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YEMIN

Doktora tezi olarak sundugum “Gayrimenkullerde Ol¢iim ve Raporlama:
TMS/TFRS’ler ile Tiirk Muhasebe Hukuku’ndaki Diizenlemelerin Karsilastirilmas1”
adli galismanin, tarafimdan bilimsel ahlak ve geleneklere aykir1 diisecek bir yardima
bagvurulmaksizin  yazildigii  ve  yararlandigim  eserlerin  Kaynakga’da
gosterilenlerden olustugunu, bunlara atif yapilarak yararlanmis oldugumu belirtir ve

bunu onurumla dogrularim.
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Yilmaz CALISKAN



GAYRIMENKULLERDE OLCUM VE RAPORLAMA: TMS/TFRS’LER iLE
TURK MUHASEBE HUKUKU’NDAKi DUZENLEMELERIN
KARSILASTIRILMASI

OZET

Kiireselesmeyle birlikte tiim Diinya’da son yillarda hizli bir sekilde biiyiime
gosteren piyasalardan birisi de gayrimenkul piyasasidir. Gayrimenkul piyasasinda son
yillarda yasanan Diinyada’daki bu gelismeler neticesinde Tiirkiye gayrimenkul
piyasasi da her gecen giin biiylimektedir. Bu baglamda gayrimenkuliin degerinin dogru
tespit edilmesi hem miilkiyet sahibi hem de gayrimenkule ilgi duyanlar i¢in 6nemlidir.
Gayrimenkuliin piyasadaki rayi¢ degerinin gercege uygun sekilde tespit edilmesi;
miilkiyet sahiplerinin, sektorde faaliyetini siirdiiren sirketlerin ve yatirimcilarin
kararlarin1  dogrudan etkilemektedir. Verilen bu yatinm Kkararlarina gore,
gayrimenkuliin 6l¢limii ve raporlanmasi konusu herkes i¢in 6nemlidir. Bu ¢alismanin
amaci; gayrimenkullere yonelik VUK/ MSUGT’de yer alan diizenlemeler ile KGK
tarafindan yaymlanan TMS, TRFS, BOBI FRS ve KUMI FRS’de yer alan
diizenlemeler karsilastirilarak gayrimenkullerin 6l¢iimii ve raporlanmasi konusunda
taraflarin dogru karar almasina yardimci olmaktir. Bu ¢alismada; deger ve
gayrimenkuliin  degerlemesine yonelik genel bilgiler verilmis, gayrimenkul
degerlemesine iliskin yapilan diizenlemeler detayli bir sekilde ele alinmustir.
Calismanin devaminda ise gayrimenkul degerlemesine iligkin VUK/MSUGT,
TMS/TFRS, BOBI FRS, KUMI FRS’de yer alan diizenlemeler 6rnek uygulamalar ve
tablolarla karsilastirilarak agiklanmistir. Son olarak bu karsilagtirmalar neticesinde

elde edilen sonuglar degerlendirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Degerleme, Gayrimenkul, Gayrimenkul Degerlemesi, VUK/MSUGT,
TMS/TFRS, BOBI FRS, KUMI FRS



MEASUREMENT AND REPORTING IN REAL ESTATE: A COMPARISON
OF TMS/TFRS AND REGULATIONS IN TURKISH ACCOUNTING LAW

ABSTRACT

One of the markets that has grown rapidly in recent years all over the world
with globalization is the real estate market. As a result of these developments in the
world in the real estate market in recent years, the real estate market in Turkey is
growing day by day. In this context, the correct determination of the value of the real
estate is important for both the owner and those who are interested in real estate.
Determining the fair value of the real estate in the market in a fair manner; It directly
affects the decisions of property owners, companies operating in the sector, and
investors. According to these investment decisions, the measurement and reporting of
real estate is important for everyone. The aim of this study is to help the parties take
the right decision on the measurement and reporting of real estates by comparing the
regulations in the VUK/MSUGT for real estates with the regulations in TMS/TRFS,
BOBI FRS and KUMI FRS published by the KGK. In this study; general information
on the value and valuation of real estate is given, and the regulations regarding real
estate valuation are discussed in detail. In the continuation of the study, the regulations
in VUK/MSUGT, TMS/TFRS, BOBI FRS, KUMI FRS regarding real estate valuation
are explained by comparing with sample applications and tables. Finally, the results

obtained as a result of these comparisons were evaluated.

Keywords: Valuation, Real Estate, Real Estate Valuation, VUK/MSUGT, TMS/TFRS, BOBI
FRS, KUMI FRS
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GIRIS

Eski ¢aglardan giiniimiize kadar insanoglu i¢in ekonomik agidan énemli bir
yere sahip olan gayrimenkuller, kisi ve kurumlarin tasarruflarini degerlendirdikleri en
onemli yatirim araglarindan birisidir. Nesiller boyunca servet aktarimi konusunda en
giivenilir varlik olan gayrimenkuller, toplumlarin sahip oldugu servetin en biiyiik
parcasini olusturmaktadir. Gayrimenkullerle ilgili alim-satim, kiralama, kamulastirma
gibi ekonomik faaliyete konu olacak islemler ile gayrimenkulden elde edilecek gelirler

tizerinden vergi alinabilmesi ancak gayrimenkullerin degerinin bilinmesine baglidir.

Gayrimenkul degerlemesi; gayrimenkuliin belli bir tarihteki konumu, zemin ve
ingaat yapisi, ulasim imkani, parselin fiziksel 6zellikleri gibi biitiin unsurlar dikkate
alinarak degerinin para cinsinden ifade edilmesidir. Bu kapsamda, gayrimenkul ve
piyasasina yonelik bilgiler toplanmali; degerlemeye yonelik uygun analitik teknikler
secilmeli ve profesyonel bir sekilde gayrimenkul degeri belirlenmelidir. Degerleme
stireci ise gayrimenkuliin degeri ile ilgili kanaatin olusturulabilmesi i¢in kullanilan
sistematik prosediirdiir. Gliniimiizde her bir iilkede; sahip oldugu kiiltiirel, cografi
konum ve bolgesel 6zellikler g6z onilinde bulundurularak gayrimenkul degerlemesinde
farkli yontemler kullanilmaktadir. Geleneksel degerleme yontemlerinin temel
oOlusturdugu gayrimenkul degerlemesinde, teknolojik ve iktisadi alanda yasanan

gelismelere paralel olarak istatistiki ve modern yontemler kullanilmaya baslanmustir.

Son yillarda Tiirkiye’de ¢ok hizli bir sekilde biiyliyen ve en fazla yatirim alan
sektorlerden birisi gayrimenkul sektoriidiir. Sektorde yasanan bu gelismeler
gayrimenkuliin degerinin belirlenmesini 6nemli hale getirmistir. Bu baglamda
gerceklestirilen degerleme calismalarina yonelik olarak kamu kurum ve kuruluslar ile
mesleki kurulusglar tarafindan ¢esitli diizenlemeler yapilmistir. Gayrimenkul
degerlemesine yonelik yapilan bu diizenlemeler arasinda basta 1982 Anayasasi olmak
iizere Kamulastirma Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu, Ozellestirme Kanunu, Sermaye
Piyasasi, Tapu Sicil Tiiziigli ve Tiirk Vergi Mevzuati yer almaktadir. Gayrimenkuliin
muhasebelestirilmesine yonelik yapilan diizenlemelerde ise Tiirkiye’de Vergi Usul
Kanunu (VUK) ve Muhasebe Uygulama Genel Tebligi (MSUGT) esas alinmustir.
Bundan bagka Kamu Gozetimi Kurumu (KGK) tarafindan Uluslararas1 Muhasebe
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Standartlarinin  Tiirkiye’de uygulamasina yonelik olarak Tiirkiye Muhasebe
Standartlar1 (TMS), Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (TRFS), Biiyiik ve Orta
Boy Isletmeler I¢in Finansal Raporlama Standardi (BOBI FRS) ve Kiiciik ve Mikro
Isletmeler icin Finansal Raporlama Standartlar1 (KUMI FRS) yaymlanmustir.

Gayrimenkuller finansal tablolarda gosterilitken elde edilme ve kullanim
amacia bakilmamakta, VUK/MSUGT esas alinmaktadir. Gergek ya da tiizel kisiler,
gayrimenkullerini elde etme amacina gore siniflandiramadigindan finansal tablolarini
da dogru bir sekilde gosterememektedir. Bundan bagka gercek ve tiizel kisiler
gayrimenkullerini finansal tablolara maliyet degerini esas alarak kaydetmektedir. Ote
yandan sektorde ¢ok fazla firma bulunmakta ve firmalar gayrimenkullerini
smiflandiramamaktadir. Firmalarin gayrimenkulleri yatirim, idari veya satis amagh
elde tutup tutmayacagi konusunda finansal tablolarindan agik ve gercekei bilgilere
ulagilamamaktadir. Gayrimenkulleri satin almak isteyen yatirimcilar saglikli kararlar
alamamaktadir. Bu ¢alismanin amaci, farkl bi¢cimlerde elde tutulan gayrimenkullerin
Olclimii ve raporlanmasinda yasanan bu tereddiitlerin ¢éziimiine katki saglamaktir. Bu
kapsamda, gayrimenkullerin muhasebe standartlarina ve muhasebenin genel kabul
gormiis ilkelerine uygun bi¢imde o6l¢iimii ve raporlanmasina yonelik uygulama
ornekleri sunulmustur. Calismanin, gayrimenkullerin oOlgiimii ve raporlanmasi

konusunda muhasebe alanina katki sunmasi1 hedeflenmektedir.

Bu calisma {i¢ boliim olarak planlanmistir. Calismanin birinci boliimiinde
deger kavrami ve tiirleri, gayrimenkulle ilintili kavramlar, gayrimenkul
degerlemesinin tanimi, ilkeleri, degerlemeyi etkileyen faktorler ve yontemler,
degerleme siireci, konuyla ilgili Tiirkiye’de ve Diinya’da yasanan gelismeler

incelenmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde; Tiirkiye’de gayrimenkul degerlemesiyle ilgili
genel mevzuatta yer alan diizenlemeler ile vergi mevzuatinda, Tiirkiye Muhasebe
Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarinda (TMS/TFRS), Biiyiik ve
Orta Boy Isletmeler icin Finansal Raporlama Standardinda (BOBI FRS) yer alan
diizenlemeler sirasiyla ele alinmistir. Ayrica Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu (KGK) tarafindan sunulan Kiiciik ve Mikro Isletmeler Igin
Finansal Raporlama Standardi (KUMI FRS) ndaki diizenlemelere de yer verilmistir.



Calismanin iiglincli boliimiinde; Tirkiye’de muhasebe alaninda yer alan
diizenlemeler ile TMS/TFS, BOBI FRS ve KUMI FRS ile yapilan diizenlemeler
karsilastirlmistir. Ornek uygulamalar yoluyla, adi gecen diizenlemelerin benzer ve
farkl1 yonleri vurgulanmaya calistimistir. Orneklerde THP ye gore yapilan muhasebe
kayitlart ile birlikte KGK tarafindan yayinlanan ve taslak asamasinda olan Finansal
Raporlama Standartlarna Uygun Ornek Hesap Planina gére muhasebe kayitlar1 da

yapilmustir.



BIiRINCIi BOLUM

DEGER VE GAYRIMENKUL DEGERLEMESINE ILiSKIN
GENEL BIiLGILER

Kiiresellesmeyle birlikte Diinya’da ve Tiirkiye’de yasanan gelismeler
sonucunda gayrimenkul degerleme konusu 6nem kazanmaya baglamistir. Uzun vadeli
bir yatirim araci olarak goriilen gayrimenkullerin gelir getirici, gliven iligkisi i¢erisinde
karsilikli olarak kullanilan ve iligkili taraflarin ihtiyaglarini karsilayan bir ara¢ olmasi
sebebiyle degerlemesine olan ilgi de her gegen giin artmaktadir. Gelismis iilkelerde
oldugu gibi gayrimenkul degerlemesiyle ilgili ¢calismalar son yillarda Tiirkiye’de de
artmakta olup gelismeye agik bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Tirkiye’de
gayrimenkul degerlemesiyle ilgili yapilan calismalar uluslararasi alanda yapilan

diizenlemelere, sosyal, ekonomik ve finansal durumlara gore gerceklestirilmektedir.

Gayrimenkul niteligindeki varliklarin degerlemesini yapabilmek i¢in degerin
nasil tespit edilecegi konusunda yeterli bilgiye sahip olunmasi gerekmektedir.
Yayginlasan ve gelisen kitle iletisim araglar1 insanlarin hayatlarina yon vermekte,
bakis acilarin1 sekillendirmekte ve deger belirleme siirecini hizlandirmaktadir
(Alpagu, 2015: 24). Varligin degerlemesini yapacak olan gercgek ve tiizel kisiler, deger
kavramini ¢ok yonlii olarak incelemelidir. Dolayisiyla gayrimenkuliin piyasa sartlarina
gore gergek degerinin saglikli sekilde bulunabilmesinin ilk adimi deger kavraminin iyi
anlasilmasidir. Calismanin bu boliimiinde deger kavrami ve tiirleri, gayrimenkulle
ilintili kavramlar, gayrimenkul degerlemesinin tanimui, ilkeleri, degerlemeyi etkileyen
faktorler ve yontemler, degerleme siireci, konuyla ilgili Tiirkiye’de ve Diinya’da

yasanan gelismeler incelenmeye caligilacaktir.

1.1. DEGER VE DEGERLE ILiSKiLi KAVRAMLAR

Deger kavrami, giinliik hayatin her alaninda yer almaktadir. Toplumun sahip
oldugu ekonomik, siyasi ve Kkiiltiirel Ozellikler, degerin ortaya c¢ikmasini ve
belirlenmesini saglamaktadir. Bu siiregte yatirimcilar, varliklar1 diisiik maliyetle
tireterek ya da elde ederek yliksek fiyatla satmay1 amag edinmektedir. Yatirimeilar gibi
toplumun igerisinde yer alan her bir fert kendi sartlarina, durumlarina ve isteklerine

gore varliklara deger bigmektedir (Alpagu, 2015: 22). Varligin durumu ve insan igin
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onemi, o varligin degerini ifade etmektedir. Ornegin, normal bir insan igin higbir

O6nemi olmayan bir baston, engelli bir insan ag¢isindan olduk¢a Snemlidir (Yilmaz,

2019: 7).

Toplumda yer alan farkli goriise sahip bireylerin beklentileri ve bakis agilar
degerin olugsmasinda etkili olmaktadir. Liberal goriise gore deger, fiyat ve degisimin
giiciiyken; sosyalist goriise gore emegin karsiligi iiretim, inang yoniinden ise rizik
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Burada insanlarin beklentilerinin 6n planda oldugu
goriilmekte olup, deger farkli manalara gore siniflandirilmaktadir. Liberal sistemde
deger; piyasada ortaya ¢ikmakta ve Ol¢iilebilmekte, piyasada arz ve talep mekanizmasi
igerisinde bireylerin sinirsiz ihtiyaglarma gore sinirli sayida olugsmaktadir. Sosyalist
sistemde deger, is¢i sinif tarafindan belirlenmekte ve emek giiciine dayandirilarak is
saatine gore Olgiilmektedir (Alpagu, 2015: 24). Sosyal bilimcilere gore deger; 6znel
bir konuma dahil edilip, emegin faydali bir sekilde kullanilmasi, tiiketilmesi ve
harcanmasi yoluyla iktisadi deger (degistirme degeri) ile iligskilendirilmistir (Y1lmaz,

2019: 7).

Degerin, insan ¢abasindan, emeginden meydana geldigini ilk 6nce John Locke
sezmig, ancak degerin insanlarin ¢abasi yani emegi ile ifade edilemeyecegini
varsaydigi birtakim mallar1 kapsam dis1 birakmustir. Bu yaklasima paralel olarak
degerin gercekligini sorgulayan Ahmet Mithat Efendi, dogada siklikla bulunan hava
ve su gibi maddelerin belirli bir emek isleminden sonra degerinin olacagini belirterek
Tiirk literatiiriine deger kavramini kazandirmistir (San, 2019:80). Adam Smith ise ayn1
sekilde bu gercegi goérmiis, lakin degerin ilkel medeniyetlerde insan emegi ile takdir
edildigi ve gelismis medeniyetlerde ana mal ile toprak nesnelerinin de ¢aba ve emekle
birlikte etken olacagini iddia etmistir (Ertas, 2007: 145). Ancak A. Smith’in ortaya
attig1 rasyonel insan (homo economicus) kavramini dikkate alarak Lazzarato’nun
yapmis oldugu degerlendirmeye gore, ekonomide degeri belirleyen takdir ¢cevrelerinin
oldugu ve bu deger sorunu ¢oziilmedigi takdirde devletin degeri belirleyecegi bir
denetim mekanizmasini olusturacagi beklenmektedir (San, 2019:81-82). David
Ricardo ise degerin tamamiyla insan ¢abasindan, emeginden olustugunu ve insan
emeginin ana mal getirisi ile toprak rantinin da kaynagi oldugunu ifade etmistir (Ertas,
2007: 145).



Toplum igerisinde ¢ok farkli alanlarda yer edinen ve dnemli bir kavram olan
degerin karsilig1 ¢ok iyi bilinmelidir. Deger, ingilizcede “value”, Almancada “wert”,
Fransizcada “valeur” kelimelerine karsilik gelmektedir. Degerin sozliikk anlami, bir
seyin Onemini belirlemeye yarayan soyut ol¢ii, bir seyin degdigi karsilik, bir seyin
parayla oOlgiilen karsiligi, yararli ve yiiksek nitelik olarak tanimlanmaktadir. Bu
noktada deger, takas edilmek {izere verilen ve buna karsilik alinan varligin miktar1 ve
bunlardan saglanan fayda sonucu olusan kullanim degeri olarak nitelendirilebilir.
Baska bir ifadeyle bir malmn, fikir veya hizmetin tasidig1 yararl 6zelliktir. Iktisadi
acidan ise, “tliketicinin son birimin faydasini dikkate alarak bir mala verdigi goreli
onem” olarak ifade edilmektedir.

Tiirkiye’de yapilan caligmalara bakildigi zaman degerle ilgili ¢ok farkh
tanimlar yapilmustir. Bunlardan Ertas (2007:145) degeri, es degere sahip mallardaki
misterek nitelik ve o mallarin olusmasi sirasinda sarf edilen emegin niceliksel karsilig
olarak tanimlamistir. Ureten (2007:5) ise; belirli bir zamanda alic1 ve saticinin
herhangi bir mal veya hizmet i¢in mutabakata vararak belirledigi tahmini fiyati deger
olarak ifade etmistir. Yapilan bu tanimlamalardan yola ¢ikarak deger, objektif olarak
belirlenememekte ve herkes tarafindan ayni anlami tasiyan tek bir kavram olarak
goriilmemektedir. Dolayisiyla degerin, varligin ve hizmetin niteligine gore subjektif
olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu baglamda ortaya atilan subjektif deger
kuramina gore; her varligin degeri tespit edilebilmekte ve bundan dolay1 diger mallarin
degerleriyle karsilagtirilabilmektedir. Bu A. Smith, David Ricardo ve daha sonra da
Karl Marks’in ortaya attig1 fikirlerde de goriilmistiir. Diger taraftan objektif deger
kurami her malin kendi tiirii ile karsilagtirilmasina izin verirken bir bagka tiir ile
karsilastirilmasina izin vermemektedir (Ugar, 2009: 32).

Degeri ifade ederken dikkat edilmesi gereken nokta; maliyet ve fiyat
kavramlariyla karistirilmamasidir. Gelecekte fayda getirecegi diisiiniilen iirin ve
hizmetler i¢in katlanilan nakit vb. fedakarliklarin toplami1 maliyet olarak
tanimlanirken, belirli sartlar altinda alic1 ve saticinin mutabik kaldig1 bedele fiyat
denilmektedir. Maliyet ve fiyat degerleme ¢alismalari sirasinda ortaya ¢ikarken, deger
kavrami ise degerleme faaliyetleri sonucunda ortaya ¢ikmaktadir. Bu noktada Sarkaya
Icellioglu (2013:7-8) degeri, belirli bir zamanda alic1 ve satic1 i¢in varligin parasal

degeri ve varliktan gelecekte elde edilecek faydalarin bugiinkii degeri olarak ifade



etmistir. Buna gore deger, “toplumun her kesimi tarafindan kabul edilen ve uygulanan,
varligin belirli bir zamanda alic1 ve saticinin mutabik kaldigi parasal degeri ile alicinin
gelecekte varliktan elde edecegi faydanin karsilastirilabilir bugiinkii toplam degeri”
seklinde tanimlanabilir.

Gayrimenkul degerlemede degerin birden fazla anlam1 oldugundan karisikliga
sebep olmamak i¢in degerleme uzmanlar1 deger sézciigiinii bu anlamlar1 yansitacak
bicimde kullanmaktadir. Asagida gayrimenkul degerlemede sik¢a kullanilan deger
cesitleri olan piyasa degeri (pazar degeri), kullanim degeri, yatirnm degeri, faal isletme
degeri ve vergi degeri kavramlari ele alinacaktir (IVCS, 2017:25).

e Piyasa (pazar veya rayic) degeri: Bu kavram, gayrimenkul piyasasinda en

¢ok bilinen ve yaygin kullanilan bir kavramdir. Bu kavramla ilgili pek ¢ok tanim
yapilmis olmasina ragmen herkes tarafindan anlasilabilecek ve kullanilabilecek bir
tanim yapilmasit gerekmektedir. Amerika Birlesik Devletleri (ABD)’nde faaliyet
gosteren Gayrimenkul Degerleme Enstitiisii ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari
Dernegi (Real Estate Appraisal Institute and Real Estate Appraisal Experts
Association- REAIEA) piyasa degerini; “Adil bir satis i¢in gerekli olan tiim kosullar
altinda, bir gayrimenkulii serbest ve rekabete agik bir piyasaya getirecek olan ve para
cinsinden ifade edilen en yiiksek fiyat olup, alict ve satici ayr1 ayri ihtiyath ve bilgili
hareket ederken fiyatin gereksiz dis faktorlerce etkilenmemis oldugu farz edilir”
seklinde tanimlamistir. Amerikan Sertifikali Kamu Muhasebecileri Enstitiisti
(American Certified Public Accountants Institute-AICPA) tarafindan gelistirilen
piyasa degeri tanimina gore ise, “gayrimenkul haklarinin tam olarak degerlendigi, agik
ve rekabetci bir piyasada pazarlama faaliyetlerinin yeterli oldugu ve herkese gerekli
zamanin verildigi bir ortamda her tiirlii bilgiye sahip olan ve mantikli hareket eden
alic1 ve saticilarin fiyat dalgalanmalarima maruz kalmadan ve her iki tarafin kendi
cikarlarin1 koruyarak onceden belirlenen bir tarihte normal satis kosullar1 igerisinde
belirlenen fiyat iizerinden yapilan 6demenin nakit veya finansal olarak nakit benzeri
tutaridir” seklinde belirtilmigtir. Uluslararast Degerleme Standartlar1 (International
Valuation Standards-IVS) Tebligi’nin 5’inci maddesinin 3’{incii bendine gore pazar
degeri; “Belirli bir miilkiin belirli bir tarihte tanimli miilkiyet haklarmin ¢ok sayida
faaliyet gosteren firmanin bulundugu piyasada objektif bir sekilde takdir edilmesi

anlamina gelir” olarak tanimlanmistir. Bu tanimlara gére pazar degeri veya piyasa



degeri, gayrimenkul niteligindeki varliklarin belirli sartlar altinda yeterli bilgiye sahip
kisilerce degerinin objektif olarak belirlenmesi islemidir. Dolayisiyla gayrimenkul
degerlemesi yapacak uzmanlar konu hakkinda yeterli bilgiye sahip olmali ve yapmis
oldugu analizler sonucunda kesin sonuca varmalidir. Burada degerleme uzmani; sahip
oldugu verileri sorgulamali, benzer durumda olan islemlerle karsilastirmali, piyasada
var olan veya ortaya g¢ikacak bilgileri dikkate almali, elde ettigi verileri dogru bir
sekilde isleyerek ifade etmeye ¢alismalidir (Ureten, 2007: 8).

e Kullanim degeri: Degerleme uzmaninin dikkate almasi1 gereken diger bir

deger tanimi kullanim degeridir. Kullanim degeri, varligin stiregelen kullanimindan ve
kullanim omrii sonunda elden ¢ikarilmasi sonucu beklenen nakit tutarin bugiinkii
degeridir (TMS 36:6). Dikkat edilirse kullanim degeri, varligi belirli bir amag
dogrultusunda kullanimina yonelik sahip oldugu degerdir. Burada kullanim degerinin
sadece isletme faaliyetlerinden etkilenecegi sonucu ¢ikmamalidir. Teknolojide
yasanan gelismeler gibi dis faktorler de varligin kullanim degerini etkiler. Kullanim
degerini ifade ederken dikkat edilmesi gereken nokta, gayrimenkuliin kullanimindan
veya satilmasindan elde edilecek paradan ziyade kuruma yaptigi katkiya odaklanilmasi
gerektigidir (Sivrikaya, 2014: 6). Bu yiizden kullanim degerinin, varligin pazar
degeriyle ayn1 tutulmasi dogru olmayacaktir. Gayrimenkul daha faydali bir sekilde
kullanilirsa; 6zel iiretim haklarina, olaganiistii sozlesmelere, benzersiz patentlere ve
lisanslara, belirli bir uzmanlga, ©6zel bir pestemaliye ve bir baska sahibe
devredilemeyecek nitelikteki diger maddi olmayan varliklara sahipse varligin
kullanim degeri pazar degerinden daha biiyiik olacaktir. Ancak gayrimenkul verimli
sekilde kullanilmazsa, pazar degeri kullanim degerinden biiyiik olacaktir (Ureten,
2007: 10). Bu yiizden gayrimenkuliin hem kullanim degeri hem de pazar degeri
olabilir. Ornegin, Istanbul’da faaliyetini siirdiiren bir otelin bulundugu arsa; sehrin
sanayisine, bogaza veya aligveris merkezlerine yakin yerde kaliyorsa hem kullanim
degeri hem de pazar degerine sahiptir.

A. Smith’in ortaya attigi deger paradoksunda varligin degisim degeriyle
kullanim degeri arasinda ters yonlii bir iligki oldugu agiklanmistir. Kullanim degeri
yiiksek olan {iirlinlerin degisim degeri diisliik ya da hi¢ olmamakta, kullanim degeri
diisiik olan iirlinlerin degisim degeri yiiksek olmaktadir. A. Smith’in ortaya attig1 bu

paradoksta bir iirlinlin ekonomik refaha yaptig1 niteliksel katki kullanim degeri olarak,



satigindan elde edilen gelir, nakdi deger veya bir baska mal olarak yaptig1 niceliksel
katki degisim degeri olarak adlandirilmistir. Degisim degeri lizerinde goriilen
niceliksel durum varliklarin niteliginden bagimsizdir (San, 2019:84-85).

e Yatinnm_degeri: Yatinmcilarin gelecekte kazang saglama beklentisiyle

gayrimenkulleri elde etmek icin Odedigi bedel olarak tanimlanabilir. Yani
gayrimenkulden gelecekte saglanacak faydanin bugiinkii degeri seklinde de ifade
edilebilir (Koktiirk ve Koktirk, 2011: 125). Burada gayrimenkulii elde eden
yatirimeilarin belirli bir yatirim hedefi beklentisi bulunmaktadir. Gayrimenkule iliskin
bu beklentiler, gayrimenkuliin piyasadaki durumu, iilkede var olan ekonomik
degiskenler, cevresel ve sosyokiiltiirel degiskenler gibi dis faktorlere de baglidir.
Ormnegin, Istanbul’a yapilacak kanal projesinin gergeklestirilecegini diisiinerek kanal
giizergahinda bulunan ve gelecekte ¢ok biiylik degere sahip olacagi diisiiniilen
gayrimenkullere yapilan yatirimlarin piyasa degeriyle bir tutulmast dogru bir ifade
olmayacaktir.

» Faal isletme degeri: Sonsuz bir mre sahip oldugu varsayilan bir isletmenin

sahip oldugu tiim somut ve soyut varliklarin toplam degeri seklinde tanimlanabilir
(Tore, 2004: 27). Burada hem isletmenin sahip oldugu gayrimenkuller hem de
faaliyetleri sonucunda olusacak nakit akimlarin tamami akla gelmelidir. Isletmenin
faal isletme degeri sadece i¢sel faktdrlerden degil topluma, kaynaklara, 6nemli yerlere
yakin olmasi gibi dis faktdrlerden de etkilenmektedir. Ornegin uluslararas: ticaret
yapan bir firma igin, Tiirkiye’nin en biiyiik limanlarindan birisi olan Izmir Limani’na
yakin olmasi isletme degerini yiikseltir. Faal isletme degerini artiracak bir bagka sebep
ise isletmenin yonetim kadrosunda bilgili, yetenekli ve tecriibeli insanlarin yer
almasidir.

e Vergi_degeri: Vergi kanunlarinda yer alan tanimlar esas alinmaktadir.
Gayrimenkulle ilgili olarak 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29’uncu
maddesine gore vergi degeri, emlak vergisi konusuna giren bina ve arazinin rayi¢
bedelidir. Bu deger tiirti, hiikiimetler ve/veya yerel yonetimlerce, istatistik ve
ekonomik caligsmalara yonelik politik bir yontem olarak kullanilir (Erdogdu, 2012: 7).

Buraya kadar deger ve degerle ilgili kavramlar agiklanmaya c¢alisilmistir.
Deger kavramini daha 1yi ifade edebilmek ve anlamsal olarak nasil bir ifade oldugunu

gorebilmek i¢in onu olusturan unsularin agiklanmasi gerekmektedir.



Deger, varligin belirli bir zamanda alict ve saticinin mutabik kaldig1 parasal
degeri ile gelecekte varliktan elde edilecek faydanin karsilastirilabilir sekilde bugiinkii
degeri seklinde ifade edilmistir. Burada bireyler, rasyonel sekilde hareket ederek
varliktan gelecekte saglayacagi fayday diisinmekte ve bundan elde edecegi getirinin
kendisinde yaratacagi duyguyla hareket etmektedir. Dolayisiyla degeri olusturan
unsurlar kisiden kisiye farklilik gostermektedir. Bunun sonucu olarak varligin kisi
tizerinde yaratacagi etki, yani varligin degeri de kisiden kisiye degisiklik gosterecektir.
Bu noktada degeri olusturan unsurlar, degerle ilgili yapilan tanimlardan yola ¢ikilarak
varligin piyasada sinirlt sayida olmasi yani kit olmasi, gercek ve tiizel kisilerin varligi
elde etme istegi, bu istegi gergeklestirmek i¢in sahip oldugu satin alma giicii ve elde
ettikten sonra varliktan gelecekte bekledigi fayda seklinde siralanabilir (Ureten, 2007:
15-17).

Degeri olusturan unsurlardan ilki olan kitlik, herhangi bir varligin sonsuz
istekler karsisinda piyasada smirli sayida bulunmasidir. Bu durumda bulunan
gayrimenkul niteligindeki varliklarin da piyasada ¢ok degerli varlik olarak goriilmesi
saglanir. Degeri olusturan ikinci unsur ise, o mal veya hizmetin kisilerin istek ve
thtiyaglarini karsilama diizeyi olan faydadir. Gayrimenkul niteligindeki varliklar, bazi
insanlara barmma ihtiyacin1 karsilama, bazi insanlara ise gelir saglama seklinde
mutlak fayda saglamaktadir. Degeri olusturan bir baska unsur ise kendi ihtiyaglarini
karsilamak i¢in insanlarin o mali veya hizmeti satin alma istegidir. Degeri yaratan son
unsur ise, mal ve hizmetlerin nakit ya da nakit ve benzeri deger ile satin alinmasidir
(Tore, 2004: 30).

Yukarida bahsedilen degeri olusturan unsurlar ekonominin temel prensibi olan
arz ve talebin olusmasini saglamaktadir. Herhangi bir malin yararlihig, kithig ya da
bollugu, o mali edinmek i¢in insanlarin istekleri, etkin satin alma giicii o malin arz ve
talebinin olusmasina etki eder. Mala olan arzu ya da istegi olusturan etkenler, malin
faydas1 ve kithig: talebi etkilemektedir. Sinirsiz ihtiyaglara sahip olan insanoglunun

satin alma giicii bu etkenlerden dolay: sinirhidir.

1.2. GAYRIMENKULE AiT TEMEL BiLGILER

Gilinlimiizde cesitli yasalarla toplum igerisinde bir diizen ve diizenli isleyen bir
sistem kurulmaya calisilmaktadir. Bu diizen icerisinde insanlarin kisilik, sinai, fikri ve

miilkiyet haklar1 gibi haklar1 korunmaya ¢alisilmaktadir. Miilkiyet kelimesi Arapca
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kokenli olup miilk kavramindan tiiretilmistir. Miilk, sahibine varligin iizerinde
egemenlik kurma, kullanma, yararlanma, kiralama, listiinde irtifak kurma gibi her tiirli
tasarruf gelir ve kazang saglama, varligi bagimsiz bir sekilde elde tutma, dilediginde
de elden ¢ikarma hakki tanimaktadir (Simsek, 2011: 2). Miilkiyet kavrami ise, Medeni
Kanun’un 683. maddesinde; “bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari
icinde, o sey lzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir” seklinde belirtilmistir. Dolayisiyla miilkiyet haklar1, gayrimenkul
tizerinde bulunan haklarin tamamini igermekte olup gayrimenkul degerlemesinin
sadece varligin ¢iplak haliyle degil iizerindeki hak ve ¢ikarlar1 da kapsayacak sekilde
olmasi gerekmektedir (Sezgin V., 2010: 6).

Gayrimenkul kelimesi gayr ile menkul kelimesinin birlestirilmesi sonucu
olusturulan bir kavram olup, Tiirk¢e “tasinmaz” olarak ifade edilmektedir (TDK,
1998). Gayrimenkulle ilgili literatiirde benzer tanimlar yapilmigtir. Savasir’a (2013:9-
10) gore gayrimenkul genelde tasinmaz mal olarak goriilen, toplum yararina getirilmis
sinirlamalar disinda sahiplerine diledikleri gibi kullanma hakki veren toprak parcasi
ve bunun iizerinde yapilan yapilar; bir yerden bir yere taginmasi miimkiin olmayip,
sabit nitelikli yapilardir. Parasiz (2015:11) gayrimenkulii, bireylerin ya da kurumlarin
hem yasam alani olusturmak hem de yatirim sebebiyle sahip oldugu taginmaz mal
olarak tanimlamigtir. Sezgin V. (2010:5) ise gayrimenkulii yerin istiinde, lizerinde
veya altindaki tiim ilaveleriyle birlikte, goriilebilen, dokunulabilen maddi bir ‘sey’
olarak belirtmistir. Bu tanimlar 15181nda gayrimenkul, insanlarin basta temel yasam
alan1 olusturmak, yatinm yapmak vb. amaciyla sahip oldugu toprak pargalarmnin
olusturdugu tarla, arazi, arsa ve bunlarin {izerine insa edilmis olan bina, villa, apartman
gibi yapilar ve bunlarin eklentilerinin genel adi olarak tanimlanabilir.

Tore (2004:7) gayrimenkulii tanimlarken arazi, agaglar gibi topragin dogal
olarak ayrilmaz parcalar1 ve insanlar tarafindan o araziye yapilmis binalar ve cevre
diizenlemeleri gibi ekler bulundugunu belirtmistir. Sezgin V. (2010:5) ise arazi ve
tizerindeki dogal ve insan tarafindan yapilan yapilarin gayrimenkuliin yasal bilesenleri
oldugunu ifade etmistir. Bu konuyla baglantili olarak 4721 Sayili Medeni Kanun’un
704’tincii ve 998’inci maddelerinde yapilan diizenlemede; tasinmaz miilkiyetinin
konusuna araziler, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar

ve kat miilkiyetine kayith bagimsiz boliimlerin girdigi belirtilmistir. Bu noktada; Tore
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(2004:7)’ye gore gayrimenkul diye nitelendirilen arazi ile lizerinde bulunan yapilar
birbirinin ayrilmaz bir pargasi olarak degerlendirilmelidir.

Buraya kadar gayrimenkulle ilgili yapilan tanimlara ve yasal diizenlemelere
gore gayrimenkuliin konusuna giren unsurlar incelendigi zaman arsa ve arazi, tapu
sicili ve tapu sicilinde yer alan ada parsel gibi unsurlar, lizerinde kurulan intifa, irtifak
gibi smirlt ve sinirsiz ayni haklar gibi kavramlarin bilinmesi gerekir. Gayrimenkulle
baglantili bu kavramlar asagida kisaca agiklanacaktir.

e Arsa ve arazi: Diinyada ve iilkelerin genelinde cografi acidan arazi

politikas1 gelistirilmesi, tilkelerin biitiin topraklar1 sistemli ve sorunsuz bir sekilde
paylastirilarak kirsal ve kentsel alanlarin olusumunun hedeflenmesi ve diizgiin ve
sistemli bir altyap1 olusturularak yerlesim alanlarinin daha saglikli bir sekilde biiyiik
sehirlere doniistimiiniin saglanmas1 gerekmektedir (Berger, 2002: 68). Hoesli ve
Macgregor (2000:30)’a gore bu doniisiimiin ilk adim1 olarak insanlar i¢in 6nemli olan
toprak parcasinin olusturdugu arazi ve arsalarin projeyle gelistirilebilir nitelikte olmasi
gerektigi belirtilmistir. Bu iki kavram, hukuk literatiirinde gayrimenkul olarak
nitelendirilmis ve kadastro islemiyle bir plana baglanmasi sonucu sahibi belirlendikten
sonra tapu siciline tescil edilmesi gerektigi belirtilmistir (Bozan, 2004: 2). Bu noktada
arazi ve arsa ayriminin yapilmasi yerinde olacaktir.

Akipek (1973:90) araziyi “yeryiiziiniin belirli bir surette sinirlandirilan ve 6zel
miilkiyete konu olabilen kism1” bi¢iminde tanimlamaktadir. Dolayisiyla arazinin, 6zel
miilkiyete konu edilmesinin sonucu olarak {izerinde kadastral islem tesis edildikten
sonra tapu siciline tescil edilmesi gerekir. Bu noktada Ergin’e (2013:3) gore, arazi
kadastral islemden sonra herhangi bir sahis tarafindan sahiplenilmesi ayni hak
kavramini ortaya ¢ikarmaktadir. Ayrica, tapuya tescil edilmemis, imar uygulamasinin
bulunmadigi, yerlesim alanlar1 ve yapilmis yollar disinda kalan alanlar da “arazi”
olarak nitelendirilmistir.

Arazi niteliginde alanlar belediye ve miicavir alan sinirlari igerisinde veya kdy
yerlesik alani igerisinde kaliyorsa, imar uygulamasi yapildiysa ve iizerinde yapilasma
imkan1 varsa arsa niteligi kazanmaktadir. Sezgin V.’ye (2010:7) gore arsa, imar
uygulamasi sonucunda yol, su, elektrik gibi umumi hizmetlere ayrilmak i¢in uygulama
yapilacak arazilerden Diizenleme Ortaklik Payi’nin (DOP) ayrilmasindan sonra

yapilasmanin yapilabilecegi, en az altyapisi saglanmis yerlerdir. Yaman’a (2004:2814)
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gore ise arsalar, uygun biiylikliikkte ve sekilde birakilmis parsellerdir. Arsalar igin
yapilan bu tanimlarin ortak noktasi imar uygulamasi sonucu olusmalaridir. Bu
dogrultuda Emlak Vergisi Kanunu’nun 12°nci maddesinin ikinci bendinde arsa
“belediye ve miicavir alan sinirlart igerisinde parsellenmis araziler” olarak
tanimlanmustir. Ozetle, arazi olarak tanimlanan toprak pargasi, cesitli yontem ve
teknikler uygulanarak yapilasmaya wuygun hale getirilmesi sonucu arsaya
doniismektedir.

e Tasmmmazin tapu siciline kavit tiirleri ve tapu sicili unsurlari: Yukarida

kadastral islemden sonra arazinin 6zel miilkiyete konu edildigi, izerinde ayni hak tesis
edilecegi ve bunun tapuya tescil edilmesi gerektigi belirtilmisti. Burada dikkat
edilmesi gereken nokta gayrimenkul niteligindeki varliklarin ayni hak kazaniminin,
tapuya tescil islemi yapilarak gerceklestirilmesidir. Tapu Sicil Tiiziigli’'niin besinci
maddesinde; “tapu sicili, devletin sorumlulugu altinda, tescil ve aciklik ilkelerine gore
taginmazlar ile tizerindeki haklarin durumlarin1 géstermek iizere tutulan sicil” olarak
tanimlanmistir. Gayrimenkul niteligindeki tasinmaz mallar bulundugu bolgedeki tapu
siciline kaydedilir. Tapu sicili, ana ve yardimci siciller olmak iizere iki bolimden
olusmaktadir. Ana siciller tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigii, yevmiye defteri, resmi
senetler (resmi senet, mahkeme karar1 ve digerleri) ve plandan olusurken; yardimci
siciller ise aziller sicili, diizeltmeler sicili kamu orta mallar1 ve tapu envanter
defterinden olugmaktadir. Tapu siciline arazi, bagimsiz ve siirekli haklar ve kat
miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler tasinmaz olarak kaydedilir. Ozel miilkiyete
konu olmayan ve kamu yararina ayrilan tasinmazlar ise, tescili gerekli bir ayni hakkin
kurulmasi s6z konusu olmadikga tapu kiitiigline kaydedilmemektedir.

Gayrimenkul {izerinde bazi kisilere smirsiz haklar taninirken, bazilarinin
haklar1 sinirlandirildigt igin sinirli ve smrsiz ayni hak ayrimina gidilmistir.
Gayrimenkul tiirlerinden arazi ve arsalar sahibine genis haklar tanirken bazi
durumlarda kapsamina ve mahiyetine gore sahibine smirli yetkiler sunulmaktadir.
Miilkiyet hakki sahibine kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisi verirken,
sinirli ayni haklarda bunlardan bir veya ikisini kullanma veya yararlanma yetkisi
vermektedir. Smirl ayni haklar; irtifak, tasinmaz yiikii ve rehin haklar1 olmak tizere

tice ayrilmaktadir (Emlak Sozligii, 2020). Tapuya tescil edilmesi sonucu kurulan
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irtifak hakki, resmi sozlesmeye dayandirilmakta; tescilin terk edilmesi veya
yararlanilan tasinmazin yok olmasiyla sona ermektedir (Tiirk, 2018).

Tasinmazin kadastral konumunu belirlemek igin tapu sicilinde ada ve parsel
kavramlarinin kullanildigi goriilmektedir. Arazi Yonetim Terimleri Sozliigline gore
kadastro adas1 veya ada; “dort tarafi sokak, cadde, meydan, demiryolu ve akarsular
olan dogal ve yapay smirlarla g¢evrelenmis parseller toplulugu” (HKMO:2013)
seklinde tanimlanmistir. Bu yerlerin kadastro ¢alisma alaniyla sinirlandirilmis olmasi
veya devlet demiryollar1 arazileriyle ¢evrilmis parseller olmas1 gerekmektedir. imar
Kanunu’nun 18’inci maddesinde sinirlandirilmis yani smirlar1 haritada belirlenmis
olan arazi pargalarina parsel denilmistir.

Gayrimenkullerin tapuya tescil edilmesi veya kullanilmasiyla ilgili ve
giiniimiizde kullanimi1 yaygin olan bazi kavramlardan kisaca bahsedilecektir. Bu
kavramlardan sahip, gayrimenkullerin tapuya tescil edilmesi sonucu onu elde eden
kisidir (Sezgin V., 2010:8). Bir baska kavram olan zilyetlik ise, Arapgadan dilimize
gecen ve malik sifatiyla bir esya tzerinde kurulan fiili hakimiyet seklinde
tanimlanmaktadir (Topal, 2013:417) Akipek (1972: 137)’e gore zilyetlik, bir mal
elinde tutma, bulundurma ve onu kullanma seklidir. Medeni Kanun’un 973.
maddesinde ise “bir seyin lizerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse onun zilyetidir”
denilmekte ve “tasinmaz iizerindeki irtifak haklarmin ve yiikiimliliiklerin fiilen
kullanilmasi”nin zilyetlik sayildigi belirtilmigtir. Tasarruf sahibi ise, gayrimenkul
tizerinde fiilen kullanma yetkisine sahip ve zilyet durumunda bulunan kisidir (Sezgin

V., 2010:8).

e Imar plam ve ilgili kavramlar: Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi

Bakanlig1 tarafindan 2001 yilinda yayimlanan Imar Plan1 Yapilmasi ve Degisikliklerine
Ait Esaslara Dair Yonetmelik’te Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Yonetmelik’in 4.
maddesinin 11. bendinde yapilan tanimda imar plan1 “belde ve belediye vasfindaki
yerlerde halkin sosyal ve kiiltiirel ihtiyaclarini karsilamak, saglikli ve giivenli bir gevre
ortam1 olusturmak, insanlarin yasam kalitesini arttirmak i¢in yerel halkin ekonomik,
demografik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel, fiziksel 6zelikleri goz oniinde bulundurularak
yapilan arastirmalara ve elde edilen verilere dayali olarak hazirlanan, kentsel yerlesme
ve gelisme egilimlerine alternatif ¢oziimler olusturmak amaciyla belirlenen,

orgiitlenen ve uygulama ilkelerini igeren pafta, rapor ve notlardan olusan belgelerdir”.
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Imar planlari, se¢ilmis organlarca belirlenerek organlarin kendi biinyesinde bulunan
meclisler tarafindan karara baglanmaktadir. Karara baglanan bu planlar sehrin
gelecekteki mekansal kullanimina yon vermektedir (Giines ve Uzunay, 2017: 164).
Imar planlarm olusturulmasinda etkin rol oynayan kurumlar imar Kanunu’nun 8’inci
maddesine gore illerde valilikler, belediyeler ve biiyiiksehir olan illerde biiyiliksehir
belediyeleridir. Bu kurumlardan ayri olarak Tirkiye’de bir¢ok kanun ile Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Ozellestirme
Yiiksek Kurulu gibi kurum ve kuruslara da imar plan1 olusturma ve onama yetkisi
verilmigtir.

Glinlimiizde yapilan fiziksel planlama caligmalart imar mevzuatina gore
yapilmaktadir. Imar mevzuat: kapsaminda; 1982 T.C. Anayasasi, 4721 Sayili Medeni
Kanun, 3192 Sayili Imar Kanunu, imar Plani, imar Yonetmeligi ve bu yonde ¢ikarilan
genelgeleri sayabiliriz. Bu mevzuata gore kapsamli planlama anlayisi iginde, planlart
niteligine gére “Sosyo-Ekonomik Planlar” ve “Fiziki Planlar” olmak tizere iki gruba
ayirabiliriz. Sosyo- Ekonomik Planlar, iilke kalkinma planlar1 ve bolge planlarindan
olugsmaktayken fiziki planlar ise yerel Olcekte c¢evre diizeni planlar1 ve imar

planlarindan olusmaktadir (Ustiindag ve Sengiin, 2011, 3-4).

1.3. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINE iLiSKiN GENEL
BIiLGILER

Paranin icat edildigi tarihten gilinlimiize kadar medeniyetin gelisimine eslik
etmis temel unsurlar arasinda degerleme bilimi sayilmaktadir. Modern bilimin
temellerinin ortaya atildig1 bu donemde deger tespiti, degerlemeyi olusturan ekonomi,
hukuk, teknoloji gibi teorik bilgi dagarcigindan ayri olarak miisteri taleplerini ve
piyasa tecriibesini en dogru sekilde analiz etme becerisine dayanmaktadir. Bundan
dolay1r gayrimenkul degerlemesinin, ekonomi bilimleri arasinda kendisine ayr1 bir
disiplin olarak yer bulmasi miimkiin olmamistir (Ryska ve Valder, 2006: 123). Bu
sebepten gayrimenkul degerlemesi, bilim ve sanati bir araya getiren ekonomik bir
faaliyet olarak algilanmistir. Kiiresellesmenin getirmis oldugu gelismeler ve bu
gelismelere uyum saglayabilmek adina yaraticilik unsurunun da g6z Oniinde
bulundurulmasi gayrimenkul degerleme kavraminin yeniden belirlenmesi ihtiyacini

ortaya ¢ikarmistir. Gayrimenkul degerlemesi bilimsel bir disiplin olma 6zelliklerinin
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tamamini tasidigindan ekonomi, hukuk ve finans bilimlerinin gayrimenkul alanindaki
uygulamalarinin dogal bir sonucu olarak bir bilim dal1 olarak benimsenmektedir.
Varlik olarak her bir gayrimenkuliin kendine 6zgii olmasi, siibjektif olmasi,
belirli bir yere baglanan kaynaklarin tagsinamamasi, yeni yer arama ve bulma siirecinin
pahali ve zaman alic1 olmasi, kolay alinip satilan mal olmamasi gibi etkinligi az olan
piyasalardan birisi gayrimenkul piyasasidir. Bu yilizden gayrimenkul degerlemesi,
gayrimenkuliin piyasa degeri icin gorlis olusturma ve gelistirme siirecidir. Bu
baglamda gayrimenkul degerlemesiyle ilgili yapilan islemlerin siirekli yapilmasi
gerekmektedir. Degerleme sonucu olusturulan raporlar vergilendirme, miilklerin
iskan1 ve ayrilmalar1 gibi durumlar i¢in temel olusturmakta ve gayrimenkul satis1 i¢in
esas olusturacak fiyati belirlemektedir. Dolayisiyla gayrimenkul degerlemesi,
gayrimenkuliin kendisi ve c¢evre faktorleri géz oOniine alinarak rayi¢ bedelinin
belirlemesine yoOnelik yapilmig olan calismalarin tamamini kapsamaktadir. Bu
degerleme islemi sirasinda yapilacak ayrintili bir aragtirmada, faydali bilgilerin
biriktirilmesine, dogru analitik yontemler uygulayarak ve olabilecek tiim olumsuz
thtimalleri de g6z Oniinde bulundurarak ¢o6ziim iiretebilecek seviyede bilgi ve
deneyime ihtiya¢ duyulmaktadir (Ayan, 2019: 383). Dolayisiyla degerleme kavrami
iyl anlagilmalidir. Vergi Usul Kanunu'nun 58. maddesinde degerleme, “vergi
matrahlarinin hesaplanmasiyla ilgili varliklarin takdir ve tespit edilmesi” seklinde
tanimlanmigtir. Ticaret hukukunda degerleme, ticari bilango olarak adlandirilan
bilangolardaki degerleme olarak ifade edilmektedir. Muhasebe agisindan degerleme,
envanter sirasinda sayilan, Olciilen ve tartilan iktisadi varliklarin miktar olarak
belirlendikten sonra belli bir parayla ifade edilmesidir. Isletmenin bilangosunda
bulunan varlik, alacak ve borglarin belirli bir tarihte degerlerinin belirlenmesidir. Bu
baglamda degerleme islemleri yapilirken uluslararasi alanda genel kabul gdrmiis
teknik ve analizlerin kullanilmasi; nitelik, kullanim, fayda, gelir ve pazar kosullarinin
dikkate alinmasi; deneyim ve bilgi birikim diizeyi ile bunlarin bir araya getirilmesi; en
az hata ile raporlamanin yapilmasi ve belirli bir tarihe dayandirilmas: gerekmektedir
(Karaca, 2008: 4-5). Dolayisiyla degerleme, bir gayrimenkulle ilgili kararin verilmesi
konusunda temel olusturacagindan, verilen kararin dogasi, gorevin ve degerleme
raporunun Kkarakterini etkileyecektir (Tore, 2004: 52). Bu baglamda degerleme

caligmalari, 6zellikle gayrimenkul degerinin belirlenmesinde ve gayrimenkulle ilgili
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kredi, kiralama, alim-satim ve degerleme islemleri gibi faaliyetlerde Onem
kazanmaktadir.

Gayrimenkuliin rayi¢ degeri belirlenirken tasinmazla ilgili tiim bilgi ve
belgelerin toplanmasi ve dogru degerlendirmeler yapabilmek ic¢in tiim verilerin
dikkatli bir sekilde incelenmesi ve degerlendirilmesi gerekmektedir (Yilmaz, 2019:
30). Dolayisiyla kullanildigi amaca, degerlemede kullanilan araglara, degerleme
yapmaya calisanin i¢inde bulundugu sartlara gore farkli sonuglar ortaya ¢iktigindan
ortak bir gayrimenkul degerleme tanimi yapmak zordur (Erdogdu, 2012:9).
Gayrimenkul degerlemesiyle ilgili olarak ortak bir tanima ulasabilmek i¢in bu alanda
yetkili ulusal ve uluslararasi kurum ve kuruluslarin, ¢alismalar yapan arastirmacilarin
yaptig1 tanimlar1 dikkate almak gerekir. Bu baglamda; 31.08.2019 tarihinde yiiriirlige
giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar
Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in birinci maddesinde gayrimenkul degerleme faaliyeti;
“gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca
kabul edilen degerleme standartlar1 ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” seklinde tanimlanmistir. Gayrimenkul degerlemesiyle ilgili s6z
konusu tanimlardan yola c¢ikilarak gayrimenkul degerlemesinin tanimi su sekilde
yapilabilir: “Gergek ya da tlizel kisi veyahut kamu kurum ve kuruluslarina ait
gayrimenkullerin mevzuatta yer alan hiikiimler ger¢evesinde etik kurallar gozetilerek
icinde bulunulan sartlara gore uluslararasi alanda uygulanan yontem ve metotlar
araciligiyla belirli bir tarihte kiymet takdirinin yapilmasi islemidir.”

Sehir planlarinin  hazirlanmas1 ve uygulanmasinda, kamu yatirimlari
yapildiktan sonra ortaya cikan deger artiglariin kamuya geri kazandirilmasinda,
kentlesmenin ~ yogun  oldugu  yerlesim  yerlerinde  kiiciik  parsellerin
toplulastirilmasinda, gayrimenkul piyasasinin agik ve giivenilir bir hale getirilmesinde,
gayrimenkullerin degerinin istatistiksel olarak izlenilmesinde, alici ve saticiya yol
gosterilmesinde, gayrimenkullerin vergilendirilmesinde, kamulastirilmasinda veya
Ozellestirilmesinde gayrimenkul degerlemesi biiyiik 6neme sahiptir (Karaca,2008: 6).
Gayrimenkul degerlemesi yapilirken; ikamet yeri, calisma yeri, ulasim olanaklari, bos
zamanlar1 degerlendirme yerleri, kentin alt yapisi, imar durumu ve yapilagsma oranlari,

vatandaslarin tercihleri, yonetsel ve sosyoekonomik durumlar, gayrimenkuliin
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konumu ve ozellikleri gibi kentsel alan fonksiyonlari temel alinmaktadir (Karakus,
2011: 69). Gayrimenkuliin degeri, zaman iginde karsilasilan sartlara, konjonktiirel
tercih ve zorunluluklara gore degistiginden, degerlemeyi gerceklestiren gergek ve
tiizel kisi isletmeler agisindan devamli kontrol altinda tutulmali ve ihtiyathilik
bilinciyle hareket edilmelidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2011: 3-4). Planli sehirlesmenin
yiirlitiilmesi, yerlesim bdlgelerin se¢imi, bu bdlgeler arasinda i¢ ve dis baglanti
giderlerinin karsilastirilmasi, imar planlarinin ekonomik olarak degerlendirilmesi,
kentsel yerlesimlerdeki ¢ok kiiciik parsellerin toplulastirilmasi, gayrimenkul
piyasalarinin agik ve giiven i¢inde ¢aligmasinin saglanmasi, piyasalarda fiyat
degisimin izlenmesi, gayrimenkuller iizerinde hak tesis edilmesinde taraflara yol
gosterilmesi agisindan tasinmaz mal degerlemesi biiyiik 6nem tasimaktadir (Karapinar
vd., 2010: 3).

Gayrimenkul degerlemesi sonucu elde edilen sonuglar, gayrimenkule ait
alinacak kararin temelini olusturacaktir (Yalciner, 2006:76-77). Gayrimenkuliin
degerlemesi sonucu elde edilen veriler 1s18inda, gercek ve tiizel kisi yatirimcilar
kendileri i¢in uygun ve rasyonel yatirim kararlar1 alirlar. Bu noktada gayrimenkul

degerlemesi yatirimcilarin karar alma siirecine dogrudan etki etmektedir.

1.3.1. Gayrimenkul degerlemesinin tarihsel gelisimi

Tasimmmaz degerlemesi 6nceki zamanlarda degerlemeyi yapan kisilerin sezgi ve
deneyimlerine gore yapilirken, giinlimiizde bilimsel, objektif, nicel, nesnel ve duyarl
yontemlerin kullanilmasi gerekli hale gelmistir (Tanaka ve Shibasaki, 2001). Son
zamanlarda yasanan teknolojik gelismeler, teknik agidan tasinmazlarin degerlemesine
bliyiik katki saglamakta, kullanicilarin isteklerini karsilamak i¢in uygun yer analizi,
alim-satim bdlgelerinin tespiti ve gayrimenkullerin konumsal analizleri kolayca
yapilmakta (Zeng ve Zhou, 2001) ve gayrimenkulii satin alacak insanlarin dogru
kararlar almasina yardimei1 olmaktadir.

Diinya genelinde gayrimenkul degerleme islemleri ilk olarak tarim arazilerinin
vergilendirilmesi  siirecinde  baslamis, devaminda gayrimenkul alim-satim,
sigortalama, kredilendirme, devletlestirme, oOzellestirme gibi alanlara yayilarak
uygulama alan1 genisletilmistir. Boylelikle artan degerleme ihtiyacina karsilik olarak
ulusal tasinmaz degerleme sistemleri olusturulmus, kiiresellesmeyle birlikte

uluslararasi orgiitler kurulmus ve diizenlemeler yapilmistir (Yomralioglu vd., 2012:
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1). 1929 yilinda ekonomik alanda yasanan biiyiik buhranin getirmis oldugu kriz
ortaminda degerleme uzmanligi kurumsallagma yoluna gitmis, degerleme {izerine
standartlar olusturulmus, kamu ve 06zel sektorde degerleme hizmetlerinin
orglitlenmesinde hizli bir gelisim gozlenmistir. Kamu gelirleri arasinda yer alan emlak
vergisi, tapu harglari, tasinmazin deger artisindan kaynakli kazang gibi matrah
tespitleri de degerleme biliminin uygulama alanmin genislemesine yol a¢cmustir
(Tanrivermis ve Aliefendioglu, 2019: 86). Degerleme faaliyetlerinin giivenilirligini ve
seffafligini saglamak adina ¢ok sayida mesleki degerleme kuruluslar1 olusturulmustur
(Giingor, 2009). Bu kuruluglarin basinda Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Kurulu
(International Valuation Standards Council-1VSC) ile Avrupa Degerleme Uzmanlari
Dernekleri Grubu (The European Group of Valuers’ Associations- TEGOVA)
gelmektedir (Cete, 2008). Amerikan ve Ingiliz degerleme uzmanlari tarafindan 1981
yilinda “Uluslararast Varliklart Degerleme Standartlari Komitesi” (International
Assets Valuation Standards Committee- IAVSC) kurulmustur. IVSC, farkli
ilkelerdeki mesleki birliklerin bir araya gelmesi sonucu olusan ve tiizel kisilige sahip
bir organizasyon olarak faaliyetlerini siirdiiriirken, 2003 yilindan sonra kar amaci
giitmeyen bir organizasyon haline donlismiistiir. Komite, degerleme alaninda
uluslararasi standartlarin olusturulmasinda, siirdiiriillmesinde ve yorumlanmasinda en
etkin kurum haline ve zamanla hizmet verdigi toplulugun genislemesiyle bugiinkii
duruma gelmistir. Gilinlimiizde konseye hizmet saglayicilarin, mesleki kuruluslarin,
egitimcilerin veya diizenleyicilerin liye olmasi saglanmistir. Bugiin itibariyle Diinya
capinda yiiz seksenden fazla tilkede faaliyet gésteren IVSC'nin yiiz otuz yediden fazla
tiye kurulusu bulunmaktadir. IVSC’nin temel hedefleri (IVSC, 2022) soyledir:

e Diinya c¢apinda degerlemelerde tutarlilik, seffafik ve giiven
saglayan yiiksek kaliteli IVS’yi gelistirmek

e Degerleme Meslek Orgiitleri tarafindan Diinya genelinde saglanan
degerleme alaninda profesyonellesmenin yani sira IVS'nin benimsenmesini tesvik
etmek

Ayrica Komite Diinya Bankasi, Birlesmis Milletler, biiylik uluslararasi
muhasebe firmalar1 ve diinya ¢apindaki profesyonel degerleme kuruluslar1 dahil olmak

tizere liyeler ve sponsorlar tarafindan desteklenmektedir (IAVSC, 2019).
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IAVSC’nin yukarida sayilan hedefleri dogrultusunda 1985 yilinda olusturmus
oldugu IVVS’nin son hali 2022 yilinda yayinlanmistir. Standartlar, degerleme uzmanlari
i¢in rehber niteliginde olup yatirim kararlari, finansal raporlamalar ve fiyat istikrarinin
anahtar1 olacak sekilde degerlemelerde tutarlilig, seffafli§i  ve giiveni
desteklemektedir (IAVSC, 2022: 1). Degerleme standartlari, bazi tilkelerde yasalara
veya ilgili mevzuata dahil edilmisken, bazilarinda da ulusal degerleme kurumlari ve
topluluklar1 tarafindan mevzuata dahil edilmeden benimsenmekte ve uygulanmaktadir
(Prada, 2009: 4).

Uluslararas1 alanda faaliyet gosteren bir diger dnemli kurulus olan TEGoVA
ise, 1997 yilinda Belgika’da kurulmus, kar amaci gitmeyen bir Orgiittiir.
Kurulmasindaki temel amag, degerleme uzmani kisilerin, kurumsal yonetimin ve
degerlemeyle ilgili etik ilkelerin belirlenmesini, Avrupa Birligi (AB) iilkelerinde
nitelikli ve birbiriyle uyumlu degerlemelerin yapilmasini, ortak standartlarin
olusturulmasini ve yayginlasmasini saglamaktir. AB iilkeleri arasinda degerlemede
standartlasmay1 saglayarak yatirimcilarin iilkelerde yapacagi yatirimlar konusunda
beklentilerini karsilamaktadir. TEGoVA giiniimiizde 70 ilkeden 38 meslek
kurulusunun nitelikli degerleyicilerinin ¢ikarlarini temsil etmektedir. TEGoVA, AB
iilkeleri icerisinde kurulmasina karsin AB iiyesi olmayan iilkeleri temsil eden
degerleme kuruluslarina da agiktir. Kurumun olusturmus oldugu Avrupa Degerleme
Standartlar1 (European Valuation Standards-EVS) 2020 yilinda dokuzuncu baskisini
yayinlamistir. Standartlar; piyasa degeri, piyasa degerleme disindaki degerleme
standartlari, nitelikli degerleme uzmani, degerleme siireci ve degerlemenin
raporlanmasi seklinde bes boliimden olusmakla birlikte iki yeni konu olan ticari kredi
sartnamesi ve degerlemelerin EVS ile uyumunu da kapsamaktadir (TEGoVA, 2020).

Yukarida belirtilmis olan kurumlardan ayr1 olarak konuyla ilgili aktif faaliyet
gosteren diger bir kurum ise Uluslararasi Haritacilar Federasyonu (International
Surveyors Federation-1SF)’dur. ISF, degerlemeyle ilgili hiikiimleri igeren raporunu
bildiri olarak zaman zaman yayinlamakta olup degerleme sisteminin diizenlenmesine
veya sistemin karakteristik 6zelliklerine yonelik dneriler sunmaktadir.

