DIGER ALACAK SENETLERI REESKONTU HESABI (-) 0
137.05 Faaliyet Kiralamas1 Sozlesmesine Dayal1 Senetsiz Alacaklarin Reeskontu 0
382 FAALIYET KIRALMASINDAN GELECEK AYLARA AiT GELIRLER HESABI 10.000
380.02 Yatirim Amagli Gayrimenkullerden
380.01.018 2018 Yih Kira Gelirleri 10.000
136 DIiGER CESITLIi ALACAKLAR HESABI 10.000

Faaliyet Kiralamas1 Sozlesmesine Dayali X Bankasindan Diger Cesitli
136.01 Alacaklar

136.01.18 2018 Yili Kira Alacaklari 10.000
604 FAALIYET KiRALAMASINDAN GELIR VE KARLAR HES.
649.01 Kozyatagi .... Ada, ...Parsel 4. Nolu Dikkan Kira Geliri 10.000
391 HESAPLANAN KDV HESABI 1.800
391.01 Ocak 2018 Hesaplanan KDV . . 1.800
KAZANILMAMIS FAALIYET KIRALAMASI ISKONTO TUTARI
383 HESABI () 0
382.18 2018 Yili ve Sonrasi iskonto Tutart 0

Ocak Ayma Ait Kira Gelirinin Yevmiye Kayd1

| 1 01.02.2018 BORC ALACAK
102 BANKA HESABI 11.800
102.01 TL Mevduat 11.800
137 DIGER ALACAK SENETLERI REESKONTU HESABI (-) 50
137.05 Faaliyet Kiralamas1 Sozlesmesine Dayali Senetsiz Alacaklarin Reeskontu 50
382 FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK AYLARA AiT GELIiRLER HESABI 10.000
380.02 Yatirim Amagli Gayrimenkullerden
380.01.018 2018 Yili Kira Gelirleri 10.000
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HESABI 10.000

Faaliyet Kiralamasi S6zlesmesine Dayali X Bankasindan Diger Cesitli
136.01 Alacaklar

136.01.18 2018 Yili Kira Alacaklar 10.000
604 FAALIYET KiRALAMASINDAN GELIiR VE KARLAR HES.
604.01. Kozyatagi .... Ada, ...Parsel 4. Nolu Dikkan Kira Geliri 10.000
391 HESAPLANAN KDV HESABI 1.800
391.01 Subat 2018 Hesaplanan KDV 1.800
KAZANILMAMIS FAALIYET KiRALAMASI iSKONTO TUTARI
383 HESABI (-) 50
382.18 2018 Y1l ve Sonrasi iskonto Tutart 50

Ocak Ayma Ait Kira Gelirinin Yevmiye Kaydi
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ORNEK VAKA 5; Camlica isletmesi 01.02.2014 tarihinde, X Vakfindan restorasyon
veya onarim karsilig1 uzun siireli faaliyet kiralamas1 kapsaminda Istanbul ili, Kadikdy ilgesi,
.. ada, ... parsel igerisinde yer alan toplam alani 1.000 metrekare arsasi iizerine 2.070 (414
metrekare x 5) metrekare toplam yapi alanina sahip 5 kath kargir yapiyr 30 yil siire ile
kiralamistir. Restorasyon ve onarim igin gerekli faaliyet siiresi 3 yildir. Kullanma ve isletme
hakki 27 yildir. Restorasyon ve onarim i¢in tahmini muhammen bedel 2.484.000 TL’dir.
Kesin teminat tutar1 74.520 TL’dir. Isletme restorasyon siiresi icerisinde (3 Yil) aylik sabit
3450 TL/ay 6deyecektir. i1k ay kiras1 sozlesme tarihinde ddenmistir. 4. Yildan (kullanma ve
isletme siiresi baslangicindan) itibaren aylik 10.800 TL/ay 6deyecektir. Takip eden yillar bir
onceki yilin TUFE oraninda artis yapilarak ddenecektir. Vakif, katma deger vergisi ile gelir
ve kurumlar vergisinden muaftir. Isletme faaliyet kiralamasi kapsaminda kiraladig1 5 katlh
binayr yurt olarak kendisi kullanabilecegi gibi, liciincii sahislara istedigi bedelden faaliyet
kiralamasi yapabilme hakkina sahiptir.

Camlica isletmesi, 2014 yili igerinde ilgili r6love ve restitiisyon c¢alismalar1 ile
restorasyon projelerini tamamlamis ve ruhsat harclar1 ile beraber 272.000 TL maliyete
katlanmis ve 20.560 TL indirilecek kdv dogmustur. Odemeler y1l sonunda yapilmustir. 2015
yilinda iskele ve kalip isleri, cephe temizligi, kimyasal temizlik isleri, mikro kumlama isleri,
enjeksiyon isleri yapilmis ve 344.000 TL maliyete katlanilmis ve 34.000 TL indirilecek kdv
dogmustur. Odemeler y1l sonunda yapilmustir. 2016 yilinda ise tas isleri, mermer isleri, tugla
isleri, kiremit, siva, derz, algi, kartonpiyer, malakari, ahsap, cati kargas, tavan doseme,
kiindekari kap1 ve kepenk ile dograma isleri yapilarak restorasyon projesi tamamlanmistir.
2016 yilinda 950.000 TL maliyete katlanilmis ve 80.000 TL indirilecek KDV dogmustur.
Odemeler 2016 yilinda 3 ayda bir yapilmistir.

. Camlica isletmesi gelecekle ilgili tiife tahmini yapabilmek amaciyla son on
yilin tiife ortalamasmi almis ve gelecekteki tiife artis oranmin yillik % 5 olacagini tahmin
etmigtir. Karar alma tarihinde merkez bankasi i¢ bor¢lanma faiz oran1 % 6 olup, risk primi
olarak da % 3,6 hesap ederek, ilgili projenin net bugiinkii degerini hesaplarken iskonto orani
yillik nominal %9,6, aylik nominal 0,096/12=0,008 olarak kabul etmistir.

. [1gili projenin gercege uygun degeri giivenilir olarak siirekli l¢iilebilmektedir.

. Amortisman siiresi olarak kullanma ve isletme hakki siiresi olan 27 yil kabul
edilmistir. Normal amortisman yontemi uygulanmaktadir.

a) Camlica isletmesi, ilgili yapiy1 yurt olarak isletmek amaciyla 15 Subat 2017°de
gerekli tefrigat ve techizat i¢in 300.000 TL + 54.000 TL KDV maliyete katlanmis ve bedelini
pesin ddemistir. {lgili tefrisat ve teghizatin kullanim siiresi 5 yildir.

Camlica isletmesi 80 odali (20 oda tek kisilik, 40 oda ¢ift kisilik ve 20 oda 3 kisilik
yatak kapasiteli) 160 kisi kapasitelidir. Yurtta kalan kisilerden tek kisilik oda i¢in 750 TL/ay
+ % 18 KDV, iki kisilik odalarda kisi bagina 600 TL/ay + % 18 KDV, 3 kisilik odalarda kisi
basma 400 TL/ay +% 18 KDV iicret istemekte ve sozlesmeleri yillik olarak yapmaktadir.
Tahmini doluluk oran1 merkezi bir konumda olmasi ve yakin ¢evresinde liniversite ve resmi
kurumlarm ¢ok olmasindan dolay1 beklenen tahmini doluluk orani % 95°dir. Beklenen tahsilat
kayb1 oran1 da % 2’dir. Aylik yaklasik hasilatin % 38 oraninda hizmet maliyetine katlanilmas1
s6z konusu olacaktir. Kurumlar vergisi oran1 % 20°dir. Yillik TUFE Artis Beklentisi % 5
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03 Subat 2017°de Camlica isletmesi ilgili yapiyr tamamladiktan sonra tefrisat ve
techizat maliyetine katlanmadan Once yurt olarak isletmek yerine, mevcut hali ile kira
sOzlesmesini biitiiniiyle devretmek istedigi takdirde 4.500.000 TL bir bedelle teklif bulmustur.

Camlica isletmesi, sahip oldugu intifa (kullanma) hakkinin gercege uygun degerini
giivenilir olarak Olgebilmektedir ve binadaki kira hakkini yatirim amagl bir gayrimenkul
kalemi (zorunlu tutulmamasma ragmen) olarak smiflandirmaktadir. Intifa hakkinmn gercege
uygun degerini ise; kargir yapmin restorasyon ve onarim igin yapmis oldugu maliyet
tutarlarmin  (6deme tarihleri esas alinarak) ile restorasyon siireci (3 Yil) boyunca ve
kullanma ve isletme hakki (27 yil) yapacagi kira 6demelerinin bugiinkii degeridir.

