International Journal of Academic VValue Studies

ACADEMIC
VALUE|

(Javstudies) R
ISSN:2149-8598 | Vol: 3, Issue: 15, pp. 224-240
Rt www.javstudies.com | Javstudies@gmail.com

Disciplines: Business Administration, Economy, Econometrics, Finance, Labour Economics, Political Science,
Public Administration, International Relations

TMS 40 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN BIiST 100 VE BiST 30
ENDEKSINDEKI FIRMALARDA 2007-2016 YILLARI ARASINDA
KULLANIMLARININ INCELENMESI

An Analysis on the Usage of TAS 40 Investment Property in BIST 100 and BIST 30
Companies during 2007-2016

Yrd.Dog¢.Dr. Aynur AKPINAR

KTO Karatay Universitesi, aynur.akpinar@karatay.edu.tr, Konya/Tiirkiye

Akpinar, A. (2017). “TMS 40 Yatirim Amach Gayrimenkullerin BIST 100 ve BIST 30 Endeksindeki Firmalarda 2007-
2016 Yillar1 Arasinda Kullanimlarmin Incelenmesi”, Vol:3, Issue:15; pp:224-240 (ISSN:2149-8598)

ARTICLE INFO 0z
Article History Y?ltllI.'lmu ar.r.la(;h gf\yrimenku.llerin en 6nemli ayirict __t')zellvi.gi,.isle.tmenin sahip oldugu d?ger. Vax.’llklardan
Makale Gelis Tarihi bu)vluk olctide .bag1m51z vnaklt akislari 'yaratmas.ldlr. (.)rn.egm. 1dar1vama(;1arl.a kulle.m.llan blr.blna 1$letmey.e
Article Arrival Date dogrudavn nakit akis1 saglamamakta, klray.a verilen bir bina 15(? dogrudan l'(lra geliri f)l?rak.lsletm.eye nakit
21/08/2017 akis1 saglamaktadir. Ya.tlrl.m. amfigll gayrlmeflkul.ler, TMS 40 a gore, mlallyetvbedell uzeeren 1lk" kayd.at
Makale Yayin Kabul Tarihi allnmasmd.an sonra, 1_ler1k1 .donem.lerde, maliyet yontemi _veya ‘gergege uygun deger yontemi
The Published Rel. Date seceneklerinden birisi tercih edilerek degerlemeye tabi tutulur. Isletmeler, yatirnm amagch
12/09/2017 g?ylj-imenlfullerirl.i maliyet yéntefni ile degerler§e, TMS 16'§15.1 yer ver.ilen maliyet yénte:m.i‘ ilef c{egerleme
hiikiimlerine tabi olacak olup, s6z konusu gayrimenkuller icin amortisman ve deger diisiikligi karsilig
Anahtar Kelimeler ayiracaklardir. isletmeler, eger yatrim amagh gayrimenkullerini gercege uygun deger yontemi ile
Yatirim Amagh Gayrimenkul, degerlerse, TMS 40’da yer verilen gercege uygun degerin hesaplanmasi ile ilgili hiikiimlere tabi olacak
Uluslararasi Muhasebe olup, degerleme sonucu olusacak deger artis veya azalislarini, kapsaml gelir tablosunda kar veya zarar
Standartlar, Tiirkiye icerisinde muhasebelestireceklerdir. BIST 100 endeksinde ki firmalarda 2007- 2016 yillar1 arasinda 10
Muhasebe Standartlari, yillik siirecte Yatirirm Amach Gayrimenkuller hesaplarimin kullanim oram 2007 yilinda en diisiik %34,
Gergege Uygun Deger 2014 yihinda en yiiksek %54 olarak gergeklesmis oldugu belirlenmistir. BIST 30 endeksinde ki firmalarda
Keywords 2007- 2016 yillart arasinda 10 yillik siirecte Yatirnm Amagh Gayrimenkul hesaplarinin kullanim orani
Investment Property, 2011 de en disik %50, 2016 yilinda en yiiksek %68 ile gerceklesmis oldugu belirlenmistir. TMS
International Accounting hiikiimlerine gére finansal raporlarini diizenleyen firmalarin kiraladiklari ya da sahip olduklari
Standards, Turkish Accounting  gayrimenkullerinin muhasebelestirilmesinde hangi hesabi ve hangi yontemi kullanmasi gerektiginin
Standards, Fair Value dogru olarak tespit edilmesi faaliyet sonuglarinin gergege uygun olarak raporlanmasini saglayacaktir.
ABSTRACT

Generating cash flows independently from other assets of the company is the most important distinctive feature of investment property. For
example, a building which is used for administrative purposes do not generate cash flow directly while another building which is leased
provides direct cash flows to the company. After the first recognition of investment property at cost value according to TAS 40, it is
revaluated by using “cost method” or “fair value method” in the further periods. If the company revaluates its investment property by cost
method, the valuation principles of TAS 16 shall be applied that depreciation and provision will be determined for this real estate. If the
company revaluates its investment property by fair value method, the valuation principles of TAS 40 shall be applied and the appreciation or
impairment loss that is occurred after the revaluation will be recognized as a profit or loss in the comprehensive income statement. For the
10 years period between 2007 and 2016, minimum IP utilization rate in the companies listed in BIST 100 index, is realized in 2007 as 34%
while the maximum utilization rate is seen in 2014 as 54%. For the 10 years period between 2007 and 2016, minimum IP utilization rate in
the companies listed in BIST 30 index, is realized in 2011 as 50% while the maximum utilization rate is seen in 2016 as 68%. If the
companies which present their financial statements in line with TAS principles determine the proper account and method during the
recognition of their real estate, the reporting of the operations will be accurate.

1. GIRIS

Isletmeler faaliyet konular1 nedeniyle alim satim amach gayrimenkul sahibi olabilirler. Mal ve hizmet
tiretiminde kullanmak icin gayrimenkul sahibi olabilirler. Deger artislarindan yararlanmak icin veya
kiraya vermek icin de gayrimenkul sahibi olabilirler.

Mevcut muhasebe ve vergi sistemine gore isletmelerin sahip oldugu alim satim amach olanlar
haricindeki gayrimenkuller maliyet degeri ile degerlenmekte ve bilancoda maddi duran varlik olarak
izlenmektedir.

Ancak Tiirkiye Muhasebe Standartlarina gore, isletmelerin sahip oldugu gayrimenkuller elde
bulundurulma amacina gore “maddi duran varliklar”, “stoklar”, “yatirom amach gayrimenkuller”
ve “satis amaciyla elde tutulan duran varhiklar” olarak smiflandirilmis ve her bir sinifa ait 6lgiim

yontemleri agiklanmustir.


mailto:Javstudies@gmail.com
mailto:aynur.akpinar@karatay.edu.tr

Javstudies@gmail.com International Journal of Academic Value Studies

Bu calismada isletmelerin yatirim amaci ile edindikleri gayrimenkullerin kaydedilme, siniflandirma,
degerleme, sinif degisiklikleri ve elden cikarilmasi nedeniyle yapilmasi gereken muhasebelestirme
islemler aciklanmistir. Ayn1 zamanda, isletmelerin sahip olduklar1 maddi duran varliklardan, satis
amaciyla elde tutulan duran varliklardan ve stoklardan, Yatirim Amacli Gayrimenkuller sinifina gegis
islemleri TMS 40 Yatirim Amach Gayrimenkuller Standardi cergevesinde anlatilmistir.

Ayrica, Yatirnm Amagh Gayrimenkuller hesabinin BIST 100 ve BIST 30 sirketlerinde 2007-2016 yillar
arasindaki kullanimi arastirilmis ve raporlanmistir.