Buraya kadar uluslararasi degerleme alaninda yer alan 6nemli kuruluslar
tanitilmaya calisilmistir. Bunun yaninda bazi iilkelerin degerlemeye yonelik yaptig

diizenlemeleri de kisaca incelemek yerinde olacaktir. Gayrimenkul degerlemesiyle
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ilgili Almanya’da yapilan diizenleme Imar Kanunu ve Degerleme Tiiziigii olmustur
(Kertscher, 2007: 3). Hollanda da ise gayrimenkul degerlemesine yonelik “Tasinmaz
Degerleme Yasas:” yaymlanmistir (Kathmann, 2003:6). Ingiltere’de tasinmaz
degerlemeyle ilgili tiim islemler Lisansli Ol¢meciler Kraliyet Enstitiisii (Royal
Institution of Chartered Surveyors- RICS) tarafindan yapilmakta olup Enstiti
degerlemeyle ilgili yapilan diizenlemeler, standartlar ve bu alanda faaliyetlerini
stirdiiren uzmanlarin uymalar1 istenen kurallari i¢eren “Kirmizi Kitap”1 yaymlamistir.
RICS, Ingiltere merkezli olmasina ragmen kiiresel bir organizasyondur (Y1lmaz, 2019:
70).

Tiirkiye’de ise Cumhuriyet donemine kadar gayrimenkul degerlemesine
yonelik herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Avrupa’da 1930’lardan sonra 6nem
kazanmaya baglayan gayrimenkul degerlemesinin Tiirkiye’de de son yillarda 6nemi
artmaya baslamistir. 1981 yilinda ¢ikarilan ve su an ylrtirlikte bulunmayan 2499
Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ile gayrimenkul degerlemesi ile ilgili ilk diizenleme
yapilmistir (Biiyiikaracigan vd., 2017: 83-84). 2007 yilinda yiiriirliige giren 5582
Sayili Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarn 10’ncu maddesine
eklenen (r) bendinde, sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunabilme sartlari
ve bu sartlar1 tagiyan degerleme firmalarinin listesinin yaymlanmasi karari ele
alimmistir. Ayn1 Kanunun 38/A maddesinin dordiincii fikrasinda, degerleme yapacak
kisiler veya kurumlara iliskin sartlar1 belirleme ve bu sartlar1 gerceklestiren kisileri
veya kurumlart ilan etme gorevi Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)’na verilmistir.
SPK’ya verilen bu gorevlerden ayr1 olarak degerleme meslekle ve standartlarla ilgili
kurallar1 ve etik ilkeleri dikkate almayarak hareket edenlere karsi yaptirimlart
uygulamaktadir. Bu meslege girecek kisilerde aranacak sartlarin belirlenmesinde;
egitim ve smav konularina iligkin diizenlemelerde SPK gorevlendirilmistir. 2012
yilinda yayinlanan 6362 Sayili Sermaye Piyasast Kanunu’yla birlikte degerleme
uzmanhgi bir meslek olarak belirlenmis olup degerleme uzmanlig: lisansina sahip
herkesin, tiizel kisilige sahip ve kamu kurumu niteliginde meslek kurulusu olan
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi’ne (TDUB) iiye olmasi zorunlulugu getirilmistir
(Biiytikaracigan vd., 2017: 84). Diger taraftan Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu (BDDK), SPK tarafindan yetki verilmis degerleme sirketlerinin bankalarin
degerleme hizmetlerini yapabilecegine karar vermistir (BDDK, 2017). 2014 yilinda
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TDUB kurulmustur. Birligin gorev ve yetkileri; gayrimenkul piyasasinin ve
gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak iizere arastirmalar
yapmak, egitim ve sertifika vermek, liyelerinin dayanisma ve meslegin gerektirdigi
0zen ve disiplin igerisinde ¢alismalarina yonelik meslek kurallarin1 ve degerleme
standartlarini olusturmak, haksiz rekabeti 6nlemek amaciyla gerekli tedbirleri almak,
kendisine mevzuatla verilen veya SPK tarafindan belirlenen konularda diizenlemeler
yapmak, yiiriitmek, denetlemek, statiisiinde 6ngoriilen disiplin cezalarini vermek, ilgili
konularda {iyeleri temsilen ilgili kuruluslarla isbirligi yapmak, mesleki gelismeleri,
idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu konuda iiyelerini aydinlatmaktir.

Tiirkiye’de gayrimenkul degerlemesi yapan sirket sayis1 1995 yilinda 1 iken,
2012 yilinda bu rakam 116’ya (Sarag, 2012: 14), SPK’nin resmi web sayfasinda
kamuoyuna sunulan bilgiye gore 2023 yilinda 156 sirkete ulagsmistir. BDDK nin web
sayfasindan alinan verilere gore bu degerleme sirketlerinden 152 adedi BDDK
denetimine tabidir.

Yukarida yapilan degerlendirmeler 1s1ginda Tiirkiye’de gayrimenkul
degerleme sektoriiniin tam olarak gelisme gostermedigini gormekteyiz. Bundan baska
Tiirkiye’de yasanan ekonomik istikrarsizliklardan dolay1 konut sahibi olmayan pek
cok vatandas bulunmaktadir ve bu yiizden gayrimenkul sektorii giindemdeki yerini

korumaya devam edecektir.

1.3.2. Gayrimenkul degerleme ilkeleri

Gayrimenkul sektoriinde degerleme faaliyetinde bulunan ve lisans sahibi olan
gercek ve tiizel kisilerin uymasi gereken bir takim ilkeler bulunmaktadir. Bu ilkeler
uluslararas1 degerleme standartlarina baghdir (Ungiit, 2017: 4). Tore’ye (2004:34-43)
gore gayrimenkul degerlemesi yapilirken temel ekonomik ilkelerin goz Oniinde
tutulmasi1 gerekir. Bu ilkeleri dikkate alan ve uygulayan gercek ve tiizel kisiler
gayrimenkuliin degerini dogru tahmin etmeye ¢alismaktadir. Bu ilkelerin neler oldugu
ve gelecekte degeri nasil etkileyecegi bilinmelidir. Degerleme siirecinde—beklenti,
degisim, rekabet, uyum ve prim kazanci veya kaybi, katki, digsallik, artan veya azalan
hasilat veya gelir gibi ilkelerin iyi anlagilmasi gerekmektedir (Tanrivermis, 2015).

o Beklenti ve degisim ilkesi: Gayrimenkul yatirimcilarinin amaci, gelecekte

gayrimenkulden bekledigi getirinin bugiinkii degerini bulmaktir. Cilinkii yatirimcilar
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gayrimenkulden elde edecegi getiriye gore yatirim yapmaktadirlar. Kimi yatirimeilar
satin aldig1 gayrimenkuliin tiiriine gore farkli beklentilere girmektedir. Ornegin; konut
alan insanlardan bazilar1 barinma gibi temel ihtiyaglarini karsilamay1 hedeflerken,
bazilarinin ise yatirim amagli konut elde etme istegi vardir. Gergek ve tiizel kisilerden
bazilari, gayrimenkulii kullandig1 siire boyunca ondan fayda saglamay: istemekte,
varligin satilmasi sonucu ekstra fayda beklentisine girmektedir. Baz1 gergek ve tiizel
kisi yatinmeilar, arazi kullanim plani veya imar uygulamalar1 sonucu gayrimenkuliin
konut veya ticari alanlara ayrilacagina yonelik beklenti icerisindedirler. Bazen de
insandan kaynaklanmayan deprem gibi dogal afet olaylarinin yasanmasi sonucu
gayrimenkuliin fiziksel yapis1 degismekte, degeri azalabilmektedir. Bu ilke
dogrultusunda diisiiniilebilecek bir baska durum ise, toplum igerisinde yasanan sosyal
ve ekonomik degisimlerin gayrimenkuliin degerini kisa vadede artirmasidir (Pirgaip,
2019: 3). Ornegin, pandemi déneminde biiyiiksehirlerin kalabalik ortamindan kagmak
isteyen insanlar, daha sessiz sakin yerlerdeki gayrimenkulleri talep etmektedir.

e Arz ve talep ilkesi: Ekonomi teorisi; bir malin, {iriiniin veya hizmetin

fiyatinin talep ile ayn1 yonde ve arz ile ters yonlii (ama mutlaka ayni oranda olmasi
sart degil) iliskisi oldugunu belirtir. Bu diislinceyle hareket edildigi takdirde arz ve
talep ilkesi ile gayrimenkul fiyati arasinda baglanti kurulabilir. Gayrimenkuliin
fiyatinda olusan artis veya azalislarla gayrimenkule olan talebin artis ve azalisi ayni
olmayabilir (Tére, 2004: 36). Ornegin, Fethiye Oliideniz Mahallesinde insaat1 devam
eden, teleferik tesisinin tamamlanma agamasma gelmesinden dolayr buradaki
taginmazlarin degerlerinde artis yasanmis olmasina ragmen tasinmazlara olan talep
miktarinda azalig yaganmustir.

e Rekabet ilkesi: Her sektérde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de

rekabet ilkesi gegerlidir. Bir bolgede talep sayisinin ¢ok fazla olmasina karsilik az
sayida gayrimenkuliin bulunmasi durumunda fiyatt olmasi gerekenden daha fazla
olacak ve bu durum sahibine yiiksek getiri saglayacaktir (Deveci, 2012: 207). Ornegin,
Mugla ili Ortaca Ilgesi Dalyan Mahallesinde imar uygulamasi, belli bir bdlgede
yapildig1 i¢in sinirli sayida binanin insaati tamamlanarak satisa ¢ikarilmistir. Bilindigi
tizere Dalyan, Tirkiye’nin sayil tatil beldelerinden birisi oldugu i¢in hem yurt i¢inde
hem de yurt disinda yasayan insanlarin yasamak istedigi yerlerden olmasindan dolay1

gayrimenkullere olan talep ¢ok yiiksektir. Beldede gayrimenkul sayisi az olmasina
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ragmen gayrimenkule olan talep fazlaliindan dolayr gayrimenkul fiyatlarinda artis
yasanmig ve gayrimenkullerin satigindan sahipleri ¢ok fazla getiri elde etmistir. Diger
taraftan tam rekabet ortaminda bulunan gayrimenkullerden yatirimcilar maksimum
getiri elde etmeye ¢alismaktadir (Tore, 2004: 37-38).

e Denge ilkesi: Arazi, is¢ilik, sermaye ve girisimciden olusan iiretim faktorleri
denge halinde oldugunda arazi degeri en yiiksek diizeye ¢ikma egiliminde olacaktir.
Boyle oldugu zaman ayn1 bolgede bulunan konut, ticari nitelikteki gayrimenkullere
olan ilgi artacak ve sahip olunan gayrimenkuller muhafaza edilmeye calisilacaktir.
Ornegin, Tiirkiye’de ekonominin yiikseliste oldugu dénemlerde ulusal paranin deger
kazanmas1 sonucu, insaat maliyetlerinin diismesinden ve is¢ilik maliyetlerinin makul
seviyede tutulmasindan dolayr miiteahhitler gayrimenkulleri en yiiksek fiyattan
satmaya calisirlar.

e Ikame ilkesi: Gayrimenkul degerleme ¢aligmalarinin temelinde ve
gayrimenkuliin fiyatinin olugsmasinda bu ilke esas alinmaktadir. Gayrimenkul
degerlemesi yapilirken ayn1 bolgede bulunan tasinmazlar i¢in belirlenen bedele gore
hareket edildiginden alici ve satictnin bu bedelin altinda veya {istiinde bedel
O0demeyecegi varsayilmaktadir (Tanrivermis, 2016: 105). Ancak Tiirkiye’de emsal
bedel iizerinden her gayrimenkuliin satisinin gerceklestigi sdylenemez. Ornegin, agik
teklif usulii yapilan ihalelerde ihaleye katilan katilimcilardan, en yliksek teklifi veren

kisiye gayrimenkullerin satis1 gerceklestirilmektedir.

o Katki ilkesi: Gayrimenkuliin {izerine yapilan her tiirlii tadilat veya ilavenin
gayrimenkuliin degerine yapti§1 katkidir. Ornegin; konuta ikinci banyonun veya

asansoriin yapilmasi gibi.

o Artik verimlilik: Artik verimlilikte sadece girdi-¢ikti iligskisine bakilmaz.

Kaynaklarin etkin ve verimli kullanilma derecesine de bakilir (Yakar, 1994: 4). Bu
ilke ¢ergevesinde, artik verimlilik muhtelif iiretim faktorlerinin maliyeti diisiildiikten

sonra geriye kalan net gelirdir (Pirgaip, 2019: 4).

e Uygunluk ilkesi: Gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki diger

gayrimenkullere uyum saglamasi, birbirine benzer ve yakin olmasi gerekir. Uygunluk
ilkesine uyum saglanamamasi durumu gayrimenkule bazen avantaj bazen de

dezavantaj getirebilir. Ornegin, eski ve bakimsiz bir evin liikks bir semtte olmasi onun
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degerini arttirirken, liiks bir villanin siirekli olumsuz olaylarin yasandig: bir bolgede
bulunmasi degerini azaltacaktir.

e Dissallik ilkesi: Dissalligin bulundugu ortamda tam rekabet ortammin

gerceklesmesinin muhtemel olmamasindan dolayr gayrimenkullerin piyasa fiyati
gercegl yansitmayacaktir. Dissallik gayrimenkuliin degerini arttirict veya azaltici
yonde etki etmektedir. Bir bolgede yasanan sug orani, niifus yogunlugu, vatandaslarin
gelir diizeyleri gibi durumlar o bolgedeki gayrimenkuliin degerini dogrudan

etkilemektedir.

1.3.3. Gayrimenkul degerini etkileyen faktorler

Gayrimenkuliin degerinin konumu ve kullanimui itibariyle 6zelliklerinin kisiden
kisiye farkli algilanmasindan dolayr kesin olarak belirlenmesi miimkiin degildir
(Yomralioglu, 1997: 154). Tasinmazin degerini etkileyebilecek objektif ve siibjektif
birgok faktor bulunmaktadir (Eren vd., 1999: 237-238). Toplumsal, ekonomik ve
politik faktorler de tasinmazin degeri iizerinde 6nemli etkiye sahiptir. Bu faktorler
insanlar tarafindan etkilenir ya da yonetilir. Gayrimenkuliin degerini etkileyen igsel ve
digsal faktorler Sekil 1.1.’deki gibi gosterilebilir:

Sekil 1.1.Gayrimenkul degerine etki eden faktorler

Gayrimenkul
Dugsal Degerini lgsel
Faktorler Etkileyen Faktorler
Faktorler

. Ekonomik Unsurlar e Fiziksel Ozellikler
. Sosyo-Kiiltiirel Unsurlar e  Kullanilabilir Alan, Sekil, Biiytikliik,
. Hukuki Diizenlemeler Parselin imar Adasindaki Yeri
. Niifus e Cephe Uzunlugu, Caddeye Cikis,
. Cevre Yapiya Ait Ozelikler
. Dogal Afetlere Karsi e Manzara, Egim

Korunma e Jeolojik Yap1
. Giivenlik Onlemleri e  Topragmn Yapist
. Sosyal Alanlara ve Aligveris e Fayda

Merkezlerine Uzaklik o Kithk
. Pazarlanabilirlik o Devredilebilirlik

Kaynak: Kasimoglu, 2012: 50
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Sekil 1.1.’de goriildiigii lizere i¢sel faktorler; gayrimenkuliin kullanilabilir
alani, sekli, bliylikligl, cephe uzunlugu, manzarasi, jeolojik yapr gibi fiziksel
Ozellikler, topragin yapisi, fayda, kitlik ve devredebilirlik faktorlerinden olusmustur.
Kasimoglu (2012:50-53), tasinmazin bulundugu cografi konuma gore sahip oldugu
manzarasinin iyi ya da kotii, egimli yapiya sahip olmasi, bulundugu bolgedeki jeolojik
ve toprak yapisi gibi fiziksel faktorlerin de degeri arttirici ya da azaltici yonde
etkiledigini diisiinmektedir. Igsel faktdr olarak gosterilen fayda ise; fiziken, mali
yonden ve yasal olarak uygulanabilir alternatiflerden en yiiksek degere sahip olan
kullanimin belirlenmesidir (Glingér, 1999). Daha once bahsedildigi iizere piyasa
sartlarinda gayrimenkule olan talep fazla olmasina ragmen gayrimenkuliin az ve siirl
sayida olmasi degerinin yiiksek olmasina yola agmaktadir (Tanrivermis, 2011). Yine
gayrimenkul dogal sit, orman gibi 6zel bir konumda bulunuyorsa belirli bir bedel
karsiliginda baska birisine devredilmesi miimkiin degildir (Kasimoglu, 2012: 53).

Digsal faktorler; ekonomik, sosyo-kiiltiirel, hukuki, niifus, ¢evre, dogal afetlere
kars1 koruma, giivenlik 6nlemleri sosyal alanlara ve alisveris merkezlerine olan mesafe
ve pazarlanabilirlik faktorlerdir. Igsel faktdrler gayrimenkulle dogrudan baglanti
kurulan 6zelliklerden olugsmasina ragmen digsal faktorler gayrimenkuliin bulundugu
cevresel faktorlerden olusmaktadir. Ulusal ve uluslararasi alanda yasanan biiyiime,
enflasyon gibi ekonomik gelismelerin taginmazlar ve tasinmazlardan elde edilecek
getiri lizerinde etkisi bulunmaktadir (Tanrivermis, 2016: 120). Yasanan ekonomik
gelismeler insanlarin satin alma giictinii olumlu veya olumsuz yonde etkilemektedir
(Savasir, 2013: 41-42). Ulkede yasanan ekonomik olaylardan ayr1 olarak
gayrimenkuliin bulundugu bolgenin demografik o6zellikleri, bolgede yasayan
insanlarin egitim durumlart gibi sosyo-kiiltiirel unsurlar da gayrimenkule olan talep
tizerinde etkisi vardir (Tanrivermis, 2017: 210). Yine ulusal ve uluslararasi alanda
yapilan hukuki diizenlemeler, gayrimenkulle ilgili veri toplama, gozlem ve analiz
asamalarinda incelenmelidir (Utkucu, 2007). Ozellikle gayrimenkuliin degerini
etkileyen diizenlemelerden biri olan imar uygulamalariyla ilgili yapilan
diizenlemelerin iyi bilinmesi gerekmektedir (Tanrivermis, 2016: 118). Bundan baska
hiikiimetin siyasi ve yasal olarak aldigi ve alacagi kararlar gayrimenkuliin degerini
etkilemektedir. Gayrimenkuliin kullanimini olumlu ve olumsuz yonde etkileyebilecek

pek ¢ok imkan ve hizmeti, hiikiimet belirli bir donemde belli bir bolgedeki halka
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sunabilir. Bu durum s6z konusu gayrimenkullerin degerinin artmasina yol agabilir
(Savasir, 2013: 42). Ornegin, Canakkale Bogazi’nda yapimi tamamlanan 1915
Canakkale Kopriisii, hem Canakkale hem de Tekirdag ilinde bulunan gayrimenkullerin
degerini arttirmistir. D1s faktorlerden ayri olarak gayrimenkuliin bulundugu bélgede
niifus hareketleri gayrimenkuliin degerini etkilemektedir (Tanrivermis, 2016: 120).
Ornegin, trafik yogunlugu, kalabalik, giiriiltii gibi nedenlerden dolay1 huzur, dinlenme
ve sessizlik isteyen ve biiyiik sehirlerdeki hayattan sikilanlarin Dalaman, Ortaca, Datga
gibi sessiz ilgelere go¢ etmek istemesi sonucu bu yerlesim yerlerindeki
gayrimenkullerin taleplerinde ve degerlerinde artis yasandig1 gortiilmiistiir. Bulundugu
konum gayrimenkuliin se¢iminde onemli bir faktor olarak karsimiza c¢ikmaktadir.
Ayrica gayrimenkuliin degerlemesi yapildiktan sonra pazarlanabilmesi i¢in potansiyel
alicilar ve bunlarm satin alma giigleri bilinmelidir. Ulkenin jeopolitik konumu, deprem
bolgesinde kalmasi, demiryollar1 ve karayollarina yakin olmasi gibi ¢evresel hususlar
gbéz Oniine alinarak gayrimenkuliin degerini belirlemeye yonelik degerleme
yapilmalidir (Ureten, 2007: 19-20). Yukarida sayilan digsal faktdrlerden ayri olarak
gayrimenkuliin degerini etkileyen bir baska faktor ise giivenlik 6nlemleridir. Her alic1,
satin aldig1 gayrimenkuliin bulundugu bélgenin huzurlu ve giivenli olmasini, hirsizlik
gibi olumsuz olaylarin yasanmamasini isteyerek gayrimenkulii satin alir. Eger
gayrimenkul olumsuz olaylarin yasandigi bolgede kaliyorsa, gayrimenkuliin talebi ve
degeri azalmaktadir (Kardes, 1999).

1.3.4. Gayrimenkul degerleme yontemleri

Gayrimenkullere yapilan yatirim kararlari stratejik kararlar olup uzun vadeli ve
yiiksek miktarda yatirimlar yapilirken rasyonel davranilarak degerlerinin dogru tahmin
edilmesine ¢alisilmalidir (Bakir, 2009: 21). Degerleme yapilirken degerleme yapan
kisilerce; gayrimenkuliin cinsine, deger bigmenin amacina ve pazar durumuna en
uygun yontemin seg¢ilmesi gerekmektedir (Sezgin V., 2010: 100).

Alici-saticinin higbir baskiya maruz kalmadan makul bir siire icerisinde hareket
ettigi rekabete acik bir piyasada varligin degeri adil bir sekilde belirlenmektedir
(Jacobus, 2010: 296). Degerleme tasinmazin ve piyasanin Ozellikleri gibi bir¢ok
faktoriin birbiriyle etkilesimi degerlendirilerek gerceklestirilmektedir. Kullanilacak
yontemler yapilacak degerleme isine belirli bir standart getirmekte ve siirecin nasil
yiirtitiilecegi hususunda yol gostermektedir (Alpaslan, 2015: 19).
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Kendine has kiiltiirel, cografi konum ve bolgesel 6zelliklere sahip olmasindan
dolayr her bir iilke igerisinde kullanilan gayrimenkul degerlemesi ydnteminde
farkliliklar goriilmektedir. Temelde geleneksel yontemler iizerine oturtulmaya
calisilan ancak son zamanlarda teknolojik, iktisadi alanlarda yasanan gelismeler
sonucunda gayrimenkul degerlemesini daha etkin kilabilmek i¢in istatistiki ve modern
yontemler kullanilmaya baslanmistir. Klasik gayrimenkul degerleme yontemleri;
emsal karsilastirma, maliyet, gelir indirgeme ve puanlama yontemlerinden olusurken;
istatistiki gayrimenkul degerleme yontemleri ¢oklu regresyon, hedonik ve nominal
degerleme yontemlerinden olusmaktadir. Son zamanlarda gelisen teknolojiyle birlikte
ilgili taraflara daha saglkli bilgiler sunulmaya g¢alisilmaktadir. Bu baglamda
gelistirilmeye ¢alisilan modern degerleme yontemleri, yapay sinir aglari1 ve bulanik
yontemlerdir. Erdem (2017a: 23-24) geleneksel yontemleri tekil yontemler; modern
ve istatistiki yontemleri ise kiime veya toplu yontemler olarak gruplandirmistir.

Degerleme yontemleri Sekil 1.2.”de gosterilmeye ¢alisiimustir.

Sekil 1.2. Gayrimenkul degerleme yontemleri

Nominal Degerleme S
- - Yéntemi Yapay Sinir Aglar -
Maliyet Yéntemi Coklu Regresyon Yontemi Bulanik Mantik
p— p— p—
Gelir indirgeme Hedonik Degerleme
puml (Kapitalizasyon) Yontemi e Yontemi
Puanlama Y6ntemi . .
o Kiime/Toplu Yontemler
\ J
¥

Tekil Yontemler

Kaynak: Erdem, 2017a, 2017b
28



Gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkule has Ozelliklerin tespiti ve iginde
bulundugu cevreye gore analizi gerektiren standartlagtirilmig tekil yontemler ile
istatistiki testler ve modern yontemlerden olusan kiime degerleme yontemleri olmak
tizere iki ana baslik halinde degerlendirilebilir. Sekil 1.2°de gosterildigi gibi bu iki ana
basligin altinda gayrimenkuliin degerini belirlemede kullanilan geleneksel, istatistiki
ve modern yontemler bulunmaktadir.

SPK tarafindan yetki verilen, piyasada gayrimenkul ekspertiz ve danismanlik
hizmeti sunan sirketlerce; imar durumu, ¢evre, ulasim durumu gibi gayrimenkuliin
degerini etkileyen faktorler goz oniine alinarak deger tespiti yapilmaktadir (Sezgin V.,
2010: 101). Gayrimenkuliin degerini belirlemek i¢in pek ¢ok yontem kullanilsa da
emsal karsilastirma (piyasa yaklagimi), maliyet ve gelir indirgeme (kapitalizasyon)
yontemleri en ¢ok bilinenlerdir (Ozer, 2010: 36). Pek ¢ok iilkede bu iic degerleme
yaklasimi daha ¢ok kullanilmaktadir. Benzer veya yeterli miktarda bulunan
gayrimenkullerden en diisikk fiyata sahip olanin en fazla talebe sahip olacagi
diistiniildiigiinden degerleme yontemlerinde ikame ilkesi esas alinmaktadir (Yilmaz,
2019: 88-89). Bu degerleme yontemleri birbiriyle baglantili olup her bir degerleme
yonteminde, gayrimenkul hakkinda veriler toplanmali ve degeri etkileyen faktorlerin
ayrintili analizi yapilmalidir. Gayrimenkuliin bugiinkii ve gelecekteki durumu, pazar
kosullar1 gibi unsurlar géz 6niinde bulundurularak en uygun degerleme yonteminin
belirlenmesi ve bu wunsurlarin tamaminin etkin bir bigimde birlestirilmesi
gerekmektedir (Sezgin V., 2010: 101-102). Yukaridaki agiklamalardan hareketle,
gayrimenkule o6zgii Ozelliklerin tespitinin ve analizinin yapilmasini saglayan ve
degerlemede en yaygin kullanilan yontemler olan piyasa yaklasimi, maliyet, gelir

indirgeme yontemleri ele alinacaktir.

1.3.4.1. Emsal karsilastirma (piyasa yaklasimi) yontemi

Gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde en ¢ok kullanilan bu yontemde
(Karaca, 2008: 34); tapu ve kadastrodan alinan veriler, o bolgede gergeklesen
gayrimenkul satig bedelleri, imar plan bilgileri gibi temel veriler dikkate alinir (Alp ve
Yilmaz, 2000: 101). Bu degerleme yoOnteminin uygulanabilmesi i¢in 6n kosul,
taginmazlarin karsilastirilabilir yani plan sekli, yapilanma kosullari, parselin boyutlari,
derinligi gibi nitelikleri ile diger tasinmazlardan farkl belirgin 6zelliklerinin diger bir

ifadeyle 6zniteliklerinin ayn1 olmasi zorunlulugudur (Deveci ve Yilmaz, 2019: 38). Bu
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yonteme gore benzer gayrimenkuller incelenir; yakin zamanda satis listesine
konulmus, satilmis, teklif verilmis, depozitosu Odenmis gayrimenkuller emsal
alinarak, uygun kriterler belirlenir ve uygun kriterlere gore karsilastirma yapilarak
gayrimenkuliin degeri bulunur (Yazict vd., 2006: 84). Giiniimiizde konut ve
yapilagmanin olmadigi ve bos araziler i¢in en giivenilir yontem olarak emsal
karsilagtirma yontemi tercih edilmesine karsin otel, akaryakit istasyonu gibi sinirl
sayida gerceklesen satiglarin karsilastirilmasinda bu yontem tercih edilmemektedir
(Karaca, 2008: 34). Diger yontemlere nazaran bu yontemin tercih edilmesinin en
Oonemli sebebi, tasinmazlarin satilmis veya lizerinde islem gormiis olan degerleri emsal
alinarak analizinin yapilmasidir (Ergin, 2013: 20).

Emsal karsilastirma yontemi uygulanmaya baglanirken piyasada var olan
veriler toplanir ve toplanan emsal verilerin dogrulugunu teyit etmek i¢in arastirma
yapilir. Arastirma sonucunda elde edilen verilere gore belirlenen emsal gayrimenkuller
ile degerleme yapilacak gayrimenkuliin belirlenen uygun kriterlere gore karsilastirmali
analizi yapilir. Burada, emsal alinan gayrimenkuller ile degerleme yapilacak
gayrimenkuliin konum farkliliklari, imar durumlar1 ve izin kullanimlari, piyasa
kosullariyla islemin gerceklestigi kosullar arasindaki farkliliklar karsilastirilir (IVSC,
2016: 1VS400:50.4). Yapilan karsilagtirmali analiz islemi sonucunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin rayi¢ bedeli belirlenir (Dale ve Maclaughlin, 1988: 100).

Karsilastirmali analiz islemi yapilirken belli bashi baz1 kriterler géz oniinde
bulundurulur. Burada benzer ozelliklere sahip varliklara ait ve en yakin zamanda
gerceklesmis birden fazla isleme ait kanitlar tercih edilmelidir. Giincel veriler ve en
yakin zamanda gerceklesmis, benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerin satis bedelleri
dikkate alinir. Sayet emsal alinacak gayrimenkuller farkli 6zelliklere sahipse artma
veya eksilme paylar1 yardimiyla farkliliklar giderilmeye calisilir (Yildiz, 1987: 25).
Degerleme yapilacak islemde, taraflarin iligkisi bulunmamali ve islem muvazaasiz
olarak gergeklestirilmelidir. Ayrica degerleme yapilacak gayrimenkulle ilgili olarak
gecmisten giinlimiize piyasada meydana gelen degisiklikler yakindan incelenmelidir
(Ergin, 2013: 23). Bu degerleme islemi sirasinda ihtiya¢ duyulursa, gayrimenkul
degerleme uzmanlarindan destek alinabilir (Yildirim, 2005: 55). Degerleme uzmani,
degerleme yapacak gayrimenkulii tanimali ve elde edilen kanitlar1 karsilastirarak

degerlendirebilme bilgisine sahip olmalidir. Karsilagtirma islemi yapilirken kullanilan
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bilgilerin giivenilir ve saglam kaynaklardan elde edilmis olmasi gerekir. Bu yiizden
daha iyi degerleme kanit1 elde etmek icin gerceklesmis islemler tercih edilmelidir
(IVSC, 2017: 30.7). Tiim bu ¢alismalara karsin, 6znel yargilara gore hareket edildigi
i¢cin degerleme islemi sonucunda gayrimenkuliin pazar degeri yaklasik olarak tahmin
edilir (Ergin, 2013: 23).

Emsal karsilastirma yonteminde karsilastirmalar ve degerlendirilmelerde
diizeltmeler yapilirken sayisal yorum ve genelleme olan nicel yontemler, nicel
yontemlerin kullanilmadigi durumlarda ise nitel yontemler kullanilmaktadir. Nicel
yontemlerden ilki, piyasada gayrimenkullerin biitiin 6zelliklerinin ayn1 veya birbirine
yakin oldugu yeterli emsalin bulundugu durumda gecerli olan eslestirilmis veri
analizidir. Bir bagka nicel yontem ise, tasinmazin kullanim alaninin tasinmazlarin
degerine toplanmasiyla bulunan gruplandirilmis veri analizi ve gayrimenkulle
dogrudan baglanti kurulamayan ikincil verilerin analizidir. Son nicel yontem analizi,
emsal taginmazlarin satis bedelleri karsilastirilirken kullanilan, elde edilen verilerin
grafik ortaminda aktarilmasi sonucu yapilan grafik analiz yontemidir (Savasir, 2013:
67-70).

1.3.4.2. Maliyet yontemi

Emsal karsilastirma yonteminin yetersiz kaldigi ve gelir kapitalizasyonu
yonteminin giiven vermedigi durumlarda emsal karsilastirma yonteminin ne dlgiide
desteklenecegi hususunda ve yapilan bazi parasal diizeltmelerin giivenilirliginin
kontrol edilmesinde kullanilan bir yontem olup, genellikle piyasada sik sik el
degistirmeyen, alisilmisin  disinda ve pazart bulunmayan, gelir getirmeyen
gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir (Nuhoglu, 2007). Dolayisiyla bu
degerleme yonteminin, eski ve en 1yi ve en verimli kullanimdan uzak, piyasa verileri
ile desteklenmedigi ve kira amortisman siirelerinin bilinmedigi gayrimenkullerde
kullanilmasi uygun degildir (Ergin, 2013: 40).

Bu yontemde gayrimenkuliin yeniden {iiretilmesi sirasinda katlanilan maliyet
ile yerine baska bir gayrimenkul alindigi zaman katlanilacak maliyetin
karsilastirilmasi yapilarak biri segilir. Karsilastirma islemi yapilirken gayrimenkuliin
sahip oldugu oOzellikler gibi bazi degiskenler goz Oniinde tutulur. Bu durum,
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 kapsaminda yer almis ve ikame maliyeti ile

yeniden Uretim maliyeti yaklagimi olmak iizere iki maliyet yontemi belirlenmistir
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(IVSC, 2017, IVS105 70.1). Ikame maliyeti yontemi, gayrimenkulden elde edilen
faydanin hemen hemen aynisinin saglanmasina dayanmasi ve yatirimcinin édeyecegi
bedelin belirlenmesidir (IVSC, 2017, IVS105 70.2). Yeniden iiretim maliyeti ise;
yatirnmciin ayni faydayr saglayabilmek igin gayrimenkule es deger miilkiin
olusturulmasi durumudur, yani degerleme konusu gayrimenkuliin yeniden insa
edilmesidir (IVSC, 2017, IVS400 70.5). Bu yontemlerde genellikle s6z konusu
gayrimenkuliin aynisinin veya ayni haklar1 saglayacak benzer bir yapmnin insa
edilebilecegi olasilig1 gdz oniinde bulundurulur (Ureten, 2007: 83). Yapinin yeniden
insa edilmesi sirasinda katlanilan maliyet gayrimenkuliin degerlemesinde esas alinir.
Gayrimenkul degerlemesinde genellikle ikame maliyeti yontemi kullanilir (IVSC,
2017, IVSS400 70.2).

Maliyet yontemi secildikten sonra belirlenen bedele elde edilen kar ve tesvik
gibi gelirler eklenerek ve amortisman gibi giderler diisiilerek gayrimenkuliin degeri
bulunulur (Ureten, 2007: 83). Konuyla ilgili McKinley (2001: 352) tarafindan
asagidaki formiil 6nerilmistir:

Piyasa degeri = Arsa degeri + Yeniden Inga maliyeti + Girisimci Kéar1 — Amortisman
+ Diger Degerler (Demirbas ...)

Gayrimenkul degerlemesinde bu yontemin kullanilmasi i¢in birtakim sartlarin
var olmasi1 gerekmektedir. Karapinar vd. (2010:153)’ne goére karsilastirma islemi
yapilmasi i¢in emsal alinacak gayrimenkul bulunmamali, alinan emsal gayrimenkul
ile degerleme yapilacak gayrimenkul ayni nitelikte olmamali ve gayrimenkul
tizerinden herhangi bir gelir elde edilmemelidir.

Ikame maliyeti yontemi segilirse arsa degerini, altyapr maliyetini, tasarim
ticretlerini, finansman giderlerini ve gelistirici karmi uygun bir bigimde yansitacak
sekilde katlanilacak maliyet hesaplanir. Degerleme yapilan gayrimenkuliin fiziksel,
fonksiyonel, teknolojik ve ekonomik yipranma yasaylp yasamadiina bakilarak
amortismani tespit edilerek katlanilacak maliyetten itfa edilir (IVSC, 2017, 1VS105
70.4). ikame maliyeti yontemindeki asamalar asagidaki sekilde formiile edilebilir:
Gayrimenkul degeri=ikame/insa maliyeti + Girisimci kir1 — Amortisman + Arsa degeri

Degerleme islemi sirasinda gayrimenkuliin ikamesi veya yeniden
olusturulurken dogrudan ve dolayli maliyetleri icermesi gerekmektedir. Dogrudan

maliyetlere; insaatta kullanilan is¢ilik maliyeti, giivenlik Onlemleri i¢in yapilan
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harcamalar, malzemeler, iirlinler ve ekipmanlar ve bunlart muhafaza etmek icin
yapilan depolama harcamalari 6rnek verilebilir. Mimarlik, miihendislik, proje,
kadastro giderleri, ¢evre etiitleri, finansman giderleri, sigorta ve emlak vergisi gibi
giderler ise dolayli maliyetlerdir.

Maliyet yoOntemi, alim-satimi siklikla yapilmayan 6zel gayrimenkullerin,
alistlmisin disinda ve pazari hareketli olmayan, gelir getirmeyen gayrimenkullerin
degerlemesinde, karsilastirmali satis bilgilerinin yetersiz kaldigi durumlarda, teklif
asamasinda yarim kalmis insaat projelerinin degerlemesinde, arsa ve yapilarin
ayristirilarak  degerleme yapildigi durumlarda, emsal karsilastirma ydnteminde
kullanilan parasal kalemlerin diizeltilmesinde, gelirlerin kapitalizasyon yaklagiminin
yetersiz kaldigi durumlarda ve fizibilite caligmalarinda kullanilmaktadir (Yazici vd.,
2006: 117). Bu yontemin kullanimi sirasinda, insaat sdzlesmelerinden, Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin belirledigi yillik yeniden maliyet
listelerinden, varsa endekslerden, yiiklenici firma bilgilerinden, diger tamamlanmamis
projelerin ingaat maliyet bilgilerinden, degerlemecinin kendi kayitlarindan, diger
kaynaklar ve yaymlardan yararlanilmaktadir (Yazici vd, 2006: 136).

Kisiden kisiye gore farklilagmadan yaklasik olarak ayni sonucun bulunmasi
yani yoruma acik olmamast maliyet yonteminin olumlu 6zelligi olarak goziikmesine
karsin, piyasa sartlarinin ¢ok hizli degistigi durumda degisimin takip edilememesi

olumsuz 6zelligi olarak goriilmektedir (Savasir, 2013: 86).

1.3.43. Gelir indirgeme (kapitalizasyon) yontemi

Gelir indirgeme yontemi, varligin degerini gelecekte elde edilmesi beklenen
faydaya gore belirleyen beklentiler ilkesine dayanmaktadir. Dolayisiyla Friedman’a
(1978: 41) gore, bu yontemle elde edilecek deger, gelecekte beklenen gelirlerin
bugiinkii degerlerinin tahmin edilmesiyle elde edilir. Varligin gelecekte beklenen
gelirlerinin buglinkii degerlere indirgenerek toplanmasina “kapitalizasyon” denir
(Glimiis vd., 2017: 139). Aliefendioglu (2011: 43) kapitalizasyonla beklenen gelir ile
taginmazlarin degerleri arasindaki iliskinin analizi yapilarak gayrimenkuliin degerinin
tahmin edilebilecegini belirtir.

Varligin net geliri, gelir getiren gayrimenkuliin yillik isletme briit gelirinden
bos durumda kalmasinin sonucu olarak yasanan gelir kayb1 ve sigorta, emlak vergisi,

yonetim gibi isletme giderlerinin diisiilmesiyle bulunmaktadir. Gelir indirgeme
33



yontemi net gelir esasina gore yapilmakta olup, bu yontemde net gelir en 6nemli
degiskendir ve yoruma acik olmadan ayrintili bir sekilde belirlenmesi gerekmektedir
(Karakus vd., 2011: 6). Net gelir metoduna gore gayrimenkuliin gelecekteki geliri
simdiki gelire denktir. Buna gore gayrimenkul degeri su sekilde formiile edilebilir
(Ergin, 2013: 24):

Deger = Yillik Net Gelir / Faiz Oran1

Diger degerleme yontemlerinde oldugu gibi bu yaklasimda da karsilastirilabilir
verilere gore genel analiz yapilirken gelir indirgeme yontemi kullanilir. Piyasada alinip
satilabilen gayrimenkul bulunabiliyorsa ve bu gayrimenkullerden kazang
saglanabiliyorsa, piyasada bunu destekleyen kanit varsa bu yontem onemlidir. Bu
yontemde; matematiksel yontemlerin kullanilmasi gayrimenkuliin degerinin kesin
olarak belirlendigi anlamina gelmemelidir (Degirmenciler, 2008).

Gelir indirgeme yOntemi, yapist bulunan ve bulunmayan tiim gayrimenkuller
icin uygulanabilmektedir. Ancak bu yoOntem konut, isyeri gibi gelir getiren
yapilagsmanin oldugu gayrimenkuller i¢in daha uygundur. Matematiksel hesaba
dayanan ve kestirimi az bir yontem olmasindan dolayr gelir indirgeme yontemi
siibjektif etkilere daha kapali bir yontemdir (Aclar ve Cagdas, 2008). Gelir indirgeme
yontemi ile deger tespiti Sekil 1.3’te gosterilmistir:
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Sekil 1.3.Gelir Indirgeme yontemiyle degerleme siireci

+ Onarim ve Bakim Masraflari
+Kiranin Bitirilme Riski

Tasinmaz Briit Geliri isletme Masraflart
4\ Amortisman 4\ Net Gelir
(Strekli elde edilen gelirler) - + Yonetim Giderleri =

{

Toprak Kismi
(Arsa Degeri x Faiz Miktar1)/100 4\
Net Gelir Npt:Arsa degeri fiyat ke'irsllgstlrma = Yapt Gelir
yontemiyle bulunan degerdir.
P A
+‘
Katsay1 “v” (Carpan) . J\
Yapi X Kalan kullanim siiresine Yap1 Gelir + Arsa Tasinmaz

Gelir gore faiz miktari T Degeri / Degeri = Gelir Degeri

Tasinmaz vb.) uyum nedeniyle artirim ve =

d
v \
Yikim Giderleri (Enkaz o Parsel pazarindaki duruma Rayi¢ Degeri

Gelir Degeri " | YapiGeliri<0 indirimler

Kaynak: Kaya, 2011: 58.

Sekle bakildigi zaman arsa degeri, emsal Kkarsilastirma yontemi ile
belirlenmektedir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli
olan kapitalizasyon oraninca getirecegi geliri ifade etmektedir. Net gelir ise arsa geliri
ve yap1 gelirinden olusmaktadir. Yap1 geliri, gayrimenkuliin kullanim1 devam ettigi
stirece gecerli olan reel faiz oraninin getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi
temel alinarak ayrilacak yillik amortisman tutarinin toplamindan olusmaktadir. Yapi
geliri degeriyle arsa degeri toplandigi zaman gayrimenkulin gelir degeri
bulunmaktadir. Yap1 gelir degeri, yap1 geliri ile kalan kullanim siiresi géz Oniine
alimarak bulunan faiz miktar1 olan “V” katsayisiyla carpilir (Kaya, 2011: 59).
Gayrimenkul gelir degeri piyasa kosullarina uygun hale getirilirken degerinde yasanan
artis ve azaliglar dikkate alinir. Tiim bu asamalar neticesinde gayrimenkuliin rayic
degerine ulasilir (Ac¢lar ve Cagdas, 2008: 119).

Gelir indirgeme yonteminde, paranin degeri dikkate alinir. Gelir indirgeme
yonteminin Ornegi olarak indirgenmis nakit akisi analizi verilebilir. Getiri ve
indirgeme oranlart uygun bir sekilde desteklenirse, gayrimenkuliin degeri hem
dogrudan hem de gelir indirgeme yontemine gore tahmin edilir ve hatta bu iki yontem

dogru bir sekilde uygulanirsa ayni deger tahminine ulasilir (Degirmenciler, 2008).
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Gayrimenkul degerlemesinde kullanilan gelir yaklasiminda direkt (dogrudan)
kapitalizasyon ve getiri kapitalizasyonu yontemi olmak {iizere iki farkli yontem
uygulanmaktadir (Yener, 2017: 18).

eDirekt (dogrudan) Kkapitalizasyon: Bu yontem bir yillik net isletme

gelirinin, piyasadaki emsallerine ve ekonomik kosullara uygun olarak belirlenmis bir
getiri oranina (kapitalizasyon orani) boliinmesi suretiyle gayrimenkul degerinin tespit
edilmesi ilkesine dayanmaktadir. Burada bahsedilen direkt kapitalizasyon orani,
gayrimenkulden bir yil icerisinde elde edilen gelirin, gayrimenkuliin degerinin ne
kadarimi karsiladigini gosteren getiri oranidir. Bu agiklamaya goére getiri orani, gelir
carpaninin matematiksel olarak tersidir (Yener, 2017: 19). Ornegin, satis tutari
400.000 TL, yillik net isletme geliri 20.000 TL olan emsal bir gayrimenkul i¢in direkt
kapitalizasyon oran1 0,05 (20.000/400.000) iken gelir c¢arpant 20 (Y1l)
(400.000/20.000) olmaktadir. Bu yontemde kira geliri ve kira gelirinin disinda birgok
yontemle gelir elde edilen gayrimenkullerin bir yil icerisinde elde edilen tiim
gelirlerinin toplami dikkate alinarak degerleme yapilmaktadir (Bakir, 2009: 48).

o Getiri kapitalizasyonu yontemi: Firma degerlemesi literatiiriinde stirekli

kullanilan Iskonto Edilmis Nakit Akis1 (Discounted Cash Flow-DCF) ydntemine getiri
kapitalizasyonu yontemi denilmektedir (Halal ve Wang, 2010: 15). Gayrimenkul
degerlemesi disinda firma degerlemesinde de kullanilan bu ydntem, 1930 yilinda
Irving Fisher tarafindan ortaya atilmistir. Yontemde, paranin zaman degeri dikkate
alinir ve nakit akimlar1 giiniimiize karsilik gelen degere indirgenerek bugilinkii degeri
bulunur (Brown, 2005: 80). Inceleme dénemi igerisinde gergeklesecek nakit
akimlarmin tespit edilmesinden ve islemin niteligine gore uygun getiri oraninin
secilmesinden sonra nakit akimlar1 bugiinkii degere doniistiiriilerek gayrimenkuliin
bugiinkii degeri bulunur. Eger gelecekte beklenen nakit akimlari belirli bir oranda artis

gosteriyorsa, asagidaki formiille nakit akimlarinin bugiinkii degeri tespit edilir (Pratt,

2008: 142).
—NAa+g | NAa+gn  NAgs NAg+gn
a+)0 - (+)2 0 +)3 T (+)m

G:Nakit akislar1 biiylime orani
Gayrimenkul kapsaminda yapilan degerlemelerde, gelecekte beklenen nakit
akimlariyla ilgili tahminler en fazla 10 yillik bir donemi kapsamaktadir. Tahmin edilen

donemle 1ilgili faiz ve enflasyon beklentisi ve bu beklentiler dogrultusunda
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olusabilecek nakit giris ve ¢ikislariyla ilgili karsilasilacak finansal risklerin tahmini
literatlirce kabul edilmektedir (Lo, 2011: 170). Bu donemi asan ve dngoriillmeyen
donemle ilgili gayrimenkulden gelir saglanacagi diisiiniildiigii zaman gayrimenkul i¢in
belirlenen degere yani bu donemde gergeklesebilecek nakit akimlarinin degerini temsil
eden degere Devam Eden Deger (Continuing Value-CV) denilmektedir (Onal vd.,
2005: 372). Yukaridaki bilgiler gergevesinde tasinmazin degeri asagidaki sekilde

formile edilebilir:

Tasinmazin Degeri= (Ongoriilen Donemdeki Nakit Akis1 Bugiinkii Degeri) + (Ongériilmeyen

Donemdeki Nakit Akislarinin Bugiinkii Degeri)

Ongoriilmeyen dénemdeki nakit akimlarmin sabit kalip kalmamasina gore
devam eden deger degismektedir. Bu iki durum i¢in devam eden degerin hesaplanmasi

asagidaki gibi olacaktir:

Sekil 1.4. Ongoriilmeyen Donem icin Devam Eden
Deger

Devam Eden Deger

Ongoériilmeyen Donemde Nakit
Akimlar g biiyiime oraninda
arttigi varsayilirsa;

Ongoriilmeyen Donemde Nakit
Akimlar Sabit ise;

NA (Ongoriilebilen Son Donem+1) NA X
(Ongoriilebilen Son Dénem+1)

Kapitalizasyon Orani

Kapitalizasyon Orani-g

Kaynak: Akkaynak, 2014: 106.

Yukaridaki agiklamalar 15181inda gelir indirgeme yaklasimin olumlu 6zelligi;
gayrimenkule yakin bolgede satis1 gergeklesmis veya satisa ¢ikarilmis herhangi bir
tasinmaz yoksa degerleme yapan uzmanin dogru sonuca ulagsmasina yardimci
olmasidir. Ancak gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde bu yontem
kullanilmamaktadir. Tirkiye’de kira bedellerinin belirsiz olmasindan dolayr bu
yontemle dogru sonuca ulagmak zorlagsacaktir. Dolayisiyla gayrimenkulden elde
edilecek gelir, gider ve indirgeme oranlar1 tahmin edilememekte, gelecekte beklenen

nakit akimlarin gergeklesmesi belirsiz hale gelmektedir (Savasir, 2013: 77).
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1.3.5. Gayrimenkul degerlemede serefiyenin 6nemi

Serefiye, farkli alanlarda farkli anlamlara gelmekte olup isletmenin sahip
oldugu itibar olarak goriilmektedir. Larson ve Miller (1993) teorik agidan serefiyeyi,
gelecekte varliktan beklenen getiri oranin olaganiistii durumlarin yaganmasi
neticesinde normal akisinda devam eden sektérden beklenen getiri oranindan yiiksek
olan kismi olarak tanimlamistir. Serefiye, net tanimlanabilir varliklar tizerinden elde
edilen normal getiriyi asan gelecekteki kazanglarin bugiinkii degeri olarak da
tamimlanmaktadir (Meigs vd., 1996). Kamu kurumu ve tiizel kisilerin 6zellikle
belediyelerin gergeklestirdikleri bayindirlik, yol, park gibi altyapt ve imar
uygulamalari sonucunda sahislarin malvarliklarinda meydan gelen artislara da serefiye
denilmektedir.

Yapilan tanimlara gore serefiye, varliklarin gergege uygun degerinin satin alma
maliyetini asmasit durumunda ortaya c¢ikmaktadir. Piyasada sadik miisterilerinin
olmasi, tercih edilen cografi konumda varligin bulunmasi, iiretim siirecinde verimlilik
oraninin yiiksek c¢ikmasi, monopol piyasanin getirdigi avantajlar gibi durumlar
serefiyenin ortaya ¢ikmasmi saglamaktadir (Ug ve Mancellari, 2016: 3).
Gayrimenkullerde yasanan bu deger artislarindan dolay1r yine kamu kurum ve
kuruluslarinca serefiye alinmaktadir. Balaban’a (2006: 52) gore; bu durum, hem
gayrimenkul sahiplerine hem de belediyelerin menfaatlerine gore gergeklesmektedir.

Yukarida bahsedilen durumlarin gergeklesmesi sonucu alinan serefiye ile ilgili
Imar Kanunu'nda herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Yine gayrimenkullerin
degerinde yasanan bu artistan dolayr diizenlemeler yapilmis ancak yapilan
diizenlemeler serefiye adi altinda yapilmamistir. Koktiirk ve Koktiirk (2019: 1195-
1196) gore, yapilan diizenlemelere gore yerel yonetimlerin yapmis oldugu idari
islemlerin serefiyeyle baglantis1 bulunmamaktadir.

Onceki dénemlerde kooperatifcilik adi altinda yapilan toplu konutlarda kura
sonucu farkli degere sahip konutlar arasindaki farktan, Kooperatifler Kanunu’nun 23.
maddesinde belirtilen hususlara gore serefiye olusturulmustu. (Kooperatifler Kanunu:
23). Boyle durumlarda uzman kisiler tarafindan, kura sonucu hak sahibi olunan
dairenin fiziksel, yapisal ve konum o&zelliklerini dikkate alarak iiyelerin tamaminin
giivenebilecegi ve inanabilecegi bir yontemle serefiye calismasi yapilmisti. Serefiye

caligmalar1 sonucunda dairesi degerli olan hak sahipleri ilave 6deme yaparken degeri
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diisiik olan daire sahipleri de bu 6demeyi almaktadir. Burada bahsedilen durum ayni
projede, ayn1 parselde veya ayni binada yer alan bagimsiz boliimlerin i¢ mekanlari
ayni olsa bile degerlerinin esit olmamasidir. Bu durumda gerceklestirilen serefiye
caligmalarindaki amag, esit kosullarda maliyete katlanarak elde edilen varliklarin
cesitli nedenlerle ortaya cikan deger farkliliklarini ortadan kaldirmaktir (Biiytikbas
Umut, 2010: 26-27). Kooperatifcilik gibi tamamlanmis konut sitelerinde
serefiyelendirme yapilirken konutlarin konum, manzara, kat, cephe sayist ve yon
kriterlerine gore degerlerinde farkliliklar goriilmektedir. Ayni durum apartman tarzi
cok katl1 yapilarda s6z konusu olup, her bir bagimsiz boliimiin arsa pay1 ayni olmasina
ragmen bagimsiz boliimlerde sonradan yasanacak deger artis ve azaliglarinin arsa payi
tizerinde herhangi bir etkisi bulunmamaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2019: 1196).

Toplu konut, kooperatifler ve apartman tarzi yapilarda her bir bagimsiz
boliimiin verecegi aidatin esit olmasi igin serefiyesi yapilmalidir. Bagimsiz bdliimlerin
bulundugu kat sayisi, cografi olarak hangi yonde oldugu, goriis acilar1 ve dogal
cevreye egemen olma durumu, sosyal tesislere erisim olanaklari, sehir merkezine
uzakligi vb. gibi olabildigince nesnel Olgiitlere gore degerlendirme yapilmaktadir
(Koktirk ve Koktiirk, 2019: 1198). Serefiye uygulamasi insaat sektoriinde her bir
bagimsiz boliimiin satis bedelinin hesaplanmasina da yardimei olur. Kamu kurum ve
kuruluglarinin yapacagi arazi toplulastirmasi ve kamulastirma islemleri gibi toplu
uygulamalarda arazilerin degeri hesaplanirken serefiyeye ihtiya¢ duyulmaktadir
(Biiylikbas Umut, 2010: 26-27).

Diikkan, magaza gibi ticari nitelikteki gayrimenkullerin serefiyelerinin
belirlenmesinde; konum, gorintrlik, reklam Kkabiliyeti, erisilebilirlik, fiziki
ozellikleri, depoya veya otoparka sahip olup olmamasi, biiyiikliigli gibi ozellikler
dikkate alinmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2019: 1209-1210). Bu ozelliklere gore
degerlendirme yapildig1 zaman gayrimenkullerin degerlerinde 6nemli farkliliklar
gorilmektedir. Gayrimenkuliin cinsi, 6zellikleri, 6zel kullanim olanaklari, bulundugu
cografi oOzellikler gibi cesitli faktorlere bagli olarak degeri degismektedir.
Gayrimenkuliin degerinde yasanan bu farkliliklar ve sonradan yasanan gelismeler
serefiyesini etkilemektedir. Gayrimenkulle ilgili serefiyenin bulunup bulunmadigini
daha 1yi gorebilmek icin degerleme siireci ve asamalarmin iyi bilinmesi

gerekmektedir.
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1.3.6. Gayrimenkul degerleme siireci ve asamalari

Degerleme siireci, degerleme uzmaninin gayrimenkul degeriyle ilgili sorulan
sorulara cevap vermek i¢in izledigi sistematik siire¢ olup, farkli sekillerde
uygulanabilmektedir. Degerleme uzmanmin goérevi kabul etmesiyle baslayan,
degerleme sonuglarinin rapor olusturularak miisteriye sunulmasiyla sona eren bir siireg
olup, her gayrimenkule 6zgili agsamalar olusturularak gerceklestirilmeye ¢alisilmaktadir
(Tore, 2004: 49). Dolayisiyla degerleme uzmaninin degerleme siirecinde tutarli ve
sistematik bir yol izlemesi gerekmektedir (Bakir, 2009: 15). Degerleme siirecinde
uygulanan modeller, degerleme uzmanlarmin yapmis oldugu islere, piyasanin
taninmasina ve degerleme sonuglarinin kolay bir sekilde anlamlandirilmasina
yardimc1 olmaktadir. Degerleme gorevi tanimlandiktan ve yapilacak caligmalarin
kapsami belirlendikten sonra piyasaya 0zgli gayrimenkul degerini etkileyebilecek
hususlar arasindaki iligkiyi anlamlandirmak, piyasadan elde ettigi verileri
rakamsallagtirmak adina degerleme uzmani arastirma faaliyetleri yiiriitiir (Tore, 2004:
49).

Gayrimenkul degerlemesine baslarken, degerleme sorununun tanimlanmasi
gerekmektedir. Degerleme sorunu tanimlanirken, degerlemeye taraf olan kurum ve
kuruluglar, degerlemenin ve kullanimin amaci, degerlemenin yapilacag tarih,
gayrimenkuliin 6zellikleri, degerlemeyi olumlu ve olumsuz etkileyebilecek olaganiistii
varsayimlar belirlenmeli ve gerceklesmesi muhtemel senaryonun tam tersi bir durum
oldugu zaman degerlemenin nasil yapilacagina dair varsayimlar ortaya konulmalidir.
Gayrimenkul degerleme sorunu tanimlandiktan sonra degerleme raporuna dahil
edilecek ve edilmeyecek unsurlar belirlenerek degerleme yapilacak isin kapsami
belirlenir. Degerlemenin sonraki asamasinda sosyal, ekonomik, ¢evresel ve devlet
politikalarindan olugan genel veriler ile degerlemeye konu olacak gayrimenkuliin
niteligi, kalitesi ve i¢inde bulundugu pazarin 6zelliklerini igeren veriler toplamali ve
gelecekte Kkarsilasilabilecek rekabet kosullarinin belirlenmesine yonelik verilerin
degerlemesi yapilmalidir. Buraya kadar gayrimenkuliin degerlemesinin kapsami ve
gayrimenkulle ilintili ¢evrelerden ve gayrimenkulden elde edilen veriler
belirlenmelidir. Ayrica degerleme uzmani gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasadan
verileri toplamali, verilerin dogrulugunu gézden gegirerek piyasa analizi yapmali ve

bunlar1 raporunda ayrintili bir sekilde ele almalidir. Gayrimenkul degerleme uzmani
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piyasa analizi yaparken, ya genel olarak piyasa degerlendirmesi yapar ya da
gayrimenkuliin rekabet i¢erisinde oldugu piyasalar perspektifinden bakarak degerleme
yapar. Burada degerleme uzmani, degerleyecegi gayrimenkuliin farkli kullanim
sekillerini, satis verilerini ve diger karsilastirilabilir verileri elde etmeye yonelik en
etkin ve en verimli kullanimi tespit eder. Buraya kadar yapilan tiim islemlerin
sonucundan yola ¢ikarak degerleme uzmani gayrimenkuliin degerini belirlemeye
yonelik en etkin degerleme yontemini se¢melidir. Secilen degerleme yonteminin
sonucunda degerleme uzmani gayrimenkuliin degerine ulasir. Gayrimenkuliin
degerlemesine yonelik buraya kadar yapilan tiim faaliyetler ve sonuglar degerleme
uzmaninin raporunda dogru, acik ve ilgililer tarafindan anlasilabilir sekilde
sunulmalidir. Gayrimenkul degerlemesiyle ilgili siirecin asamalari Sekil 1.5°te

gosterilmistir:

Sekil 1.5.Gayrimenkul degerleme siirecinin asamalari

(" DEGERLEME ) (" VERILERIN )
SORUNUN TANIMI
* MUSTERIYI TANIMLAMA TO Pﬁ%’;{%éﬁ' VE
+ DEGERLEMENIN KULLANIM iSiN
AMACI TANIMLANMASI
+ DEGERLEMENIN AMACI KAPSAMININ « PIYASA VERILERI
+ DEGER TAHMININ TARiHi BELIRLENMESI - GAYRIMENKULE ILISIN
» MULKUN OZELLIKLERININ VERILER
TAHMINI i
+ OLAGANUSTU VARSAYIMLAR ) %E%SETIRILABIUR
QHIPOTETIK VARSAYIMLAR Yy, o _J
DECERLEME VERI ANALIZI
YONTEMLERININ <:I AR%%L]K/ES{ERI <—_—| PIYASA ANALIZI
UYGULANMASI « EN ETLIN VE EN VERIMLI

O

. DEGER
GOSTERGELERIN TANIMLANAN
UZLASTIRILMASI |:> DEGERIN
VE SON DEGER RAPORU
TAHMINI

Kaynak: Bakir, 2009: 16.

Izlenilen bu degerleme siireci sonunda degerleme uzmanmin elde ettigi
sonuglar, dogru, a¢ik ve yaniltict beyan icermeyecek sekilde olmalidir. Degerleme

uzmani, kullanicilar tarafindan anlasilacak sekilde bu sonuglart raporunda belirtir.
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Eger degerlemeyi dogrudan etkileyen herhangi bir olagandisi kisitlayici durum varsa;
degerleme uzmani bunu, raporunda acgik, dogru ve net bir sekilde belirtilmek
zorundadir (Bakir, 2009: 21). Degerleme uzmani1 gayrimenkulle ilgili diisiincesini,
toplanan verilere uygulanan deneyimini somut bir sekilde sozlii ve yazili bir sekilde
rapora yansitmalidir (Tore, 2004: 65). Degerleme uzmani tarafindan hazirlanan
raporda degerlemeye iliskin onemli noktalar ilgililer tarafindan kolay anlasilir bir
sekilde bulunmalidir. Hazirlanan raporlarda gereksiz ve degerleme yapilacak
gayrimenkulle ilgisi bulunmayan veya daha az Onem arz eden bilgilere yer
verilmemelidir.

Calismanin birinci boliimiinde; deger, degerleme ve gayrimenkul degerlemesi
ve bunlarla ilgili kavramlar agiklanmis, gayrimenkuliin temel ilkeleri, degerini
etkileyen faktorler ele alinmistir. Calismanin devaminda ise gayrimenkul degerleme
yontemleri ve gayrimenkul degerlemenin asamalari irdelenmeye calisilmigtir. Bu
alanda ulusal ve uluslararasi alanda yapilan diizenlemelere, organizasyonlara
deginilmistir. Tiirkiye’de gayrimenkul degerlemesiyle ilgili olarak Vergi Hukukunda,
Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebliglerinde, Tiirkiye Muhasebe Standartlarinda
(TMS), Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarinda (TFRS), Biiyiik ve Orta Boy
Isletmeler Icin Finansal Raporlama Standardinda (BOBI FRS) ve Kiiciik ve Mikro
Isletmeler I¢in Finansal Raporlama Standardinda(KUMI FRS) yapilan diizenlemeler

caligmanin ikinci boliimiinde ele alinacaktir.
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IKINCI BOLUM
GAYRIMENKUL DEGERLEMESINE iLiSKIiN
DUZENLEMELER

Kiiresellesmeyle birlikte iilke sinirlar1 ortadan kalkmis, diinyada emek ve
paranin dolasimi kolaylagsmistir. Yasanan bu gelismeler sonucunda Diinya genelinde
uluslararasi alanda gergek ve tilizel kisi yatirimcilarin sayisi ve yaptigi yatirimlar her
gecen gilin  artmaktadir. Uluslararast gercek ve tiizel kisilerin  yatirimlarin
gerceklestirdigi llkeler arasinda Tiirkiye de yer almaktadir. Tiirkiye; Asya ve
Avrupa’nin gecis noktasinda yer almasi, ii¢ tarafinin denizlerle ¢evrili olmasi, Orta
Dogu’ya yakin mesafede bulunmasi gibi 6zelliklerden dolay1 ¢ok énemli jeopolitik
konuma sahiptir. Ayrica Tiirkiye ¢ok fazla nitelikli iggiiciine ve hizla artan geng niifusa
sahiptir. Tiim bu 6zelliklerden dolayr Tiirkiye, yatirimcilar tarafindan tercih edilen bir
ilke konumundadir.

Tiirkiye’de insaat, turizm, ulagim vb. alanlarda devlet eliyle bir¢ok yatirimin
yapildig1 goriilmektedir. Son yillarda ¢ok hizli bir sekilde biiyiiyen ve hem yurt
igindeki hem de yurt disindaki yatirimeilarin en fazla yatirnm yaptigi alanlardan birisi
de gayrimenkul sektoriidiir. Tiirkiye’de kamu, yasal diizenlemelerle gayrimenkul
sektorline yon vermektedir.

