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Bir yerden bir yere gotiiriilmesi miimkiin olmayan bir degere sahip miilke, tasinmaz mal ya
da gayrimenkul adi verilmektedir. Deger artis kazanci ve sermaye kazanci elde etmek
amaciyla elde tutulan gayrimenkuller yatirrm amagli gayrimenkuller olarak ifade
edilmektedir. Kazang elde etmek veya kira geliri elde etmek amaciyla elde tutulan bu tiir
taginmazlarin 6lglim ve muhasebelestirme esaslari uygulamadaki Tekdiizen Muhasebe
Sistemi’ne gore degismis bulunmaktadir.

Bu caligmada, giiniimiizde firmalara ciddi bir ekonomik gelir saglayan yatirnm amagh
gayrimenkullerin 6l¢iim ve muhasebelestirilme esaslarinin Tekdiizen Muhasebe Sistemi ve
Biiyiik ve Orta Boy Isletmeler i¢in Finansal Raporlama Standard: acisindan karsilastirmasi
yapilarak literatiire katki saglamak hedeflenmis, benzerlikler ve farkliliklart agiklamak
amacuyla cesitli drnekler sunulmustur.
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COMPARISON OF MEASUREMENT AND ACCOUNTING
TREATMENT OF INVESTMENT PROPERTIES FOR LARGE AND
MEDIUM SIZED ENTERPRISES IN TERMS OF FINANCIAL
REPORTING STANDARDS AND UNIFORM ACCOUNTING
SYSTEM

ABSTRACT

A property that cannot be moved from one place to another is defined as immovable
property or real estate. Immovable properties retained with the intention of earning a return
from value increment and capital gains are referred to as investment properties.
Measurement and accounting treatment of such immovable properties kept for earning a
return or rental income have been changed according to the Uniform Accounting System in
practice.

In this study, it is aimed to make contribution to the literature by comparing measurement
and accounting treatment of investment properties that provide significant economic gains
for the companies in terms of the Uniform Accounting System and Financial Reporting
Standards for Large and Medium Sized Enterprises and several examples are given to
explain similarities and differences.

Keywords: Investment Properties, Financial Reporting Standard for Large and Medium
Sized Enterprises, Uniform Accounting System.

JEL Codes: M41, M48, M49.

1. GIRIS

Kiiresellesme ile birlikte farkli iilkelerdeki firmalarin birbirleri ile
karsilastirilabilir  finansal raporlar elde edebilmeleri icin muhasebe
uygulamalarinda goriilen farkliliklardan kaynaklanan bazi problemler
tizerine uluslararasi alanda ortak muhasebe uygulamalari ve finansal
raporlama sistemi yaygmlasmistir. Ulkemizde de Uluslararas1 Finansal
Raporlama Standartlari’'na uyum siirecinde olduk¢a yol kat edilmistir.
Uygulamadaki Tekdiizen Muhasebe Sistemi’ne ilaveten, Uluslararasi
Finansal Raporlama Standartlariin Tiirkge terclimesi olan Tiirkiye
Muhasebe/Finansal Raporlama Standartlar1 ile Biiyilk ve Orta Boy
Isletmeler igin Finansal Raporlama Standardi (BOBI FRS) yiiriirliige
girmistir.

Kamu Goézetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (KGK)
tarafindan 29 Temmuz 2017 tarihli ve 30138 Sayili Miikerrer Resmi
Gazete’de Biiyiik ve Orta Boy Isletmeler igin Finansal Raporlama Standardi
(BOBI FRS) yayimlanmistir. BOBI FRS, 1/1/2018 tarihi ve sonrasinda
baslayan hesap donemlerinde uygulanmak {izere bagimsiz denetime tabi
olan sirketlerin 31/12/2018 tarihli finansal tablolarinin hazirlanmasinda
uygulanacaktir. Bagimsiz denetime tabi olup Tiirkiye Muhasebe Standartlari
/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (TMS/TFRS)’n1 uygulamayan
firmalarin, Tiirk Ticaret Kanunu (TTK)’unca hazirladiklar1 finansal
tablolarinin gercege uygun, karsilastirilabilir ve finansal bilgiye uygun
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raporlama esaslart gercevesinde BOBI_ FRS’ye gore hazirlamasi
gerekmektedir. Literatlir taramasinda BOBI FRS ile ilgili olarak yapilmis
olan caligmalar asagida yer almaktadir.

Giicenme Gengoglu (2017) “Temel Konularda BOBI FRS ve TMS/TFRS
Karsilastirilmas1” isimli ¢alismasinda, BOBI FRS ile TMS/TFRS temel
konularda karsilastirilarak benzer ve farkli yonleri ortaya konulmaktadir.

Ataman ve Cavlak (2017) “Biiyiikk ve Orta Boy Isletmeler i¢in Finansal
Raporlama Standardi (BOBI FRS) ile Tam Set Tiirkiye Muhasebe ve
Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarinin (TMS/TFRS) Karsilastirilmas1”
isimli c¢alismalarinda, bu iki diizenleme arasindaki benzerlikler ve
farkliliklar boliimler bazinda ele alinmistir. Degerlendirmeler sonucunda
cogunlukla benzerliklerin oldugu bununla birlikte baz1 temel farkliliklar da
bulundugu tespit edilmistir.

Yelgen ve Uyar (2018) “BOBI FRS Acisindan Maddi Duran Varliklarin
Muhasebelestirilmesi” isimli ¢alismalarinda BOBI FRS’ de 12. Béliimde
yer alan Maddi Duran Varliklarin ilk kayitlari, ol¢iimii, vade fark,
bor¢lanma  maliyeti  acisindan ~ muhasebelestirilmesi ~ Orneklerle
acgiklanmaktadir.

Sen ve Karagiil (2018) “Biiyiik ve Orta Boy Isletmeler icin Finansal
Raporlama Standardina gore Ortak Kontrole Tabi Is Birlesmelerinin
Raporlanmasinda Kullanilacak Haklarin Birlesmesi Yontemi ve Bir
Uygulama” baslikli ¢aligmalarinda, haklarin birlesmesi ydnteminin
kullanilmasinin uygunlugu 6rnek uygulama ile agiklanmaktadir.

Bu calismada, Biiyilk ve Orta Boy Isletmelerin Finansal Raporlama
Standardinda yer alan yatirnm amacgl gayrimenkullerin ol¢imi ve
Mmuhasebelestirmesi iizerindeki etkisi tartisilmak istenmektedir. Yatirim
Amagh Gayrimenkuller, firmanin uzun siire elinde tutmay1 hedefledigi uzun
vadeli deger artis kazanct veya kira gelirinin  hedeflendigi
gayrimenkullerdir. Calismada, 2018 yilinda yiiriirliige giren BOBI FRS ele
alinarak, bu amag¢ dogrultusunda yatirim amacl gayrimenkullerin 6l¢lim ve
muhasebelestirme esaslari uzun siiredir uygulamadaki Tekdiizen Muhasebe
Sistemi ve BOBI FRS acisindan karsilastirilarak drneklendirilmistir.

2. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Gayrimenkul ya da taginmaz ‘taginmasi miimkiin olmayan’ anlamina gelir.
Gayrimenkullerin bir ekonomik degeri vardir ve nakte cevrilebilirler.
Firmalar tarafindan kullamilan gayrimenkuller kullanim alanlarina gore
farkli sekilde gruplandirilmaktadir. Tirk Ticaret Kanunu'na gore
gayrimenkuller firmalarin elde bulundurma amacma gore muhasebesel
acidan farkli siniflandirilmaktadir. Firmanin esas faaliyet konusu igerisinde
yer alan satis amacli gayrimenkuller stoklar, is akisi icerisinde kullanilan

Muhasebe ve Vergi Uygulamalar: Dergisi

Ankara SMMMO



Birsel SABUNCU

gayrimenkuller maddi duran varliklar, kira geliri ve kazang elde etmek
amaci ile elde bulunduran gayrimenkuller yatirrm amaclh gayrimenkuller
olarak yer almaktadir.

Degerinin yiiksek olmasi nedeniyle 6nemli olan gayrimenkuller, 1 Seri
No.lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nde Tekdiizen Hesap
Plan1 gergevesinin 25 no’lu grupta yer alan “Maddi Duran Varliklar”
icerisinde izlenmekte olup, BOBI FRS kapsaminda yeni bir boyut kazanarak
kullanim amacina gore detayli olarak simiflandirilmistir. Uzun vadede
kazang saglama veya kira geliri i¢in ya da her iki amagla elde tutulan
gayrimenkullerin ~ muhasebelestirilmesi  bu  ¢alismanin  konusunu
olusturmaktadir.

Yatirim amaglt gayrimenkuller igerisinde uzun siireli olarak sermaye
kazanci elde etme hedefiyle elde tutulan arsalar, firma tarafindan nasil
yararlanilacagi konusu tam netlesmemis olan arsalar da bulunmaktadir.
Ayrica, finansal kiralama yolu ile satin alinan binalar, finansal kiralama
cergevesinde kiralanmak {iizere elde tutulan bos binalar, yatirnm amacl
gayrimenkul olarak kullanilmak iizere insa edilmekte olan gayrimenkuller
bu grup igerisinde siniflandirilabilmektedir.

2.1. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin ilk Defa Kayitlara Ahnmasi

Gayrimenkuller, 1 Seri No.lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel
Tebligi’ne gore Tekdiizen Hesap Plani’nda “25 Maddi Duran Varliklar”
grubu icerisinde maliyet bedeli lizerinden izlenmektedir. Maliyet bedeli,
ekonomik bir kiymetin degerinin artirilmasi amaciyla yapilan 6demelerle
buna iligkin biitiin giderlerin toplamidir. Gayrimenkullerin satin alma
tutarma ilaveten satin alinan binanin yikimi, tesviyesi gibi nedenlerle ortaya
cikmis giderler de maliyet bedeline dahil edilmektedir. Tekdiizen Muhasebe
Sisteminde yatirim amagli gayrimenkuller seklinde ayrim yoktur ve maliyet
bedeli lizerinden ilk muhasebelestirme gergeklestirilir. Maliyet bedeli Vergi
Usul Kanunu (VUK) madde 262°de “bir iktisadi krymetin ele ge¢irilmesi ya
da degerini artirmak igin gerceklestirilen 6demeler ve bu kiymetle ilgili
giderlerden olusur” seklinde tanimlanmaktadir. VUK’a goére bir iktisadi
kiymetin maliyet bedeli tespit edilirken, elde etme maliyetine ek olarak bu
kiymetin kullanilacak hale gelmesi icin iktisadi kiymetin degerinde artig
saglayacak harcamalar da dahil edilmektedir. Iktisadi varligin als fatura
(indirilecek KDV disinda) tutari, gimriikk vergisi, bu varligin isyerine
getirilmesi i¢in yapilan yiikleme, bosaltma, tasima, montaj gibi giderler
maliyet bedeli kapsaminda degerlendirilecektir.

BOBI FRS kapsaminda, yatirrm amagh gayrimenkullerle ilgili ilkeler 13.
Boliimde yer almakta olup (nitelik degistirmesi haric) ilk kayda almada
“Maddi Duran Varliklar” boliimiiniin ilk kayit hiikiimleri uygulanarak
maliyet bedeliyle Olg¢iilmektedir. Finansal kiralama yoluyla elde tutulan
yatirim amaglh gayrimenkullerin ilk kayda alma sirasindaki degeri, kiract
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tarafindan finansal kiralamalarin ilk Ol¢limiine iliskin “Kiralamalar”
béliimiindeki hiikiimler uygulanarak belirlenir (BOBI FRS, Md: 13.5).

Hem Tekdiizen Muhasebe Sistemi’nde hem de BOBI FRS’de yatirim amagh
gayrimenkuller, isletmelerde ilk kez muhasebe kayitlarina almada islem
maliyetleri eklenmis edinme maliyeti ile muhasebelestirilmektedir.

2.2. Yatinm Amach Gayrimenkullerin Kayitlara Alinmas1 Sonrasinda
Olg¢iimii

1 Seri No.lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’'nde Tekdiizen
Hesap Plan1 ¢ercevesinin maddi duran varliklar grubu igerisinde
muhasebelestirilen yatirnm amagli gayrimenkullerin ilk muhasebelestirme
kayitlarindan sonra da VUK’da gayrimenkullerin maliyet bedelleriyle
degerlenecegi ifade edildiginden, isletmenin sahip oldugu yatirnm amacl
gayrimenkullerinin tamami i¢in maliyet yontemiyle ol¢iim durumu soz
konusu olmaktadir. Ayrica, tekrar belirtilmelidir ki Tekdiizen Muhasebe
Sistemi’nde her ne amacla e¢lde bulundurulsa bulundurulsun tim
gayrimenkuller maddi duran varliklar olarak ifade edilmektedir.

Gayrimenkullerin elde bulundurma amacma gére siniflandirildizn BOBI
FRS’ de ise, yatirim amagli gayrimenkuller ilk muhasebelestirmede maliyet
bedeli ile kaydedilmektedir. Daha sonraki Ol¢iim siirecinde firmanin
secimine gore, gercege uygun deger yontemi ya da maliyet yOntemi
uygulanarak degerlenebilmektedir. Firmanin se¢cimi muhasebe politikasi
olup, bu yontem tim yatinm amachh gayrimenkullerin tamamina
uygulanmaktadir. Yatirnm amagh gayrimenkullerin 6lgiimiinde gercege
uygun deger yonteminin uygulanmasi s6z konusu ise, muhasebe politikasini
degistiremez ve maliyet yOntemine gecemez. Yatirnm amagh
gayrimenkullerin donemler itibariyla gercege uygun degerlerinde meydana
gelen degisiklikler kar veya zarara yansitilmaktadir (BOBI FRS, Md: 13.7-
8).

Gergege uygun deger, piyasa bazli bir deger olup, piyasa katilimcilar
arasinda Ol¢iim tarihinde gerceklesecek bir islemde satistan elde edilecek
veya borcun devrinde 6denecek tutardir. Bu deger firmaya 6zgii bir deger
degildir (Orten vd., 2014: 797).

2.3. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Nitelik Degistirmesi

1 Seri No.lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’'nde Tekdiizen
Hesap Planm1 ¢ercevesinde gayrimenkuliin kullanim amacinin degismesi
durumunda yine maddi duran varliklar i¢erinde yer almaktadir.