2. GAYRIMENKUL CESITLERI

TMS 40 Yatirim Amach Gayrimenkuller Standardina gére yatirim amagh gayrimenkuller; kira geliri
veya deger artis kazanci (sermaye kazanci) veya her ikisini birden elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olarak tanimlanmaktadir. Bu gayrimenkuller arsa veya bina olabilecegi gibi binanin bir
kismi ya da her ikisi birden olabilmektedir.

Bir gayrimenkuliin sahibi veya finansal kiralama sozlesmesine gore kiracisi tarafindan yukarida
belirtilen amaclarla elde tutulmasi durumunda gayrimenkul yatirim amach olarak kabul edilmekte ve
finansal tablolarda maddi duran varliklardan farkli olarak ayri bir kalemde izlenmektedir.

Yatirim amagl gayrimenkullerin en 6nemli ayiric1 6zelligi, isletmenin sahip oldugu diger varliklardan
biiyiik 6lgiide bagimsiz nakit akislar1 yaratmasidir. Ornegin idari amaclarla kullanilan bir bina
isletmeye dogrudan nakit akis1 saglamamakta, kiraya verilen bir bina ise dogrudan kira geliri olarak
isletmeye nakit akisi saglamaktadir(Deran, Savas, Siirer, 2014, :41).

Gayrimenkullerle ilgili finansal raporlama standartlari incelendiginde edinim amaglarina bagl olarak
gayrimenkulleri asagidaki gibi gruplandirmak miimkiindiir (Yilmaz, 2013: 274-275):

v' Bir isletme satmak amaciyla arsa aliyorsa veya aldigi arsaya bina insa ediyorsa bu isletmenin
esas konusu gayrimenkul alim satimi veya yapim satimi oldugu i¢in bu gayrimenkullerin stok
olarak ifade edilmesi gerekmektedir. Bu gayrimenkullerin TMS 2 Stoklar Standard:
kapsaminda degerlendirilerek maliyetlerinin Stoklar Standardi kapsaminda tespit edilip
muhasebelestirilmesi ve finansal tablolarda bu tutar iizerinden sunulmasi gerekir.

v Ingaat taahhiit sozlesmesine dayanarak bagskasimin adina (miiteahhitlik-yiiklenici
kapsaminda) insa edilen insaatlar gayrimenkul olarak ifade edilse de bu tiir gayrimenkuller
TMS 11 Ingaat Soézlesmeleri Standardina gore isletmenin aktifinde Maddi Duran Varliklar
grubunda yer almaz. Bu tiir gayrimenkullerin edinimi icin katlanilan maliyetler ile elde edilen
gelirler TMS 11 kapsaminda muhasebelestirilerek finansal tablolara aktarilir.

v Isletmenin esas faaliyetleri kapsaminda kullanilan, bir baska ifadeyle normal is akisi
siirecinde sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller TMS 16 Maddi Duran Varliklar
Standard1 kapsaminda finansal tablolarda gosterilir. Isletmenin esas faaliyeti cercevesinde
satls magazasi veya fabrika binasi gibi herhangi bir ama¢ dogrultusunda insa ettigi veya satin
aldig1 bir binanin maliyeti TMS 16 kapsaminda hesaplanarak finansal tablolara yansitilir.

v Isletmenin aktifinde kayith bir gayrimenkuliin isletmece satisina karar verildiginde, bu
gayrimenkuliin maddi duran varliklar grubundan ¢ikarilmasi ve TFRS 5 Satis Amach Elde
Tutulan Duran Varliklar Standardi uyarinca dénen varliklar grubu igerisinde finansal
tablolarda sunulmasi gerekmektedir.

v Isletmenin kira geliri veya deger artis kazanci saglamak amaciyla elinde bulundurdugu
gayrimenkuller yatirnm amagh gayrimenkuller olarak degerlendirilmekte ve TMS 40
kapsaminda finansal tablolarda sunulmaktadir.

TMS 40’a gore yatirim amagh gayrimenkul érnekleri asagidaki gibidir(Tiirker, 2011:174);

a) Normal is akisi gercevesinde kisa vadede satmaktan ziyade, uzun vadede sermaye kazanci elde
etmek amaciyla elde tutulan arsalar,

b) Gelecekte nasil kullanilacagina karar verilmemis arsalar, (isletme, araziyi sahibi tarafindan
kullanilan gayrimenkul olarak kullanmaya veya normal is akisi cercevesinde kisa vadede satmaya
karar vermemis ise, s6z konusu arazinin sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tutuldugu
varsayilir.)
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c) Isletmenin sahip oldugu (veya finansal kiralama islemi cercevesinde isletme tarafindan elde
tutulan) ve bir veya daha fazla faaliyet kiralamasina konu edilen binalar,

d) Bir veya daha fazla faaliyet kiralamasi ¢ercevesinde kiralanmak iizere elde tutulan bos bir bina,

e) Gelecekte yatirinm amach gayrimenkul olarak kullanilmak {izere insa edilmekte veya gelistirilmekte
olan gayrimenkullerdir.

Faaliyet kiralamasi ¢ercevesinde kiraci tarafindan elde tutulan gayrimenkule iliskin bir hakkin, yatirim
amagh gayrimenkul olarak siniflandirilmast ve muhasebelestirilmesi ancak, s6z konusu
gayrimenkullin yatirinm amacgl gayrimenkul tanimina girmesi ve kiracinin gercege uygun deger
yontemini kullanmasi durumunda miimkiindiir (md. 6). Ornegin, isletmenin faaliyet kiralamasi yoluyla
bir binanin kiralama hakkini 10 yillik bir siire ile edinmesi ve binanin tamamini iiciincii kisilere
kiralamasi durumunda, bu gayrimenkuliin kiralama hakki yatirnm amach gayrimenkul olarak
siniflandirilir ve degerlemede gercege uygun deger yontemi uygulanir.

Isletmenin sahip oldugu bir gayrimenkulii finansal kiralama yoluyla baska bir isletmeye kiralamasi
durumunda ise s6z konusu gayrimenkul yatirim amach olarak siniflandirilmayip, TMS-17 Kiralama
Islemleri Standardina tabi olacaktir.

Baz1 gayrimenkullerin bir béliimii kira geliri saglamak amaciyla elde tutulurken, diger boliimleri ise
mal veya hizmet iiretim veya idari amaclarla elde tutulabilir. Bu béliimlerin birbirinden bagimsiz
olarak kiralanmalarinin miimkiin olmasi durumunda, isletme anilan her bir bagimsiz bolimi ayri
olarak muhasebelestirir. S6z konusu bdliimlerin ayri1 olarak kiralanamamasi veya satilamamasi
durumunda, ilgili gayrimenkul sadece 6nemsiz bir boliimi isletme tarafindan tretim veya idari
hizmetler icin bizzat kullanildiginda yatirim amach gayrimenkul olarak siniflandirilabilir(Giiler, 2013:
43). Ornegin 20 adet ofis bulunan bir binanin 2 ofisinin sahibi tarafindan irtibat biirosu veya diger
idari amaglarla kullanilmasi ve kalan kisminin {igiincii kisilere kiralanmasi durumda s6z konusu bina
yatirim amach gayrimenkul olarak siiflandirilir.

Isletmelerin ana veya baghh ortakhiklari arasinda yapilan kiralama islemlerinde, séz konusu
gayrimenkuller konsolide finansal tablolarda yatirim amagh gayrimenkul olarak siniflandirilmaz.
Clinkii isletme grubu ag¢isindan bu gayrimenkuller sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul
niteligindedir. Ancak gayrimenkuliin sahibi isletme acgisindan, standartta yer alan sartlar1 tasimak
kaydiyla, s6z konusu gayrimenkul finansal tablolarda yatirim amagh olarak siniflandirilir (md.15).

3. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN MUHASEBELESTIRILMESI
3.1. Gayrimenkuliin ilk Defa Muhasebelestirilmesi

Yatirnm amagh edinilen bir gayrimenkuliin finansal tablolarda gosterilebilmesi icin Oncelikle
kavramsal ¢erceve uyarinca “varlik” tanimina girmesi gerekmektedir. Buna gore; gayrimenkulle ilgili
gelecekteki ekonomik yararlarin isletmeye girisinin muhtemel olmasi ve yatinm amach
gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde dlciilebilir olmas1 durumunda, yatirim amach olarak
elde tutulan gayrimenkul finansal tablolara alinabilir (Akbulut, 2014: 112).

Yatirim amagh gayrimenkuller, ilk muhasebelestirmede maliyet bedeli ile 6lgiiliir. islem maliyetleri de
baslangi¢ maliyetine dahil edilir (md. 20).

Isletme yatinnm amach olarak simiflandiracag bir gayrimenkulii satin alabilecegi gibi insa edebilir,
takas veya kiralama yoluyla da edinebilir.

3.1.1. Yatirnm Amacgh Gayrimenkuliin Satin Alinmasi

Yatirim amach gayrimenkuliin satin alinmasi durumunda maliyeti, satin alma fiyati1 ile bu islemle
dogrudan iliskilendirilebilen avukatlik ticreti, tapu harglari, noter iicretleri, komisyon iicretleri gibi
harcamalardan olusur.

Bir gayrimenkuliin vadeli olarak veya banka kredisi kullanilmak suretiyle satin alinmasi durumunda
maliyet, esdeger pesin satis fiyati olacaktir. Gayrimenkuliin pesin fiyati ile 6deme toplami arasindaki
fark ise kredi vadelerine boliinmek suretiyle finansman gideri olarak muhasebelestirilecek ve varligin
maliyetine dahil edilmeyecektir. (Akbulut, 2008: 16)
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Ornek: isletme kiraya vermek amaciyla pesin degeri 600.000TL olan bir biiroyu bedeli ii¢ taksitte
0denmek lizere 660.000 TL’ye li¢ ay vadeli banka kredisi kullanmak suretiyle satin almistir.%18 KDV
pesin 6denmis olup isletme aylik bilanco diizenlemektedir. (Ozerhan, Yanik, 2012: 314)

Isletme yatirim amagh gayrimenkulii satin aldiginda:

____________________________ /--________________________________

XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 600.000

XXX INDIRILECEK KDV 108.000

XXX ERTELENMIS VADE FARKI GIDERLERI 60.000
XXX BANKA KREDILERI 660.000
XXX KASA 108.000

__________________________ A —
Kredileri 6dedikce:

________________________ /-----------------------_________
XXX BANKA KREDILERI 220.000
XXX BANKALAR 220.000
_____________________ /___________________________________
XXX FINANSMAN GIDERLERI 20.000
XXX ERTELENMIS VADE FARKI
GIDERLERI 20.000

____________________ /_________________________________
3.1.2. Yatirim Amac¢h Gayrimenkuliin Kiralanmis Olmasi

Isletme yatirim amagh gayrimenkul olarak simflandirdigl gayrimenkulii kiralama yoluyla da edinebilir.
Ancak burada muhasebelestirilecek olan gayrimenkuliin {izerinde bulunan haktir.

Kiralanan ve yatirim amagh gayrimenkul olarak siniflandirilan bir gayrimenkul hakkinin baslangi¢
maliyeti gayrimenkuliin gercege uygun degeri ile asgari kira 6demelerinin bugilinkii degerinden kii¢iik
olani lizerinden muhasebelestirilecektir. Kiralama icin 6denecek bedel borg¢ olarak islem gorecektir
(Uner, 2015 :36).

Bir kiracinin faaliyet kiralamasi ¢ercevesinde herhangi bir gayrimenkul hakkini elinde bulundurmasi
durumunda, yatirnm amac¢h gayrimenkul niteligindeki varhigini gercege uygun deger ile 6l¢mesi
gerekmektedir. Bu durumda se¢im hakki yoktur. Yani maliyet yontemini secemez (TMS 40, md.33-34).

Ornek: isletme finansal kiralama yoluyla 40 yilligina kiraladig1 binay kira geliri elde etmek amaciyla
Uclincii kisilere kiralamaktadir. Finansal kiralama yoluyla edinilen gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 2.100.000 TL, kira 6demelerinin bugiinkii degeri 1.900.000 TL, finansal kiralama islemlerinden
dogan borglar ise 2.300.000 TL'dir. Bu durumda isletme tarafindan gayrimenkul hakkinin
mubhasebelestirilmesi asagidaki gibi olacaktir.

__________________________ /_________________________________

XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 1.900.000
XXX ERTELENMIS FINANSAL KiRALAMA
BORCLANMA MALIYETLERI 400.000
XXX FINANSAL KiRALAMA ISLEMLERINDEN
BORCLAR 2.300.000

__________________________ /----_________---__--______________
3.1.3. Yatirim Amach Gayrimenkuliin inga Edilmesi

Standart, yatirnm amagch gayrimenkullerin gercege uygun degerinin daima giivenilir bir sekilde tespit
edilebilecegi ilkesini benimsemektedir. Bununla birlikte, yine standart, bazi istisnai durumlarda
isletmenin yatirnm amach bir gayrimenkulii elde etmesi sirasinda gercege uygun degerinin siirekli
olarak giivenilir bir sekilde tespit edilmesinin miimkiin olmadigina dair bir tespitin yapilabilecegini de
kabul etmektedir.

Isletme insa edilmekte olan bir gayrimenkuliin gercege uygun degerinin giivenilir bir bicimde tespit
edilmesinin baslangicta miimkiin olmadigini degerlendirdigi durumda, gayrimenkuliin gercege uygun
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degerinin tespit edilebildigi zamana veya insaatin tamamlandig1 tarihe kadar, s6z konusu yatirim
amagh gayrimenkul maliyeti izerinden 6l¢iiliir.

Genel olarak insa edilen yatirim amach gayrimenkuliin insaati tamamlandiginda gergege uygun
degerinin giivenilir bir bicimde 6l¢tilecegi kabul edilir. Ancak gerek insaatin baslangicinda gerekse
insaatin tamamlanmasindan sonra, yatirim amach gayrimenkuliin gercege uygun degerinin giivenilir
bir sekilde tespit edilmesinin her zaman miimkiin olmadiginin belirlenmesi durumunda isletme,
yatirim amach gayrimenkuliini TMS-16 Maddi Duran Varliklar Standardinda belirtilen maliyet
yontemi ile dlger. Kalinti degeri sifir kabul edilir. Bu durumlarda isletme yatirim amacgh gayrimenkulii
elden ¢cikarana kadar TMS-16’y1 kullanir.

Baslangicta gercege uygun degeri giivenli bir sekilde tespit edilemediginden maliyet yontemi ile
degerlenen insa halindeki yatirnm amacgh gayrimenkuliin, insaat tamamlandiginda gercege uygun
degeri belirlenebiliyorsa, gayrimenkul gercege uygun deger lizerinden kayitlara alinir. Bu gergege
uygun degeri ile daha once gosterildigi defter degeri arasindaki fark kar veya zarar olarak
muhasebelestirilir(Oztiirk, 2009: 110).

insa edilmekte veya gelistirilmekte olan yatinm amach gayrimenkullerin muhasebelestirilebilmesi
icin, maddi duran varliklar grubunda oldugu gibi, yatirim amagh gayrimenkuller grubunda da ayr1 bir
defteri kebir hesab1 agilmasi veya yatirim amacgh gayrimenkuller hesabinin altinda yardimci hesap
diizeyinde takip edilmesi tavsiye edilmektedir(Ozerhan-Yanik, 2012: 316).