Camlica isletmesi donemsellik kavrami geregi donem ayristirict hesaplar: kullanirken
alacak, bor¢ ve gelirlerini yevmiye kayit tarihi itibariyle gergege uygun degerlerini dikkate
alarak yevmiye kayitlarin1 yapmamaktadar.

Aylar 1-11 12 24 25 36 Toplam
ilk Ug Y1l Kira Odemeleri 3.450 3.450 3.450 3.450 3.450 124.200
Restorasyon Harcamalari (Odeme
Tarihi itibariyle) 272.000 |344.000 950.000 1.566.000
Toplam Nominal Tutar 3.450 275450 |347.450 |3.450 953.450 1.690.200
Iskonto Orani 0 1 1 1 1
Payda 1 1 1 1 1
Restorasyon Siirecindeki Nakit
Cikislarim Bugiinkii Degeri 3.450 235.512 | 269.983 | 2.660 170.155 1.296.888
1 12 24 25 36
ilk Ug Yil Kira Odemeleri 10.800 10.800 11.340 11.907 11.907 408.564
iskonto Orani 1,43 1,56 1,71 1,73 1,89
Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri 7.566 6.931 6.614 6.890 6.312 249.055
1 12 24 25 36
ikinci Ug Y1l Kira Odemeleri 12.502 12.502 13.127 13.783 13.784 472.956
fskonto Orant 1,90 2,08 2,28 2,30 2,51
Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri 6.575 6.023 5.747 5.987 5.484 216.410
1 12 24 25 36
Ugiincii Ug Y1l Kira Odemeleri 14.473 14.473 15.197 15.957 15.958 547,535
Iskonto Orant 2,53 2,77 3,04 3,07 3,35
Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri 5.713 5.233 4.994 5.202 4.766 188.056
1 12 24 25 36
Dordiincii Ug Yil Kira Odemeleri 16.756 16.756 17.594 18.474 18.474 633.887
Iskonto Orant 3,38 3,68 4,05 4,09 4,46
Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri 4.965 4.548 4.340 4,521 4,142 163.422
1 12 24 25 36
5.U¢ Y1l Kira Odemeleri 19.398 19.298 20.263 21.276 21.277 730.155
Iskonto Orant 4,50 491 5,40 5,44 5,94
Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri 4.314 3.932 3.752 3.908 3.580 141.300
1 12 24 25 36
6.Ug Y1l Kira Odemeleri 22.341 22.341 23.259 24.422 24.422 840.463
iskonto Orant 5,99 6,54 7,19 7,25 7,92
Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri 3.730 3.417 3.233 3.367 3.085 122.118
1 12 24 25 36
7.U¢ Y1l Kira Odemeleri 25.643 25.644 26.926 28.272 28.272 970.104
iskonto Orant 7,98 8,71 9,59 9,66 10,55
Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri 3.213 2.944 2.809 2.926 2.681 105.774
1 12 24 25 36
8.U¢ Yil Kira Odemeleri 29.686 29.686 31.170 |32.729 32.729 1.123.019
iskonto Orant 10,63 11,61 12,77 12,87 14,05
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Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri 2.792 2.558 2.441 2.543 2.329 91.911
1 12 24 25 36
9.U¢ Y1l Kira Odemeleri 34.365 34.366 36.085 37.889 37.890 1.300.090
Iskonto Orani 14,16 15,46 17,01 17,15 18,72
Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri 2.426 2.223 2.121 2.209 2.024 79.868
Kullanma ve isletme Siirecinde Nakit
Cikislarimin Nominal Degeri (Toplam) 7.026.773
Kullanma ve Isletme Siirecinde Nakit
Cikislarimin Bugiinkii Degeri (Toplam) 1.357.914
Nakit Cikislarinin Bugiinkii degeri
Intifa Hakkinin Degeri ( Toplam) 1.296.888 + 1.357.914 2.654.803
Aylik Potansiyel Briit Gelir = (20*750)+(80*600)+(60*400) = 87.000
-Bosluk Kayb = 87.000 *0,05 = -4.350
-Tahsilat Kayb =(87000-4350)*0,02 = -1.653
Efektif Briit Gelir = 80.997
-Isletme Gideri (Hizmet Maliyeti) = 87.000*0,38 = -33.060
Vergiden Onceki Isletme Geliri = 47.947
Vergi = 47.947*0,20 = -9.588
Vergiden Sonraki Net Isletme Geliri  (Aylik) = 38.349
Vergiden Sonraki Net Isletme Geliri (Yillik) 38349TL/Ay *12Ay = 460.188
Yillar 1 2 9 10 16 17 25 27 27 Toplam
Nakit
Girislerinin 483197,
Nominal Tutann | 460188 |4 679907,3 | 713902,6 | 956697,8 | 1004533 1484152 1558360 | 1636278 | 25.158.076
iskonto Oram 1,096 1,201 2,282 2,501 4,335 4,751 9,892 10,841 11,882
Nakit
Girislerinin 419879, | 402256,
Bugiinkii Degeri | 6 9 297957,8 | 285452,2 | 220701,8 | 211438,8 | 150042,6 | 143745,2 | 137712,1| 6.860.659
Nakit Girislerinin Bugiinkii Degeri 6.860.659
Nakit Cikislarmin Net Bugiinkii Degeri ) = -2.654.803
Projenin Net Bugiinkii Degeri = 4.205.856

Projenin net bugiinkii degeri pozitif bir deger oldugu i¢in Camlica isletmesi yatirim
kararini almistir. (Tefrisat ve techizat maliyetine katlanmadan 6nce).

Camlica Isletmesinin Sozlesme tarihinde yapmasi gereken yevmiye kaydi asagidaki

gibidir.
Camlica [sletmesinin Muhasebe Kayd1
[1 [ 1.2.2014
901 NAZIM HESAP
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli Kiralama
901.01 Sozlesmesi Yiikiimliliikleri Karst Hesab1 9.634.973
901.01.001 Restorasyon ve Onarim Y iikiimliilikleri Karg1 Hesabi 2.484.000
901.01.002 Restorasyon Siirecinde Kira Yikiimliiliikleri Karg1 Hesabi 124.200
901.01.003 Isletme ve Kullanma Siirecinde Kira Yiikiimliiliikleri Karst Hesab1 7.026.773
900 NAZIM HESAP
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim karsilig
900.01 Uzun Siireli Kiralama Sozlesmesi Yiikiimliiliikleri Hesabi 9.634.973
900.01.001  Restorasyon ve Onarim Yiikiimliliikleri 2.484.000
900.01.002  Restorasyon Siirecinde Kira Yiikiimliliikleri 124.200
Restorasyon ve Onarim Karsilig1 Kiralama Sézlesmesinden Dogan Y iikiimliiligiin
Muhasebelestirilmesi
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[2 [ 1.2.2014 BORC ALACAK

226 VERILEN DEPOZITO VE TEMINATLAR HESABI 74.520

226.01 X  VAKFI

226.01.001 Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Kiralama 74.520

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR HESABI* 3.450
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli Kiralama

