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Ozet

Isletmenin elinde bulunan gayrimenkuller kullanim amaglarina gore farkl
standartlara tabi bulunmaktadir. Isletmenin kira geliri ve/veya de@er artis kazanci
edinmek amaciyla elde tuttugu gayrimenkuller nakit iiretmesi ve deger artig1 saglamasi
yoniinden digerlerinden ayrilmaktadir ve farkli olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.
Bu calismanin amaci, gayrimenkulleri TMS agisindan siiflandirmak ve yatirim amagl
gayrimenkullerin TMS-40 standardi kapsamimda muhasebelestirmesini gdstermektir.
Calismada, TMS-40 aciklanmis ve yatirim amaglh gayrimenkullerin standarda uygun
olarak muhasebelestirilmesi ile ilgili 6rnek uygulamalara yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Yatirim Amagli Gayrimenkuller, Gayrimenkuller, Tirkiye
Muhasebe Standartlari

Abstract

With regard to intended use, property in the hands of business is subject to
different standarts. Hand- held properties to get rental income and to acquire capital
gain are different from other properties with respect to cash generation and capital
gain. The objective of this study is to classify the property according to TMS and
demonstrated of accounting of investment properties under the scope of the TMS-40.
With this study, we explain TMS-40 and give examples for accounting of investment
property to analyze IAS 40 applications.

Key Words: Investment Property, Property, Turkish Accounting Standards
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1. Giris

Finansal tablo kullanicilar1 i¢in bu tablolarin isletmenin ger¢ek durumunu
gostermesi son derece onemlidir. Tablolarda yer alan bilgilerin analiz edilmesinde
istenilen sonuglarin elde edilmesi i¢in bu bilgilerin dogru ve tam olmasmin yaninda,
uygun sekilde siniflandirilmasi da 6nemlidir.

Bir isletme farkli amaclarla gayrimenkuller elde edebilir. isletme amaclarimi
gerceklestirmek {izere kullanmak, kisa vadede satmak, sermaye ve/veya kira geliri elde
etmek icin gayrimenkul elde edebilir. Bilindigi iizere, Maliye Bakanligi Tekdiizen
Hesap Planinda (TDHP) gayrimenkuller, duran varliklar grubu icerisinde maddi duran
varlik olarak yer almaktadir. TDHP na gore gayrimenkullerin muhasebelestirilmesinde
bunlarin hangi amagcla elde edildigi ve elde tutulduguna bakilarak herhangi bir ayirima
gidilmemistir. Buna gore bir isletme bir gayrimenkulii ister isletme amaglari
dogrultusunda kullanmak i¢in elinde bulundursun, ister kira geliri elde etmek veya
sermaye kazanci elde etmek i¢in elinde bulundursun hepsini maddi duran varlik olarak
nitelendirip, raporlamaktadir. Ancak, Uluslararas1 Muhasebe Standartlarina uygun
olarak hazirlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlariyla birlikte gayrimenkullerin
simiflandirilmasi ile ilgili yaklasim degismis, isletmenin gayrimenkulleri kullanim ve
elde etme amacina bagli olarak hem donen varliklar hem de duran varliklar igerisinde
smiflandirilmigtir.  Ayrica gayrimenkullerin zaman igerisinde nitelik degistirmesi
durumunda yeni niteligine bagli olarak donen varlik smifindan duran varlik sinifina
veya duran varlik siifindan donen varlik sinifina aktarilabilmektedir.

Bu calismada, isletmenin farkli amaglarla elinde bulundurdugu gayrimenkuller,
elde etme amacina bagli olarak TMS agisindan siniflandirilarak, nakit girisi saglama ve
deger kazanci elde etme agisindan diger gayrimenkullerden ayrilan yatirim amacl
gayrimenkuller TMS-40 kapsaminda incelenmistir. Ulkemizde muhasebe uygulamalar1
acisindan yeni bir kavram ve smiflandirma olan yatrim amagli gayrimenkullerin
muhasebelestirilmesi ile ilgili uygulama 6rneklerine yer verilmistir.

2. Cahsmanin Amaci ve Onemi

Tiirkiye’de muhasebe standartlarinin benimsenmesi ve tam olarak anlasilmasi
oniindeki en biiylik engellerden birisi de standartlarla ilgili uygulama eksikligidir. Bu
calismanin amaci, muhasebe standartlar1 ile birlikte insaat ve gayrimenkullerin
muhasebelestirilmesi ile ilgili ortaya cikan farkliliklar1 belirtmek ve Tirkiye’deki
muhasebe uygulamalarina muhasebe standartlar1 ile birlikte giren yatirim amagh
gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi ile ilgili uygulama Orneklerine yer vererek
literatiire katkida bulunmaktir. Bu ¢alisma, muhasebe standartlari acisindan insaat ve
gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi ile ilgili genel bir bakis olusturmak, yatirim
amacgl gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi, raporlanmasi transferi ve degerlemesi
konularinda ilgili muhasebe standartlarindaki ifadelerin daha 1iyi anlasilmasini
saglayacak uygulama orneklerini igermesi agisindan dnemlidir.