TMS 40’a gore binanin insas1 veya yenilenmesi sirasinda ortaya ¢ikan asir1 tutarda artik malzeme,
kayip iscilik veya diger kaynaklar gibi asir1 tutardaki normalin {lizerinde gerceklesen harcamalar,
yatirim amagh binalarin maliyetiyle iliskilendirilmeksizin dogrudan gider kaydedilir(Saglam-Yolcu-
Eflatun, 2016: 288).

VUK 262, 269, 270, 271 ve 273 Maddelerine gore, maddi duran varliklarin maliyet bedeli ile bunlarin
alimi veya degerinin artirilmasi i¢in yapilan normalin iizerindeki 6demeler ilgili tirtinlerin maliyetine
kaydedilirler.

Ornek: Kiraya vermek amaciyla bir bina insaatina baglanmus, birinci yilin sonunda “insa edilmekte
olan yatirim amach gayrimenkuller” hesabinda 10.000.000 TL birikmistir. Yilsonunda insaatta yapilan
degerlemede defter degeri ile ger¢cege uygun degeri arasinda bir fark bulunmamaktadir.

e / ___________________________ —

XXX YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER 10.000.000
XXX ILGILI HESAPLAR 10.000.000

____________________________ /---------____________________________
3.1.4. Yatirnm Amacgh Gayrimenkuliin Takas Yoluyla Elde Edilmesi

Isletmeler yatinm amacl gayrimenkullerini, parasal olmayan bir veya birden fazla varlik karsihginda
veya parasal ve parasal olmayan varliklarin bir bilesimi karsiliginda edinebilir.

Takas islemi sonucunda elde edilen bir yatirim amacli gayrimenkuliin maliyet degeri;
Yapilan takas isleminin ticari bir 6ziiniin bulunmamasi ve

Takas ile alinan ve verilen varliklarin gercege uygun degerlerinin giivenilir bir sekilde dl¢iillememesi
durumlar hari¢ gayrimenkuliin gercege uygun degeri ile ol¢tliir.

Edinilen varligin gercege uygun degerinin 6l¢liilememesi durumunda, maliyet bedeli olarak, karsi
tarafa verilen varhigin defter degeri dikkate alinir.

Ornek: Isletme deger artis kazancl elde etmek amaciyla arazi satin almaya karar vermistir. Gercege
uygun degeri 150.000 TL olan arsaya karsilik, maliyet bedeli 145.000 TL ve birikmis amortismani
60.000 TL olan bir tasit aracini vererek arsanin bedelini 6demistir.
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___________________________ /_________________________________

XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 150.000

XXX BIRIKMiS AMORTISMAN 60.000
XXX TASITLAR 145.000
XXX DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR 65.000

__________________________ /--__---__--__---__--___--____---__

3.2. ik Muhasebelestirme Sonrasi Yapilan Harcamalar

Yatirim amach gayrimenkuliin finansal tablolara alinmasindan sonra, s6z konusu gayrimenkule iliskin
giinlik hizmet giderleri ile bakim ve onarim harcamalar1 gayrimenkuliin defter degerine
eklenmeksizin dogrudan gider olarak dikkate alinarak gelir tablosunda raporlanir.

Ornek: Hizmet isletmesinin aktifinde kayitli olan binanin dograma bakimlar1 (5.000 TL +%18 KDV)
o6denerek yapilmistir. Bu isleme ait muhasebelestirme kaydi asagidaki gibidir.(Saglam-Yolcu-Eflatun,
2016: 292)

_________________________ /-----------------
XXX INDIRILECEK KDV HESABI 540
XXX DIGER OLAGAN GIDER VE ZARARLAR 5.000
XXX BANKALAR HESABI 5.540

_____________________________ /----------------

Yatirim amagh gayrimenkuliin bazi bélimlerinin yenilenmesi durumunda ise yapilan harcamalar,
varlik olarak muhasebelestirme Kkriterlerini (gelecekte fayda saglayacak olmasi ve maliyetinin
giivenilir olarak o6l¢lilmesi) tasimasi sartiyla yapildigi tarihteki maliyetiyle gayrimenkuliin defter
degerine eklenebilir. Bu durumda yenilenen béliim ise finansal durum tablosunun disinda birakilir.
(md.19)

Ornek: isletme yatinm amacli olarak elinde bulundurdugu ve maliyet yéntemini uyguladig1 bir
binanin klima sistemini yenilemeye karar vermistir. Yeni klima sisteminin kurulmasi 150.000 TL mal
olmustur. Eski klima sisteminin defter degerinin ise 50.000 TL oldugu bilinmektedir.

___________________________ /---______________________________

XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 150.000
XXX BANKALAR 150.000
____________________ /__________________________________________
XXX BIRIKMIS AMORTISMAN 50.000
XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 50.000

__________________________ /__________________________________

3.2. Yatinm Amach Gayrimenkullerin izleyen Dénemlerde Degerlemesi

Standart, yatirnm amagh gayrimenkullerin ilk muhasebelestirme isleminden sonra degerlemesi ile ilgili
olarak iki yonteme yer vermektedir: gercege uygun deger yontemi ve maliyet yontemi.

Bir isletme muhasebe politikasi olarak bu yontemlerden birini segmek ve bu yontemi tiim yatirim
amach gayrimenkullere uygulamak durumundadir(Kogyigit, 2013:258).

3.2.1. Gergege Uygun Deger Yontemi

Isletme, ilk muhasebelestirme isleminin ardindan gercege uygun deger yontemini secebilir. Ancak bir
kiracinin faaliyet kiralamasi1 islemi cercevesinde herhangi bir gayrimenkul hakkin1 elinde
bulundurmasi durumunda isletmenin degerleme yontemini secme hakki bulunmamaktadir. Bu
durumda gergege uygun deger yonteminin uygulanmasi zorunludur.

Yatirim amach bir gayrimenkuliin gercege uygun degeri; karsilikli pazarlik ortaminda, bilgili ve istekli
gruplar arasinda bir varlifin el degistirmesi ya da bir borcun 6denmesi durumunda ortaya ¢ikmasi
gereken tutardir. Gergcege uygun deger belirli bir tarihteki piyasa fiyatin1 ifade etmektedir(Demir,
Oguzhan, 2007:23). Bu nedenle isletmeye 6zgii bir deger niteliginde degildir.
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Taraflarin bilgili olmasi, yatirim amach gayrimenkuliin nitelik ve 6zellikleri, mevcut ve potansiyel
kullanim sekilleri ve bilango tarihindeki piyasa kosullar1 hakkinda makul diizeyde bilgilendirildikleri
anlamina gelmektedir. Taraflarin istekli olmasi ise, alicinin motive edilmis oldugu ancak s6z konusu
gayrimenkulii alma zorunlulugu olmadigi, saticinin da gayrimenkulii satma niyetinin oldugu ancak
zorunlulugu olmadigini ifade etmektedir. Alic1 veya saticinin asiri istekli olmadiklari, piyasa fiyatinin
¢ok altinda veya tstlinde fiyata razi olmayacaklari anlamina gelmektedir. Karsilikli pazarlik ortami,
alic1 ve satic1 arasinda yapilan islemde piyasa kosullarina uymayan fiyatlarin ortaya ¢ikmasina sebep
olacak kendine 6zgii ve 0zel iliskiler bulunmamasini ifade etmektedir. Gercege uygun degerin en iyi
gostergesi, aktif bir piyasada olusan cari fiyattir. Gergege uygun degerin tespitinde benzer
gayrimenkullerin satis1 esnasinda olugan fiyat dikkate alinacaktir. (Ozerhan-Yanik, 2012:321)

Standart, zorunlu olmamakla beraber, yatirnm amach gayrimenkuliin gercege uygun degerinin
tespitinde, konuyla ilgili yetkiye ve gerekli mesleki birikime sahip, gayrimenkuliin simnifi ve yeri
konusunda giincel bilgisi bulunan bagimsiz bir degerleme uzmani tarafindan yapilan degerleme
isleminin esas alinmasini 6nermektedir(Erer, Hazir, 2014:22).