258.01 Yatirimi 3.450

258.01 Kira Odemesi
100 KASA HESABI 77.970
100.01 TL Kasas1 77.970

Teminat tutar1 74520 TL ve 3450 TL/ay ilk ay kira 6demesi

[0 [ 01.02.2014- 31.12.2014 Tarihleri Arasinda Tahakkuk Ettigi Her Dénem BORC ALACAK
258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR HESABI 306.500
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli Kiralama
258.01 Yatirimi
258.01 Kira Odemesi 34.500
258.02 Restorasyon ve Onarim Isleri 272.000
191 INDIRILECEK KDV HESABI 20560
191.... Mart ayindan Aralik Ayina Kadar 20560
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK AYLARA AiT GIDERLER
182 HESABI 34500
182.01 2014 Y1l X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 34500
FAALIYET KIRALAMASINDANGELECEK YILLARA AiT GIDERLER
282 HESABI 7.113.023
282.01 2015-2016 Y1li X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 86250
282.02 2017- 2039 Yillart X Vakfi Kullamm ve Isletme Siirecinde Kira Odemeleri 7.026.773
320 SATICILAR HESABI 292.560
320.01 .. Restorasyon Isi Sebebiyle Mal ve Hizmet Sunanlar 292.560
329 DIGER TICARi BORCLAR HESABI 34.500
329.01 Faaliyet Kiralamasi Sozlesmesine Dayali X Vakfi Kira Odemeleri
329.01.001 2014 Y1l X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 34.500
320 SATICILAR HESABI 292.560
320.01 .. Restorasyon Isi Sebebiyle Mal ve Hizmet Sunanlar 292.560
329 DIGER TICARi BORCLAR HESABI 34.500
Faaliyet Kiralamasi1 Sozlesmesine Dayali X Vakfi Kira
329.01 Odemeleri
329.01.001 2014 Yili X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 34.500
429 DIiGER TiCARi BORCLAR HESABI 7.113.023
Faaliyet Kiralamasi Sozlesmesine Dayali X Vakfi Kira
429.01 Odemeleri
2015-2016 Y1ili X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira
429.01.001 Odemeleri 86.250
2017- 2039 Yillan X Vakfi Kullamm ve Isletme Siirecinde Kira
429.01.002 Odemeleri 7.026.773
102 BANKA HESABI HESABI 327.060
102.01 Z Bankas1 TL Mevduat 327.060
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK AYLARA
182 AIT GIDERLER HESABI 34.500
182.01 2014 Y1l X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 34.500
2014 Yili S6zlesme Sonrasi Tahakkuklar ve Odemeler
[1 [ 1.1.2015 BORC ALACAK
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK AYLARA AIT GIDERLER
182 HESABI 41.400
182.01 2015 Yili X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 41.400
429 DIiGER TiCARI BORCLAR HESABI 41.400
429.01 X Vakfi
429.01.001 2015-2016 Y1l X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 41.400
FAALIYET KIRALAMASINDANGELECEK YILLARA
282 AIT GIDERLER HESABI 41.400
282.01 2015 Y1l X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 41.400
329 DIGER TiCARI BORCLAR HESABI 41.400
Faaliyet Kiralamas1 Sozlesmesine Dayali X Vakfi Kira
329.01 Odemeleri
329.01.001 2015 Y1l X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 41.400
Gelecek Yillara Ait Giderler ve Uzun vadeli Diger Ticari Borglarin Cari Déneme Isabet Eden Kismin
Muhasebelestirilmesi

* TFRS 16 madde 24 d bendi uyarinca faaliyet kiralamasma iliskin maliyetler ilgili hesapta toplanmustir. Kiralama
s6zlesmesi kiralayana hem kullanma hem de kiralik gayrimenkulden bir baska faaliyet kiralamasi yoluyla gelir elde etme
imkani sunmaktadir. Gelir elde etme imkani sunmasi nedeniyle katlanilan maliyetler sdzlesmeye konu varligin kullamim
zamanina kadar yapilmakta olan yatirimlar hesabinda takip edilmelidir. Faaliyet kiralamasi bir hizmet alim ve hizmet
sunumu demektir. Depolanabilme 6zelligi soz konusu degildir. Miilkiyet hakki dogurmaz alim satima konu degildir. Eger
sozlesmede yer aliyorsa hakkin devri s6z konusu olabilir. flgili hakkin devir olma zamanma kadar, hakkin piyasa degeri ile
maliyet degeri arasindaki fark 6zkaynaklarda sermaye yedegi igerisinde 525 yatirim amagh gayrimenkuller deger artis
hesabinda takip edilmelidir. Tlgili deger artis1 tutari iizerinden amortisman ayrilmamahdir.
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I ile ..31.12.2015 Tarihleri Arasindaki islimeler | BORC ALACAK |
258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR HESABI 419.400
258.01 Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsilig1 Uzun Siireli Kiralama Y atirimi 41.400
258.01.001 Kira Odemesi 344.000
258.01.002 Restorasyon ve Onarim Isleri 34.000
191 INDIRILECEK KDV HESABI 34.000
191.01. 2015 Y1l Indi. KDV 34.000
320 320 SATICILAR HESABI 378.000
320.01 320.01 .. Restorasyon Isi Sebebiyle Mal ve Hizmet Sunanlar 378.000
329 DIGER TiICARi BORCLAR HESABI 41.400
329.01 Faaliyet Kiralamast Sozlesmesine Dayali X Vakfi Kira Odemeleri
329.01.001 2015 Y1l X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 41.400
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK AYLARA AiT
182 GIDERLER HESABI 41.400
182.01 2015 Y1l X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 41.400
320 SATICILAR HESABI 412.000
320.01 .. Restorasyon Isi Sebebiyle Mal ve Hizmet Sunanlar 412.000
102 BANKA HESABI 378.000
102.01 Z Bankasi 378.000
102 BANKA HESABI 41.400
102.01 Z Bankasi 41.400
2015 Yili igerisindeki Giderlerin Tahakkuku ve Odenmesi
[ 1.1.2016 BORC ALACAK
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK AYLARA AIT GIDERLER
182 HESABI 41.400
182.01 2015 Y1l X Vakfi Restreasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 41.400
429 DIGER TiCARi BORCLAR HESABI 41.400
429.01 Faaliyet Kiralamasi Sozlesmesine Dayali X Vakfi Kira Odemeleri
429.01.001 2015-2016 Yili X Vakfi Restreasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 41.400
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK YILLARA AiT
282 GIDERLER HESABI 41.400
282.01 2015 Y1l X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 41.400
329 DIiGER TiCARi BORCLAR HESABI 41.400
329.01 Faaliyet Kiralamasi Sozlesmesine Dayali X Vakfi Kira Odemeleri
329.01.001 2016 Yili X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 41.400
Gelecek Yillara Ait Giderler ve Uzun vadeli Diger Ticari Borglarin Cari Déneme Isabet Eden Kismin
Muhasebelestirilmesi
L2 1T ile ..31.12.2016 Tarihleri Arasindaki islemler BORC ALACAK
258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR HESABI 991.400
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli Kiralama
258.01 Yatirimu
258.01.001 Kira Odemesi 41.400
258.01.002 Restorasyon ve Onarim Isleri 950.000
191 INDIRILECEK KDV HESABI 80.000
320 SATICILAR HESABI 1.030.000
320.01 320.01 .. Restorasyon Isi Sebebiyle Mal ve Hizmet Sunanlar 1.030.000
329 DIiGER TiCARI BORCLAR HESABI 41.400
329.01 Faaliyet Kiralamasi Sozlesmesine Dayali X Vakfi Kira Odemeleri
329.01.001 2016 Yili X Vakfi Restreasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 41.400
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK AYLARA
182 AIT GIDERLER HESABI 41.400
182.01 2015 Yili X Vakfi Restreasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 41.400
320 SATICILAR HESABI 1.030.000
320.01 .. Restorasyon Isi Sebebiyle Mal ve Hizmet Sunanlar 1.030.000
102 BANKA HESABI 1.030.000
102.01  Z Bankasi 1.030.000
102 BANKA HESABI 41.400
102.01  Z Bankasi 41.400
2016 Yili igerisindeki Giderlerin Tahakkuku ve Odenmesi
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[1 | 1.1.2017 BORC ALACAK
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK AYLARA AiT GIDERLER
182 HESABI 122.250
182.01 2015 Yili X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 3.450
182.02 2016 Yili X Vakfi Kullanim ve Isletme Siirecindeki Kira Odemeleri 118.800
429 DIGER TICARi BORCLAR HESABI 41.400
429.01 Faaliyet Kiralamasi Sozlesmesine Dayali X Vakfi Kira Odemeleri
429.01.001 2015-2016 Yili X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 3.450
429.01.002 2016 Yili X Vakfi Kullanim ve Isletme Siirecindeki Kira Odemeleri 118.800
FAALIYET KiRALAMASINDAN GELECEK YILLARA
282 AIT GIDERLER HESABI 122.250
282.01 2016 Y1l X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 3450
2016 Yili X Vakfi Kullanim ve Isletme Siirecindeki Kira
282.02 Odemeleri 118800
329 DIGER TiICARi BORCLAR HESABI 122.250
Faaliyet Kiralamasi Sozlesmesine Dayali X Vakfi Kira
329.01 Odemeleri
329.01.001 2016 Y1l X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 3.450
2016 Yili X Vakfi Kullanim ve Isletme Siirecindeki Kira
329.01.002 Odemeleri 118.800
Gelecek Yillara Ait Giderler ve Uzun vadeli Diger Ticari Borglarin Cari Déneme isabet Eden Kismin
Muhasebelestirilmesi

[..2 [ 31.01.2017 Tarihleri Arasindaki Islemler BORC ALACAK
258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR HESABI 3.450
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli Kiralama
258.01 Yatirimi
258.01.001 Kira Odemesi 3.450
329 DIiGER TiCARi BORCLAR HESABI 3.450
329.01 Faaliyet Kiralamasi Sozlesmesine Dayali X Vakfi Kira Odemeleri
329.01.001 2017 Y1l X Vakfi Restorasyon Siirecindeki Kira Odemeleri 3.450
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK AYLARA
182 AIT GIDERLER HESABI 3.450
20157Y1l X Vakfi Rest Restorasyon Siirecindeki Kira
182.01  Odemeleri 3.450
102 BANKA HESABI 3.450
102.01  Z Bankasi 3.450
2016 Yili igerisindeki Giderlerin Tahakkuku ve Odenmesi

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR HESABI
258.01 Kadikoy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim
Karsilig1 Uzun Siireli Kiralama Yatirimi

253.01.001 Kira Odemesi

253.01.002 Restorasyon ve Onarm Isleri
Borg Alacak
01.02.2014 3.450
wd.12014 306.500
w2015 419.400
..12016 991.400
31.01.2017 3.450
Toplam 1.724.200

Isletme 2.484.000 TL muhammen bedelli, (36*3450) = 124.200 TL restorasyon
stirecindeki kira oOdemeleri yikiimliligii 1.724.000 TL’ye tamamlanmistir. Vakif
incelmesinden de kesin onay 02.02.2017 tarihinde alinmustir. Tlgili tarih itibariyle ilgili proje
yatirim amagli gayrimenkul olarak siiflandirilmistir.