Bu boliimde; Tiirkiye’de gayrimenkul degerlemesiyle ilgili genel mevzuatta
yer alan diizenlemeler ile vergi mevzuatinda, Tiirkiye Muhasebe Standartlari/Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlarinda (TMS/TFRS), Biiyiik ve Orta Boy Isletmeler igin
Finansal Raporlama Standardinda (BOBI FRS) yer alan diizenlemeler sirasiyla ele
almacaktir. Ayrica Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
(KGK) tarafindan sunulan Kii¢iik ve Mikro Isletmeler I¢in Finansal Raporlama

Standardi1 (KUMI FRS)’ndaki diizenlemelere de yer verilecektir.

2.1. GENEL MEVZUATTA YER ALAN HUKUMLER ACISINDAN
GAYRIMENKUL DEGERLEMESI
Tiirk hukuk sisteminde farkli amaclar gozetilerek degerlemeyle ilgili cesitli
diizenlemeler yapilmistir. Degerlemenin tanimi, amact ve kullanilan yontemlerde bu
farkli diizenlemelerin yapilmasindaki temel neden, uygulamada standartlagmanin

saglanamamis olmasidir. Uygulamada standartlagsmay1 saglamaya yonelik diinyada ve

43



tilkemizde yapilan ¢alismalarin sayis1 giderek artmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2019:
110).

Tiirkiye’de basta vergi toplama, kamulastirma ve devletlestirme faaliyetleri
olmak iizere taginmazin iizerinde kurulan intifa, irtifak gibi siirli ve siirsiz ayni hak
tesis edilmesi islemlerinde, gayrimenkullerin satig fiyatinin ve kira bedellerinin
belirlenmesinde ve yonetilmesinde farkli degerleme yontemleri uygulanarak dogrudan
veya dolayli olarak gayrimenkul degerlemesi yapilmaktadir (Yomralioglu, vd.,
2012:7). Gayrimenkul degerlemesi konusunda Tiirkiye’de ¢ok fazla diizenleme
bulunmaktadir. Calismanin bu bdliimiinde gayrimenkul degerlemesiyle ilgili olarak
basta 1982 Anayasasi olmak lizere emlak, tapu sicil tiizigii ve sermaye piyasasi

mevzuati gibi genel mevzuatta yer alan diizenlemeler sirastyla ele alinacaktir.

2.1.1. 1982 Anayasasi’nda yer alan diizenlemeler

Tiirkiye’de 1982 yilinda kabul edilen ve halen yiiriirliikkte bulunan Tiirkiye
Cumhuriyeti Anayasasi’nin birinci bdliimiinde her bir vatandasin kisiligine bagli,
dokunulmaz, devredilmez, vazgecilmez temel hak ve hiirriyetler belirlenmis, bu haklar
sosyal, ekonomik ve siyasi olmak iizere ii¢ kisim halinde ele alinmistir. Anayasa’nin
21 ve 57’inci maddesinde konut dokunulmazligi ve 46 ve 47’inci maddelerinde
kamulagtirma, devletlestirme ve Ozellestirme kavramlarina yer verildigi
goriilmektedir. Kisinin temel hak 6zgiiliiklerinden biri olan konut dokunulmazlig:
kapsaminda; milli giivenlik, kamu diizeni, su¢ islenmesinin 6nlenmesi, genel saglik ve
genel ahlakin korunmasi gibi sebeplerle ilgili hakim karar1 veya yetkili idarenin
verdigi yazili bir emir bulunmadik¢a kimsenin konutuna girilemeyecegi, arama
yapilamayacagi ve buradaki esyaya el konulamayacagi belirtilmistir. Anayasa’ya gore
devlet; sehirlerin fiziki ve demografik 6zellikleri ile cevre sartlarini gozeterek konut
thtiyacinm karsilamaya yonelik tedbirler alacak, bununla ilgili planlamalar yapacak ve
toplu konut yapimina yonelik tesebbiisleri destekleyecektir.

Devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu yararinin gerektirdigi durumlarda
kanunlarda ve Anayasa’nin 46’inc1 ve 47°nci maddesinde belirtilen usul ve esaslara
gore tasinmazlarin tamaminin veya bir kisminin gergek karsiligini belirleyerek pesin
ve nakden kamulagtirma islemi yaparlar. Yine devlet ve kamu niteligindeki 6zel
tesebbiisler, kamu yarar1 gozeterek kamulastirma islemi yapar. Kamu iktisadi

tesebbiisii ve diger kamu tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan isletme ve varliklar,
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rayi¢ bedelleri iizerinden devlet tarafindan Ozellestirilmektedir. Kamulastirma,
devletlestirme ve Ozellestirme islemlerini gerceklestirmek i¢in gayrimenkullerin,
varliklarin ve sirketlerin piyasadaki gercek degerlerini bulmaya yonelik degerleme

islemi yapilmaktadir.

2.1.2. Kamulastirma Kanunu

Anayasa’nin 46’1inc1 maddesine gore kamulastirma isleminde devlet ve kamu
tiizel kisilerince 6zel miilkiyette bulunan taginmazin tamamina veya bir kismina
kanunda belirtilen usul ve esaslara gore zorla el konulmaktadir. Kamulastirilan
tasinmazin gercek karsihiginin kamulastirma yapan idare tarafindan belirlenmesi
gerekmektedir (Ozel, 2013: 97-98). Kamulastirma yapacak idare, tasmnmazi hangi
usulle satin alacagini belirler ve yasaya gore konuya hakim uzman kisi ve kurumlarca
taginmazla ilgili rapor hazirlatir.

Kamulastirma yapilacak tasinmazin bedeli anlagsma yoluyla satin alma usuliine
gore yapilmadigi takdirde tasinmazin bulundugu yerdeki asliye hukuk mahkemesine
basvurularak taginmazin bedeli belirlenmeye ¢alisilir. Mahkeme tarafindan
olusturulan bilirkisi heyeti tasinmaz malin ve kaynagin cinsini, ylizél¢limiinii, degerini
etkileyebilecek her bir unsuru, varsa vergi beyanini, kamulastirma tarihinde resmi
kurumlarca yapilan kiymet takdir kararlarini, mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi
kullanilmas: halinde getirecegi net gelirini, kamulagtirilma giiniinden 6nce arsa
niteligindeki tasinmazlar i¢in 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satis degerini,
yapilarda resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma paylarim
dikkate alir. Ayrica bilirkisi heyeti SPK tarafindan belirlenen degerleme standartlarini
dikkate alarak gerekceli degerlendirme raporuna gore tasinmazin degerini belirler
(Koktiirk ve Koktiirk, 2019: 124). Bilirkisi heyeti, taginmazin kent merkezine
yakinligi, yola cephe durumu, arsa niteligindeyse altyap: hizmetlerinden yararlanip
yararlanmadigy, arazi ise verimi, kira¢ veya sulak olup olmadigi, ticari, konut ve diger
alanlarla iligkisi, bulundugu yerdeki kira ve gelir getirisi gibi kamulastirma yapilacak
tasinmazin degerini etkileyebilecek unsurlar1 dikkate almak zorundadir. Heyetin
dikkate almas1 gereken bir bagka husus ise taginmazin sit alaninda kalip kalmadig,
sayet sit alaninda kaliyorsa derecesinin belirlenmesidir. Bundan bagka heyet, taginmaz

heyelan bolgesinde kaliyorsa saglik ve giivenlik yonlinden kisitlamaya maruz kalip
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kalmadigini, kiy1 kenar ¢izgisi icerisinde yer alip almadigint dikkat etmelidir. Ciinkii

boyle durumlarin ortaya ¢ikmasi tasinmazin degerini ciddi derecede etkilemektedir.

Arsa niteligindeki tasinmazlarin kamulastirmasi yapilirken taginmazla ayni
bolgede yer alan, ayn1 imar uygulamasina ve benzer 6zelliklere sahip emsal olabilecek
tasinmazlarin satis islemleri dikkate alinarak karsilastirma yapilabilir. Bu tiir

kamulagtirmalarda emsal karsilagtirma yontemi uygulanmalidir (Koktiirk ve Koktiirk,

2019: 142-143).

2.1.3. Emlak Vergisi Kanunu

Egemenliklerini devam ettirebilmek ve toplumlarinin ihtiyaglarini kargilamak
adina devletlerin, kamu finansman ihtiyacini karsilamak i¢in hiikiimranlik haklarini
kullanarak gergek ve tiizel kisilerden elde ettigi baslica gelir kaynag1 vergilerdir.
Vergilerden elde ettigi gelirle devletler kamu harcamalarini kargilamakta, ekonomik
faaliyetlerini gergeklestirmekte ve toplum igerisinde etkin kaynak ve gelir dagiliminin
saglanmasina yardimci olmaktadir. Vergiler konulari itibariyle harcama, servet ve
gelir lizerinden alinmaktadir. Emlak vergisi ise konusu itibariyle miilkiyet iizerinden
alindigindan dolay1 bir servet vergisi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Emlak vergisi,
miilkiyet lizerinden dogrudan alinan, objektif ve 6zel nitelikli servet vergisi olup
Tiirkiye’de genis uygulama alanina sahip bir vergi tiiriidiir (Ciftgci ve Organ, 2015,
128) .

Vergi hukukunda tasmmmaz degerlemesi, emlak vergisi olarak ifade
edilmektedir. Yasalara gore Tiirkiye’de bina niteligindeki biitiin yapilar bina vergisine,
arazi ve arsalar ise arazi vergisine tabidir. Toprak ve su iizerinde bulunan biitiin yapilar
ve bunlara siki sikiya bagli olan miitemmim ciizleri bina olarak degerlendirilmektedir.
Tiirk Medeni Kanunu’na gore arazi lizerine inga edilen binalar arsalarin biitlinleyici
pargas1 olarak kabul edilmesine ragmen bu Kanuna gore bina arsadan ayri olarak
degerlendirilerek vergi kapsamina dahil edilmistir. Belediye miicavir ve miicavir
siirlari igerisinde belediye tarafindan imar uygulamasi sonucu arsa niteligi kazanmis
tasinmazlar ile belediye miicavir sinirlart disinda yer alan Cumhurbaskanligi Karariyla
belirlenen araziler Kanun kapsaminda arazi vergisine tabidir.

2000’11 yillarda Kanunun ilgili maddelerinde yapilan diizenlemeyle arazi ve

arsalarin birim metrekare degerlerinin dort yilda bir belirlenmesi ilkesi getirilmistir.
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Arazi ve arsalarin birim metrekareleri belirlenirken, VUK’a gore olusturulan
komisyonlarca dort yilda belirlenen asgari birim degerler esas alinir. Arsa niteliginde
olup uygulama yapilmamis araziler, her mahalle ve kdyiin cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya farkli degerde
olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller) itibariyle takdir
edilmektedir. Arazi niteligindeki tasinmazlarin cinsine gore kirag, taban ve sulak arazi
sekli acisindan belirlenen birim degerler her il veya ilce i¢in takdir edilir. Yapilan
diizenlemeyle arsa ve arazilerin vergi degerlerin belirlenmesinde isyerlerine ve
yerlesim yerine olan uzakligi ile ulasimin bulunup bulunmadigi; meydan, kiyi, cadde
ve sokak bakimindan konumu; su, elektrik vb. belediye hizmetlerinden yararlanip
yararlanmadig1, yapilagsma oranlari, imar planlarindaki durumu ve {izerinde yapilacak
ingaat alani, topografik durumu gibi 6zellikler g6z 6niinde bulundurulmaktadir. Arazi
vergi degeri belirlenirken cinsi, sinifi, kullanim durumu, iizerinde bulunan bina
disindaki tarimsal tesisler, dikili seyler, kaynaklar ve gélciikler dikkate alinir.

Binalarin metrekare birim bedelleri, Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhig: tarafindan her yil ortaklasa belirlenerek
Emlak Vergisi Genel Tebligi ekinde yayimlanan Binalarin Metrekare Normal Ingaat
Maliyet Bedellerini Gosterir Cetvel’e gore belirlenir. Cetvelde belirtilen hususlarin
disinda binalarin degerlemesi yapilirken bulundugu il ya da ilgedeki konumu; denize
olan mesafe, cadde veya sokak yoniinden konumu; su, elektrik ve diger belediye
hizmetlerinden yararlanip yararlanmadigy; biiyiikliigii, oda, banyo vb. i¢ boliimlerin
sayist ve kullanigliligi; asansor, klima vb. tesisatlara sahip olup olmamasi; eklentiler
ve binanin manzara durumu gibi 6zellikleri de dikkate alinmaktadir. Ancak Tiiziige
gore apartman gibi yapilarin her bir bagimsiz boliim ayr1 ayr1 vergiye tabi tutulur.
Sayet binalar payli miilkiyet seklindeyse, binanin tamamu takdir edilerek her bir
hissedara isabet eden emlak vergi degeri hesaplanir. Vergi degeri belirlenen binalarda
elbirligi miilkiyet s6z konusuysa, payli miilkiyet gibi binanin tamami takdir edilmesine
karsin, miikellefler ayr1 ayr1 beyanda bulunmuslarsa her hissedarlarin sayisina gore
vergi degeri hesaplanir. Bundan baska eski binalar igin vergi degeri hesaplanirken
binalarin yipranma paylar dikkate alinir.

EVK’ya gore degerleme faaliyetinin zor ve maliyetli olmasindan dolay:

degerleme olgiitlerinin uygulanmasinda iilke diizeyinde biitiinliik saglanamamistir. Bu
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durumun adalet ilkesiyle bagdagsmamasindan dolayr miikelleflerce bildirim sistemi

kabul edilmis ve literatiirde bildirge degeri kavrami olusmustur (Sezgin V., 2010: 129).

2.1.4. Ogzellestirme Kanunu

Yirminci yiizyilin icilincii  ¢eyreginde Diinya’da kamu politikalarinin
uygulanmasinda, miidahaleci devlet politikasin1 6n plana ¢ikaran Keynesyen
politikadan piyasanin egemen oldugu piyasa ekonomisine dayali yaklasimlara dogru
bir kaymanin yasandigi goriilmektedir. Pek ¢ok iilke kamu kesiminde kiiciilmeye
piyasa ekonomisinde ise giiglenmeye yonelik tedbirler almistir (Sezgin S., 2010: 155).
Bu baglamda Tiirkiye’de 6zellestirme uygulamalarinin basladigi donemin 1980’li
yillara denk geldigi goriilmekte (Asikoglu, 1992: 271) olup, yapilan ilk diizenleme ise
24.11.1994 tarihinde yiiriirlige giren 4046 Sayihi Ozellestirme Uygulamalari
Hakkindaki Kanun (OUHK)’dur.

Kanuna gore deger tespiti yapilirken 6zellestirme yapilacak kurumun niteligi,
faaliyette bulundugu sektor ve 6zellikleri, gordiigii hizmetin 6zelligi g6z Oniine alinir.
Ozellestirme yapilacak kurumun smai, ticari ve sosyal tesisler, makine ara¢ ve
geregler, techizat, malzeme ve hammadde ile yar1 mamul ve mamul madde stoklari,
her tiirlii tasinir ve tasinmaz mallari, senetli ve senetsiz biitiin alacak ve borglari,
bilumum hak ve ytikiimliiliikleri dikkate alinir. S6z konusu kurumun gelecekte ortaya
cikaraca@ nakit akislarin miktar1 da 6zellestirme islemi igin 6nemlidir. Ozellestirme
islemi yapilirken indirgenmis nakit akimlar1 (net bugiinkii deger), fiyat’kazang orani,
piyasa kapitalizasyon degeri, piyasa degeri/defter degeri ve fiyat/nakit akim orani gibi
uluslararasi kabul gérmiis metotlardan en az ikisi uygulanir.

Kanuna gore 6zellestirme islemlerinin yiiriitiilmesi i¢in alaninda uzman olan
kisilerce deger tespit komisyonu olusturulur. Sayet kurum igerisinde deger tespit
komisyonu olusturulmazsa, 6zel bagimsiz bir ihtisas kurulusu tarafindan deger tespiti
yaptirilir. Yapilan bu degerleme ¢alismalarmin acgiklik ve seffaflik ilkesi geregi
kamuoyuna agiklanmasi gerekmektedir (Yomralioglu vd., 2012: 8).

2.1.5. Tapu Sicil Tiiziigii

Tiirk Medeni Kanunu’nun (TMK) 997°nci maddesinde yer alan diizenlemede
tapu sicili tasinmazin lizerindeki haklar1 gostermek iizere tutulur. Kanunun 5’inci

maddesinde, “devletin sorumlulugu altinda, tescil ve aciklik ilkelerine gore
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taginmazlar ile tizerindeki haklarin durumlarini gostermek iizere tutulan sicile tapu
sicili” denilmistir. Kanuna gore her bir taginmaz, hukuki durumu ve nitelikleri
gosterilerek ayri bir sayfada kaydedilmektedir. Tasinmaz lizerinde ayni hak kurulmasi,
mevcut haklarda degisiklikler yapilmasi veya haklarin devredilmesi islemleri resmi
sicilde tescil islemiyle gerceklestirilmektedir. Tasinmazlar {izerindeki tasarruf
yetkisindeki sinirlamalar ile ilgili hukuki ve fiili iligkiler de tapu siciline yazilmaktadir.
Kanunun 1020°nci maddesine gore tapu siciline kaydedilen bu bilgiler herkes
tarafindan goriilebilmektedir. Baska bir ifadeyle herkes tapu kiitiiglindeki ilgili
sayfanin ve belgelerin tapu memuru 6niinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin
orneklerinin verilmesini isteyebilir; ancak hi¢ kimse tapu kiitiigiindeki bir kaydi
bilmedigini ileri siiremez.

Tasinmaz tlizerinde ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi yoluyla rehin hakki
kurulmasi sirasinda rehin konulacak tasinmazin degerinin tespiti Kanunun 37’inci
maddesine goére olusturulan komisyonca yapilir. Tapu Sicil Tiiziigi’niin 38’inci
maddesine gore ipotekli bor¢ senedi i¢cin degerleme yapilirken taginmazin cinsi,
yiizOlciimii, emlak vergisi beyan degeri, varsa resmi makamlarca yapilmis deger
takdiri, getirecegi gelir, arsa ve arazilerde emsal satis degerleri, binalarda resmi
maliyet degeri ve yipranma payi, degerini etkileyecek diger nitelikler esas alinarak bir

rapor hazirlanir.

2.1.6. Sermaye piyasasi mevzuati

SPK’da gayrimenkul degerlemesiyle ilgili bir takim diizenlemeler yer
almaktadir. SPK’nin 2°nci maddesine goére TDUB’nin SPK’ya tabi oldugu
belirtilmistir. Kanunun 35’inci maddesinde belirtildigi {izere sermaye piyasasinda
faaliyette bulunacak degerleme kuruluslar1 da sermaye piyasasi kurumlari arasinda yer
almaktadir. Kanunun 62’nci maddesinin ikinci fikrasina gore degerleme faaliyetleri,
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan bagimsiz ve giivenli bir sekilde yiirtitiilmelidir.
Bunu gerceklestirmek icin Kurul tarafindan kalite giivence sistemleri olusturulmalidir.
Kurul, kamu yararin1 da gozeterek uluslararas1 standartlara uyumlu olarak sistemi
diizenler, gozetler ve sistemin denetimini yapar. Ayrica Kurul; degerleme sirketlerini
yetkilendirir, yoneticiler ile ¢aliganlara lisans verilmesine yonelik esaslar1 diizenler.
Degerleme sirketlerinin sicil bilgilerinin kamuya agiklanmasina iliskin esaslar Kurul

tarafindan belirlenir.
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Tiirkiye’de gayrimenkuller, sirketlerin bilangolarinda sirketin degerini arttiran
bir varlik olarak goriilmektedir. Gayrimenkullerin ekonomiye kazandirilarak bir
degere doniistiiriilmesi amaciyla, son yillarda ¢ok sayida Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 (GYO) kurulmaya baglanmistir. GYO’lar ile birlikte gayrimenkullerin,
yatinmlarin gergeklestirilmesinde bir finansman araci olarak kullanimina yonelik
uygulamalar her gegen giin artmaktadir. Gayrimenkullerin borsada hisse senetleri gibi
alim-satima konu olmasi1 GYO’lar vasitasiyla gergeklestirilmektedir. GYO’larin halka
arz edilmesi sirasinda hisse degerlerin belirlenmesinde temel alinacak degerleme
faaliyetlerinin dayanagi Sermaye Piyasast Kanunu’dur. Gayrimenkul degerlemesini
yapabilecek kisi ve kurumlarin sermaye piyasasinda faaliyette bulunmasi igin gerekli
olan sartlar ve bu sartlara uyan degerleme uzmanlarini ve firmalarin1 SPK’nin listeler
halinde ilan etmesi, Kanunun 22’inci maddesinde diizenlenmistir. Sermaye
piyasasinda faaliyette bulunacak kisi ve kurumlar ile sermaye piyasasinda faaliyette
bulunan firmalarin yonetici ve diger ¢alisanlarinin mesleki egitimleri, yeterlilikleri ve
faaliyetlerini yapabilecegine dair sertifika verilmesine iliskin esaslar1 diizenleme, bu
amaglar dogrultusunda merkez kurma ve faaliyet esaslarini belirleme gorevi SPK’ya
verilmistir.

Sermaye Piyasas1 Kanunu cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklari;
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye
piyasasi araglarmna yatirnm yapabilen kurumlardir. Ortakliklar belirli projeleri
gergeklestirmek ya da gayrimenkule yatirim yapmak amaciyla kurulur ve izin verilen
diger faaliyetlerde bulunur. Ortakliklarin gelirleri kurumlar vergisinden istisna
tutulmustur. Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22 nci
maddesinin 1’inci fikrasinin (d) bendine gore, ortaklarin veya ortakliklarin
gerceklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projeler icin mevzuata uygun olarak tiim
izinler alinmis ve onaylanmis olmalidir. Ayrica bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluslari, yatirirmin baslamasi i¢in yasal tiim belgelerin tam ve dogru oldugunu tespit
etmelidir. Tirkiye’de SPK’da kayith olan 39 adet Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi
sitketi ve faaliyet icin lisans ve yetki alan toplam 156 degerleme kurulusu
bulunmaktadir (SPK, 2023).

2005 yilinda yayimlanan 5411 Sayili Bankacilik Kanunu’nun ilgili maddeleri

esas alinarak 2017 yilinda yiiriirliige giren Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalar1 ve
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Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmelik uyarinca degerleme kuruluslarinin hem SPK’dan lisans almis
olmast hem de BDDK’dan yetki belgesi almis olmasi zorunlulugu getirilmistir. Bu
yonetmelik ile bankalara degerleme hizmeti verecek kuruluslarin yetkilendirilmesine,

faaliyetlerine ve yetkilerinin kaldirilmasina iligkin usul ve esaslar belirlenmistir.

2.2. TURK VERGI MEVZUATI ACISINDAN GAYRIMENKUL
DEGERLEMESI

Anayasa’nin 73’ilincii maddesinde “Herkes mali giiciine gore vergi 6demekle
yukiimlidiir” hiikkmii yer almaktadir. Bu maddeye gore gercek ve tiizel kisilerden
ithtiyarina birakmadan mali giiciine gore vergi alinacagi belirtilmis olup; VUK ile tiim
miikelleflere yonelik esit, objektif, emredici ve baglayict diizenlemeler yapilmistir.
Vergi matrahinin tespiti amaciyla iktisadi varliklara parasal bir deger bigme islemi
olarak tanimlanan degerleme (Altinok, 1991: 7), gercek ve tiizel kisilerin gelir ve
servetleri lizerinden verginin alinmasi agisindan ¢ok onemlidir. Sirketin donem kari
veya zararl tespit edilirken, bilangoda yer alan varlik, alacak ve bor¢ kalemlerinin
degerlemesinin yapilmasi gerekmektedir. Degerlemesi yapilan kalemler arasinda
gayrimenkuller de bulunmaktadir. Zaman icerisinde gayrimenkullerin degerinde azalig
ve artis yasanabildiginden gayrimenkullerin degerlemesi vergi mevzuati agisindan
onemli bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Iktisadi agidan ele alman
gayrimenkuller gelir ve kurumlar vergisi acisindan Onem tasirken, diger
gayrimenkuller ise veraset ve intikal vergisi ile emlak vergisi uygulamalarinda dnem
kazanmaktadir. Dolayisiyla isletmeye iktisadi agidan dahil olup olmamasina gore Tiirk
Vergi Hukukunda gayrimenkullere iliskin birtakim diizenlemeler yer almaktadir
(Sivrikaya, 2014: 34).

VUK’da 258 ile 330’uncu maddeler arasinda degerleme konusu ele alinmstir.
S6z konusu maddelerde degerlemenin tanimi, genel ilkeler ve sirket bilangosunda yer

alan kalemlerin degerlemesinde uygulanacak 6l¢iitler agiklanmustir.

2.2.1. Degerleme kavram
Degerleme konusuyla ilgili vergi mevzuatinda yer alan diizenlemeler temel
olarak VUK ’ta yer almaktadir. Diger vergi kanunlarinda her kanunun getirdigi vergiye

iliskin 6zel degerleme hiikiimleri bulunmaktadir.
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VUK’un 258’inci maddesine gore degerleme, vergi matrahlarinin
hesaplanmasiyla ilgili iktisadi krymetlerin takdir ve tespitidir. Bu degerleme taniminda
one ¢ikan hususlar; vergi matrahi, iktisadi kiymetler ve iktisadi kiymetlerin takdir ve
tespit islemidir. Tanimda yer alan vergi matrahi, isletmelere ait kurumlar ve gelir
vergisi matrahlaridir. Burada bahsedilen iktisadi kiymet, VUK’ un 286°nc1 maddesinin
3’lincii bendinde belirtildigi iizere bilanco giiniinde envanteri ¢ikarilan, para ile ifade
edilen ve belli bir degeri olan isletmenin varlik, alacak ve borglaridir.

Para ile ifade edilen tiim varliklarin zaman igerisinde fiyatlarinda farklilagma
meydan geldiginden degerlerinde de farklilagsma yasanmaktadir (Arica, 1989: 310). Bu
nedenle varliklarin belirli bir giin esas alinarak degerinin belirlenmesi zorunlulugu
ortaya c¢ikmaktadir. Vergi hukukunda bu durum degerleme giinii seklinde ifade
edilmistir. Kanuna gore; iktisadi varliklarin vergi kanunlarinda gosterilen zamanlarda
haiz oldugu degerler degerlemede esas alinmaktadir. Her bir vergi mevzuatina gore
varligin tespitinin ve takdirinin yapilacagi degerleme giinii belirlenmistir. Genel
itibariyle degerleme giinii, vergiyi doguran olayla iliski kurularak tespit edilmektedir
(Altmok, 1991: 7).

VUK da her bir iktisadi varlik ayr1 bir degerleme birimi olarak kabul edilmis
olup tiirlerine gore ayrilmis iktisadi kiymet gruplari ayr1 ayr1 degerlenmektedir. Ancak
degeri distik, tek basina kullanilamayan ve yangin, deprem gibi afetler nedeniyle
degerini yitirmis olan mallar topluca degerlemeye tabi tutulmaktadir (Yaylali, 2016: 8
-9).

2.2.2. Degerleme olciitleri

Vergi matrahinin hesaplanmasiyla ilgili iktisadi varliklarin degerlemesinde
uygulanacak temel degerleme Sl¢iitleri VUK’ un 261°nci maddesinde belirtilmistir. Bu
maddede belirtilen Olgiitlerin disinda bazi degerleme Olciitleri VUK’un diger
maddeleri ile ilgili vergi kanunlarinda yer almaktadir.

Bu béliimde ilk olarak VUK’un 261°nci maddesinde belirtilen Olgiitlerden
gayrimenkulle iliskilendirebilecek olgiitler ele alinacaktir. Ele alinacak bu olgiitler;
maliyet bedeli, tasarruf degeri, mukayyet deger, vergi degeri, rayi¢c bedel ve emsal
bedel ve ticreti agiklanacaktir.

e Maliyet bedeli: VUK’un 259’uncu maddesinde “iktisadi bir kiymetin

iktisap edilmesi veyahut degerinin arttirilmasi miinasebetiyle yapilan 6demelerle
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bunlara miiteferri bilumum giderlerin toplamini ifade eder.” seklinde tanimlanmastir.
Hiikme gore maliyet bedeli, varligin alis bedeli ile kullanima veya satigsa hazir hale
getirilene kadar yapilan harcamalarin toplamidir.

e Borsa rayici: VUK’un 263’iincii maddesine gore borsa rayici, “Hem
menkul krymetler ve kambiyo borsasina, hem de ticaret borsalarina kayitli olan iktisadi
kiymetlerin degerlemeden evvelki son muamele giiniinde borsadaki muamelelerinin
ortalama degerlerini ifade eder.” Isletmelere dahil olan yabanci para ve yabanci para
niteligindeki alacak ve borglarin, veraset ve intikal uygulamasinda hisse senetleriyle
ve tahvillerle ilgili degerleme Ol¢iitii borsa rayicidir (Altinok, 1991: 14).

e Tasarruf degeri: VUK un 264’lincii maddesinde belirtilen tanimdan yola

cikarak tasarruf degeri; iktisadi varligin, degerleme giiniinde sahibi i¢in ifade ettigi,
sahsin subjektif goriisiinden ziyade kanunlarin belirttigi objektif esaslara gore tespit
edilen gergek degeridir.

e Mukayvet deger (kayith deger): VUK’ un 265’inci maddesinde, iktisadi

kiymetin muhasebe kayitlarinda gosterilen hesap degeri seklinde tanimlanmistir.
Iktisadi varligin muhasebe kayitlarina alindig ilk bedel olan ve degerleme giiniinde
dikkate alinan tutara mukayyet deger denir.

e Vergi degeri: VUK un 268’nci maddesinde belirtildigi iizere EVK’nin
29’uncu maddesine gore vergi degeri tespit edilir. Vergi degeri bina ve arazilerin rayig
bedeli yani giiniin alim - satim bedeli olarak tanimlanmistir. VUK ve EVK’daki bu
hiikiimlere gore bina ve arazilerin vergi degeri emlak beyan degerlerinin altina
diismemelidir.

¢ Rayic bedel: VUK’un miikerrer 266°’nc1 maddesine gore rayi¢ bedel; “Bir
iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim satim degeridir”. Kanunun bu
maddesinde yer alan tanimda belirtilen “alim satim degeri” ibaresi piyasadaki arz ve

talebe gore olusan fiyattir (Gilingor, 2013: 20).

Gayrimenkuller i¢in vergi hukukunda Ongoriilen degerleme Olgiitii rayic
bedeldir. Rayi¢ bedel, Emlak Vergisi ve Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu’nun
uygulanmasinda 6nem kazanan bir degerleme 6lgiitiidiir. Maliyet bedeli belirlenmeyen

bina ve arazilerin degerlemesinde rayi¢ bedel kullanilabilir.
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e Emsal bedel ve iicreti: VUK’ un 267’nci maddesine gore, emsal bedel,

gercek degeri olmayan veya belirlenemeyen ya da dogru olarak tespit edilemeyen bir
varligin degerleme giiniinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi deger
olarak ifade edilmistir. Bu olgiitiin uygulanabilmesi i¢in varligin gercek degerinin
bilinememesi ya da dogru bir sekilde tespit edilememesi gerekir.

Yukarida sayilan degerleme Olgiilerinin disinda gerek VUK ’ta gerekse diger
vergi kanunlarda 6zel durumlara iliskin degerleme Oolgiitleri bulunmaktadir. Bu
degerleme Olgiitlerinden bazilari; tapuya kayitli deger, alis emsal bedeli, takdir

komisyonunca belli edilen maliyet bedeli, ortalama perakende satig bedelidir.

2.2.3. Vergi Usul Kanunu agisindan degerleme

Degerleme konusu VUK’ta ¢esitli hiikiimler baslikli {igiincii boliimde yer
almaktadir. Iktisadi varliklarin vergi matrahmin parasal bir deger bigme islemiyle
belirlenmesi vergi hukukunda degerleme olarak tanimlanmaktadir. Bu Kanuna gore
degerlemenin amaci; isletme performansini ve verimliligini, temel hedef ve
politikalari, finansal tablolarinin isletme hakkinda gergek, anlasilir bilgi vermesini
saglamaya yonelik olarak isletme varliklari, alacak ve borglarinin gercek degerlerinin
tespit edilmesi ve buna gore muhasebe kayitlarina kaydedilmesidir.

Kanuna gore iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkuller maliyet
bedelleri ile degerlenmektedir. Gayrimenkullerin miitemmim ciizleri ve teferruati,
tesisat ve makinalar, gemiler ve diger tasitlar ve gayrimaddi haklar gayrimenkul olarak
degerlenecek olan varliklar olarak belirtilmistir. Farkli olaylara gdre gayrimenkul
degerlemesi VUK ’ta yer alan diizenlemeler ¢ergevesinde ele alinacaktir:

e lktisadi isletme, gayrimenkulleri satin alma, imal etme veya insa etme
yollarindan biriyle elde etmektedir. Bu sekilde elde edilen gayrimenkullerin degerleme
Olciiti maliyet bedelidir. Satin alma yoluyla elde edilen gayrimenkullerin maliyet
bedeli, alis bedelidir.

VUK 262’inci maddesinin ¢ bendine ve VUK 530 Seri Numarali Genel Teblige
gore gayrimenkullerin aliminda kullanilan kredilerle ilgili faiz ve kur farklarindan,
gayrimenkuliin aktiflestirildigi hesap donemine kadar olanlari maliyete eklenmektedir.
Gayrimenkuliin aktiflestirildigi donemden sonra gergeklesen faiz ve kur fark: giderleri
gerceklestikleri donemde dogrudan gider yazilmakta ya da miikellefin istegine bagh
olarak gayrimenkuliin maliyetine eklenmektedir.
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Imal etme yoluyla elde edilen bina, gayrimenkul, makine gibi gayrimenkullerin
hammadde, is¢ilik, yardimci malzemeler ve diger giderler vb. gibi insa ve iiretim
giderleri VUK’un 271’inci maddesine gore satin alma bedeli yerine ge¢cmektedir.
Diger taraftan miikellefler, hammadde bedeli, mamule isabet eden iscilik giderleri gibi
unsurlart VUK’ un 275’inci maddesine istinaden mamul ve yar1 mamul maliyetine
eklemektedir.

e Isletme, yeni almis oldugu arsa iizerine bina insa ederek degerleme
yapacagl zaman arsanin maliyet bedeline binanin ingaat maliyetini ekler (Eroglu,
1989: 418). VUK ’un 289’uncu maddesine gore arsalar maliyet bedeliyle degerlenir.

Arsanin lizerine birden fazla kata sahip bina yapilirsa yukarida belirtilen
yontemle belirlenen toplam ingaat maliyeti iizerinden binanin yiizol¢iimiinden ortak
kullanim alanlar1 diisiildiikten sonra her bir bagimsiz boliim i¢in bulunan yiizélgiimiine
gdre ayr1 ayr1 birim maliyet hesaplanir (Eroglu, 1989: 418). Insa edilen gayrimenkuliin
satilan bagimsiz boliimlerinden sonra kalan bagimsiz boliimlerin olusturdugu toplam
kullanim alanindan ortak kullanim alanlari diisiildiikten sonra bulunan alanin toplam
ingaat alanina oranlanmasi suretiyle her bir bagimsiz bdliimiin birim maliyeti bulunur
ve bu maliyet lizerinden elde kalan bagimsiz boliimlerin degerlemesi yapilir (Merig,
1982: 178). Omegin, 500 m®’lik alan iizerine insa edilen 3 katli ve 8 daireli bir binada
her bir dairenin maliyet bedeli hesaplanirken, binanin arsa bedeli dahil edilerek toplam
maliyet hesaplanir. Daha sonra ortak kullanim disinda kalan bagimsiz boliimlerin
toplam metrekaresi lizerinden her bir bagimsiz boliimiin metrekaresi bulunur. Bulunan
bu bedel toplam metrekareye oranlanarak maliyet bedeli hesaplanir. Binada
satilmamis bir bagimsiz boliim varsa bu hesaplanan maliyet bedeline gore degerlenir.

e Binanin bagkasina ait arsa iizerine insa edilmesi durumunda ingaat maliyeti,
ingaat1 gergeklestiren kisinin kendisine kalan kisimlar i¢in yapilan harcamalar ile
yapinin bagkasinin arsasina tasan kismi i¢in arsa sahibine vermis oldugu harcamalarin
toplamina esittir. Bagkasinin arsasi {izerine insaat yapildig1r zaman arsa sahibine kat,
daire veya diikkan verildiginden dolay:r yiiklenici sirketin toplam insaat maliyeti,
kendisine ve arsa sahibine verilen kisimlar i¢in yapmis oldugu harcamalarin toplam
maliyetidir (Sivrikaya, 2014: 48). Bagimsiz boliimlerin birim maliyeti; yiiklenici
firmanm yapmis oldugu toplam harcamalardan, yapinin baskasinin arsasina tasan

kismina karsilik arsa sahibine verdigi alanlar ile ortak kullanim alanlar i¢in yapmis
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oldugu harcamalar ¢ikarildiktan sonra yiikleniciye ait bagimsiz boliimlerin toplam
yiizol¢limiine oranlamasi suretiyle bulunmaktadir. Her bir bagimsiz boliimiin toplam
maliyeti, birim maliyetin bagimsiz boliimiin yiizél¢limiiyle ¢carpilmasi sonucu bulunur.

e Satin aldig1 binay1 yikarak yerine yeni bina yapacak olmasi durumunda
zaman yiiklenicinin maliyeti, binanin yikilmasi sirasinda yapilan giderler ve itfa
edilmeyen kisimlar ile yeni insa edilen binanin maliyet bedelinin toplamindan
olugmaktadir. Ancak yiiklenici, eski binanin itfa edilmeyen kismini olaganiistii
amortisman yontemiyle sifirlayabilir (Kizilot, 1991: 2159).

e Gelir vergisi mikellefine ait olan gayrimenkullerin isletmeye dahil
edilmesi halinde maliyet bedeli, gayrimenkullerin elde edildigi tarihten itibaren sirkete
devredildigi tarihe kadar gegen yillarin amortismanlarinin diisiilmesinden sonra kalan
degerdir. Sayet gayrimenkuliin maliyet bedeli bilinmiyorsa VUK’un 289’uncu
maddesinde belirtilen bina ve arazi degeriyle degerlenir, belirlenen bu bedelden
gecmis y1l amortismanlari diisiilmemektedir (Ozbalci, 2006: 624).

e Sirkete sermaye olarak konulan iktisadi varliklar Tiirk Ticaret Kanunu’na
(TTK) gore degerlenmekte olup, s6z konusu iktisadi varligin belirlenen degeri,
gayrimenkuliin satin alinan bedeli, yani deftere kayitl olan degeridir.

e Daha Oncesinden ticari, zirai veya mesleki kazanglar1 nedeniyle ilk defa
miikellef olanlar diger bir ifadeyle basit usulden gergek usule gegecek miikelleflerin
amortismana tabi tutulmus iktisadi varliklarinin maliyet bedeli, VUK un geg¢ici 5’inci
maddesinde belirtildigi ilizere varligin maliyet bedeli bilinmiyorsa alig tarihindeki
rayice gore tahmin olunacak bedel ile degerlenir. Bu varliklarin alig tarihleri ile
miikellefiyete giris veya gergek usule gecis tarihi arasindaki yillara ait amortisman
tutar1 alig bedelinden disiiliir ve bakiyesinin amortismanina devam edilir.

e Hesaplar1 ayr tutulan iki farkl sirketin sahibi ayn1 miikellef oldugu zaman
sirketin birinden alinip digerine aktarilan gayrimenkuliin ilk sirkette kayitli olan
maliyet bedeli diger sirkete aktarilabilecektir (Ongen, 2000: 193).

e Sirketlerin devir, doniisiim ve nev’i degistirmeleri yoluyla sahip olduklari
gayrimenkullerin degerlemesinde farkliliklar bulunmaktadir. Bununla ilgili olarak
Kurumlar Vergisi Kanunu’nda (KVK) diizenleme yapilmistir. Kanunda yer alan
diizenlemeye gore; bir sirketin diger bir sirket tarafindan devralinmasi durumunda

sirketin aktif ve pasifi devir alan sirkete gecer. Boyle durumda devir alan isletmeye
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dahil olan kiymetler kayitli olan degerleri iizerinden kaydedilerek ayrica degerlemeye
tabi tutulmaz.

Gelir Vergisi Kanunu (GVK)’na gore; bilango esasina gore defter tutan sahis
sirketi bir sermaye sirketi tarafindan satin alindig1 veya TTK’nin 180’inci maddesine
gore sermaye sirketine doniistiigii zaman, sahis sirketinin aktif ve pasifi biitiin olarak
sermaye sirketine geger. Bu gibi durumlar gergeklestigi zaman sahis sirketinin
gayrimenkulleri kayith degerleri lizerinden sermaye sirketin bilangosuna kaydedilir.
Devredilen sahis sirketinin sahipleri, sermaye sirketinin 6zsermayesinden pay alir ve
bu paylar nama yazili olur. Sayet bu durum gerceklesmezse sahis sirketlerinden
devredilen gayrimenkuller varlik gibi kabul edilir ve emsal bedelle degerlenir. Bu
degerleme sonucunda ortaya ¢ikan olumlu farklar sahis sirketin kazanci olarak gelir
kaydedilir (Kizilot, 1991: 2182). Diger taraftan sahis sirketinden sermaye sirketine
doniigen sirketlerin bilangosuna gore kolektif ve adi komandit sirket ortaklarina
hesaplanan 6zsermaye lizerinden pay verilmeli ve sermaye pay1 nama yazili olmalidir.

e Sirket sahibi vefat ettikten sonra sirketin veraset ve intikal yoluyla
mirascilara gegmesi durumunda, sirketin aktif ve pasifi bir biitiin olarak devredilir.
Boyle bir durum gergeklestigi zaman sirketin gayrimenkulleri ve iktisadi varliklar
degerlemeye tabi tutulmaz. Ancak veraset ve intikale konu olan gayrimenkullerin
vergiye tabi tutulmasi gerekmektedir. Bu gayrimenkullerin degerleme giiniindeki
degeri dikkate alinir. Ayn1 Kanuna gore diizenlemeye tabi tutulan iktisadi varliklarin
idare tarafindan yeniden degerlemesi yapilir. Ancak gayrimenkuller emlak beyan
degerinden az olmamak sartiyla miikellefce degerlemesi yapilarak beyan edilirse idare
degerleme islemi yapmaz.

e Sirket sahibi ile birinci derece akrabalari tarafindan ayni olarak sirketten
cekilen gayrimenkullerin GVK’nin 41’inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen
hiikiim geregince gider olarak indirim konusu yapilmasina izin verilmemektedir. S6z
konusu gayrimenkullerin, VUK’ta yer alan diizenlemeye gore emsal bedel ile
degerlenerek vergiye tabi kazanca eklenmesi gerekmektedir. Ancak isletmeden
cekilen gayrimenkullerin veya gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi varliklarin
isletmenin ana faaliyet konusuyla dogrudan baglantili olmasi durumunda emsal bedel

oOl¢iitiiyle degerlemesi yapilmaktadir.
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e Trampa yoluyla isletmeye dahil edilen gayrimenkuliin degeri, karsiliginda
isletmeden ¢ikan gayrimenkuliin degeriyle esdeger tutulmaktadir (Sivrikaya, 2014:
54).

e Tam miikelleflerle ayn1 hiikiimlere sahip dar miikellefler, kendi sirketlerinde
kullanmak i¢in yurt diginda getirdigi makine ve teghizat ile isletmenin aktifinde yer
alan gayrimenkulleri degerlerken VUK’taki hiikiimlere gore hareket etmektedir
(Arica, 1989:964). Ancak dar miikelleflerin bazi durumlarda gegici olarak yurt
disindan getirdikleri makine ve techizat genelde glimriikte beyan edilen deger
tizerinden degerlenmektedir. Fakat VUK’un 289’uncu maddesi geregi 267 nci
maddenin tiglincii sirasina gore takdir komisyonunca belirlenecek bedel {izerinden dar
miikellefin yurt disindan getirmis oldugu varligi degerlemesi gerekmektedir. Takdir
komisyonu uygun goriirse glimriige beyan edilen deger Ol¢ii olarak kullanilabilir.
Takdir komisyonuna bagvurmadan beyan edilen deger, VUK ile kabul edilmis bir
deger olmadigindan 6l¢ii olarak kullanilamaz. Giimriikte beyan edilen ¢ok yliksek bir
degerse glimriik idaresi bakimindan bir teminat olarak kabul edilecek, giimriik vergisi
O6demeyeceginden dolay1 miikellef icin bir kayip ortaya ¢ikmayacaktir.

Tirkiye’de yaptig1 faaliyetlerden sorumlu olan dar miikellefin merkez
kayitlarinin esas alinmasi miimkiin degildir. Ornegin, merkez tarafindan daha dnce
amortisman ayrilmis olan varlik, Tirkiye’deki subeye tahsis edildiginde merkez
sirketin yapmis oldugu amortismanlar dikkate alinmayarak yeniden amortismana tabi
tutulurlar. S6z konusu varliklarin degerlemesi ise takdir komisyonunca takdir edilecek

emsal bedelle yapilmaktadir (Kizilot, 1991: 2186).

2.2.4. Gelir Vergisi Kanunu ac¢isindan degerleme

1950 yilina kadar Tiirkiye’de gercek ve tiizel kisilerin kazanglar1 i¢in Kazang
Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore tek bir vergi uygulanmistir. 1950 yilinda yapilan
vergi reformu sonucunda ger¢ek ve tiizel kisiler ayri ayr1 vergilendirilmeye
baslamistir. Bu dogrultuda gergek kisiler i¢in diizenlenen GVK’nin, 1961 yilindan
giinlimiize kadar uygulamasi devam etmektedir.

Kanuna gore gercek kisilerin bir takvim yili igerisinde elde ettigi kazang ve
iratlarin safi tutar1 gelir vergisine tabidir. Kanunun 2’nci maddesine gore ticari ve zirai
kazang, ticretler, serbest meslek kazanci, gayrimenkul sermaye iradi, menkul sermaye
iradi ve diger kazang ve iratlar gelir vergisi kapsamina girmektedir.
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Bu boliimde gayrimenkul varliklara iliskin GVK’da yer alan diizenlemeler
aciklanmaya caligilacaktir. Yapilan faaliyetler sonucunda bir gayrimenkul varligin
olusmasi ve bunun birden fazla yila yayildigi islemlere iliskin GVK’da hiikiimler yer
almaktadir. Gayrimenkullerin kiraya verilmesi suretiyle elde edilen gayrimenkul
sermaye iratlar1 da Kanun’un kapsamina girmektedir. GVK’da ele alinacak bir diger
konu ise gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi sonucu elde edilen, deger artis
kazanclaridir. Gayrimenkuliin tahliye edilmesi veya kiracilik doneminin sona ermesi
sonucu olusan anizi kazanglar ele alinilacak son konudur. GVK kapsaminda
gayrimenkullere iligkin ele alinacak hususlar sunlardir:

e Insaat ve onarim isleri bir yildan fazla siire igerisinde gergeklesebilir. Boyle
uzun stireli islerden elde edilecek kar ya da zarar, GVK’nin 42’nci maddesinde
belirtildigi gibi isin tamamlandig1 yil esas alinarak belirlenir ve kar veya zararin
tamami tamamlandig1 yilin beyannamesinde gosterilir. Ayn1 maddenin ikinci bendine
gore miikellefler, bu madde kapsaminda kalan hallerde her insaat ve onarim isinden
elde ettigi hasilat ve giderlerini ayr1 bir defterde tutmali veya tutmakta oldugu
defterlerin ayr1 sayfalarinda gostermelidir. Ayrica miikellefler, buna gore
diizenledikleri beyannameleri faaliyet donemini takip eden yilin Mart aymin basindan
yirmibesinci glinii aksamina kadar vermek zorundadir.

Birden fazla yila yayilan ingaat ve onarim islerinde veya bu islerin diger islerle
birlikte yapilmas1 halinde miisterek genel giderler ve amortismanlarin dagitilmasi bir
takim esaslara gore yapilmaktadir. Y1l icerisinde birden fazla ingaat ve onarim iginin
birlikte yapilmasi veya GVK 43’{incii maddesi kapsamina girmeyen islerle birlikte
yapilmast durumunda, her yila ait miisterek genel giderler bu islere ait harcamalarin
enflasyon diizeltmesi yapilmis tutarlariin birbirine olan nispeti dahilinde yapilir.
Birden fazla insaat ve onarim islerinde veya bu islerle sair islerde miistereken
kullanilan tesisat, makine ve ulastirma vasitalarinin amortismanlari, bunlarin her iste
kullandiklar1 giin sayisina gore dagitilir.

GVK’nun 44’ncli maddesinde belirtildigi iizere; insaat ve onarim islerinde
gecici ve kesin kabul usuliine tabi olan hallerde gegici kabuliin yapildigint gosteren
tutanagin idarece onaylandigi tarih, diger hallerde isin fiilen tamamlandig1 veya

birakildigi tarih bitis tarihi olarak kabul edilmektedir. Bitis tarihinden sonra bu islerle
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ilgili olarak yapilan giderler ve elde edilen hasilat, gergeklestikleri yilin kar veya
zararmin tespitinde dikkate alinir.

e Gayrimenkul sermaye iratlarinda safi irat, gayrisafi hasilattan iradin
saglanmasi ve idamesi icin yapilan giderler diistildiikten sonra kalan farka esittir.
Isletmelerin, ticaret, tarim ve serbest meslek c¢alismalar1 kapsaminda tasinmaz
mallarmi gergek kisilere kiraya verdiginde elde ettikleri gelir, gayrimenkul sermaye
irad1 olarak tanimlanmakta olup GVK’ya gore vergiye tabi tutulmustur (Dogan, 2017:
135 - 136). Gayrimenkullerden ayri olarak kiraya verilen miitemmim ciizleri ve
teferruat1 ile bilumum tesisati, demirbas esyast ve dosemeleri, gayrimenkul olarak
tescil edilen haklar, her tiirlii motorlu arag, makine ve tesisat ile bunlarin eklentileri
vb. mallar ticari veya zirai kazanca tabi tutulmalidir. GVK’nin 70°nci maddesinde
belirtilen mal ve haklarin kiraya verilmesinden bir yil icerisinde veya gecmis yillara
ait olarak nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutar;, GVK’nin 72’nci
maddesinde belirtildigi tizere gayrisafi hasilat olarak tanimlanmaktadir. Ayni olarak
tahsil edilen kira bedelleri VUK’a gore emsal bedelle paraya ¢evrilmektedir. Ayni
maddenin {igiincii bendine gore; kiraci tarafindan gayrimenkulii genisletecek veya
gayrimenkuliin iktisadi degerini devamli surette artiracak sekilde yapilan ilaveler,
kiralama igleminden sonra bedelsiz olarak malikine gegerse s6z konusu kiymetlerin
kirac1 acisindan aynen tahsil edilmis olacagi varsayilmaktadir.

Gayrimenkul sahibi tarafindan gelecek doneme ait tahsil edilen kira bedelleri,
ilgili olduklar1 déneme kaydedilir. Tahsil edilen bu bedeller, kiracinin 6lmesi veya
Kiraladig1 yeri terk etmesi durumunda miikellefiyetin kalktigi donemin hasilatina
kaydedilir.

GVK’nin 73’lincii maddesine gore kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri
emsal kira bedellerinden diisiik olmamalidir. Emsal kira bedeli bulunmadig: takdirde
bina ve arazide emsal kira bedeli VUK’ta belirlenen vergi degerinin %35’1 olarak
belirlenmektedir. Ancak bu uygulama, bos olan gayrimenkullerin muhafaza edilmesi
amaciyla bedelsiz olarak baskasinin kullanimina birakilmasinda, mal sahiplerinin
ikinci derece akrabalarina tahsis edilmesinde ve mal sahibinin akrabalariyla birlikte
yasadig1 durumlarda uygulanmamaktadir.

¢ GVK’nin miikerrer 80’inci maddesine gore, gayrimenkul varliklarin elden

cikarilmasi1 sonucu elde edilen gelirler deger artis kazanci olarak dikkate alinir.
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Maddenin devaminda ihtira beratlari hari¢ haklarin elden ¢ikarilmasindan; faaliyeti
durdurulan bir isletmenin kismen veya tamamen elden ¢ikarilmasindan ve iktisap sekli
ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) arazi, bina ve gayrimenkul
olarak tescil edilen haklar gibi varliklarin (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai
istihsalde kullandiklar1 gayrimenkuller dahil) ve haklarin elde edildigi tarihten
baslayarak bes yil i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglarin deger artis kazanci
hiikmiinde oldugu belirtilmistir.

Faaliyetine devam eden ticari bir isletmenin kismen veya tamamen
satilmasindan veya ticari isletmeye dahil amortismana tabi iktisadi varliklarla
GVK’nin 80’inci maddesinin birinci fikrasinda yazili haklarin elden ¢ikarilmasindan
dogan kazanglar ticari kazan¢ sayilmakta ve bunlara ticari kazang¢ hiikiimleri
uygulanmaktadir. Diger bir ifadeyle mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap
bedeli, elden ¢ikarilan mal ve haklarin elden ¢ikarildig ay hari¢ olmak tizere Tiirkiye
Istatistik Kurumu’nca belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninin %10
veya lizerinde olmasi durumunda tespit edilecektir (Sivrikaya, 2014: 61).

e Gayrimenkullerin tahliye edilmesi veya kiracilik hakkinin devredilmesi
sonucunda alinan tazminatlar ile kiraciya ait tesisat ve mallarin tahliye ve devri
sirasinda kiralayan veya yeni kiraciya devrinde dogan kazanglar dahil pestamalliklar
anizi kazang olarak goriilmektedir. Henliz baglamamis olan ticari, ziral veya mesleki
bir faaliyete hi¢ girisilmemesi ile ihale, artirma ve eksiltmelere istirak edilmemesi
karsiliginda elde edilen kazanglar hari¢ bir takvim yilinda elde edilen arizi kazanglarin
129.000 TL’si 2023 yili igin gelir vergisinden muaf tutulmaktadir (GIB, 2023). Ote
yandan miikellefler arizi kazancin safi tutarini tespit ederken elde edilen hasilattan

yapmis olduklart giderleri belgelemek kaydiyla indirebilirler.

2.2.5. Kurumlar Vergisi Kanunu agisindan degerleme

Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK)’nun 6’nc1 maddesine gore kurumlar vergisi,
tiizel kisi miikelleflerin bir hesap donemi icerisinde elde ettikleri safi kurum kazanci
tizerinden hesaplanan vergidir. KVK’ya gore kurumlar vergisi, GVK’da belirtilen
ticari kazangla 1ilgili hiikiimlere benzer sekilde uygulanmaktadir. GVK’da
gayrimenkullerin ele alimig sekliyle ilgili yukaridaki agiklamalar kurumlar vergisi

miikellefleri agisindan da gecgerlilik tagimaktadir. Bunun disinda KVK’nin 5’inci
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maddesinde gayrimenkulleri ve bu tiirden varliklart konu alan faaliyetlere iligkin
istisnalar diizenlenmistir:

e Tasinmaz satis kazanci istisnasi: Kanuna gore; kurumlarin aktiflerinde en

az iki yil yer alan taginmazlarin satisindan dogan kazanclarin %50’si vergiden istisna
tutulur. Bu istisna kapsaminda tutulan kismin satis1 gerceklesirse, satistan elde edilen
kazan¢ kurumun bilangosunun pasif tarafinda 6zel bir fon hesabinda bes yil siireyle
tutulur. Ancak kurum, yapmis oldugu bu satistan elde ettigi geliri satisin yapildig yil
izleyen iki y1l igerisinde tahsil etmelidir. Eger bu siire zarfinda tahsilat gerceklesmezse,
kurumun tahakkuk ettiremedigi vergiler zarara ugramus sayilir. Istisna edilen bu
kazangtan bes yil icerisinde sermayeye ilave edilenlerin disinda herhangi bir sekilde
baska bir hesaba aktarilan veya igsletmeden ¢ekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana
merkeze aktarilan kisimlar i¢in uygulanan istisnalar dolayisiyla zamaninda tahakkuk
ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Ayni siire igerisinde KVK’ya gore yapilan
devir ve boliinmeler disinda isletmenin tasfiyesi halinde de bu hiikiim uygulanir.

Kanunda Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu ile
yapilan diizenlemeye gore; bu Kanuna gore yapilan kira s6zlesmesi bittikten sonra geri
alma sartiyla finansal kiralama sirketlerine yapilan satigtan ve varligin kiralanmasiyla
finansal kiralama sirketlerince devralindigi sirkete satisindan dogan kazanglarin
tamami1 kurumlar vergisinden muaftir. Buna gore satis1 yapilan taginmazlarin iki yil
siireyle aktifte bulunma sartt aranmamaktadir. Ancak s6z konusu varliklarin kiralama
veya finansal kiralama sirketi tarafindan iiclincli kisilere veya kurumlara satisi
gerceklesirse, varligr satin alan kurum tarafindan varligin kiralama veya finansal
kiralama sirketine devir olmadan dnce yevmiye defterinde kayitl olan degeri ve varlik
igin ayrilan toplam amortisman tutar1 dikkate alinarak vergilendirme yapilir. Ancak
varligin ilk sahibi olan kurulus veya kirac1 tarafindan sozlesmeden dogan
yiikiimliiliikler yerine getirilmedigi takdirde, kiraci adina tahakkuk ettirilmeyen
vergiler gecikme zammiyla kiracidan tahsil edilir. Yine mezkur Kanuna gore;
gayrimenkul ticareti yapan ve kiralamasiyla ugrasan sirketlerin bu istisnadan
yaralanmalar1 imkan dahilinde degildir.

Arsa lizerine ingasi yapilan ancak tapuya tescil edilmemis bina niteligindeki
gayrimenkuller, Tirk Medeni Kanunu geregince 1 Numarali Kurumlar Vergisi

Tebligi’'nde bahsedilen elden c¢ikarilacak tasinmazlardan dogacak kazang istisnasi
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kapsamina girmemektedir. Dolayisiyla bu tip tapuya tescili yapilmamis varliklarin
satigindan dogan kazanglara istisna uygulanmayacaktir. Ancak cins tashihinde tapuda
meydan gelen gecikmelerde isletme sahip oldugu varligi iki yil siireyle fiilen
kullanmis, varligin isletmenin aktifinde kaydedildigi belgelendirilmis ve diger sartlar
gerceklesmis olursa istisna kapsaminda degerlendirilebilir. Burada binanin, arsa ve
arazinin tamamlayici parcasi niteliginde oldugu dikkate alinmalidir. Ancak organize
sanayi bolgeleri tarafindan tapu tahsis belgesine gore elde edilen gayrimenkullerin
tapuya tescili ve yukarida bahsedilen sartlarin gerceklesmedigi takdirde, Satisinin
yapilmasi durumunda istisna uygulanmaz. Diger taraftan yukarida bahsedilen
durumda bulunan, 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilan yapilar igin 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun geg¢ici 16’nc1 maddesi kapsaminda alinan yap1 kayit belgelerinin sahipleri
tarafindan bu belgeler ilgili kuruluslara ibraz edilmekte, tapuda cins degisikligi
yapilmakta ve kat miilkiyeti tesis edilmektedir.

Tiirk Medeni Kanunu’na gore gayrimenkulden ayrilmasi miimkiin olmayan ve
tek basina degerlendirilemeyen biitlinleyici pargalar, gayrimenkullerle birlikte satisa
konu olmaktadir. Bu sekilde yapilan satislarda biitiinleyici pargadan elde edilen
kazangclar istisna kapsaminda degerlendirilmemektedir.

Varligin istisna kapsaminda degerlendirilmesi i¢in tasinmaz olarak
nitelendirilmesi gerekir (Sivrikaya, 2014: 66). Tesisat, makine, gemiler gibi maddi
duran varlik niteliginde varliklar ile gayri maddi haklar gayrimenkul olarak
sayllmasina karsin tasinmaz niteliginde olmadiklar1 icin istisna kapsaminda
degerlendirilmemektedir.

e Yurt disi insaat, onarim ve montaj islemlerinden elde edilen kazanclara

iliskin istisna: KVK’nin 5’inci maddesinin 1’nci fikrasinin h bendinde “Yurt disinda
yapilan insaat, onarim, montaj isleri ile teknik hizmetlerden saglanarak Tiirkiye’de
genel sonu¢ hesaplarma intikal ettirilen kazanglar” kurumlar vergisinden istisna
tutulmustur. Burada yurt disinda yapilan insaat, onarim, montaj isleri ile teknik
hizmetlerden saglanan kazanglarin Tiirkiye’ye getirilmesinden ziyade kazanglarin
Tiirkiye’deki sonug hesaplarinda gosterilmesi istisnadan faydalanilmasi igin yeterlidir.

Yurt diginda yapilan insaat islerinin sona ermesinden sonra bu is i¢in alinan
krediler ile faiz ve kur farklarinin, sirketin Tirkiye’deki merkezi tarafindan 6denmesi

gerekir. Yapilan bu 6demeler, merkezi birimin kurum kazancinin tespitinde dikkate
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alimmalidir. Sirketin yurt disindaki sirket i¢in merkez tarafindan ihrag veya ithal olunan
mal ve hizmetlerinden dogan alacak, bor¢ ve faturalar yabanci para cinsinden
degerlemeye tabi oldugundan vergi matrahi buna goére belirlenmektedir. Bunun
disinda diger para hareketleri icin cari hesap bakiyelerinin degerlemesine gerek
duyulmamaktadir. Dolayisiyla sirket tarafindan merkez birim hesaplart ile yurt
disindaki sirketin hesaplart merkezde ayr1 ayri izlenmeli ve degerleme buna gore

yapilmalidir (Maliye Hesap Uzmanlar1 Dernegi, 2014: 59 - 60).

2.2.6. Katma Deger Vergisi Kanunu acisindan degerleme

GVK’nim 70’inci maddesinde belirtilen mal ve haklarin kiralanmasi islemi,
Katma Deger Vergisi Kanunu’nun konusunu olusturan diger faaliyetlerden dogan
teslim ve hizmetlere dahil edilmektedir. Dolayisiyla gayrimenkul varliklarin
kiralanmasi1 islemi bu Kanunun kapsamina girmektedir. Ancak iktisadi isletmelere
dahil olmayan gayrimenkullerin kiralanmasi, kamu kurum ve kuruluslara ait
tasinmazlarin Gglincli sahislara kiraya verilmesi islemleri bu Kanuna gore vergiden
muaf tutulmustur. Ornegin, Milli Egitim Bakanli§1'na bagli okullarm biinyesinde yer
alan kantin kiralamalar1 bu Kanun kapsaminda vergiden istisna tutulmustur. Yine
giimriik hizmetlerinin verildigi alanlarda satis yapan isyerlerinin ve bunlara ait depo,
ardiye gibi bagimsiz boliimlerin kiralanmasi islemleri katma deger vergisinden istisna
tutulmustur. Vergiden muaf tutulan esnaf ve serbest meslek erbabi, basit usulde
vergilendirilen miikellefler ve gercek usulde vergiye tabi olmayan ¢iftcilerin yapmis
oldugu gayrimenkul varliklarinin teslim islemleri vergiden muaf tutulmaktadir.
Herhangi bir sehirde ya da il¢ede yapilacak kiiclik sanayi siteleri ile organize sanayi
bolgelerinin kurulmasina yonelik yapilan arsa ve isyeri teslimleri bu Kanunun 13’{incii
maddesine gore istisna kapsamina alinmistir.

Kanuna gore ticari, zirai, sinai ve serbest meslek faaliyetleri gercevesinde
yapilan her tiirlii teslim ve hizmet islemleri verginin konusuna girmektedir. Buna gore
gayrimenkullerin s6z konusu sekillerde teslim edilmesi durumunda bu Kanun
kapsaminda degerlendirilir.