3. Tiirkiye @ Muhasebe Standartlarn Acisindan  Gayrimenkullerin
Siniflandirilmasi

Finansal raporlama standartlar1 gayrimenkulleri edinim amaglarma bagli olarak
farkl sekillerde smiflandirmaktadir. Buna gore;

- Bir isletmenin esas faaliyet konusunu gayrimenkul insa etme ve bunlarin satigini
olusturuyorsa, bu gayrimenkuller satilmak iizere iiretilen veya elde tutulan stoklardir.
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Bu tiir gayrimenkuller TMS-2 Stoklar standardina gére siniflandiriimaktadir. Ozellikle
iilkemizde yap-sat insaat isletmeleri olarak ifade edilen, kendi nam ve hesabina
gayrimenkul insa edip bunlar1 satan isletmelerin bu gayrimenkulleri {iiretim
isletmelerinin iirettigi birer stok niteligindedir ve stoklar grubunda siniflandirilir. Ayni
sekilde, eger isletme bir gayrimenkulii kendi amaglar1 dogrultusunda kullanmak yerine
satmak iizere edinmisse s0z konusu gayrimenkul yine TMS-2 Stoklar standardina gore
muhasebelestirilmelidir.

- Bir insaat taahhiit s6zlesmesine dayanarak baskasinin adma insa edilen insaatlar
TMS-11 ingsaat Sézlesmeleri standardina gore siniflandirilir. Ornegin, bir insaat sirketi
bir hastane yapim isini iistlenmisse, s6z konusu hastane insaati ile ilgili muhasebe ve
raporlama islerini TMS-11 standardi kapsaminda yapmalidir.

- Isletmenin amaglarin1 gerceklestirmek iizere, normal is akis1 igerisinde sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkuller TMS-16 Maddi Duran Varliklar Standardina gére
smiflandirilmaktadir. Mal ve hizmet liretmek veya satmak amaciyla veya yonetim
faaliyetlerinde kullanilmak amaciyla elde bulundurulan gayrimenkuller bu standarda
gore smiflandirilmaktadir. Ornegin, bir otel isletmesinin bahgesinde insa edilen bir
kafeterya ayr1 bir boliim olsa bile, isletme amacini gergeklestirmek iizere insa edildigi
ve isletmenin diger varliklar1 ile birlikte nakit girisi sagladigi icin TMS-16 standard:
kapsaminda siniflandirilmalidir.

- Isletmenin aktifinde kayith bir duran varhigm satisna karar verildiginde, bu
varligin duran varliklar grubundan cikarilmas: ve TFRS-5 Satis Amaglh Elde Tutulan
Duran Varliklar standardi uyarinca donen varliklar grubu igerisine alinmasi gerekir.
Sirketin yetkili kurullar1 tarafindan satilmaya karar verilen, piyasa fiyat1 ile elden
cikarmaya miisait olan ve bir yil i¢inde satilmasi olas1 goriilen bu varliklarin duran
varlik niteligini kaybettigi ve donen varlik vasfini1 kazandig1 varsayilir.

- Isletmenin kira geliri ve/veya sermaye kazanci elde etmek icin elde tuttugu
gayrimenkuller yatrim amacli gayrimenkuller olarak degerlendirilmekte ve TMS-40
Yatirim Amaglh Gayrimenkuller standardina gore siniflandirilmaktadir. Buna gore, bir
isletme gelecekteki deger artisindan faydalanmak i¢in bir arsa satin alirsa, kira geliri
elde etmek icin bir aligveris merkezi insa ederse veya daha Once isletme amacglar
dogrultusunda kullandig1 bir binay: kira geliri elde etmek amaciyla kiraya verirse, bu
gayrimenkulleri TMS-40 kapsaminda yatrim amagli gayrimenkuller olarak
siniflandirmasi gerekecektir.
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Sekil-1. TFRS’na Gore Gayrimenkullerin Simiflandirilmasi
4. Gayrimenkul ve Yatirnm Amac¢h Gayrimenkul Kavramlari

Gayrimenkuliin sozIliik anlami “tasinmaz”dir. Bir varligin tasmamaz bir nitelikte
olmasi, diger bir deyisle bir yerden bir yere tasinmasinin séz konusu olmamasi, sabit
durumunda olmasi halinde gayrimenkul olarak degerlendirilebilir. Gayrimenkul, fiziksel
bir yapi1 olarak arazi ve bu arazinin lstiine yapilan yapilardir. Bu anlamda bina, arsa,
araziler bu anlamda taginmaz, yani gayrimenkul olarak sayilabilir. Elektrik, su, 1sitma
tesisatt ve asansOr gibi tiim sabit bina eklentileri de gayrimenkuliin bir pargasidir.
Gayrimenkul ayrica hem toprak {istii hem de toprak alt1 tiim eklentileri icerir (Sengel,
2013, 5.163).