35



The Journal of Accounting and Finance April/2018

[...1 | 02.02.2017 Tarihleri Arasindaki islemler BORC ALACAK
202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABI 1.724.000
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli Kiralama
202.01 Yatirimi*
202.01.001 Restorasyon ve Onarim Siirecinin Maliyeti 1.724.000
258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR HESABI 1.724.200
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim
258.01 Karsilig1 Uzun Siireli Kiralama Yatirimi 1.724.200
258.01.001 Kira Odemesi 124.200
258.01.002 Restorasyon ve Onarim Isleri 1.600.000
2016 Yili igerisindeki Giderlerin Tahakkuku ve Odenmesi
[2 [ 2.2.2017 BORC ALACAK
900 NAZIM HESAP 2.608.200
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli Kiralama
900.01 Sozlesmesi Yiikiimliiliikleri Hesabi
900.01.001 Restorasyon ve Onarim Yiikiimliilikleri 2.484.000
900.01.002 Restorasyon Siirecinde Kira Yikimliiliikleri 124.200
901 NAZIM HESAP 2.608.200
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun
901.01 Siireli Kiralama Sozlesmesi Y iikiimliiliikleri Karst Hesabi
901.01.001 Restorasyon ve Onarim Yiikiimliiliikleri Kars1 Hesabi 2484000
901.01.002 Restorasyon Siirecinde Kira Yiikiimliiliikleri 124.200
Restorasyon ve Onarim Karsilig1 Kiralama Sozlesmesinden Dogan Yiikiimliiliigiin, Sadece
Restorasyon ve Onarim Siiresini Kapsayan Yiikiimliigiin Elimine Edilmesi

Nazim Hesapta takip etmis oldugumuz yiikiimliiliiklerimizin mahsubu kesin onayin
beklenmesi sebebiyle 6deme tarihlerinde degil kesin onay tarihinde 02.02.2017 tarihinde
yapilmistir.

Teklifin Degerlendirilmesi;

Varligin Gergege Uygun Degeri (Piyasa Teklifi) =4.500.000 TL
Yapilan Yatirim Tutar =-1.724.000 TL
Degerleme Farki (INTiIFA HAKKI BEDELI) =2.776.000 TL

Restorasyon ve onarim karsilig1 kiralama sézlesmesinden kaynaklanan hakkin devir
edilmesinden elde edilebilecek kazancin 2.776.000 TL’ nin, projenin net bugiinkii degerinden
4.205.856 diisiik oldugu icin isletme devir isleminden vazge¢cmistir. Fakat varhia iliskin
intifa hakkinin mali tablolarda gerecege uygun degeri yansitmasi ve ihtiyatlilik kavrami
geregi 2.776.000 TL’yi intifa hakk: bedeli olarak kayitlarina almistir. Intifa hakki igin itfa
pay1 ayrilmayacaktir. Her yil hakkin devir bedeline iliskin gergege uygun deger arastirmasi
yapilacak ve artis veya azaliglar ilgili intifa hakki bedeli hesabi kullanilarak raporlama
tarithindeki degeri dogru ve gercek olarak ifade edilecektir. 525 Yatrim amagh
gayrimenkuller deger artis1 hesab1 da kapsamli gelir tablosun da raporlanacaktir.

[3 [ 03.02.2017 Tarihleri Arasindaki Islemler BORC ALACAK
202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 2.776.000
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligt Uzun Siireli Kiralama
202.01 Yatirimu
258.01.003 Intifa Hakki Bedeli 2.776.000
525 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER DEGER ARTISI 2.776.000

Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli
525.01 Kiralama Yatirimi
525.01.01 intifa Hakki Deger Artigt 2.776.000
2017 Y1li igerisinde intifa Hakkinin Muhasebelestirilmesi

* TFRS 16 madde 96 ve madde 79 dogrultusunda “yatirim amagli gayrimenkuller hesabi” kapsamina almmustir.
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[4 [ 15.02.2017 Tarihleri Arasindaki Islemler BORC ALACAK
202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 300.000
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli Kiralama
202.01 Yatirimi
258.01.004 Tefrisat ve Techizat Bedeli 300.000
191 INDIRILECEK KDV 54.000
191.02 Subat KDV 54.000
102 BANKA 354.000
102.01 V Bankasi 354.000
2017 Yili igerisinde Tefrisat ve Techizat Maliyetlerinin Muhasebelestirilmesi

202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABI
202.01 Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli
Faaliyet Kiralamasi Yatirmm
202.01.001 Kira Odemesi
202.01.002 Restorasyon ve Onarim Isleri
202.01.003 intifa Hakki Bedeli

Borg 202.01.04 Tefrisat ve Techizat Bedeli Alacak
01.02.2014 3.450
..1.2014 306.500
o /..12015 419.400
.J...12016 991.400
31.01.2017 3.450
Toplam 1 1.724.200
03.02.2017 Intifa hakk: Bedeli 2.776.000
Toplam 2 4.500.200
15.02.2017 Tefrisat ve Techizat 300.000
Toplam 3 4.800.200

Camlica isletmesi, 1.724.200 TL’yi kiralama sozlesmesi siiresi i¢cinde (27 yil), 300.000
TL’yi 5 yil i¢cinde amortisman tutarini hesaplayarak, hizmet iiretim maliyeti hesab1 araciligryla
gelir tablosu ile iligkilendirecektir. 2.776.000 TL tutarindaki intifa hakki i¢in itfa pay1
hesaplamayacaktir. Yurt olarak isletmeden kaynaklanan gelirlerini de hasilat standardi
dogrultusunda muhasebelestirecektir.

Camlica isletmesi sozlesmeden dogan hakkini, ger¢ege uygun degerinin giivenilir olarak
Ol¢iilebilmesine ragmen, yatirim amaglh gayrimenkul olarak siniflandirmay1 segmemis olsaydi
(¢iinkii zorunluluk yok) sadece 1.724.200 TL + 300.000 TL = 2.024.200 TL tutar1 maddi
olmayan duran varliklar grubunda yer alan 6zel maliyet hesabinda takip edecek, 1.724.000 TL
tutar1 kiralama siiresinde igerinde, 300.000 TL’yi 5 y1l iginde itfa edecek ve birikmis itfa paylari
hesabini1 kullanacakti. Sozlesmeden dogan hakkin dogru ve gergek bedelinin mali tablolarda
goriilmesi miimkiin olmayacaktir. Camlica isletmesi sdzlesmeden dogan hakkini, ger¢ege uygun
degerinin giivenilir olarak 6l¢emedigi durumlarda istese de yatirim amacgh gayrimenkul olarak
siniflandirmay1 segemeyecektir. Bu durumda mecburen, 1.724.200 TL + 300.000 TL = 2.024.200
TL tutar1t maddi olmayan duran varliklar grubunda yer alan 6zel maliyet hesabinda takip edecek,
1.724.000 TL tutar1 kiralama siiresinde i¢erinde 300.000 TL’yi 5 yil i¢inde itfa edecek ve birikmis
itfa paylar1 hesabimi kullanacakti. 1.724.000 TL’yi vergi avantajindan faydalanmak i¢in 5 yilda
itfa etmis olursa eger, ertelenmis vergi yikiimliliigii dogacak ve muhasebelestirmesini
yapmalidir.

b) Camlica isletmesi, ilgili yapiyr yurt olarak isletmek amaciyla kiralamis
olmasina ragmen kararindan vazge¢mis ve butik otel olarak kullanilmasi i¢in aylik 38.000TL
+ KDV bedelle, otel icin gerekli olan tefrisat ve techizat maliyetine katlanmadan Kartal
isletmesine faaliyet kiralamasi kapsamimda 27 yilligma 03.Subat 2017°de kiraya vermistir.
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Takip eden yillar bir énceki yilin TUFE oraninda artis yapilarak tahsil edilecektir. Camlica
isletmesi donemsellik kavram geregi donem ayristirict hesaplan kullanirken alacak,
bor¢ ve gelirlerini yevmiye kayit tarihi itibariyle gercege uygun degerlerini dikkate
alarak yevmiye kayitlarim yapmaktadir. 31.12.2017 tarihinde Camlica igletmesi yatirim
amacgli gayrimenkul i¢in amortisman tutari1i muhasebelestirmistir. Yatrim amaglh
gayrimenkuliin ekonomik 6mrii kalan kira siire kadardir. Azalan bakiyeler yontemine gore
amortisman tutarii hesaplamakta ve endirekt kayit yontemine gore kayit etmektedir. Yatirim
amacl gayrimenkuliin kalint1 degeri olarak 24.200 TL olarak varsayimini dikkate almigtir.
Intifa hakki bedeline amortisman ayrilmamaktadir.