Yatirim amach gayrimenkuliin gercege uygun degerinin giivenilir bir sekilde tespit edilememesi
durumunda TMS-16'da belirtilen maliyet yéntemi uygulanir. Isletme diger yatinm amagh
gayrimenkullerini ger¢ege uygun deger lizerinden degerlemeye devam eder. Ger¢cege uygun deger
tizerinden degerlenen yatirinm amach gayrimenkul, karsilastirilabilir piyasa islemlerinin azalmasi veya
piyasa fiyatlar1 daha ender elde edilebilir hale gelmesi durumunda dahi s6z konusu gayrimenkullerini
gercege uygun deger lizerinden degerlemeye devam edecektir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerindeki degisimden kaynaklanan kazang veya kayip,
olustugu donemde kar veya zarara dahil edilir.

Gercege uygun deger yonteminde her bilanco giiniinde varligin gercege uygun degeri tespit edilip,
deger artis veya azalis1 gelir tablosunda raporlandigindan, gayrimenkul icin amortisman ayrilmasina
gerek bulunmamaktadir.

Ornek: Yatirnm amach gayri menkullerini gercege uygun deger yontemi ile degerleyen bir isletmenin
donem sonu bilgileri asagidaki gibidir.

Kalemler Kayith Deger Gercgege Uygun Deger
Yatirim Amach Araziler 100.000 110.000
Yatirim Amach Arsalar 200.000 220.000
Yatirim Amach Binalar 150.000 135.000
____________________________ Y —
XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 30.000

Yatirim Amacgh Araziler 10.000
Yatirim Amach Arsalar  20.000
XXX DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR 30.000
Gergege Uygun Deger Artislari
___________________________ S —
XXX DIGER OLAGAN GIDER VE ZARARLAR 15.000
Gercege Uygun Deger Azalislari
XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 15.000
Yatirim Amagh Binalar 15.000

____________________________ /_______--__---__-____________

Yatirim amach gayrimenkuliin gercege uygun degerindeki degisimden kaynaklanan kazang¢ ve kayip
olustugu donemde kar veya zarara dahil edilir. VUK’ nda yatirim amagh gayrimenkul siniflandirmasi
yoktur. Bu tiir varliklar maddi duran varliklar gibi degerlenmektedir.

Ornek: Maddi duran varlik niteligindeki bir iiretim tesisi ile ilgili 31.12.2003 tarihi itibariyla derlenen
bilgiler asagidaki gibidir.

Tesisin kayith degeri :
Aktiflestirme Degeri (2002 y1l1) 500.000 TL
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Deger artis ilavesi- 2003 y1li1 sonu 56.250 TL
Ekonomik émiir
10 y1l

Amortisman yontemi dogrusal amortisman
______________________________ S —
XXX TESIS MAKINE ve CIHAZLAR 56.250

XXX BIRIKMIS AMORTISMAN 11.250

XXX MDV YENIDEN DEGERLEME

DEGER ARTISI 45.000

56.000/500.000=0,1125
Maliyet Bedeli: 500.000*0,1125=56.250
Birikmis Amortisman:100.000*0,1125=(11.250)
Net Deger Artist: 45.000

_____________________________________ A —
3.2.2. Maliyet Yontemi

Ilk muhasebelestirme isleminden sonra maliyet yontemini secen bir isletme tiim yatirim amagh
gayrimenkullerini TMS 16’da belirtilen hiikiimler ¢er¢evesinde maliyet yontemiyle degerler.

TMS 16’da ifade edilen maliyet modeline gore, bir maddi duran varlik kalemi varlik olarak
muhasebelestirildikten sonra, finansal tablolarda maliyetinden birikmis amortisman ve varsa birikmis
deger disiikliigii zararlar1 indirildikten sonraki degeri ile gosterilir. Yatirim amagh gayrimenkuliin
hurda degeri sifir kabul edilir. (md.53)

Deger diisiikliigii zarari, bir varligin defter degerinin geri kazanilabilir tutarini asan kismini ifade eder.
Geri kazanilabilir tutar ise bir varligin net satis fiyati ve kullanim degerinden biiytik olanidir.

Bal tarafindan Borsa Istanbul’da islem goéren halka acik 31 adet gayrimenkul yatirim ortakhgi
sirketinin 31.12.2013 tarihli finansal tablolar1 ve finansal tablo dipnotlarinin incelenerek yapildig
calismada 31 adet gayrimenkul yatirim ortakligindan 11 tanesinin yatirinm amach gayrimenkullerini
alim sonrasinda maliyet bedeliyle degerledigi, 20 tanesinin ise alim sonrasinda gercege uygun deger
yontemini tercih ettigi tespit edilmistir(Bal, 2015:416).

Ornek: KLM isletmesinin, 31.12.2012 tarihi itibariyle, 2012 y1li icerisinde aktife girmis, kayith degeri
400.000 TL olan, yatirim amach bir binasi bulunmaktadir. Binanin yararli émriiniin 40 y1l ve yararh
omrii sonundaki kalinti degerinin sifir olacagl tahmin edilmektedir. isletme, dénem sonunda normal
amortisman yontemine goére 10.000 TL amortisman hesaplamistir. Ayrica yatirinm amagh
gayrimenkuliinii deger diisiikliigii testine tabi tutmus ve binanin degerinin 385.000 TL oldugu
belirlemistir.

______________________ /--------------------____________
XXX GENEL YONETIM GIDERLERI HESABI 10.000
XXX BIRIKMIS AMORTISMAN 10.000

_________________________ S —
XXX KARSILIK GIDERLERI HESABI 15.000

XXX YATIRIM AMAG. GAYRIMENKUL
DEGER DUS. KARS. HESABI 15.000

__________________________ /----__________________________________

Yapilan kayitlar dogrultusunda yatirim amacgh gayrimenkuliin net defter degeri asagidaki gibi
olacaktir(Gokgoz, 2015: 471);

Yatirim amagh binanin kayith (tarihi maliyet) degeri 400.000 TL

Birikmis amortismanlar (10.000 TL)
Birikmis deger diistikliikleri (15.000 TL)
Yatirim amagh binanin net defter degeri 375.000 TL
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3.2.3. Amortisman Ayrilmasi

Yatirim Amagh Gayrimenkuller, isletmenin aktifine girmis olmasi, isletmelerde bir yildan fazla
kullanilabilecek nitelikte olmasi ve bu siire icerisinde fiziki, teknik, ekonomik ve sosyal nedenlerle
ylpranma asinma nedeniyle olusan kiymet azalisinin s6z konusu olmasi durumunda isletme tarafindan
kullanim siireleri tahmini yapilarak amortisman gideri hesaplanarak giderlestirilirler.