Vergi Usul Kanunu (VUK) md. 269°de Gayrimenkuller sdyle siralanmistir;
* Gayrimenkullerin miitemmim ciizleri ve teferruati,

* Tesisat ve makineler,

* Gemiler ve diger tasitlar ve

* Gayri maddi haklar
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Yatirim amagl gayrimenkullere iliskin 6rneklere asagida yer verilmistir: (Sengel,
2013, s.165).

e Normal is akis1 cercevesinde kisa vadede satilmaktan ziyade, uzun vadede
sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan arsalar

e Gelecekte nasil kullanilacagina karar verilmemis arsalar (isletme, araziyi sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak kullanmaya veya normal is akis1 ¢ercevesinde
kisa vadede satmaya karar vermemis ise, sz konusu arazinin sermaye kazanci elde
etmek amaciyla elde tutuldugu varsayilir)

e Isletmenin sahip oldugu (veya finansal kiralama islemi gercevesinde isletme
tarafindan elde tutulan) ve bir veya daha fazla faaliyet kiralamasina konu edilen binalar

e Yatrim amagh gayrimenkullerin en 6nemli ayiric1 6zelligi, isletmenin sahip
oldugu diger varliklardan biiyiik dl¢iide bagimsiz nakit akislar1 yaratmasidir. Ornegin
idari amaglarla kullanilan bir bina isl

e etmeye dogrudan nakit akisi saglamamakta, kiraya verilen bir bina ise dogrudan
kira geliri olarak isletmeye nakit akis1 saglamaktadir.

Bir gayrimenkuliin yatrim amagli gayrimenkul olup olmadiginin tespiti icin
belirli bir muhakeme gerekir. Gayrimenkulleri ayriminda gayrimenkuliin elde
bulundurma amaci1 onemlidir. Buna gore asagidaki gayrimenkuller, yatwrim amaclh
gayrimenkul olarak degerlendirilmezler (TMS-40, md.9).

(a) Olagan is akis1 igerisinde satilmak amaciyla elde tutulan veya satis amaciyla
insa veya gelistirme agsamasinda olan (TMS 2 Stoklar), 6rnegin, sadece, yakin gelecekte
elden ¢ikarilmak veya gelistirilmek ve satilmak amaciyla edinilen gayrimenkuller.

(b) Ugiincii kisiler adina inga edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimenkuller
(TMS 11 Insaat Sozlesmeleri).

(c) Diger unsurlarin yanm sira, gelecekte sahibi tarafindan kullanilmak ya da,
gelistirilmek ve ardindan sahibi tarafindan kullanilmak amaciyla elde tutulan,
calisanlarin ikamet ettigi gayrimenkuller (¢alisanlarin piyasa rayicine uygun kira 6deyip
O0demedigine bakilmaksizin) ile sahibi tarafindan kullanilmakta olup elden ¢ikarilmay1
bekleyen gayrimenkuller dahil, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller (TMS 16).

(d) Baska bir isletmeye finansal kiralama islemi g¢ercevesinde kiralanan
gayrimenkuller.

5. TMS-40 Yatirim Amach Gayrimenkuller Standardinin incelenmesi
5.1. Standardin Amaci ve Kapsami

Standardin amaci; kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden elde etmek
amaciyla edinilen yatirim amacli gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi ve yapilmasi
gereken aciklamalara iligkin esaslar1 belirlemek oldugu standartta ifade edilmistir.

Standardin kapsami ise, yatirim amacl gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi,
Olciilmesi ve agiklamasi olarak ifade edilmistir. Finansal kiralama islemi ¢ergevesinde
bir kiracinin finansal tablolarinda muhasebelestirilen yatrim amagh gayrimenkul
haklar1 ile, kiraya verenin finansal tablolarinda faaliyet kiralamasi islemi ¢ercevesinde
kiraciya saglanan yatirim amacli gayrimenkullerin 6l¢iilmesine iligkin hiikiimler de bu
standart kapsammdadir. "TMS 17 Kiralama Islemleri" Standardinda diizenlenen
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hususlar, asagidakiler de dahil olmak iizere, bu Standardin kapsamia girmez (TMS-40,
md.3):

(a) Kiralamalarin finansal ya da faaliyet kiralamasi olarak siniflandirilmast;

(b) Yatrmm amagh gayrimenkullerden elde edilen kiralama gelirlerinin
muhasebelestirilmesi (ayrica "TMS 18 Hasilat" Standardina bakiniz);

(c) Faaliyet kiralamas1 gercevesinde edinilen gayrimenkul hakkmin kiracinin
finansal tablolarinda 6l¢iilmesi.

(d) Finansal kiralamaya konu net yatirimin kiraya verenin finansal tablolarinda
Olctlilmesi,

(e) Satis ve geri kiralama iglemlerinin muhasebelestirilmesi,

(f) Finansal kiralamalara ve faaliyet kiralamalarma iliskin olarak kamuoyuna
yapilacak aciklama.

Bu Standart asagidakiler i¢in uygulanmaz (TMS-40, md.4):
(a) Tarmmsal faaliyetlere iliskin canli varliklar ve

(b) Petrol, dogal gaz ve benzeri geri kazanilmas1 miimkiin olmayan kaynaklara
ait maden hak ve rezervleri

Yatirim amaglh gayrimenkuller, kira geliri veya sermaye kazanci ya da her ikisini
birden elde etmek amaciyla elde tutulur. Bu nedenle, yatirim amagl bir gayrimenkul
isletmenin sahip oldugu diger varliklardan biiytlik 6l¢iide bagimsiz nakit akislar1 yaratir.
Bu durum yatrim amaghi gayrimenkulleri sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkullerden ayirir (TMS-40, md.7).