Kiralama Sozlesmesine Dayali Muhtemel Nakit Girislerinin Iskonto Edilmesi

Aylar 1 2 12 13 24 25 36

ilk U¢ Yil Kira Odemeleri Nominal | 0 38.000 | 38.000 39.900 41.895 |45.247 | 45.247 | 1461709
Iskonto Oram 1,00 1 1,09 1,10 1,20 1,21 1,32

Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri | 0 38000 34.811 36.262 34.879 | 37.371 |34.235 |1263657,3
ikinci Ug Y1l Kira Odemeleri 47510 |47.510 |47.510 49.886 49.886 |52.381 |52.381 |1797324
Iskonto Orani 1,33 1,34 1,45 1,47 1,60 1,61 1,76

Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri | 35.662 | 35.379 | 32.669 34.031 31175 | 32474 |29.749 |1173882,7
Ugencii Ug Y1l Kira Odemeleri 55.000 | 55.000 |55.000 57.750 57.750 |60.636 | 60.636 | 2080632
Iskonto Orani 1,77 1,79 1,94 1,95 2,13 2,15 2,35

Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri | 30.989 | 30.743 | 28.388 29.571 27.090 |28.218 |25.850 |1020035,1
Dérdiincii Ug Y1l Kira Odemeleri 63.668 | 63.668 | 63.668 66.851 66.851 |70.194 |70.194 | 2408556
Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri | 26.927 | 26.713 | 24.667 25.695 23.538 | 24519 |22.462 |886333,36

5.U¢ Yil Kira Odemeleri 73.693 | 73.693 | 73.693 77.378 77.378 | 81.247 |81.247 | 2787816

Iskonto Orani 3,15 3,18 3,44 3,47 3,78 3,81 4,16

Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri | 23.394 | 23.209 |21.431 22.324 20451 | 21.303 |19.515 |770061,17

6.Uc Y1l Kira Odemeleri 85.310 |85.310 |85.310 89.576 89.576 | 94.055 |94.055 |[3227292

Iskonto Orani 4,20 4,23 4,58 4,62 5,04 5,08 5,55

Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri | 20.328 | 20.167 | 18.623 19.399 17771 18511 |[16.958 |669144,93

7.U¢ Y1l Kira Odemeleri 98.758 |98.758 |98.758 103.696 103.696 | 108.881 | 108.881 | 3736020

Iskonto Orani 5,59 5,64 6,10 6,15 6,72 6,77 7,39

Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri | 17.664 | 17.524 | 16.182 16.856 15442 |16.085 |14.735 |58144955

8.U¢ Yil Kira Odemeleri 114.325 | 114.325 | 114325 |120.041 120.041 | 126.043 | 126.043 | 4324908

Iskonto Orani 7,45 7,51 8,13 8,20 8,95 9,02 9,84

Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri | 15.349 | 15.227 | 14.061 14.647 13.418 |13.977 |12.804 |505243,38

9.U¢ Y1l Kira Odemeleri 132.345 | 132.345 | 132.345 | 138.692 138.692 | 145.627 | 145.627 | 4999968

iskonto Orani 9,92 10,00 10,83 10,92 11,92 12,01 13,11

Kira Odemelerinin Bugiinkii Degeri | 13.337 | 13.232 |12.218 12.703 11.637 [12.121 |[11.104 |438468,38

2017 Yilhina Ait NaKkit Girislerinin Nominal Degeri 418.000

2017 Sonrasi Kullanma ve isletme Siirecinde Nakit Girislerinin Nominal Degeri (Toplam) 26.406.225

Kullanma ve Isletme Siirecinde Nakit Girislerinin Nominal Degeri (Toplam) 26.824.225

| 2017 Sonrasi Kullanma ve isletme Siirecinde Nakit Girislerinin Bugiinkiil Degeri (Toplam)  6.909.867 |
| Kullanmave Isletme Siirecinde Nakit Girislerinin BugiinkiiDegeri  7.308.276 |
| 2017 Yihna fliskin Kazamlmamus Faaliyet Kiralamas fskontoTutann 19501 |
| 2017 Yih Sonras: Kullanma ve isletme Siirecinde Kazamlmams Faaliyet Kiralamas: iskonto Tutars _ 19.496.358 |
|  KazanlmamsFaaliyetKiralamasi iskonto Tutar (Toplam)
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202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABI
202.01 Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligr Uzun Siireli Kiralama Yatirimi
202.01.001 Kira Odemesi
202.01.002 Restorasyon ve Onarim Isleri
202.01.003 Intifa Hakki Bedeli

Borg 202.01.04 Tefrisat ve Techizat Bedeli Alacak
01.02.2014 3.450
.../...1.2014 306.500
... 2015 419.400
.J...12016 991.400
31.01.2017 3.450
Toplam 1 1.724.200
03.02.2017Intifa Hakk:1 Bedeli 2.776.000
Toplam 2 4.500.200
Tefrisat ve Techizat Bedeli 0
Toplam 3 4.500.200
[0 [ 03.02.2017 Tarihleri Arasindaki islemler BORC ALACAK
202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABI 1.724.200
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli Faaliyet Kiralamasi
202.01 Yatirimi 1.724.20
202.01.001  Restorasyon ve Onarim fsleri
202 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABI 2.776.000
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli Faaliyet Kiralamasi
202.01 Yatirimi
201.01.002  intifa Hakki Bedeli 2.776.000
258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR HESABI 1.724.200
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli
258.01 Faaliyet Kiralamas1 Yatirin
258.01.001  Kira Odemesi 124.200
258.01.002  Restorasyon ve Onarim Isleri 1.600.000
525 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER DEGER ARTISI 2.776.000
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli
525.01 Faaliyet Kiralamas1 Yatirimi
525.01.01 Intifa Hakki Deger Artist 2.776.000
2017 Yili igerisinde intifa Hakkinin Muhasebelestirilmesi
[2 [ 03.02.2017 BORC ALACAK
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR HESABI 418.000
136.01. Faaliyet Kiralamas1 Sozlesmesine Dayali Diger Cesitli Alacaklar
136.01.001 Bebek Firmasi
136.01.001.02 Cengelkdy...Ada..Parsel. 35.000
236 DIGER CESITLI ALACAKLAR HESABI 26.406.225
236.01. Faaliyet Kiralamasindan Diger Cesitli Alacaklar
236.01.001 Bebek Firmasi
236.01.001.02 Cengelkdy... Ada..Parsel. 265.000
KAZANILMAMIS FAALIYET KIRALAMASI iISKONTO TUTARI HESABI (-
383 ) 19.591
382.01 2017 Yilina Ait Iskonto Tutart 19.591
483 KAZANILMAMIS FAALIYET KIRALAMASI iISKONTO TUTARI HESABI (-
. ) 19.496.358
482.01 2018 Yili ve Sonrasi iskonto Tutart 19.496.358
137 DIGER ALACAK SENETLERI REESKONTU HESABI (-) 19.591
Faaliyet Kiralamasi Sozlesmesine Dayali Senetsiz Alacaklarin
137.05 Reeskontu
137.05.001 2017 Yilina Ait Reeskont Tutart 19.591
237 DIGER ALACAK SENETLERI REESKONTO HESABI (-) 19.496.358
Faaliyet Kiralamasi Sozlesmesine Dayali Senetsiz Alacaklarin
237.05 Reeskontu
237.05.001 2017 Yilina Ait Reeskont Tutart 19.496.358
426 ALINAN DEPOZITO VE TEMINATLAR HESABI 20.000
426.01 Bebek Firmasi
426.01.02  Cengelkdy...Ada..Parsel. 20.000
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK AYLARA AiT
382 GELIRLER HESABI 418.000
382.02 Yatirim Amagh Gayrimenkullerden
382.02.02  Cengelkdy...Ada..Parsel. 418.000
FAALIYET KIRALAMASINDAN GELECEK YILLARA AiT
482 GELIRLER HESABI 26.406.225
482.02 Yatirim Amagh Gayrimenkullerden
482.02.02  Cengelkdy...Ada..Parsel. 26406225
Kira Sozlesmesinin Muhasebelestirilmesi
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31.12.2017 tarihinde Camlica isletmesi yatirim amagli gayrimenkul i¢in amortisman
tutarint muhasebelestirmistir. Yatirim amagli gayrimenkuliin ekonomik 6mrii kalan kira siire,
yani toplam faaliyet kiralamasi siiresi 30 yil, ingaat siiresi 3 yil, faydali ekonomik 6mrii 27
yildir. Normal amortisman yontemine gore amortisman tutarmi hesaplamakta ve endirekt
kayit yontemine gore kayit etmektedir. Yatirim amacgli gayrimenkuliin kalint1 degeri olarak
24200 TL olarak varsayimmi dikkate almustir. Intifa hakki bedeline amortisman
ayrilmamaktadir.