BOBI FRS’ye gore, bir gayrimenkuliin firmadaki siniflandirmasi
gayrimenkuliin kullanim amacma gore degisebilmektedir. Maddi duran
varliklar ya da stoklar i¢inde yer alan gayrimenkuller, kullanim amacina
gore yatirim amagli gayrimenkuller i¢ine alinabilmekte ve yatirim amacl
gayrimenkullerden kullanim amacinin degistirilmesi ile de duran varliklara
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veya stoklara aktarilabilmektedir. Bu tiir gegisler i¢in tek olmasi1 gereken,
gayrimenkuliin kullaniom amaciin degistirilmesi olacaktir. Yatirim amacgh
gayrimenkuliin smif degistirmesi ile de ilgili hesaplardan ¢ikarilarak
niteligine  uygun  gayrimenkuller  hesabinda  muhasebelestirilmesi
gerekmektedir.

2.4. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasi

Tekdiizen Muhasebe Sistemi’ne gore, gayrimenkuller satildiginda
amortisman tutarinin diisiilmesiyle kayith deger arasindaki farklar gelir
tablosu hesaplarinda muhasebelestirilir.

BOBI FRS’ye gore ise, yatinm amagl gayrimenkul satildiginda veya
gelecekte herhangi bir ekonomik faydasinin olmasinin s6z konusu olmadigi
durumda finansal tablolardan ¢ikarilmakta ve bdylece ortaya ¢ikan kazang
ya da kayip, kir veya zarara yansitilir (BOBI FRS, Md: 13.22).

3. BOBI FRS VE TEKDUZEN MUHASEBE SiSTEMi ACISINDAN
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERE ILiSKIN MUHASEBE
UYGULAMALARI

26 Aralik 1992 tarih ve miikerrer 21447 sayili Resmi Gazetede Tekdiizen
Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi yayinlanmistir. Muhasebe
sistemi teblig hiikiimlerinin uygulanmaya baslamasi ile isletmelerde farkl
kayit uygulamalarina son verilerek Tekdiizen Muhasebe Sistemi esasina
gecilmistir. TMS/TFRS ve BOBI FRS ile yiiriirliige giren yatirnm amagh
gayrimenkullerin muhasebelestirilmesine iliskin kullanilmas1 gereken
hesaplar gilinlimiiz itibariyle kullanilmaya devam eden Tekdiizen Hesap
Plani’nda bulunmamaktadir.

Literatiire bakildiginda yapilmis ¢aligmalarin timiinde uygulamadaki
Tekdiizen Hesap Plani esas alinmistir. 1994 yilindan beri uygulamadaki
hesap plan1 BOBI FRS sistemine cevap verir nitelikte degildir. Yatirim
amagh gayrimenkuller temelde arazi, arsa ve binalardan olusmaktadir.
Akdogan ve Sevilenglil (2007) c¢alismalarinda yatirnm amagh
gayrimenkullerin muhasebelestirilmesinde Tekdiizen Hesap Plani’nda bos
bulunan 20 no’lu hesap grubunda acgilacak hesaplarda izlenebilecegini
belirtmektedir.

Yatinm amagli gayrimenkullerden kaynaklanan gelir ve giderlerin
muhasebe kayitlart i¢in uygulamadaki Tekdiizen Hesap Plani’nda yer alan
“649 Diger Olagan Gelir ve Karlar Hesab1” ve “659 Diger Olagan Gider ve
Zararlar Hesab1”ndan yararlanilabilir. Ancak yatirirm amacli gayrimenkuller
firma agisindan ciddi bir gelir olusturuyorsa farkli kodlu hesaplarda
izlenmesi uygun olmaktadir. Farkli hesaplara ihtiya¢ ortaya ¢iktiginda,
Tekdiizen Hesap Plani’nda “640 Yatirnm Amacgh Gayrimenkullerden Deger
Artis ve Satis Kazanclar1” ile “650 Yatirnm Amacgli Gayrimenkuller Deger
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Azalis Satis Zararlari” hesaplarindan yararlanilabilmektedir (Orten vd,
2014: 585). Akdogan ve Sevilengiil (2007)iin ¢alismalarinda Onerilen
hesaplar “641 Yatinm Amachh Gayrimenkul Gelirleri” ve “651 Yatirim
Amagh Gayrimenkul Giderleri” dir.

BOBI FRS’nin Kar veya Zarar Tablosu'nda yatirim amagh
gayrimenkullerin deger artis1 ve satisindan elde edilen gelirler ile kiraya
verilmesinden elde edilen gelirler i¢in ayr1 kalemler mevcuttur. Kar veya
Zarar Tablosu’'nda yatirnm amagh gayrimenkullere iliskin kira gelirleri
“Diger Faaliyetlerden Gelirler” altinda “Yatirim Amacl Gayrimenkullerden
Kira Gelirleri” olarak yer almaktadir. Ayrica Kar veya Zarar Tablosu’nda
yatirnm amagli gayrimenkuller iligkin deger artis1 ve satis kazanglar1 “Diger
Faaliyetlerden Gelirler” altinda “Yatirnm Amacli Gayrimenkuller Deger
Artis ve Satis Kazanclar1” olarak, deger azalig ve satig zararlari ise “Diger
Faaliyetlerden Giderler” altinda “Yatirnm Amacghi Gayrimenkuller Deger
Azalig ve Satig Zararlar1” olarak gosterilmektedir.

Uygulama &rneklerinde daha agiklayict olmasi agisindan BOBI FRS ile
ilgili muhasebe kayitlarinda “640 Yatirnm Amacgl Gayrimenkullerden Kira
Gelirleri”, “641 Yatinm Amaclh Gayrimenkuller Deger Artis ve Satis
Kazanglar1” ile “651 Yatirim Amaglhi Gayrimenkuller Deger Azalis ve Satig
Zararlar1” hesaplarindan yararlanilacaktir.

3.1 Satin Almarak Elde Edilen Yatirnm Amag¢h Gayrimenkullerin
Muhasebelestirilmesi

BOBI FRS’ye gore, yatirim amagh gayrimenkuller ilk muhasebelestirmede,
maddi duran varliklar olarak degerlendirilir ve maliyet bedeli {izerinden
muhasebelestirilmelidir. BOBI FRS’de pesin satin alimlarda gayrimenkuliin
degeri, pesin degerdir. Bir yil veya daha kisa vadeli satin alinan yatirim
amagl gayrimenkullerde vade farki ayrigtirllmaz, gayrimenkul i¢in 6denen
veya o0denmesi gereken tutar gayrimenkul hesabinda
muhasebelestirilmektedir. Gayrimenkuliin bir yildan uzun vadeli olarak
satin aliminda ise vade farki ayristirilmakta, gayrimenkul vade farkinin
ayristirildig pesin tutar lizerinden 6l¢iilmektedir ve pesin degeri ile vadeli
tutar arasindaki fark vade farki tutar1 olup ilgili donemde finansman gideri
olarak muhasebelestirilmektedir. Asagida, satin aliarak elde edilen yatirim
amacli gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi ile ilgili 6rnek uygulama yer
almaktadir:

01.08.2017 tarihinde yatirim amaci ve kira geliri i¢in pesin fiyat1 5.000.000
TL olan otel, saticitya bir ay sonra 6denmek iizere Katma Deger Vergisi
(KDV) hari¢ (%18) satin alinmistir. 01.09.2017 tarihinde aylik 800.000 TL
tutarinda kiraya verilmistir.
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Tekdiizen Muhasebe Sistemi’ne Gore Muhasebelestirme:

e Otelin satin alinmasi:
01.08.2017

252 BINALAR HS.
191 INDIRILECEK KDV HS.

320 SATICILAR HS.

5.000.000
900.000

5.900.000

e 01.09.2017 tarihinde otel borcunun saticiya banka hesabindan

odenmesi:
01.09.2017

320 SATICILAR HS.

102 BANKALAR HS.

e 30.09.2017 tarihinde otel kira geliri:
30.09.2017

5.900.000

102 BANKALAR HS.

649 DIGER OLAGAN GELIRLER
VE KARLAR HS.
391 HESAPLANAN KDV HS.

944.000

5.900.000

800.000

144.000

S6z konusu gayrimenkul i¢in 31.12.2017 tarihinde %20 normal amortisman

orani lizerinden amortisman ayrilacaktir.

e 31.12.2017 tarihinde otel amortisman tutari, 5.000.000 TL x %20 =

1.000.000TL
31.12.2017

770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS.