4743 Sayili Mali Sektore Olan Borglarin Yeniden Yapilandirilmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda kurulan sirketlerin;
bankalar, 6zel finans kurumlar1 ve diger mali kurumlardan devraldigir ve bu Kanun

kapsaminda yapilandirmasi yapilan alacaklarin ve borglarin tahsili amaciyla teminat
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olarak gosterilen mal ve haklarin teslimi katma deger vergisinden muaf tutulmustur.
Bundan baska Hazine tarafindan yapilan taginmaz teslimi ve kiralamalari, irtifak hakki
gibi sinirli ayni hak tesisi ile Toplu Konut Idaresi Baskanligi’na (TOKI) devredilen
arazi ve arsalarin teslimi, belediye ve il 6zel idaresinin miilkiyetinde bulunan
taginmazlarin satist suretiyle gerceklesen devir ve teslim islemleri bu Kanuna gore
istisna kapsaminda tutulmustur. TOKI gibi kuruluslarin yapmis oldugu toplu konut
finansmani i¢in teminat gosterilen veya ipotek konulan konutlarin iigiincii kisilere
devrinde yapilan teslim islemleri, katma deger vergisi konusuna girmemektedir. Yine
bu Kanunla kira sertifikasina konu her tiirlii varlik ve hakkin s6zlesme siiresi sonunda
geri almak sartiyla, varlik kiralama sirketine devredilerek kiralanmasi islemleri

vergiden muaftir.

2.2.7. Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu acisindan degerleme

Tiirk Vergi Sisteminde vergi; gelir, servet ve harcama tizerinden alinmaktadir.
Servet tizerinden alinanlart Emlak Vergisi, Motorlu Tasitlar Vergisi ve Veraset ve
Intikal Vergisi olusturmaktadir. Veraset ve Intikal Vergisi’nin uygulanmasina yonelik
yapilan ilk diizenleme 1926 yilinda yiiriirliige girmistir. Giiniimiizde uygulamasi
devam eden Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu (VIVK), 15/06/1959 tarihli ve 10231
Sayili Resmi Gazete ile yiiriirliige girmis ve ¢esitli degisikliklerle gliniimiizdeki son
seklini almistir.

Kanunun amaci, Tiirkiye’de bulunan mallar ile Tiirk vatandasi olan kisilerin
sahip oldugu mallarin, veraset ve buna benzer yollarla herhangi bir karsilik
beklemeden bir kisiden baska bir kisiye gecmesini saglamaya yoneliktir. Burada servet
ve servet niteligindeki varliklarin degerlemesine yonelik diizenlemeler yer almaktadir.

Kanuna gore tarhiyat, miikellefin vergi dairesine beyan ettigi tarhiyat ile daha
sonra idarenin re ’sen yaptig1 tarhiyat olmak iizere iki asamalidir. Miikellefin servet
tizerinden yapacagi tarhiyat, varhigin degerlenme durumuna gére bu Kanun’da
belirtilen ol¢iitler veya VUK ’ta yer alan esaslar ¢ergevesinde yapilmaktadir. Burada
degerlemesi yapilacak varliklarin, bulundugu tilkedeki cari usul ve esaslara gore tespiti
yapilmaktadir. Yine bu Kanuna gore murisin 6lmeden dnce sahip oldugu bir sirket
varsa tutmus oldugu deftere gore sirketin degerleme islemi yapilmaktadir.

¢ Bilanco esasina gore defter tutan isletmeler: Murisin 6liimii gerceklestigi

tarihten onceki hesap donemi sonunda yapilan bilangoya gore miikellefler, isletmenin
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Ozsermayesini tespit ederek ilk tarhiyati yaparlar. Takvim yilina gore belirlenmis
bilango hesap donemiyse bir dnceki donemin bilancosu, 6zel hesap donemiyse son
hesap doneminin bilangosu esas alinmaktadir. Bahsedilen bu iki durumda miikellef,
bilanconun aktifinde yer alan varliklarin degerlemesini yapmaz (Urel, 2009: 582).
Ancak miikellef, 6nceki yillardan devreden ve Oliim tarihi itibariyle kist karinin
bilangoda yer almasi hususunu dikkate alarak 6zsermayeyi tespit eder (Mercan ve
Yildiz, 2002: 19). Vergi dairesi, 6liim tarihindeki bilangoyu esas alarak nihai tarhiyati
yapar ve bilangonun aktifindeki varliklar1 ayrica degerler (Ozbalci, 2006: 735).
Veraset yoluyla veya bagka bir sekilde karsiliksiz olarak intikal eden ticari
isletmeye ait gayrimenkullerin durumu Kanun’da 6zellik arz etmektedir. Bina ve arazi
seklindeki gayrimenkuller isletmeye dahil edilip edilmemesine bakmadan emlak
vergisine gore miikelleflerce degerlenir. Bina ve arazi niteligindeki varliklarin vergi
degeriyle itfaya tabi olduktan sonra bilancoda kayitli degeri arasindaki fark
Ozsermayeye eklenmektedir. Burada dikkat edilmesi gereken nokta ise gemi, makine
gibi varliklarin Kanunda gayrimenkul olarak degerlendirilmemesidir. Bundan baska;
adi ortakliklar, sahis sirketleri ve limited sirketlerde O0zsermaye hesaplanirken,
miikellefin hisse miktarina diisen kismi bu Kanuna gore beyan edilmektedir.

e Isletme hesabina gore defter tutan isletmeler: Olen ya da bagis yapanin

isletme hesabina gore defter tutmasi veya basit usule tabi olmasi durumunda ilk
tarhiyata esas beyaninda Oliim tarihindeki ticari varlik tespit edilir ve Kanun’un
10’uncu maddesine gore varligin degerlemesi yapilir. Ticari isletmenin demirbag gibi
ticari varligimi olusturan diger kiymetleri de bulunmaktadir. Bu yiizden isletme
hesaplarina gore ticari varligin tespiti yapilirken gelir ve gider tablosunda tespit edilen
fark, ticari varlik olarak beyan edilemez. Ayni sekilde bu farkin ticari servet olarak
ifade edilmesi miimkiin degildir. Bu farklar fiktif oldugu i¢in ticari varligin deger
tespitinde dikkate alinmamalidir (Sivrikaya, 2014: 76).

Vergi idaresi tarafindan yapilan degerleme isleminde, isletmenin bilango esas1
ya da isletme hesab1 esasina gore defter tutmasi dikkate alinmaz. idare; yukarida
bahsedilen iki duruma gore diizenlenmis defterlerin yeniden degerlemesini yaparak,
ticari Ozsermayeyi hesaplar. Ticari Ozsermayeye dahil olan servet niteligindeki

gayrimenkuller, VUK’ un 297’nci maddesine gore vergi degeriyle degerlenir. Ancak
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miikellef gayrimenkullerini emlak vergisine gore degerlerse, idare gayrimenkullerin

degerlemesini yeniden yapmaz (Ongen, 2000: 261 - 262).

2.2.8. Gayrimenkullerde maliyet bedeli artirnm uygulamasi

VUK’un 272’nci maddesinin birinci fikrasinda “Normal bakim, tamir ve
temizleme giderlerin disinda, gayrimenkulii genisletmek veya iktisadi degerini
devamli surette artirmak maksadiyla yapilan giderler, gayrimenkuliin maliyet bedeline
eklenir.” denilmektedir. Gayrimenkulii genisletmek veya iktisadi kiymetin degerini
artirmak igin yapilan harcamalar gayrimenkuliin maliyetine eklenmektedir. Ornegin,
bir geminin siiratini artirmak, yolcu ve esya yiikleme ve barindirma kapasitesini
artirmak veya degistirmek suretiyle yapilan giderler ile gemi satin alindigi zaman
mevcut olmayan bir tertibatin eklenmesi i¢in yapilan giderler geminin maliyet
bedeline eklenmektedir.

Uygulamada gayrimenkuliin maliyetine eklenecek giderler belirlenirken bazi
zorluklar yasandigindan dikkat edilmesi gereken bazi noktalar bulunmaktadir. Yilmaz
(2006: 82)’a gore; gayrimenkulii genisletmek amaciyla yapilan giderler veya iktisadi
Omriinii arttirmaya yonelik yapilan harcamalar varligin maliyetine eklenmelidir.
Ornegin; bir binaya asansdriin yapilmasina veya binanmn depreme kars1 dayanikli hale
getirilmesine yonelik yapilan harcamalar maliyete eklenmektedir. Gayrimenkulde;
herhangi bir degisiklik yapilmadan, yarar saglamaya yonelik yapilan harcamalar1 da
maliyete eklenmektedir. Ornegin, bir tasitin sahip oldugu motor giiciinden, daha
yiiksek bir motor giiciiyle degistirilmesi igin yapilan giderler eklenmelidir. Benzer
sekilde, hem kullanim siiresini hem de iktisadi degerini arttirmaya yonelik tasitin
tekerleklerinin veya kasasimnin degistirilmesi maliyete eklenir. Yine gayrimenkuliin
elde edilmesi sirasinda var olmayan, ancak sonrasinda tertibatin eklenmesine yonelik
yapilan harcamalar maliyete eklenmektedir. Ornegin, bir daireye daha dnce olmayan
dogal gaz getirilmesi i¢in yapilan harcamalar, maliyete eklenmektedir. Maliyete
eklenen diger giderler ise gayrimenkuliin, normal giderleri disinda ortaya ¢ikan ve
iktisadi kiymetin normal sekilde kullaniminda meydana gelebilecek aksakliklardan
sayllmayacak aksakliklarin giderilmesi i¢in yapilan tamir giderleridir. Ornegin, bir

tasitin kaza yapmamasi i¢in yapilmis olan bakim giderleri, maliyete eklenir.
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2.2.9. Gayrimenkullerde 6zel maliyet bedeli uygulamasi

VUK’a gore kirac tarafindan kiralanan gayrimenkuliin genisletilmesi veya
iktisadi degerinin artirilmasina yonelik giderler 6zel maliyet olarak tanimlanmaktadir.
Kanunun 327’inci ve 272’inci maddelerine gore kiralanan gayrimenkuller i¢in yapilan
giderler ve 6zel maliyet bedelleri, kira siiresi dikkate alinarak esit tutarlarla itfa edilir.
Kiralama siiresi bitmeden once gayrimenkul bosaltilirsa, itfa edilmeyen giderlerin
tamamui gider olarak kaydedilir.

Ozel maliyetin taniminda bahsedilen gayrimenkul; gayrimenkuliin miitemmim
ciizii, tesisat ve makineler, gemiler ve diger tasitlar ve gayri maddi haklar da olabilir
(Sivrikaya, 2014: 84 - 85). Kiracinin faaliyetini devam ettirebilmesi i¢in yeni kurdugu
tesisata iligkin harcamalar1 da 6zel maliyetin kapsamina girmektedir. Ancak kiralanan
gayrimenkul i¢in yapilan normal bakim ve tamir giderleri, kiraci tarafindan dénem
gideri olarak kaydedilmelidir. Bazi durumlarda gayrimenkul baskasinin bedelsiz
olarak gecici kullanimina birakilirsa gecici olarak kullanan kisiler tarafindan yapilan
harcamalar da 6zel maliyet olarak kabul edilmektedir. Burada dikkat edilmesi gereken;
harcamanin, gayrimenkuliin maliki tarafindan yapilmamis olmasidir (Yilmaz, 2006:
93). Bu iki durumda; gayrimenkul iizerinde yapilan harcamalar siire bittikten sonra
sOkiiliip gotiriildiigii takdirde 6zel maliyetten bahsedilemez.

333 Sira Sayili Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi’nde 6zel maliyetlerin
itfasinda kira siiresi belirlenemedigi zaman 5 yillik siirenin esas alinacagi ve itfa
oraninin %20 olarak uygulanacagi belirtilmistir. Dolayisiyla 6zel maliyetlerin
itfasinda, esit payli amortisman yonteminin uygulanacagi goriilmektedir.

Kiralama siiresi bittikten sonra gayrimenkuliin bedelsiz olarak sahibine
devredilmesi durumunda, kiracinin 6zel maliyet niteliginde yapmis oldugu harcamalar
kira 0demesi olarak degerlendirilmektedir. Sayet kiralanan gayrimenkul iktisadi
isletmeye dahil olmazsa, VUK’a gore devredilen varliklar i¢in belirlenen bedel
tizerinden %20 oraninda gelir vergisi uygulanir. S6z konusu gayrimenkul, kurumlar
vergisine tabi isletmeye dahil olursa ya da bir bedel karsiliginda kiraci tarafindan

kiralayana birakilirsa herhangi bir vergi kesintisi uygulanmaz (Arpact, 2015: 128).
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2.3. TURKIYE MUHASEBE STANDARTLARI/TURKIYE FINANSAL
RAPORLAMA STANDARTLARI (TMS/TFRS) ACISINDAN
GAYRIMENKUL DEGERLEMESI

Her iilke kendine has sosyal, kiiltiirel ve ekonomik yapiya sahip olup farkli
yasalarla yonetilmektedir. Dolayisiyla muhasebe ilke ve uygulamalarinda, kendi iilke
parasina gore diizenlenen finansal tablolarda {ilkeden iilkeye farkliliklar
bulunmaktadir. Bu farkliliklar1 ortadan kaldirmanin yolu, ortak bir muhasebe dilinin
olusturulmasi ve farkli muhasebe uygulamalarinin en aza indirilmesidir. Bunu
gerceklestirebilmenin yolu ise her iilkede uygulanabilir niteligi olan muhasebe
standartlarinin olusturulmasidir. Bu baglamda 1973 yilinda 11’inci Uluslararasi
Muhasebe Kongresi’nin karariyla Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Komitesi
(International Accounting Standarts Comittee - IASC) kurulmustur. Bu komitenin
amaci, finansal tablolarin hazirlanmasinda ve sunulmasinda genel kabul gérmiis
muhasebe standartlarin1  olusturmaktir. Komite biinyesinde yapilan degisiklik
sonucunda 2001 yilinda Uluslararast Muhasebe Standartlar1 Kurulu (International
Accounting Standart Board - IASB) olarak adlandirilmigtir. IASB tarafindan
yayinlanan standartlarin 2001 tarihinden Once olanlar1 Uluslararast Muhasebe
Standartlar1 (International Accounting Standards - IAS), sonrasindakiler ise
Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlar1 (International Financial Reporting
Standards - IFRS) olarak adlandirilmistir (Giicenme Gengoglu, 2015: 5-6).

1987 yilinda Tiirkiye nin AB’ye tam iiyelik siireci ile bircok alanda yenilenme
caligmalar1 gercgeklestirilmis, bu ¢alismalarin muhasebe alanina da olumlu etkileri
olmustur. Bircok kamu kurumu standartlarla ilgili bireysel ¢alismalarin1 daha 6nce
gerceklestirmesine ragmen meslek yasasinin yiiriirliige girmesiyle sayis1 artan bu
calismalarin tek elden yiiriitiilmesine ihtiyag duyulmustur. Ilk olarak, Tiirkiye
Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurulu (TMUDESK) 09.02.1994 tarihinde
denetlenmis finansal tablolarin sunumunda; ihtiyaca uygun, gergek, giivenilir, dengeli,
karsilagtirilabilir ve anlagilabilir nitelikte olmalari amaciyla ulusal muhasebe
ilkelerinin gelismesini ve benimsenmesini saglayacak, kamu yararma yonelik
uygulanacak ulusal muhasebe standartlar1 ile muhasebe meslek mensuplarinin,
denetim faaliyetlerini disiplinli yiiriitebilmeleri i¢in ulusal denetim standartlarini

saptamak ve yaymlamak iizere Tiirkiye Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler ve
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Yeminli Mali Miisavirler Odalar1 Birligi (TURMOB) tarafindan kurulmustur.
TMUDESK 19 adet muhasebe standardi yayinlamistir. Bu standartlarin benimsenerek
uygulanmasinda basar1 saglanamadigindan ve herhangi bir yaptirim giicii
bulunmadigindan, 2499 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’na eklenen bir maddeyle
1999 yilinda Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulu (TMSK) olusturulmustur. Bu
Kurul, uluslararasi standartlara dayali ulusal muhasebe standartlarini hazirlamaya
calismistir. Kurul bu faaliyetleri gergeklestirirken, tiim taraflarin katilimini saglayarak
ulusal standartlar1 agik, anlasilabilir, uygulanabilir ve ihtiyaglara uygun sekilde
hazirlamaya ¢alismistir (Parlakkaya, 2004: 131 - 133). Tiirkiye’nin AB’ye tam tiyelik
siireciyle birlikte IFRS’ye uyumlu olarak ulusal standartlarda diizenlemeler
yapilmistir. Bu baglamda; halka acik sirketler ve bankalar icin TMS ve TFRS’nin
uygulanmasi zorunlulugu getirilmistir (Ciftci ve Erserim, 2008: 14-15). 2011 yilinda
yayimlanan yeni Tiirk Ticaret Kanunu ile muhasebe standartlarin uygulanmasi zorunlu
hale gelmistir (Giidelci, 2019: 210). Muhasebe alaninda TTK ile getirilen en énemli
yenilikler arasinda, tiim isletmelerin yayinlanacak standartlar1 uygulayacak olmasi,
sermaye isletmelerine denetim zorunlulugu, kamuyu aydinlatma gibi muhasebe
uygulamalar1 agisindan son derece 6nemli degisiklikler bulunmaktadir (Ciftci ve
Erserim, 2008: 17). 2011 yilinin sonlarina dogru yayinlanan 660 Sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname ile TMSK lagvedilerek yerine KGK kurulmustur. KGK,
TMSK’ya gore ¢ok daha genis yetkiler verilerek Tiirkiye’de muhasebe ve denetim
alaninda tek yetkili kurul olmustur. S6z konusu KHK ile SPK, BDDK gibi kuruluslarin
kamu gozetimi yapma yetkileri ve bagimsiz denetim ve muhasebe standartlarim
olusturma sorumlulugu KGK’ya verilerek biitlinciil bir yaklasim benimsenmeye
calisilmuistir (Karasu, 2014: 79).

Glinlimiize kadar yapilan diizenlemeler ve giincellemelerle son halini alan
TMS/TFRS’de varliklarin ve kaynaklarin 6zellikleri, mevcut durumlari gibi kosullara
uygun Ol¢iim teknigi benimsenmeye ¢alisilmis, vergi tabanli goriisten ziyade bilginin
dogru aktarilmasi hedeflenmistir. Bu baglamda standartlarda iktisadi varliklarin deger
takdiri amact gilidiilerek degerleme yapildigr i¢in Ol¢lim ifadesine yer verilmistir
(Demir, S., 2019: 37). Iktisadi kiymetlerin tahakkuk ettirilerek finansal tablolarda
gosterilmesi dl¢iim olarak tanimlanmaktadir (Orten vd., 2020: 10). Finansal tablolarda

yer alan iktisadi kiymetlerin, gercege uygun degerler iizerinden gosterilmesi ve bu
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degerler iizerinden finansal tablo kullanicilarin saglikli karar alabilmesi i¢in 6lglim

kavramina standartlarda daha ¢ok yer verilmistir (Demir, S., 2019: 38).
Gayrimenkullerin ~ degerlemesiyle ilgili TMS/TFRS  diizenlemelerini

aciklamadan once standartlar kapsaminda degerlemenin amaci ve dnemi, degerleme

yaklasimlari, degerleme esaslar1 ve Olclitleri ele alinacaktir.

2.3.1. Muhasebe standartlar agisindan degerlemenin amaci ve 6nemi

Finansal tablolarda yer alan her bir kalem i¢in farkli zamanlarda farkli 6lgiitler
kullanilarak degerleme islemi yapilmalidir. Bilangonun yapisiyla donem kér - zarar
durumu arasinda dogrudan bir baglantinin kurulabilmesi i¢in muhasebenin 6nemli ve
karmasik konularindan biri olan degerleme 6nem tasimaktadir (Tokay ve Deran, 2008:
21).

Standartlarin uygulanmasinda isletmeye ait iktisadi varliklarin finansal
tablolarda piyasa veya buna yakin degerlerle gosterilmesi amaglanmaktadir. Ancak
organize olmamis piyasalarda veya borsalarda iktisadi kiymetlerin piyasa degerlerinin
objektif olarak bulunmasi zordur (Tungez, 2019: 210). Bu nedenle varliklarin ve
yiikiimliiklerin gercege uygun degerlerini bulabilmek amaciyla uygun degerleme
Olciitii secilmeli, en uygun Ol¢iim tekniginin benimsenmesine olanak saglayan
“dinamik bir degerleme” yapilmalidir (Sivrikaya, 2014: 87). Boylelikle finansal tablo
kullanicilarin talepleri en iyi sekilde karsilanmalidir (Tungez, 2019: 210).

2.3.2. Muhasebe standartlarinda yer alan degerleme yaklasimlari

Sirketler, finansal tablolarini nasil hazirlayacagi ve hangi degerleme yontemini
kullanacagiyla ilgili sorulara yanit arayarak degerleme islemlerine baglamaktadir. Bu
noktada ayn1 zamanda degerleme 6l¢iitii olan tarihi ve cari maliyet degerlemeye esas
iki temel yaklasim olarak ele alinacaktir (Sivrikaya;2014: 88).

e Tarihi maliyet vaklasimi: Bu yaklasimda, kolay, basit, kisilerin

onyargilarindan uzak ve gerceklesmis islemlere dayandirilarak iktisadi varliklarin elde
edildigi tarihteki fiyatlarina goére degerleme yapilmaktadir (Orten vd., 2020: 10).
Varlig1 ilk defa muhasebelestirirken gercege uygun deger disinda baska bir degerleme
esasina ihtiya¢ duyulmazsa varlik ve borglar tarihi maliyete gore degerlenir (Demir,
S., 2019: 63). iktisap tarihinden sonra yapilan deger arttiric1 giderler maliyet bedeline

eklenmektedir. Bu yaklasim ge¢miste yasanan olaylara ve islemlere dayandig igin
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kanitlayict belgelere kolay bir sekilde ulasilmaktadir. Dolayisiyla bu yontem, en
giivenilir degerleme esast olarak goriilmektedir (Ulusan, 2008: 149). Bu yaklasima
dayanilarak yapilan muhasebe kayitlar1 yonetimin sorumluluklarini ve gorevlerini
nasil gerceklestirdigine kanit olusturmakta ve gelecege yonelik alacagi kararlara
yardimci olmaktadir (Sensoy, 2003: 9). Ancak, enflasyonist donemlerde tarihi maliyet
yaklagimi uygulayan isletmeler hakkinda muhasebe kayitlarina bakarak yeterli bilgiye
ulagilamamaktadir (Kavramsal Cergeve 2018, par. 6.9).

e Cari maliyet yaklasimi: Tarihi maliyet yaklasiminin aksine varliklarin

degerleme tarihindeki satin alma bedeli, bor¢larin ise muhasebede kayitli olan itibari
degeri onemlidir (Sivrikaya, 2014: 90). Cari maliyet, varliklarin degerlemesine esas
olarak yeniden elde edilmesi durumunda ihtiya¢ duyulan ayni veya nakdi 6demelerin
toplam1 olarak tanimlanmaktadir (Kavramsal Cergeve (2018): 6.21). Cari maliyet
kavramina TMS 2 Stoklar Standardi ve TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardi’nda
yer verilecektir. Dolayisiyla yeniden degerleme modelini segen bir isletme,
gayrimenkullerin gercege uygun degerlerini piyasa degeriyle bulmaktadir. isletme,
gercege uygun degerden varligin birikmis amortisman ve birikmis deger diistikliigi
zararlarmi diiserek varligin yeniden degerlenmis tutarini bulur. Raporlama donemi
sonunda varligin defter degerinin gergege uygun degerle ayni olmasi i¢in yeniden

degerleme islemleri diizenli bir sekilde yapilmalidir (TMS 16: par.31).

2.3.3. Muhasebe standartlar: agisindan degerleme esaslari ve olciitleri
KGK yaynladigr “Kavramsal Cerceve 2018 Siiriimii’nde” belirtildigi {izere
finansal tablolar, isletme disindaki kullanicilarin bilgi gereksinimi karsilamak
amaciyla hazirlanmakta ve sunulmaktadir. Ulkeleraras1 ekonomik, sosyal ve hukuki
sebepler ile finansal tablo kullanicilarinin ihtiyaglarmin farklilagmasindan dolay1
finansal tablolarda bazi farkliliklar goriilmektedir. Bu farkliliklar, finansal tablolarda
yer alan kalemlerin farkli kriterler kullanilarak muhasebelestirilmesine ve farkli
degerleme esaslarinin benimsenmesine yol agmaktadir (Demir, S., 2019: 61 - 62).
Standartlar dikkate alinarak hazirlanan finansal tablolarda ise her bir kalem, farkl
derecelerde ve bilesimlerde kullanilan birden fazla Olgiite gore degerlemeye tabi
tutulmaktadir. Kavramsal Cerceve’de degerleme esaslar1 dort ana baglikta ele
almmigtir.  Ancak standartlar incelendigi zaman birgok degerleme oOlgiitiiniin
standartlarda yer aldigi goriilmektedir. Yukarida tarihi maliyet ile cari maliyet
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aciklanmistir. Bu boliimde ise diger degerleme Olgiitleri olan cari deger,
gerceklesebilir deger, buglinkii deger ve gercege uygun deger ele alinacaktir.

e Cari deger: Varligin aynisi olan veya bu varlikla esdeger olan bir varligin
elde edilmesi sirasinda 6denmesi gereken nakit veya nakit benzerlerinin tutar1 cari
deger olarak nitelendirilir (Orten vd., 2020: 10). Tarihi maliyetten farkli olarak cari
maliyet, varlik veya yiikiimliiliigii doguran islem veya diger olayin fiyatindan elde
edilmez (Kavramsal Cergeve (2018): par. 6.10).

o Gerceklesebilir deger: Piyasa katilimcilariin kendilerine en iyi gelen

ekonomik cikarlar1 dogrultusunda hareket etmeleri durumunda varlik ve yiikimliligi
fiyatlandirirken kullanacagi varsayimlarla varlik ve ylikiimliliik 6lgiiliir (Kavramsal
Cerceve (2018): 6.13). Normal faaliyetleri sonucunda varliklarin elden ¢ikarilmasi
sirasinda ele gegecek ve borglarin kapatilmasi i¢in 6denmesi gereken ayni veya nakit
ve benzerlerinin iskonto edilmemis tutaridir (Orten vd., 2020: 10 - 11). Bu
degerlendirmeye gore net gergeklesebilir degeri tanimlayacak olursak normal
faaliyetler icinde tahmini satis fiyatindan tahmini tamamlama maliyetleri ile satist
gerceklestirmek i¢in  katlanilacak tahmini satis giderlerinin  ¢ikarilmasiyla

bulunmaktadir (Demir, S., 2019: 65). Bu tanim asagidaki sekilde formiile edilmistir:

Net gegeklesebilir deger= Tahmini satig fiyat1 - (Tahmini tamamlama maliyeti+Tahmini satis giderleri)

Bu o6lgiit genellikle stoklarin degerlemesinde kullanilmaktadir. Bu yaklagimin
kullanilmasimnin nedeni ihtiyatlilhik kavramina dayali olarak en diisiik degerin
bulunmasidir.

e Bugiinkii _deger (kullamm _degeri): Isletmenin normal faaliyetleri

sonucunda varliklarin gelecekte gergeklesebilecek net nakit giriglerinin ve borglarin
kapatilmas1 i¢in 0denmesi gereken net nakit ¢ikislarinin bugiine iskonto edilerek
gosterilen degeridir (Kavramsal Cerceve, 2018: par. 6.37). Varlik ve borg¢larin piyasa
degerlerinin belirlenememesi durumunda bu yontem kullanilmaktadir. Bu deger
yaklagiminda geleneksel ve nakit akis yontemi olmak tizere iki yontem bulunmaktadir.
Geleneksel yontem; degisen ekonomik kosullara goére gozlemlenen faiz oram
kullanilarak bir varliktan elde edilen nakit akiglar1 ile benzer ya da farkli olabilecek

kalemlerin riske uyumlu faiz oran1 kullanilarak olusan nakit akisinin, benzer sekilde
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hareket edip etmedigini tespit etmeye calisan yontemdir. Bu yoOntem, karmasik
degerleme islemlerinde uygulandigi zaman saglikli sonuglar alinmamaktadir. Bu
yontemden daha etkili olan ve gelecekte gergeklesecek nakit akislar1 kullanilarak
yapilan degerleme yontemi ise nakit akis yontemidir (Duman ve Yiicenursen, 2017:
1317). TMS 36’ya gore varligin bugiinkii degeri hesaplanirken varliktan gelecekte
gerceklesmesi muhtemel nakit akislart tahmin edilmeye ¢alisiimakta, nakit akiglarinin
miktarinda ve zamanlamasinda olabilecek degisikliklerle ilgili beklentiler dikkate
alinmaktadir. Bu yontemde belirsizlik ortaminda katlanilan bedel, piyasa riski disinda
cari faiz oraniyla temsil edilen paranin zaman degeri g6z 6niinde bulundurulur.

o Gercege uygun deger: TFRS 13’te yapilan tanimlamaya gore gercege
uygun deger; “piyasa katilimcilar arasinda 6l¢iim tarihinde olagan bir islemde, bir

999

varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat”’tir. Bunun
disinda diger standartlarda gercege uygun deger; karsilikli pazarlik ortaminda, bilgili
ve istekli gruplar arasinda bir varligin el degistirmesi veya bir borcun 6denmesi
durumunda ortaya ¢ikmasi gereken tutar olarak tanimlanmaktadir. TMS/TFRS’de
varlik ve borglarin pek cogunun degerlemesinde gercege uygun deger kullanilmakta
olup, varliklarin ozellikleri dikkate alinarak gergege uygun degerin tespiti farkli
sekillerde yapilmaktadir. Ancak tam rekabetci piyasada gercege uygun deger, piyasa
fiyatina esit olmaktadir (Demir, 2009: 67).

Yukarida agiklanmaya calisilan degerleme esaslarindan gercege uygun deger
ve maliyet yOntemi gayrimenkuller igin esas alinmaktadir. Bu dogrultuda;
gayrimenkullerle ilgili dogru kararlarin alinabilmesi i¢in TMS/TFRS’de degerlemeyle
ilgili yapilan diizenlemelerin, 1yi irdelenerek dogru bir sekilde degerlenmesi
gerekmektedir.

Bir igletmenin esas faaliyeti kapsaminda insaa ettigi gayrimenkul satisa hazir
ise TMS 2 Stoklar standardina gore degerlenir. Eger satisa hazir degilse,
gayrimenkuliin sahibi tarafindan kullanilip kullanilmadigina bakilir. Gayrimenkul
sahibi tarafindan kullaniliyorsa TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardi,
kullanilmriyorsa ve gelecekte yatirim amach kullanilacaksa TMS 40 Yatirim Amach
Gayrimenkuller standardi kapsaminda degerlenecektir. Gelecekte yatirim amaglh
kullanilmayacak gayrimenkuller, satin alinmis ya da faaliyet kiralamasi olarak finansal

kiralama yoluyla edinilmis bir varliksa yine yatirim amagh gayrimenkul olarak TMS
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40’a gore degerlenecektir. Gayrimenkullerin ya da yatirirm amagh gayrimenkullerin
bir yildan az bir siire igerisinde satigina karar verildiyse, degerlemesi TFRS 5 Satis
Amagh Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler kapsaminda

yapilacaktir.

2.3.4. TMS 16 Maddi Duran Varhklar Standardi

Maddi duran varliklar, bir faaliyet doneminden daha uzun siire isletme
faaliyetlerinde kullanilmak tizere elde edilen fiziki varliklar ve bunlara iliskin birikmis
amortismanlarin izlendigi hesap grubudur. Varligi maddi duran varlik olarak
degerlendirmek igin; fiziki bir yapiya sahip olmali, muhasebeye konu edilebilir olmali,
satmak amaciyla elde bulundurulmamaly, iiriin ve hizmet {iretiminde veya yonetimsel
faaliyetlerde ya da kiralama faaliyetlerinde kullanilmali ve bir yildan daha uzun émre
sahip olmalidir (Sevilengiil, 2009: 426). Ornegin, bir firma, miisterilerine daha sonra
satmak amaciyla dort adet bina satin almistir. Burada binalar, firma tarafindan kisa
vadede miisterilerine satilmasi diisiiniildiiginden ve mal veya hizmet iiretimi ya da
tedarikinde kullanilmayacagindan maddi duran varlik olarak kaydedilmeyecektir.
Ancak, firma binalar1 ¢alisanlar ve firmanin faaliyetleri i¢in satin alsaydi o zaman
maddi duran varlik olarak kaydedecekti.

Standardin amaci, finansal tablo kullanicilarin maddi duran varlik olarak
yaptig1 yatirimlar1 ve bu yatirimlarda meydana gelen degisimleri gosteren islemlerin
diizenlenmesidir. Maddi duran varliklarin muhasebelestirilmesi ve bununla ilgili
olarak finansal tablolara yansitilan amortisman ve deger diisiikliigii bu standardin
konusunu olusturmaktadir (TMS 16: par. 1).

Standarda gére maddi duran varliklar, isletmenin faaliyetlerinde kullanilmak
icin elde tutulan varliklardir. Buna gore binalar, makineler, araziler, motorlu tasitlar,
demirbaslar, ofis araglar1 ve tasiyici bitkiler bu standart kapsamina girmektedir (TMS
16: par. 37). Ancak satis amaciyla elde tutulan duran varliklar ayri bir standartta
diizenlenmistir (TMS 16: par. 3/a).

Maddi duran varliklar, cari maliyet Olciitline gore degerlenmektedir.
Dolayisiyla maddi duran varligin maliyetine, varligin ilk elde edilmesi veya insa
edilmesi sirasinda katlanilan maliyetler ile sonradan yapilan ekleme ve kismi yenileme
icin katlanilan maliyetler girmektedir. Maddi duran varligin bakimi i¢in kullanilan ve

kiralanan varliklarin giderleri de varligin maliyetine eklenmektedir (TMS 16: par. 10).
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2.3.4.1. Maddi duran varh@n ilk defa kayda alinmasi ve degerlemesi

Maddi duran varlik mal ve hizmetin {iretimi veya arzinda kullanilmak,
baskalaria kiraya verilmek ya da idari amaglar ¢ercevesinde kullanilmak amaciyla
elde tutulan ve bir donemden daha fazla kullanimi 6ngdriilen fiziki kalemlerdir. Varlig
maddi duran varlik olarak muhasebelestirmenin iki kosulu bulunmaktadir. Bu
kosullardan ilki, varlikla ilgili gelecekte elde edilmesi beklenilen yararlarin isletmeye
aktarilmasidir. Ikincisi ise varhigin maliyetinin giivenilir bir sekilde 6lgiilebilir
olmasidir. Bu iki kosul gerceklestigi zaman maddi duran varlik finansal tablolara
kaydedilmektedir. Maddi duran varlik i¢in satic1 tarafindan faturanin diizenlenmesi ile
ikinci kosul gergeklesmis olacaktir. Boylelikle varlik standart kapsaminda maddi

duran varlik olarak aktiflestirilecektir.

Maddi duran varlik ¢evresel veya giivenlik gibi cesitli nedenlerle edinilebilir.
Bir maddi duran varligin ortaya ¢ikmasi veya insa edilmesi durumunda varlikla iligkili
olan diger varliklarin faydasi artiyorsa o varlik, maddi duran varlik olarak
muhasebelestirilmelidir (TMS 16: par. 11). Ornegin, ilag iireten bir firmada, ¢evre
diizenlemesine uygun olarak iiretim ve depolama i¢in olusturulan tesislerin, maddi

duran varlik olarak kaydedilmesi gerekmektedir.

Standardin 16’inc1 maddesinde maddi duran varligin elde edilmesi sirasinda
maliyetine eklenen unsurlar agiklanmigtir. Yapilan agiklamaya gore; maddi duran
varligin maliyetini olusturan unsurlardan ilki, yonetim tarafindan daha Once
belirlenmis hedeflere ulagmak i¢in varligin ¢calismasi igin ve yerlestirilecegi yere kadar
yapilan her tiirlii maliyetlerdir. Yani maddi duran varligi ¢alismaya hazir hale getirmek
i¢cin yapilan harcamalar varligin maliyetine eklenmektedir. Maddi duran varligin
maliyetine eklenecek ikinci unsur, varligin satin alma bedelinden indirim ve iskontolar
diisiildiikten sonra iade edilmeyen alig vergileri ve ithalat vergilerinin eklenmesi
sonucu olusan maliyettir. Maddi duran varligin sokiilmesi ve tasinmasi sirasinda
ortaya ¢ikan maliyetler, yerlestirildigi alan {izerinde yapilmasi beklenen yenileme
maliyetleri ve sonradan ortaya ¢ikan maliyetler maddi duran varligin maliyetine

eklenen diger unsurlardir.

Maddi duran varliin meydana getirilmesi sirasinda maliyetiyle iliski

kurulabilecek ¢esitli maliyetler bulunmaktadir. Maddi duran varligin elde edilmesiyle
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veya inga edilmesiyle baglantili olarak calisanlara saglanan faydalar, varligin
maliyetine dahil edilir. Bundan baska varligin teslimatina, kurulumuna, montajina,
kurulum yerinin hazirlanmasina ve kurulduktan sonra saglikli bir sekilde calisip
calismadigini test etmeye yonelik yapilan harcamalar ile tiim bu islerin yerine
getirilmesi i¢in 6denen iicretler varligin maliyetiyle iliskilendirilmektedir (TMS 16:
par. 17). Ancak maddi duran varligin sokiilmesi, tasinmasi, bulundugu yerin
restorasyonu gibi maliyetler, maddi duran varlik olmayan bir varligin iiretimiyle
iliskilendirilirse standarda goére maddi duran varligin maliyetine eklenmez. Bundan
baska standardin 19’uncu maddesinde yer alan yeni bir tesis agilmasina, yeni bir iiriin
ve hizmet tanitimina ve reklam yapilmasina, yeni bir yerde veya yeni bir misteri
kitlesiyle is yapilmasina yonelik yapilan egitim masraflari, personele yonelik
harcamalar, yonetim giderleri ve diger genel giderler maddi duran varligin maliyetine

dahil edilmez.

Yonetimin koymus oldugu hedeflere ulasmak i¢in bir takim faaliyetler
yiirlitmesi gerekmektedir. Bu faaliyetler icin yonetimin yapacagi harcamalar maddi
duran varligin maliyetine dahil edilmektedir. Ancak maddi duran varhigin
gelistirilmesine ya da insa edilmesine yonelik gerceklestirilen faaliyetler i¢in yapilan
harcamalar, Kapsamli Gelir Tablosunun ilgili gelir ve gider kalemlerinde
muhasebelestirilmelidir (TMS 16: par. 21). Bahsedilen bu duruma, ti¢ katli bir binanin
insa edilecegi alanin Oncesinde otopark olarak kullanilmasi sonucu gelir edilmesi

ornek verilebilir.

Isletmenin bir yildan daha uzun siirede iiretmis oldugu nitelikli mallar igin
yapmis oldugu harcamalar varligin maliyetine dahil edilmez. Ornegin, insas1 bir yildan
uzun siiren 6zellikli varlik niteligine sahip bir duran varlikla ilgili olusan finansman
giderleri bu standarda gore “TMS 23 Borg¢lanma Maliyeti” standardina uygun sekilde
maliyete eklenmektedir. Satin alma esnasinda elde edilen iskontolar, devlet ve tesvik
yardimlar1 varligin elde etme maliyetinden indirilmektedir. Ayrica varlik elde
edildikten sonra kullanilabilir duruma getirilmesi amaciyla, yapilan faaliyetler
sirasinda ortaya ¢ikan varliklarin satisindan elde edilen tutarlar da maliyetinden
indirilir (Orten vd., 2020: 212).

Gayrimenkul niteligindeki bir arsa tizerindeki bina birlikte satin alindiginda

O0denen bedel, arsa ve bina i¢in ayristirilarak kaydedilmeli ve amortisman islemi sadece
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binaya uygulanmalidir. Ciinkii arazi ve arsalar sinirsiz yararl bir émre sahip oldugu
icin amortisman uygulanmamaktadir (TMS 16: par. 58). Ornegin, bir arsa ve
tizerindeki iki katli binay1 satin alan bir sirket, bunlar1 ayr1 kaydetmelidir. Sirket,
amortisman uygulamasini sadece binaya yapacaktir. Burada bahsedilen durum gibi bir
biitlin olarak elde edilen maddi varligin unsurlari farkli 6miirlere sahipse, her bir unsur
ayr1 ayr1 hesaplara alinmali ve farkli kullanim siirelerine goére amorti edilmelidir (TMS
16: par. 43). Ornegin, A firmas1 30.000.000 TL degerinde bir ucak satin almustir.
Ugagin motorunun faydali odmriintin 7 yil oldugunu varsayarsak ucagin toplam
maliyeti motor gibi pargalar1 arasinda boliinmelidir. Bu zaman diliminde motorlar 7
y1l boyunca amortismana tabi tutulmalidir.

Maddi duran varlik kullanilabilir veya iiretime baglayabilir hale geldigi zaman
aktiflestirilmelidir. Burada donem sonunun veya iizerinden amortisman ayrilir hale
gelmesi sart degildir (Orten vd.; 2020: 212).

Standartta yer alan diizenlemeye gore; yedek parga, donanim ve servis
donanimi gibi kalemler, maddi duran varligin tanimini karsilamasi veya yalnizca
maddi duran varlikla birlikte kullanildig1 ve nadiren kullanilacagi beklendigi zaman,
maddi duran varlik olarak muhasebelestirilir ve amortismana tabi tutulur. Burada
dikkat edilecek nokta ise bahse konu varliklarin dmiirlerinin bir donemden fazla
olmasidir. Bir donemden fazla Omre sahip olmayan varliklar stok olarak
degerlendirilir. Ornegin, Fethiye Seyahat Firmasinin otobiisleri i¢in 3 yillik ihtiyacin1
karsilamak amaciyla kig lastikleri satin alinmistir. Firma, bu lastikleri normalde stok
olarak muhasebelestirir ve kullanmaya basladigi zaman doénem gideri olarak
kaydedilir. Ancak burada firma, kis lastiklerini bir yildan daha uzun siirede kullanmay1
diisiindiigii i¢in maddi duran varlik olarak kaydedecektir.

Maddi duran varlik kullanildiktan ya da kismen veya tamamen amorti
edildikten sonra varlifin bazi pargalarinin yenilenmesi sonucu yerine takilan baska
parcalar ayr1 bir varlik olarak degerlenir ve ayrica amortismana tabi tutulur. Eski
parcanin degeri maddi duran varligin degerinden diistiliir. Varlik aktife alindiktan
sonra ortaya cikan ve tesislerin ekonomik Omriinii uzatan ya da kapasitesini, iiretim
kalitesini 6nemli Ol¢iide arttiran harcamalar varligin maliyetine eklenmektedir. Yeni
bir liretim siirecinin gelistirilmesiyle faaliyetin maliyetini azaltan harcamalar, varliktan

elde edilecek faydayr ve varligin performansii arttirdigit zaman maliyete
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eklenmektedir. Bu sekilde olan pargalar, yeni bir parca gibi degerlendirilmez (Orten
vd.; 2020: 213).

2.3.4.2. Maddi duran varhgn takip eden donemlerde degerlemesi

Maddi duran varligin elde edilmesinden sonra yapilan ekleme, kismi yenileme
ve Onemli bakimlar i¢in yapilan harcamalar, varligin maliyetine eklenmektedir.
Varligin miiteakip yillar degerlemesinin yapilmasi i¢in isletme maliyet modeli ya da
yeniden degerleme modelinden birini seger, sectigi model isletmenin muhasebe
politikasini olusturur. Isletme, sectigi modeli sahip oldugu maddi duran varliklarm
tamamina uygular (Demir, S., 2019: 114) ve finansal durum tablosu diizenleme
dénemlerinde yapmis oldugu degerlemede kullanir. Bunun disinda sonradan yapilan
maliyetler, varliktan elde edilen faydayr veya varligin performansin1 6nemli 6lgiide
artirtyorsa varligin maliyetine eklenir yoksa donem gideri olarak kaydedilir (Glicenme
Gengoglu, 2007: 204).

e Maliyet modeli: Esas yontem olarak kabul edilen bu modelde maddi duran

varliklarin finansal tablolardaki maliyetinden birikmis amortisman ve deger diistikligi
zarar duisiildiikten sonraki deger maddi duran varligin defter degerini olugturmaktadir
(TMS 16: par. 30). Bu modele gore maddi duran varligin defter degeri asagidaki
sekilde formiile edilebilir:

Maddi duran varlik= (Elde etme veya iiretim maliyeti) — ( Birikmis Amortisman + Deger diistikligii
zararlart)

Formiilde yer alan deger diistikliigli zarari, varligin defter degerinin geri
kazanabilir tutar1 agan kismidir. Varhigin defter degeri geri kazanabilir degerden fazla
ise deger diisiikliigii zarar1 hesaplanmalidir. Ornegin, defter degeri 50.000 TL olan
maddi duran varligin geri kazanabilir tutar1 55.000 TL ise deger diisiikliigii zararindan
bahsedilemez. Geri kazanabilir tutar defter degerinden fazlaysa ve varligin kullanim
degeri bilinirse geri kazanabilir tutar bulunabilir. Ornegin, kayith degeri, 40.000 TL,
birikmis amortisman1 5.000 TL olan bir tasitin piyasa satis degeri 35.000 TL’dir.
Sirketin, tasitin1 Satarken yaptig1 giderlerin toplaminin 2.000 TL ve tasitin giincel
kullanim degerinin 34.000 TL oldugunu varsayarsak;

Tasitin defter degeri (kayith degeri): 40.000 - 5.000=35.000 TL

Net Gergeklesebilir Deger: 35.000 - 2.000=33.000 TL
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Geri kazanabilir tutar, tagitin net gerceklesebilir degeri ile kullanim degerinden
biiylik olanidir. Kullanim degeri 34.000 TL, net gerceklesebilir degeri 33.000 TL
oldugundan geri kazanabilir tutar1 34.000 TL’dir. Tasitin defter degeri 35.000 TL
oldugundan 1.000 TL deger diisiikliigii karsilig1 ayrilmasi1 gerekmektedir.

¢ Yeniden degerleme modeli: Varligin gercege uygun degerinden; birikmis

amortisman ve birikmis deger diisiikliigli zararlarinin indirilmesi suretiyle, yeniden
degerleme tutar1 bulunmaktadir. Elde edilen bu deger, varligin defter degerinden
onemli dl¢lide farkli olmayacaktir (TMS 16: par. 31). Arsa ve bina gibi gayrimenkul
niteligindeki varhigin gercege uygun degerinin belirlenmesinde, gayrimenkul
degerleme uzmanlarinca yapilan hesaplardan yararlanilmaktadir. Tesis, makine,
fabrika gibi varliklarin degeri pazar degerinin tahminiyle bulunur, pazar degeri
bulunmuyorsa amortisman uygulanmis yenileme degeri kullanilir. Bunlarin digindaki
maddi duran varliklar igin gelecekte saglanan faydadan yararlanilmaktadir (Orten vd.,
2020: 214).

Maddi duran varhigin ger¢cege uygun degerinde Onemli Ol¢lide degisimin
bulunup bulunmamasina gore yeniden degerleme yapilmaktadir. Varligin gercege
uygun degerinde 6nemli degisiklik bulunuyorsa degerlemesi yillik, bulunmuyorsa ¢
veya bes yilda bir degerleme yapilmaktadir (TMS 16: par. 34). Ayrica yeniden
degerleme, ayni grupta yer alan tiim varliklara uygulanmalidir (TMS 16: par. 36).
Dolayisiyla bir maddi duran varliga yeniden degerleme yapilirsa, ayni gruptaki diger
maddi duran varliklara da yeniden degerleme yapilmalidir.

Yeniden degerleme yapilan varligin gergege uygun degeri ile defter degeri
arasindaki olumlu fark diger kapsamli gelir olarak, olumsuz fark ise gider olarak
muhasebelestirilir. Degerde meydana gelen olumlu fark bilangoda 6zkaynaklar
icerisinde “551- Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artislar1” hesabinda
gosterilirken, olumsuz fark ise varliklarin degerinin diizeltilmesine yonelik zarar
olarak kaydedilmektedir. Buradaki deger artisi, varligin yeniden degerlemesi sonucu
olusan amortisman gideri ile maliyeti ilizerinden hesaplanan amortisman gideri
arasindaki fark kadardir (Orten vd., 2020:214 - 215). Dolayisiyla yeniden degerleme
artis1 donem kar veya zararina sinirl olarak aktarilmaktadir. Burada dikkat edilmesi
gereken nokta ise yeniden degerleme artis1, maddi duran varliin elden ¢ikarilmasi ya

da bilango dis1 birakilmasi durumunda gegmis y1l karlarina aktarilirken bunun disinda
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aktarim yapilmaz (TMS 16: par. 41). Bu sekilde maddi duran varliklarda yasanan
artiglar sonucu ortaya ¢ikan gelirin, TMS 12 Gelir Vergileri Standardina gore
muhasebelestirilmesi ve agiklanmasi gerekmektedir (TMS 16: par. 42). Ornegin,
maddi duran varligin defter degerinin 200 TL, yeniden degerleme sonucu degerinin
240 TL oldugu varsayildiginda yeniden degerleme sonucu olusan fark (240 TL — 200
TL=40 TL), 6zkaynak grubu igerisinde ayr1 bir kalemde gosterilmelidir. Eger
degerleme sonucu deger 180 TL olsaydi, olusan fark (200 TL — 180 TL=20 TL) gider
olarak kaydedilecek ve karsilik ayrilacaktir.

2.3.4.3. Maddi duran varhklara amortisman uygulanmasi ve yontemleri

Standarda gdre amortismana tabi tutar “varlifin maliyetinden veya maliyet
yerine gegen diger tutarlardan kalinti degerin diisiilmesi suretiyle bulunan tutar (TMS
16: par. 6)” olarak tanimlanmaktadir. Dolayisiyla maddi duran varligin amortisman
tutarini belirlerken kalint1 degeri ya da hurda degeri dikkate alinmaktadir. Ancak hurda
degeri ile amortisman arasinda ters yonlii bir iliski mevcuttur. Hurda degerinde
meydana gelen artiglar amortisman miktarini azaltmakta azaliglar ise arttirmaktadir.
Buna gore varligin hurda degeri, diizenli olarak gozden gecirilmeli ve bunu yaparken
paranin zaman degeri dikkate alinmalidir (Orten vd., 2020: 215).

Maddi duran varligin amortisman ayrilacak faydali dmrii isletme tarafindan
belirlenmektedir. Varligin hurda degeri ve faydali dmrii isletme tarafindan her hesap
doneminde gozden gegirilmelidir. Isletmenin beklentilerinden farkli bir durum ortaya
cikarsa TMS 8 Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve
Hatalar Standardina gore isletme tahminlerini revize etmelidir (TMS 40: par. 51).
Sayet varligin faydali Omriinde Onemli bir degisiklik yasanirsa bu degisikligi
yansitacak sekilde amortisman yontemi uygulanmalidir (Akdogan ve Sevilengiil,
2007: 324).

Maddi duran varligi olusturan ve 6nemli maliyete sahip olan her bir parga
isletme tarafindan ayri ayr1 amortismana tabi tutulmalidir (TMS 16: par. 43). Ornegin,
miilkiyet ya da finansal kiralamaya konu olan bir ugagin gévdesi ve motorunun ayri
ayrt amortismana tabi tutulmasi uygun olacaktir. Maddi duran varligi olusturan
parcalardan faydali émrii ve amortisman yontemi ayni olanlar isletme tarafindan
gruplandirilabilir.  Varligin bazi pargalari amortiSmana tabi tutulduysa geri kalan

parcalar1 da amortismana tabi tutulur. Geriye kalan pargalar isletme agisindan 6nemsiz
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ve farkli beklentiler icerisindeyse bu 6nemsiz pargalarin faydali dmriinii ve tiikketim
aligkanliklarin1 dogru yansitacak sekilde uygulanan amortisman, isletme tarafindan
tahmin tekniklerini kullanim yoluyla elde edilir (TMS 16: par. 45-46). Ayrica varligin
toplam maliyetine gore Onemsiz olan pargalarina varliktan ayri olarak amortisman
uygulanmalidir.

Her bir donemde varligin defter degerine dahil edilmeyen pargalarin
amortisman gider olarak kaydedilir. Ancak gelecekte ekonomik fayda saglamasi
diisiiniilen bazi pargalar, varhigin tiretiminde kullanilmasi durumunda maliyetine
eklenir. Bundan baska maddi duran varlik, gelistirme faaliyetleri kapsaminda
kullanilirsa, ilgili maddi olmayan duran varligin maliyetine eklenir ve TMS 38 Maddi
Olmayan Duran Varliklar Standardi’na gore muhasebelestirilir.

Teknik veya ticari yonden degerini yitirdigi veya bos kaldigi ya da
kullanilmadig1 zaman olusan asinma ve yipranma bir varliktan elde edilecek fayday1
azaltacaktir. Varhigin iretiminde yasanan degisimlerden veya teknolojik
gelismelerden ya da drettigi {riin ve hizmetin pazar talebinde yasanacak
degisikliklerden dolayr degerinde azalmalar veya kullaniminda kisitlamalar
yasanabilir. Isletme tiim bu hususlar1 géz 6niinde bulundurarak, maddi duran varligin
ekonomik dmriinii belirlemektedir (TMS16: par. 56).

Arsalar smirsiz yararli bir omre sahip oldugu i¢in amortismana tabi
tutulmamaktadir. Ancak arsanin iizerinde yapilan yapilarin sokiilmesi, kaldirilmasi ya
da restorasyonu sirasinda olusan maliyetler, ortaya ¢ikan faydadan yararlandikca
amortismana tabi tutulur.

Bulundugu sektore gore; isletmelerin sahip oldugu maddi duran varliklar da
farkliliklar bulunmaktadir. Dolayisiyla isletmeler kendi organizasyon yapisina uygun
olarak amortisman yontemi uygulamaktadir (Hatipoglu, 2012: 198). Standartta
varligin gelecekte beklenen faydali 6mriine ve isletmenin tiiketim sekline uygun olarak
isletme tarafindan amortisman yonteminin uygulanacagi belirtilmistir. Isletme,
varligin ekonomik omriine gore se¢mis oldugu tiiketim modelinde 6nemli degisiklikler
yasarsa, uygulayacagl amortisman yontemini tekrar gézden gegcirir ve yeni tiiketim
modeline uygun amortisman yontemini seger. Amortisman yonteminde gergeklesen
bu degisiklik, TMS 8 Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler
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ve Hatalar Standardina gére muhasebelestirilir ve finansal tablolara yansitilir (TMS
16: par. 60-61).

Maddi duran varliklarin degerini, faydali 6mrii boyunca amortisman yoluyla
sistematik olarak dagitmak icin gesitli yontemler kullanilmaktadir. Standarda gore
maddi duran varliklar i¢in uygulanacak amortisman yontemleri; dogrusal, azalan
bakiyeler ve iiretim miktart yontemidir (TMS 16: par. 62). Asagida soz konusu
amortisman yontemleri kisaca ele alinacaktir.

e Dogrusal amortisman _yoéntemi: Bu yontemde, varligin kalinti degeri

degismedigi siirece, amortisman gideri faydali émrii boyunca sabittir ve su sekilde
hesaplanir:
Yillik amortisman payi= (Maliyet degeri - Kalint1 degeri) / Tahmini faydali 6miir

e Azalan bakiyeler yontemi: Bu yonteme gore; amortisman tutari yildan yila

azalmakta olup, asagidaki formiil yardimiyla yilik amortisman payi
hesaplanmaktadir:
Yillik amortisman payt = 2 x (Normal amortisman orani) x (Donem basindaki net defter degeri)

o Uretim miktar1 yontemi: Bu amortisman yonteminde beklenen kullanim

ya da liretim miktar1 tizerinden amortisman ayrilir ve yillik amortisman pay1 su sekilde

hesaplanir:

Yillik amortisman pay1 = (Maliyet degeri - Kalint1 deger) x Yillik iiretim miktar1 / (Varligin tahmini

faydali 6mrii boyunca iiretecegi tiretim miktarr)

Isletme, varligin gelecekteki faydali dmriine gére beklenen kullanim bigimini
gosteren amortisman yontemini seger. Secilen amortisman yontemi isletme tarafindan
tutarli bir sekilde uygulanmalidir. Ancak varliga uygulanan amortisman yonteminde
ondan elde edilen gelir dikkate alinmaz. Ciinkii varliktan elde edilen gelir, varligin
ekonomik yararlarmin tiiketimi disindaki etkenleri yansitmaktadir (TMS 16: par. 62 -
62A).

2.3.4.4. Maddi duran varhklarda deger diisiikliigii
Maddi duran varlik kaleminde deger diisiikliigliniin bulunup bulunmadiginin

belirlenmesinde “TMS 36 Varliklarda Deger Diisiikligi” standardir hiikiimleri
uygulanir. Bu standartla varligin defter degerinin nasil gozden gecirilecegi, geri
kazanabilir tutarin nasil belirlenecegi ve deger diisiikliigli zararinin ne zaman

muhasebelestirilecegi ya da iptal edilecegi belirlenir (TMS 16: par. 63).
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Deger diisiikliigli bulunan, kaybolan veya vazgecilen maddi duran varliklar i¢in
ticiincii kisilerden alinan ve tahsil edilebilir nitelikte olan tazminatlar gelir tablosuyla
iliskilendirilir. Bu durumda alinan tazminatlar ve yenilenen varliklar i¢in sonradan
yapilan satin alma ve insa faaliyetleri farkli ekonomik olaylar oldugu farkli sekillerde
muhasebelestirilir.

Maddi duran varliklarda yasanan deger diisiikliigii, kullanim dis1 kalan veya
elden ¢ikarilan maddi duran varlik kalemlerinin bilanco dis1 birakilmasi bu standarda
gore muhasebelestirilmektedir. Yenilenen, satin alinan ya da yenileme amaciyla insa

edilen maddi duran varlik kalemlerinin maliyeti de bu standarda gore belirlenir.

2.3.4.5. Maddi duran varhlklarin elden ¢ikarilmasi

Maddi duran varliklar, elden ¢ikarildiginda ve tamamen kullanilamaz hale
geldigi zaman bilangodan ¢ikarilir. Bilango digina ¢ikarilan maddi duran varligin
kullanimindan ekonomik fayda beklenmemektedir. Maddi duran varlik, hurdaya
ayrildigi veya kullanimdan kaldirilarak satiga ¢ikarma gibi TFRS 5 kapsaminda
degerlendirildigi zaman varlik i¢in ayrilan amortismana son verilir. Varligin aktif
degeriyle birikmis amortisman arasindaki fark, gelir veya gider olarak kaydedilir.
Ancak ekonomik 6mrii tamamlanmadan kullanimdan kaldirilan maddi duran varliga,
amortisman uygulanmaya devam edilir (Orten vd., 2020: 219).

Sirket, maddi duran varliklarini kiralamak amaciyla elinde tutmakta ve normal
faaliyetleri kapsaminda diizenli olarak satmakta olabilir. Boyle durumda olan
varliklarin kiralama siiresi bittikten sonra ve normal faaliyetleri kapsaminda satisa
hazir hale geldigi zaman sirket, varliklar1 defter degeri iizerinden stoklara kaydeder.
Bu varliklan sattiktan sonra elde ettigi geliri, “TFRS 15 Miisteri S6zlesmelerinden
Hasilat” standardi uyarinca hasilat olarak muhasebelestirir. Varligin satisindan elde
edilen kazang ve kayip, gelir ve gider olarak kaydedilir. Burada dikkat edilmesi
gereken nokta, normal faaliyetler kapsaminda satis amagli elde tutulan varliklar
stoklara aktarildigi zaman, TFRS 5 Satis Amagli Elde Tutulan Duran Varliklar ve
Durdurulan Faaliyetler Standardi kapsaminda degerlendirilmeyecegidir (TMS 16: par.
68A).

Bu standart kapsaminda degerlendirilen varliklarin elden ¢ikarilmasi sonucu

elden edilen kazang ve kayip, varligin satis bedeli ile defter degeri arasindaki farktir.
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Bu olusan fark ile kazan¢ ve kayipta yasanan degisiklikler TFRS 15 Miisteri
Sozlesmelerinde Hasilat Standardi kapsaminda degerlendirilir. Burada bahsedilen
satiglar vadeli olarak gercgeklestigi zaman, varligin satis bedeli islemin gergeklestigi
andaki pesin degeri olarak dikkate alinir. Bu vadeli satistan elde edilen gelir ise, faiz
geliri gibi diisliniilerek ertelenmis gelir olarak kaydedilir. Ertelenmis gelirin tahsilati

gerceklestigi zaman faiz geliri olarak kayitlara alinir (Orten vd., 2020: 219).

2.3.5. TMS 40 Yatirnm Ama¢h Gayrimenkuller Standardi

Isletmeler konut, ticari, endiistriyel, tarimsal vb. farkli amaglarla
gayrimenkulleri elde eder ve bu amagclarla elde etmis oldugu gayrimenkulleri kisa
vadede satabilir veya uzun vadede kullanabilir ya da gayrimenkullerden kira geliri
veya sermaye kazanci elde edebilir. Tekdiizen Hesap Plan1 (THP)’na gére muhasebe
ve finansal raporlama yapan bir isletme, gayrimenkullerini hangi amagla elde ettigine
ve elde tuttuguna bakmadan tamamini maddi duran varlik olarak nitelemekte ve buna
gore raporlamaktadir. Ancak TMS ile birlikte elde edilis amacina, kullanim amacina
ve niteliginde meydana gelen degisime gére gayrimenkuller donen varlik veya duran
varlik olarak siniflandirilmistir. Bu baglamda gayrimenkullerin elde edilis amac1 g6z
oniinde tutularak TMS 40 Yatirim Amagli Gayrimenkuller Standard: yayimlanmistir.
Bu standart kapsaminda gayrimenkulleri degerlendirebilmek i¢in isletme;
gayrimenkullerden kira geliri, sermaye kazanci ya da her ikisini birlikte elde etmelidir.
Ancak gayrimenkuller, ingaat ve gelistirme faaliyetlerinde kullanildigi zaman ya da
kullanim amacli olarak elde bulundurulmasma ragmen farkli nedenlerle kiraya
verilmesi durumunda bu standart kapsaminda degerlendirilmemekte ve finansal
tablolarda bu sekilde sunulmamaktadir. Ornegin, Ankara il merkezinde bulunan sirket,
fabrikasini sehrin disindaki organize sanayi bolgesine tagimak i¢in bina satin almistir.
Fakat organize sanayi bolgesi tam olarak yerlesmediginden dolay1 sirket tasinmay1
erteleyerek binay1 kiraya vermek istemistir. Bu durumda, bina standarda gore insaat
ve gelistirme asamasinda oldugu icin yatinim amagli gayrimenkul olarak
degerlendirilmemelidir. Isletme, gayrimenkulii uzun vadede kullanma, kisa vadede
satma ya da gayrimenkulden deger kazanci saglama seklinde karar vermis olsaydi,
TMS 40 kapsaminda yatirim amacl olarak degerlendirecekti. Buradaki drnekte sirket
sartlar gerceklestigi zaman merkezini organize sanayi bolgesine tasinma karar alarak

taginmis ve bos kalan sehir merkezindeki binasini satmaya karar vermis olabilirdi.
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Boyle durumda sirketin sehir merkezinde bos kalan binasi, hem daha Onceki
kullanimdan hem de kisa vadede satis1 gerceklestirilmek istendiginden dolayr yatirim
amacli gayrimenkul olarak degerlendirilmeyecektir.