Amortismana Tabii Yatirim Amagh Gayrimenkuliin Degeri = 1.724.200 TL — 24.200 TL =1.700.000
Normal Amortisman Orant (NAO) = 1/ Kiralama Siiresi = 1/ 27 = 0,037
Amortisman Tutart = Yatirim Amagl Gayrimenkuliin Degeri x NAO=1.700.000 x 0,037 = 62.900 TL

[3 [ 03.02.2017 Tarihleri Arasindaki islemler BORC ALACAK
740 HIZMET URETIM MALIYETi HESABI 62.900
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli Faaliyet

740.01. Kiralamasi Yatirimi
740.01.006 itfa Paylan 62.900

207 BiRIKMi$ AMORTiISMAN ve iITFA PAYLARI HESABI 62.900

207.02 Birikmis Itfa Paylari

Kadikoy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli

207.02.001 Kiralama Yatirimi ftfa Paylar 62.900

2017 Yili Amortisman Giderinin Muhasebelestirilmesi

[4 [ 31.02.2017 Tarihleri Arasindaki islemler BORC ALACAK
624 FAALIYET KIRALAMASI HIZMET URETIM MALIYETi HESABI 62.900
Kadikdy.. Ada. Parsel Restorasyon ve Onarim Karsiligi Uzun Siireli Faaliyet
624.01. Kiralamasi Yatirimi Hizmet Uretim Maliyeti
741 HIZMET URETIM MALIYETI YANSITMA HESABI 62.900
2017 Yili Amortisman Giderinin Muhasebelestirilmesi

ORNEK VAKA 6; Isletme (kirac1 olarak) bagimsiz bir iiciincii taraftan faaliyet
kiralamasi g¢ergevesinde bir bina (bina 1) kiralamistir. Ayrica isletme (kiraya veren olarak) bina
7’1 faaliyet kiralamasi cergevesinde ¢esitli bagimsiz lglincli taraflara yeniden kiralamaktadir.
Isletme, bina 7°deki gayrimenkul hakkini, mal sahibinden daha yiiksek bir bedelle kiralayarak kar
etmektedir.

Coziim 6; Isletme sadece ve sadece gayrimenkul hakkmin gergege uygun degerini
giivenilir olarak Ol¢ebildiginde, s6z konusu binadaki kira hakkini yatirim amagh bir gayrimenkul
kalemi olarak smiflandirabilir ancak isletme s6z konusu smiflandirma hususunda zorunlu
tutulmaz. Binadaki kiralamadan dogan hak, yatirnm amacglh gayrimenkul tanimini karsiladigi igin
(vani, kira kazanci i¢in elde tutulmaktadir) bu siniflandirmaya izin verilir. S6z konusu
gayrimenkul hakkinin yatirim amagli bir gayrimenkul olarak muhasebelestirilmesinin segilmesi
halinde hak, yani bir varligin (yatiriom amagh gayrimenkul) ve bir borcun (kira 6demeleri yapma
yikiimliligli) olmasi durumunda muhasebelestirilir Gayrimenkul hakkinin gergege uygun
degerinin giivenilir sekilde dlglilemedigi durumlarda, binadaki kiralamadan dogan haklar yatirim
amagli bir gayrimenkul kalemi olarak muhasebelestirilemez. Bu faaliyet kiralamasina olarak
muhasebelestirilir.

ORNEK VAKA 7; Kosullar Ornek 6’daki kosullarla aynidir. Ancak bu 6rnekte
isletme, bina 7’deki hakkini yatirim amaclh gayrimenkul olarak muhasebelestirmeyi se¢mistir.
Sonraki bir raporlama doneminde isletme (kirac1 olarak) faaliyet kiralamasi cergevesinde
bagimsiz ii¢lincii bir taraftan baska bir bina (bina 8) kiralamis ve bina 8’yi faaliyet kiralamas1
cercevesinde (kiraya veren olarak) bagimsiz bir iigiincii tarafa yeniden kiralamistir. Isletme
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bina 7 ve bina 8’deki haklarinin gercege uygun degerini giivenilir olarak 6lgebilmektedir.
Isletme bina 8’e iliskin kiralamay: gercege uygun degeri iizerinden gdsterilen bir yatirim
amacli gayrimenkul olarak degil, bir faaliyet kiralamasi olarak muhasebelestirmek
istemektedir (Dabbagoglu, 2017:109-110).

Coziim 7; Isletme bina 8’ ait yeni kiralamay: faaliyet kiralamas1 olarak
muhasebelestirebilir. Her bir gayrimenkul i¢in ayr1 ayr1 degerlendirilir.

ORNEK VAKA 8; Bir isletme (kiraci olarak), bagimsiz bir iiciincii taraftan (
gayrimenkuliin sahibi) faaliyet kiralamas1 kapsaminda bir bina kiralamistir. Ayrica, isletme
(kiraya veren olarak), gayrimenkulde oturan farkli bir bagimsiz {i¢iincii tarafa binayi, faaliyet
kiralamas1 kapsamimda kiraya vermistir. Isletme kira hissesi iizerinden; kiracismi, kiraya
veren tarafindan licretlendirildiginden daha fazla tutarda iicretlendirerek kar elde etmektedir.
Isletme, bina iizerindeki kira paymv/hissesini yatirnm amagl gayrimenkul olarak
muhasebelestirmeyi segmistir. isletme, gayrimenkuliin faydasmimn (gayrimenkulden elde ettigi
kazancinin) gercege uygun degerini giivenilir bir sekilde Olcebilmektedir (Dabbagoglu,
2017:110-111).

Coziim 8; Sozlesme bir faaliyet kiralamasi islemidir. Kiraya verenin, kiraciya
(isletmeye), bir 6deme ya da 6deme plani karsiliginda varligin kullanim hakkini kararlastirilan
stire i¢in devrettigi bir sozlesmedir. Ancak isletme, bina lizerindeki hissesini yatirim amacli
gayrimenkul olarak muhasebelestirmeyi sectigi i¢cin, binadaki hissesini varlik (yatirim amagli
gayrimenkul) ve bor¢ (kira 6ddemeleri i¢in yiikiimliiliik) olarak muhasebelestirmelidir. Not:
Isletme gayrimenkulde sahip oldugu hissenin gercege uygun degerini giivenilir bir sekilde
Olcemiyorsa, kiralama hissesini yatirim amacli gayrimenkul olarak muhasebelestirmeyi
secmesi yasaklanmistir. Bu kosullar cercevesinde, faaliyet kiralamasina iliskin hiikiimler
uygulanir.

ORNEK VAKA 9; Ornek Vaka 8’de yer alan isletmenin sz konusu gayrimenkul
hakkmin ger¢ege uygun degerini giivenilir bir sekilde 6l¢ebildigini varsayalim. Sonraki bir
raporlama doneminde isletme baska bir bina (bina 10) satin almis ve (kiraya veren olarak)
bina 10’ii faaliyet kiralamasi g¢ercevesinde bagimsiz bir iigiincii tarafa kiralamstir. Isletme
bina 10’un gercege uygun degerini asir1 maliyet ve cabaya katlanmaksizin siirekli olarak
belirleyebilmekte olup, s6z konusu binayr gercege uygun degeri iizerinden
muhasebelestirmeyi segmektedir (Dabbagoglu, 2017:109-110).