257 BIRIKMIS
AMORTISMANLAR HS.

Muhasebe ve Vergi Uygulamalart Dergisi

1.000.000

1.000.000
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Ulkemizde uzun yillardan beri ve halen uygulamada olan Tekdiizen
Muhasebe Sistemi’nde vadeli ya da pesin satin alinan gayrimenkullerin
vadeli satin alim tutar1 ayr1 bir hesapta muhasebelestirilmemekte ve ilgili
gayrimenkul hesabina VUK’a gbére maliyet bedeli {izerinden
kaydedilmektedir.

BOBI FRS’ve Gore Muhasebelestirme

BOBI FRS’ye gore, yatirim amagh gayrimenkuller ilk muhasebelestirmede
maliyet bedeli iizerinden muhasebelestirilmektedir. BOBI FRS’de bir yil
veya kisa vadeli o0deme karsiliginda satin alinan yatinm amacgh
gayrimenkullerde vade farki ayrigtirllmamasina ragmen bir yildan daha
uzun vadeli satin alinan gayrimenkulde maliyet bedeli lizerinden vade farki
tutar1 ayristirilmaktadir.

e Otel satin alimina iliskin muhasebe kaydi:

01.08.2017
202 YATIRIM AMACLI BINALAR HS. 5.000.000
191 INDIRILECEK KDV HS. 900.000
320 SATICILAR HS. 5.900.000

e 01.09.2017 tarihinde otel borcunun satictya banka hesabindan
odenmesi:

01.09.2017
320 SATICILAR HS. 5.900.000

102 BANKALAR HS. 5.900.000

e 30.09.2017 tarihinde otel kira geliri:

30.09.2017
102 BANKALAR HS. 944.000
640 YATIRIM AMACLI 800.000
GAYRIMENKULLERDEN
KIRA GELIRLERI HS.
391 HESAPLANAN KDV HS. 144.000

Muhasebe ve Vergi Uygulamalar: Dergisi

Ankara SMMMO
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e 30.09.2017 tarihinde s6z konusu otelin gergege uygun degerinin
7.400.000 TL oldugu tespit edilmistir. Yatirim amagh
gayrimenkuliin degerindeki artis, 7.400.000 - 5.000.000= 2.400.000
TL.

30.09.2017
202YATIRIM AMACLI BINALAR HS. 2.400.000

641 YATIRIM AMACLI 2.400.000
GAYRIMENKULLER
DEGER ARTIS VE
SATIS KAZANCLARI HS

Yukaridaki muhasebe kayitlarinda goriildiigii tizere, pesin satin alinan
gayrimenkullerin muhasebelestirilmesinde BOBI FRS ve Tekdiizen
Mubhasebe Sistemi arasinda fark bulunmamaktadir.

Vadeli bir yatirnm amagh gayrimenkul satin aliminda BOBI FRS ile
Tekdiizen Muhasebe Sistemi muhasebe kayitlar1 farklilik ihtiva etmektedir.
Asagida bu duruma iligkin 6rnek yer almaktadir:

Firma 01.01.2017 tarihinde kira geliri elde etmek amaciyla pesin degeri
2.000.000 TL olan bir otel 24 aylik vadeli 3.500.000 TL olarak satin
alinmistir. KDV tutar1 banka havalesi ile 6denmistir.

Tekdiizen Muhasebe Sistemi’ne Gore Muhasebelestirme:

e Otelin satin alinmast:

01.01.2017
252 BINALAR HS. 3.500.000
191 INDIRILECEK KDV HS. 630.000
102 BANKALAR HS. 630.000
420 SATICILAR HS. 3.500.000
Tekdiizen Muhasebe Sistemi’ne gore, gayrimenkuliin

muhasebelestirilmesinde vade farki tutar1 ayristirlmadan maddi duran
varliklar grubuna kaydedilmektedir.

Muhasebe ve Vergi Uygulamalart Dergisi

Ankara SMMMO
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BOBI FRS’ve Gore Muhasebelestirme

e Bir yildan daha uzun vadeli satin alima iliskin muhasebe kaydi:

01.01.2017
202 YATIRIM AMACLI BINALAR HS. 2.000.000

191 INDIRILECEK KDV HS. 630.000
329 KISA VADELI ERTELENMIS 750.000
FAiZ GIDERLERI HS.
429 UZUN VADELI ERTELENMIS 750.000
FAIZ GIDERLERI HS.
102BANKALAR HS. 630.000

420 SATICILAR HS. 3.500.000

BOBI FRS’ye gore gerceklestirilen yukaridaki muhasebe kaydinda otel iki
yil vadeli olarak satin alindigindan pesin tutar1 gayrimenkul hesabinda
muhasebelestirilirken vadeli tutar ile pesin tutar arasindaki fark ertelenmis
faiz giderleri hesabinda muhasebelestirilmektedir. Ayrica, otel bir yildan
daha uzun vadeli satin alindigindan muhasebelestirmede “320 Saticilar”
hesab1 yerine vadesi bir yildan daha uzun borg¢larin izlendigi Tekdiizen
Hesap Plani’nda “Uzun Vadeli Yabanci Kaynaklar” grubunda yer alan “420
Saticilar” hesabinda muhasebelestirilmektedir.

BOBI FRS’ye gore, yatirim amagli gayrimenkuliin vadeli olarak satin
alinmas1 s6z konusu oldugunda vade farki tutar1 gayrimenkul hesab1 yerine
“Ertelenmis Faiz Giderleri” hesabinda muhasebelestirmektedir. Vade farki
ve satictya bor¢ vadesi bir yila inince de kisa vadeli hesaplara aktarilmasi
gerekmektedir. Vadesi bir yila disen “Uzun Vadeli Ertelenmis Faiz
Giderleri” hesabinin kalan1 “Kisa Vadeli Ertelenmis Faiz Gideri” hesabina
aktarilmakta, bu hesaptan da ilgili doneme ait kayith vade farki tutar1 “780
Finansman Giderleri” hesabina aktarilarak alacak kaydedilmektedir.

e Bir aylik vade farki tutari: 1.500.000/24= 62.500 TL

31.01.2017
780 FINANSMAN GIDERLERI HS. 62.500

329 ERTELENMIS FAiZ 62.500
GIDERLERI HS.

Muhasebe ve Vergi Uygulamalar: Dergisi

Ankara SMMMO
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BOBI FRS ile Tekdiizen Muhasebe Sistemi arasinda bir yildan daha uzun
vadeli yatirim amaglh gayrimenkul satin alimlarinda farklilik s6z konusudur.
BOBI FRS kapsamindaki muhasebelestirmede bir yil veya daha kisa vadeli
alimlarda gayrimenkuliin alim tutar1 iizerinden vade farki ayristirilmazken,
bir yildan uzun vadeli alimlarda vade farki ayrigtirilarak gayrimenkul
hesabinda pesin tutari lizerinden muhasebelestirilmekte ve vade farki tutari
ertelenmis faiz giderlerinde izlenmektedir. S6z konusu vade farki tutar ait
oldugu donemde “Finansman Giderleri” hesabina aktarilmaktadir.