Gayrimenkullerin bazi béliimleri kira geliri veya deger artis kazanci amagl
olarak, bazilart mal ve hizmet iiretim ve tedariki veya idari amaglar dogrultusunda elde
tutuluyorsa, her bir bagimsiz boliimiin satis1 veya kiralanmasi miimkiinse ayr1 ayri
muhasebelestirilir ve finansal tablolarda gdsterilir (Deran vd., 2014: 38 - 40). Ornegin,
Denizli il merkezinde bulunan bir biskiivi iiretim firmasi sehrin disinda bir fabrika
binasini arsasiyla birlikte satin alsin ve bu fabrika binasinin girig boliimiinde yer alan
kuliibeyi satis magazasina doniistiirsiin. Daha sonra firma kararini degistirerek satin
aldig1 fabrikayr dondurma dagiticist bir firmaya kiraya versin. Burada kuliibe kendi
basina nakit {ireten bir birim olmasina ragmen fabrikadan ayr1 olarak satilmasi veya
kiraya verilmesi miimkiin degildir veya miimkiin olsa bile fabrika degerine kiyasla
onemsiz durumdadir. Bu bakimdan, kuliibe de dahil olmak iizere tiim fabrika, yatirim
amagh gayrimenkul olarak degerlenebilir (Orten vd., 2020: 266).

Yatirim amagli gayrimenkullerin diger gayrimenkullerden farki, bagimsiz
olarak nakit akis1 yaratmasidir. Bu durum yatirirm amachi gayrimenkulleri, sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkullerden ayirir. Dolayisiyla mal veya hizmet
iiretiminde ya da tedarikinde hem gayrimenkulle hem de bu siirecte kullanilan diger
varliklarla iliskilendirilen nakit akis1 yaratilir. Burada dikkat edilmesi gereken 6nemli
nokta yatirnm amagh gayrimenkul kira geliri veya sermaye kazanci ya da her ikisini
birlikte elde etmek amaciyla sahibi tarafindan kullanilmakta veya kiraciya kullanim
hakki verilmektedir. Bu dogrultuda uzun vadeli olarak sermaye kazanci elde etmek
amaciyla elde tutulan, gelecekteki kullanimi belirsiz olan arsalar yatirnrm amach
gayrimenkul olarak degerlendirilir. Isletmenin sahibi oldugu ve bir veya daha fazla
kisiye kiraya verilen veya kiralanmak {izere bos tutulan binalar yatirirm amach
gayrimenkullerdir. Yapilan bu degerlendirmelere gore yatirinm amagli gayrimenkuller,
Isletmenin ana faaliyetlerinin bir parcasi degildir (Deran vd., 2014: 41 - 42).

Isletmenin elinde tuttugu gayrimenkuller, sundugu hizmetin énemli kismini
olusturuyorsa TMS 16 Maddi Duran Varlik, yardimei hizmeti niteligindeyse ve
Oonemsiz kismini olusturuyorsa, yatirim amacgli gayrimenkul olarak degerlendirilir.

Ofis binas1 sahibinin, binada bulunan kullanicilara giivenlik ve bakim hizmeti vermesi

86



yatirim amagli gayrimenkul, sundugu hizmet goreli olarak 6nemli boyuttaysa maddi
duran varlik olarak kaydedilir.

Gayrimenkul sahibi ger¢ek veya tlizel kisi bagka bir sirketle ortak bir is
yapabilir. Bu ana ortaklik veya bagl ortaklik kapsaminda yapilan faaliyetlerde isletme
baz1 gayrimenkullerini kullanabilir. Eger buradaki gayrimenkuller bu standartta
belirtilen sartlar1 tasiyorsa sirket tarafindan yatirim amagli gayrimenkul olarak
degerlendirilir ve finansal tablolara yansitilir (TMS 40: par. 15).

Yukarida yapilan degerlendirmelere gore bu standardin yaymlanmasindaki
ama¢ gayrimenkullerin siiflandirilmasinda yanliglik yapilmasinin, yanls tutarlarla
raporlanmasinin ve finansal tablolarda farkli siniflandirmanin Oniine gegmektir.
Dolayisiyla standart yatirnm amacgli gayrimenkullerin finansal tablolarda nasil
sunuldugu, kaydedildigi ve 6l¢timlendigini gostermektedir. Bundan bagka THP’den
ayr1 olarak bu standartla gayrimenkul niteligindeki varliklarin niteligi degistigi zaman
nasil muhasebelestirilecegi ortaya konulmustur. Ancak standartta yatirim amagh
gayrimenkul niteliginde olmayan taginmazlara da deginilmistir. Standarda gore ¢ok
yakin gelecekte elden ¢ikarilacak olan ya da gelistirmek veya satmak amaciyla
edinilen gayrimenkuller bu standardin kapsamina girmemektedir. Sahibi tarafindan
gelecekte kullanilacak olan veya gelistirildikten sonra kullanilmak amaciyla elde
tutulan gayrimenkuller de bu standardin disinda tutulmaktadir. Ornegin, sirkete ait cok
yipranmig bina tamir edilerek kullanildigi zaman sirket binayr maddi duran varlik
olarak degerlendirir. Sirketin, herhangi bir iicret almadan kullanmas: i¢in fabrikada
calisan is¢ilere verdigi lojmanlar da bu standarda dahil edilmemektedir. Sahibi
tarafindan kullanilan veya kullanilmakta olup elden c¢ikarilmasi beklenen
gayrimenkuller de bu standardin kapsam1 digindadir. Bu standarda dahil edilmeyen bir
baska durum ise finansal kiralama g¢ercevesinde gayrimenkullere kiralama isleminin
yapilmasidir. Ayrica bu standart tarimsal faaliyetlerle ilgili canli varliklar ile petrol,
dogalgaz vb. gibi yenilenemeyen kaynaklarla ilgili maden hak rezervlerinde
uygulanmamaktadir.

Bu standartta yapilan  diizenlemelerle  birlikte, gayrimenkullerin
muhasebelestirilmesiyle ilgili uygulamada yasanan kansikliklar ve tereddiitler

giderilmeye calisilmistir. TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardi kapsaminda
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degerlendirilen gayrimenkuller ile yatirnm amaghi gayrimenkullerin birbirinden

ayrilmasi hedeflenmistir.

2.3.5.1. Yatirom amac¢h gayrimenkuliin finansal tablolarda raporlanmasi

Yatinm amagli gayrimenkullerle ilgili THP’de herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu standartla birlikte yatirrm amacgh gayrimenkuller, maddi ve
maddi olmayan duran varliklardan, ayr1 bir kalem olarak finansal tablolarda
gosterilmistir (Orten vd., 2020: 267). Standarda gére yatirim amagh gayrimenkullerin
varlik olarak nitelenebilmesi igin varligin gelecekte isletmeye ekonomik fayda
saglamasi ve maliyetinin 6l¢iilebilir olmasi gerekir. Bu iki sartin ger¢eklesmesi halinde
gayrimenkuliin maliyeti yatinm amachh gayrimenkul olarak finansal tablolara
almmalidir. Burada bahsedilen yatirnm amagli gayrimenkullerin maliyetleri, elde
edilmesi sirasinda olusan ve daha sonra yapilan ekleme, yenileme veya bakim gibi
maliyetlerdir (TMS 40: par. 17). Bu standart kapsamindaki gayrimenkullerin satin
alimiyla dogrudan baglantili olarak yapilan harcamalar, yenilenen boliim maliyetleri
de gerceklestigi zaman varligin maliyetine eklenmektedir. Ancak bir isletme yatirim
amacli gayrimenkulle 1lgili is¢ilik, 6nemsiz pargalarina iliskin yapmis oldugu giinliik
bakim hizmetlerine yonelik harcamalar1 gerceklestikleri donemin gideri olarak
kaydetmelidir. Goriildiigli lizere, yatirim amaglh gayrimenkuller ger¢ege uygun veya
buna yakin deger iizerinde kaydedilmektedir. Ancak Demir A. (2013: 3. Kitap, 466 -
487)’e gore, yatirrm amagli gayrimenkuller “gercege uygun degerle ol¢iilen yatirim
amagch gayrimenkuller” ve “maliyet degeriyle dl¢iilen yatirim amagli gayrimenkuller”
olarak ayr1 raporlanmalidir. Bu duruma paralel olarak KGK’nin yaymlamis oldugu

299

“Finansal Raporlama Standartlarina Uygun Hesap Plan1 Taslag1”’nda yatirim amaclh
gayrimenkullere yer verilmistir.

e Yatirnm amach gayrimenkuliin ilk defa kayvda alinmasi; Bu standart

kapsamindaki gayrimenkullerin alim ve insa edilmesiyle ilgili harcamalar varligin
maliyetine dahil edilmektedir. Sirket, yatirim amacglh gayrimenkul olarak inga etmek
veya gelistirmek istedigi varlikla ilgili faaliyetleri yatirim amagli gayrimenkul olarak
degerler. Sirket, yatinm amaclh gayrimenkulden saglayacag: faydaya kadar yapmis
oldugu giderleri varligin maliyetine eklemelidir (Orten vd., 2020: 268). Ornegin, A
firmasi sahip oldugu arsa {izerine tasinmazin imarda ayrildig1 amaca gore zemin katta

2 adet ofis, birinci ve ikinci katta 2’ser adet daire olmak iizere insaata baglamistir.
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Firmanin amaci, ofis ve daireleri kiraya vermektir. Insaat islemi tamamlanana kadar
arsa ve yapilan daireler maddi duran varlik olarak degerlenir. Firma, ingaati
tamamladiktan sonra ofis ve daireleri kiraya verdigi zaman s6z konusu arsa disindaki
ofis ve daireleri yatirnm amagli gayrimenkul olarak muhasebelestirmelidir. Firma, Kira
geliri elde edene kadar yapmis oldugu insa ve diger harcamalarin tamamini yatirim
amacli gayrimenkul olarak degerlendirecegi gayrimenkullerin maliyetine eklemelidir.
Ancak yatirim amagh gayrimenkulle ilgili sirketin hedefledigi kullanim kapasitesine
ulagsmadan Once ortaya ¢ikan faaliyet zararlar1 ve varligin insas1 ve gelistirilmesinde
ortaya ¢ikan olaganiistii miktarda ilk madde, iscilik ve diger kaynak kullanimlar
maliyete dahil edilmemektedir. Burada dikkat edilmesi gereken bir bagka 6nemli nokta
ise yatirim amagli gayrimenkulii vadeli olarak sirket tarafindan satin alindig1 zaman
varhigin pesin 6denen bedelinin varligin maliyetini olusturacagidir. Yatirim amagl
gayrimenkuller bu sekilde vadeli alindig1 zaman vade farklar1 faiz gideri olarak
kaydedilir (TMS 40: par. 23 - 24). Ornegin, A insaat firmasi kiraya vermek adina insa
edecegi 6grenci apart1 igin Mugla ili Fethiye Ilgesi Giinliikbas1 Mahallesinde bulunan
B’ye ait bir arsay1 bir yil sonra 6demeli 400.000 TL’ye satin almistir. Ancak A sz
konusu arsay1 pesin almis olsaydi 300.000 TL 6deyecekti. Iste bu vadeli alimdan
dolay1 A’nin fazladan 6deyecegi 100.000 TL faiz gideri olarak kaydedilir.

Uzerinde durulmasi gereken bir baska husus ise; takas yoluyla elde edilen,
ticari nitelikli ve giivenilir bir sekilde dlciilebilen yatirim amagli bir gayrimenkuliin
maliyetinin, ger¢ege uygun degere gore Olgiilmesi gerektigidir. Yapilan takas
isleminin niteligi ticari olmali ve islemden sonra gelecekte gerceklesecek nakit
islemlerinde herhangi bir degisiklik bulunmamalidir (Uner, 2015: 36). Bu takas
islemine konu olan ve gercek degeri belirlenemeyen varligin defter degeri maliyet
bedelini olusturur.

e Yatirnm amach gayrimenkullerin takip eden donemlerde degerlemesi:

Varligin ilk alimindan sonra isletmenin, varligi ya gercege uygun deger yontemiyle ya
da maliyet yontemiyle degerleyecegine yonelik se¢im yapacagi standartta
belirtilmistir. Isletme bu iki degerleme yonteminden segecegi yontemi, sahip oldugu
veya olacag biitlin yatirim amaglh gayrimenkullere uygulamalidir (TMS 40: par. 30).
Dolayisiyla isletme yapmis oldugu bu se¢im sonucunda kendi muhasebe politikasini

da belirlemis olacaktir. Sayet isletme sectigi bu degerleme yontemini degistirmek
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isterse bu islemi TMS 8 Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde
Degisiklikler ve Hatalar Standardi kapsaminda yapmalidir. Burada isletmenin dikkat
etmesi gereken nokta finansal tablolarinin giivenilirligi ve kullanicilarina gergege
uygun bilgi saglanmasi hususudur. Eger degerleme politikasindaki degisiklik bunu
zedeliyorsa isletme degerleme yonteminde herhangi bir degisiklige gitmemelidir.
Isletmeler, yatirim amacli gayrimenkullerin gercege uygun degerini bulmak igin
bagimsiz bir degerleme uzmanindan yardim alabilir.

Bazi sigorta kuruluslar1 ve diger isletmeler bir kismi1 baglantili s6zlesmeler
cergevesinde yatirimeilar tarafindan, diger kismini ise isletme tarafindan elde tutulan
kuramsal paylar ihra¢ eden isletme i¢i bir gayrimenkul yatirim fonunu isletirler.
Standarda gore soz konusu fon tarafindan elde tutulan gayrimenkuliin tamami ya
maliyet bedeliyle ya da gercege uygun deger iizerinden 6l¢iilmelidir. Ancak, yatirim
amagh gayrimenkullerin satislari, gercege uygun deger lizerinden muhasebelestirilir
ve varligin degerinde meydana gelen degisimler kar ve zarar olarak raporlanir. Buna
gore gergege uygun degere gore degerlemesi yapilan yatirim amagli gayrimenkul
maliyet yontemini kullanan baska bir gruba satildigt zaman satis tarihindeki

gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri ikame maliyete doniisiir (TMS 40: par. 32C).

2.3.5.2. Yatirnm amach gayrimenkuliin degerlemesinde kullanilan

yontemler

Yatinm amagh gayrimenkuller elde edildikten sonra degerleme islemlerini
yapacak olan igletme, gercege uygun deger yontemi ile maliyet degeri yonteminden
birisini seger. Isletme segmis oldugu ydntemi, biitiin yatirim amacl gayrimenkullerine
uygulamalidir. Degerleme yontemlerinden birisinin se¢ilmesindeki amag, varliklarin
gercege uygun degerini veya buna yakin degerini bulmaya calismaktir. Bu noktada
yatirnm amagclt gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilan bu iki y&ntemin
aciklanmasi yerinde olacaktir.

e Maliyet degeri yontemi: Bu yontemde; yatirim amaclh gayrimenkuller ilk

defa muhasebelestirildikten sonra maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger
distikligli  zararimi  distiikten sonra bulunan deger, finansal tablolarda
gosterilmektedir. Yatirim amacli gayrimenkul i¢in amortisman ayrilmaktadir. Sirket

ihtiyag duyarsa varlig1 deger diisiikliigii testine tabi tutar (Orten vd., 2020: 273).
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Bu standart kapsaminda kalan varliklarin defter degeriyle geri kazanabilir
deger arasinda onemli farkliliklar bulunursa TMS 36 Varliklarda Deger Diisiikliigii
Standardi kapsaminda deger diisiikliigii testine tabi tutulur. Yapilan test sonucunda
varligin deger azalis1 veya artis1 gelir tablosunda gider veya gelir olarak kaydedilir.
Sonraki test sonuclarinda degerinde bir degisim yasanirsa yapilan islem yeniden
degerleme gibi degerlenir ve finansal tablolara kaydedilir.

o Gercege uygun deger yontemi: Standarda gore gercege uygun deger,

“Piyasa katilimcilart arasinda ol¢iim tarihinde gerceklesen olagan bir islemde, bir
varligin satisinda elde edilecek veya bir yiikiimliiliiglin devrinde 6denecek olan tutar”
seklinde tanimlanmistir. Tanima bakildig1 zaman gercege uygun degerin hangi piyasa
sartlarinda gergeklestirildigi belirtilmemistir. Burada bahsedilen ger¢ege uygun deger,
varligin cari satig degerini yansitacagindan tam rekabet kosullarin bulundugu piyasada
gerceklesen fiyat kabul edilmelidir (Gilingor, 2011: 39-40). Bu standarda gore; isletme
bu yontemi secerse, 0zel durumlar hari¢ biitiin yatirim amacgli gayrimenkullerin
tamaminda ger¢ege uygun degeri uygulamalidir (TMS 40: par. 33).

Gergege uygun deger iizerinde yasanan degisikliklerden kaynakli ortaya ¢ikan
kazang veya kayiplar, gergeklestikleri donemin kar veya zararina dahil edilir.
Dolayisiyla gergege uygun deger her hesap doneminde belirlenir ve yatirim amagh
gayrimenkullere amortisman ayrilmaz (Orten vd., 2020: 269). Ciinkii bu yontemde
fiziki, teknolojik ve ekonomik konjonktiir gibi herhangi bir nedenden dolay1 ortaya
¢ikan azalislar dogrudan gider olarak gelir tablosunda gosterilmekte, yasanan deger
azaliglar1 ise ekonomik agidan amortisman olarak goriilmektedir. Burada dikkat
edilmesi gereken diger bir husus ise bu standart kapsaminda kalan varliklarin
kiralanmas1 sonucu elde edilecek gelirler ve tam rekabet piyasa kosullarinda yatirim
amagli gayrimenkullerin piyasa fiyatlar belirlenirken gayrimenkuliin gercege uygun
degerinin test edilmesi gerekliligidir (TMS 40: par. 40). Ancak yatirim amagl
gayrimenkullerin piyasa fiyati, varhi@in gercege uygun degerini ¢ogu zaman
yansitmamaktadir. Boyle bir durumda yatirim amacl gayrimenkuliin fiyati, aym
bolgede ve benzer konumda bulunan ayni nitelige sahip gayrimenkullerin piyasa fiyati
esas alinarak belirlenir. Bu belirlenmis olan fiyat gayrimenkuliin piyasadaki gercege
uygun degeridir. Boyle bir gayrimenkul bulunmadig1 zaman en yakin aktif piyasada

benzer 6zelliklere sahip gayrimenkul i¢in belirlenmis son islem tarihli piyasa fiyati
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dikkate alinarak yatirim amagli gayrimenkuliin ger¢cege uygun degeri belirlenir. Ancak
en yakin aktif piyasada da emsal nitelikli tasinmaz bulunmadig: takdirde s6z konusu
varlikla ilgili gelecekte beklenecek net nakit akiglar1 iskonto edilmek suretiyle varligin
bugiinkii degeri hesaplanarak gercege uygun deger bulunur.

Ornegin, Fethiye’de bulunan bir isletme, Yaniklar Mahallesinde kiraya verdigi
bir gayrimenkuliin gercege uygun deger yontemiyle degerini hesaplamak istemistir.
Gayrimenkuliin bulundugu bolgede emsal nitelikli tasinmaz bulundugu zaman o
tasinmazi dikkate alarak gayrimenkuliin gercege uygun degerini bulacaktir. Ancak
aynt bolgede soz konusu gayrimenkule emsal olacak herhangi bir taginmaz
bulunmadigi zaman Yaniklara yakin olan Ciftlik ve Kargi Mahallesinde bulunan
benzer nitelikli ve aktif piyasada islem goren taginmazlari emsal alarak gayrimenkuliin
gercege uygun degeri bulunacaktir. Ancak Ciftlik ve Kargi Mahallelerinde de benzer
nitelikte tasinmaz bulunmazsa ger¢ege uygun degeri bulunacak tasinmaz igin
gelecekte 70.000 TL gelir ile 10.000 TL gider olarak beklenilen nakit akislarinin
olacagini ve iskonto oraninin %10, gayrimenkuliin faydali 6mriiniin 50 y1l oldugunu
varsayarsak (Orten ve digerleri, 2020, Tiirkiye Muhasebe-Finansal Raporlama

Standartlar1 Uygulama ve Yorumlar1 kaynagindan uyarlanmistir.);

(+)™1 (1+0,1)°°-1
(1+H)"xi 60.000 x (1+0,1°%x0,1

Gergege uygun deger =Net Nakit Akiglar1 x

Gergege uygun deger =594.888,87 TL olarak hesaplanacaktir.

Yatirim amaglt gayrimenkullerin gercege uygun degerlerinin giivenilir olarak
tahmin edilemedigi nadir durumlar bulunabilir. Boyle durumlara piyasa fiyatinin nadir
olarak ortaya ¢ikmasi, kiyaslanabilir piyasa islemlerinin nadir olarak gerceklesmesi,
yukarida hesaplamis oldugumuz yontemler gibi alternatif yontemlerin bulunmamasi
ornek olarak gosterilebilir. Bu durumda varliklar, maliyet degeri yontemiyle
degerlenmektedir. Maliyet yontemiyle degerleme yapilirken hurda degeri sifir kabul
edilmektedir. Yatirnm amagh gayrimenkullerini gercege uygun degerle degerlemeye
calisan isletme, gercege uygun degeri Olcemedigi takdirde varliklarini maliyet
degeriyle degerlerken kalan diger yatirirm amaclh gayrimenkulleri ise, gercege uygun
deger tizerinden degerlemesi gerekmektedir (TMS 40: par. 53 - 54). Piyasada emsal
niteligindeki islemler seyreklesmis veya piyasa fiyat1 daha nadir elde edilmis olabilir.
Boyle bir durumda isletme, daha once gercege uygun degerle degerlemis oldugu
yatirnm amagh gayrimenkulleri elden ¢ikarincaya ya da kullanmaya baglayincaya
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veyahut sonraki donemlerde olagan is akisi igerisinde satigin1 gergeklestirinceye kadar
gercege uygun degerle degerlemeye devam eder (Orten vd., 2020: 271). Bazi
durumlarda ise isletme, yatirim amaclh gayrimenkullerden gelecekte elde edilecek
nakit akislarinin bugiinkii degerine gore daha az olacagini diisiinebilir. Bu noktada
isletme maddi duran varligin degerinde yasanacak diisiise kars1 ihtiyatli davranarak
karsihik ayirabilir. Isletme karsihk ayirma islemini TMS 37 Karsiliklar, Kosullu
Borglar ve Kosullu Varliklar Standardina gore yapar. Ancak varliklarla ilgili daha 6nce
kayda alinmis herhangi bir deger artis1 fon hesab1 bulunuyorsa deger azalis1 bu fondan
karsilanmalidir.

Yatirim amacgh gayrimenkullerin gercege uygun degeri belirlenirken finansal
tablolarda miikerrer kayitlarin bulunup bulunmadigina bakilmalidir. Sayet miikerrer
kayit bulunuyorsa isletme bu kayitlari finansal tablolardan ¢ikarmalidir (TMS 40: par.
50). Ornegin, A sahsi, ofisini mobilyal1 olarak kiraya verdiginde buradan kira geliri
elde etmeyi amagladigi icin yatirnrm amagli gayrimenkul olarak kaydettigini
varsayalim. A sahs1 mobilyay1 yatirim amagli gayrimenkul olan ofisin degerine eklerse
ayr1 bir varlik olarak finansal tablolara almamalidir.

[IASB tarafindan 2009 yilinda yapilan degisiklikle birlikte yatirnm amach
gayrimenkul niteligindeki varliklarin, insa edilmesi sirasinda yatirrm amagh
gayrimenkul olarak muhasebelestirilmesi gerektigi belirtilmistir. Degisiklikten 6nce
bu varliklar, insaat tamamlanana kadar TMS 16 Standardina, insaat tamamlandiktan
sonra bu standarda gére muhasebelestirilmistir (Oztiirk, 2009: 110). Ornegin, bir is
insani, Mugla’nin gelisimini dikkate alarak sehir merkezinde Kira geliri elde etmek
icin ighani insa etmeye kalktig1 zaman insaat faaliyetlerinin tamaminda yapilan
harcamalar1 bu yapilan degisiklie gore yatirnm amagli gayrimenkul olarak

kaydetmelidir.

2.3.5.3. Yatirnm amach gayrimenkuliin kullanim amacinin degistirilmesi

Varligin niteliginin yatirim amaclh gayrimenkulden bagka bir nitelige gecmesi
ya da bunun tam tersi olmasina “niteligin degismesi” denir. Yani gayrimenkul, yatirim
amacli gayrimenkuliin tanimini karsiliyorsa ya da karsilamasi son bulduysa ve bu
degisikligin yapilmasi i¢in herhangi bir kanit mevcutsa varligin niteliginde degisiklik
yasanir. Burada isletme yonetiminin gayrimenkuliin kullaniminda degisiklik karari

almas1 gayrimenkuliin kullaniminin degismesi igin tek basmna yeterli olmayabilir
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(TMS 40: par. 57). Ornegin, yatirim amagli gayrimenkul sahibi tarafindan
kullanilmaya ya da kullanilmak amaciyla gelistirilmeye baslandiysa maddi duran
varlik olarak kaydedilecektir. Ya da yatirim amaglh gayrimenkul kisa vadede satis
amaciyla gelistirilmeye c¢alisilirsa stok olarak kaydedilir. Bu verilen 6rneklerin tam
tersi durumlar da yasanabilir. Yatirnrm amacl gayrimenkullerin niteliginde yasanan
degisimler ve bu degisimin yasandigi tarih varligin degerlemesi i¢cin dnemlidir. Clinkii
gecis tarihinden once varlik eski 6zelliklerine sonra ise yeni 6zelliklerine gore
degerlemeye tabi tutulur (Uner, 2015: 45). Yukarida yatirrm amagli gayrimenkuliin
sadece satig amaciyla gelistirildigi takdirde, stoklara alinacagindan bahsedilmisti.
Ancak yatinm amagl gayrimenkulii gelistirmeye yonelik herhangi bir islem
yapilmazsa varlik, elden c¢ikarilincaya kadar yatirnm amacgli gayrimenkul olarak
finansal tablolarda izlenmeye devam edilir (Orten vd., 2020: 274-275) Ornegin,
sirketin, Marmaris’te bulunan ofisini satmaya karar verdigini varsayalim. Sirket,
zeminine parke doseme, klima satin alma, 1s1 yalittimi1 yapma gibi ofisi gelistirmeye
yonelik harcamalar yapmistir. Boyle bir durumda ofis sirket i¢in yatirim amach
gayrimenkulden stoka donligmiistir ve TMS 2 Stoklar Standardina gore
muhasebelestirilmelidir. S6z konusu ofis ger¢ege uygun degerle degerleniyorsa
yatinm amach gayrimenkulden stoklara gectigi tarihteki gergege uygun deger ile
maliyet degeriyle degerleniyorsa defterde kayith olan deger {izerinden
kaydedilmelidir. Ancak ofisi gelistirme satis amaciyla yapilmazsa, yatirnm amacl
gayrimenkul olarak kaydedilir.

Gergege uygun deger lizerinden takip edilen yatirim amagh gayrimenkul,
sahibi tarafindan kullanilmaya baglanirsa, TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardina
gore muhasebelestirilir. Burada yasanan degisim tarihindeki varlifin ger¢ege uygun
degeri, yapilan degisimin ikame maliyetini olusturur (TMS 40: par. 60). Ornegin,
Mugla ili, Dalaman ilgesinde tarlalar1 bulunan sirket, s6z konusu tarlalar1 pamuk
yetistirmek amaciyla kiraya vermistir. Izleyen yillarda hiikiimetin pamuk yetistiricileri
icin olumlu diizenlemeler yapacagina yonelik haberi alan sirket, kira siiresi bittikten
sonra bahse konu tarlalarda pamuk yetistirmeye yonelik karar almigtir. Boyle durumda
sirket tarlalar1 kiraya verdigi zaman yatirim amacli gayrimenkul olarak kullandigindan
dolay1, gergcege uygun deger lizerinden muhasebelestirme islemi yaparken; almis

oldugu kararin ardindan, TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardina gore
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muhasebelestirmesi gerekmektedir. Ya da yukarida bahsedilen olayin tam tersi durum
da yasanabilir. Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuliin gercege uygun deger
lizerinden yatirnm amaglh gayrimenkule doniistiiriilmesine karar verilmis olabilir.
Boyle bir durumda varlik, degisimin yasandigi tarihten 6nce TMS 16°ya, sonra ise bu
standarda gore muhasebelestirilir. Ornegin, A isletmesi, Ankara’nin Tandogan
ilcesinde kullanmis oldugu binadan ayni ilge sinirlart igerisinde yeni aldigi binaya
01.04.2020 tarihinde ge¢mis ve daha 6nce kullandigi binay1 kiraya vermek amaciyla
bir takim tadilatlar yapmustir. Burada sirket, kullandig1 binay1 yeni binaya gectigi tarih
olan 01.04.2020 tarihinden O6nce maddi duran varlik olarak, bu tarihten sonra ise
yatirim amagli gayrimenkul olarak degerleyecek ve buna gore muhasebelestirecektir.
Sirket, bagkasina kiraya verdigi gayrimenkulii elinde tutuyorsa bu gayrimenkule TFRS
16 Kiralamalar Standardini uygular. Isletme, varligin TMS 16 ve TFRS 16’ye gore
hesapladig1 defter degeri ile gergege uygun degeri arasinda herhangi bir farklilikla
karsilagirsa varligt TMS 16’ya gore yeniden degerler (TMS 40: par. 61).

Varligin gecis tarihindeki degeri ile muhasebede kayitli olan defter degeri
arasindaki farkin muhasebelestirilmesi, varlikta meydana gelen artis veya azalisa gore
degismektedir. Varligin degerinde bir azalma olmasi1 durumunda azalis tutari, varliga
ait bir deger artis fonu varsa buradan disiiriiliir yoksa dogrudan dénem kar veya
zararina dahil edilir (TMS 40: par. 61). Varligin degerinde bir artig olmasi durumunda
artis tutarn ile ilk olarak onceki donemlerde varligin degerinde azalma oldugunu
gosterir bir kayit mevcutsa, bu azalig telafi edilmeye calisilir. Eger varligin 6nceki
donemlerde degerinde azalis1 gosteren herhangi bir kayit mevcut degilse artis tutar
donem kar veya zararina kaydedilir. Donem kar veya zararina dahil edilen tutar,
varhigin kayith degerine getirilmesi icin gerekli olan tutar1 asamaz (Uner, 2015: 47).
Doénem kar ve zararna yazilmasi gereken tutardan daha fazla bir deger artig1 s6z
konusuysa bu tutar yeniden degerleme artis1 olarak 6zkaynaklara eklenebilir. Varligin
elden c¢ikarilmast durumunda, yeniden degerleme artis1 olaganiistii yedeklere
(dagitilmamis karlara) eklenebilir. Bu tutar donem kér veya zararina dahil edilmez
(Orten vd., 2019: 275 - 276).

Stoklardan, ger¢ege uygun deger lizerinden izlenecek olan yatirim amagh
gayrimenkullere yapilan bir nitelik degistirme, gayrimenkuliin nitelik degistirme

tarihindeki gergege uygun degeri iizerinden yapilir. Bu nitelik degistirme tarihindeki
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gercege uygun deger ile daha onceki defter degeri arasindaki fark; kar veya zarar
olarak kaydedilir. Burada stoklardan yatirim amacli gayrimenkullere yapilan nitelik
degistirmeye iliskin her iki kalemde gerceklestirilen islemler birbiriyle tutarh
olmalidir. Bu kapsamda ingasi veya gelistirmesi tamamlanan gayrimenkuller de
gercege uygun deger ile yatirnm amagli gayrimenkullere alinacaktir. Yine burada
ortaya cikacak farklar, donem kar veya zararina dahil edilecektir (TMS 40: par. 63 -
65).

Ormnegin, A isletmesi kendisine ait ve yonetim binas1 olarak kullandig1 ofis
binasindan 31.10.2020 tarihinde, ingaatin1 tamamladigi yeni ofis binasina tasinmis ve
ayni tarihten itibaren eski yonetim binasini kiraya vermistir. 31.10.2020 tarihi
itibariyle kiraya verdigi bu binanin net defter degeri 1.100.000 TL, gercege uygun
degeri 1.600.000 TL’dir. Bu bina i¢in 2020 yilinin son ii¢ ayinda ek bir maliyete
katlanilmamasina ragmen 31.12.2020 tarihinde binanin gercege uygun degeri
2.200.000 TL’ye ¢ikmistir. Burada eski bina i¢in nitelik degistirme tarihindeki gergege
uygun deger ile defter degeri arasindaki 500.000 TL’lik fark, TMS 16°da bahsedilen
yeniden degerleme yontemine gore muhasebelestirilir. Nitelik degistirme tarihinde
gayrimenkuliin yeniden degerlenmis degeri 1.600.000 TL olacaktir. Bu transfer
isleminden ortaya ¢ikan yeniden degerleme artis fonu ertelenmis vergi etkisiyle,
netlesmis olarak 6zkaynaklara yansitilir. Sayet bu gayrimenkul elden ¢ikarilirsa, bu
fon birikmis karlara aktarilir. Donem sonunda eski bina 2.200.000 TL ile yatirim
amagh gayrimenkul olarak muhasebelestirilir. Son iki ayda yasanan 600.000 TL’lik
artis, gercege uygun degerde yasanan degisiklikten kaynakli kazang¢ olarak gelir

tablosuna yansitilir.

2.3.5.4. Yatirnm amagh gayrimenkullerin finansal tablolardan

cikarilmasi

Yatirnm amacglh gayrimenkul, herhangi bir fayda beklenmedigi, kullanimina
kalic1 olarak son verildigi veya elden ¢ikarildigi durumlarda finansal tablolardan
cikarilmaktadir. Standarda gore varligin elden ¢ikarilmasi satis veya finansal kiralama
yoluyla olmaktadir. Gayrimenkulii satin alan kisi, varligin kontroliinii satis yoluyla
gerceklestirmektedir. Burada satin alan kisi, TMS 15 Miisteri Sozlesmelerinden
Hasilat Standardina gore yilikiimliligiinii gergeklestirir. Bu standarda goére edim

yikiimliiligliniin gerceklestigi tarihin belirlenmesine iliskin hiikiimler uyarinca
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gayrimenkulil satin alan kisi tarafindan varligin kontroliiniin yapildig: tarih varligin
satig isleminin gergeklestigi tarihtir. Yatirim amach gayrimenkuliin finansal kiralama
araciligiyla satisi, geri kiralamasi ve elden ¢ikarilmas: islemlerine TFRS 16
Kiralamalar Standardi uygulanir (TMS 40: par. 67).

Bu standart kapsaminda elden ¢ikarilan veya kullanim dis1 birakilan varliklarda
ortaya c¢ikan kayip veya kazang; gayrimenkuliin defter degerinin varligin elden
cikarilmasi sonucunda elde edilen net satis tutarindan ¢ikarilmasi suretiyle bulunur.
Olusan kayip ve kazanglar, kir veya zarara aktarilir (Demir S., 2019: 145 - 146).

Isletme, bu standart kapsaminda degerlendirdigi varligin yenilenen kisminin
maliyetini gayrimenkuliin defter degerine eklerse bu yenilenen kismin defter degeri
bilango dis1 birakir. S6z konusu gayrimenkul maliyet yontemiyle kayda alinmis
olsayd: yenilenen kisim varliktan ayr1 olarak amortismana tabi tutulmazdi. Isletme,
yenilenen kismin defter degerini bulamazsa, yenileme maliyetini yenilenen kismin
edinme veya insa tarihindeki maliyeti i¢in gosterge olarak kullanir. Ancak isletme,
varlig1 gercege uygun deger yontemiyle kayda almis olsaydi yenilenen kismin degerini
kaybettigini goriirdii. Diger durumlarda, yenilenen kismin ger¢ege uygun degerinin
tespiti zor olurdu. Bu degisim varlig1 yenilemek mahiyetindeyse yenilenmis kismin
gercege uygun degerini azaltmanin bir baska yolu ise, degistirilen kismm maliyeti
defter degerine eklendikten sonra gercege uygun degerin yeniden hesaplanmasidir
(TMS 40: par. 68).

Yatirim amach gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi karsiliginda alinacak tutarlar,
baslangicta gercefe uygun degere gdre muhasebelestirilir. Ozellikle bu tarz
gayrimenkuller ic¢in yapilacak O6demelerin ertelenmis olmasi durumunda
gayrimenkuliin maliyeti alinacak pesin tutara esittir (Demir S., 2019:146).

Bu standart kapsaminda yer alan varliklarin deger diisiikliikleri veya zararlar
TMS 36 Varliklarda Deger Diisiikliigli Standardi uyarinca finansal tablolara
yansitilmaktadir. Bu standart kapsaminda kalan varliklardan fayda beklenilmedigi
zaman kullanim dis1 birakilmasi veya elden ¢ikarilmasi TMS 37 Karsiliklar, Kosullu
Borglar ve Kosullu Varliklar Standardina gore karsilik ayrilarak finansal tablolara
kaydedilir. Bu varliklarda yasanan deger disiikligi, varligin kaybolmasi veya
varliktan vazgecilmesi durumunda {igiincii kisilerden alinacak tazminat, tahsil

edilebilir duruma geldigi zaman kar veya zarara yansitilir. Yine bu standart
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kapsaminda kalan varliklarin restore edilmesi, satin alinmasi veya inga edilmesi
durumunda varlik maliyet bedeli iizerinden veya gercege uygun deger lizerinden kayda

alinir (TMS 40: par. 73).

2.3.6. TFRS 5 Satis Amach Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan
Faaliyetler Standardi

Bu standart kapsamindaki varliklara ilk olarak Amerikan Muhasebe
Standartlar1 Kurulu (Financial Accounting Standards Board - FASB) tarafindan, 1995
yilinda yaymlanan “Uzun Omiirlii Varhiklardaki Bozulma ve Eksilmelerin
Muhasebelestirilmesi” ile 2001 yilinda yayinlanan “Uzun Vadeli Varliklarin Elden
Cikarilmas1 ve Muhasebelestirilmesi” standartlarinda yer verilmistir (Otlu ve Giil,
2019: 2). Bu standart, 31.05.2004’te IASC tarafindan yayinlanmistir. UMS35
“Durdurulan faaliyetler isimli standardin yerine 2005’ten itibaren bu standart
hiikkiimleri uygulamaya konulmustur. Ayrica bu standart, 29.12.2004 tarihli AB
karariyla kabul edilmis ve 01.01.2005 tarihinden itibaren uygulanmaya baglanmistir.
Tiirkiye’de ise TMSK tarafindan bu standart terciime edilerek, 16.03.2006 tarihinde
Resmi Gazete’de yaymlanmstir (Orten vd., 2020: 464). TTK nin vyiiriirliige girdigi
tarihten itibaren UFRS ile tam uyumlu sekilde tiim sirketler tarafindan “TFRS 5 Satig
Amagli Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler Standardi” basligiyla
uygulanmaya baglanmistir (Otlu ve Giil, 2019: 2).

THP’de duran varliklar, isletmenin esas faaliyetleri kapsaminda devamli
surette kullanilan cari donem igerisinde paraya cevrilmesi diisiiniilmeyen varliklar
olarak nitelendirilmektedir. Ancak bazi hesap déonemlerinde duran varliklarin bazilari
paraya doniistiiriilme, varligin 6zelligini kaybetmesi gibi durumlarda satiglarina karar
verildigi zaman duran varlik 6zelliklerinden farkli 6zellikler kazanmaktadir. Bu
sekilde satislarina karar verilen duran varliklar, bilangoda farkli bir varlik olarak
gosterilmelidir. Bu durumda olan varliklardan isletmenin kisa vadede nakit elde etme
istegi farkli olacaktir. Diger taraftan duran varligin bulundugu béliim zarar ettiginde
varliklardan kisa vadede bu sekilde nakit elde edildigi zaman isletmenin zarar1 kara
dontigmiis olacaktir. Bu durum isletmenin gelecekteki performansini etkileyecektir.
Isletme, daha verimli alanlara odaklanarak, performansini arttirmanin yollarimi
bulmaya calisacaktir. TFRS 5 Satis Amacgli Elde Tutulan Duran Varliklar ve

Durdurulan Faaliyetler Standardi ile isletme yukarida bahsedilen durumla karsilastig
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zaman varliklarini finansal tabloya nasil alacagini gorebilecektir. Ayrica bu standartta;
kullanicilarina yardimci olmak amaciyla, finansal tablo dipnot veya eklerinde yer
alacak bilgiler de sunulmustur.

Isletme bu standartla birlikte iiretiminde ve genel faaliyetlerinde kullanmak
amaciyla tahsis ettigi, cari olmayan, maddi ve gayri maddi varliklarini kisa vadede
finansal yatirimlara déniistiirebilecektir (Orten vd., 2020: 463 - 465). Ancak TMS 1
Finansal Tablolarin Sunulusu Standardina gore duran varlik olarak siniflandirilan
duran varliklar, bu standartta belirtilen kosullar1 saglamadigi zaman doénen varlik
olarak nitelendirilemez. Bu standart kapsaminda yer alan varliklar, daha dnceden
duran varlik olarak siniflandirilmali ve satis amacl elde tutulma amaci tagimalidir.
Fakat duran varlik niteliginde olmasina ragmen tarimsal varliklara, piyasa fiyati ile
degerleniyor olmak kosuluyla yatirim amacgli gayrimenkullere, finansal araclara,
ertelenmis vergi varliklarina, ig¢i alacaklari icin olusturulmus fonlara, sigorta
poligeleri ile baglantili varliklara bu standart uygulanmamaktadir (TFRS 5: par. 5).
Goriildigl tizere bu standart, bilangoda yer alan maddi ve maddi olmayan tiim

varliklar ile 6zel tilkenmeye tabi varliklar1 kapsamaktadir.

2.3.6.1. Satis amach elde tutulan varhklar ve durdurulan faaliyetler

kapsaminda degerlendirilebilme sartlar

Maddi duran varliklarin; bu standart kapsaminda, degerlemek ve raporlamak
icin tasimasi gereken bazi Ozellikler bulunmaktadir. Varliklarin bu standart
kapsaminda degerlenmesi i¢in sirket yonetimi ve yetkili kisiler tarafindan satis amaclh
elde tutulan varlik olduguna dair karar alinmig ve agiklanmis olmasi gerekir. Ayrica
satig amagl elde tutulan varligin 12 ay igerisinde piyasa fiyat: izerinden satiginin ve
elden ¢ikarilmasi ihtimalinin yiiksek olmas1 gerekmektedir (Orten vd., 2020: 465).
Bundan bagka standartta varligin satis ilanina konulmus ve alici tarafindan aranir
olmas1 gerektigi belirtilmistir.

Varligin mevcut haliyle satis1 miimkiinse veya satisinin yapilma olasiligt ¢ok
yiiksekse piyasa fiyatiyla satisa ¢ikarilir (Saglam vd., 2016: 362 - 363). Sayet satisa
cikarilacak duran varlik iizerinden herhangi bir degisiklik yapilmasi gerekiyorsa
muhakkak o degisikliklerin tamamlanmasi gerektigi bu standartta belirtilmistir. Ancak
satis1 gerceklesen varligin tesliminde herhangi bir 6n kosul varsa bunun saptanmasi

imkansizdir. Ornegin, sirketin, personelinin nereye gidecegini dnceden belirlemeden
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ya da Oonceden alinan ve tamamlanmasi zorunlu siparisleri tamamlamadan, calistigi
binayi satisa ¢ikarmasi tek basina yeterli olmamaktadir.

Bu standart kapsamina alinan sirket varliginin bir y1l igerisinde satisa ¢ikarilma
olasilig1 yiiksektir. Ancak kontrolii disinda gerceklesen nedenlerden dolayr sirket,
varligini elden ¢ikaramamis olabilir. Buna ragmen sirket, bu standart kapsaminda
varligini elden ¢ikarmak istiyorsa ve varligin satig olasiligt hala ayni kosullarda devam
ediyorsa satis amacl elde tutulan duran varlik olarak degerlenir (Orten vd., 2020: 465
- 466). Ornegin, A isletmesi Gana’da bulunan kendisine ait maden ocagini satmak
istemektedir. Ancak maden ocagini satabilmesi i¢in Gana Hiikiimeti’nden onay almasi
gerekmektedir. Hiikiimet, A isletmesinin muhtemel miisterilerinden satin alma
taahhiidii igeren bir belge temin etmedikce sirketin herhangi bir onay istegine olumsuz
cevap verecegini isletmeye iletmistir. A isletmesi ise bir y1l icinde bdyle bir taahhiidii
elde etmesinin son derece muhtemel olduguna inanmaktadir. Hiikiimet onayinin
gecikmesi ya da bir yili asmasi durumunda, satis islemine dair bu gecikme, A
isletmesinin kontrolii disinda gerceklestiginden A isletmesi, maden ocagini satis
amagch elde tutulan duran varlik olarak siniflandirmaya devam edebilecektir.

Bu standart kapsaminda olan varliklarda degerleme, TMS 2 Stoklar
kapsaminda kalan varliklara uygulanan degerlemeyle benzerlik gostermektedir.
Standarda gore varliklar, defter degeri ile satis maliyeti diigiilmils gercege uygun
degerden hangisi kiigiikse o degerle bilangoda gosterilir, ilgili muhasebe kayitlarinda
test edilir ve bunlara iliskin amortisman ayrilir. Standardin sartlarini tagimayan duran
varliklar eskisi gibi degerlenmeye ve raporlanmaya devam edilir (Ozerhan ve Yanik,

2010: 367).

2.3.6.2. Satis amach elde tutulan duran varhklarin ve durdurulan

faaliyetlerin finansal tablolarda sunumu

Satis amaciyla elde tutulan duran varliklar1 veya varlik gruplarint THP’de ayr1
bir smif olarak izleyebilmek miimkiin goézilkmemekte olup, Tiirk Muhasebe
Sistemi’nde de uygulamasi bulunmamaktadir (Gokgoz, 2012: 69). Satis amacli elde
tutulan duran varlik veya varlik gruplar1 THP’de yer alan 294 Elden Cikarilacak
Stoklar ve Maddi Duran Varliklar Hesabi’nda izlenen maddi duran varliklardan farkli
0zellik tagimaktadir. Cilinkii bahsi gecen hesap grubuna dahil edilen duran varliklar,

hizmetten ¢ikarilmis ve gelecekte degerlendirilmeyi bekleyen varliklardir. Ancak satis
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amach elde tutulan duran varliklar ise elden ¢ikartilmasina karar verilmis ve 1 yil
icerisinde satis1 beklenen varliklardir (Akdogan ve Sevilengiil, 2007: 51). Isletme, bu
standartta belirtilen sartlar1 tastyan duran varliklarini satis amagli olarak siniflandirir
ve raporlar. Bu standartla birlikte satis amagli duran varliklar, donen varliklar
icerisinde ayr1 bir hesap grubunda raporlanmaktadir. Bu grupta yer alan varliklarla
ilgili bor¢larin da, kisa vadeli veya uzun vadeli borglar altinda ayr1 bir hesap grubu
olarak gosterilmesi gerekmektedir. Burada bahsedilen varliklar ve bor¢lar birbiriyle
mahsup edilmez ve tek bir bedel olarak gosterilemez (TFRS 5: par. 38). KGK
tarafindan web sitesinde yaymnlanan “ Finansal Raporlama Standartlarina Uygun
Hesap Plan Taslagi” yer alan bilangoya gore Elden Cikarilacak duran varliklar igin,
hesap planinda asagidaki hesap gruplarinda gosterilmistir:

19 (196-199) Satis Amagh Siniflandirilan Duran Varliklar

39 (396-399) Satis Amacli Simiflandirilan Gruplara Iliskin Yiikiimliiliikler

Bu standart kapsaminda kalan duran varliklar ile bunlarla ilintili olabilecek
varlik ve borglar finansal tablolarda ayrica gosterilmektedir. Bu varliklar bilangoya
dahil edilirken ve ¢ikarilirken ortaya ¢ikan gelir ve gider kalemleri (yeniden dl¢iimden
kaynaklananlar da dahil olmak tizere), Gelir Tablosu’nda yer alacaktir. Ancak bu gelir
ve giderlerin, gelir tablosunda ayr1 bir kalem altinda gosterilmeyecegi, isletme
sirdiiriilebilen faaliyetleri kapsaminda degerlendirilerek raporlanmasi gerektigi
belirtilmistir (TFRS 5: par. 37). Ayrica satis i¢in elde tutulan duran varliklara iligskin
nakit akim tablosunda 6zel bir agiklama yapilmasina ihtiya¢ duyulmamaigtir.

Standarda gore durdurulan faaliyetlerle ilgili varlik ve yiikiimliiliikler,
isletmenin diger faaliyetlerinden agik bir sekilde ayrilabilen faaliyetleri ve buna bagl
nakit akiglarini kapsamaktadir (TFRS 5: par. 31). KGK’nin yaymlanmis oldugu hesap
plani igerisinde “Satis Amacli Siniflandirilan Duran Varliklar” grubu igerisinde ayri
bir kalemde gosterilmistir. Isletme durdurulan faaliyetlerini TMS 1 Finansal
Tablolarin Sunulusu Standardinin 10A maddesinde kar veya zarar1 ve diger kapsamli
iki ayrt bolim halinde sundugu takdirde durdurulan faaliyetleri kar veya zarar
boliimiinde gostermelidir. Durdurulan faaliyet alanlarinda yer alan varliklarin satilip
satilmama durumunu dikkate almadan gelirler, giderler ve bunlarin vergi etkileri, vergi
sonras1 kar durumuna kadar olan faaliyetler ayr1 gdsterilmek zorundadir (Orten vd.,

2020: 468). Durdurulan faaliyetlerden vergi sonrasi kar veya zarar tutar1 ve buna nasil
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ulagildiginin; gercege uygun degerden satis maliyetlerinin diisiilmesi suretiyle
Ol¢iilmesi veya durdurulan faaliyetleri olusturan varlik veya varlik grubunun elden
¢ikarilmasi sirasinda muhasebelestirilen vergi Oncesi kazang ve kayiplarin Gelir
Tablosu’nda ac¢iklanmasi zorunludur. Bu bilgilerden ayr1 olarak isletmelerin
dipnotlarinda; Gelir Tablosu’nda durdurulan faaliyetlerle ilgili gelirler, giderler ve
vergi Oncesi kar veya zarar, ger¢ege uygun degerden satis maliyetlerinin diistilmesi
suretiyle dl¢iilmesi veya durdurulan faaliyetleri olusturan varlik veya varlik grubunun
elden cikarilma sirasinda muhasebelestirilen vergi oncesi kazang veya kayiplar ile
TMS 12.81/h uyarinca ilgili vergi gideri kamuoyuna agiklanir (TFRS 5: par. 33).

Durdurulan faaliyet sonuglari, hem Gelir Tablosu’nda hem de dipnotlarda cari
ve Onceki donemler itibariyla ayr1 ayri raporlanir. Eger isletme boliimlere gore
raporlama yaparsa durdurulan faaliyetlere iliskin boliim ayr1 bir boliim olarak ele
alimacaktir (TFRS 5: par. 33b). Isletme, yatinm ve finansman faaliyetleri ile
iligkilendirilen net nakit akislarini ayrica agiklamak zorundadir. Yapilan bu agiklama
nakit akis tablosunda ve dipnotlarda yapilabilir (TFRS 5: par. 33c).

Bilango ve eklerinde sadece rakamlara iliskin bilgiler yeterli olmayip satig
amagh elde tutulan duran varliklarin faaliyeti durdurulan béliimlerin niteligi, ni¢in bu
sekilde smiflandirildig1 ve bunlarin elden ¢ikarilmasi durumunda isletmeye ne oranda
ve zamanda nakit saglayacagi konusunda bilgi verilmek zorundadir. Eger bunlar bir
yildan daha fazla siirede elden ¢ikarilmis veya planda degisiklik yapilmis ise bununla
ilgili bilgiler ayrintili bir sekilde dipnotlarda a¢iklanmalidir (TFRS 5: par. 41 - 42).

2.3.6.3. Satis amach elde tutulan duran varhklar ve durdurulan
faaliyetlerle ilgili degerleme yaklasim

Satis amach elde tutulan duran varlik ve gruplar standartlarda ongoriilen
kosullar saglaninca, KGK’nin yaymlamis oldugu Finansal Raporlama Standartlarina
Uygun Hesap Plan Taslagi’nda yer alan “Satis Amaglh Siiflandirilan Duran Varliklar”
grubu icerisinde gosterilmektedir. Dolayisiyla bu kalemde yer alan duran varliklarin
degerleme olgiitii degisecektir. Degerleme Olgiitii olarak “defter degeri” ile “gergege
uygun degerinden satis giderleri diisiildiikten sonra kalan net deger’’den hangisi
kiiciikse 0 raporlanacaktir. Elden ¢ikarilacak varlik tek bir varlik ya da birden fazla
varlig1 i¢inde bulunduran varlik grubu, nakit tireten birim ya da bir istirak de olabilir.

Bu sayilan unsurlar “Satis Amaglh Siniflandirilan Duran Varliklar”, “Satis Amagh
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Siiflandirilan Gruplara iliskin Yiikiimliiliikler” i¢erisinde raporlanabilir. Satis amagcl
duran varligin degerlemesi dort asamali olarak yapilmaktadir (Orten vd., 2020: 470 -
473):

e Birinci_asama: Maddi duran varlik, maddi olmayan duran varlik ve

calisanlara saglanan faydalar gibi standartlar kapsaminda kalan varliklarin
degerlemesi elden ¢ikarilacak hale gelene kadar ilgili oldugu standarda gore
yapilmalidir. Varliklarda yasanan deger diigiikliikleri i¢in deger diisiis karsilig
ayrilmali ve satisa ¢ikarilmasi diisliniilen varliga ait tiim bor¢ ve alacaklar gdzden
gecirilmelidir. Tiim bu degerlemeler neticesinde herhangi bir fark ¢ikarsa, varliklar
kendi standartlarina gore kayda alinir. Satisa ¢ikarilmas: diisiiniilen her bir varligin
kayitli degeri ile bunlarla baglantili diger varlik ve borglarin aritmetik ortalamasi satis
amagl elde tutulan duran varliklarin defter degerini vermektedir. Burada dikkat
edilmesi gereken nokta satisa ¢ikarilmasi planlanan duran varlikla dogrudan baglanti
kurulan ve birlikte devredilen ve varliga dogrudan bagl olan borglar aktariimaktadir.
Omnegin, Fethiye’de faaliyetini siirdiiren bir magazani, baska bir sahsa devredilmesi
sonucu magazada c¢alisan personelin kidem tazminat1 yiikii de karsi tarafa geger ve bu
borglar elden ¢ikarilacak varlik grubu i¢cinde degerlendirilir.

e lkinci asama: Satis amacgh elde tutulan duran varhiklarin gergege uygun
degerinin hesaplanmasi ikinci asamayi olusturur. Varligin gergege uygun degerini
hesaplamak i¢in bir piyasa mevcut degilse bazi varsayimlar ve uzman araciligiyla
varligin gergege uygun degeri hesaplanir. Bilango dis1 birakilan ve satisa ¢ikarilan
varligin tahmini satis bedeli belirlenmis olabilir. Ancak elden g¢ikarilacak bazi
varliklarin piyasasi farkli olabilir ve varliklar satis1 uygun olmayan grup icerisinde yer
alabilir. Bu sekilde olan varliklarin bir araya getirilmek suretiyle ger¢ege uygun degeri
belirlenerek toplu satisi yapilabilir. Bu varliklarin olusturdugu grup, bir isletme
birlesmesi kapsaminda olusturulmus varlik grubu veya bu kapsamda satisa ¢ikarilan,
duran varliklarla baglantili, serefiye paylart da bulunan duran varlik grubu olabilir.
Burada yapilan gercege uygun deger tahmini sadece duran varliklar i¢in yapilacaktir.

e Uciincii_asama: Bu standart kapsamindaki varliklarin satis1 esnasinda

ortaya cikacak masraflar veya elden c¢ikarma masraflari tahmin edilir. Buradaki
masraflar icerisinde finansman giderleri ve bu varliklarin karli satis1 gergeklestiginde

ortaya ¢ikacak vergi gideri yer almaz.
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e Doirdiincii asama: Bu standart kapsaminda yapilan degerlemenin son

asamasinda varlik mevcut defter degeri ile gergege uygun degerinden satig masraflari
diistiikten sonra kalan degerinden diisiik olani ile raporlanir. Standartta 6n plana ¢ikan
net gergege uygun deger defter degerinden diisiikse o dikkate alinacaktir. Bu durumda
defter degerinden diisiik olarak kayitlara ge¢ildigi i¢in deger diizeltme veya deger
azalma zarar1 so6z konusudur. Bu zarar, duran varligin defter degerinden diisiilecek
sekilde ya bir karsilik ya da deger diizeltme zarar1 olarak muhasebelestirilir.

Isletme bir gayrimenkulii satmak amaciyla satin almis ya da insa etmisse, TMS
2 Stoklar Standardi kapsaminda degerlendirerek finansal tablolarda sunar (Yilmaz,
2013: 274-275). TMS 2 Stoklar kapsaminda degerlendirilecek gayrimenkullere iligkin

hususlar ¢alismanin bundan sonraki asamasinda aciklanmaya calisilacaktir.

2.3.7. TMS 2 Stoklar Standardi

Esas faaliyet konusu gayrimenkul alim ve satim isi olan isletme, satmak
amaciyla satin aldigr veya insa ettigi gayrimenkulleri TMS 2 Stoklar Standard:
kapsaminda  degerlendirmelidir. Bu standart kapsaminda degerlendirilen
gayrimenkuller stok olarak muhasebelestirilirken, kullanilirken ve elden ¢ikarilirken
gerceklesecek gelir ve karsilastirilabilir maliyetleri finansal tablolarda sunulur.

Standardin 8’inci paragrafinda tekrar satilmak iizere kontrol altina alinan veya
elde tutulan arsa ve diger gayrimenkuller stok olarak nitelendirilmistir. Buna goére
emlak isiyle ugrasan kisi veya kurumlar, satmak amaciyla satin aldig1 arazi, arsa veya
binalar1 bu standart kapsaminda degerlendirecektir. Yine insaat isiyle ugrasan kisi
veya kurumlarin; inga ettikten sonra satmay1 planladigi daire, miistakil ev, villa tipi
gayrimenkulleri de bu standart kapsaminda muhasebelestirmesi gerekmektedir. Bu
isletmeler; gayrimenkulleri pesin veya vadeli olarak satin alabilir. Vadeli olarak alinan
gayrimenkuliin bedelinde olusan fark standarda gore faiz gideri olarak finansal
tablolara yansitilacaktir.

Insaat sektdriinde yer alan bazi firmalar; yap-sat seklinde ya da kat karsiligi
olarak bina, villa tipi gayrimenkulleri kendisi veya baskasi adina insa etmektedir.
Firmalarin maliyetleri genelde insa tiiretim giderleri ile faaliyet giderlerinden
olusmaktadir. Bu sekilde kisa vadede yap sat isiyle ugrasan isletmelerin maliyet
muhasebesi kayitlari, {iretim isletmelerine benzer niteliktedir (Akdogan, 2020: 55).
TMS 2’ye gore gayrimenkullerin maliyeti satin alma maliyeti, doniistiirme maliyetleri

104



ve gayrimenkullerin en son durumuna getirilmesi i¢in katlanilan diger maliyetlerden
olugmaktadir. Arsa (kat) karsilig1 yapilan ingaat islerinde maliyet, arsa bedeli ile ingaat
maliyetin toplamindan olusmaktadir. Insaat maliyeti ve varsa &nceki dénem
maliyetleriyle birlikte ilk madde ve malzeme giderleri, direkt iscilik giderleri ve genel
tiretim giderlerinin toplami toplam insaat maliyetini vermektedir.

Standarda gore gayrimenkullerin elde edilmesi sirasinda dogrudan
iliskilendirilen maliyetler, satin alma maliyeti olarak degerlendirilmektedir. insaat
sektoriinde yer alan firmalarin satin alma maliyeti, insaat iiretimine katilacak
malzemelerin satin alinmasi ve ingaat alanina kadar taginmasi i¢in yapilan maliyetleri
kapsamaktadir. Bu giderler, “150 ilk Madde ve Malzeme” hesabina kaydedilmektedir.
Ornegin, ingaat isiyle ugrasan A sirketi 250.000 TL’lik ¢imento satin aldig1 zaman
cimentonun maliyetini “150 Ilk Madde ve Malzeme” hesabinda takip etmektedir.
Bunun gibi satin alinan malzemeler iretime sevk edildigi zaman, isletme bu
maliyetleri 7/A segenegine gore 710 Direkt ilk Madde ve Malzeme Giderleri”, 7/B
segenegine gore ise “ 790 ilk Madde ve Malzeme Giderleri” hesabinda takip eder. Eger
bu firma baskasi adina insaat yapan bir firma ise yapmis oldugu bu giderleri 7/A
secenegine gore “740 Hizmet Uretim Maliyeti” hesabina kaydederken 7/B segenegine
gore ise “ 790 Ilk Madde ve Malzeme Giderleri” hesabma kaydeder. Arsa (kat)
karsilig1 ingaat yapan isletmeler satin almis oldugu arsa bedelini 7/A segenegine gore
“710 Direkt Ilk Madde ve Malzeme Giderleri”, 7/B segenegine gore * 790 Ilk Madde
ve Malzeme Giderleri” hesabina kaydeder.

Standardin 12’inci paragrafina gére gayrimenkuliin insa edilmesi sirasinda
dogrudan baglantili olan maliyetler, stoklarin doniistirme maliyeti olarak
degerlendirilmektedir. Yine ingaat firmasinin kullanmis oldugu arsa, arsanin {izerine
inga edilen bina, villa gibi yapinin son hale gelinceye kadar dogrudan yapilan iscilik
giderleri doniisiim maliyeti olarak degerlendirilmelidir. Zaten insaat islerinde ¢alisan
ve hangi insaatta ne kadar calistig1 Olgiilebilen iscilik giderleri direkt sayilmaktadir.
Bu sektorde calisan isletmelerde, esas iiretim yerinde ¢alisan iscilerin ikramiyeleri,
hafta tatili ve genel tatil ticretleri, yillik izin iicretleri, Sosyal Giivenlik Kurumuna
(SGK) yatirilan isveren paylari ve her tiirlii sosyal yardimlar endirekt is¢ilik giderleri
sayilmakta olup “730 Genel Uretim Giderleri” hesabina kaydedilmektedir. Is¢i iicret

ve giderleri, iscilerin ¢alistigi gider yerleri géz oniinde tutularak fonksiyonel gider
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hesaplarina kaydedilir. Yine bagkas1 adina insaat isi yapan yani taahhiit isi yapan
isletmeler ise bu tutarlar1 7/A’da “740 Hizmet Uretim Maliyeti”’ne 7/B’de ise “791
Isci Ucret ve Giderleri” hesabina kaydeder. Ozel insaat isletmeleri yaptiklar1 isin bir
kismini taseron isletmeye devredebilir. Bu sekilde yaptirilan islerin yaptirilmasi
sirasinda ortaya ¢ikan maliyetler, 7/A segenegine gore “720 Direkt Iscilik Giderleri”,
7/B secenegine gore “791 Isci Ucret ve Giderleri” hesabina kaydedilir (Akdogan,
2020: 57 - 61). Ornegin, A firmas1 Fethiye ilgesinde yapmis oldugu toplu konut
evlerinin boya badana isini B firmasina devretmesi sonucu B firmasina yapmis oldugu
odemeler, firmanin maliyet yontemine gore ilgili hesaplara kaydedilir.

Standardin 15’inci paragrafina gore stoklarin en son duruma ve konuma
getirilmesi i¢in katlanildig1 Slgiide stok maliyetine dahil edilen maliyetler diger
maliyetlerdir. Bu tiir maliyetler genel liretim gideri olmakla beraber ingaat projelerinde
herhangi bir dagitim anahtarina ihtiya¢ duyulmadan yiiklenildiginden direkt gider
olarak nitelendirilir ve insaat maliyetine dogrudan aktarilir (Akdogan, 2020: 62).
Ornegin, bina gibi gayrimenkullerin olusturulmasi sirasinda binanin altyapist igin
yapilan harcamalar, binanin satisa hazir hale getirilmesi icin harcanan zaman diger
maliyetler olarak gosterilebilir. Yine binanin insaati sirasinda ortaya ¢ikan su bedelinin
O0denmesi de diger maliyetler kapsaminda degerlendirilebilir. Altyap:r hizmetleri,
gayrimenkuliin insaatindan once yapilirsa gayrimenkuliin maliyetine dogrudan dahil
edilirken, sonra yapilirsa altyap: hizmetleri tamamlanincaya kadar karsilik ayrilarak
tahakkuk ettirilir.