Céziim 9; Isletme bina 7 ve 10’teki haklarimi gercege uygun deger iizerinden dlciilen
yatirim amagli gayrimenkul olarak muhasebelestirir. Bina 8’deki hakki faaliyet kiralamasi
olarak muhasebelestirilir. Karma kullanimli gayrimenkul, yatirim amach gayrimenkul ile
maddi duran varlik arasinda boliiniir. Ancak, yatirim amagli gayrimenkul unsurunun gergege
uygun degeri asir1 maliyet veya ¢abaya katlanmaksizin dl¢iilemiyorsa, gayrimenkuliin tamami
maddi duran varlik olarak muhasebelestirilir.

ORNEK VAKA 10; Isletme kira o6demeleri karsihgmda faaliyet kiralamasi
cercevesinde bagimsiz {iglincii taraflara kiraladig1 bir binaya sahiptir. Ancak isletmenin bina
yonetici ve bakim personeli, binanin yiiz 6l¢limiiniin yiizde 1’inden daha az bir kismina denk
gelen ofisleri kullanmaktadir.
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Coziim 10; Bina, isletme (kiraya veren) tarafindan yatirim amach bir gayrimenkul
olarak smiflandirilir. S6z konusu bina kira kazanci i¢in elde tutulan bir gayrimenkuldiir.
Binanin sahibi tarafindan kullanilan bolimii (sahibi tarafindan kullanim) 6nemsiz oldugundan
ihmal edilebilir.

ORNEK VAKA 11; Isletme kira o6demeleri karsihigmda faaliyet kiralamasi
cercevesinde bagimsiz iigiincii taraflara kiraladig1 bir binaya sahiptir. Isletmenin bina ydnetici
ve bakim personeli, binanin yiiz l¢iimiiniin yiizde 25’ine denk gelen ofisleri kullanmaktadir.

Céziim 11; isletme (sahip) binanm énemli bir bdliimiinii (yiiz 6l¢iimiiniin yiizde 25°1)
kullanmaktadir. Kira kazanci veya sermaye deger artis kazanci ya da her ikisi i¢in elde tutulan
ve mal ve hizmet {iretim veya tedarikinde kullanmak icin elde tutulan boliimlerin ayr1 ayri
satilabilmesi veya finansal kiralama ¢ergevesinde ayr1 olarak kiralanmasi halinde isletme, s6z
konusu boliimleri ayr1 ayri muhasebelestirebilir. Yatirim amagh gayrimenkul boliimii, maddi
duran varlik boliimiinden ayrilabilir. Ancak, yatirim amagli gayrimenkul bileseninin gergege
uygun degerinin asir1 maliyet ve ¢abaya katlanmaksizin gilivenilir olarak siirekli sekilde
Olciilemedigi durumlarda, gayrimenkuliin tamami maliyet, amortisman ve deger diisikligi
kayiplarini da dikkate alinarak maddi duran varlik olarak muhasebelestirilir.

ORNEK VAKA 12; Isletme iki katli bir binaya sahiptir. 1 inci kat kira ddemeleri
karsiliginda faaliyet kiralamasi ¢ercevesinde bagimsiz tiglincii taraflara kiralanmistir. 2 nci kat
isletmenin ydnetici ve bakim personeli tarafindan kullanilmaktadir. Isletme her katin gercege
uygun degerini agir1 maliyet ve ¢cabaya katlanmaksizin giivenilir olarak 6l¢ebilmektedir.

Coziim 12; Binanin 1 inci kat1 isletme (kiraya veren) tarafindan yatirim amagh bir
gayrimenkul kalemi olarak smiflandirilir. S6z konusu kat, kira kazanci i¢in elde tutulan bir
gayrimenkuldiir. Her raporlama tarihinde gercege uygun degeri lizerinden muhasebelestirilir.
Binanm 2 nci kat1 maddi duran varlik olarak smiflandirilir. S6z konusu kat, mal veya hizmet
iretim ya da tedarikinde kullanilmak i¢in veya idari amaglarla elde tutulan bir
gayrimenkuldiir Maliyetinden birikmis amortisman ve deger diisiikliikleri indirildikten
sonraki tutar ilizerinden muhasebelestirilir. Not: Gergege uygun degerin asir1 maliyet ve
cabaya katlanmaksizin giivenilir olarak siirekli sekilde ol¢lilemedigi durumlarda, 1 inci ve 2
nci katlar tamami maddi duran varlik olarak muhasebelestirilir. Yatirim amagl gayrimenkul,
ilk muhasebelestirmede maliyet bedeli ile Slgiiliir. Satin alinan yatirim amacgh gayrimenkuliin
maliyeti; satin alma fiyat1 ile bu islemle dogrudan iligkilendirilebilen avukatlik ve aracilik
hizmetlerine iliskin 6denen ticretler, gayrimenkul alim vergisi ve diger islem maliyetleri gibi
harcamalardan olusur. Odeme, normal kredi sartlarnin Otesine ertelenmisse maliyet,
gelecekteki tiim 6demelerin bugiinkii degeridir.

4. SONUC

Yatrim amacgh gayrimenkuliin ik ediniminde maliyet bedeli {izerinden
muhasebelestirilmesini gerektirir. Yatirim amagh gayrimenkuliin gercege uygun degerinin
elde edilecek faydanin {izerinde bir maliyete katlanmaksizin giivenilir olarak siirekli sekilde
belirlenebildigi durumlarda, ger¢ege uygun deger yontemi kullanilmalidir.

Yatirim amacgl gayrimenkullerin, degerleme fonksiyonlari, isletmenin siirekliligini
saglayan en Onemli unsurlardan biridir. Degerleme fonksiyonlarindan beklenen faydanin
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saglanabilmesi, se¢ilen degerleme Olgiilerinin dogrulugu kadar, donemler arasi tutarliligma da
baghdir.

Bir igletme istedigi takdirde bir varlik iizerindeki haklarmi gercege uygun deger
iizerinden yatirim amacl gayrimenkul olarak muhasebelestirir. Hesap Planinda bos olan 200
grubu igerisinde 202 Yatirim Amagli Gayrimenkul adiyla bir hesap acilabilir ve burada takip
edilebilir. Isterse de faaliyet kiralamasi olarak muhasebelestirilir. Karma kullanimli
gayrimenkul, yatirim amagli gayrimenkul ile maddi veya maddi olmayan duran varlik
arasinda boliiniir. Yatirim amacli gayrimenkul unsurunun gergege uygun degeri asir1 maliyet
veya cabaya katlanmaksizin Olgiilemiyorsa, gayrimenkuliin tamami maddi veya maddi
olmayan duran varlik olarak muhasebelestirilir.

Yatirim amaglhi bir gayrimenkuliin amortismanin hesaplanmasi siirecinde kalmt1
degerin belirlenmesi gereklidir. Yatirim amacli gayrimenkuliin bilinyesinde arsa payi i¢in
amortisman ayrilmayacaktir. Amortisman tutari hesap planinda bos olan 200 grubu icerisinde
aktifi diizenleyici bir hesap olarak 207 Birikmis Amortiman ve Itfa Payr Hesabinda (-) takip
edilir. Yatirim amagcli gayrimenkul isletmenin aktifinde kayith bir varligm kullanim
amacinin degismesinden kaynaklaniyorsa 207 Birikmis Amortisman ve itfa Payr Hesabinim (-
) alt tali hesabinda 207.01. Birikmis Amortisman Hesabinda, yatirim amacli gayrimenkul bir
faaliyet kiralamasi sozlesmesinden, restorasyon ve onarim karsiligi uzun vadeli faaliyet
kiralamas1 s6zlesmesinden ve maddi olmayan bir varligin kullanim amacmin de§ismesinden
kaynaklaniyorsa 207 Birikmis Amortisman ve Itfa Payr Hesabmin (-) alt tali hesabinda
207.02. Birikmis Itfa Paylar1 Hesabinda takip edilmelidir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin degerinin diismesi, kayip olmasi veya terk edilmesi
nedeniyle {i¢iincli sahislardan alinacak tazminat tahsil edilebilir oldugu zaman gelir tablosu ile
iliskilendirilir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin kullanom dis1 kalmasi1 veya elden ¢ikarilmasi
durumunda meydana gelen kazang veya kayiplar; varligin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan
net hasilat ile gayrimenkuliin defter degeri arasindaki farktir ve kullanima son verilme veya
elden ¢ikarilma doneminde gelir tablosunda muhasebelestirilir.

Yatirim amagh bir gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi karsiliginda alinacak tutarlar
baslangigta gergege uygun deger esasma gdre muhasebelestirilir. Ozellikle yatirim amagl
gayrimenkul i¢in yapilacak ddemelerin ertelenmis olmasi durumunda, alinacak s6z konusu
tutarlar, 6demelerin kay1t tarihindeki iskonto edilmis degerleri lizerinden muhasebelestirilir.