3.2 Finansal Kiralama ile FElde Edilen Yatirim Amach
Gayrimenkullerin Muhasebelestirilmesi

Finansal kiralama yolu ile yatinm amagli gayrimenkuller satin
aliabilmektedir. Asagida finansal kiralama yolu ile elde edilen yatirim
amaghi gayrimenkullerle ilgili muhasebelestirme islemlerine &rnek
verilmektedir:

01.07.2017 tarihinde 31.12.2017 tarihine kadar finansal kiralama yolu ile
elde edilen yatirnrm amagh binanin ger¢ege uygun degeri 2.000.000 TL dir.
Finansal kiralama yolu ile elde edilen yatirim amacglh gayrimenkule iliskin
aylik kira geliri 500.000 TL’dir. Altt aylik toplam 600.000 TL faiz
Odenmektedir.

Tekdiizen Muhasebe Sistemi’ne Gore Muhasebelestirme:

e Binanin finansal kiralama ile satin alinmast:

01.07.2017
260 HAKLAR HS 2.000.000
191 INDIRILECEK KDV HS 360.000
302 ERTELENMIS FINANSAL KIRALAMA 600.000

BORCLANMA MALIYETLERI HS. (-)

301 FINANSAL KIRALAMA 2.960.000
ISLEMLERINDEN BORCLAR HS

e 31.07.2017 tarihinde finansal kiralamaya iliskin borcun ilk taksidinin
6denmesi, 2.960.000/6 =493.333 TL

31.07.2017
301 FINANSAL KIRALAMA 493.333
ISLEMLERINDEN BORCLAR HS.

102 BANKALAR HS. 493.333

Muhasebe ve Vergi Uygulamalart Dergisi

Ankara SMMMO
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e 31.07.2017 tarihinde temmuz ay1 finansal kiralama faiz tutart:

31.07.2017
780 FINANSMAN GIDERLERI HS. 100.000

302 ERTELENMIS FINANSAL 100.000
KIRALAMA BORCLANMA
MALIYETLERI HS.(-)

Finansal kiralama ile ilgili faiz tutar1 31.12.2017 tarihinde bor¢ sona erene
kadar her ay “780 Finansman Giderleri” hesabina aktarilarak dénem kar/
zararina dahil edilmektedir.

¢ Finansal kiralama ile ilgili tiim taksitler 6dendikten sonra 31.12.2017
tarihinde finansal kiralamaya iliskin binanin ilgili hesaba
aktarilmasi:

31.12.2017
252 BINALAR HS. 2.000.000

260 HAKLAR HS. 2.000.000

Bina satin alim ile ilgili olarak finansal kiralama firmasina olan borg tutart
Odendikten sonra “260 Haklar” hesabinda kayitli olan tutar maddi duran
varliklar hesap grubuna aktarilmaktadir.

e 31.07.2017 tarihinde bina kira geliri:

31.07.2017
102 BANKALAR HS. 590.000
649 DIGER OLAGAN GELIR 500.000
VE KARLAR HS.
391 HESAPLANAN KDV HS. 90.000

Yukaridaki muhasebe kaydi her ay kira geliri devam ettigi siirece
gerceklestirilecektir. Ayni1 zamanda her aym sonunda ilgili aya ait olan
finansal kiralama faiz tutarinin muhasebelestirilmesi gerekmektedir.

Finansal kiralama yolu ile satin alinan gayrimenkul i¢in yil sonunda
amortisman ayrilmasi gerekmektedir. S6z konusu gayrimenkul ig¢in

Muhasebe ve Vergi Uygulamalar: Dergisi

Ankara SMMMO
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31.12.2017 tarihinde %20 normal amortisman yontemine gére amortisman
ayrilacagini varsayalim.
e Bina amortisman tutart: 2.000.000 x %20 = 400.000 TL

31.12.2017
770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS. 400.000

257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HS. 400.000

BOBI FRS’ve Gore Muhasebelestirme

e Binanin finansal kiralama ile satin alinmasi;

01.07.2017
202 YATIRIM AMACLI BINALAR HS. 2.000.000
191INDIRILECEK KDV HS. 360.000
302 ERTELENMIS FINANSAL KIRALAMA 600.000

BORCLANMA MALIYETLERI HS.(-)

301 FINANSAL KIRALAMA 2.960.000
ISLEMLERINDEN BORCLAR HS.

Finansal Kiralama yolu ile yatirnm amaci ile satin alinan bir gayrimenkuliin
muhasebelestirilmesinde kisa vadeli oldugu siirece her iki uygulamada da
ayni muhasebelestirme esastir.

e 31.07.2017 tarihinde finansal kiralamaya iligskin borcun ilk taksitinin
6denmesi: 2.960.000/6 = 493.333 TL

31.07.2017
301 FINANSAL KIRALAMA 493.333

ISLEMLERINDEN BORCLAR HS.

102 BANKALAR HS. 493.333

Muhasebe ve Vergi Uygulamalart Dergisi

Ankara SMMMO
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e 31.07.2017 tarihinde temmuz ay1 finansal kiralama faiz tutar:

31.07.2017
780 FINANSMAN GIDERLERI HS. 100.000

302 ERTELENMIS FINANSAL 100.000
KIRALAMA BORCLANMA
MALIYETLERI HS. (-)

Yukaridaki muhasebelestirmede ise finansal kiralama faiz tutar1 olup borcun
vadesi bitene kadar her ay gergeklestirilmektedir. Finansal kiralama ile ilgili
faiz tutar1 31.12.2017 tarihinde bor¢ sona erene kadar her ay 780 Finansman
Giderleri hesabina aktarilarak donem kar/ zararina dahil edilmektedir.

e 31.07.2017 tarihinde bina kira geliri:

31.07.2017
102 BANKALAR HS. 590.000
640 YATIRIM AMACLI 500.000
GAYRIMENKULLERDEN
KIRA GELIRLERI HS.
391 HESAPLANAN KDV HS. 90.000

Yukaridaki muhasebe kaydi her ay kira geliri devam ettigi siirece
gergeklestirilecektir.

e 30.09.2017 tarihinde s6z konusu binanin gergege uygun degerinin
2.400.000 TL oldugu tespit edilmistir. Yatirim amagh
gayrimenkuliin degerindeki artis, 2.400.000 - 2.000.000 = 400.000
TL

30.09.2017
202 YATIRIM AMACLI BINALAR HS. 400.000

641 YATIRIM AMACLI 400.000
GAYRIMENKULLER
DEGER ARTIS VE SATIS
KAZANCLARI HS.

Yukaridaki muhasebe kayitlarindan finansal kiralama ile satin alinan
gayrimenkullerin muhasebelestirilmesinde BOBI FRS ve Tekdiizen

Muhasebe ve Vergi Uygulamalar: Dergisi

Ankara SMMMO
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Muhasebe Sistemi agisindan belirgin bir farklilik bulunmamaktadir. BOBI
FRS ilk kayitta sonraki degerleme i¢in maliyet yontemi Orneklerde yer
almamaktadir. Tekdiizen Muhasebe Sistemi’nde maliyet yOntemi esas
oldugundan  dolay1 gerce§e wuygun deger yontemi lizerinden
muhasebelestirme gergeklestirilmektedir.