Standarda gore normalin iistiinde gergeklesen iscilik ve diger tiretim maliyetleri
gayrimenkuliin maliyeti kapsaminda degerlendirilmemektedir. Yine gayrimenkuliin
ingas1 slirecinde kullanilan ve bir sonraki iliretim asamasinda ihtiya¢ duyulan
malzemelerin; depolama maliyetleri, genel yonetim giderleri ve satis maliyetleri de
standarda gore gayrimenkuliin maliyetine dahil edilmemektedir.

TMS 2’ye gore gayrimenkullerin standart maliyet yOntemine gore
degerlendirilmesi gerekmektedir. Gayrimenkuller insa edilitrken hammadde ve
malzemenin, is¢iligin, etkinligin ve kapasite kullanimimin normal diizeyleri dikkate
alindig1 i¢in standart maliyet yontemi kullanilmalidir. Maliyetler diizenli olarak
gozden gecirilmeli ve ihtiya¢c durumunda mevcut kosullar dikkate alinarak yeniden

belirlenmelidir.
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TMS 2 Standardina gére gayrimenkulleri degerlendirilmenin sarti olarak, ayni
yil igerisinde insasinin baslanip tamamlanmasi ve daha sonra satilmas: gerekmektedir.
Yine al-sat isiyle ugrasan gergek ve tiizel kisi emlak firmalar1 da gelecekte uygun
fiyata satmak amaciyla satin aldig1 gayrimenkulleri ayni y1l igerisinde elden ¢ikarmasi
gerekmektedir. Elden c¢ikarilacak stoklar, net gerceklesebilir deger ile maliyet
degerinin diisiik olaniyla degerlenir. Ancak TMS 2 Standardi’nin 29’uncu paragrafina
gore ayni iretim hattinda, benzer amaglara ve nihai kullanima sahip stoklardan olan
gayrimenkuller, aym1 cografi bolgede iiretildikleri ve pazarlanabildikleri i¢in net
gerceklesebilir degere indirgemek uygun degildir. Standarda gore gayrimenkullerin
maliyetine esit veya maliyetinin {izerindeki bir fiyattan satilmasi beklenir. Bu
durumda, ayni 6zelliklere sahip ve elde tutulan gayrimenkuller i¢in takdir edilen
bedelden daha diisiik bedel olmayacak sekilde gayrimenkullerin bedeli belirlenmelidir.
Gayrimenkullerin satis1 gergeklestigi zaman elde edilen hasilat finansal tablolara
alindig1 anda, o gayrimenkul icin katlanilan maliyet gider olarak finansal tablolara
kaydedilir. Gayrimenkullerin zilyetligi tapuda devredildigi an gayrimenkullerden elde

edilen hasilat muhasebelestirilir.

2.4. BUYUK VE ORTA BOY ISLETMELER iCIN FINANSAL
RAPORLAMA STANDARDI (BOBi FRS) ACISINDAN
DEGERLEME VE GAYRIMENKUL DEGERLEMESI

2011 yilinda yayinlanan TTK’nin getirdigi degisikliklerle birlikte Tiirkiye’de

muhasebe ve denetim alaninda diizenlemeler yapilmaya baglanmistir. KGK,
TMS/TFRS’lerin uygulama alanim Kamu Yararini Ilgilendiren Kuruluslar
(KAYIK)’lerle smirlandirmistir.  TMS/TFRS uygulamayan isletmeler, finansal
raporlarint Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi (MSUGT)ne ve KGK
tarafindan belirlenen usullere gore hazirlamaktadir. Ancak MSUGT’de bazi hesap
kalemlerine iliskin degerleme hiikiimlerine yer verilmemis, s6z konusu degerleme
hiikiimlerinin uygulanmasina yonelik aciklama yapilmamistir. Bahsedilen bu
nedenlerden dolay: finansal tablolarin karsilastirilabilir, gercege ve ihtiyaca uygun
sunumunu saglamaya yonelik olarak BOBI FRS hazirlanmustir.

AB’nin 2013/34 Sayili Muhasebe Direktifi hiikiimlerine uygun olarak ilk defa

2017 yilinda KGK tarafindan yayimlanan ve 01.01.2018 tarihinden yiiriirlige giren

BOBI FRS ile finansal tablolarin amaci, gercege ve ihtiyaca uygun ve karsilastirilabilir
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bilgi saglamaktir (Akdogan, 2020: 22). Bu standart ile TFRS uygulamayan ancak
denetime tabi olan isletmeler i¢in finansal raporlama cercevesi sunulmustur. BOBI
FRS ile isletmelerin biiyiik isletme olarak degerlendirilmesi i¢in bazi kriterler
getirilmistir. Buna gore aktif toplami 200 milyon TL ve iistii, yillik net satig hasilati
400 milyon TL ve iistii ve ortalama calisan sayis1 250 ve listii olan isletmeler biiyiik
isletme olarak degerlendirilmektedir.

BOBI FRS, TFRS ile karsilastirildigi zaman uygulanmasi daha basit ve
anlagilabilirligi yiliksek, kolay ve sade bir standart seti olarak finansal tablolarin
hazirlanmasina olanak tanimaktadir. BOBI FRS; orta biiyiikliikteki isletmeler igin
maliyet esasli bir finansal raporlama 6ngdrmekte, biiyiik 6lgekli isletmeler icin ise
ilave yiikiimliilikler getirmektedir. Bu standart seti ile bagimsiz denetime temel
olusturacak c¢erceve ve finansal raporlamanin tasimasi gereken Ozellikler
aciklanmaktadir. AB Muhasebe Direktifinde yer alan “Once kiiciikleri diisiin”
anlayisina uygun olarak BOBI FRS diizenlenmistir. Standart setinin ekinde bireysel
ve konsolide finansal tablo drneklerine yer verilmistir (Akdogan, 2020: 23).

BOBI FRS ile tiim kamuoyu finansal tablolar hakkinda bilgi sahibi olmakta,
yoneticiler de sirket i¢i faaliyetlerin etkinligini 6lgmektedir. Bu sette finansal tablolar
temel olarak; Finansal Durum Tablosu, Kéar veya Zarar Tablosu, Nakit Akis Tablosu,
Ozkaynak Degisim Tablosu ve dipnotlardan olusmaktadir. Bu tablolarin disinda kalan
tablolar ise ek tablo olarak kabul edilmektedir. Bu sette, TMS/TFRS’den farkli olarak
Kapsamli Gelir Tablosu diizenlenmemekte, Kar ve Zarar Tablosu sadece fonksiyon
esasina gore diizenlenmektedir.

TMS/TFRS ve BOBI FRS karsilastirildigi zaman her iki standart setinde
stoklar standardi, maddi duran varliklar standard: ve yatirnm amaglh gayrimenkuller
standardi bulunmaktadir. Ancak TMS/TFRS igerisinde yer alan TFRS 5 Satig Amacl
Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler Standardt BOBI FRS’de yer
almamistir. Bu boliimde tekrara yer vermemek agisindan TMS/TFRS ile BOBI

FRS’de yer alan benzer uygulamalar yerine daha ¢ok farkliliklara deginilecektir.

2.4.1. Boliim 12 maddi duran varhklar
TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardi esas alinarak hazirlanan BOBI FRS
Bolim 12°de maddi duran varliklarin ilk kayit, defter degeri, bu varliklarla ilgili

amortisman ve deger diislikliigii konularina yer verilmistir. Ancak TMS 16°dan farkh
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olarak bir yil veya daha kisa siirede bedelini 6demek icin satin alinan maddi duran
varliklar, vade farki ayrimi yapilmadan 6denmis veya ddenecek olan nakit tutar
tizerinden degerlenmektedir. Bir yildan daha uzun siirede 6demek amaciyla satin
alinan varligin vadeli bedeli pesin bedelinden ayristirilarak ortaya ¢ikan fark, etkin faiz
yontemine gore faiz gideri olarak hesaplanir ve bu sekilde muhasebelestirilir (BOBI
FRS 2021: par. 12.9). Ornegin, Fethiye’nin Giinliikbas1 Mahallesinde bulunan bir
arsayr A firmasi B firmasina satmistir. S6z konusu arsanin pesin bedeli 360.000
TL’dir. Ancak B firmasi s6z konusu arsanin bedelini iki yil igerisinde 420.000 TL
olarak 6demeyi taahhiit etmistir. Burada olusan vade farki 60.000 TL (420.000TL -
360.000 TL) B firmas tarafindan faiz gideri olarak muhasebelestirilecektir. Bu faiz
gideri Akdogan (2020: 248)’a gore, “Ertelenmis Vade Farki Giderleri” hesabinda
izlenmelidir.

TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardinda parasal olmayan varliklarin
takasi yoluyla elde edilen varliklarin maliyeti gergege uygun deger ile dl¢lilmekte,
Olglilemedigi durumda ise elden ¢ikarilan varligin defter degeriyle olgiilmektedir.
Ancak BOBI FRS’ye gore takas yoluyla elde edilen maddi duran varligin maliyeti,
elden c¢ikarilan parasal olmayan kalemin net defter degeri esas alinarak
belirlenmektedir.

TFRS 16’da oldugu gibi ilk kaydi yapildiktan sonra varliklarin yeniden
degerlenmis deger {izerinden Ol¢iimii yapilmakta, yeniden degerlemenin yapildig:
tarihte varligin degerinden birikmis amortisman tutar1 ve birikmis deger dusiikligi
zarar1 itfa edildikten sonra hesaplanan gercege uygun deger dikkate alinmaktadir. TMS
16°da varliklarin yeniden degerlemesi yillik olarak yapilmakta, 6nemli degisikliklerin
bulunmadigi durumda ise ii¢ veya bes yillik periyotlarda yapilabilmektedir. Ancak
BOBI FRS’de varliklarin yeniden degerlemesinin diizenli araliklarla yapilmasi
istenilmekte ve bir siire tanimlanmamaktadir. Ciinkii varligin defter degeri, raporlama
donemi sonundaki ger¢ege uygun degerden 6nemli 6lciide farkli olmamalidir. Yeniden
degerleme sonucunda varligin defter degerinde yasanan artis, TMS 16’ya gore diger
kapsamli gelir olarak muhasebelestirilmekte ve dogrudan 6zkaynak grubu igerisinde
yeniden degerleme artis1 olarak kaydedilmektedir. Ancak bu artis BOBI FRS’de
Finansal Durum Tablosu 6zkaynaklar grubu igerisinde “Yeniden Degerleme Yedegi”

kaleminde gosterilmektedir. Bunun disinda BOBI FRS’de varligin daha 6nce kar veya

109



zarara yansitilan yeniden degerleme artis1, deger azalisini tersine ¢evirdigi dl¢tide kar
veya zararda gosterilir. Yeniden degerleme sonucunda varligin defter degerinde
meydana gelen azalma yeniden degerleme yedeginden karsilanir. Sayet varligin defter
degerinde meydana gelen azalma yeniden degerleme yedeginden fazla olursa olusan
fark kar veya zarara yansitilir (BOBI FRS 2021: par. 12.19).

Yukarida bahsedilen diizenlemelerin disinda BOBI FRS’de yer alan
diizenlemeler, TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardinda belirtilen diizenlemelerle
aynmidir. Ancak BOBI FRS 2021 Siiriimiinde belitlenen diizenlemeye gore varliga

uygulanacak giin bazli kist amortisman uygulamasi zorunlulugu kaldirilmistir.

2.4.2. Boliim 13 yatirnm amach gayrimenkuller

TMS 40 Yatirim Amach Gayrimenkul Standardi esas almarak BOBI FRS
13’iincii bolim yayinlanmistir. Her iki sette de yatirim amach gayrimenkuller, arazi,
bina veya her ikisinden kira geliri veya deger artis kazanci ya da her ikisini birden elde
etmek {izere yatirrm amacl olarak elde tutulmalidir. BOBI FRS 2021 Siiriimiinde (par.
13:3A - b) gelecekte nasil kullanilacagina yonelik karar alinmamig arsalarin da yatirim

amagli gayrimenkul olarak siniflandirilacag: belirtilmistir.

TMS 40 Yatinm Amagh Gayrimenkuller Standardinda yapilan diizenlemeye
benzer sekilde BOBI FRS’de yatinm amagl gayrimenkuller, ilk kayda alinirken
maliyet bedeliyle olgiilmektedir. ilk kayittan sonra yapilan yatirm amagh
gayrimenkullerin degerlemelerinde gercege uygun deger yontemi uygulanan
gayrimenkulle ilgili bor¢lanma maliyetleri 0 gayrimenkuliin maliyetine katilmaz
(Bolim 13: par. 5). Yani, ger¢cege uygun deger yontemi uygulanan yatirim amagl
gayrimenkullerle ilgili borg¢lanma maliyetlerinin aktiflestirilmeyecegi acikliga
kavusturulmustur. BOBI FRS 2021 Siiriimiinde gercege uygun deger ydntemi
uygulayan yatirnm amacli gayrimenkullere amortisman ayrilmayacagi acgikca ifade
edilmistir.

Gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerinin belirlenmesi, kamu kurumlari
tarafindan belirlenmis kisiler tarafindan yapilmalidir. Gayrimenkulleri degerleyen
kisilerin gerekli mesleki bilgi ve beceriye sahip olmasi gerekmektedir. Bu kisiler,
isletme i¢inden ve disindan tayin edilebilir veya isletmeden bagimsiz bir uzman

tarafindan yapilmasi tesvik edilmelidir (Bolim 13: par.11).
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BOBI FRS’ye gore, bir gayrimenkuliin firmadaki smiflandirilmasi
gayrimenkuliin kullanim amacina gore degisebilmektedir. Maddi duran varliklar veya
stoklar icinde yer alan gayrimenkuller, kullanim amacina gore yatirirm amagl
gayrimenkullere aliabilmekte; yatirim amacgl gayrimenkullerin kullanim amaci
degistirildigi zaman duran varliklara veya stoklara aktarilabilmektedir. Yatirim amagh
gayrimenkullerin sonraki degerleme yontemi dikkate alinarak simif degisikligin
yasandig1 tarihteki gergege uygun veya defter degeriyle simif degisikligi yapilir
(Akdogan, 2020: 276 - 277).

BOBI FRS ile TMS 40 arasindaki en énemli fark ise varligin pesin ve vadeli
bedelleri arasindaki farkin nasil muhasebelestirilecegidir. Vadeli yapilan 6demelerin
toplam tutar ile varligin pesin bedeli arasindaki fark ertelenmis vade farklarinda
izlenmekte, vade  farklar1  donemler itibariyle faiz  gideri  olarak

muhasebelestirilmektedir.
2.4.3. Boliim 6 stoklar

Isletmenin olagan faaliyetleri kapsaminda gayrimenkullerini kisa vadede satis
amactyla iiretmesi durumunda BOBI FRS Bélim 6 Stoklar kapsaminda ele

alinmaktadir. Bu boliim TMS 2 Stoklar standardiyla benzerlik gdstermektedir.

TMS 2°de oldugu gibi BOBI FRS 6°da gayrimenkullerin maliyeti; satin alma
maliyeti, doniistiirme maliyetleri ve gayrimenkuliin bulundugu yere ve mevcut
durumuna getirilmesi i¢in katlanilan diger maliyetleri icermektedir. Gayrimenkullerin
pesin veya vadeli satin alinmas1 durumunda olusan vade farkina goére uygulamada
farkliliklar bulunmaktadir. VUK’a gore vade farki ayristirlmazken, TMS 2’de ise
vade farklar1 ayrigtirilmaktadir. BOBI FRS 6°da ise bir yildan daha uzun vadeli stok
alimlarinda vade farkinin aynistirilacagi ve pesin fiyat iizerinden Oolgiilecegi
belirtilmistir (Karacan ve Uygun, 2018: 802).

Borglanma maliyetleri agisindan TMS 2 ile BOBI FRS Béliim 6’da yapilan
diizenlemeler benzerlik gostermektedir. TMS 2’ye gore ozellikli varlik niteliginde
stoklarin bor¢lanma maliyetleri stoklarin maliyetine dahil edilmekte, dahil edilmedigi
zaman olustugu donemin kir veya zararina kaydedilmektedir. BOBI FRS Béliim 6°da

gayrimenkullerin bir yildan daha uzun vadeli katlanilan bor¢lanma maliyetleri
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gayrimenkuliin maliyetine dahil edilmekte, aksi takdirde TMS 2’de oldugu gibi
donemin kar veya zararina kaydedilmektedir.

Gayrimenkullerin donem sonlarinda degerlemesi yapilirken TMS 2’de oldugu
gibi maliyet degeri ile net gergeklesebilir degerden diisiik olani {lizerinden islem
yapilmaktadir. Gayrimenkullerin maliyeti belirlenirken VUK’a goére tam maliyet
yontemi, TMS 2’de normal maliyet yontemi, BOBI FRS Béliim 6°da bu iki ydntemden
biri segilerek kullanilmaktadir. Ayrica BOBI FRS Boliim 6’ya gore faaliyete
gecmemis veya faaliyetleri kalic1 ya da gegici olarak durdurulan isletmelerde sabit
genel tiretim giderleri varligin doniistiirme maliyetine eklenmektedir.

Donem sonunda stok deger diistikliigii dikkate alinmaktadir. VUK a gore stok
deger disiikliigli %10°dan fazla olmasi durumunda emsal bedel iizerinden
degerlendirilirken TMS 2 ve BOBI FRS Béliim 6°de ise, net gergeklesebilir deger
maliyet bedelin altina diistiigii zaman deger diisiikliiglinden bahsedilmektedir. Ortaya
¢ikan bu deger diisiikliigli kar zarar tablosunda satiglarin maliyetine yansitilmaktadir

(BOBI FRS, 2021: par. 6.26).

25. KUCUK VE MIKRO ISLETMELER iCIN FINANSAL
RAPORLAMA STANDARDI (KUMI FRS) ACISINDAN
GAYRIMENKUL DEGERLEMESI

Tiirkiye’de Halka A¢ik Isletmeler ve KAYIK ler i¢in 2005 yilinda diizenlenen
TFRS’ye ek olarak BOBI FRS’nin 2018 yilinda yaymlanmasiyla birlikte bagimsiz
denetime tabi olmayan sadece kiiciik ve mikro biiyiikliikteki isletmeler kalmistir.
Bilanco esasina gore defter tutan bu isletmelerin finansal tablolariyla gercege ve
ithtiyaca uygun ve karsilastirilabilir finansal bilgi sunmasina ihtiya¢ duyulmustur. Bu
dogrultuda KGK tarafindan Kiiciik ve Mikro Isletmeler i¢in Finansal Raporlama
Standardinin (KUMI FRS) Taslagi olusturulmasma karar verilerek 12.07.2019
tarihinde kamuoyuna sunulmus, 20.12.2022 tarihli kurul karariyla KUMI FRS’nin
yayinlanmasina karar verilmistir. KGK; bu standardi hazirlarken 2013/34 No.lu AB
Direktifini, Ingiltere’de yiiriirliige girmis olan ve mikro isletmeler icin yiiriirliikte olan
FRS 105 Standardini, TMS/TFRS’yi, BOBI FRS’yi ve Tiirkiye’de yapilan diger

muhasebe diizenlemelerini dikkate almistir.

KGK’nin bu Standardi hazirlamasindaki asil amag, vergi esasli muhasebe

anlayisindan bilgi esasli muhasebe anlayisina gecilmesidir. Boylelikle isletmelerin
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alacag: kararlarla birlikte kaynak dagiliminda etkinligini arttirilmasi saglanacaktir.
Diger taraftan bu Standart kapsaminda kalan sirketlerin hazirlamig oldugu finansal
tablolar, BOBI FRS ile uyumlu ve uluslararas1 finansal raporlama uygulamalariyla
tutarli olacaktir. Sirketler uygulamalarim1i daha kolay ve diisik maliyetle
gerceklestireceklerdir. Standardin bir bagka amaci, sirketlerin finansal tablolarini
gercege, ihtiyaca uygun ve karsilastirilabilir sekilde hazirlanmasini saglamaktir.
Dolayisiyla isletme  yoneticileri, isletmelerin  ger¢ek  durumunu  dogru
degerlendirecekler ve rasyonel kararlar alacaklardir. Bu durum, isletmelerin kurumsal
yapilarinin gelismesine olumlu etki gosterecektir. Tiim bu sebeplerle TMS yerine
KUMI FRS’nin kiigiik ve mikro isletmeler tarafindan kullanilmas: hedeflenmistir.

KUMI FRS 22 béliim ve yaklasik 104 sayfadan olusmaktadir. KUMI FRS’nin
sirketler tarafindan uygulanmasi TMS/TFRS ve BOBI FRS’ye gére daha az
maliyetlidir. Bu durumun AB direktifinde yer alan “Once kiiglikleri diisiin”
yaklagimiyla uygun oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla bu Standartta maliyet esasli bir
yaklasim benimsenmistir. Standartta, uygulayicilarin olusturacagi finansal tablo
formatlarina ve terimler sozliigline de yer verilmistir.

KUMI FRS’yi uygulayacak sirketler bilango esasina gore defter tutan ve
TTK’ya gore bagimsiz denetime tabi olmayan kiiciik ve mikro isletmelerdir. Bu
standard1 uygulayan isletmeler finansal tablolarin1 gercege ve ihtiyaca uygun olarak
hazirlayacak, finansal tablolarindan karsilastirilabilir bilgi saglayacaktir. Burada AB
direktifinde belirtilen 6lcekleri dikkate alan KGK, kiigiik ve mikro isletme ayrimina
gitmistir. KUMI FRS’ye gére bir isletme kiiciik isletme sayilabilmesi icin Tablo

2.1.’de yer alan dlgiitlerin en az ikisinin esik degerini gegmelidir.

Tablo 2.1. KUMI FRS’ye gore kiiciik isletme sayilabilme dl¢iitleril

KUMI FRS’nin 5’inci maddesine gore
Aktif Toplam 3.500.000 TL ve iisti
Net Satig Hasilat 7 milyon TL ve iistii
Calisan Sayisi 10 ve tstii

Kaynak: KGK,2022

1 25.05.2023 Tarihli ve 32201 Sayili Resmi Gazete’de yaymlanan “Kiigiik ve Orta Biiyiikliikteki Isletmeler Yonetmeligi” nde
“Yillik Caligan Sayisi on kisiden az olan ve yillik net satis hasilatt veya mali bilangosundan herhangi biri on milyon Tiirk
Lirasin1 asmayan isletmeler Mikro Isletme, Yillik Calisan Sayist elli kisiden az olan ve yilhk net satis hasilati veya mali
bilangosundan herhangi biri yiiz milyon Tiirk Lirasim asmayan isletmeler Kiiciik Isletme, Y1llik Calisan Sayist ikiyiiz kisiden
az olan ve yillik net satis hasilati veya mali bilangosundan herhangi biri besyiiz milyon Tiirk Lirasini agmayan isletmeler orta
buyikliikteki igletmeler olarak belirlenmis ancak KGK yeni limitleri heniiz yaymlamamustir.
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Tablo 2.1°de yer alan o6lgiitler KGK tarafindan da dikkate alinarak kiigiik ve
mikro isletme ayrimi yapilmistir. Yukarida yer alan dlgiitler hesaplanirken sirketlerin
vergi mevzuati ¢ercevesinde vergi dairelerine sunmus oldugu finansal tablolar esas
alinir. Bagimsiz denetim kapsamindan ¢ikan gergek ve tiizel kisilerin, mikro isletme
kapsaminda olup olmadiklarin1 degerlendirirken bagimsiz denetimden ¢ikan finansal
tablolar dikkate almir. Kiigiik isletme sartlarii saglamayan isletmelerin mikro
isletmeler olarak degerlendirilecegi belirtilmistir (KUMI FRS: par. 5). Burada dikkat
edilmesi gereken husus ise bilango esasina gore defter tutma sartlarin1 tasimayan
isletmelerin KUMI FRS kapsaminda yer almayacagidir. 2021 yil1 itibariyle bagimsiz
denetime tabi tutulan ve istege bagli olarak TMS/TFRS kullanmayan isletmelerin
BOBI FRS, bagimsiz denetime tabi olmayan isletmelerin ise KUMI FRS kullanmasi
gerektigi vurgulanmaktadir. Tiim bu degerlendirmeler sonucunda biiyiikliiklerine gore

isletmelerin yapacagi muhasebe uygulamalar1 Tablo 2.2. *de gosterilmektedir.

Tablo 2.1.Isletmelerin biiyiikliiklerine gore tabi oldugu muhasebe uygulamalar

Bagimsiz . TV
o TFRS BOBi FRs | KUMIFRS
Denetim

Biiyiik Olgekli Isletmeler + Istege Bagh + i
Uygulayabilir

KAYIK + + - )

Orta Olgekli Isletmeler + Istege Bagls + i
Uygulayabilir

Kiiciik Olgekli Isletmeler - - - *

Mikro Olgekli Isletmeler - - - *

Kaynak: Kablan, 2021: 288

Yukarida KUMI FRS’yi uygulayacak isletmeler agiklanmaya ¢alisiimistir. Bu
calisma kapsaminda gayrimenkullerle ilgili KUMI FRS’de yer alan diizenlemeler
aciklanirken TMS/TFRS ve BOBI FRS’de yer alan benzer diizenlemelere burada yer
verilmeyecektir.

KUMI FRS’de kiigiik ve mikro isletmelere ihtiyaglarina gére Finansal Durum
Tablosu, Kar veya Zarar Tablosu veya dipnotlardan olusan sadece iki finansal tablo
sunma zorunlulugu getirilmistir. S6z konusu finansal tablolar agik, anlasilir ve

standartlara uyumlu oldugu dipnotlarda agiklanacak sekilde yaymlanmalidir. Diger
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diizenlemelerden ayr1 olarak KUMI FRS’de finansal raporlamanmn yillik olarak
yapilacagi (KUMI FRS 2022: par. 2.24) , ara finansal raporlamanin yapilmayacagi
belirtilmistir (KGK, 2019). Her bir finansal raporlama dénemi sonunda finansal
tablolar sunulmaktadir. Raporlama donemi sonu degismesinden dolay1 finansal
tablolar bir yi1ldan daha uzun veya kisa siire igerisinde sunulmast durumu dipnotlarda
aciklanmalidir. S6z konusu dipnotlarda raporlama déneminin degistigi, silirenin
degisme nedeni ve dipnotlar da dahil olmak iizere finansal tablolardaki tutarlarin tam
anlamiyla karsilastirilabilir olmadig: belirtilmelidir (KUMI FRS 2022: par. 2.24).

KUMI FRS’ye gére isletmeler, faaliyetleri sonucunda elde edecegi hasilat
tutarini giivenilir bicimde 6lgmeli ve bunun sonucunda isletmenin fayda elde etmesi
sartin1 sagladig1 takdirde hasilatim kayda almalidir. Bu diizenlemenin BOBI FRS ile
ayn1 TMS/TFRS’den farkl1 oldugu goériilmektedir. KUMI FRS’ye gore kayda alinacak
hasilat tutari, satis iskontolar1 diigiildiikten sonra vade farki ayristirilmadan dogrudan
tahsil edilen veya edilecek bedel iizerinden dlciilecektir (KUMI FRS 2022: par. B.
7.5). Kiigiik isletmelerde bir yil veya daha kisa siirede tahsil edilmesi 6ngoriilen
hasilatin vade farki ayristirilmadan dogrudan tahsil edilen veya edilecek bedel
tizerinden Olclimii yapilir. Fakat kiigiik isletme bir yildan daha uzun siireli tahsil
edecegini ongordiigl hasilati vade farkini ayristirarak pesin bedel iizerinden 6lgiimiinii
yapar. Ancak mikro isletmelerde bir yillik siire dikkate alinmadan ve vade farki
ayristirmasina gitmeden dogrudan tahsil edilen veya edilecek bedel {izerinden hasilat
olciiliir. Bundan baska KUMI FRS’ye gore gerek insa sozlesmelerinde gerekse hizmet
sozlesmelerinde hasilat gerceklesme yiizdesine gore hesaplanarak finansal tablolara
alinmaktadir.

KUMI FRS’ye bakildigi zaman hem kiiciik isletmelerde hem de mikro
isletmelerde vadeli alinan stoklarin dl¢limii, ddenen veya ddenmesi planlanan nakit
tutar {izerinden yapilmaktadir. TMS/TFRS ve BOBI FRS’de yer alan diizenlemelerin
aksine stoklara iliskin vadeli alimlarda vade farki ayristirllmamaktadir. Ancak sadece
kiictik isletmeler igin yapilan diizenlemeye gore bir yildan uzun vadeli 6deme
karsiliginda satin alinan stoklar i¢in vade farki ayristirilarak pesin fiyat iizerinden
Olctimii yapilmaktadir. Bundan bagska stoklarin deger diisiikliigii tutarinin, donem
sonunda stoklarin tahmini satig fiyatinin maliyet bedelinden %10 veya daha fazla

diisiik olmas1 durumunda finansal tablolarda gosterilecegi belirtilmistir. Ayrica bu
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tutar Kar veya Zarar tablosunda “Satislarin Maliyeti” kaleminde gosterilir. Bu
durumun VUK/MSUGT’de yer alan diizenlemelerle uyumlu oldugu goriilmektedir.
KUMI FRS’de yapilan diizenlemelere gore maddi duran varliklarin
edinilmesinde katlanilan vade farklar1 ayristirllmayarak varligin maliyetine eklenmesi
ongoriilmiistiir. Yatirim amacli gayrimenkullere ise KUMI FRS’de ayr1 boliim olarak
yer verilmemistir. Eger isletme deger artis1 saglamak veya kira gelir elde etmek i¢in
bir varlig1 elinde tutuyorsa maddi duran varlik olarak finansal tablolara almalidir.
Isletmeler, ihtiyari olarak BOBI FRS’nin hiikiimlerini uygulayarak yatirim amagch

gayrimenkullerini raporlayabileceklerdir.
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UCUNCU BOLUM
GAYRIMENKUL DEGERLEMESINE ILiSKiN TMS/TFRS,

BOBI FRS VE KUMI FRS ILE TURK MUHASEBE
HUKUKU’NDAKI DUZENLEMELERIN KARSILASTIRILMASI

Kiiresellesmeyle birlikte Diinya’da ¢ok uluslu sirketlerin sayisinin artmasi,
uluslararasi finansal ve sermaye piyasasinda yasanan gelismeler muhasebe alaninda
ortak bir dilin olugmas1 ihtiyacini ortaya g¢ikarmistir (Selimoglu vd., 2009, 220).
Uluslararas1 alanda sermayesini degerlendirmek isteyen yatirimcilar; ticari kurallar,
vergi, finansal raporlama vb. gibi agidan sorunlarla karsilasmayacag tilkelere yatirim
yapmak isteyeceklerdir (Kocamaz, 2012: 106). Bu noktada; muhasebe alaninda
uygulama birligini saglamaya yonelik uluslararast muhasebe standartlart meydana
getirilmistir. Tiirkiye’nin de i¢inde yer aldig1 bir¢ok iilke IAS’1 bire bir kendi dillerine

gevirerek kabul etmektedir.

Tiirkiye’de muhasebe uygulamalar1 devlet dnciiliigiinde gerceklestirilmektedir.
Muhasebe ve degerleme alaninda VUK/MSUGT’nin ihtiyaca cevap vermedigi
durumlarda TTK ve TMS ¢ok 6nemli rol oynamaktadir. Muhasebenin evrensel ilke,
kuram ve yontemlerine uygun olarak ilgili yasa hiikiimlerine ve diizenlemelere gore
muhasebe standartlar1 olusturulmaktadir. Muhasebe islemlerinde biitlinliigi
saglamaya, finansal tablolar1 belli amaglar dogrultusunda diizenlemeye ve sunmaya
uygun standartlar meydana getirilmektedir. Bu baglamda Tiirkiye’de sirasiyla
TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS diizenlenmistir.

Calismanin bu bolimiinde Tiirkiye’de muhasebe alaninda yer alan
diizenlemeler ile TMS/TFS, BOBI FRS ve KUMI FRS ile yapilan diizenlemelerin
karsilastirmast yapilmistir. Uygulamada karsilasilan benzer ve farkli 6zellikler ele
alinarak o0rnek uygulamalarla daha anlasilir olmasi saglanmistir. Ayrica 6rneklerde
THP’ye gore yapilan muhasebe kaydindan ayri olarak KGK tarafindan yayimlanan ve
taslak asamasinda olan Finansal Raporlama Standartlarma Uygun Ornek Hesap
Planina goére muhasebe kayitlar1 yapilmaya ¢alisilmistir. Yine bu boliimde KGK’nin
yayinlamis oldugu BOBI FRS ile ilgili modiillerde yer alan 6rnek uygulamalardan da

yararlanilmigtir.
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3.1. GAYRIMENKULUN TANIMI, SINIFLANDIRILMASI VE
DEGERLEMESINDEKi YAKLASIMLARIN
KARSILASTIRILMASI

Anayasanin 73’lincii maddesine gore ‘“herkes Odeme giicline gore vergi
vermekle yiikiimliidiir” hiikmiine paralel olarak, VUK’ta da gercek ve tiizel kisilerin
mali giicline gore vergi verecegi belirlenmistir. Vergi matraht belirlenirken, diger
bilango kalemleri gibi gayrimenkullerin de degerlemesi yapilmaktadir. Vergi mevzuati
acisindan gayrimenkuller iktisadi yonii dikkate alarak degerlenmektedir. iktisadi
acidan ele alinan gayrimenkuller gelir ve kurumlar vergisi agisindan onem tagirken,
bunun disindakiler veraset ve intikal ile emlak vergisi uygulamalarinda onem
kazanmaktadir. VUK ta gayrimenkullerin miitemmim ciizleri ve teferruati, tesisat ve
makinalar, gemiler ve diger tasitlar ve gayrimaddi haklar gayrimenkul niteliginde
degerlenecek varliklar olarak belirtilmistir. THP’de elde edilme ve tutulma amacina
bakmadan tiim gayrimenkuller maddi duran varlik unsuru olarak raporlanmaistir.

TMS kapsaminda gayrimenkuller; isletmenin esas faaliyetleri kapsaminda
degerlendirildigi zaman TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardi, isletmenin kira
geliri veya deger artis kazanci saglamak amaciyla elde tutuluyorsa TMS 40 Yatirim
Amaglh Gayrimenkul Standardi, isletmenin aktifinde kayitliyken satisina karar
verildigi zaman TFRS 5 Satis Amachi Elde Tutulan Duran Varliklar Standardi
kapsaminda degerlendirilmektedir. Fakat bir isletmenin esas faaliyet konusu
gayrimenkul alim ve satim isiyse, satmak amaciyla satin aldig1 veya insa ettigi
gayrimenkuller TMS 2 Stoklar Standardi kapsaminda kalmaktadir. BOBI FRS’de
gayrimenkuller, stoklar, maddi duran varliklar ve yatirim amaglh gayrimenkul olarak
TMS’de yer alan diizenlemelere benzer sekilde ele alinmis, ancak Satis Amach Elde
Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler Standardi ise yer almamuistir.
KUMI FRS’ye bakildig1 zaman gayrimenkuller maddi duran varlik ve stoklar olarak
kaydedilmektedir. Yatinm amacli gayrimenkullere KUMI FRS’de yer verilmemis
fakat istege bagl olarak BOBI FRS Béliim 13 Yatirim Amagh Gayrimenkuller yer

alan hiikiimlerin uygulanabilecegi belirtilmistir.

Gayrimenkullerin muhasebe acisindan ele alinmasiyla ilgili yukarida yapilan

degerlendirme asagidaki tabloda 6zetlenmistir:
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Tablo 3.1.VUK/MSUGT, TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’de
Gayrimenkullerin Yer Aldig1 Hesap Gruplar:

Diizenleme Gayrimenkullerin Yer Aldig1 Hesap Grubu

VUK/MSUGT  |15-Stoklar

25- Maddi Duran Varliklar

TMS/TFRS 15- Stoklar

19- (196-199) Satis Amagh Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan
Faaliyetler

25- Maddi Duran Varliklar

24- (245-249) Yatinm Amagh Gayrimenkuller

BOBI FRS 15- Stoklar (Bolim-6)
25- Maddi Duran Varliklar (Bolim 12)

24- (245-249) Yatirrm Amagli Gayrimenkuller (B6liim 13)

KUMI FRS 25- Maddi Duran Varliklar

Bolim 11°de BOBI FRS 13 Yatimm Amagli Gayrimenkuller béliimii

hiikiimlerinin istege bagl olarak uygulanabilecegi belirtilmistir.

Ornek: Mugla, Fethiye’de faaliyetini siirdiiren bir insaat firmasi Karagulha’da
kendisine ait bir binay1 {iniversite Ogrencilerine kiraya vermektedir. Firma,
personelinin ¢alismasi i¢in Kesikkapi’da bir ofis binasina sahiptir. Ayrica firmanin
olagan faaliyetleri kapsaminda satmak amaciyla Tasyaka’da insa etmekte oldugu bir
bina yer almaktadir. Firma insaat faaliyetlerinin yan1 sira Karaagag’ta gelecekte
degerinin artacagini diisiindiigli bir araziyi gegen sene satin almistir. Yine Fethiye’nin
turizm bolgesi olmasi nedeniyle yazin giinliik kiraya verdigi Yaniklar’da iki adet
yazlig1 bulunmaktadir.

Ornekte yer alan tiim arazi ve binalar VUK agisindan degerlendirildigi zaman
maddi duran varlik olarak finansal tablolara alinmaktadir. Standartlar1 uygulayan bir
ingaat firmasi ise; firmanin Kesikkapi’da personelinin ¢alismasi i¢in sahip oldugu

binayr maddi duran varlik olarak finansal tablolara almalidir. Ancak kira geliri elde
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etmek amaciyla Karagulha’da yer alan binasi, gelecekte degeri artacagini diislinerek
gecen sene Karaaga¢g Mahallesinde almis oldugu arazi ve yazin giinliik kiraya verdigi
Yaniklar Mahallesindeki iki adet yazlik, Standartlara gére yatirim amagli gayrimenkul
olarak raporlanmalidir. Yukaridaki ornekte yer alan firmanin olagan faaliyetleri
kapsaminda satmak amaciyla Tagyaka’da insa ettigi bina ise Standartlara gore firma
tarafindan stok olarak finansal tablolara yansitilmalidir. Eger firma, maddi duran
varlik olarak raporladigi gayrimenkullerden birisini almis oldugu kararla satisa
cikarsaydi TFRS 5 Satis Amaghi Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan
Faaliyetler Standardi kapsaminda raporlamasi gerekecektir.

VUK/MSUGT’ye gore tamami maddi duran varlik olarak kullanilan bir
varligin, bir kismi1 yatirim amaciyla elde tutulurken bir kismi da isletme faaliyetlerinde
kullaniliyorsa ve yatirim amacli gayrimenkuliin gercek degerinin Slgiilmesi asiri
maliyet ve ¢caba gerektiriyorsa standartlara gore o gayrimenkuliin tamami1 maddi duran
varlik olarak kaydedilmesi gerekmektedir. Ornegin, bir insaat firmasinin Ankara’nin
Kizilay Ilgesinde bir binasi bulunmaktadir. Firma, bu binanin bir kismimi kiraya
vermekte, bir kismini ise sirketin isleri icin kullanmaktadir. Eger firma, kiraya verdigi
kisimla kendi faaliyetleri i¢in kullandig1 kismi1 birbirinden ayirmaya calistigi zaman
asirt maliyet ve caba gerektirecekse o binanin tamaminit maddi duran varlik olarak
kaydetmelidir. Sayet firmanmn Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Kizilay Mahallesinde
bulunan 10 katli bir binaya sahipse ve her bir kat1 ayr1 ayr1 satabiliyorsa Standartlara
gore kiraya verdigi katlar1 yatirnm amagli gayrimenkul, kendi faaliyetleri igin
kullandig1 katlar1 ise maddi duran varlik olarak kaydetmek zorundadir. Bahsedilen bu
durum TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’de diizenlenmistir.

Ornek: A Isletmesi Ankara, Kizilay’da bulunan 10 katli binayr 50.000.000
TL’ye satin almistir. Sirket, bu binanin ii¢ katini idari ofis olarak kullanmakta, kalan
bes kati Kkiraya vermek istemekte, kalan iki katin1 ise kisa vadede satmayi
planlamaktadir. (Not: Binanin her bir kati bagimsiz bolim olup kat miilkiyeti
bulunmaktadir.)

VUK/MSUGT ye gore firma, binanin sahip oldugu katlar1 ayr1 bagimsiz bolim
olarak degerlendirmeden tamamin1 “Maddi Duran Varlik” hesap grubunda takip etmek
zorundadir. Ancak Standartlara bakildigi zaman “Maddi Duran Varlik” hesap

grubunda takip edecegi kisim binanin idari ofis olarak kullanacag ii¢ katidir. Sirket

120



kiraya verecegi bes kat1 ““Yatirrm Amagh Gayrimenkul” olarak ilgili hesap grubunda
takip etmek zorundadir. Binanin geriye kalan iki katini isletmenin esas faaliyetine
bakarak degerlendirmek yerinde olacaktir. Eger isletmenin esas faaliyeti gayrimenkul
alim satim ya da gayrimenkul insa edip satma isiyse isletme bu iki kat1 “Stok™ olarak
takip etmek zorundadir. Eger sirketin faaliyeti baska bir is ise s6z konusu iki kat1 “Satig
Amacl Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler” grubu igerisine
kaydedip izlemesi gerekmektedir. Bu dogrultuda KGK’nin taslak olarak hazirlamis
oldugu “Finansal Raporlama Standartlarina Uygun Ornek Hesap Plan1”nda yukarida
bahsetmis oldugumuz hesap kalemleri farkli hesap gruplari igerisinde gosterilmistir.

VUK ’ta belirtilen degerleme kavrami, isletmelerin kurumlar vergisi matrahini
hesaplamak amaciyla bilang¢o giiniinde envanteri ¢ikarilan, belli bir degeri olan varlik,
alacak ve borglarin takdir ve tespit edilmesidir. Varligin deger tespiti ve degerleme
yapilacag1 giin vergi mevzuatina gore ayri ayrit diizenlenmistir. Degerleme giinii,
vergiyi doguran olayla iliski kurularak tespit edilmektedir (Altinok, 1991: 7). Kanuna
gore degerlemenin amaci, gayrimenkullerin gercek degerlerini tespit etmek ve buna
gdre muhasebe kayitlarini tutmaktir. TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’e gore
gayrimenkullerin piyasada yer alan degeriyle ya da buna yakin bir degerle gosterilmesi
gerekmektedir.

VUK’a gore iktisadi kiymetlerin tiiriine ve amacina gore degerleme oSlgiitleri
maliyet bedeli, borsa rayici tasarruf degeri, mukayyet deger, itibari deger, vergi degeri,
rayi¢ bedel ve emsal bedeli ve iicretidir. Standartlara gore degerleme olciitleri ise,
tarihi maliyet, cari maliyet, gerceklesebilir deger, bugiinkii deger ve gercege uygun
degerdir. VUK’a gore iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkuller, maliyet
bedeliyle degerlenmektedir. Satin alma yoluyla elde edilen gayrimenkullerin maliyet
bedeli, alis bedelidir. Standartlarda ise gayrimenkullerin gercege uygun degerini
bulabilmek amaciyla en uygun degerleme Ol¢iitiinlin secilmesi ve 6l¢iim tekniginin
uygulanmas1 gerekmektedir. Bdylelikle finansal tablo kullanicilarinin istekleri
karsilanmaya calisilir. Buna gore; muhasebe standartlarinda gayrimenkullerin
degerlemesi, varligin degerinden birikmis amortismanlar ve varsa deger diisiis
karsiliklar1 ¢ikarildiktan sonraki gerce§e uygun deger ya da maliyet degeriyle
yapilmaktadir.
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3.2. GAYRIMENKULLERIN CESIiTLI DURUMLARDA OLCUMU
VE RAPORLANMASINA ILISKIiN VUK/MSUGT, TMS/TFRS,
BOBI FRS VE KUMI FRS HUKUMLERININ
KARSILASTIRILMASI

Tiirk Muhasebe Hukuku basta VUK ve TTK olmak tizere, Bankalar Kanunu
ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Tebligleri, Muhasebe Sistemi
Uygulama Genel Tebligi, TMS vb. diizenlemelerden olusmaktadir (Ciftci, 2007: 300).
Tirkiye’de muhasebe uygulamalarina bakildigi zaman ¢oklu bir muhasebe sisteminin
bulundugu ve bazen isletmelerin birden fazla muhasebe sistemini uygulamak zorunda
kaldig1 goriilmektedir. Tiirkiye’deki bir isletme vergi miikellefi olarak finansal
tablolarim1 “1 Seri No.lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi”ne gore
diizenlemek zorundadir. Ancak Tiirk sirketlerinin diinya piyasasinda rol oynamasi ve
rekabet gilicliniin artmasi, yabanci gercek ve tiizel kisilerin Tirkiye’de yatirim
yapmalarinin 6nlinli agmak adina muhasebe standartlarinin uygulanabilmesi ¢ok
onemlidir. Uluslararas1 ve ulusal Standartlara uygun olarak sirketlerin finansal
tablolarini hazirlamasi gerekmektedir (Kocamaz, 2012: 112-117).

Tiirkiye’de gayrimenkul satin alarak yatirim yapmak isteyen isletmeler i¢in
Standartlarin uygulanabilir olmast ¢ok Onemlidir.  Cilinkii standartlar yabanci
yatirimcilarin giivenilir bir ortamda, seffaf ve anlasilir bilgiler sunarak yatirimlarini
gerceklestireceklerine olan inancini arttirmaktadir. Bu baglamda KGK tarafindan
olusturulan standartlarla muhasebe alaninda ortak ve tek bir dilin olusturulmasi
amaclamaktadir. Dolayisiyla iilkemizde uygulanan THP’de bulunan diizenlemelerde
yasanan eksiklerin giderilmesi adina standartlarin 6nemi son zamanlarda artmistir.

Yukarida yapilan aciklamalar baglaminda gayrimenkullerin finansal tablolara
alinmasinda, sonraki donemlerde degerlemesinde, amortisman uygulanmasinda ve
bilanco dis1 birakilmasinda ya da nitelik degistirmesinde muhasebe standartlarinda yer
alan diizenlemeler ile VUK/MSUGT’de yer alan diizenlemelerin iyi bilinmesi
gerekmektedir. Gergek ve tiizel kisiler VUK/MSUGT ile muhasebe standartlarinda yer
alan diizenlemelere bakarak finansal tablolarmi nasil olusturacaklarina dair fikir
olusturacaktir. Bu baglamda VUK/MSUGT ile muhasebe standartlarinda yer alan

diizenlemeleri karsilagtirmali olarak ele almak yerinde olacaktir.
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3.2.1. Gayrimenkullerin ilk defa finansal tablolara alinmasi sirasinda
uygulanacak hiikiimlerin karsilastirilmasi

VUK/MSUGT ve muhasebe standartlarinda yapilan diizenlemelere bakildig
zaman satin alma, liretim ve insa etme yoluyla elde edilen gayrimenkullerin degerleme
ol¢iitli, maliyet bedelidir. Satin alma yoluyla elde edilen gayrimenkullerin maliyeti alig
bedelidir. VUK 262’inci maddesinde gayrimenkul niteligindeki maddi duran
varliklarin maliyetine eklenmesi zorunlu ve miikellefin istegine bagli olan giderler
belirtilmistir. VUK/MSUGT’ye gére gayrimenkuliin satin alinmasi yikilmasi, arazi
niteliginde olan gayrimenkullerin tesviyesi gibi giderler maliyete eklenmesi zorunlu
giderler; noter, tellaliye ticreti, komisyon giderleri gibi giderlerin ise maliyete
eklenmesi veya dogrudan gider kaydedilmesi miikellefin istegine baglidir. Muhasebe
standartlarinda ise; satin alinan gayrimenkullerin maliyet bedeli, satin alma fiyati, satin
alma islemine bagl olarak yapilan giderler ve varligin yonetim tarafindan amaglanan
kosullarda kullanilabilmesini saglayacak konuma ve duruma getirilmesiyle dogrudan
baglantili olan maliyetler toplamindan olusmaktadir.

Ornek: A Isletmesi 01.11.2021 tarihinde Fethiye, Giinliikbasi’nda bulunan
285 ada 6 parsel numarali arsay1 kendi Sirketi adina yonetim binas1 yapmak amaciyla
1.000.000 TL’ye bedelini banka hesabindan havale yapmak suretiyle satin almistir.
Sirket satin aldig1 arsay1 insaata hazir hale getirmek i¢in 30.000 TL masraf yapmustir.
(KDV dikkate alinmamastir)

01/11/2021
250- Arazi ve Arsalar 1.030.000
102- Bankalar 1.030.000

Arsa Alig Kaydi

Boyle bir islemde standartlar ile VUK/MSUGT arasinda fark bulunmamakta
olup ayni kayit islemi yapilmaktadir. Ancak sirket satin almis oldugu arsayr farkh
amaclar i¢in almis olabilirdi. O zaman sirket arsayr kiralamak ya da arsanin
gelecekteki degerinin artacagini diistinerek yatirim yapmak icin satin almis olsaydi
yatirrm amaglt gayrimenkul olarak kaydetmesi gerekmektedir. Yatirim amach
gayrimenkullerin, ger¢ege uygun degere iizerinden degerlemesi yapilacaksa “245-
Gergege Uygun Degerle Olgiilen Yatinm Amacli Gayrimenkuller”, maliyet bedeli
lizerinden degerlemesi yapilacaksa “246- Maliyetle Olgiilen Yatirnm Amach

Gayrimenkuller” hesabinda takip edilmelidir. Burada sirketin maliyet bedeliyle
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degerleme yaptigin1 varsayarsak muhasebe kaydimi asagidaki sekilde yapmasi

gerekmektedir.

01/11/2021

246- Maliyetle Ol¢.Yat. Amag. Gay. 1.030.000
102- Bankalar 1.030.000
Arsa Alis Kayd:

Sirketin esas faaliyet konusu gayrimenkul alim satim isiyse ve sirket arsay1 o
yil igerisinde satmayi diisiinmiigse s6z konusu arsa stok olarak kaydedilmelidir.

Satin aliman arsa iizerinde yer alan bir bina VUK/MSUGT’ye gore
ayristirlmadan muhasebelestirilmektedir. Fakat TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI
FRS’de arazi ve binalar birbirinden ayrilabilir varliklar oldugu i¢in birlikte edinilmis
olsalar bile ayr1 ayr1 muhasebelestirilmektedir.

Ornek: Sirket Fethiye’de, Karaculha Mevkiindeki 105 ada 6 parsel iizerindeki
binay101.11.2021 tarihinde 1.500.000 TL’ye banka hesabi tizerinden 6demek suretiyle
satin almistir. Piyasa kosullarina gore arazinin degeri 1.000.000 TL iken arsanin
tizerindeki binanin degeri ise 500.000 TL’ dir. (KDV dikkate alinmamastir)

Buna gore s6z konusu islemin muhasebe kaydi VUK/MSUGT ve Standartlara
gore asagidaki sekilde yapilmaktadir.

VUK/MSUGT ’ye gore muhasebe kaydt:

01/11/2021
252- Binalar 1.500.000

102- Bankalar 1.500.000

Bina Alis Kaydi

TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’ye gore muhasebe kaydi:

01/11/2021
250-Arazi ve Arsalar 1.000.000
252-Binalar 500.000
102- Bankalar 1.500.000
Arsa Alis Kaydi

Hazine ve Maliye Bakanligi (Gelir Idaresi Baskanlig1) tarafindan yayinlanan
VUK 530 Seri Numarali Genel Tebligi’'ne gore gayrimenkullerin aliminda kullanilan

kredilerle ilgili faiz ve kur farklarinin gayrimenkuliin aktiflestirildigi hesap donemine
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ait olan kismi1 zorunlu olarak maliyete eklenmektedir. Gayrimenkuliin aktiflestirildigi
donemden sonra gergeklesen faiz ve kur farki giderleri gerceklestikleri donemde
dogrudan gider yazilmakta ya da miikellefin istegine bagli olarak gayrimenkuliin
maliyetine eklenmektedir. Standartlara bakildigr zaman vadeli alinan gayrimenkuller
icin olusan vade farklarinin maliyete eklenip eklenmeyecegi konusunda farkliliklar
bulunmaktadir. Eger gayrimenkul niteligindeki varliklar uzun zaman igerisinde
uretilen Ozellikli veya nitelikli varlik ise vade farklarindan dogan finansman
giderlerinin maliyete eklenebilecegi TMS 23 Borg¢lanma Maliyetleri Standardinda
belirtilmistir. BOBI FRSde ise vadenin bir yilin altinda olmas1 halinde vade farkinin
maliyete eklenecegi, bir yilin iistiinde olmas1 durumunda ise vade farkindan dogan faiz
giderlerinin maliyete eklenmeyecegi belirtilmistir. KUMI FRS’ye bakildig1 zaman ise
yapilan diizenlemelerin VUK/MSUGT’de yer alan diizenlemelerle uyumlu oldugu
goriilmektedir.

Ornek: A Sirketi 01.05.2021 tarihinde Fethiye Ilgesi Kesikkapi1’da bulunan ve
pesin degeri 650.000 TL arsa niteligindeki bir tasinmazi 5 ay vadeli olarak 750.000
TL’ye, Karaculha’da bulunan ve pesin degeri 500.000 TL olan bir bagka arsay1 iki yil
vadeli olarak 800.000 TL’ye satin almis ve karsiliginda arsalar1 satan sahislara ¢ek
diizenlemistir (KDV dikkate alimmamistir. Firma finansal tablolarmi yillik
diizenlemektedir.).

VUK/MSUGT’ye gore Kesikkapi’daki arsanin degeri 750.000 TL,
Karagulha’daki arsanin degeri ise 800.000 TL olarak kaydedilmesi gerekmektedir. Bu
durum KUMI FRS’de yer alan diizenlemeyle aynidir. TMS/TFRS’ye gore s6z konusu
arsalarin pesin degerlerinin goz oniine alinmasi gerekmektedir. Kesikkapi’daki arsanin
pesin degeri olan 650.000 TL, Karagulha’daki arsanin pesin degeri olan 500.000 TL
tutarla kaydedilmesi gerekmektedir. Arsalarin pesin ve vadeli bedelleri arasindaki
farkin ise “328-Ertelenmis Vade Farki Giderleri (-)” hesabinda takip edilmesi
gerekmektedir. Ancak BOBI FRS’ye gore degerleme yapildigi zaman Kesikkapi’da
bulunan tasginmazin vadesi 1 yildan daha az siire oldugu i¢in arsanin vadeli bedeli olan
750.000 TL tutarla kaydedilmesi gerekmektedir. Diger taraftan Karagulha’da bulunan
arsanin vadesi 1 yili astigindan dolayr TMS 16 ile uyumlu sekilde raporlanmasi
gerekmektedir. VUK/MSUGT, TMS/TFRS ve BOBI FRS ve KUMI FRS’ye gore
yapilmasi gereken kayitlar asagidaki gibidir:
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VUK/MSUGT’ve gore ve KUMI FRS’ve gore Yapilacak Kavyit:

01/05/2021

250- Arazi ve Arsalar
250.01-Kesikkap1’daki Arsa 750.000
250.02 Karagulha’daki Arsa 800.000
103- Verilen Cek ve Odeme Emirleri
436-Diger Cesitli Borclar

Arsa Alis Kaydi

TMS/TFRS’ve gore Yapilacak Kavit:

01/05/2021

250- Arazi ve Arsalar
250.01-Kesikkapi’daki Arsa 750.000
250.02- Karagulha’daki Arsa 800.000
328- Ertelenmis Vade Farki Giderleri
428- Ertelenmis Vade Farki Giderleri

103-Verilen Cek ve Odeme Emirleri
436-Diger Cesitli Borglar
Arsa Alis Kaydi

1.550.000

1.150.000

200.000
200.000

750.000
800.000

750.000
800.000

S6z konusu arsalar 6zellikli bir varlik olmadigindan dolay1 vade farklarinin

ayristirilarak maliyete eklenmesi gerekmektedir.

Buna gore; Kesikkap1 Mahallesinde bulunan arsa i¢in 5 ay vade farki;
750.000 TL-650.000 TL = 100.000 TL’dir.

Karagulha Mahallesinde bulunan arsa igin 2 yillik vade farki;

800.000 TL- 500.000 TL =300.000 TL dir.

2021 yilina tekabiil eden bedel ise;
300.000 TLX(8/24)=100.000 TL

O zaman Sirketin 2021 yilina ait ertelenmis vade farki;

100.000 +100.000 TL=200.000 TL’dir

2022 yilina ait ertelenmis vade farki ise;

300.000 TLX (12/24)= 150.000 TL dir.
2023 yilina ait ertelenmis vade farki da 50.000 TL dir.

31/12/2021

780- Finansman Giderleri
328- Ertelenmis Vade Farki Giderleri

Doénem Sonu Gelir Tablosuna Aktarma

200.000

200.000
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BOBI FRS ‘ye gore yapilacak kayit Kesikkapi’daki arsanin 5 ay vadeli olarak
satin alinma kaydi VUK/MSUGT’nin muhasebe kaydina benzemektedir.
Karagulha’daki 2 yil vadeli olarak satin alman diger arsa i¢in BOBI FRS’ye gore
yapilacak kayit islemi TMS 16 ile benzerlik gostermektedir. O zaman BOBI FRS’ye
gore yapilacak kayit;

01/05/2021

250- Arazi ve Arsalar 1.250.000
250.01-Kesikkapi’daki Arsa 750.000
250.02 Karagulha’daki Arsa 500.000

328- Ertelenmis Vade Farki Giderleri 100.000

428- Ertelenmis Vade Farki Giderleri 200.000
103-Verilen Cek ve Odeme Emirleri 750.000
436-Diger Cesitli Borglar 800.000

iki Arazinin Alig Kaydi

31/12/2021

780- Finansman Giderleri 100.000
328- Ertelenmis Vade Farki Giderleri 100.000

Dénem Sonu Gelir Tablosuna Aktarma

Buraya kadar satin alinan gayrimenkuliin kaydinin nasil yapildigi, vadeli alinan
gayrimenkul niteligindeki maddi duran varligin nasil kaydedilmesi gerektigi
karsilastirmali olarak ele alinmistir. Bundan sonra yatirim amagli ve stok niteligindeki
gayrimenkullerin degerlemesinin nasil yapilacagi lizerinde durulacaktir.

Ornek: Ingaat ve emlak isiyle ugrasan B firmasi 01.01.2020 tarihinde
Mugla’nin Ortakdy mevkiinde bulunan arsayr kisa vadede gelir etmek amaciyla
satmak i¢in 1.500.000 TL’ye pesin olarak, kiraya vermek amaciyla ayn1 mevkide
bulunan bir villay1 3.000.000 TL’ye 5 yil vadeli olarak satin almigtir. Firma cari piyasa
kosullarin1 degerlendirerek etkin faiz oranim yillik %10 olarak belirlemistir. Bu
baglamda s6z konusu arsanin ve villanin kayda alinma maliyeti asagidaki gibidir:

VUK/MSUGT ve KUMI FRS agisindan degerlemesi yapildigi zaman satin
alian arsay1 1.500.000 TL, villay1 ise 3.000.000 TL {izerinden maliyet hesaplayarak
maddi duran varlik hesap grubu igerisinde degerlendirilecektir. Ancak TMS/TFRS ve
BOBI FRS’de ise arsa ve binanin bugiinkii degerine indirgenerek maliyeti hesaplanir.
Satin alinan arsa stok, villa ise yatinm amacl gayrimenkul olarak muhasebe

standartlarinda kaydedilir. Buna gore;
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1
(1+)n

Buglinkii Deger=Ax

formiiliinden arsa ve villanin bugiinkii degeri bulunmasi gerekmektedir.

Villanin Gergege Uygun Degeri=3.000.000x (1+0;1)5:1 .862.763,97 TL

Toplam Iskonto Tutari=3.000.000-1.862.763,97=1.137.236,03 TL

Dolayisiyla firma, uzun vadeli almis oldugu yatirnm amach villayr
1.137.236,03 TL, satmak amaciyla almis oldugu arsay1 ise 1.500.000 TL {izerinden
finansal durum tablosuna yansitmak zorundadir. Diger taraftan arsa ve villa i¢in pesin
ile vadeli arasinda dogan bedeller her bir raporlama donemine tekabiil edecek ve faiz
gideri olarak kar ya da zarara yansitilacak kisim ise agagidaki sekilde hesaplanacaktir:

Villa i¢in hesaplama yaparsak;

Tablo 3.1.Villa Ahmina Iliskin Vade Farki Tutar1 Hesaplama Tablosu

Dénem Bag: itibariyle a4y Dénem Sonu Itibariyle
Raporlama Dénemi (1 Ocak) Defter Degeri Faiz Gideri (%10) (31 AI;;lgl:)r?efter
2020 1.862.763,97 186.276,40 2.049.040,37
2021 2.049.040,37 204.904,04 2.253.944,41
2022 2.253.944 .41 225.394,44 2.479.338,85
2023 2.479.338,85 247.933,89 2.727.272,74
2024 2.727.272.74 272.727,26 3.000.000
VUK/MSUGT ve KUMI FRS’deki muhasebe kaydi:
01/01/2020
250- Arazi ve Arsalar 1.500.000
250.01- Ortakdy Mah. Arsa
252- Binalar 3.000.000
252.01- Ortakdy Mah. Villa
100-Kasa 1.500.000
436- Diger Cesitli Borglar 3.000.000
Vadeli arazi ve bina alim
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TMS/TFRS ve BOBI FRS’ye gore muhasebe kaydi:

01/01/2021
153- Ticari Mallar 1.500.000
153.01- Ortakdy Mah. Arsa
245- Gerg. Uyg. Deg. Olg.Yat. Amag. G.Menk. 1.862.763,97
245.01- Ortakdy Mah. Villa
328- Ertelenmis Vade Farki Giderleri 186.276.40

328.01. Ortakéy Mah. Villa

428- Ertelenmis Vade Farki Giderleri 950.959,63

100- Kasa 1.500.000
436- Diger Cesitli Borglar 3.000.000

Vadeli arazi ve bina alimi

Parasal veya parasal olmayan varliklarla takas edilmesi durumunda
gayrimenkullerin degerinin, elde ¢ikarilan parasal varligin gercege uygun degeri veya
parasal olmayan varligin net defter degeri esas alinarak belirlenecegi muhasebe
standartlarinda belirtilmistir. Elde edilecek gayrimenkul parasal ve parasal olmayan
kalemlerle takas edildigi zaman gayrimenkuliin degeri, parasal kalemin gergege uygun
degeri ile parasal olmayan kalemin net defter degerinin toplamina esittir. Bazi
durumlarda elden ¢ikarilan parasal olmayan kalemin degeri gayrimenkuliin
degerinden fazla olabilir. Boyle durumda elden ¢ikarilan parasal olmayan kalemin net
defter degerinden takas icin verilen parasal kalemin gergege uygun degeri ¢ikarildig
zaman gayrimenkuliin degeri elde edilir.

Ornek: A firmasi, 01.01.2022 tarihinde Mugla, Fethiye’nin Karagulha’da
bulunan ve 600.000 TL gergege uygun degere sahip arsaya sahiptir. Firma, bu arsay1
Ovacik’da bulunan ve ger¢ege uygun degeri 1.000.000 TL olan villayla takas etmis ve
villa sahibine 400.000 TL nakit para vermistir. Buna gore;

Firmanin takas yoluyla vermis oldugu arsanin gercege uygun degeri= 600.000 TL

Firmanin takas yoluyla almis oldugu villanin gercege uygun degeri=1.000.000 TL

Buna gore firmanin VUK/MSUGT, TMS/TFRS, BOBI FRS, KUMI FRS’ye

gore yapacag muhasebe kaydi birbirinin aynis1 olup asagidaki gibidir:
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01/01/2022

252- Binalar 1.000.000
252.01- Oliideniz Mah. Villa

100-Kasa 400.000
250-Arazi ve Arsalar 600.000

Takas yoluyla

Bir veya daha fazla gayrimenkul ayni anda satin alindiginda bazi
gayrimenkuller daha diisiik bedelle alinmis olabilir. Boyle durumla karsilasildig
takdirde her bir gayrimenkuliin maliyet bedeli asagida gosterilen formiille bulunur ve
bu bedel {izerinden finansal tablolara kaydedilir.