Kiraya verenin, kiraciya (isletmeye), bir 6deme ya da ddeme plan1 karsiliginda
varligm kullanim hakkini kararlastirilan siire icin devrettigi bir sdzlesmeye bagl kiralama
islemine faaliyet kiralamasi denir ve TFRS 16 esaslarna gore muhasebelestirilir. Bazen
isletmeler, yapmis olduklar1 dogrudan veya restorasyon veya onarim karsilig1 uzun siireli
faaliyet kiralamas1 sonucunda sahip olduklar1 hakkin gergege uygun degerini giivenilir olarak
Olgebildiginde, s6z konusu hakkmi yatirim amacghi bir gayrimenkul kalemi olarak
smiflandirabilir ancak isletme s6z konusu smiflandirma hususunda zorunlu tutulmaz. Faaliyet
kiralamasindan dogan hak, yatirim amaclh gayrimenkul tanimini karsiladig i¢in (yani, kira
kazanci i¢in elde tutulmaktadir) bu siniflandirmaya izin verilir. S6z konusu gayrimenkul
hakkmin yatirim amaclh bir gayrimenkul olarak muhasebelestirilmesinin se¢ilmesi halinde
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hak, yani bir varligin (yatirim amaglh gayrimenkul) ve bir borcun (kira 6demeleri yapma
yiikiimliiliigli) olmast durumunda muhasebelestirilir. Gayrimenkul hakkinin gercege uygun
degerinin glivenilir sekilde dlglilemedigi durumlarda, binadaki kiralamadan dogan haklar
yatrim amaglhi bir gayrimenkul kalemi olarak muhasebelestirilemez. Sadece faaliyet
kiralamas1 olarak muhasebelestirilir.

Bir isletme faaliyet kiralamasi yoluyla edindigi bir varligi {i¢iincii bir kigiye faaliyet
kiralamas1 yoluyla kiraya verebilir. Ya da restorasyon ve onarim karsiligi1 faaliyet kiralama
sozlesmesinden kaynaklanan hakkimi tgiincii bir kisiye faaliyet kiralamasi yoluyla edindigi
hakki devir edilebilir. Yapilan faaliyet kiralamasi1 s6zlesmesindeki yiikiimliiliiklerin bugilinkii
degeri veya restorasyon ve onarim insa maliyetinin bugiinkii degeri ile 3. Kisiden elde
edilebilecek kira gelirlerinden nakit girislerinin bugiinkii degeri veya restorasyon ve onarim
karsiligr edinilen varligin isletilmesinden elde edilecek muhtemel nakit girislerinin net
bugiinkii degeri arasindaki fark intifa hakki olarak yatirim amacgli gayrimenkuliin tali
hesaplarmda ve 525 Yatrim Amaglhh Gayrimenkuller Deger Artis Hesabinda
muhasebelestirilir. Intifa hakki hesaplanirken; varligm gercege uygun degeri ile net bugiinkii
degerinden diisiik olan1 ihtiyatlilik kavrami geregi dikkate alinir. Intifa hakki igin itfa pay:
ayrilmayacaktir. Her yil hakkin devir bedeline iligkin gercege uygun deger arastirmasi
yapilacak ve artis veya azaliglar ilgili intifa hakki bedeli tali hesabi, 525 Yatirim Amagl
Gayrimenkuller Deger Artis Hesaplar1 kullanilarak raporlama tarihindeki degeri dogru ve
gercek olarak ifade edilecektir. 525 Yatirim Amacli Gayrimenkuller Deger Artis1 Hesabindaki
degisim Kapsamli Gelir Tablosun da raporlanacaktir.

Intifa hakkmin veya deger artisin séz konusu olmadigi yatrmm amagh
gayrimenkuliin degerinde bir kaybin olusmasi durumunda, ilgili kayip 200 grubu igerisinde
203 Yatirnm Amach Gayrimenkuller Deger Kaybi (-) Gelir tablosunda da 654 Kayip ve
Karsilik Gideri Hesabinda takip edilebilir. Donem sonunda ilgili tutar ertelenmis vergi
doguracagindan gerekli muhasebe kaydi yapilmalidir.

Isletmeler, bir arsay1 belirli bir kar marj1 ile biitiiniinii veya kiiciik parsellere ayirarak
satmak amaciyla, ana faaliyeti kapsami disinda olmasina ragmen, elde edinmisse, Yatirim
Amacgli  Gayrimenkul Hesab1 yerine Satis Amaghh  Gayrimenkuller hesabinda
muhasebelestirmelidir. Satis amaglh gayrimenkuller Finansal Durum Tablosunda (Bilango)
donen varliklar birinci toplamindan sonra yer almali ve donen varliklar ikinci toplam
kapsaminda olmalidir. Muhasebe uygulamalar1 genel tebligi dogrultusunda hazirlanan hesap
planinda donen varliklar grubu igerisinde satis amacli gayrimenkuller adiyla bir hesap yoktur.
Bu nedenle gerektiginde bos olan 200 grubu igerisinde 201 Satis Amagli Gayrimenkul adiyla
bir hesap acilabilir ve burada takip edilebilir. TMS 2 stoklar standardi kapsaminda
degerlendirilmelidir. Bu sebeple raporlama aninda hesapta bulunan tutari duran varliklar
toplamindan c¢ikartilmali ve donen varliklar birinci toplamindan sonra yer almak iizere
finansal durum tablosu, hazirlanmalidir. Ciinkii ilgili tutarin donen varliklar da yer almasi
isletmenin finansal rasyolari agisindan da dnemlidir.

Isletmeler bir arsayi, belirli bir kar marji ile biitiiniinii veya kiigiik parsellere ayirarak
satmak amaciyla, ana faaliyet kapsaminda elde etti ise, ilgili arsayr Yatrmm Amacl
Gayrimenkul Hesab1 yerine 152 Ticari Mallar hesabinda takip etmelidir. Yatirim amacl
gayrimenkul amaci ile satin alman arsa sebebiyle katlanilan finansman giderleri arsa
maliyetine dahil edilmeyecek ve gelir tablosu ile iliskilendirilecektir.
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Bir isletmesi donemsellik kavrami geregi donem ayristirict hesaplar1 kullanirken
alacak ve borg ile gelirlerinin kayitlarini, yevmiye kayit tarihi itibariyle ger¢ege uygun
degerlerini dikkate alarak yapiyorsa; 236 ve 136 Diger Cesitli Alacaklar Hesab1 igin aktif
diizenleyici diizenleyici hesap olan 237, 137 Diger Alacak Senetleri Reeskontu (-) Hesabinin
alt hesaplarinda Faaliyet Kiralamas: S6zlesmesine Dayali Cesitli Alacaklar Reeskontu Tali
Hesabinda; donem ayristirict hesap olan 482 Faaliyet Kiralamasindan Gelecek Yillara Ait
Gelirler ile 382 Faaliyet Kiralamasindan Gelecek Aylara ait Gelirler icin bos olan ve pasif
diizenleyici hesap olarak 383 Kazanilmamis Faaliyet Kiralamas1 Gelirleri Iskonto Tutar1 ve
483 nolu Kazamlmamis Faaliyet Kiralamas: Gelirleri Iskonto Tutar1 Hesaplar1 kullanilabilir.
436 ve 336 Diger Cesitli Borglar Hesaplari i¢in pasif diizenleyici hesap olarak 437 ve 337
Diger Bor¢ Senetleri Reeskontu(-) Hesabinin alt hesaplarinda Faaliyet Kiralamasi
Sozlesmesine Dayali Cesitli Borglar Reeskontu Tali Hesabinda, 182, 282 Faaliyet
Kiralamasindan Gelecek Aylara Ait Giderler Hesaplar1 icin aktif diizenleyici hesap olarak ve
183 Ertelenmis Faaliyet Kiralamas1 Giderleri iskonto Tutari (-) ve 283 Ertelenmis Faaliyet
Kiralamas: Giderleri iskonto Tutar1 (-) hesaplar1 kullanilabilir.

Eger faaliyet kiralamasi yoluyla bir gelir elde edilmis ise ilgili gelirler 604 Faaliyet
Kiralamasindan Gelir ve Karlar hesabinda ve ilgili gelir icin katlanilan maliyetlerde bir
hizmet maliyeti olarak 624 Faaliyet Kiralamas1 Hizmet Uretim Maliyeti hesabinda takip
edilebilir.

S6zlesmeye dayanan hak ve yiikiimliiklerin nazim hesaplarda takip edilmesi de mali
tablolarin giivenilirligi, isletmenin siirekliligi hakkinda bilgi sahibi olmak ve tam agiklama
kuralina uymak i¢in 6nemlidir.
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