Gayrimenkullerin isletmenin diger varliklarindan bagimsiz olarak nakit akisi
saglamas1 6nemli bir husustur. Zira isletmenin elinde bulunan bir¢ok gayrimenkul nakit
akis1 saglayabilir ancak s6z konusu nakit akisi isletmenin diger varliklariyla birlikte
saglaniyorsa bu gayrimenkul yatirim amagcli olarak kabul edilemez.

5.2. Yatinm Amach Gayrimenkullerin ilk Muhasebelestirilmesi

Yatirim amaglh gayrimenkuller, gayrimenkul ile ilgili potansiyel bir ekonomik
faydanin ileride isletmeye girmesinin muhtemel olmast ve yatrim amach
gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde Slgiilebilmesi halinde bir varlik olarak
muhasebelestirilir.

Yatirim amacli gayrimenkullere ait maliyetler, s6z konusu maliyetler ortaya
ciktig1 anda degerlendirilir. Bu maliyetler, baslangicta yatirim amaglhi gayrimenkuliin
elde edilmesine iliskin olarak gerceklestirilen maliyetler ile yatirim amagl bir
gayrimenkule daha sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini
icermektedir (Gokegen, Akgiil ve Cakici, 2006, s.358 ).

Yatirim amagh gayrimenkullere iliskin giinliik hizmet giderleri gerceklestikge kar
veya zararda muhasebelestirilmektedir. Giinliik hizmet giderleri iscilik ve sarf
malzemelerinden olusmakla birlikte, kii¢iik parcalara iliskin maliyetlere de ait olabilir.
Bu tiir harcamalar genellikle ilgili gayrimenkule iliskin bakim ve onarim harcamalar:
olarak nitelendirilmektedir (Demir, 2007, s.63).
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5.3. [lk Muhasebelestirme Sonrasinda Olgme

Yatirim amacli gayrimenkuller baslangicta maliyeti ile dlciiliir. Islem maliyetleri
de baslangic Ol¢limiine dahil edilir. Satin alman yatirim amagh bir gayrimenkuliin
maliyeti; satin alma fiyat1 ile bu islemle dogrudan iligskilendirilebilen harcamalardan
olusur. Dogrudan yapilan harcamalara ornek olarak; avukatlik hizmetlerine iliskin
Odenen tcretler, gayrimenkul alim vergisi ve diger islem maliyetleri gdsterilebilir.
(TMS-40, md. 20-21).

Yatirim amaclt gayrimenkullerin ilk muhasebelestirme sonrasi degerlemede
gercege uygun deger ya da maliyet ydntemlerinden biri segilebilir. Ilk muhasebelestirme
isleminin ardindan, gercege uygun deger yontemini se¢mis olan bir igletme, tiim yatirim
amacli gayrimenkullerini gercege uygun deger yontemi ile olger.

Yatirim amacgli bir gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri; karsilikli pazarlik
ortaminda, bilgili ve istekli gruplar arasinda bir varligin el degistirmesi ya da bir borcun
O0denmesi durumunda ortaya ¢ikmasi gereken tutardir. Gergege uygun deger, bir varligin
belirli bir tarihteki degeri yani piyasa degeridir. Yatirim amacl gayrimenkuller gercege
uygun deger ile degerlendikten sonra degerinde degismeler s6z konusu olabilir. Boyle
bir durumda ortaya ¢ik farklar olustuklar1 donemde kér veya zarar olarak kaydedilir.

Bir isletme yatirim amagh gayrimenkullerini gercege uygun deger ile
degerlediginde, her donem sonunda varlik gercek degeri ile mali tablolarda yer
alacagindan ayrica amortisman uygulamasina gerek kalmayacaktir. Ancak maliyet
yontemi ile gayrimenkullerini degerleyen isletmelerde amortisman uygulamasina devam
edilecektir.

Ilk muhasebelestirme isleminden sonra maliyet yontemini secen bir isletme tiim
yatirim amagli gayrimenkullerini s6z konusu yontem i¢cin TMS 16 Maddi Duran
Varliklar’da belirtilen hiikiimler cer¢evesinde maliyet yontemiyle Olger. Vergi Usul
Kanunu (md.269) iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkuller maliyet bedelleri
ile degerlenecegini belirtmektedir. Isletmenin yatirim amacl gayrimenkuliin (insa
edilmekte olan yatirim amagli gayrimenkuliin disinda) gercege uygun degerini glivenilir
bir sekilde tespit etmenin her zaman miimkiin olmadigni belirlemesi durumunda,
isletme, yatirim amacl gayrimenkuliinii maliyet yontemi ile dlger (Sengel, 2013:168).