3.3 Takas Yolu ile Elde Edilen Yatirnm Amach Gayrimenkullerin
Muhasebelestirilmesi

Yatirim amacgh gayrimenkul elde bulunan baska bir gayrimenkuliin bedel
olarak odenmesiyle de satin alinabilir. Satilan gayrimenkuliin birikmis
amortisman tutart da muhasebe kaydina dahil edilmelidir. Asagida takas
yolu ile elde edilen yatirim amagh gayrimenkullerle ilgili muhasebelestirme
islemlerine 6rnek verilmektedir:

15.08.2017 tarihinde gelecekte satarak kazan¢ elde etmek amaciyla;
birikmis amortisman tutar1 340.000 TL, maliyet bedeli 900.000 TL olan bir
bina ile kalan bor¢ nakit olarak 6denmek lizere KDV hari¢ 1.000.000 TL
degerindeki bina takas edilmistir.

Tekdiizen Muhasebe Sistemi’ne Gore Muhasebelestirme:

e Yatirim amacl gayrimenkuliin satin alinmas:

' 15.08.2017
252 BINALAR HS. 1.000.000
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HS. 340.000
191 INDIRILECEK KDV HS. 180.000
252 BINALAR HS. 900.000
102 BANKALAR HS. 620.000

BOBI FRS’ve Gore Muhasebelestirme

e Yatirim amacl gayrimenkuliin satin alinmas:

15.08.2017
202 YATIRIM AMACLI BINALAR HS. 1.000.000
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR HS. 340.000
191 INDIRILECEK KDV HS. 180.000
252 BINALAR HS. 900.000
102 BANKALAR HS. 620.000

Muhasebe ve Vergi Uygulamalart Dergisi
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e 30.09.2017 tarihi itibariyle yatirim amacgli binanin ger¢ege uygun
degeri 300.000 TL artmustir:

30.09.2017
202YATIRIM AMACLI BINALAR HS. 300.000

641 YATIRIM AMACLI 300.000
GAYRIMENKULLER
DEGER ARTIS VE SATIS
KAZANCLARI HS.

3.4. insa Edilerek Elde Edilen Yatirm Amach Gayrimenkullerin
Muhasebelestirilmesi

Yatirrm amagh gayrimenkulleri firma insa edebilmektedir. Insaatla ilgili
yapilan harcamalar ayri1 bir hesapta toplanmakta, insaat tamamlandiktan
sonra ilgili hesaba aktarilmaktadir. Ingaat: devam eden ve tamamlandiginda
ilgili gayrimenkuliin hesabina aktarilacak olan, her tiirlii harcamalarin
izlendigi hesap, Tekdiizen Muhasebe Sistemi’ne gore muhasebelestirmede
Tekdiizen Hesap Plani’nda yer alan “258 Yapilmakta Olan Yatirimlar”
hesab1 olarak belirlenmistir. Ancak BOBI FRS’ye gore gayrimenkul elde
tutulma sebebine gore farkli siniflandirmalara tabi tutuldugundan yatirim
amagh gayrimenkul olarak insa edilen gayrimenkullerle ilgili yapilan
harcamalar “20 Yatinm Amachh Gayrimenkuller” grubunda ‘208
Yapilmakta Olan Yatirrm Amacglhi Gayrimenkuller” olarak tanimlanabilecek
bir hesap adi altinda takip edilebilir. Asagida insa edilerek elde edilen elde
edilen yatirnm amacli gayrimenkullerle ilgili muhasebelestirme islemlerine
ornek verilmektedir:

Kira geliri elde etmek amaci ile insaatt baslanilan bina icin iscilik,
hammadde ve diger maliyetler olmak tizere 01.01.2017 tarihi itibariyle
toplam 3.000.000 TL harcama gergeklestirilmis ve 30.11.2017 tarihinde
ingaat tamamlanmistir. 31.12.2017 tarihi itibariyle insaat tamamlandiginda
yatinm amacgl gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerinin 3.500.000 TL
oldugu belirlenmistir.

Muhasebe ve Vergi Uygulamalar: Dergisi
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Tekdiizen Muhasebe Sistemi’ne Gore Muhasebelestirme:

e 30.11.2017 tarihi itibariyle yapilmakta olan yatirnm amagli binanin
muhasebe kaydi:

30.11.2017
258YAPILMAKTA OLAN 3.000.000

YATIRIMLAR HS. 540.000

191 INDIRILECEK KDV HS.
102 BANKALAR HS. 3.240.000

335 PERSONELE BORCLAR HS. 250.000

360 ODENECEK VERGI VE 30.000

FONLAR HS

361 ODENECEK SOSYAL 20.000

GUVENLIK KESINTILER HS

e Yapilmakta olan yatirimlar hesabinda kayitlh olan binanin
31.12.2017 tarihi itibariyle insaati tamamlandiginda maddi duran
varliklar hesabina aktarilmasi:

31.12.2017
252 BINALAR HS. 3.000.000

258 YAPILMAKTA OLAN 3.000.000
YATIRIMLAR HS.

Muhasebe ve Vergi Uygulamalart Dergisi
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BOBI FRS’ve Gore Muhasebelestirme

e 30.11.2017 tarihi itibariyle yapilmakta olan yatirnm amagli binanin
muhasebe kaydi:

30.11.2017
208 YAPILMAKTA OLAN 3.000.000

YATIRIMLAR HS. 540.000

191 INDIRILECEK KDV HS.
102 BANKALAR HS. 3.240.000

335 PERSONELE BORCLAR HS 250.000

360 ODENECEK VERGI VE 30.000

FONLAR HS.

361 ODENECEK SOSYAL 20.000

GUVENLIK KESINTILERI HS

e Yapilmakta olan yatirnmlar hesabinda kayitli olan binanin ingaati
tamamlandiginda  yatirrm  amagli  gayrimenkuller  hesabina
aktarilmasz:

31.12.2017
202 YATIRIM AMACLI 3.500.000

GAYRIMENKULLER HS.
208 YAPILMAKTA OLAN 3.000.000
YATIRIMLAR HS.
641 YATIRIM AMACLI 500.000
GAYRIMENKULLER
DEGER ARTIS VE
SATIS KAZANCLARI HS.

31.12.2017 tarihi itibariyle ingaat tamamlandigindan yatirrm amaclh
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 3.500.000 TL oldugundan yatirim
amacli gayrimenkuller hesabina aktarilirken aradaki fark, “Yatirrm Amagh
Gayrimenkuller Deger Artis ve Satis Kazanglar1”  hesabinda
muhasebelestirilmektedir.

Muhasebe ve Vergi Uygulamalar: Dergisi
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3.5 Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Transferinin
Muhasebelestirilmesi

Yatirim amagh elde tutulan ve gergege uygun deger yontemiyle ol¢iimii
yapilmis olan binanin idari bir amacla kullanilmasina karar verilmesi ile
binanin smif degisikligi tarihindeki gergege uygun degeri belirlenir ve
meydana gelen degisim, kir veya zarara aktarilir (BOBI FRS 13, Md: 17).
Asagida gayrimenkul transferine iligkin 6rnek yer almaktadir:

30.09.2017 tarihinde gercege uygun deger ile degerlenmekte olan yatirim
amagl binanin gergege uygun degeri 7.000.000 TL’dir. S6z konusu binanin
arastirma ve gelistirme icin laboratuvar olarak kullanilmasina karar
verilmistir. 30.09.2017 tarihinde gayrimenkuliin kullanimindaki degisiklik
gerceklestiginde gergege uygun degerinin  6.000.000 TL oldugu
belirlenmistir.