TMS 40 kapsaminda, yeniden degerleme modeli (ger¢cege uygun deger yodntemi) uygulanan
isletmelerde, yatirim amach binalar ve diger gayrimenkuller icin amortisman hesaplanmaz. Maliyet
yonteminin uygulandigl durumlarda da gayrimenkuliin hurda degeri sifir kabul edilir(md.53).

VUK 313, 315 ve 320 maddeleri ve ilgili Genel Tebliglerinde belirtilen faydali 6miirlerine gore yatirim
amagh gayrimenkullere amortisman ayrilir. Isletme tarafindan dogrusal amortisman veya azalar
bakiyeler yontemi segilebilir.

Ornek: A AS. 01.07.2014 tarihinde 500.000 TL ‘sina edindigi binasim kiraya vermek iizere elinde
bulundurmaktadir. Isletme bu varhigimn faydali émriiniin 40 yil oldugunu diisiinmektedir. Binanin
gercege uygun degeri tespit edilemediginden donem sonu degerlemesi maliyet bedeli iizerinden
yapilmaktadir. Binanin arsa payr 100.000 TL'dir. VUK GT uyarinca faydah émrii 50 yildir. (Akbulut,
2015:684)

Amortisman tutar1 TMS 40’a gére: (500.000-100.000)*%2,5%6,/12=5.000 TL

_______________________________ /_______________________

XXX GENEL YONETIM GIDERI 5.000

XXX ERTELENMIS VERGI GIDERI 1.000
XXX ERTELENMIS VERGI BORCU 1.000
XXX BIRIKMi$ MAMORTISMAN 5.000

___________________________ /____________________________

VUK hiikiimlerine gore, amortisman binanin kayith degeri iizerinden 500.000%*%2=10.000 TL
olarak hesaplanir.
_______________________________  —
XXX GENEL YONETIM GIDERI 10.000
XXX BIRIKMIS MAMORTISMAN 10.000

___________________________ —
4. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN YENIDEN SINIFLANDIRILMASI

4.1. Sahibi Tarafindan Kullanilan Gayrimenkuliin Yatirim Amach Gayrimenkul Sinifina
Transferi

Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkul, gercege uygun deger esasindan gosterilen yatirim amach
gayrimenkule doniistiigii tarihe kadar amortismana tabi tutulur ve olusan deger diisiikliigli zarari
finansal tablolara yansitilir.

Isletme, TMS 16 uyarinca hesaplanmis olan defter degeri ile gercege uygun degeri arasinda transfer
tarihinde olusan farkliligi ise TMS 16’ya gore yapilmis bir yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar.
Buna gore (md. 62);

a) Gayrimenkuliin defter degerinde meydana gelen azalis (transfer tarihinde varligin gercege uygun
degerinin defter degerinden kiiciik olmasi) zarar olarak muhasebelestirilir. Ancak, s6z konusu
gayrimenkul icin 6nceki donemlerde yeniden degerleme deger artis hesabinin olmasi durumunda, s6z
konusu azalis dncelikle bu hesaptan mahsup edilir, kalan kisim ise zarar olarak muhasebelestirilir.

Ornek: Bir isletme kullanmakta oldugu binay1 bosaltmis ve kira geliri elde etmek amaciyla kiraya
vermistir. [slemin yapildig tarihteki bilgiler asagidaki gibidir;

Kayith Deger 1.000.000
Birikmis Amortisman (400.000)
Net Defter Degeri 600.000
Yeniden Degerleme Deger Artisi 50.000
Gercege Uygun Degeri 500.000
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___________________________ /________--__---__-___________
XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 500.000
Yatirim Amaclh Binalar 500.000
XXX BIRIKMiS AMORTISMANLAR 400.000
XXX YENIDEN DEGERLEME DEGER ARTISLARI 50.000
XXX DIGER OLAGAN GIDER ve ZARARLAR 50.000
Gercege Uygun Deger Azalislari
XXX BINALAR 1.000.000
________________________ /-___--___----------------____--__

b) Defter degerinde meydana gelen artis ise, artis bu gayrimenkul icin daha 6nce meydana gelmis
deger diistikliigli zarar1 varsa bu zarari ortadan kaldirdig1 icin, dnceki donemlerde zarar yazilmis
kisma esitlenene kadar kar olarak muhasebelestirilir. Artisin geri kalan kism1 dogrudan 6zkaynaklarda
yeniden degerleme deger artisi olarak gosterilir.

Ornek: Bir isletme kullanmakta oldugu binay1 bosaltmis ve kira geliri elde etmek amaciyla kiraya
vermistir. Islemin yapildig1 tarihteki bilgiler asagidaki gibidir; (Ozerhan, Yanik, 2012;327)

Kayith Deger 1.000.000
Birikmis Amortisman (400.000)
Deger Azalis Karsilig (80.000)
Net Defter Degeri 520.000
Gercege Uygun Degeri 750.000
_____________________________ e ——
XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 750.000
XXX BIRIKMIS AMORTISMANLAR ve
DEGER DUSUKLUGU KARSILIGI 480.000

Birikmis Amortisman 400.000
Deger Azalis Karsilign ~ 80.000

XXX BINALAR 1.000.000

XXX DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR 80.000

XXX YENIDEN DEGERLEME DEGER ARTISI 150.000
____________________________ /--____________________-___-______

4.2. Stoklarda Izlenen Gayrimenkuliin Yatirim Amac¢h Gayrimenkul Sinifina Transferi

Stoklardan gercege uygun deger esasina gore degerlenecek olan yatirnm amach gayrimenkullere
yapilan transfer, stoklarin satilmasi olarak dikkate alinacak, gayrimenkuliin transfer tarihindeki
gercege uygun degeri ile daha once belirlenmis defter degeri arasindaki fark kar veya zarar olarak
degerlendirilecektir (md.63).

Ornek: Arazi alim satim isleri ile ugrasan bir isletme, stoklarinda bulunan bir araziyi Deger artisi
olacag1 beklentisiyle deger artis kazancindan yararlanmak amaciyla satmaktan vazgecip, kiraya
vermek suretiyle degerlendirmeye karar vermistir. Transfer tarihi itibariyla arazinin gergege uygun
degeri 350.000 TL, defter degeri ise 300.000 TL'dir.

/

XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 350.000
Yatirim Amagli Araziler 350.000
XXX INDIRILECEK KDV 54.000
XXX SATILAN TICARI MAL MALIYETI 300.000
XXX TICARI MALLAR 300.000
XXX HESAPLANAN KDV 54.000
XXX YURT ICI SATISLAR 350.000

/
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4.3. Yatirnm Amac¢h Bir Gayrimenkuliin Sahibi Tarafindan Kullanilan Gayrimenkul Sinifina
Transferi

Yatirim amacgh gayrimenkul maliyet yontemi ile degerleniyorsa, yatirim amagh gayrimenkul sinifi ile
sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul sinifi arasindaki transferlerde defter degeri degisikligi s6z
konusu olmamaktadir.

Gercege uygun deger esasina gore degerlenen yatirim amacgh gayrimenkulden, sahibi tarafindan
kullanilan gayrimenkul sinifina veya stoklara yapilan transferlerde ise, transfer tarihindeki gercege
uygun deger, yeni defter degeri olacaktir. Bu deger, transfer sonrasinda TMS 16 veya TMS 2 ye gore
yapilan muhasebelestirme islemindeki tahmini maliyeti olusturur.

Ornek: isletme aktifinde 2011 yilinda 60.000 TL olarak kayitli, isletme tarafindan kiraya verilen
binanin 01.01.2016 tarihinden itibaren isletmenin kendisi tarafindan kullanilmasina karar verilmistir.
Yatirim amagh gayrimenkuliin 31.12.2015 tarihinde tespit edilen gercege uygun degeri 75.000 TL’dir.