(Toplam Odenen Bedel) X (Gayrimenkuliin Fiyat1)

Gayrimenkuliin maliyet bedeli=

(Satin Alinan Gayrimenkullerin Toplam Fiyat1)

Ornek: Firma, Mugla, Mentese’nin Yenikdy’de bulunan fiyat1 500.000 TL
olan bir apartman dairesini, fiyat1 1.000.000 TL olan arsay1 ve fiyat1 2.500.000 TL olan
diikkan1 birlikte 3.500.000 TL o6deyerek satin almigtir. Bu durumda firma
gayrimenkullerin maliyet bedelini su sekilde hesaplar:

Ug gayrimenkuliin toplam bedeli=500.000+1.000.000+2.500.000= 4.000.000.00 TL

Apartman dairesinin maliyet bedeli= 3.500.000x(500.000/4.000.000)=437.500 TL
Arsanin maliyet bedeli= 3.500.000x(1.000.000/4.000.000)=875.000 TL
Diikkanin maliyet bedeli=3.500.000-(437.500+875.000)=2.187.500 TL

Uygulanan maliyet hesaplama yontemi VUK/MSUGT ve muhasebe
standartlarin tamaminda ayni sekilde ele alinmistir. Diger taraftan yeni alinmig bir arsa
lizerine bina yapildigi zaman arsanin maliyet bedeli binanin insaat maliyetine
eklenecegi VUK/MSUGT’de belirtilmistir. Diizenlemeye gore; gayrimenkuliin
maliyetine satin alinan veya bos olarak kullanilan arsanin {izerinde yikilmasi gereken
bina bulunuyorsa binanin yikimi i¢in yapilan giderler ile insaat1 yapilacak bina i¢in
harcanan tiim giderler arsanin maliyetine eklenmektedir. Bu durum KUMI FRS ile
aynt olmasma ragmen TMS/TFRS ile BOBI FRS’de farkli olarak
degerlendirilmektedir. TMS/TFRS ve BOBI FRS’de yer alan diizenlemelere gore
binanin maliyetine arsanin degeri de eklenmektedir.

Ornek: Bir firma 1.000.000 TL degerinde olan arsasinin iizerine ayni

yilizélgiimiine sahip 2 adet bina yapmaya ve yapilan binalardan bir tanesini kiraya
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vermeye karar vermistir. Firma arsanin lizerine yapacagi binalarin ruhsat bedeli olarak
ilgili belediyeye 150.000 TL ve insaat1 istlenen firmaya hakedis bedeli olarak
1.400.000 TL 6demistir.
VUK/MSUGT’ye ve KUMI FRS’ye gore yapilacak degerlemede:
2 Binanm Toplam Degeri= Arsanin Degeri+ Ruhsat i¢in Odenen Maliyet+
Hakedis bedeli
=1.000.000+150.000+1.400.000= 2.550.000 TL
1 binanin degeri= 2.550.000 /2=1.275.000 TL
VUK’a gore binalar yapilirken yapilan harcamalar ile tamamlandiktan sonra

yapilacak muhasebe kaydi;

S -
258- Yapilmakta Olan Yatirimlar 150.000
258.01- Ruhsat Bedeli
100- Kasa 150.000
Ruhsat Bedelinin Odenmesi
]
258- Yapilmakta Olan Yatirimlar 1.400.000
258.02- Hakedis Bedeli
100- Kasa 1.400.000
Hakedis Bedelinin Odenmesi
R -
252- Binalar 2.550.000
250- Arazi ve Arsalar 1.000.000
258- Yapilmakta Olan Yatirimlar 1.550.000
258.01- Ruhsat Bedeli 150.000
258.02- Hakedis Bedeli 1.400.000
Bina Tamamlandiktan Sonra

TMS/TFRS ve BOBI FRS kapsaminda yapilacak degerlemeye gore maliyet
bedelinin VUK/MSUGT de gosterildigi sekilde hesaplanmasi gerekmektedir. Ancak
firma s6z konusu binalardan birini kiralamak istedigi i¢in yatirim amagh gayrimenkul
olarak kaydetmelidir. Ayrica yatinnm amagli gayrimenkul olarak insa ettigi bina icin
yapmis oldugu harcamalar “708-Yapilmakta Olan Yatirnm Amagl Gayrimenkul

299

Yatirim Maliyetleri Hesab1”’na kaydedilir, binanin ingsaat1 tamamlandiktan sonra bu
hesap alacaklandirilarak “246- Maliyetle Olgiilen Yatirrm Amacli Gayrimenkuller”

hesabinin borcuna aktarilir. Buna gore yapilacak muhasebe kaydi;
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o] e
256- Yap. Olan Yatirim. ve Dig. M. D.V. 75.000
256.01- Ruhsat Bedeli

100- Kasa 75.000

Ruhsat Bedelinin Odenmesi

e -
708- Yap. Olan Yatir. Amag. GM Yatir. Maliyet. Hes. 75.000
708.01- Ruhsat Bedeli

100- Kasa 75.000

Ruhsat Bedelinin Odenmesi

-
256-Yap. Olan Yatirim. ve Dig. M. D.V. 700.000
256.02 Hakedis Bedeli

100- Kasa 700.000

Hakedis Bedelinin Odenmesi

-
708- Yap. Olan Yatir. Amag. GM Yatir. Maliyet. Hes 700.000
708.02- Hakedis Bedeli

100- Kasa 700.000

Hakedis Bedelinin Odenmesi

A -

246- Maliyetle Olg.Yat. Amag. Gay. 1.275.000
252- Binalar 1.275.000

250- Arazi ve Arsalar 1.000.0000
256- Yap. Olan Yatirim. ve Dig. M. D.V. 775.000
256.01 Ruhsat Bedeli 75.000
256.02 Hakedis Bedeli 700.000
708- Yap. Olan Yatir. Amag. GM Yatir.
Maliyet. Hes. 775.000

Gayrimenkuliin insa yoluyla edinilmesinin
kaydi

TMS 40 Yatirnm Amagli Gayrimenkuller Standardinin 34’iincii maddesine
gore bir gayrimenkuliin kiralama isleminden dolayr hakkini elinde tutan kisi sz
konusu gayrimenkulii yatirirm amaclh gayrimenkul olarak finansal tablolara kaydeder.
S6z konusu gayrimenkul, gercege uygun degeri ile asgari kira ddemelerinin bugiinkii
degerinden kiiciik olaniyla degerlenir (TMS 40: par.25). Kiralama islemiyle ilgili
yapilan prim 6demeleri maliyete eklenirken borglar igerisinde yer almaz. Yatirim
amacglt gayrimenkul olarak smiflandirilan bu varligin muhasebelestirilen gercege
uygun degeri, kiracinin gayrimenkul {izerinde bulunan hakkidir. Ancak BOBI FRS’ye
gore gayrimenkullerin kiralanmasi geleneksel ve finansal kiralama olarak iki sekilde
yapilmaktadir. Finansal Kiralamada, kiralanan varlik-gercege uygun deger ya da kira
O0demelerinin bugiinkii degerinden diislik olani ile kayda alinir ve bu maddi duran

varhgin ilk kayda alindign zamanki maliyettir ki bu durum TMS/TFRS ve KUMI
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FRS’de yer alan diizenlemeyle aynidir. Geleneksel kiralama yonteminde ise varlik
finansal tablolara kaydedilmez, yapilan kira 6demeleri dogrusal olarak kiralama siiresi
boyunca gider olarak kar ya da zarara yansitiir. Ancak VUK/MSUGT’ye gore
degerleme yapildigi zaman s6z konusu gayrimenkulin VUK’un 290. ve 298.
maddelerine gore varligin kullanma hakki oldugu belirtildigi icin maddi olmayan
duran varlik olarak haklar arasinda raporlanacag: belirtilmistir.

Ornek: Firma, 01.01.2022 tarihinde gercege uygun degeri 250.000 TL olan
ofisi 5 wyilligma kiralamis ve her yil esit taksitler halinde 6deme yapacaktir.
S6zlesmede esas alinan faiz orani %10’dur. Firma bu kiralama donemi sonunda soz
konusu ofisi biiyiik olasilikla satin alacaktir. Ayrica kiralama donemi sonunda 50.000
TL kalint1 deger s6z konusu olup firma s6z konusu taginmazi 100.000 TL’ye satin

almak hakki bulunmaktadir.

(1+i)"-1

Gergege uygun deger=Yillik Taksit Tutart X i)

(1+0,1)°-1

250.000=Y1llik Taksit Tutarix ———
(1+0,1)’x0,1
Yillik Taksit Tutari=65.949,37 TL

Kalint1 Degerinin Bugiinkii Degeri=50.000/(1+0,1)°=31.046,07 TL

Bugiin. Deg. {tibariy. Bor¢ Tutari=Asgari Kira Odeme. Bugiin. Deg.+Garan. Edil. Kalint1 Degerinin Bugiin. Deg.

Toplam Borg Tutari=250.000+31.046,07=281.046,07 TL dir.

Tablo 3.2.Kira Taksit Odeme Tablosu

Kira
Yil Taksit Odemesi

Donem Basi/Sonu

Faiz Giderleri | Anapara Odemesi Kiralama Yiikiimliiliigi

250.000
2022 65.949,37 25.000 40.949,37 209.050,63
2023 65.949,37 20.905,06 45.044,31 164.006,32
2024 65.949,37 16.400,63 49.548,74 114.457,58
2025 65.949,37 11.445,76 54.503,61 59.953,97
2026 65.949,37 5.995,40 59.953,97 0

Toplam 329.746,85 79.746,85 250.000
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VUK/MSUGT ye gore kayit su sekildedir:

efemef e

260- Haklar

302- Ertelen. Fin. Kiralama Borg. Maliyet

402-Ertelen. Fin. Kiralama Borg. Maliyet.
301-Finansal Kira. Islem. Borglar
401- Finansal Kira. Islem. Borglar

TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’ye gore yapilacak kayit;

-
246- Maliyetle Olgiilen Yatirim Amagli Gayrimenkuller

308- Ertelenmis Bor¢lanma Maliyetleri

408- Ertelenmis Bor¢lanma Maliyetleri
303-Kiralama Islem. Kaynak. Yiikiim.
403- Kiralama Islem. Kaynak. Yiikiim.

250.000
25.000
54.746,85

250.000
25.000
54.746,85

65.949,37
263.797,48

65.949,37
263.797,48

Kiralanan gayrimenkuller VUK/MSUGT’ye gore kaydedildigi zaman maddi

olmayan varliklar igerisinde “Haklar” hesabinda takip edilmektedir. S6z konusu islem

finansal kiralama oldugu icin TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’de ayn1 sekilde

kaydedilmektedir. Gayrimenkullerin finansal tabloya alinmasiyla ilgili olarak
VUK/MSUGT, TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS cercevesinde yapilan ve

orneklerle agiklanmaya caligilan karsilastirmalar asagidaki Tablo 3.3’te gosterilmistir.
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Tablo 3.3.Gayrimenkullerin Ilk Defa Finansal Tablolara Alinmasinda
VUK/MSUGT, TMS/TFRS BOBI FRS ve KUMI FRS Hiikiimlerinin

Karsilastirilmasi
Gayrimenkuliin
Finansal Tabloyal VUK/MSUGT TMS/ITFRS BOBI FRS KUMI FRS
Als Sekli
Gayrimenkullerin : : - . . . . .
Degerleme Olciitii Maliyet Bedeli Maliyet Bedeli Maliyet Bedeli Maliyet Bedeli
-Esas faaliyetler kapsaminda
degerlendirilecekse maddi duran
varlik,
Kira geliri veya gelecekte degerinin
artacagini diislinerek satin alindiysa | . I .
i1k defa ahnan -Maddi Duran Varlik [yatirim amagli gayrimenkul, Maddi Duran Varhk Maddi Duren Varhk
. o . -Yatirrm Amagh -Yatirim Amach
Gayrimenkuller Nasil-Stok -Esas faaliyeti gayrimenkul alim - -
o .. N Gayrimenkul Gayrimenkul
Kaydedilir? satim isiyse satin aldig1 ve kisa _Stok Stok
\vadede satmayi diistiniildiigiinde
stok
-isletmenin aktifinde kayitliyken
satisina karar verildigi zaman “Satis
lAmacl Elde Tutulan Duran Varlik”
Satin Alnan bina ve |,. . .
izerindeki arsanm W ARAME Arsa pra ile bingGgpitnlarak TMS/TERS ile ayni TMS/TERS ile ayn
ayristiritlmaz. imuhasebelestirilir.
raporlanmasi
IAktiflesene kadar \Vade farki < 1 y1l =» vade[Mikro isletmelerinde
maliyete eklenir, farki ayristirilmaz IVUK’a benzel
. . laktiflestikten sonra Vade Farki > 1yil =»Vade sekilde
Gayrimenkuliin . .« . L
Vadeli satm maliyet ya da donem [Vade farklar1 ayristirilir. fark: pesin fiyat tizerinden [yapilmaktadir.
AL da Vade Farki gideri olarak ayristirilir. (etkin faiz Kiigliik isletmelerde]
mmnda vVade karia vkelleflerin lyontemine gore vade farki[BOBI FRS’ye benzer|
tercihine faiz gideri olarak sekilde

birakilmstir.

muhasebelestirilmektedir.)

iyapilmaktadir.

Takas Yoluyla

Elden ¢ikarilan
parasal ve parasal

Elden ¢ikarilan varligin gergege

maliyet

lAlimlarda < uygun degeri, . .

Gayrimenkuliin olmayan yar_hgm net Parasal olmayan varhgin defter TMS/TFRS ile ayni TMS/TFRS ile ayni
—_— defter degeri esas - Lo

Maliyeti aliir degeri esas alinarak belirlenir.

E‘dsiﬁlte‘gomyla |Arsa degeri+ son IVUK/MSUGT ile benzerdir.

Gavrimenkuliin haline getirilmesi Gayrimenkuliin elde edilis amact  [TMS/TFRS ile ayn1 TMS/TFRS ile ayn1

Ma)I/iyeti icin katlanilan dikkate alinarak raporlanmaktadir.

Finansal Kiralama
'Yoluyla Edinim
Kaydi

Maddi Olmayan
Duran Varliklar
“Haklar” igerisinde
takip edilir.

IBOBI FRS’de yer alan finansal
kiralama yontemi uygulanmaktadir.

Finansal Kiralamada,
(Maddi Duran Varlik),
kiralanan varligin gergege
luygun deger ya da kira
0demelerinin bugiinki
degerinden diisiik olani ile
kayda alinir.

Geleneksel kiralamada
Kiralama siiresi boyunca
gider olarak kar ya da

ITMS ile ayn1

zarara yansitilir.
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3.2.2. Gayrimenkullerin takip eden donemlerde 6l¢ciimiinde

uygulanacak hiikiimlerin karsilastirilmasi

Vergi mevzuatinda yer alan diizenlemeler agisindan degerleme, hem devletin
hem de gayrimenkul sahiplerinin menfaatini koruma amaci tagimaktadir. Bu ylizden
VUK’ta yer alan diizenlemeler objektiflik, esitlik ve genellik ilkeleri gdz Oniinde
bulundurularak titizlikle olusturulmustur (Akyol ve Kiigiik 2013: 92).
VUK/MSUGT’ye gore; gayrimenkul niteligindeki varliklarin degerlemesi maliyet
bedelinin tespitiyle miimkiindiir. VUK/MSUGT de gayrimenkuliin defter degerinden
birikmis amortisman tutar1 diislilerek net defter degeri bulunur. Standartlara gore ise
gercek ve tiizel kisiler devam eden yillar i¢in degerleme politikasi belirlemelidir. Bu
secilen degerleme modeli gayrimenkul niteligindeki tiim varliklara uygulanmalidir.
Gayrimenkullerin sonraki donemlerde yapilan degerlemelerde, birikmis amortisman
ve birikmis deger diisiikliigli zararlart indirilmek suretiyle elde edilen maliyet ya da
yeniden degerlenmis tutar ele alinir. Gayrimenkuliin yeniden degerlemesi yapilirsa bu
tarihteki gergege uygun deger iizerinden degerlemesi yapilmalidir. TMS/TFRS’ye
benzer sekilde BOBI FRS’de diizenlemeler yapilmustir.

Ornek: Mugla ili Fethiye Ilgesinde faaliyetini siirdiiren A isletmesinin
aktifinde maliyeti 700.000 TL olan bir bina ile yatirim amacl olarak elinde tuttugu
500.000 TL degerinde bir ofis bulunmaktadir. Binanin birikmis amortismani 250.000
TL, ofisin birikmis amortismant 120.000 TL olup, binanin 30.000 TL birikmis deger
diisiikliigli zarar1 bulunmaktadir.

Buna gore s6z konusu varliklarin VUK/MSUGT ve Standartlara gore gercege

uygun degerini bulmak istenildiginde;

VUK/MSUGT |TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS

Binanin Maliyet Tutar1 700.000 700.000
Birikmis Amortismanlar (250.000) (250.000)
Birikmis Deger Diisiikliigii - (30.000)
Binanin Net Aktif Degeri 450.000 420.000

VUK/MSUGT | TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS
Ofisin Maliyet Tutari 500.000 500.000
Birikmis Amortismanlar (120.000) (120.000)
Birikmis Deger Diigiikligii - -
Ofisin Net Aktif Degeri 380.000 380.000

Ornekten de anlasilacag iizere, birikmis deger diisiikliigii TMS/TFRS’de
dikkate alinirken, VUK/MSUGT’de dikkate alinmamaktadir. Dolayisiyla binanin
gercege uygun degeri VUK/MSUGT ’de 450.000 TL iken, muhasebe standartlarinda
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420.000 TL olarak goriilmektedir. Dolayisiyla binanin muhasebe standartlarinda
gosterilen degeri, piyasa sartlarina gore sahip oldugu degerdir.

Yukarida VUK’un 262’inci maddesine gore hangi giderlerin gayrimenkuliin
maliyetine eklenecegi konusunda agiklama yapilmistir. Ancak s6z konusu maddede
yer alan giderler, gayrimenkuliin maliyetine dahil edilmelidir. Bu giderlerin
gayrimenkuliin maliyetine eklenip eklenmeyecegi miikellefin tercihine birakilmistir.
Bahsedilen diizenlemede noter ve mahkeme masraflari, bedel belirlenirken yapilan
harcamalar, komisyon ve tellaliye {icretleri, emlak alim ve 6zel tiiketim vergilerinin
gayrimenkuliin maliyetine eklenmesi zorunlu giderler oldugu belirtilmistir. Uzerinde
durulmasi gereken esas nokta ise; gayrimenkuliin ekonomik Omriinii uzatacak,
verimliligini ve degerini arttiracak giderlerin maliyet bedeline eklenmesi gerektigidir.
Bunun disinda kalan giderler dogrudan dénem gideri olarak muhasebelestirilmelidir.
Dolayisiyla gayrimenkuliin maliyetine eklenmeyen giinliik bakim ve onarim giderleri,
esaslt bir sekilde yapilirsa, maliyete dahil edilir. Diger taraftan TMS/TFRS’de ve
BOBI FRS’de gayrimenkullerin elde edilmesinden sonra yapilan ekleme, kismi
yenileme ve onemli bakim giderleri maliyete eklenmektedir. VUK/MSUGT de yer
aldig1 gibi giinliik bakim ve onarim giderleri maliyete eklenmemektedir. Goriildigi
tizere; hem VUK/MSUGT’de hem de TMS’de gayrimenkul i¢in maliyet belirleme
unsurlar1 birbirine benzemektedir.

Ornek: A Sirketi 500.000 TL’ye satin almis oldugu ofisin bulundugu katin
mutfagin1 50.000 TL’ye yenilemis, odalarinin zeminine 25.000 TL’ye laminant
dosemis, 60.000 TL degerinde kata kalorifer sistemi kurulmus, biitiin bu islemler
bittikten sonra ise ofisi temizletmek i¢in 500 TL 6demistir.

Hem VUK/MSUGT hem de Standartlara gore ofisin degeri, satin alinan bedel
ile degerini arttirmaya yonelik yapilan harcamalarin toplamidir. Buna gore ofisin
degerini hesaplarken mutfagin yenilemesi, zemine laminant dosemesi ve kalorifer
sistemi kurulmasiyla ilgili yapilan harcamalar ofisin degerini arttirdigi i¢in ofisin
maliyetine eklenmesi zorunludur. Ancak ofisin temizlenmesi ve bakimi i¢in yapilan
harcamalar gider olarak muhasebelestirilmesi gerekmektedir.

Ofisin degeri = satin alma bedeli+ Degerini arttirmaya yonelik yapilan harcamalar
=500.000+50.000+25.000+60.000
=635.000 TL
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Gayrimenkuliin elde edilmesi sirasinda olusan borglanma maliyeti
VUK/MSUGT’de tercihe bagliyken, muhasebe standartlarinda maliyete dahil edilmesi
gerekiyorsa dahil edilmelidir (Demir, S., 2019: 219). Standartlara gére maddi duran
varlik niteligindeki gayrimenkuliin maliyeti muhasebelestirilme tarihindeki pesin
degeridir. Ozellikli varlik niteligindeki yatirrm amacli gayrimenkul ya da {iretim
tesisleriyle ilgili bor¢lanma maliyetleri maliyete dahil edilmektedir. VUK/MSUGTye
gore gayrimenkuliin aktife alindig1 donemin sonuna kadar olusan finansman giderleri
maliyete eklenirken bu tarihten sonra olusan giderler, istege bagl olarak finansman
giderine kaydedilmekte ya da maliyete eklenmektedir. Gayrimenkul niteligindeki
varliklarin i¢cinde bulundugu ekonomik duruma gore yeniden degerlemesi
yapilmalidir. Ciinkii gayrimenkullerin bulundugu piyasa sartlarina gore gergek degeri
bulunmali ve bu deger lizerinden degerleme yapilmalidir. Boylelikle gercek ve tiizel
kisiler gayrimenkullerden elde edecegi gercek kari1 bulacak ve devlete karst sorumlu
oldugu gercek vergi yiikiini gorecektir. Firmalar sahip oldugu gayrimenkullerin bir
kismin1 veya tamamini yeniden degerlemeye tabi tutabilir. Yeniden degerleme yapilan
gayrimenkullerde gecmis yillarda ayrilan amortismanlar da yeniden degerlemenin
yapildig1 yil i¢in tespit edilen katsayi ile ¢arpilmak suretiyle degerlenir. itfaya tabi olan
gayrimenkullerin aktiflestirildigi donem yeniden degerlemesi yapilmaz. Yeniden
degerleme genellikle donem sonlarinda yapilmaktayken, 6zel hesap donemi so6z
konusuysa 0zel hesap doneminin sonlandirildigr giin yapilmaktadir. Yeniden
degerleme sonucunda gayrimenkullerin degeri, bilancodaki aktif degerinden itfa
yapildig1 zaman ortaya ¢ikan amortismanin ¢ikarilmasi sonucu bulunur. VUK un 320.
maddesine gore itfaya tabi gayrimenkullerden fiilen ayrilmamis veya eksik ayrilmis
amortismanin tam ayrilmis sayilacagi belirtilmistir. Gayrimenkullerin yeniden
degerlemesi sonucu meydana gelen artis Ozkaynaklarda “522- Maddi Duran Varlik
Yeniden Degerleme Artiglar1” hesabinda izlenmektedir. Gergek ve tiizel kisiler
gayrimenkullerinin amortismanlarini yeniden degerlemesini yaptigi deger iizerinden
ayirir. Ancak bina, arsa ve araziler, yeniden degerleme yapilmadan dnceki degeri
{izerinden amortismana tabi tutulmaktadir (Ozdemir, 2015: 77-78). BOBI FRS’de
gayrimenkullerin degeri yeniden degerlemenin yapildigi tarihteki gergege uygun
degeridir. Bu yiizden BOBI FRS’ye gore yeniden degerleme ¢alismalarinin diizenli
araliklarla yapilmas1 gerekmektedir. Ancak BOBI FRS’de degerleme islemlerinin
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yapilacagi zaman aralig1 tam olarak ifade edilmemesine karsin TMS/TFRS’de bazi
gayrimenkullerin degerlemesi yillik yapilirken, gercege uygun degerinde 6nemli
degisiklik bulunmayan gayrimenkuller i¢in {i¢ veya bes yillik siire verilmistir.

Isletmenin yeniden degerlemeyi tercih etmesi durumunda ya gayrimenkuliin
degerinde artis yasanacak ya da gayrimenkuliin degeri defter degerinden diisiik
olacaktir. Eger gayrimenkuliin degerinde artis yasanirsa, bu artis 6zkaynaklar hesap
grubu igerisinde maddi duran varliklar yeniden degerleme artis hesabinda gosterilir.
S6z konusu varlik, yatirim amaclh gayrimenkulse degerinde yasanan artis “647 Yatirim
Amacli Gayrimenkullerden Elde Edilen Gelir ve Kazanglar” hesabinda takip
edilmelidir. Gayrimenkuliin degerindeki artigtan sonraki yillarda yapilan yeniden
degerleme sonucu degerinde azalma olursa, azalislarin maddi duran varliklar yeniden
degerleme artis hesabindan karsilanmasi (mahsup edilmesi) gerekmektedir. Sayet
degerinde yasanan azalislar maddi duran varliklar yeniden degerleme artis hesabinda
bulunan bedelden fazla ise fazla olan deger azalist gider olarak gelir tablosunda
gosterilir. Yeniden degerleme sonucu gayrimenkuliin degeri defter degerinden diisiik
olursa yeniden degerleme modelinin segilmesinin isletme agisindan dogru bir karar
olacag diisiiniilmemektedir. Boyle bir durumda isletme, defter degeri ile yeniden
degerleme sonucu olusan deger arasindaki farki gider olarak Gelir Tablosu’nda
gostermelidir. Daha sonraki donemlerde gayrimenkullerin yeniden degerlemesi
sonucu degerinde artis yasanirsa maliyet bedeline ulasmak amaciyla Gelir
Tablosu’nda gelir olarak kaydedilir. Sayet artis maliyet bedelini de asarsa asan kismi
0zkaynaklarda yeniden degerleme artis fonunda gosterilir.

Ornek: A firmas: 01.01.2019 tarihinde Fethiye’nin Giinliikbasi mevkiinde
bulunan bir villay1 1.000.000 TL’ye banka hesabindan 6demek suretiyle satin almistir.
S6z konusu villanin itfa edilmeden 6nceki cari degerlerinde yillar itibariyle farkliliklar
oldugu goézlenmistir. S6z konusu villanin gercege uygun degeri 31.12.2019 tarihinde
920.000 TL, 31.12.2020 tarihinde 930.000 TL 31.12.2021 tarihinde 1.020.000 TL ve
31.12.2022 tarihinde villanin degeri 950.000 TL’dir. (TFRS’ye gore yapilacak
kayitlarda biitiinliiglin  bozulmamas:1 adma ertelenmis vergi etkileri dikkate
alinmamastir).

VUK/MSUGT’ye gore gayrimenkullerin degerinde yasanan deger

diistikliigline yonelik bir diizenleme bulunmamaktadir. Gayrimenkul niteligindeki
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maddi duran varliklarda yasanan deger diisiikliigli VUK 317’inci maddesine gore
sadece takdir komisyon karar1 ve fevkalade amortisman uygulamasinda Hazine ve
Maliye Bakanligi’na miiracaat etmek suretiyle mimkiindir. Dolayisiyla
gayrimenkullerde yasanacak deger diisiikliigii mali kar1 olumsuz etkileyeceginden
dolay1 kazang lizerinden hesaplanacak vergiyi azaltacaktir.

VUK/MSUGT ye gore yapilacak kayit:

01/01/2019
252- Binalar 1.000.000
102- Bankalar 1.000.000
Villanin satin alim bedeli
31/12/2019
659- Diger Olagan Gider ve Zararlar 80.000
252- Binalar 80.000

Villanin 2019 yilna ait cari donem ile
defter arasindaki fark
1.000.000-920.000=80.000 TL

31/12/2020
252- Binalar 10.000

649- Diger Olagan Gelir ve Karlar 10.000
Villanin 2020 y1lina ait cari donem ile
defter arasindaki fark
930.000-920.000=10.000 TL.

31/12/2021
252- Binalar 90.000
522- MDYV Yen. Deg. Artiglart 20.000
649- Diger Olagan Gelir ve Karlar 70.000

Villamin 2021 yilina ait cari donem ile defter
arasindaki fark
1.020.000-930.000=90.000 TL

31/12/2022
522- MDV Yen. Deg. Artislart 20.000
659- Diger Olagan Gider ve Zararlar 50.000
252- Binalar 70.000

Villanin 2020 yilina ait cari
donem ile defter arasindaki fark
1.020.000-950.000=70.000 TL

Yukarida verilen 6rnekte sirket ya villay1 kiralamak ya da villanin degeri arttig1
zaman satmak amaciyla satin almis olsaydi TMS’ye ve BOBI FRS’ye gore kayit
asagidaki gibi olacakti:
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TMS’ye ve BOBI FRS’ye gore yapilacak kayzt:

' 01/01/2019
245- Gerg. Uyg. Deg. Olg.Yat. Amag. G.Menk. 1.000.000
102- Bankalar 1.000.000

Villanin satin alim bedeli

31/12/2019
657- Yat. Amg. Gayr. Kayn. Gid. ve Zar. 80.000
247- Yat. Amag. Gayr. Deg. Diis. Kars. 80.000

Villanin 2019 yilina ait cari
donem ile defter arasindaki fark
1.000.000-920.000=80.000 TL

31/12/2020
247- Yat. Amag. Gayr. Deg. Diis. Kars. 10.000
647- Yat. Am. Gayr. El. Edil. Gel. ve Kaz. 10.000

Villanin 2020 yilina ait cari
donem ile defter arasindaki fark
930.000-920.000=10.000 TL

31/12/2021
245- Gerg. Uyg. Deg. Olg. Yat. Amag. G.Menk. 20.000
247- Yat. Amag. Gayr. Deg. Diis. Kars. 70.000

551-Mad. Dur. Var. Yen. Deg. Art. 20.000
647- Yat. Am. Gayr. El. Edil. Gel. ve Kaz 70.000

Villanin 2021 yilina ait cari
donem ile defter arasindaki fark
1.020.000-930.000=90.000 TL

31/12/2022
551-Mad. Dur. Var. Yen. Deg. Art. 20.000
657- Yat. Amg. Gayr. Kayn. Gid. ve Zar. 50.000

247- Yat. Amag. Gayr. Deg. Diis. Kars. 70.000

Villanin 2020 yilina ait cari
donem ile defter arasindaki fark
1.020.000-950.000=70.000 TL

Yabanci para cinsinden bor¢lanilarak alinan gayrimenkuller i¢in iilke parasinin

deger kaybetmesi sonucu bor¢ta meydana gelen kur farki artisi, gayrimenkuliin
maliyetine eklenmelidir. Ciinkii kurda yasanan artis gayrimenkuliin maliyetini
arttirmistir. Ulke parasinda yasanan bu artis ve azalislarla ilgili VUK 163 numarali
Tebligde diizenleme yapilmistir. Kurdan kaynakli maliyet farki gergeklestikleri
donemde gayrimenkuliin maliyetine eklenir. Ancak sonraki donem ortaya ¢ikan kur
farklarinin ait oldugu donemde gayrimenkuliin maliyetine eklenerek amortismana tabi
tutulmasi ya da dogrudan gider olarak yazilmasi hususunda se¢imlik hak taninmustir.
Gayrimenkuliin maliyetinin belirlenmesinde kullanilacak yontem olarak fiili maliyet
yontemi 0n plana ¢ikarilmistir. Yine yabanci paralarin degerlemesi VUK ta yapilan
tebligler esas almnarak donem sonlarinda yapilir. VUK’a gore bilango giiniinde

degerleme gergeklestirilmekte ve maliyet bedeli belirlenmektedir.
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Ornek: A firmasi, kiraya vermek amaciyla 100.000 $’a bir daireyi 01.08.2020
tarihinde 1 yil sonra 6demek vaadiyle satin almistir. Firma dairede yapilmasi gereken
onemli tadilatlar1 tamamlamadigindan dolayr kullanima hazir olmadigindan
amortisman ayiramamistir. Raporlama donemi sonunda dairenin gergege uygun degeri
110.000$ olmustur. 1 y1l sonra 6demesini yapmustir. (01.08.2020 tarihinde 1$=15 TL,
31.12.2020 tarihinde 1 $=16,5 TL, 01.08.2021 tarihinde 1$=16,4 TL’dir. KGK, Modiil
20 Yabanci Para Cevrim Islemlerinden uyarlanmistir.) (KDV dikkate alinmamustir.)

S6z konusu binanin satin alinmasi sirasindaki degeri; (1$=15 TL)

100.000$X15=1.500.000 TL

Donem sonundaki deger artig1 ve kur tizerinden binanin degeri: (1$=16,5 TL)

110.000$X16,5=1.815.000 TL

Ofisin toplam degerindeki art1s;

1.815.000 TL — 1.500.000 TL =315.000 TL

Gayrimenkuliin degerinde yasanan artis;

10.000 $x 16,5 TL = 165.000 (522 MDV Yen. Deg. Art. Hesabina)

Borg tutarinda kurdan kaynaklanan artig

100.000 x 1,5 TL=150.000 TL (336 Diger Cesitli Bor¢lar Hesabina)

S6z konusu islemlerin VUK/MSUGT agisindan kaydi,

01/08/2020
252- Binalar 1.500.000
336- Diger Cesitli Borglar 1.500.000
Vadeli Satm alimi
31/12/2020
252- Binalar 315.000
336-Diger Cesitli Borglar 150.000
522- MDV Yen. Deg. Artislar 165.000
Dénemsonu degerlemesi

01.08.2021 tarihinde yapilan 6deme kaydi:

01/08/2021
336-Diger Cesitli Borglar 1.650.000
100-Kasa 1.640.000
646-Kambiyo Karlari 10.000
Bedelin Odenmesi
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Doénem sonunda yatirim amaglhi gayrimenkuliin degerinde yasanacak artis,
TMS 40’1n 35’inci maddesine gore gelir tablosunda gosterilmeli, KGK’nin yayinlamig
oldugu hesap plani taslaginda belirtilen “647-Yatirim Amagh Gayrimenkullerden Elde
Edilen Gelir ve Kazanglar” hesabinda takip edilmelidir. Bu dogrultuda yilsonu

degerleme kaydi asagidaki sekilde yapilmalidir:

01/08/2020
245- Gerg. Uyg. Deg. Olg.Yat. Amag. G.Menk. 1.500.000
336- Diger Cesitli Borglar 1.500.000
Vadeli Satin alim1
31/12/2020
245- Gerg. Uyg. Deg. Olg. Yat. Amag. G.Menk. 315.000
336- Diger Cesitli Borglar 150.000
647- Yat. Am. Gayr. El. Edil. Gel. ve Kaz. 165.000
Dénemsonu degerleme
01/08/2021
336- Diger Cesitli Borglar 1.650.000
100-Kasa 1.640.000
647- Yat. Am. Gayr. El. Edil. Gel. ve Kaz. 10.000
Bedelin Odenmesi

Doénem sonunda gergeklesen kredi faizleri, komisyon giderleri itfaya tabi
gayrimenkuliin satin alma bedeline eklenmelidir. Isletmelerin satin alarak, iireterek
veya insa ederek aktifine dahil ettigi gayrimenkullere iliskin faiz giderleri,
gerceklestikleri donem igerisinde gayrimenkuliin maliyetine eklenir. Sonraki
donemlerde isletmelerin katlanmak zorunda oldugu faiz giderleri maliyete
eklenmeden sonug¢ hesaplarina kaydedilmektedir. Gayrimenkuliin maliyetine faiz
giderleri dahil edildigi zaman amortisman hesaplamasi daha karmagik hale
gelmektedir. Muhasebe standartlarinda faiz, kur farki giderleri, vade farki giderleri
gibi giderler donem gideri olarak kaydedilirken, o6zellikli varligin elde edilmesi
sirasinda bor¢lanma maliyeti o varligin maliyetine eklenmektedir (TMS 23: par. 10).
Borg¢lanmanin niteligine ve yontemine bakilmaksizin bor¢lanma maliyetleri dogrudan
donem gideri olarak muhasebelestirilmekte ve donem kar ve zarar tablosuna
aktarilmaktadir. Ozellikli varligin finansmani i¢in kullanilan borcun aktiflestirilebilen

kism1 borglanma maliyetini olusturmaktadir (TMS 23: par. 14). BOBI FRS’ye gére
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bor¢lanma maliyeti katlanilan faiz ve diger maliyetlerden olugsmaktadir. Gayrimenkul
niteligindeki varliklarin bor¢lanma maliyetleri, gayrimenkul satisa veya kullanima
hazir hale getirilinceye kadar yapilan harcamalardan olugmaktadir. Bu sayilanlarin
disinda olusan borglanma maliyetleri olustuklar1 dénemin kar veya zararina
yansitilmakta, tamamlandiktan sonra donem gideri olarak muhasebelestirilmektedir
(BOBI FRS: par. 109).

Ornek: A firmasi 01.04.2018 tarihinde insaatina devam ettigi tesis i¢in 4 yil
vadeli 500.000 TL banka kredisi kullanmistir. Cekmis oldugu bu kredi i¢in 2018
yilinda 30.000 TL, 2019 yilinda 50.000 TL, 2020 y1il1 i¢in 40.000 TL 2021 yilinda
30.000 TL ve 2022 tarihinde 15.000 TL faiz tahakkuk etmistir. Firma binay1
31.12.2020 tarihinde 400.000 TL’ye tamamlamistir.

VUK/MSUGT’ye gore degerlendirme yapildig1r zaman binanin tamamlandig:
tarihe kadar cekilen kredi i¢in 6denen faizler, yapilmakta olan yatirimlara aktarilmakta
olup, bina ingaati tamamlandiktan sonra ise, istege bagl olarak varligin maliyetine
aktarilarak muhasebelestirilebilir. Buna gore s6z konusu kredinin faizleri ilk yil

asagidaki sekilde kaydedilmektedir.

31/12/2018
780- Finansman Giderleri 30.000
400- Banka Kredileri 30.000
2018 y1li Faiz Gideri kayd1
31/12/2018
258- Yapilmakta Olan Yatirimlar 30.000
781- Finansman Giderleri Yan. Hes. 30.000

2018 yili Faiz Giderinin Maliyete
Eklenme Kayd1

31/12/2018
781- Finansman Giderleri Yan. Hes. 30.000
780- Finansman Giderleri 30.000

(Kredi faizleri 2019 ve 2020 yillarinda da yukaridaki gibi kaydedilecektir.)

A firmas1 01.04.2018 tarihinde kullandig1 banka ile ilgili, 2018, 2019 ve 2020
yillarinda gerceklesen 30.000 TL, 50.000 T ve 40.000 TL tutarindaki faiz giderleri;
binanin aktiflestirilecegi hesap donemi sonuna kadar yukaridaki gibi tahakkuk
ettirilerek binanin maliyetine eklenmek amaciyla “Yapilmakta Olan Yatirimlar”
hesabinda izlenir. 31.12.2020 tarihinde binanin tamamlanmasiyla birlikte bina ile

tamamlanma maliyeti ve yukarida bahsedilen yillara ait faiz giderleri olarak toplam
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520.000 TL “Yapilmakta Olan Yatirimlar” hesabindan “Binalar” hesabina asagidaki

gibi aktarilmistir.

31/12/2020
252- Binalar
258- Yapilmakta Olan Yatirimlar

Bina tamamlandiktan sonraki
kayit

520.000

520.000

Yatirim aktiflestirildikten sonra A firmasi isletme donemine ait yatirim ile ilgili

faiz giderleri, ilgili bulunulan yilda yine binanin maliyetine eklenmektedir. 2021 ve

2022 yillart igin toplam 45.000 TL faiz gideri asagidaki gibi binanin maliyetine

dogrudan eklenmistir.

31/12/2021
780- Finansman Giderleri
400- Banka Kredileri

2021 yili Faiz Gideri kayd1

31/12/2021
252- Binalar
781- Finansman Giderleri Yan. Hes.

2021 yili Faiz Giderinin Maliyete
Eklenme Kayd1

31/12/2021
781- Finansman Giderleri Yan. Hes.
780- Finansman Giderleri

30.000

30.000

30.000

30.000

30.000

30.000

(2022 y1l1 sonunda da faiz gideri benzer kayitlarla bina maliyetine aktarilacaktir)

S6z konusu kredinin faizlerinin muhasebe standartlar1 acisindan kaydi

asagidaki sekilde yapilmalidir:

31/12/2018
780- Finansman Giderleri
400- Banka Kredileri

2018 yili Faiz Gideri kayd1

31/12/2018
256- Yap. Olan Yatirimlar ve Dig. M. D.V
781- Finansman Giderleri Yan. Hes.

2018 yili Faiz Giderinin Maliyete
Eklenme Kayd1

31/12/2018
781- Finansman Giderleri Yan. Hes.
780- Finansman Giderleri

(Kredi faizleri 2019 ve 2020 yillarinda da yukaridaki gibi kaydedilecektir.)

30.000

30.000

30.000

30.000

30.000

30.000
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31/12/2020
252- Binalar 520.000
256-Yap. Olan Yatirimlar ve Dig. M. D.V 520.000

2020- Bina tamamlandiktan sonra
kayit

31/12/2021
780- Finansman Giderleri 30.000
400- Banka Kredileri 30.000

2021 yili Faiz Gideri kayd1

31/12/2021
671- Uzun Vadeli Finansal Bor¢lanma Maliyetleri 30.000
781- Finansman Giderleri Yan. Hes. 30.000

2021 yili Faiz Giderinin Maliyete
Eklenme Kaydi

31/12/2021
781- Finansman Giderleri Yan. Hes 30.000
780- Finansman Giderleri 30.000

2021 yil Faiz Giderinin Maliyete
Eklenme Kaydinin  Yansitma
Kaydin kapatilmasi

(2022 y1l1 sonunda da faiz gideri benzer kayitlarla gelir tablosu hesabina aktarilacaktir)
A firmas1 01.04.2018 tarihinde kullandig1 banka kredisi ile ilgili 2018, 2019 ve

2020 yillarinda gergeklesen 30.000 TL, 50.000 TL ve 40.000 TL tutarindaki faiz

giderleri; binanin aktiflestirilecegi hesap dénemi sonuna kadar yukaridaki hesap gibi
tahakkuk ettirilerek binanin maliyetine eklenmek amaciyla “256- Yapilmakta Olan
Yatirimlar ve Diger Maddi Duran Varliklar” hesabinda izlenir. 31.12.2020 yilinda
binanin tamamlanmasiyla birlikte bina ile tamamlanma maliyeti ve yukarida
bahsedilen yillara ait faiz giderleri olarak 520.000 TL, “Yapilmakta Olan Maddi Duran
Varlik Yatirimlart ve Verilen Avanslar” hesabindan “Binalar” hesabina yukaridaki
gibi aktarilmistir. Yatirim aktiflestirildikten sonra A firmasi isletme donemine ait
yatirim ile ilgili faiz giderleri, ilgili bulunulan yilda yukarida belirtildigi gibi donem
gideri olarak gelir tablosu hesaplarina aktarilmigtir. 2021 ve 2022 yillar1 i¢in toplam
45.000 TL faiz gideri donem gideri olarak gelir tablosunda “671- Uzun Vadeli
Finansal Bor¢lanma Maliyetleri” hesabina aktarilmistir. Banka kredisiyle ilgili 2018,
2019, 2020 yillarina ait faiz giderleri binanin aktiflestirilecegi hesap donemi sonuna
kadar tahakkuk ettirildigi icin faiz gideri binanin maliyetine eklenmektedir. 2020
yilinda bina tamamlandiktan sonra yapilmakta olan yatirimlar hesabinda biriken faiz
giderlerinin maliyeti binanin maliyetine eklenmektedir. Yatirim aktiflestirildikten
sonra ise isletme donemine ait faiz giderleri, gerceklestigi yila ait donem gideri olarak

muhasebelestirilerek Gelir Tablosu’na aktarilmaktadir. TMS’de yapilan ve yukarida
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gosterilen muhasebe kayitlar1 BOBI FRS’de ve KUMI FRS’de de aynidir. Calismanin

bu boliimiinde ele alinan gayrimenkuliin takip eden donemlerde Olclimiiyle ilgili

VUK/MSUGT, TMS/TFRS BOBI FRS ve KUMI FRS’de yer alan hiikiimler Tablo

3.4’te karsilastirilmistir.

Tablo 3.4.Gayrimenkuliin Takip Eden Dénemlerde Ol¢iimiiyle ilgili

VUK/MSUGT, TMS/TFRS BOBI FRS ve KUMI FRS Hiikiimlerinin

Karsilastirilmasi
Gayrimenkuliin .
i _ KUMI
Sonraki Donem| VUK/MSUGT TMS/TERS BOBI FRS
3 . . FRS
Olg¢iimii
Gayrimenkullerin i i Maliyet Bedeli veya Yeniden TMS/TFRS ile|
N Y| Maliyet Bedeli Y Y TMS/TFRS ile aynt
Olciimii IDegerlenmis tutar ayni
-Degerleme politikasi segilerek tiim|
gayrimenkullere uygulanir.
-Defter Degeri- (Birikmis
. .. Defter degeri- Birikmis . v & R
Gayrimenkuliin Amortisman + Birikmis Deger , TMS/TFRS’de¢]
o amortisman)= Net defte ) TMS/TFRSde aym
IDegeri Diis. Zararlar) ayni

-Maliyet ya da yeniden degerlenmis
tutar (gergege uygun deger)
dikkate alinir.

Maliyete Eklenecek
Giderler

VUK/MSUGT *un 262’inci
maddesinde belirtilen
giderler maliyete
eklenmektedir.

Esasli sekilde yapilan
bakim ve onarim

giderler

- Elde edilmesinden sonra yapilan
ekleme, kismi yenileme ve onemli

bakim ve onarim giderleri

TMS/TFRS’de ayn1

TMS/TFRS’de

aynt

Finansman
giderleri
Bor¢clanma

Maliyeti

-Aktife alindig1 doneme
kadar maliyete
eklenmekte

-Aktife alindiktan sonra
gider olarak kaydedilir.

-Aktiflestirilecegi hesap donemi
sonuna kadar maliyete
eklenmekte

-Tamamlandiktan sonra yapilmakta
olan yatirimlarda biriken faiz
maliyete eklenmekte

-Aktiflestirildikten sonra
gerceklestigi donemin gideri
olarak kaydedilir.

-Satisa veya kullanima hazir hale
getirilmesi bir yildan uzun siireli
olan yani ozellikli varlik
niteliginde olan varliklara

borglanma maliyeti eklenir.

-Ozellikli varlik
niteligindeyse
maliyete eklenmekte
aksi takdirde donem
gider olarak

kaydedilir.

TMS/TFRS’de|

aynt

Gayrimenkullerde

'Yeniden Degerleme

'Yeniden degerleme

yapilmaz

Gergege uygun degeri bulmaya
yonelik yapilir.

TMS/TFRS’de ayn1

TMS/TFRS’de
ayni
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Gayrimenkullerde -Diizenli araliklarla
. -Bazilar1 yillik, Gergege uygun
'Yeniden . ) T yapilmali .
'Yeniden degerleme degerinde 6nemli degisiklik yoksa TMS/TFRS ile
IDegerlemenin ne -Degerleme zaman
yapilmaz. ti¢ veya bes yillik aynt.
kadar sikhikla aralig1 tam olarak
lvapilacagi belli degildir.
-Olustugu donem maliyete
eklenir.
-Sonraki donem olusan
farklar olustuklar -Dogrudan iliski kurulan
doénem maliyetine gayrimenkuliin maliyetine eklenir.
Kurdan kaynaklh . . TMS/TFRS’de|
. eklenir, amortismana Bunun disindakiler gider olarak [TMS/TFRS’de ayn1.
maliyet . aynt.
tabi tutulmasi ya da kaydedilir.
gider olarak
yazilmasinda miikellefe
secimlik hak
tanmmustir.
3.2.3. Gayrimenkullere amortisman ayirmada uygulanacak

hiikiimlerin karsilastirilmasi

Amortismanlarla ilgili VUK’ta 313. ile 329. maddeler arasinda diizenleme
yaptlmistir. VUK’a goére bir yildan uzun stireli kullanilan, zaman igerisinde
ylpranmaya ve aginmaya maruz kalan gayrimenkul ve gayrimenkul gibi degerlenen
varliklarin degerinin bu yonteme gore yok edilmesi iglemi amortisman olarak
degerlendirilmektedir. Degeri VUK’ta yer alan fatura diizenlemesini agmayan
pestemalliklar ile demirbaglar amortismana tabi tutulmayarak dogrudan gider
yazilabilir. Iktisadi ve teknik bakimdan biitiinliik arz edenler bu had topluca dikkate
almir. VUK/MSUGT’ye gore amortisman ayirmak bir haktir ve miikellefin istegine
birakilmistir. Ancak TMS/TFRS’ye, BOBI FRS’ye ve KUMI FRS’ye gore
amortisman ayirmak zorunluluktur.

VUK’un 315’inci maddesine gore Hazine ve Maliye Bakanliginin belirlemis
oldugu ve Bakanlik¢a ilan edilen oranlar iizerinden miikellefler amortismana tabi
varliklarmni itfaya tabi tutarlar. Bunu yaparken miikellefler varligin faydali dmriinii g6z
Ontine alir. Yine Kanunun 318’inci maddesine gore; bu belirlenen amortismana iligkin
hususlari tespit etmeye ve amortisman oranlarini gerektiginde degistirmeye Hazine ve
Maliye Bakanligi yetkili kilimmistir. Dolayisiyla VUK/MSUGT’ye gére amortisman
stiresi isletmelerin tercihine birakilmadan yetkili Bakanlik¢a belirlenen amortisman
oranlarma gore belirlenmektedir. Ancak BOBI FRS’de ve TMS/TFRS’de yer alan
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diizenlemeye gore isletmeler varligin faydali Omriine gore amortisman siiresini
belirlemektedir.

VUK’un 320’inci maddesinde iktisadi varliklar bilangoya alindigi tarihten
itibaren amortisman uygulanmaya baslar. Amortisman ayrilmasi genellikle yillik
olarak yapilmaktadir. TMS/TFRS’de ve BOBI FRS’de varligin isletmeye ilk girdigi
ay dikkate alinarak amortisman hesaplamasi yapilmaktadir. Itfa siiresi sonunda
varligin degeri tamamiyla yok edilir. Amortismanin herhangi bir yil yapilmamasindan
ya da ilk uygulanmasinda nispeten diisiik bir oranla uygulanmasindan dolay:
amortisman siiresi uzatilmamaktadir. Kanunun 321’inci maddesine gore hesaplanan
ve ayrica gosterilen amortisman varligin bulundugu degerinden diisiiriiliir.

Amortisman ayirma yontemleri, VUK un 315’inci maddesinde yer alan normal
amortisman, azalan bakiyeler izerinden amortisman, 316’1nc1 maddesinde madenlerde
amortisman ve 317’inci maddesinde belirtilen fevkalade amortisman olmak {izere dort
baslik altinda toplanmistir. TMS/TFRS’de dogrusal amortisman yontemi, azalan
bakiyeler yontemi ve liretim miktar1 yontemi veya zaman esasli yontem yer almistir.
Bu amortisman ydntemleri BOBI FRS’de de aym sekilde yer almustir.

VUK’un 315’inci maddesinde belirtildigi iizere normal amortisman
yonteminde varliklara azami %20 oraninda amortisman uygulanmaktadir. Normal
amortisman yonteminde varligin faydali 6mrii dikkate alinarak her yil ayni oranda
amortisman ayrilmaktadir. Hazine ve Maliye Bakanlig: tarafindan belirlenen ve ilan
edilen oranlar da miikelleflerce varliklara amortisman ayrilirken dikkate alinir. Bu
amortisman yonteminde kullanim siiresinin sonunda toplam amortisman tutar1 varligin
maliyetine esit olmalidir. Basit olmasindan dolay1 Tiirkiye’de en yaygin kullanilan
yontemdir. Bu amortisman yéntemi TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’de de
bahsedilen amortisman yontemlerinden birisidir. Amortisman hesaplanmasinda maddi
duran varligin kalint1 degeri dikkate alinir.

Ornek: Faaliyetini Mugla li Fethiye Tlgesinde siirdiiren A Sirketi idare binasi
olarak kullanmak amaciyla 01.02.2018 tarihinde 3.000.000 TL’ye satin aldig1 binanin
bedelini banka araciligiyla 6demistir. isletme gayrimenkullerini ger¢ege uygun deger
yontemine gore O6lgmekte ve dogrusal amortisman yontemi uygulamaktadir. Alinan

binanin faydali 6mrii 50 yil, kalint1 degeri de 600.000 TL olarak belirlenmistir.
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VUK/MSUGT, TMS/TFRS ve BOBI FRS’ye gére kayat:

01/02/2018
252- Binalar
102- Bankalar

Binanin banka araciligiyla
alinmasi

3.000.000

3.000.000

A Sirketi kiraya vermek amaciyla binay1 almis olsaydi gercege uygun degerle

mi yoksa maliyet bedeliyle degerlendirece§ine bakmas1 gerekir.

gayrimenkuliinii ger¢ege uygun degerle 6lctiigiinden dolayi:

01/02/2018
245- Gerg. Uyg. Deg. Olg.Yat. Amag. Gayrimen. 3.000.000
102- Bankalar
Binanin banka araciliiyla
alinmas1
Yine A sirketi al sat isiyle ugrasan firma olmus olsayda:
01/02/2018
153-Ticari Mallar 3.000.000
102- Bankalar
Binanin banka araciligiyla
alinmasi
Yilsonunda ayrilmasi gereken amortisman tutari:
VUK/Standart Hesaplama Sekli
VUK: 3.000.000 TL-600.000 TL=2.400.000 TL olacaktir.

(Binanin 6mri 50 yil) (Not: VUK a gore kalint1 deger olmadigi ancak MSUGT

kapsaminda dikkate alinmistir.)

O zaman yilsonunda ayrilmasi gereken amortisman tutart:

2.400.000 TL/50=48.000 TL

TMS/TFRS: 3.000.000 TL-600.000 TL=2.400.000 TL olacaktir.

(Binanin 6mrii 50 y1l)

TL/50=48.000 TL

A sirketi

3.000.000

3.000.000

O zaman yilsonunda ayrilmas1 gereken amortisman tutar1:2.400.000

Burada satin alindig tarih subat ay1 oldugu i¢in 11 aylik dénem igin

hesaplanacak amortisman tutari; 48.000 TL/12X11=44.000 TL
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VUK/MSUGT ye gore yil sonunda yapilmasi gereken amortisman kaydi ise;

31/12/2018
770- Genel Yonetim Giderleri 48.000
257- Birikmis Amortismanlar 48.000

Yil sonunda yapilmasi gereken
amortisman kaydi

TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’ye gére yil sonunda yapilmasi gereken

amortisman kaydi ise;

31/12/2018
770- Genel Yonetim Giderleri 44.000
258- Birikmis Amortismanlar 44.000

Yil sonunda yapilmasi gereken
amortisman kaydi

A firmas1 s6z konusu binay1 yatirirm amagh gayrimenkul olarak satin almis ve

maliyet yontemiyle degerlemis olsaydi;

31/12/2018
770- Genel Yonetim Giderleri 44.000
248- Birikmis Amortismanlar 44.000

Yil sonunda yapilmasi gereken
amortisman kaydi

Burada dikkat edilmesi gereken nokta ise; TMS/TFRS, BOBI FRS’ye gore
sirketin gergege uygun deger ilizerinden degerleme yaptigi zaman her yil binanin
gercege uygun degerini belirlemesi ve bu bedel {izerinden amortisman ayirmasi
gerekmektedir. Ancak yatirrm amagh gayrimenkullerde gercege uygun deger
tizerinden degeri belirlenmis olsa da Standartlara gore amortisman ayrilmamaktadir.
VUK’ta ise gayrimenkuller maliyet bedeli ilizerinden hesaplandigi i¢in amortisman
icin her y1l ayrilan tutar aynidir.

VUK/MSUGT’ye gore bina icin ayrilacak amortisman tutarlar1 asagidaki

tabloda gosterilmistir.
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Tablo 3.5.VUK/MSGUT’ye gore Amortisman Hesaplama Tablosu

Yil Amortisman Yilhik Birikmis Kalan
Hesaplanacak Amortisman Amortisman Deger
Deger Tutar1 Tutari
2018 2.400.000 48.000 48.000 2.352.000
2019 2.400.000 48.000 96.000 2.304.000
2020 2.400.000 48.000 144.000 2.256.000
2021 2.400.000 48.000 192.000 2.208.000
2022 2.400.000 48.000 240.000 2.160.000
(....) (....) (....) (-...)

TMS/TFRS ve BOBI FRS’ye gore gercege uygun degerle degerlenen bina igin
her yi1l yeniden yillik amortisman ve birikmis amortisman tutar1 hesaplanir.

Bu 6rnekte yer alan binanin ger¢cege uygun degeri 2019 yilinda 2.950.000 TL
ve 2020 yilinda 2.900.000 TL oldugunu varsayalim.

Buna gore;

2018 yili amortisman tutarmin hesaplanmasi:

Amortisman Hesaplanacak Deger=Gergege Uygun Deger-Kalinti Deger
=3.000.000 TL-600.000 TL=2.400.000 TL

Amortisman Hesaplanacak Deger _ 2.400.000 TL

— = 48.000 TL
Faydali Omrii 50

Yillik Amortisman Tutari=

2018 Yilinda Subat ayindan itibaren amortisman ayrilmasi gerektigi i¢in:

2018 Y1l Amortisman Tutar1 = W*W X (Amortisman Ayrilacak Ay Toplami)

2018 Yili Net Defter Degeri=Kayitli Degeri-2018 Y1l1 Amortisman Tutar1
=3.000.000 TL-44.000 TL=2.956.000 TL

2019 yili amortisman tutarinin hesaplanmasi:

Amortisman Hesaplanacak Deger=Ger¢ege Uygun Deger-Kalint1 Deger
=2.950.000 TL-600.000 TL=2.350.000 TL
Binanin Deger Diisiikliigii Tutari=Net Defter Degeri-Ger¢ege Uygun Degeri

=2.956.000 TL-2.950.000 TL =6.000 TL
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Binanin Deger Diigiikligii Tutart _ 6.000 TL
Net Defter Degeri "~ 2.956.000 TL

Binanin Deger Azalis Oran1 = = 0.002

Yillik Amortisman Tutarindaki Degisim=Y1llik Normal Amortisman TutarixBinanin Deger Azalis Oran1
=48.000 TLx0,002=96 TL
2019 yilt Toplam Amortisman Tutari=Y1llik Amortisman tutar1-2019 Y1li Amortisman Tutarindaki Deg.
=48.000 TL-96 TL=47.904 TL

2019 Yilinda Binanin Toplam Birikmis Amortisman Tutari=2018 yil1 amortisman tutar1+2019 y1l1 amortisman tutari

=44.000+47904=91.904 TL
2019 yili sonunda Binanin Net Defter Degeri=-Kayith Deger- Birikmis Amortisman -Deger Diisiikliigii
Karsilig1
=3.000.000 TL - 91.904 TL —6.000 TL =2.902.096 TL

31/12/2018
654-Es. Faal. Dig. Ces. Gid. ve Zarar. 6.000
257- Mad. Dur. Var. Deg. Diis. Kar. 6.000

Y1l sonunda yapilmasi gereken
amortisman kaydi

31/12/2018
770- Genel Yonetim Giderleri 47.904
258- Birikmis Amortismanlar 47.904

Yil sonunda yapilmasi gereken
amortisman kaydi

2020 yili amortisman tutariin hesaplanmasi:

Amortisman Hesaplanacak Deger=Gergege Uygun Deger-Kalinti Deger
=2.900.000 TL-600.000 TL=2.300.000 TL
Binanin Deger Diisiikliigli Tutari=Defter Degeri-Ger¢ege Uygun Degeri
=2.902.096 TL-2.900.000 TL =2.096 TL

Binanin Deger Diisiikligii Tutar1  2.096 TL

Net Defter Degeri “2900006 1L 0%

Binanin Deger Azalig Orani=

Yillik Birikmis Amortisman Tutarindaki Degisim=Y1llik Normal Amortisman Tutar1xBinanin Deger Azalig Orani
2020 Y1ili Amortisman Tutarindaki Degisim =48.000 TL TLx0,0007=33,6 TL
2020 y1lt Amortisman Tutari=Y1llik Amortisman tutar1-2020 Y1l Amortisman Tutarindaki Deg.
=48.000 TL—- 33,6 TL=47.966,4 TL

2020 Yil. Bina. Top. Birik. Amort. Tutari= 2019 y1li top. Bir. amort. Tut.+2020 y1li amort. Tut.
=91.904 TL+47.966,4 TL=139.870,4 TL

2020 yilinda Binanin Net Defter Degeri=Kayitli Deger -Birikmis Amortisman Tutari- Deger Diigiikliigii Karsilig
=3.000.000 TL-139.870,4 TL -8.096 TL = 2.852.033,6 TL
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31/12/2018
654-Es. Faal. Dig. Ces. Gid. ve Zarar. 2.096
257- Mad. Dur. Var. Deg. Diis. Kar. 2.096

Yil sonunda yapilmasi gereken
amortisman kaydi

31/12/2018
770- Genel Yo6netim Giderleri 47.966,4
258- Birikmis Amortismanlar 47.966,4

Yil sonunda yapilmasi gereken
amortisman kaydi

Standartlara gore yukarida hesaplamasi yapilan yillara ait amortisman tutarlart

ve bunlara iliskin bilgiler Tablo 3.6.’da gosterilmistir.

Tablo 3.6.Standartlara gore Amortisman Hesaplama Tablosu

Yil Binanin Kalint1 Amortisman Yilhk Birikmis Deger Kalan
Gergege Degeri Uygulanacak | Amortisman Amortisman | Disiikliigii Deger
Uygun Deger Tutar1 Tutar1 Karsihg
Degeri
2018 3.000.000 | 600.000 2.400.000 44.000 44.000 - 2.956.000
2019 2.950.000 | 600.000 2.350.000 47.904 91.904 6.000 2.902.096
2020 2.900.000 | 600.000 2.300.000 47.966,4 139.870,4 2.096 | 2.852.033,6

Standartlara gore ger¢ege uygun deger yontemini uygulayan isletmenin, 2021
yilindan sonra yukaridaki hesaplamaya benzer sekilde izleyen yillarda da amortisman
uygulamasini yapmasit gerekmektedir. Binanin kalint1 degerine kadar 50 yil boyunca
yukaridaki hesaplamaya benzer sekilde amortisman hesaplanir.

VUK’un 315’inci maddesinde diizenlemesi yapilan bir baska amortisman
yontemi ise azalan bakiyeler lizerinden amortisman yontemidir. Bu yontemle sadece
bilango esasina gore defter tutanlarin, iktisadi varliklarini amorti edecekleri hiikiim
altina alinmistir. Bu yontemin uygulanmasinin temel nedeni; miikellefleri yeni
yatirimlar yapmaya tesvik etmek, isletmelerin verimliliklerini ve likiditesini arttirmak
ve ilk yillarinda isletmelere vergi avantaji saglamaktir. Bu ydntemde uygulanan
amortisman oran1 %50’yi ge¢cmez. Yine bu yontemde amortisman siiresi, normal
amortismana gore belirlenmektedir. Standartlarda yer alan azalan bakiyeler
VUK/MSUGT’deki yonteme benzerlik gdstermekte, bu yontemde gayrimenkuliin
faydali 6mrii boyunca ayrilan amortisman tutarinda azalma yasanmaktadir (TMS 16:

par. 62, BOBI FRS: par. 12.29). Daha 6nce normal amortisman ydntemi igin verilen
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ornekte yer alan A sirketinin, azalan bakiyeler yontemini se¢gmis oldugunu varsayarak
VUK/MSUGT ve Standartlara gére amortismanin nasil ayrilacagi hususu ¢alismanin
bu asamasinda gosterilmeye calisilacaktir.