6. Yatinm Amac¢h Gayrimenkullerin Muhasebelestirilmesi le Ilgili Ornek
Uygulamalar

Yatirim amagh gayrimenkullerin muhasebe standartlarina uygun olarak
muhasebelestirilmesi i¢in hesap planinda duran varliklarda ayr1 bir grup olarak
gosterilmesi gerekir. Bu amagla Tekdiizen hesap planinda bos bulunan 20. grup Yatirim
Amacli Gayrimenkuller i¢in kullanilabilir ve asagidaki sekilde diizenlenebilir (Akdogan
ve Sevilengul, 2007, s.264):

20 Yatirim Amacli Gayrimenkuller
200 Yatirim Amagcl Araziler
201 Yatirim Amaclt Arsalar
202 Yatirim Amacli Binalar
207 Birikmis Amortismanlar Ve Deger Diistikliigii Karsiligu(-)
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Ayrica gelecekte yatirim amaglh bir gayrimenkul olarak degerlendirilmek {izere
insa edilecek binalar i¢in 208 Yapilmakta Olan Yatirim Amacgh Gayrimenkuller adi
altinda ayr1 bir hesap daha acilmasi dnerilmektedir (Oztiirk, 2009, s.116)

Yatirim amagcli gayrimenkullerden kaynaklanan gelir ve giderler gelir tablosu
dipnotlarinda agiklanmas1 gerekir. Bunun igin 649 DIGER OLAGAN GELIR VE
KARLAR HESABI ve 659 DIGER OLAGAN GIDER VE ZARARLAR HESABI’nin
alt hesaplar1 kullanilabilir. Ancak isletmede yatirim amagh gayrimenkuller onemli
diizeye ulagmissa ayr1 hesaplar agilmasi1 gerekli olabilir. Bu durumda tekdiizen hesap
Plan1 degistirilerek asagidaki hesaplar acilabilir (Orten ve digerleri, 2010, s.621).

640 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN GELIRLER VE DEGER
ARTIS KAZANCLARI

650 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN GIiDERLER VE DEGER
AZALIS ZARARLARI

6.1. Yatinnm Amach Gayrimenkuliin Pesin Satin Alinmasi

Pesin satin alinan bir yatirim amacli gayrimenkul maliyet bedeli iizerinden
kayitlara alinir.

Ornek: Isletme kiraya vermek ve deger artisindan faydalanmak icin %18 KDV
hari¢ 200.000 TL’ye bir adet isyeri satin almistir.

202 Yatirim Amagl Binalar 200.000
191 Indirilecek KDV 36.000

102 Bankalar Hesab1 236.000

6.2. Yatinnm Amach Gayrimenkuliin Vadeli Satin Alinmasi

Yatirim amaclt gayrimenkule iliskin 6demenin ertelenmis olmast durumunda,
gayrimenkuliin maliyeti esdeger pesin 6deme tutaridir. Bu tutar ile toplam 6demeler
arasindaki fark, kredi siliresi boyunca faiz gideri olarak muhasebelestirilir (TMS-40,
md.24). Vadeli alinan bir yatwrim amach gayrimenkulin vade farklar1 varligin
maliyetine dahil edilmez. Vade farklar1 TMS-23 Bor¢lanma Maliyetleri standardina
gore faiz gideri olarak muhasebelestirilir.

Ornek: Kira geliri elde etmek amaciyla Pesin fiyat: 1.000.000 TL olan bir isyeri
banka kredisiyle 4 yil vadeli olarak 1.400.000 TL’ye satin alinmistir. KDV tutar1 pesin
olarak bankadaki hesaptan 6denmistir.
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202 Yatirim Amaclh Binalar 1?28888
191 Indirilecek KDV 400'000
402 Ertelenmis Bor¢glanma Maliyetleri :
o 1.400.000
400 Banka Kredileri 180.000

102 Bankalar

6.3. Gelecekte Yatinrm Amach Olarak Kullamlmak Uzere insa Edilen
Gayrimenkullerin Muhasebelestirilmesi

Isletmeler gelecekte yatrm amacl olarak kullanilmak iizere bir gayrimenkulii
kendisi de insa edebilir. Bu durumda insa siireci boyunca katlanilan tiim maliyetler,
YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER HESABI adi
altinda agilacak bir hesaba kaydedilir. Insaat bittiginde bu hesapta biriken tutar
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER hesabina aktarilarak insaat aktife almir.

Insa edilmekte olan yatirim amagli gayrimenkuller TMS 23 hiikiimlerine gore
ozellikli varlik smifina girmektedir. TMS 23 madde 5° e gore oOzellikli varliklar;
amaglanan kullanima veya satisa hazir duruma getirilebilmesi zorunlu olarak uzun bir
siireyi gerektiren varliklardir. Buna gore insa siirecinde katlanilan bor¢lanma maliyetleri
yatirim amagli gayrimenkulliin maliyetine eklenecektir.

Isletme insa edilmekte olan yatirim amagli gayrimenkul igin ilk muhasebelestirme
isleminin ardindan gergege uygun deger se¢ilmisse ve gercege uygun degerin giivenilir
bir bigimde tespit edilememesi durumu var ise TMS 40 madde 53°de yapilan degisiklik
uyarinca; isletmenin insa edilmekte olan yatirim amacli gayrimenkuliin gercege uygun
degerinin giivenilir bir bi¢gimde tespit edilmesinin miimkiin olmadigmni, ancak soz
konusu gayrimenkuliin ingaat1 tamamlandiginda gercege uygun degerinin de giivenilir
bir sekilde belirlenebilecegini tahmin ettigi durumlarda, gercege uygun degeri giivenilir
bir bicimde tespit edilinceye veya insaati tamamlanincaya kadar (hangi durum o6nce
gergeklesirse), s6z konusu insa edilmekte olan yatirim amagli gayrimenkul, maliyeti
iizerinden 6l¢iiliir (Glingor, 2011, s.95).