Tekdiizen Muhasebe Sistemi’nde gayrimenkuller siniflandirilmadigindan bu
durumda s6z konusu gayrimenkul “25 Maddi Duran Varliklar” hesap grubu
icinde muhasebelestirilmis oldugundan dolayr gayrimenkuliin = sinif
degistirmesi ile tekrar muhasebelestirmesi gerekmemektedir.

BOBI FRS’ve Gore Muhasebelestirme

30.09.2017
252 BINALAR HS. 6.000.000

651YATIRIM AMACLI 1.000.000
GAYRIMENKULLER
DEGER AZALIS VE SATIS
ZARARLARI HS.
202 YATIRIM AMACLI 7.000.000
BINALAR HS.

BOBI FRS’de firmalarin maliyet degeri yontemini tercih etmesi durumunda
gayrimenkuliin kayitli degeri esas alinmaktadir. BOBI FRS yatirim amagh
gayrimenkullerin sonraki donemlerde degerlemesinde maliyet yontemi ve
gercege uygun deger yontemi lizerinden dlgiimiine izin vermektedir. Maliyet
yontemi, firmalarin Tekdiizen Muhasebe Sistemi’nden asina olduklar1 bir
yontem oldugundan dolay1 yukaridaki 6rnek uygulamalarda gercege uygun
deger yontemi esas alinmistir.

Gergege uygun deger, piyasadaki alici ve satici arasinda Olgiim tarihinde
gerceklesecek alim satim isleminde karsilikli taraflarin kabul ettigi fiyattir.
Yatirim amaglt gayrimenkul firma tarafindan bir kazan¢ elde etmek
amaciyla elde tutulan gayrimenkul oldugundan, piyasadaki hareketliligin
takibi ve elde bulunan gayrimenkuliin an itibariyle satisindan elde edilecek
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kazang ya da kaybin kolaylikla 6l¢iimiine imkan tanidigindan, gercege
uygun deger yonteminin bu tiir gayrimenkul sayisi ¢ok fazla olan firmalar
acisindan tercih edilme olasiligini arttirmaktadar.

Yatirnm amagh gayrimenkul satis amacl olarak elde tutulabilir ve ekonomik
fayda saglamaktan vaz gegilebilir. BOBI FRS’de bu tiir siniflandirma yer
almamaktadir ve satis amagh duran varliklarin finansal tablolarda ayr1 bir
kalemde izlenmesine yonelik bir ayrim bulunmamaktadir. TMS/TFRS’de
faaliyeti durdurulan ve satis amach elde tutulan gayrimenkuller ayri1 bir
hesapta “Satis Amacgli Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan
Faaliyetler” olarak takip edilmekte ve s6z konusu durum ile ilgili finansal
tablolarda ayr1 bir kalem olarak yer almaktadir. BOBI FRS ve TMS/TFRS
arasindaki farklardan biri de bu durumdur.

TMS/TFRS’de “TFRS 5 Satis Amaglt Elde Tutulan Duran Varliklar ve
Durdurulan Faaliyetler” basligi altinda standartlar yer almaktadir. TFRS 5
Standardinda bu tiir duran varligin bir y1l i¢inde satilabilmesini saglayacak
gerekli bazi sartlar s6z konusudur ve tiim sartlar1 tasimasi gerektigine vurgu
yapilmaktadir. Normalde bir yil i¢inde satig isleminin gergeklesmesi
beklenirken satis gergeklesmemis ise, standart satis planinin degismemis
olmasi ve devam etmesi sartryla ayni hesapta takibine izin vermektedir.
TMS/TFRS’ de yatinm amacgh gayrimenkuller gerekli sartlar1 tasimasi
sarttyla “Satis Amacli Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan
Faaliyetler” hesap grubuna aktarilabilmektedir. Akdogan ve Sevilengiil
(2007) tarafindan “19 Diger Donen Varliklar” grubu altinda “199 Satig
Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler”
hesabinda takibi 6nerilmektedir.

BOBI FRS’de 13. Béliimde belirtildigi iizere yatirrm amagli gayrimenkul
kira geliri veya deger artis kazanci elde etmek ya da her ikisi icin elde
tutulan gayrimenkullerdir. TMS/TFRS’de yer alan TMS 40 Standardi’nda
da yatrrm amagh gayrimenkullerin tanimi BOBI FRS ile aynidir.
TMS/TFRS yatirnm amacghi gayrimenkulii bir yil icinde satilmasini
planladiginda s6z konusu gayrimenkulii “Satis Amacli Duran Varliklar”
grubuna aktarabilmektedir ve finansal tablolarda donen varliklar grubunda
yer almaktadir. Fakat, ayn1 durumda bir yatirnm amagh gayrimenkul i¢in
BOBI FRS’nin finansal tablolarinda bu tiir bir smiflandirma
bulunmamaktadir. BOBI FRS Avrupa Birligi uyum siirecinde degisik
biiyiikliikteki firmalarin finansal tablolarina diizenlemeler getirmektedir ve
firmalar agisindan uygulanmasi1 TMS/TFRS’ye gére daha kolaydir. BOBI
FRS bu tir bir smiflandirmayr finansal raporlama agisindan gerekli
gormemektedir.

3.6 Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Elden Cikarilmasi

BOBI FRS’ye gére yatirim amacgh gayrimenkul elden cikarildiginda ya da
herhangi bir ekonomik fayda beklenmediginde finansal tablo dist
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birakilmaktadir ve elde edilen kazang ya da kayip kar/zarara
yansitilmaktadir. Asagida yatirim amacl gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasina
iliskin 6rnek uygulama yer almaktadir:

15.03.2018 tarihi itibariyle kira geliri i¢in elde tutulan maliyet bedeli
700.000 TL birikmis amortisman tutart 280.000 TL olan yatirim amagh
binanin kiracisinin tasinmasi nedeniyle satisina karar verilmis ve bu
dogrultuda KDV harig (%18) 900.000 TL olarak satis gerceklestirilmistir.

Tekdiizen Muhasebe Sistemi’ne Gore Muhasebelestirme

e 15.03.2018 tarihinde yatirim amagli binanin satilmas:

15.03.2018
102 BANKALAR HS. 1.062.000

257 BIRIKMIS AMORTISMAN HS. 280.000

252 BINALAR HS. 700.000
391 HESAPLANAN KDV HS. 162.000
649 DIGER OLAGAN GELIR 480.000

VE KARLAR HS.

Tekdiizen Muhasebe Sistemi’nde gayrimenkuller siniflandirilmadigindan bu
durumda s6z konusu gayrimenkul “25 Maddi Duran Varliklar” hesap grubu
icinde yer almakta ve birikmis amortismani ayrilmaktadir. Binanin satisinda
elde edilen kazang “Diger Olagan Gelir ve Karlar” hesabinda
mubhasebelestirilmektedir.

BOBI FRS’ve Gore Muhasebelestirme

Yatirnm amagli gayrimenkulden kazan¢ elde etmekten vazgecilmis ve
gayrimenkuliin satis islemi gergeklestirilmistir. Finansal raporlamada firma
biiyiikliigiinii géz Oniinde bulunduran BOBI FRS’de satis amach
gayrimenkuliin ayr1 bir hesapta izlenmesi s6z konusu olmadigindan,
gayrimenkuliin  kayith oldugu hesaptan muhasebelestirilmesi uygun
olacaktir.
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e 15.03.2018 tarihinde yatirim amagli binanin satilmast:

15.03.2018
102 BANKALAR HS. 1.062.000

257 BIRIKMIS AMORTISMAN HS. 280.000

202 YATIRIM AMACLI 700.000
BINALAR HS.

391 HESAPLANAN KDV HS 162.000

641 YATIRIM AMACLI 480.000
GAYRIMENKULLER
DEGER ARTIS VE SATIS
KAZANCLARI HS.

Yukaridaki muhasebe kayitlarinda goriilmektedir ki, yatirim amagl binanin
kira gelirinden vazgecilmis, satisina karar verilmistir ve gayrimenkuliin satig
islemi gerceklestirilmistir.