/
XXX BINALAR 75.000
XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 60.000
XXX MADDI DURAN VARLIK YENIDEN
DEGERLEME ARTISLARI 15.000
/

Ornek: isletme aktifinde 2011 yilinda 60.000 TL olarak kayith, isletme tarafindan kiraya verilen
binanin 01.01.2016 tarihinden itibaren isletmenin kendisi tarafindan kullanilmasina karar verilmistir.
Yatirim amagh gayrimenkuliin 31.12.2015 tarihinde tespit edilen gercege uygun degeri 55.000 TL'dir.

/
XXX BINALAR 55.000
XXX DIGER OLAGAN GIDER ve ZARARLAR 5.000
XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 60.000
/ _—

4.4. Yatirnm Amach Bir Gayrimenkuliin Satis Amach Elde Tutulan Maddi Duran Varlik Olarak
Siniflanmasi

Gercege uygun deger yontemi kullanilarak raporlanan bir gayrimenkuliin yatirim amach gayrimenkul
sinifindan satis amach gayrimenkul sinifina transfer edilmesi durumunda gayrimenkul gercege uygun
degerden raporlanir.

Ancak, ilgili gayrimenkul icin 6nceki donemlerde olusmus yeniden degerleme fazlasinin bulunmasi
durumunda s6ézkonusu azalma dncelikle yeniden degerleme fazlas1 hesabindan mahsup edilir varsa
kalan kisim kar veya zarar olarak muhasebelestirilir.

Ornek: isletme aktifinde 2008 yilinda 60.000 TL olarak kayith olan, isletme tarafindan kiraya verilen
binanin 01.01. 2013 tarihinden itibaren on iki ay icerisinde satilmasina karar verilmistir.

Yatirnm amagh gayrimenkuliin 31.12.2012 tarihinde tespit edilen satis bedeli (ger¢cege uygun degeri)
75.000 TL'dir.

_______________________ S —
XXX SATIS AMACLI ELDE TUTULAN

MADDI DURAN VARLIKLAR 75.000
XXX YATIRIM AMACLI BINALAR 60.000
XXX MADDI DURAN VARLIKLAR
YENIDEN DEGERLEME ARTISLARI 15.000

__________________________ /-----------------------
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Ornek: isletme aktifinde 2008 yilinda 60.000 TL olarak kayith olan, isletme tarafindan kiraya verilen
binanin 01.01. 2013 tarihinden itibaren on iki ay icerisinde satilmasina karar verilmistir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin 31.12.2012 tarihinde tespit edilen satis bedeli (gercege uygun degeri)
55.000 TL'dir.

_______________________ /----------------------

XXX SATIS AMACLI ELDE TUTULAN
MADDI DURAN VARLIKLAR 55.000
XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKUL
GIDER VE ZARARLARI 5.000
XXX YATIRIM AMACLI BINALAR 60.000

__________________________ S —
5. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULUN ELDEN CIKARILMASI

Yatirim amach gayrimenkul, elden ¢ikarildigl veya kullanimina siirekli bir sekilde son verildigi ve
kendisinden gelecekte herhangi bir ekonomik fayda beklenmedigi durumlarda finansal durum tablosu
(bilango) dis1 birakilir (Ayyildiz, 2016: 81). Yatirnm amagh gayrimenkuliin elden g¢ikarilmasi
durumunda meydana gelen kazan¢ veya kayiplar, varligin elden cikarilmasindan kaynaklanan net
tahsilatlar ile gayrimenkuliin defter degeri arasindaki farktir. (Orten, Kaval, Karapinar, 2008:625)

Hesaplanan bu kazang veya kayiplar, donemin kapsamli kar veya zarar tablosunda kar veya zarar
olarak raporlanir. Gayrimenkuliin vadeli olarak satilmasi durumunda, pesin satis fiyati ile yapilan net
tahsilatlar arasindaki fark TMS 18’e uygun olarak etkin faiz yontemi kullanilmak suretiyle vade
donemlerine dagitilarak faiz geliri olarak muhasebelestirilir.

Ornek: isletme aktifinde 60.000 TL tutarla kayith gercege uygun degeri degerle dl¢iilen yatirim amacli
arazi 15.12.2013 tarihinde 65.000 TL+%18 KDV bedelle nakden satilmistir.

________________ /---------------------_____

XXX BANKALAR 76.700
XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 60.000
XXX HESAPLANAN KDV 11.700
XXX DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR 5.000

__________________________ /______________________

Ornek: isletme aktifinde 60.000 TL tutarla kayith gercege uygun degeri degerle 6l¢iilen yatirnm amach
arazi 15.12.2013 tarihinde 55.000 TL+%18 KDV bedelle nakden satilmistir.

_________________________ /-_________________________

XXX BANKALAR 64.900

XXX DIGER OLAGAN GIDER ve ZARARLAR 5.000
XXX YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 60.000
XXX HESAPLANAN KDV 9.900

_________________________________________ /______________________

Yatirim amach gayrimenkuliin pesin degerinden fazla tutara vadeli olarak satilmasi durumunda, pesin
degerinin listiindeki tutar finansman geliri olarak muhasebelestirilir.

Ornek: Isletme aktifinde 54.000 TL olarak kayith olan Yatirnm amach arazi 15.12.2013 tarihinde
65.000 TL+KDV bedelle 5.000 TL vade farki uygulanarak dort ay vadeli satilmistir.

________________ /---------------------_____

XXX BANKALAR 76.700
XXX AMACLI GAYRIMENKULLER 54.000
XXX HESAPLANAN KDV 11.700
XXX DIGER OLAGAN GELIR ve KARLAR 6.000
XXX FINANSMAN GELIiRLERI 5.000

__________________________ /______________________
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Yatirim amagh gayrimenkuliin degerinin diismesi, kayip olmasi veya terk edilmesi nedeniyle tigiincii
sahislardan alinacak tazminatlar tahsil edilebilir oldugu zaman kar veya =zarar olarak
mubhasebelestirilir.

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABININ BIST 100 ENDEKSINDEKi FIRMALARDA
2007-2016 DONEMINDE KULLANIMLARININ TESBITI

Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 100 endeksinde islem goren firmalarin 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015 ve 2016 yillarindaki finansal durum tablolar1 ve dipnotlar
incelenmistir. YAG hesabini kullanan veya kullanmayan firmalar tespit edilmis ve asagidaki grafige
ulasiimistir.
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Grafik 1: BIST 100 Endeksindeki Firmalarin 2007 -2016 déneminde Yatirim Amach Gayrimenkul Hesaplarini
Kullanan/Kullanmayan Durumu

Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi 100 endeksinde islem géren firmalarin 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015 ve 2016 yillarindaki finansal durum tablolar1 ve dipnotlar
incelenmistir. YAG hesabini kullanan firmalar tespit edilmis ve asagidaki yiizdelere ulasilmistir.
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Grafik 2: IMKB 100 Endeksindeki Firmalarin 2007-2016 déneminde Yatirim Amach Gayrimenkul Hesaplarini Kullanim
Durumu
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BIST 100 endeksinde ki firmalarda 2007- 2016 yillar1 arasinda 10 yillik siiregte YAG hesaplarinin
kullanimi 2007 de en diisiik %34 ile, en yiiksek 2014 yilinda %54 ile gerceklesmistir.

7. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABININ BiST 30 ENDEKSINDEKi FIRMALARDA
2007-2016 DONEMiINDE KULLANIMLARININ TESBITi

Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 30 endeksinde islem géren firmalarin 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015 ve 2016 yillarina ait finansal durum tablolari, kapsamli gelir tablolari ve
dipnotlar1 incelenmistir. On yillik siirecte YAG hesabini kullanan ve kullanmayan firmalar tespit
edilmis ve asagidaki grafige ulasilmistir.
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Grafik 3: IMKB 30 Endeksindeki Firmalarin Yatirim Amagh Gayrimenkul Hesaplarini Kullanan/Kullanmayan Durumu

[stanbul Menkul Kiymetler Borsasi 30 endeksinde islem goren firmalarin 2007, 2008, 2009, 2010,
2011, 2012, 2013, 2014, 2015 ve 2016 yillarindaki finansal durum tablolari, kapsaml gelir tablolar1 ve
dipnotlar incelenmistir. On yillik siirecte YAG hesabini kullanan firmalar tespit edilmis ve asagidaki
ylzdelere ulasilmistir.
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BIST 30 endeksinde ki firmalarda 2007 2016 yillar1 arasinda 10 yillik siirecte YAG hesaplarinin
kullanimi 2011 de en diisiik %50 ile, en yiiksek 2016 yilinda %68 ile gerceklesmistir.

2001 yilinda Istanbul Sanayi Odasi tarafindan belirlenen 500 biiyiik sanayi isletmesinde UMS’nin
uygulama etkinliginin tespit edilmesine iliskin olarak yapilan bir arastirmada ankete katilan 109
firmada YAG hesaplarinin kullanilma orani %4,6 (5 adet), kullanilmama orani da %95,4 (104 adet)
olarak gerceklesmistir.(Akgiil, Akay, 2004: 222)

8. SONUC

Tekdlzen Hesap Plani agisindan gayrimenkuller, VUK goére herhangi bir siniflandirmaya tabi
tutulmadan, maliyet bedeli (gayrimenkulle ilgili olmak f{izere, alim sirasinda katlanilan islem
maliyetleri de dahil olmak {izere) ile 25 no.lu hesap grubundaki ilgili hesaplara kaydedilir. VUK’da
gayrimenkullerin, yatirnm amach veya kullanim amagh olarak siniflandirmasi séz konusu degildir.
Isletmenin sahip oldugu tiim gayrimenkuller, maliyet bedeli ile degerlenmektedir.

TMS/TFRS'nin  yiirtrliige girmesiyle birlikte gayrimenkuller; sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkuller, yatirnm amagh gayrimenkuller ve satis amag¢h gayrimenkuller seklinde ii¢ sinifa
ayrilmistir.

Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller; mal veya hizmet liretimi veya tedariki ya da idari amagla
kullanilmak icin elde tutulan gayrimenkulleri ifade etmekte olup, TMS 16 c¢ergevesinde
mubhasebelestirilmektedir. Yatirim amach gayrimenkuller ise; kira geliri veya deger artis kazanci ya da
her ikisini birden elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkulleri ifade etmekte olup, TMS 40
cercevesinde muhasebelestirilecektir. Yatirim amach gayrimenkuller, TMS 40’a gore, maliyet bedeli
tizerinden ilk kayda alinmasindan sonra, ileriki donemlerde, ‘maliyet yontemi’ veya ‘gercege uygun
deger yontemi’ seceneklerinden birisi tercih edilerek degerlemeye tabi tutulur.

Ayrica, isletme, bir duran varligini, defter degerinin, duran varligin mevcut ya da siirdiriilmekte olan
kullanimdan ziyade satis islemi vasitasi ile geri kazanilacak olmasi durumunda s6z konusu duran
varligini veya elden cikarilacak varlik grubunu TFRS 5 “Satis Amacgh Elde Tutulan Duran Varliklar ve
Durdurulan Faaliyetler “ standardi geregince satis amagh olarak siniflandirir.

TMS 40 standardi, gercege uygun degerin giivenilir olarak 6l¢tilmesini engelleyici bir durum olmadigi
slrece, yatirim amagl gayrimenkullerin ilk edinimden sonraki dénemlerde gercege uygun deger
yontemi ile degerlenmesini 6nermektedir. Ayrica, maliyet yontemini segmenin daha dogru raporlama
saglayacagl ihtimalinin zayif oldugu, standartta belirtiimektedir. Isletmeler, yatinm amach
gayrimenkullerini maliyet yontemi ile degerlerse, TMS 16’da yer verilen maliyet yontemi ile degerleme
hiikiimlerine tabi olacak olup, s6z konusu gayrimenkuller i¢cin amortisman ve deger dusukligi
karsilig1 ayiracaklardir.

Isletmeler, eger yatirnm amagh gayrimenkullerini gercege uygun deger yontemi ile degerlerse, TMS
40’da yer verilen gercege uygun degerin hesaplanmasi ile ilgili hiiktimlere tabi olacak olup, degerleme
sonucu olusacak deger artis veya azalislarini, kapsamli gelir tablosunda kar veya zarar igerisinde
mubhasebelestirecekler ve amortisman ayirmayacaklardir.

Bu calismada, dncelikle isletmenin elinde bulundugu gayrimenkullerin standartlarin bakis acisiyla
nasil siniflandirildigi ortaya konulmustur. Daha sonra, yatirim amacgh gayrimenkuller TMS 40
standardi kapsaminda incelenmigtir. Isletmenin sahip oldugu diger varliklardan bagimsiz nakit girisi
saglayan, sermaye kazanci veya kira geliri veya her ikisini birden saglama amaciyla edinilen
gayrimenkullerin satin alinmasi veya takas edilmesi, insa edilmesi, nitelik degistirmesi ve kiraya
verilmesi ile ilgili temel muhasebe politikalar1 agiklanmis, konu ile ilgili 6rnek uygulamalara yer
verilmigtir.

Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullerin ve ya stoklarin yatirnm amacgli gayrimenkullere ve
yatirim amagh gayrimenkullerin sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullere ve ya stoklara transferi
gibi ilgili standartta yer alan hiikiimlerin daha iyi anlasilmasi icin Orneklerle agiklamalarda
bulunulmustur.

Gayrimenkullerin nitelik degistirmesi kararinin verilmesinde, standartta belirtilen ilkeler cercevesinde
dogru bir mesleki yarginin ortaya konulmasi gerekir. Gercege uygun degerle degerlenen
gayrimenkullere iliskin gercege uygun deger farklari doénemin gelir veya giderleri vasitasiyla
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isletmelerin performanslarini belirleyeceginden, subjektif degerlendirmelerden uzak durulmasi
gerekmektedir.

BIST 100 endeksinde ki firmalarda 2007- 2016 yillar1 arasinda 10 yillik siirecte Yatirnm Amach
Gayrimenkuller hesaplarinin kullanimi1 2007 de en diisiik %34 ile, en yiiksek 2014 yilinda %54 ile
gerceklesmistir. Bu dénemde kullanimin %34’den %48’ e c¢ikmasit kullanimin arttifina dikkat
¢cekmektedir.

BIST 30 endeksinde ki firmalarda 2007-2016 yillar1 arasinda 10 yillik siirecte Yatirnm Amach
Gayrimenkuller hesaplarinin kullanimi 2011 de en diisiik %50 ile, en yiiksek 2016 yilinda %68 ile
gerceklesmistir. Bu endekste de kullanim orani arastirma doéneminde %57’den %68’e cikarak
artmistir.

Tespit edilen bu oranlar Yatirim Amacgh Gayrimenkullerin muhasebelestirme esaslarinin standart
cercevesinde ve objektif olarak yapilmasinin {ilke ekonomisi acisindan gerekliligini gostermektedir.
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