Ornek: Kiraya verilmek iizere insa edilen bir diikkdn i¢in insaat siiresince
katlanilan maliyetler asagidaki gibidir.

208 Yapilmakta Olan Yatirim Amagli Gayrimenkuller

Hammadde Maliyeti 30.000
Iscilik Maliyetleri 45.000
Diger Maliyetler 35.000

110.000
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Insaat bittiginde binaya ait maliyetlerin toplam1 110.000 TL olup, aktarma islemi
ile ilgili yevmiye kaydi asagidaki gibi olacaktir. Yatirim amagh gayrimenkul maliyet
modeli ile degerlenecekse donem sonunda amortisman kaydimnin yapilmas: gerekir.

202 Yatirim Amacli Binalar 110.000
208 Yapllmakta Olan Yatirim Amacl 110.000
Gayrimenkuller

Tamamlanan Diikkanin Aktife Alinmasi

Yatirim amach gayrimenkul maliyet modeli ile degerlenecekse donem sonunda
amortisman kaydmnin yapilmasi gerekir.

Eger tamamlanan binanin gercege uygun degeri Olgiilebiliyorsa ger¢ege uygun
deger farkinin ilgili hesaplara aktarilmasi gerekir. Buna gore, Ornegin tamamlanan
binanin ger¢ege uygun degeri 150.000 TL olarak 6l¢iilmesi durumunda gergege uygun
degerinde 40.000 TL artis meydana gelmis olacak ve asagidaki sekilde bir kayit
yapilabilecektir.

202 Yatirim Amagli Binalar 40.000

649 Dig.Olagan Dis1 Gelir ve Karlar
veya 40.000
640Yatirim Amacglh Gayrimenkullerden
Gelirler ve Deger Artis Kazanglari
Yatirim Amacli Gayrimenkuliin Deger Artis Kazancinin
kaydedilmesi

Gergege uygun degeri 100.000 TL olarak 6l¢iilmesi durumunda ise gergege uygun
degerinde 10.000 TL azalis meydana gelecek ve asagidaki sekilde kayit yapilabilecektir.

659 Dig.Olagan Dis1 Gider ve Zararlar
veya 10.000

650 Yatirim Amacli Gayrimenkullerden
Giderler ve Deger Artis Zararlar

202 Yatirim Amagli Binalar 10.000

Yatirim Amacgl Gayrimenkuliin Deger Artis Kazancmin
kaydedilmesi
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Gergege uygun deger farklarmin donemin gelir veya giderlerine aktarildigi goz
ontinde bulunduruldugunda, ger¢cege uygun degerin belirlenmesinde objektif dlgiitlere
dikkat edilmeli, subjektif degerlendirmelerden kaginilmalidir.

6.4. Yatinnm Amach Gayrimenkullerin Transferi (Nitelik Degistirmesi)

Yatirim amaclh bir gayrimenkuliin bu amac1 disinda kullanilmaya baslanmasi veya
isletme amaglar1 dogrultusunda kullanilan bir gayrimenkuliin kira ve/veya sermaye
kazanct elde etmek amaciyla kullanilmaya baslanmasi gayrimenkuliin nitelik
degistirdigi anlamina gelir ve ilgili hesaplara transferlerini gerektirir. Gayrimenkullerin
nitelik degistirmesi kararinin verilmesi, standartta belirtilen ilkeler ¢ercevesinde saglikl
bir mesleki yargi ile miimkiindiir.

Yatirim amacli gayrimenkullerden, stoklara ve/veya sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkullere gecislerde veya bunun tersi durumlarda, gayrimenkullerin
degerlemesinde gecis tarthi Oonem kazanir. Bu tarihten Once gayrimenkuller, eski
ozelliklerinin gerektirdigi yonteme gore, bu tarihten sonra ise yeni oOzelliklerinin
gerektirdigi yontemlere gore degerlemeye tabi tutulurlar. Nitelik degistiren bir
gayrimenkuliin degerlemesinde yeni niteligi 5nem kazanir. isletme, gayrimenkuliin yeni
niteligine gore degerleme ydntemine karar verir. Ornegin, sahibi tarafindan kullanilan
ve maliyet bedeli yOntemine gore degerlenen bir gayrimenkul, yatirim amach
gayrimenkul haline geldiginde, isletme s6z konusu gayrimenkulii ger¢ege uygun deger
esasma gore degerleyebilir (Orten ve digerleri, 2010, 5.628).

Yatirim amach gayrimenkul maliyet degeri ile degerleniyorsa, varligm nitelik
degistirmesi durumunda kayith degerinde herhangi bir degisiklik yapilmadan maliyet
bedeli ile izlenmeye devam edilir. Gergege uygun deger ile degerlenmesi durumunda en
son gercege uygun deger lizerinden kayitlara alinacaktir. Buna gore;

- Daha Once yatirim amacgli kullanilan bir gayrimenkuliin sahibi tarafindan
kullanilmaya baslanmasi veya satis amaciyla stoklara alinmasi durumunda, zaten
gergege uygun degerle kayith olduklari icin ayni1 deger iizerinden ilgili hesaplara
aktarilacaktur.

- Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin yatirim amach olarak
kullanilmaya baglanmas1 durumunda, gecis tarihindeki degeri ile kayith degeri
arasindaki farkin olumsuz olmasi halinde, bir baska ifade ile varligin degerinde azalma
olmas1 halinde azalis tutar1 dogrudan dénem gideri olarak kaydedilir. Ancak varliga
iligkin dnceden bir deger artis fonu varsa oncelikle deger azalis1 buradan indirilmelidir.
Deger artis1 s6z konusu ise yeniden degerleme artisi olarak 6zkaynak grubunda
gosterilir. Ancak varliga iliskin onceden bir deger azalis kaydi s6z konusu ise deger
azalis tutar1 kadar Oncelikle donem karma eklenir ve asan kismi O6zkaynaklarda
gosterilir. Ozkaynaklar grubunda gosterilecek deger artislarmm 524 YATIRIM
AMACLI GAYRIMENKULLER YENIDEN DEGERLEME ARTIS FONU ad1 altinda
acilacak yeni bir hesaba kaydedilmesini oneriyoruz.

- Stoklardan, gercege uygun deger esasindan izlenecek olan yatrim amacgh
gayrimenkullere yapilan bir transferde; gayrimenkuliin transfer tarihindeki gergege
uygun degeri ile daha 6nce belirlenmis olan defter degeri arasindaki fark kar veya zarar
olarak muhasebelestirilir (TMS-40. Md.63).
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6.4.1. Sahibi Tarafindan Kullanilan Gayrimenkulin Yatirnm Amach
Gayrimenkul Sinifina Transferi

Ornek Isletmenin aktifinde maddi duran varlik olarak kayith, maliyet bedeli
150.000 TL, birikmis amortismani 15.000 TL olan bir binanin yatirim amagh olarak
kullanilmasina karar verilmistir. Binanin ekonomik 6émrii 50 yil olup, maliyet modeli ile
degerlemesine devam edilmesine karar verilmistir.

202 Yatirim Amagli Binalar 135.000
257 Birikmis Amortismanlar 15.000
252 Binalar Hesab1 150.000

Ornek Daha 6nce igletme tarafindan kullanilan bir depo bosaltilarak kiraya
verilmistir. Deponun maliyet bedeli 100.000 TL, birikmis amortisman ve deger azalis1
30.000 TL’dir (Birikmis Amortisman: 20.000, Deger Azalis1:10.000). Alinan ekspertiz
raporunda deponun ger¢cege uygun degerinin 130.000 TL oldugu tespit edilmistir.

Binanin Net Degeri = Maliyet bedeli- Birikmis Amortisman ve Deg.Diis.
=100.000 —30.000

=70.000
Gergege Uygun Degeri = 130.000
Deger Artist =130.000 - 70.000= 60.000

Yeniden Degerleme fonuna kaydedilecek tutar = 60.000 -10.000 = 50.000

Burada, daha o©nce deger azalisindan dolayr 10.000 liralik zarar yazilmig
oldugundan, deger artisinin 10.000 liralik kismi gelir olarak kaydedilecek, kalan kismi1
yeniden degerleme artis1 olarak 6z kaynaklarda gosterilecektir.

252 Binalar 50.000
522 MDV Yeniden Degerleme Artis Fonu 50.000
202 Yatirim Amacli Binalar 130.000
257 Birikmis Amortismanlar ve Deger Diisiikliigii Karsilig1 30.000
252 Binalar Hesabi
640 Yat. Amacli Gayrimenkullerden 150.000
Gelirler ve Deg. Artig Kazanglari 10.000
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6.4.2. Yatinm Amach Bir Gayrimenkuliin Sahibi Tarafindan Kullanilan
Gayrimenkul Sinifina Transferi

Ornek: Isletme gercege uygun degerle degerlemekte oldugu yatwrim amach
binasmin degeri 500.000 TL dir. Isletme kiraya verdigi bu binay1 yonetim binas1 olarak
kullanma karar1 almigtir. Gayrimenkuliin kullanim seklindeki degisikligin gergeklestigi
tarihteki gergege uygun degeri 550.000 TL dir.

252 Binalar 550.000
202 Yatirim Amagh Gayrimenkuller 500.000
640 Yat.Amagli Gayrimenkullerden 50.000

Gelirler ve Deg. Artis Kazanglari

6.4.3. Stoklarda izlenen Gayrimenkuliin Yatinm Amach Gayrimenkul
Sinifina Transferi

Ornek: Isletmenin satis amaciyla insa edip tamamladigi ve stoklara aldigi
200.000 TL degerindeki bir binay1 satmaktan vazgeg¢mis, kiraya vermeye karar
vermigtir. Niteligin degistigi tarihteki binanin ger¢ege uygun degeri 300.000 TL dir.

202 Yatirim Amacli Gayrimenkuller 300.000
o 54.000
191 Indirilecek KDV
200.

620 Satilan Mamullerin Maliyeti Hesab1 00-000
152 Mamuller Hesab1 200.000
391 Hesaplanan KDV 54.000
600 Yurti¢i Satislar Hesabi 300.000

6.5. Yatinm Amach Gayrimenkuliin Kiraya Verilmesi

Kira veya sermaye kazanci elde etmek icin edinilen gayrimenkullerin kiraya
verilmesinde elde gelir isletmenin esas faaliyetlerinin disindan elde edildigi i¢in diger
faaliyetlerden elde edilen gelir olarak kaydedilmesi gerekir.