BOBI FRS’de, satis amaci ile elde tutulan duran varliklarin finansal
tablolarda ayr bir kalemde izlenmesine yonelik bir ayrim bulunmamaktadir.
Bu durumda TMS/TFRS’de yatirnm amagli gayrimenkul bir y1l i¢inde kesin
olarak satilmasinin planinin yapilmasi ile satis amaclh elde tutulan duran
varliklar grubuna aktarilabiliyorken BOBI FRS agisindan finansal tablolarda
satigy amagli elde tutulan duran varhik ayrimi yoktur. Yatirnm amagh
gayrimenkuliin satilmasina yonelik karar alinsa bile bu tiir bir siniflandirma
BOBI FRS’de yer almadigindan séz konusu yatirim amagh gayrimenkul
muhasebelestirildigi hesapta takip edilmektedir.

4. SONUC

Bagimsiz  denetime tabi TMS/TFRS’yi uygulamayan firmalarin
hazirladiklar1 ~ finansal = raporlarinin  denetime uygun bir forma
doniistiiriilmesi ihtiyacindan dolay1 ortaya c¢ikmis olan BOBI FRS 2018
yilindan itibaren yiiriirliige girmis bulunmaktadir. Ulkemizde uzun siiredir
uygulamada olan MSUGT acisindan vergisel boyut énemli iken, Avrupa
Birligi’ne uyum siirecinde yiiriirliige giren BOBI FRS agisindan finansal
raporlama &n plana ¢ikmaktadir. BOBI FRS’nin vyiiriirliige girmesiyle bu
standard1 uygulayacak firmalar, standarttaki “Boliim 13: Yatirim Amach
Gayrimenkuller”  kapsaminda  yatirim  amagli  olarak  ellerinde
bulundurduklari gayrimenkullerin muhasebelestirilmesini
gergeklestireceklerdir.
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Ulkemizde yatinm amach gayrimenkuller muhasebe sistemimize
TMS/TFRS ile birlikte girmis bir kavramdir. Gayrimenkullerin yatirim
amagcli ve kullanim amagli olarak ayristirilmasi gerekliligi yoniindeki ayrim
BOBI FRS’de de bulunmaktadir. Tekdiizen Muhasebe Sistemi’nde ise bu
sekilde bir smiflandirma bulunmamakta ve uygulamada ayri bir hesap
grubunda muhasebelestirilmeyen yatirim amagh gayrimenkuller, Tekdiizen
Hesap Plani’'nda maddi duran varliklar grubu icinde yer almaktadir.
Tekdiizen Muhasebe Sistemi’nde tiim gayrimenkuller maliyet bedeli
izerinden  muhasebelestirilirken, BOBI FRS ile birlikte ilk
muhasebelestirme maliyet bedeli {izerinden muhasebelestirilmesine ragmen
daha sonraki degerlemelerde firma tercihine gore maliyet veya gercege
uygun deger yonteminden birini tercih edebilmektedir. Tekdiizen Muhasebe
Sistemi’nde pesin veya vadeli satin alinan gayrimenkullerin muhasebe
kayitlarinda vade farki ayristirilmazken, BOBI FRS’de yatirim amagh
gayrimenkullerin satin aliminda, bir y1l veya daha kisa vadeli olarak satin
alim s6z konusu ise, vade farki ayristirlmamakta ve gayrimenkuliin
maliyeti olarak kabul edilmektedir. Fakat BOBI FRS yatinm amach
gayrimenkullerin bir yildan uzun vadeli alimlarinda vade farkinin
ayristirilmasindan yana olup, pesin bedeli maliyet bedeli olarak kabul
etmekte ve vade farki tutar1 ayristirilarak ilgili hesapta muhasebelestirilmesi
gerekmektedir.

Tekdiizen Muhasebe Sistemi’nde yer almamasma ragmen TMS/TFRS’de
oldugu gibi BOBI FRS ile birlikte “gercege uygun deger” kavrami 6n plana
¢ikmaktadir. Gergege uygun deger, alim satim igleminde karsilikli taraflarin
kabul ettigi fiyat olup, yatirim amagh gayrimenkul 6zelligi geregi kazang
amaciyla elde tutulan gayrimenkul oldugundan satisindan elde edilecek
kazang ya da kaybin kolaylikla takibine imkan tanimaktadir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin kira geliri elde etme amacindan vazgegilerek
kisa siirede elden ¢ikarilmasi hedeflendiginde, bu tiir gayrimenkuliin ayr1 bir
hesap grubuna transfer edilerek muhasebelestirilmesi hususu BOBI FRS’de
yer almamaktadir. Yatirnrm amagh gayrimenkul satilinca takip edildigi
hesaptan satis islemi muhasebelestirilmektedir. Fakat, TMS/TFRS’de
yatirim amagcli gayrimenkuliin bir y1l icinde satilmasi belli bir plan dahilinde
ele alinmis ise, bu gayrimenkul *“ Satis Amaclh Elde Tutulan Duran Varliklar
ve Durdurulan Faaliyetler” olarak yeni bir hesapta siniflandirilmaktadir.
Ayn1 zamanda Tekdiizen Muhasebe Sistemi’nde de gayrimenkullerin
tamami1 maddi duran varliklar grubu icinde yer aldigindan bu tir bir
siiflandirma s6z konusu degildir

BOBI FRS’nin uygulanmaya baslanmasindan sonra karsilasilabilecek bir
diger problem ise mevcut muhasebe kayit sisteminde kullanilan Tekdiizen
Hesap Plani’nda yer alan hesaplarin standartta belirtilen bazi hesaplari
karsilama noktasinda yetersiz kalmasidir. Muhasebelestirmeler i¢in bazi
yeni hesaplarin tanimlanmasi gerektiginden uygulamadaki Tekdiizen Hesap
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Planr’nin gbzden gegirilmesi gerekmektedir. BOBI FRS’nin &ziinii tam
olarak yansitacak, mevcut kayit sisteminde hali hazirda kullanilan hesap
kalemlerinin revize edilmesine duyulan ihtiya¢ nedeniyle hesaplar goz
oniinde bulundurularak Tekdiizen Hesap Plani otoriteler tarafindan revize
edilmis olup hazirlanan taslak ilgili makamlara gonderilmis ve cevap
beklenilmektedir.

Calismada BOBI FRS agisindan yatirim amagh gayrimenkuller ele alinmus,
muhasebelestirilme esaslar1 iizerinde durulmus yiiriirlikteki Tekdiizen
Muhasebe Sistemi ile aralarindaki benzerlikler ve farkliliklar O6rnek
uygulamalar ile acgiklanmistir. Bundan sonraki caligmalarda yatirim amacgl
gayrimenkullerin BOBI FRS ve TMS/TFRS’ye iliskin muhasebelestirme
esaslarmin benzerlik ve farkliliklar agisindan 6rnek uygulamalar ile ele
alinmasu literatiire katki saglayacaktir.
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