Ornek: Isletmenin aktifinde kayith 1 adet diikkan kiraya verilmis ve %18 kdv
hari¢ 5.000 liralik kira geliri tahsil edilmistir.
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102 Bankalar 5.900
640 Yatirim Amacli Gayrimenkullerden 5.000
Gelirler ve Deger Artis Kazanglari
391 Hesaplanan KDV 900
7. SONUC

Uluslararas1t Muhasebe Standartlari, farkl tilkelerdeki muhasebe uygulamalarinin
ortak bir dil ile sunulmasini saglayarak, finansal tablo kullanicilarmin objektif bilgi
ithtiyacin1 karsilamaktir. Tirkiye Muhasebe Standartlar1 da bu standartlarin cevirisi
olarak yayinlanmistir. Standartlar, gayrimenkullere farkli bir bakis agis1 getirmis,
geleneksel uygulamalardan farkli olarak isletmenin gayrimenkulii elde etme ve
kullanma amacina uygun olarak degisik gruplarda siniflandirmastir.

Bu ¢alismada, oncelikle isletmenin elinde bulundugu gayrimenkullerin standartlar
bakis acisiyla nasil siniflandirildigi ortaya konulmustur. Daha sonra iilkemiz i¢in de
yeni bir uygulama olan yatirim amagl gayrimenkuller TMS-40 standardi kapsaminda
incelenmistir. Isletmenin sahip oldugu diger varhklardan bagimsiz nakit girisi saglayan,
sermaye kazanci veya kira geliri veya her ikisini birden saglama amaciyla edinilen
gayrimenkullerin satin alinmasi, insa edilmesi, nitelik degistirmesi ve kiraya verilmesi
ile ilgili temel muhasebe politikalar1 agiklanmis, konu ile ilgili 6rnek uygulamalara yer
verilmigtir.  Sahibi  tarafindan  kullanilan  gayrimenkullerin  yatirim  amach
gayrimenkullere ve yatirim amaglh gayrimenkullerin sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkullere transferi gibi ilgili standartta yer alan hiikiimlerin daha iyi anlagilmas1
icin orneklerle agiklamalarda bulunulmustur. Boylece yatirim amacli gayrimenkullerin
siniflandirilmast ve muhasebelestirilmesi ile ilgili literatiirde smirli olan ¢aligmalara
katkida bulunulmus, uygulama 6rnekleri ile uygulamacilara yol gosterilmistir.

Gayrimenkullerin nitelik degistirmesi kararinin verilmesinde, standartta belirtilen
ilkeler cergevesinde dogru bir mesleki yarginin ortaya konulmasi gerekir. Gergege
uygun degerle degerlenen gayrimenkullere iliskin gercege uygun deger farklar1 donemin
gelir veya giderlerine aktarillacagindan, subjektif degerlendirmelerden uzak
durulmalidir.
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Extensive Summary

The main aim of Accounting Standarts is to provide accurate information to
financial statement users. So, property should be classified correctly in the financial
statements. Properties is generally defined as land and all things that are permanently
attached to it. With regard to intended use, properties is subject to different standarts.
Accordingly:

e Property held for sale in the ordinary course of business or in the process of
construction of development for such sale (IAS 2 Inventories)

e Property being constructed or developed on behalf of third parties (IAS-
11 Construction Contracts)

e Owner-occupied property (IAS 16 Property, Plant and Equipment), including
property held for future use as owner-occupied property, property held for future
development and subsequent use as owner-occupied property, property occupied
by employees and owner-occupied property awaiting disposal.

e Investment property is property (land or a building or part of a building or both)
held (by the owner or by the lessee under a finance lease) to earn rentals or for
capital appreciation or both. (IAS 40 Investment property)

With the standart no 40, “ Accounting of Investment Property”, notion of property
has took on a different. Distinguishing between investment and owner-occupied
property 1is justified by reference to differing economic characteristics. Hand- held
properties to get rental income and to acquire capital gain are different from other
properties with respect to cash generation and capital gain. Determination of cash
generating units from property is to be essential for both making a correct analysis and
providing accurate information to financial statement users.

Management is required to choose between the application of the fair value model
and the cost model for the accounting of investment properties. Once the decision is
taken, it is applied consistently to all investment properties. There is a requirement to
re-measure property under construction at fair value if the fair value model is applied.
According to the fair value model in IAS 40, investment properties should be
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continually reported at their fair value, and changes in value represent a component of
profit for the year.

IAS 40.07 explains that investment property generates cash flows that are largely
independent of other assets of the business while the cash flows generated by owner-
occupied property are interdependent with other assets of the firm.Examples of
investment property: [IAS 40.8]

¢ land held for long-term capital appreciation
e land held for undetermined future use
e building leased out under an operating lease
e vacant building held to be leased out under an operating lease
e property that is being constructed or developed for future use as investment
property
The objective of this study is to classify the property according to TMS and
demonstrated of accounting of investment properties under the scope of the TMS-40.
Real Estate Properties for investment purposes have been examined under the scope of
the TMS 40 in the study and model practice relevant with the subject were attempted to
be given.
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