Normal amortisman yonteminde verilen 6rnek olayda s6z konusu bina banka
araciligiyla alimus olsayd: ve buna dair VUK/MSUGT, TMS/TFRS ve BOBI FRS’ye
gore yapilacak kayitlar ayn1 olacaktir. A Sirketinin kiraya vermek i¢in almis oldugu
binay1 gercege uygun degerle 6lgmiis oldugunu varsayarsak KGK’nin yapmis oldugu
taslak plana gore bina “245 Gergege Uygun Degerle Olgiilen Yatiim Amagch
Gayrimenkuller” hesabinda takip edilecektir. S6z konusu binayi satin alan A sirketi,
gayrimenkul alim ve satim isiyle ugrasmis olsaydi satin aldigi binay1r “153 Ticari
Mallar” hesabina kaydedecektir. Ancak; 6rnek olayda A Sirketi idare binasi olarak
kullanmak amaciyla binay1r satin aldigi i¢in “Maddi Duran Varlik” olarak
degerlendirecektir.

Binanin 6mrii 50 yil oldugu disiinildiigi zaman 2018 yili sonunda

hesaplanmas1 gereken amortisman tutart VUK/MSUGT ’ye gore;

) 1 1
Amortisman Orani=——————— x2=—x2=0,04
Yararli Omrii 50

Amortisman Tutari= (3.000.000 TL-600.000 TL)x 0,04=96.000 TL olacaktir.
TMS/TFRS’ye gore amortisman hesaplanacak tutar:

Yillik Amortisman Tutar1 = (Maliyet degeri - Kalint1 deger - Birikmis Amortisman) x (Normal amortisman orani x 2)

Yillik Amortisman Tutari=(3.000.000-600.000)/50X2= 96.000TL olacaktir.
Gayrimenkulii satin alindig: tarih subat ay1 oldugu i¢in 2018 yilinda 11 aylik

donem i¢in hesaplanacak amortisman tutart: 96.000 TL/12X11=88.000 TL
VUK/MSUGTye gore y1l sonunda yapilmasi gereken amortisman kaydi;

31/12/2018
770- Genel Yonetim Giderleri 96.000
257- Birikmis Amortismanlar 96.000

Y1l sonunda yapilmasi gereken
amortisman kaydi
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TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’ye gore yil sonunda yapilmas1 gereken

amortisman kaydi;

31/12/2018
770-Genel Yonetim Giderleri
258- Birikmig Amortismanlar

88.000
88.000

Yil sonunda yapilmasi gereken
amortisman kaydi

A firmasi s6z konusu binay1 yatirim amacli gayrimenkul olarak satin almis ve

maliyet bedeliyle degerlemis olsaydi amortisman kaydi;

31/12/2018
770-Genel Yonetim Giderleri
248- Birikmis Amortismanlar

88.000
88.000

Y1l sonunda yapilmas: gereken
amortisman kaydi

Ancak s6z konusu yatirim amacl gayrimenkul ger¢ege uygun deger lizerinden
degeri belirlenmis olsaydi amortisman ayrilmayacaktir. Burada dikkat edilmesi
gereken nokta ise; TMS/TFRS, BOBI FRS’ye gore sirket gercege uygun deger
tizerinden degerleme yaptig1 zaman her y1l binanin ger¢ege uygun degerini belirlemesi
ve bu belirlenen bedel iizerinden amortisman ayirmasi gerekmektedir.
VUK/MSUGT’de ise amortisman tutar1 gayrimenkullerin maliyet bedeli lizerinden
hesaplandig1 icin her yil siirekli azalmaktadir. Bu 6rnekte yer alan binanin 2019
yilindaki gergege uygun degeri 2.950.000 TL ve 2020 yilinda ger¢ege uygun degeri
2.900.00 TL oldugu varsayildiginda VUK/MSUGT’ye gore bina icin ayrilacak

amortisman tutarlar1 Tablo 3.7°de gdsterilmistir.

Tablo 3.7.VUK/MSUGT ye gore Amortisman Hesaplama Tablosu

Binanin Yillik Birikmis
Amortisman . . . Kalan
Yil Amortisman Amortisman Amortisman -
Hesaplanacak Deger
.. Oram Tutar: Tutar:
Degeri
2018 2.400.000 0,04 96.000, 96.000 2.304.000
2019 2.304.000 0,04 92.160, 188.160 2.211.840
2020 2.211.840 0,04 88.473,6 272.633,6 | 2.123.366,4
(....) (... (... (... (....)
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TMS/TFRS ve BOBI FRS’ye gore gercege uygun degerle degerlenen bina igin
her yil gercege uygun deger iizerinden ayrilacak birikmis amortisman tutari revize

edilir. Bu baglamda 2018, 2019 ve 2020 yillar1 i¢in amortisman tutarini hesaplarsak:

2018 yili amortisman tutarmin hesaplanmasi:

Amortisman Hesaplanacak Deger=Gergege Uygun Deger-Kalinti Deger
=3.000.000 TL-600.000 TL=2.400.000 TL

. Amortisman Hesaplanacak Deger 2.400.000 TL
Yillik Amortisman Tutari= — x2= x2=96.000 TL
Faydali Omrii 50

2018 Yilinda Subat ayindan itibaren amortisman ayrilmasi gerektigi i¢in:

Yillik Amortisman Tutar1

2018 Y1ilt Amortisman Tutari= 12 Ay x(Amortisman Ayrilacak Ay Toplami)

=0 11=88.000 TL

2018 Y1l Net Defter Degeri=Kayitli Degeri-2018 Y1il1 Amortisman Tutar1

=3.000.000 TL-88.000 TL=2.912.000 TL

2019 vili amortisman tutarinin hesaplanmasi:

Binanin Deger Artis Tutari=Gerc¢ege Uygun Deger-Net Defter Degeri
=2.950.000 TL-2.912.000 TL=38.000 TL

Binanin Deger Artis Tutar1  38.000 TL —0.013
Net Defter Degeri ~~ 2.912.000 TL

Binanm Deger Artis Orani=
2018 yili gergege uygun degere gore amortisman tutari=88.000 TL x(1+0,013)
=89.144 TL
Binanin net degeri=2019 yili binanin gergege uygun deger-(amortisman tutarioist hurda degeri)
=2.950.000 TL-(89.144 TL+600.000 TL)=2.260.856 TL
2019 yili amortisman tutari= binanin net degeri x (amortisman orani)

=(2.260.856 TL)x0,04=90.434,24 TL

2019 Yilinda Binanin Birikmis Amortisman Tutari=2018 y1li amortisman tutari+2019 yili amortisman tutari
=89.144 TL+90.434,24 TL=179.578,24 TL
2019 yilr sonunda Binanin Net Defter Degeri=-Kayitli Deger — Birikmis Amortisman
=3.000.000 TL-179.578,24 TL=2.820.421,76 TL

31/12/2019
252- Binalar 38.000
258- Birikmis Amortismanlar 1.144
551- Mad. Dur. Var. Yen. Deg. Art. 36.856
Yil sonunda yapilmasi gereken
amortisman kaydi
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31/12/2019
770 Genel Yonetim Giderleri
258- Birikmis Amortismanlar

90.434,24
90.434,24

Yil sonunda yapilmasi gereken
amortisman kaydi

2020 vili amortisman tutarmin hesaplanmasi:

Binanin Deger Artig Tutari=Ger¢ege Uygun Degeri -Defter Degeri

=2.900.000 TL - 2.820.421,76 TL=79.578,24 TL

Binanin Deger Artis Tutart _ 79.578,24 TL
Net Defter Degeri 2.820.421,76 TL

Binanin Deger Artis Orani= =0,028

2020 yilia kadar gergege uygun degere gore birikmis amortisman tutari=179.578,24 TLx(1+ 0,028)
=184.606,43 TL
Binanin net degeri= binanin gergege uygun degerizoio-(birikmis amortisman tutarizoig+ hurda degeri)
=2.900.000 TL-(184.606,43 TL+600.000 TL)=2.115.393,57 TL
2020 yil1 toplam amortisman tutari= binanin net degeri x (amortisman orani)
=(2.115.393,57 TL)x0,04 = 84.615.74 TL

2020 Yilinda Binanin Birikmis Amortisman Tutari=amortisman tutarizozo+birikmis amortisman tutarizo1g
=84.615,74 TL+184.606,43 TL=269.222,17 TL

2020 yilt sonunda Binanin Net Defter Degeri=Kayitli Deger —Birikmis Amortisman Tutar1
=3.000.000 TL-269.222,17 TL=2.730.777,83 TL

31/12/2020
252- Binalar 79.578,24
258- Birikmis Amortismanlar 5.028,19
551- Mad. Dur. Var. Yen. Deg. Art. 74.550,05
Yil sonunda yapilmasi gereken
amortisman kaydi
31/12/2020
770-Genel Yonetim Giderleri 84.615,74
258- Birikmis Amortismanlar 84.615,74

Y1l sonunda yapilmasi gereken
amortisman kaydi

Standartlara gore ayrilacak amortisman tutarlar1 Tablo 3.8’de gosterilmistir.
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Tablo 3.8.Standartlara gore Amortisman Hesaplama Tablosu

Binanin Amorti Birikmi Deger
- mortisman . irikmis | Deger -
Yil Gergege Kal‘mt.l Uygulanacak Am;)rtlsman Amortisman | Dusikligii | ajan (TL)
Uygun | Degeri | " peser YR Tutan (T | Karsiig
Degeri
2018 3.000.000 |1 600.000| 2.400.000 88.000 88.000 - 2.912.000
2019 | 2.950.000 [ 600.000| 2.350.000( 90.434,24| 179.578,24 2.820.421,76
2020 | 2.900.000 | 600.000| 2.300.000 | 84.615.74| 269.222,17 2.730.777,83
) R ) ) ) )

VUK’ta yer alan son amortisman yontemi ise fevkalade amortisman
yontemidir. Varligin; yangin, deprem gibi afetler sonucunda degerini tamamen veya
kismen kaybetmesinde, teknolojik gelismeler sonucu ortaya ¢ikan yeni icatlarin
kullanilmast sonucu kullanilamaz hale gelmesinde ve daha fazla yipranma ve
asinmaya maruz kaldiginda bu yontem kullanilmaktadir. VUK’ un 317’inci maddesine
gore miikellefin miiracaat ve Hazine ve Maliye Bakanligiyla miitalaa edilmesi sonucu
gayrimenkuller lizerindeki haklarla ilgili her isletmeye, isin muhteviyatina gore
Bakanlik¢a fevkalade amortisman orani uygulanmaktadir. Standartlarda yer alan
amortisman uygulamalari ise dogrusal amortisman yontemi, azalan bakiyeler yontemi
ve lretim miktart yontemidir Dogrusal yontemde, gayrimenkuliin kalinti degeri
degismedigi siirece, faydali omrii boyunca amortisman tutar1 sabittir. Azalan
bakiyelerde, faydali 6mrii boyunca gayrimenkul i¢in ayrilan amortisman tutari
azalmaktadir. Varligin faydali 6mriinii dikkate almadan kullanim ya da {retim
miktarina gdére amortisman ayrilmasi Uretim miktarina gére amortisman ayirma
yontemidir.

Yukarida yer alan agiklamaya ve MSUGT de ve TMS/TFRS’de ise varligin
degerinden kalinti degeri diislildiikten sonra kalan tutar {izerinden amortisman
hesaplanmaktadir. TMS/TFRS’de yapilan hesaplama ydntemi benzer sekilde BOBI
FRS’de de uygulanmaktadir.

VUK’a gore binek otomobiller hari¢ kist amortisman uygulanmazken
TMS/TFRS’de ve BOBI FRS’de tiim maddi duran varliklar igin kist amortisman

modeli benimsenmistir. Standartlarda, varlik kullanima hazir oldugu andan itibaren
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amortisman ayirma islemine baslanilmakta, varligin finansal tablo dis1 birakilmasiyla
son bulmaktadir. Dolayistyla donem igerisinde kullanima alinan gayrimenkuller i¢in
kullanilan siire esasina gore kist amortisman hesaplanmaktadir.

Maddi Duran Varliklar, Yatirim Amacli Gayrimenkuller ve Stoklar gibi bir
biitiin olarak kayit edilmektedir. TMS/TFRS’ye gore; birbirinden ayrilabilen énemli
pargalara sahip maddi duran varliklarda, her bir 6nemli parca ayr1 bir kayda ve
amortismana tabi tutulmaktadir. Ciinkii her bir 6nemli parganin faydali omrii
birbirinden farkli olabilir. Bu uygulama ydntemi BOBI FRS’de de ayni sekilde
uygulanmaktadir.

VUK’a gore duran varliklarin amacina gore herhangi bir ayrima gidilmemis
olup amortisman ayirma islemi maddi duran varliklar lizerinden yapilmaktadir. Ancak
TMS/TFRS’de ve BOBI FRS’de gayrimenkuller kullanim amacina gore farkli hesap
gruplarinda  gosterilmek tlizere muhasebelestirilmektedir.  Gayrimenkullerin;
isletmenin esas faaliyetleri kapsaminda degerlendirildigi zaman TMS 16 Maddi Duran
Varliklar Standardi, kira geliri veya deger artis kazanci saglamak amaciyla elde
tutuluyorsa TMS 40 Yatirnm Amagli Gayrimenkul Standardi, isletmenin aktifinde
kayithyken satisina karar verildigi zaman TFRS 5 Satis Amacgh Elde Tutulan Duran
Varliklar Standardi, esas faaliyet konusu gayrimenkul alim ve satim isi olan igletme,
satmak amactyla satin aldig1 veya insa ettigi gayrimenkulleri TMS 2 Stoklar Standardi
kapsaminda degerlendirildigi yukarida agiklanmisti. Satis amach gayrimenkuller
maddi duran varliklardan ¢ikarilarak donen varliklara aktarilmakta ve bu varliklar igin
amortisman ayirma islemi durdurulmaktadir. Tiim bu degerlendirmeler 1s18inda
gayrimenkullere amortisman ayirmada VUK/MSUGT, TMS/TFRS BOBI FRS ve
KUMI FRS’de yer alan hiikiimlerin karsilastiriimasi Tablo 3.9°da gosterilmistir.
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Tablo 3.9. Gayrimenkullere Amortisman Ayirmada Uygulanacak Hiikiimler
Acisindan VUK/MSUGT, TMS/TFRS BOBI FRS ve KUMI

FRS’nin Karsilastirilmasi

. KUMi
Amortisman Uygulamas1| VUK/MSUGT TMS/TFRS BOBI FRS
FRS
IBir haktir ve miikellefin ITMS/TFRS ile[TMS/TFRS ile
IAmortisman Ayirma L Zorunluluktur.
istegine birakilmustir. ayni. ayni.
'Yetkili Bakanlikga . .
. . . |Varligin faydali omriine gore [TMS/TFRS ile[TMS/TFRS ile
IAmortisman Hesaplama siiresi [belirlenen amortisman L
belirlenir. ayni. ayni.
oranlarina gore belirlenir
) - VUK un 320’inci -isletmeye ilk girdigi an ) )
Gayrimenkule Amortismanin Ne . ITMS/TFRS ile[TMS/TFRS ile
maddesine gore aktife  |-Varlik kullanilabilir hale
zaman Uygulanmaya Baslar? . ayni. ayni.
alindig1 yilda baslar. geldigi zaman baslar.
Ekonomik Yarar Beklenmeyen
\Varliklarda Amortisman Ayrilir [Evet Hay1r Hay1r IHay1ir
m1?
Gayrimenkule Amortisman IY1llik veya tiretim birimi ITMS/TFRS ile
Yillik ) ) [Y1llik
IAyirma Nasil Uygulanmir lbazinda belirlenmektedir. ayni.
- IDogrusal amortisman
Normal, azalan bakiyeler, . . .
lyontemi, azalan bakiyeler,  [TMS/TFRS ile[TMS/TFRS ile
IAmortisman ayirma yontemleri [Madenlerden ve fevkalade
: [iretim miktar1 veya zaman  [ayni. ayni.
amortisman
esasl1 yontem
Gayrimenkul 6nemli parcalara
ayrilarak amortisman ayrihr  [Hayir Evet Evet Evet
m1?
Gayrimenkullerde Kist
) Hayir Evet Evet Evet
IAmortisman uygulamr mi?
Gayrimenkul i¢in ilk donem . . )
] Son yilin amortisman Faydali 6mrii tamamlandiktan [TMS/TFRS ile[TMS/TFRS ile
ayrilmayan amortisman tutari . .
tutarina eklenir. sonraki déneme yansitilir. ayni. ayni.
icin ne yapilir?
- Gergege uygun deger
. . . lizerinden veya maliyet bedeli
Gayrimenkuller I¢in Ayrilan  -Maliyet bedeli . .
] lizerinden, ITMS/TFRS ile TMS/TFRS ile
IAmortisman tutar: hangi bedel [-Ayrilan amortisman tutar1
'Yatirrm Amagh ayni. ayni.
iizerinden hesaplanir? aynidir. .
Gayrimenkuller sadece
maliyet bedeli tizerinden
. . -Finansal tablosunu . .
iAzalan Bakiyeler Amortisman  |-Bilango usulii defter ITMS/TFRS ile[TMS/TFRS ile
o diizenlemeye basladigi
'Yontemini kimler uygular? tutanlar . . ) ayni. ayni.
tarihten itibaren her isletme
. . -Normal amortisman . . .
IAzalan Bakiyeler I¢in o Normal amortisman oraninin [TMS/TFRS ile TMS/TFRS ile
. . oraninin iki katidir(Bu
IAmortisman Oran Nedir? ) iki katidir ( sinirlama yoktur.) ayni. ayni.
oran %350’yi gegemez.)
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IAzalan bakiyelerden normal[Yapilamaz.
lAmortisman Yonteminde lamortisman yontemine Beklenen tiiketim bi¢imi ITMS/TFRS ile[TMS/TFRS ile
IDegisiklik Yapabilir mi? gecebilir. Bunun tam tersi  [degisirse amortisman yontemi fayni. ayni.
olamaz. degisir.
TMS/TFRS ile ayni.
. (VUK ’ta kalint1 deger . .
Gayrimenkul i¢cin Amortismana Kalint1 deger diisiildiikten ITMS/TFRS ile[TMS/TFRS ile
. . olmadig1 ancak MSUGT
[Tabi Tutar Nedir? ) sonra kalan tutar ayni. ayni.
lkapsaminda dikkate
lalinmasi gerektigi)
\Vadeli Satin Alinan |Vade farkinin katildigt . . )
. \Varligin pesin degeri ITMS/TFRS ile[TMS/TFRS ile
Gayrimenkuller igin toplam tutar tzerinden ]
. tizerinden ayrilir. ayni. ayni.
IAmortisman Nasil Uygulanir?  jayrilir.
Satis Amach Duran Varhklar IAmortisman ayirma islemi
Yoktur. 'Y oktur 'Y oktur
icin Amortisman Ayrilir m? sona erer.

3.2.4. Gayrimenkullerin bilan¢o dis1 birakilmasinda uygulanacak

hiikiimlerin karsilastirilmasi

Maddi duran varlik niteligindeki varliklar; elden ¢ikarildigi, tamamen
kullanilamaz duruma geldigi veya gelecekte ekonomik fayda beklenmedigi zaman
bilango digina ¢ikarilir. VUK/MSUGT, BOBI FRS ve KUMI FRS’ye gére de ayni
durum gegerlidir. Yatirim amacglh gayrimenkullerin kullanimi kalici olarak sona erdigi
zaman ya da soz konusu varliklar elden ¢ikarildigi zaman finansal tablo disi
birakilmaktadir. TMS 40’a goére yatirim amacgli gayrimenkul satis ya da finansal
kiralama yoluyla elden ¢ikarilmaktadir. Bundan baska maddi duran varlik hurdaya
ayrildig1 ya da nitelik degistirdigi zaman amortisman ayirma islemi sonlandirilmakta,
o varlik bilango digina ¢ikarilarak yeni amacina gore kaydedilmektedir. Burada dikkat
edilmesi gereken nokta ekonomik Omriinii tamamlamadan kullanimdan kaldirilan
varlik i¢in amortisman uygulamasina devam edilecegidir.

Ornek: Mugla, Fethiye’de bulunan A yatirim sirketinin idari amagla kullanmig
oldugu binalardan Tuzla’da bulunan, 250.000 TL birikmis amortismanli ve 4.000.000
TL degerindeki binay1 12.09.2022 tarihinde Ahmet’e 4.300.000 TL’ye vadeli olarak
satmistir. Patlangi¢c’ta bulunan, 400.000 TL birikmis amortismani1 olan ve kiraya
verdigi 2.500.000 TL degerindeki daireyi 15.09.2022 tarihinde kiracis1t Mehmet’e
2.300.000 TL’ye pesin olarak banka araciligiyla satmistir. Satig amagl elde tuttugu
Gokben’de bulunan ve 1.500.000 TL degerindeki araziyi 17.09.2022 tarihinde
1.650.000 TL’ye pesin ve Yaniklar’da bulunan ve 3.500.000 TL degerindeki arsay1 da
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17.09.2022 tarihinde Ali’ye 3.650.000 TL’ye vadeli olarak satmistir. (KDV dikkate

alinmamustir.)

S6z konusu tasinmazlardan Tuzla Mahallesindeki bina, Patlangic Mahallesinde

bulunan daire, Gokben Mahallesinde bulunan arazi ve arsalar VUK/MSUGT ye gore
maddi duran varlik olarak degerlendirilmektedir. Yukaridaki 6rnek VUK/MSUGT’ye

gore asagidaki sekilde kaydedilmektedir:

12/09/2022
136- Diger Cesitli Alacaklar
257-Birikmis Amortismanlar
252-Binalar
679-Diger Olagan Dis1 Gelir ve Karlar

Tuzla’da bulunan bina satis1

15/09/2022

102- Bankalar
257-Birikmis Amortismanlar
252-Binalar
679-Diger Olagan Dis1 Gelir ve Karlar

Patlangi¢’taki Dairenin satisi

17/09/2022

100-Kasa
136- Diger Cesitli Alacaklar

250- Arazi ve Arsalar
250.01- Araziler 1.500.000
250.01.01. Gokben’deki Arazi 1.500.000
250.02- Arsalar  3.500.000
250.02.01.Yaniklar’daki Arsa 3.500.000
679-Diger Olagan Dis1 Gelir ve Karlar
Gokben’deki Arazi ile
Yaniklardaki arsanin satigi

4.300.000
250.000

2.300.000
400.000

1.650.000
3.650.000

4.000.000
550.000

2.500.000
200.000

5.000.000

300.000

Yukarida yer alan 6rnegi TMS/TFRS kapsaminda degerlendirerek kayda

alirsak;

12/09/2022
136- Diger Cesitli Alacaklar
258-Birikmis Amortismanlar
252-Binalar
648-Mad. ve Mad. Olm. Dur. Varlik. Sat. Ort.
Cik. Kaz.

Tuzla’daki binanin satis

15/09/2022

102- Bankalar
258-Birikmis Amortismanlar
246- Maliyetle Ol¢. Yat. Amag. Gay.

Patlangig’taki Dairenin satisi

647- Yat. Am. Gayr. El. Edil. Gel. ve Kaz.

4.300.000
250.000

2.300.000
400.000

4.000.000

550.000

2.500.000
200.000
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Yukarida gosterilen iki islemin kaydi BOBI FRS ve KUMI FRS’ye gore de
aym sekilde yapilmaktadir. Yine BOBI FRS’ye gore maddi duran varliklarin finansal
tablo dis1 birakilmasi sonucu ortaya ¢ikan kazang ya da kayiplar kar veya zarara
yansitilmaktadir (BOBI FRS 2021: par. 12.36). Maddi duran varliklarin KUMI

FRS’ye gore raporlamasinda BOBI FRS’ye benzer uygulamalar s6z konusudur.

17/09/2022
136- Diger Cesitli Alacaklar 3.650.000
100-Kasa 1.650.000
196 Satis Amagh Elde Tutulan Duran
Varliklar 5.000.000

196.01- Araziler 1.500.000
196.01.01. Gokben’deki Arazi 1.500.000
196.02- Arsalar 3.500.000
196.02.01.Yaniklar’daki Arsa  3.500.000

649- Dig. Faal. Ces. Gel. ve Kaz. 300.000

Gokben’deki Arazi ile
Yaniklardaki arsanin satig1

BOBI FRS ve KUMI FRS’de satis amagch elde tutulan maddi duran varliklar
bulunmadig i¢in s6z kayit su sekilde yapilmalidir:

17/09/2022
136- Diger Cesitli Alacaklar 3.650.000
100-Kasa 1.650.000
250- Arazi ve Arsalar 5.000.000

250.01- Araziler 1.500.000
250.01.01. Gokben’deki Arazi 1.500.000

250.02- Arsalar  3.500.000
250.02.01.Yaniklar’daki Arsa 3.500.000
648-Mad. ve Mad. Olm. Dur. Varlik. Sat. Ort.
Cik. Kaz. 300.000

Gokben’deki Arazi ile
Yaniklardaki arsanin satigi

Vadeli olarak gerceklesen satiglarda varligin satis bedeli islem anindaki pesin
degeridir. Bu vadeli satiglardan elde edilen gelirle faiz geliri gibi diisiiniilerek
ertelenmis gelir kapsaminda degerlendirilir (Orten vd., 2020: 219). TMS 40’a gore
olusan kayip ve kazanclar kar veya zarar olarak kaydedilmektedir (Demir, S., 2019:
145 - 146).

Ornek: Mugla, Mentese’de faaliyetini siirdiiren A sirketi, 05.07.2020 tarihinde
2.000.000 TL bedelle arazi satin almistir. Sirket s6z konusu taginmazi 01.02.2022
tarihinde 4.500.000 TL’ye satmistir. Satig aninda arazinin yeniden degerlenmis degeri
3.500.000 TL’dir. S6z konusu satis bedelinin 2.000.000 TL’sini pesin, kalani ise 5

taksitle aylik olarak alici tarafindan 6denecektir. (faiz orani: %10 kabul edilecek olup
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KDV dikkate alinmayacaktir) (Orten ve digerleri, 2020, Tiirkiye Muhasebe-Finansal
Raporlama Standartlar1 Uygulama ve Yorumlar1 kaynagindan uyarlanmistir.)

VUK/MSUGT ye gore kayit asagidaki sekilde yapilacaktir.

01/02/2022
136- Diger Cesitli Alacaklar 2.500.000
100-Kasa 2.000.000
250- Arazi ve Arsalar 2.000.000
679-Diger Olagan Dis1 Gelir ve Karlar 2.500.000
Mentesedeki Arazinin satisi

Geriye kalan bedel alic1 tarafindan 5 taksitle ve aylik olarak ddeneceginden,

her ay yapilan tahsilatla ilgili isletme tarafindan yapilmasi gereken kayit:

01/03/2022
100-Kasa 500.000
136-Diger Cesitli Alacaklar 500.000

Mentesedeki arazinin satis
bedelinden taksit tahsilati

TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’ye gore kayit islemi yapilmadan dnce

taksitlerin bugilinkii degeri hesaplanmasi gerekmektedir.

1
o . (o)
Net Bugiinkii Deger=Taksit Tutar1x —

=500.000 TL X(l_(‘(;+)5)=1.895.393,38 TL

Vade Farki =2.500.000 TL-1.895.393,38 TL=604.606,62 TL

31/12/2021
250- Arazi ve Arsalar 1.500.000
551- Mad. Dur. Var. Yen. Deg. Art. 1.500.000
Yeniden Degerleme Artist
01/02/2022
100-Kasa 2.000.000
136- Diger Cesitli Alacaklar 2.500.000
128- Ertelenmis Vade Farki Gelirleri 604.606,62
250- Arazi ve Arsalar 3.500.000
648-Mad. ve Mad. Olm. Dur. Varlik. Sat.
Ort. Cik. Kaz. 395.393,38
Mentesedeki Arazinin satigi
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TMS 40 kapsaminda gayrimenkuliin yenilenen kisminin maliyeti maliyete
eklenirken, kayithh degeri bilango dis1 birakilir. Maliyet yontemiyle degerlenen
gayrimenkul i¢in yenilenen kisim dahil edilerek amortisman ayrilir. Gergege uygun
degerle kaydedilen gayrimenkuliin yenilenen kisminin degeri finansal tabloda ayri
gosterilmesi gerekir. Bahsedilen bu durumlarin disinda yenilenen kismin gergege
uygun degerinin tespiti miimkiin degildir. Bu degisim gayrimenkulii yenilemek
mahiyetindeyse yenilenmis kismin gercege uygun degeri, degistirilen kismin defter
degerine eklenir ve daha sonra yeniden hesaplanir (Demir, S., 2019: 146).

Ornek: Mugla ili, Fethiye Ilgesinde faaliyetini siirdiiren bir isletme, faydali
omri 50 yil olan yazligi 1.000.000 TL’ye 01.10.2012 tarihinde satin almis, 250.000
TL degerinde tadilat yaparak 1.200.000 TL’ye 02.10.2022 tarihinde pesin satmistir.
(Normal amortisman yontemi uygulandig varsayilmis ve KDV dikkate alinmamustir.)
Birikmis Amortisman Tutari=Defter Degeri/Faydali Omrii x (elde tutulan siire)

=(1.000.000 TL/50) x 10=200.000 TL

Ornekte binaya yapilan tadilat dnemli diizeyde oldugu i¢in VUK/MSUGT ye

gore binanin maliyetine eklenmesi gerekmektedir.

oo do
252-Binalar 250.000

100-Kasa 250.000

Fethiyedeki Yazligin tadilati

Binanin satisina yonelik VUK/MSGUT ye gore yapilacak kayit;

02/10/2022
100-Kasa 1.200.000
257-Birikmis Amortismanlar 200.000
252-Binalar 1.250.000
679-Diger Olagan Dis1 Gelir ve Karlar 150.000
Fethiyedeki Yazhigin satist

TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’ye gore kayit ise;

10 y1l i¢erisinde hesaplanan yeniden degerleme sonucunda s6z konusu binanin
10 yilin sonundaki degeri 1.000.000 TL+250.000 TL=1.250.000 TL olacaktir. 10 y1l
icerisinde yapilan tadilatin kaydin1 gosterdikten sonra yazligin satis kaydi agagidaki

sekilde gosterilmelidir.

166



02/08/2020

252-Binalar
100-Kasa
Fethiyedeki Yazligin tadilati
02/10/2022
100-Kasa
257-Birikmis Amortismanlar
252-Binalar
648-Mad. ve Mad. Olm. Dur. Varlik. Sat.
Ort. Cik. Kaz.

Fethiyedeki Yazligin satisi

250.000

1.200.000
200.000

250.000

1.250.000
150.000

VUK/MSUGT ile TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’de yer alan hiikiimlere gore

gayrimenkullerin bilango dig1 birakilmasi, verilen 6rnek uygulamalarla agiklanmaya

calisilmistir. Yapilan karsilastirmalar Tablo 3.10°da gosterilmistir.
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Tablo 3.10.Gayrimenkullerin Bilanco Dis1 Birakilmasiyla Tlgili
VUK/MSUGT, TMS/TFRS BOBI FRS ve KUMI FRS
Hiikiimlerinin Karsilastirilmasi

Gayrimenkullerin

degerinden daha

diisiik bedelle satildig:

gider ve zarar

kaliyorsa “647 Yatirim Amagh

Bilanco Dis1  [VUK/MSUGT] TMS/TFRS BOBI FRS KUMI FRS
Birakilmasi
Elden ¢ikarildig, tamamen
Bilango Dis1 . .
ITMS/TFRS ile  |kullanilamaz duruma geldigi veya . )
IBirakilmasi Ne zaman . TMS/TFRS ile ayn1  [TMS/TFRS ile ayn1
ayn1 gelecekte ekonomik fayda
olur?
beklenilmedigi zaman
TMS 16 Standard: kapsaminda
) i Satis Amagh Elde Satis Amagh Elde
kaliyorsa “648 Maddi ve Maddi . .
ITutulan Maddi Duran [Tutulan Maddi Duran
Olmayan Duran Varliklarin
|Varlik siniflandirmasi [Varlik siniflandirmast
\Varhk net defter ) Satigindan Ortaya Cikan Kazanglar”,
IDiger Olagandist lbulunmamaktadir. [bulunmamaktadir.
degerinden daha . TMS 40 Standardi kapsaminda . )
gelir ve kar Fakat diger [Fakat diger
lyiiksek bedelle kaltyorsa “647 Yatirim Amagh
hesabina ] ¥ _ luygulamalar uygulamalar
satildig1 zaman . Gayrimenkullerden Elde Edilen Gelir
kaydedilir. TMS/TFRS’de yer ~ [TMS/TFRS’de yer
lve Kazanglar”a
alan diizenlemelere  jalan diizenlemelere
TFRS 5 kapsaminda kaliyorsa “649 . )
) ) o benzer sekilde benzer sekilde
IDiger Faaliyetlerden Cesitli Gelir ve
. lyapilmaktadir. lyapilmaktadir.
IKazanglar” hesabina kaydedilir.
TMS 16 Standardi kapsaminda
kaliyorsa “658 Maddi ve Maddi
Olmayan Duran Varliklarin -Maddi ve Maddi -Maddi ve Maddi
Satisindan Ortaya Cikan Zararlar”, [Olmayan Duran Olmayan Duran
\Varhk net defter
IDiger Olagandist [TMS 40 Standardi kapsaminda Varliklarin Satisindan [Varliklarin Satigindan

Ortaya Cikan Zararlar

Ortaya Cikan Zararlar

farklari ayristirihr
m? Ayristirildig
zaman nasil

kaydedilir?

lhesabina Gayrimenkullerden Kaynaklanan -Yatirim Amagh -Yatirim Amagh
Faman kaydedilir. Gider ve Zararlar”a Gayrimenkullerden  (Gayrimenkullerden
ITFRS 5 kapsaminda kaliyorsa “659 |Kaynaklanan Gider ve [Kaynaklanan Gider ve
IDiger Faaliyetlerden Cesitli Gider ve [Zararlar Zararlar
Zararlar” hesabina kaydedilir.
\Vadeli satislar vade  |Ayristirilmaz Vade farklar1 ayristirilir. -1 yila kadar vade IMikro isletmelerinde

farklar1 ayristirilmaz.

-1 yildan fazla oldugu
zaman ayristirilir.
[Vade farki tutari, faiz
geliri kaydedilir.

VUK a benzer sekilde
lyapilmaktadir.

IKiiciik isletmelerde
IBOBI FRS’ye benzer
sekilde yapilmaktadir.
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3.2.5. Gayrimenkullerin nitelik degistirmesi durumunda uygulanacak

hiikiimlerin karsilagtirilmasi

Gayrimenkul niteligindeki varliklar; niteligine ve amacina gore maddi duran
varlik, yatirim amacli gayrimenkul, stok, satis amacli elde tutulan duran varlik olarak
kaydedilmektedir. Bu sayilan niteliklerden birine sahip olan varlik, niteligi degistikten
sonraki bilango kalemine gore kaydedilmektedir. Yani gayrimenkuliin niteligi bagka
bir nitelige doniisebilmektedir. Gayrimenkuliin niteliginin degismesi igin kanitin
mevcut olmasi ve yonetimin bu yonde karar almasi gerekir (TMS 40: par. 57).

Ornek: Mugla’nin Fethiye Ilcesinde faaliyetini siirdiiren X isletmesinin
aktifinde bulunan ve 4.000.000 TL degerle kayitli olan yonetim binasini 2022 yilinda
kiraya vermeye, 3.000.000 TL degerinde satis amacl olarak elde tuttugu binanin
satisindan vazgegerek yonetim binasi olarak kullanmaya 05.08.2022 tarihinde karar
vermistir. Sirket; biinyesinde yer alan, defter degeri 1.500.000 TL olan ve kiraya
verdigi deponun da o yil igerisinde satisinin yapilmasi i¢in ayni tarihte karar almig ve
bu yonde deponun boyasini yaptirmis, zemindeki parkeyi yenilemistir. (Not: Sirket
varliklarin1 ger¢ege uygun degerle dlgmektedir.)

VUK/MSUGT ye gore X isletmesinin aktifinde yer alan yonetim binasi, satis
amagh elde tuttugu bina ve satisina karar verdigi depoyu binalar hesabinda takip
etmektedir. Sirket; kiraya verecegi depoyu yatirim amagh gayrimenkul, satigsina karar
verecegi binayr da satis amach elde tutulan duran varlik olarak
degerlendiremeyeceginden herhangi bir muhasebe kaydi yapilmayacaktir.

TMS/TFRS’ye gore kayit yapilacagi zaman;

05/08/2022
245- Gerg. Uyg. Deg. Ol¢.Yat. Amac. G.Menk. 4.000.000

252- Binalar 4.000.000

Yonetim binasini kiraya vermeye
karar verdigi
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Yukaridaki kayit BOBI FRS ve KUMI FRS i¢in de gegerlidir.

05/08/2022
252- Binalar 3.000.000

196 Satis Amacglh Elde Tutulan Duran 3.000.000
Varliklar

Satis1 vagegilen binanin yonetim
binasi olarak kullanmaya karar
verme

Satis amagli elde tutulan binanin yonetim binasi olarak kullanilmasina iliskin
yukaridaki kayit, BOBI FRS ve KUMI FRS igin gegerli degildir. Ciinkii BOBI FRS’de
ve KUMI FRS’de satis amagl elde tutulan maddi duran varliklar ayrim
bulunmamakta ve “binalar” kaleminde takip edilmektedir.

Gayrimenkul niteligindeki varligin niteliginin degismesinde degisimin
yasandigi tarih 6nemlidir. Cilinkii degisimin gergeklestigi tarihten dnce varligin eski
ozelligine, sonrasi igin yeni 6zellifine gore degerlemeye tabi tutulmaktadir (Uner,
2015: 45). Kiralanmak amaciyla gayrimenkuller elde tutulabilir veya normal
faaliyetleri kapsaminda diizenli olarak gayrimenkullerin satis1 gergeklestirilebilir.
Kiralama siiresi sonunda ve normal faaliyetleri kapsaminda satisa hazir hale geldigi
zaman gayrimenkuller TFRS 5 Satis Amagli Elde Tutulan Duran Varliklar ve
Durdurulan Faaliyetler Standardi kapsaminda degil defter degeri iizerinden stoklara
almir. S6z konusu gayrimenkuliin satisindan elde edilen gelir TFRS 15 Standardi
kapsaminda hasilat olarak muhasebelestirilir (TMS 16: par. 68A). Ornek uygulamadan
yola ¢ikilarak asagidaki muhasebe kaydi yapilmistir.

05/08/2022
153- Ticari Mallar 1.500.000
245- Gerg. Uyg. Deg. Olg.Yat. Amag. G.Menk. 1.500.000
Kiraya verilen deponun
satigina karar verilmesi

Satis amacli elde tutulan maddi duran varliklar ayrim1 BOBI FRS’de ve KUMI
FRS’de yer almadig1 i¢in séz konusu depo “Gergege Uygun Degerle Olgiilen Yatirrm
Amaclh Gayrimenkuller” hesabinda takip edilmelidir. Ger¢ege uygun deger lizerinden

finansal tablolara almman yatirnrm amaclhh gayrimenkuliin, maliki tarafindan
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kullanilmasina karar verildiginde TMS 16 kapsaminda degerlenmesi gerekmektedir
(TMS 40: par. 60).

Ornek: Mugla ili, Dalaman ilgesinde farkli yiizol¢iimlerine sahip ve toplamda
5.000.000 TL degerinde olan 3 adet tarlas1 bulunan sirket, s6z konusu tarlalar1 pamuk
yetistirilmek {izere kiraya vermistir. Devam eden yillarda pamuk yetistiriciligine
yonelik yapilan olumlu diizenlemeler sonucu sirket, s6z konusu taginmazlar kiraya
vermekten vazgecmis ve bu yonde 02.10.2022 tarihinde karar almistir. (Sirket gergege
uygun degerle muhasebelestirme islemi yapmaktadir.)

Omek olay VUK/MSUGT agisindan ele alindiginda, séz konusu 3 adet
taginmaz, “arazi ve arsalar” hesap kaleminde takip edilmesi gerektiginden herhangi bir
kayit yapilmaz. Ancak TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS agisindan

degerlendirildigi zaman muhasebelestirme islemi su sekilde yapilmalidir:

02/10/2022
250- Arazi ve Arsalar 5.000.000
245- Gerg. Uyg. Deg. Olc.Yat. Amac. G.Menk. 5.000.000
Kiraya verilen 3 adet tarlanin kiraya
verilmeyecegine dair alinan karar

Gergege uygun deger iizerinden kaydedilen stoklarin yatirnm amach
gayrimenkule nitelik degistirmesi, o tarihteki ger¢ege uygun deger iizerinden
gerceklestirilir. Gayrimenkuliin nitelik degistirdigi tarihteki deger ile defter degeri
arasinda fark, finansal tablolara kar ya da zarar olarak yansitilir. Yatirnm amach
gayrimenkul olarak degerlendirilecek olan ingaati tamamlanmis gayrimenkuller i¢in
de doniisiim tarihinde ortaya ¢ikan farklar ayni sekilde finansal tablolara alinir (TMS
40: par. 63 - 65).

Ornek: A isletmesi, sahibi oldugu ve idari bina olarak kullandig1 ofis binasimi
31.08.2022 tarihinde kiraya vererek insaat1 tamamlanan yeni binayi ofis binas1 olarak
kullanmaya karar vermistir. Bu tarih itibariyle eski idari binanin defter degeri
2.000.000 TL, gergege uygun degeri 3.500.000 TL’dir (Amortisman dikkate
alinmamustir).

Burada isletmenin eski idari binasinin nitelik degistirme tarihindeki gercege
uygun degeri ile defter degeri arasindaki 1.500.000 TL’lik fark, TMS 16’da bahsedilen
yeniden degerleme yontemine gore muhasebelestirilir. Gayrimenkuliin nitelik
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degistirdigi tarihteki gergege uygun degeri 3.500.000 TL’dir. Bu nitelik degistirme
isleminden dogan yeniden degerleme artis1 ertelenmis vergi etkisiyle netlesmis olarak
O0zkaynaklara yansitilir. Bu baglamda maliyet yontemini esas alan VUK/MSUGT’ de
gayrimenkuliin degerindeki artis igin herhangi bir kayit yapilmaz. Ancak TMS/TFRS,
BOBI FRS ve KUMI FRS agisindan islemin kayd: asagidaki sekilde yapilir.

31/08/2022
245- Gerg. Uyg. Deg. Ol¢.Yat. Amag. G.Menk. 3.500.000

252- Binalar 2.000.000
551-Mad. Dur. Var. Yen. Deg. Art. 1.500.000

Eski ofis binasinin kiraya verilmesi

Eski bina i¢in 2022 yilinin son ii¢ ayinda ek bir maliyete katlanilmamasina
ragmen 31.10.2022 tarihinde binanin ger¢ege uygun degeri 3.700.000 TL’ ye ¢ikmistir.
S6z konusu binada yasanan artisin VUK/MSUGTye gore kaydi yapilmamaktadir.

Sayet bu gayrimenkul elden ¢ikartilirsa bu fon birikmis karlara transfer edilir.
Donem sonunda eski idari binanin degeri 3.700.000 TL ile yatirim amagli gayrimenkul
olarak muhasebelestirilir. Son 2 ayda yasanan 200.000 TL’lik artis gercege uygun
degerde yasanan degisiklikten kaynakli kazang olarak Gelir Tablosu’na yansitilir. Bu
dogrultuda s6z konusu islemin TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’ye gére;

31/08/2022
245- Gerg. Uyg. Deg. Olg.Yat. Amag. G.Menk. 200.000

647- Yat. Am. Gayr. El. Edil. Gel. ve Kaz 200.000

Kiraya verilen ofisin degerleme
sonucu degerindeki artig

Gayrimenkullerin niteliginin degismesiyle ilgili olarak VUK, TMS/TFRS, BOBIi FRS
ve KUMI FRS’de yer alan hiikiimler dikkate alinarak drnek uygulamalarla agiklanmaya
calisilmistir. Buraya kadar yapilan agiklamalar Tablo 3.11°de toplu olarak gosterilmistir.
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Tablo 3.11.Gayrimenkullerin Nitelik Degistirmesiyle Tlgili VUK/MSUGT,
TMS/TFRS BOBI FRS ve KUMI FRS Hiikiimlerinin
Karsilastirilmasi

Gayrimenkullerin
Nitelik VUK/MSUGT TMS/TERS BOBI FRS | KUMIi FRS

Degistirmesi

Gayrimenkul niteligindeki
varliklar maddi duran,
yatirim amagl gayrimenkule,

satis amagh elde tutulan .
TMS/TFRS ile

uyumludur ancak

duran elde tutulan durduran

varlik ve stok olarak
Satig Amach Satis

kaydedilmekte ve bu .
Amagl Elde BOBI FRS ile

Nitelik degistirme S6z konusu degildir. bahsedilen niteliklerden
o . Tutulan Duran ayni
herhangi birisinden digerine
Varliklar hesap
doniisebilmektedir. Ancak .
kalemi yer

kiraya verilen yatirim amagl
. L almamaktadir.
gayrimenkul ani bir kararla
satis1 yapilmasi i¢in karar
alindig1 zaman stok olarak

kaydedilmesi gerekmektedir.

-Onemlidir. . .
Herhangi bir diizenleme TMS/TFRS ile | TMS/TFRS ile
Nitelik degisim tarihi -Gergege uygun deger
bulunmamaktadir. . ) ayni ayni
iizerinden islem yapilir.

3.3. VUK/MSUGT, TMS/TFRS, BOBI FRS VE KUMI FRS’NIN
GAYRIMENKULLERDE OLCUM VE RAPORLAMAYA ILiSKIN
YAKLASIMLARININ KARSILASTIRILMASI

VUK/MSUGT, TMS/TFRS BOBI FRS ve KUMI FRS’de yer alan hiikiimlere
gore gayrimenkul niteligindeki varliklarin finansal tablolara alinmasi, sonraki
donemlerde Ol¢iilmesi, amortisman ayrilmasi, bilango disi birakilmasi ve nitelik
degistirmesi detayli olarak incelenmistir. Calismanin bu asamasina kadar yapilan
karsilastirmalar neticesinde elde edilen sonuglar asagida 6zetlenmeye ¢alisilacaktir.

VUK/MSUGT’de elde edilme ve tutulma amacima bakilmadan gayrimenkul
niteliginde degerlenecek tiim varliklar maddi duran varlik unsuru olarak raporlanir.
TMS kapsaminda gayrimenkuller; isletmenin esas faaliyetleri kapsaminda
degerlendirildigi zaman TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardi, kira geliri veya
deger artis kazanci saglamak amaciyla elde tutuluyorsa, TMS 40 Yatirnm Amagh

Gayrimenkul Standard, isletmenin aktifinde kayitliyken satigina karar verildigi zaman
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TFRS 5 Satis Amacghi Elde Tutulan Duran Varliklar Standardi kapsaminda
raporlanmaktadir. Ancak bir igletmenin esas faaliyet konusu gayrimenkul alim ve
satim igiyse, satmak amaciyla satin aldig1 veya insa ettigi gayrimenkuller TMS 2
Stoklar Standardi kapsaminda raporlanir. BOBI FRS’de gayrimenkuller stoklar,
maddi duran varliklar ve yatirnm amagli gayrimenkuller olarak TMS’de yer alan
diizenlemelere benzer sekilde ele alinmig, ancak Satis Amaclhi Elde Tutulan Duran
Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler Standard: yer almamustir. KUMI FRS’ye bakildig
zaman gayrimenkuller maddi duran varlik ve stoklar olarak kaydedilmektedir. Yatirim
amach gayrimenkullere KUMI FRS’de yer verilmemis ancak istege bagl olarak BOBI
FRS Bolim 13 Yatirim Amagli Gayrimenkuller kapsaminda yer alan hiikiimlerin
uygulanabilecegi belirtilmistir. Bu degerlendirme ¢ergevesinde gayrimenkullerin
dogru sekilde muhasebelestirilmesine yonelik karar alinmasi i¢in Sekil 3.1°den

yararlanilabilir.

Sekil 3.1: Gayrimenkul Muhasebelestirmesi ve Raporlanmasiyla ilgili Karar

Siireci
Gayrimenkullerin
Muhasebelestirilmesi ve
Raporlanmasi
| | | |
VUK/MSUGT TMS/TFRS BOBI FRS | | KUMI FRS
\ | | |
MADDI DURAN ISLETMENIN ESAS SAHIBI TARAFINDAN SAHIBI TARAFINDAN GELECEKTE GELIR ISLETMENIN
VARLIK FAALIYETI ™| KULLANILACAKSA KULLANILACAKSA ELDE ETMEK ESAS FAALIYETI
KAPSAMINDA SATISA AMACIYLA YATIRIM KAPSAMINDA
HAZIRSA YA DA KIRALAMAK | [SATISA HAZIRSA
AMACI VARSA

STOKLAR MADDI DURAN MADDI DURAN YATIRIM AMACLI STOKLAR
VARLIK VARLIKLAR GAYRIMENKUL

GELECEKTE GELIR ISLETMENIN
ELDE ETMEK AKTIFINDE
AMACIYLA YATIRIM | KAYITLIYKEN
YA DA KIRALAMAK | ™ SATISINA KARAR
AMACI VARSA VERILIRSE

YATIRIM AMACLI SATIS AMACLI ELDE
GAYRIMENKUL TUTULAN DURAN

VARLIKLAR
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Gayrimenkullerin muhasebelestirilmesine yonelik alinan karardan yola
cikilarak VUK/MSUGT ve Standartlara gore kullanilan muhasebe kalemlerinin
bilanco igerisinde gosterilmesi gerekir. Standartlara gére hazirlanacak bilanco ise
KGK’nin hazirlamis oldugu hesap plami taslagi dikkate alinarak yapilmistir. Bu
baglamda gayrimenkullerle iliskili hesaplarin yer aldigt VUK/MSUGT’ye gore
hazirlanmis bilango Tablo 3.12’de, Standartlar gore diizenlenmis bilango ise Tablo
3.13’te gosterilmistir. Tablo 3.13’te yer alan finansal tablodaki hesap kalemlerinin
bazilar, BOBI FRS ve KUMI FRS’yi uygulayacak isletmelerin diizenleyecegi

finansal tablolarda da kullanilabilir.

Tablo 3.12. VUK/MSUGT’ye Gére Diizenlenen Bilango

X isletmesinin .../..../...... Tarihli Bilancosu

AKTIF PASIF

DONEN VARLIKLAR KISA VADELi YABANCI
KAYNAKLAR

Stoklar

-Ticari Mallar UZUN VADELIi YABANCI
KAYNAKLAR

DURAN VARLIKLAR

OZKAYNAKLAR
Maddi Duran Varhklar Sermaye Yedekleri
-Arsa ve Araziler -Maddi Duran Varliklar Yeniden

Degerleme Artiglari

-Binalar

-Birikmis Amortismanlar (-)

TOPLAM AKTIF TOPLAM PASIF
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Tablo 3.13. Standartlara Gore Diizenlenen Finansal Durum Tablosu

(Bilanco)

... SIRKETI

... TARIHLIi FINANSAL
DURUM TABLOSU (BiLANCO)

VARLIKLAR

Dipnot
Referansi

Cari
Donem

(20.))

Gecmis
Donem

(20...)

Doénen Varhklar
-Stoklar
-Ticari Mallar

ARA TOPLAM

- Satis Amach Simiflandirilan Duran Varhklar (TMS/TFRS)
-Satiy Amagli Elde Tutulan Duran Varliklar
-Sati Amagli Elde Tutulan Gruplara iliskin Varliklar

-Ortaklara Dagitim Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar ile Gruplara iliskin
Varliklar

-Durdurulan Faaliyetlere iliskin Varliklar

TOPLAM DONEN VARLIKLAR

Duran Varhklar

-- Yatirnm Amach Gayrimenkuller
-Gergege Uygun Degerle Olgiilen Yatirrm Amagh Gayrimenkuller
- Maliyetle Olgiilen Yatirim Amagli Gayrimenkuller
-Yatirim Amagh Gayrimenkuller Deger Diusiiklugii Karsiliklari (-)
- Birikmig Amortismanlar (-)

- Yapilmakta Olan Yatirim Amagli Gayrimenkul Yatirimlari ve Verilen
Avanslar

-Maddi Duran Varhklar
-Arsa ve Araziler
-Binalar
-Yapilmakta Olan Yatirimlar ve Diger Maddi Duran Varliklar
-Maddi Duran Varliklar Deger Diisiikliigii Karsiliklart (-)
-Birikmis Amortismanlar (-)

-Verilen Avanslar

TOPLAM DURAN VARLIKLAR

TOPLAM VARLIKLAR
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Dipnot | Cari Gecmis
Referans1 | Donem Donem

(20.)) (20...)

KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yikiimlilikler
ARA TOPLAM

- Satis Amach Simiflandirilan Varlik Gruplarina {liskin
Yiikiimliilikkler (TMS/TFRS)

-Sati Amagli Elde Tutulan Gruplara liskin Yiikiimliiliikler (TMS/TFRS)
-Durdurulan Faaliyetlere iliskin Yiikiimlilikler (TMS/TFRS)
TOPLAM KISA VADELI YUKUMLULUKLER

Uzun Vadeli Yiktumliiliikler

TOPLAM UZUN VADELi YUKUMLULUKLER

OZKAYNAKLAR

-Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artislart

TOPLAM KAYNAKLAR

Standartlarla ilgili ¢aligmanin onceki bolimlerinde yapilan degerlendirmeler
ve KGK’nin hazirlamis oldugu hesap plan1 goz oniline alinarak yapilan 6rnek
calismalarda gayrimenkullerle ilgili bazi yeni kalemlerin eklendigi goriilmiistiir. Bu
baglamda sadece gayrimenkulle iliskili hesap kalemlerini gosteren kapsamli gelir

tablosu Tablo 3.14’te gosterilmistir.
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Tablo 3.14. Standartlara Gore Kapsamh Gelir Tablosu

X isletmesi.../.../.... Tarihli Kar veya Zarar Tablosu (Diger Kapsamh Gelir Tablosu)

Dipnot Cari Donem Onceki

Donem

Briit Kar/Zarar

Esas Faaliyet Kar/Zarar

Diger Faaliyetlerden Gelir ve Kazanc¢lar

-Yatirim Amagli Gayrimenkullerden Elde Edilen Gel. ve Kaz.
-Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Satisindan Kaz.
- Diger Faaliyetlerden Cesitli Gelir ve Kazanglar

Diger Faaliyetlerden Gider ve Zararlar (-)

- Yatinm Amagh Gayrimenkullerden Kaynaklanan Gid. ve Zar.

- Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklar Satis Zar.
- Diger Faaliyetlerden Cesitli Gider ve Zararlar

Finansal Giderler(-)

Donem kar1 ve Zarari

Donem Net kiar1 ve Zarar

DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI

VUK/MSUGT ile TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’de yer alan
hiikiimlere gére gayrimenkuliin muhasebelestirilmesi ve raporlanmasinda ortaya ¢ikan
benzer ve farkli durumlar ¢alismanin bu boéliimiinde detayli olarak anlatilmistir.

Konuyla ilgili 6zet bir karsilastirma Tablo 3.15’te gdsterilmistir.
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Tablo 3.15. Gayrimenkullere iliskin Hiikiimler A¢isindan VUK/MSUGT,
TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS Diizenlemelerinin

Karsilastirilmasi
VUK/MSUGT TMS/TFRS BOBI FRS KUMI FRS
Gayrimenkullerin . . . . . . . .
. Maliyet Bedeli Maliyet Bedeli Maliyet Bedeli Maliyet Bedeli
IDegerleme Olgiitii
-Esas faaliyetler kapsaminda
degerlendirilecekse maddi duran
ivarlik,
Kira geliri veya gelecekte degerinin
lartacagini diisiinerek satin alindiysa
. ) . -Maddi Duran Varlik -Maddi Duran Varlik|
1k defa alinan -Maddi Duran Varlik [yatirim amagh gayrimenkul,
. L . -Yatirim Amach ~Yatirim Amagh
Gayrimenkuller -Stok -Esas faaliyeti gayrimenkul alim ] ]
. . Gayrimenkul Gayrimenkul
Nasil Kaydedilir? satim isiyse satin aldig1 ve kisa
-Stok -Stok
Ivadede satmay disiiniildiigiinde
stok
-isletmenin aktifinde kayitliyken
satisina karar verildigi zaman “Satig
|JAmaglh Elde Tutulan Duran Varlik”
Satin Alinan binave |
Bina ile arsa Arsa ile bina ayristirilarak . .
iizerindeki arsanin ) TMS/TERS ile ayn1 TMS/TFRS ile ayn1
ayristirllmaz. imuhasebelestirilir.
raporlanmasi
Mikro
|Aktiflesene kadar Vade farki < 1 y1l =» vade| )
] ] isletmelerinde
maliyete eklenir, farki ayristirilmaz
VUK ’a benzer
aktiflestikten sonra Vade Farki > 1yil »Vade )
Gayrimenkuliin ) ) ) sekilde
imaliyet ya da donem [Vade farklar1 ayristirilir. farki pesin fiyat lizerinden
\Vadeli satin o o yapilmaktadir.
gideri olarak layristirilir. (etkin faiz .
IAllminda Vade Farki ) ) Kiigiik isletmelerde
imiikelleflerin [yontemine gore vade farki .
- R BOBI FRS’ye
tercihine faiz gideri olarak

birakilmustir.

muhasebelestirilmektedir.)

benzer sekilde

lyapilmaktadir.

Takas Yoluyla

Elden ¢ikarilan

parasal ve parasal

[Elden ¢ikarilan varligin gercege

katlanilan maliyet

Alimlarda uygun degeri, ) )
olmayan varligin net TMS/TFRS ile ayn1 TMS/TFRS ile ayni
Gayrimenkuliin ) Parasal olmayan varligin defter
o defter degeri esas
Maliyeti degeri esas alinarak belirlenir.
alinir.
Insaat Yoluyla . .
. |Arsa degeri+ son VUK ile benzerdir.
Edinilen .
haline gelene Gayrimenkuliin elde edilis amac1 ~ [TMS/TFRS ile aym TMS/TFRS ile ayni
Gayrimenkuliin
L getirilmesi i¢in dikkate alinarak raporlanmaktadir.
Maliyeti
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Finansal Kiralama
'Yoluyla Edinilen
Gayrimenkuliin

Kaydi

Maddi Olmayan
IDuran Varliklar
“Haklar” igerisinde

takip edilir.

BOBI FRS’de yer alan finansal

kiralama yontemi uygulanmaktadir.

Finansal Kiralamada,
(Maddi Duran Varlik),
[kiralanan varligin gercege
uygun deger ya da kira
0demelerinin bugiinkii
degerinden diisiik olan1 ile
lkayda alinir.

Geleneksel kiralamada
Kiralama siiresi boyunca
gider olarak kar ya da

zarara yansitilir.

TMS/TFRS ile ayni

Sonraki Doénemlerde|

Maliyet Bedeli veya Yeniden

defter

-Maliyet ya da yeniden degerlenmis
tutar (gergege uygun deger) dikkate

lalinir,

Gayrimenkuliin Maliyet Bedeli . TMS/TFRS ile ayn1 TMS/TFRS ile ayn1
N Degerlenmis tutar
Ol¢iimii

-Degerleme politikasi segilerek tim

igayrimenkullere uygulanir.

. -Defter Degeri- (Birikmis
Gayrimenkuliin Defter degeri- ) 4B
. Birikmi IAmortisman + Birikmis Deger Diis.
Finansal Tablolardal g TMS/TFRS’de ayn1 TMS/TFRS’de ayn1
amortisman= Net Zararlart)

Gosterimi

Maliyete Eklenecek
Giderler

IVUK un 262’inci
maddesinde belirtilen
giderler maliyete
eklenmektedir.

Esasl sekilde yapilan
bakim ve onarim

giderler

- Elde edilmesinden sonra yapilan
ekleme, kismi yenileme ve dnemli

lbakim ve onarim giderleri

TMS/TFRS’de ayn1

TMS/TFRS’de ayn1

Finansman giderleri

Bor¢lanma Maliyeti

-Aktife alindigi
doneme kadar
maliyete eklenmekte
-Aktife alindiktan
sonra gider olarak

kaydedilir.

-Aktiflestirilecegi hesap donemi
sonuna kadar maliyete eklenmekte
-Tamamlandiktan sonra yapilmakta
olan yatirimlarda biriken faiz
maliyete eklenmekte
-Aktiflestirildikten sonra
gerceklestigi donemin gideri olarak
kaydedilir.

-Satisa veya kullanima hazir hale
getirilmesi bir yildan uzun siireli
olan yani 6zellikli varlik niteliginde
olan varliklara borglanma maliyeti
eklenir.

-Ozellikli varlik
miteligindeyse maliyete
eklenmekte aksi takdirde
donem gider olarak

kaydedilir.

TMS/TFRS’de ayn1

Gayrimenkullerde

'Yeniden Degerleme

IYeniden Degerleme

'Yapilmaz

Gergege degeri bulmaya yonelik
lyapilir.

TMS/TFRS’de aym

TMS/TFRS’de ayni

Gayrimenkullerde
'Yeniden
IDegerlemenin ne
kadar sikhikla
lyapilacagi

'Yeniden Degerleme

lyapilmaz.

-Bazilari yillik, Gergege uygun
degerinde onemli degisiklik yoksa
li¢ veya bes yillik

-Diizenli araliklarla
lyapilmal
-Degerleme zaman aralig1

tam olarak belli degildir.

TMS/TFRS ile ayni.
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Kurdan kaynakh

maliyet

-Olustugu dénem
maliyete eklenir.
-Sonraki dénem
olusan farklar
olustuklar: donem
maliyete eklenir,
amortismana tabi
tutulmasi ya da gider
olarak yazilmasinda
imiikellefe se¢imlik

hak taninmustir.

-Dogrudan iliski kurulan

Bunun digindakiler gider olarak

kaydedilir.

igayrimenkuliin maliyetine eklenir.

TMS/TFRS’de ayni.

TMS/TFRS’de ayni.

IBir haktir ve
IAmortisman Ayirma miikellefin istegine  [Zorunluluktur. TMS/TFRS ile ayni. TMS/TFRS ile ayni.
birakilmustir.
IYetkili Bakanlikga
) belirlenen
IAmortisman . \Varligin faydali dmriine gore ¥ .
amortisman _ 4 [TMS/TFRS ile ayni. TMS/TFRS ile ayni.
IHesaplama siiresi belirlenir.
oranlarina gore
belirlenir
Gayrimenkule
|Amortismanin Ne ) . .. il ) .
Bilangoya alindig: an.[[sletmeye ilk girdigi an [TMS/TFRS ile ayni. TMS/TFRS ile ayni.
zaman Uygulanmaya
IBaslar?
Ekonomik Yarar
Beklenmeyen
\Varhklarda Evet Hay1r Hay1r Hayir
IAmortisman Ayrilir
m?
Gayrimenkule o
[Y1llik veya tiretim birimi bazinda
IAmortisman AyirmalY1llik . . TMS/TFRS ile ayni. Y1llik
belirlenmektedir.
INasil Uygulanir
Normal, azalan
. IDogrusal amortisman yontemi,
IAmortisman ayirma |pakiyeler, . . . . .
lazalan bakiyeler, iiretim miktari TMS/TFRS ile ayni. TMS/TFRS ile ayni.
lyontemleri Madenlerden ve
. veya zaman esasli yontem
fevkalade amortisman
Gayrimenkul 6nemli
iparcalara ayrilarak
Hay1r Evet Evet Evet
amortisman ayrilir
m?
Gayrimenkullerde
Kist Amortisman IHayir Evet Evet Evet
uygulanir m?
Gayrimenkul i¢in ilk
donem ayrilmayan (Son yilin amortisman [Faydali 6mrii tamamlandiktan ) .
TMS/TFRS ile ayni. TMS/TFRS ile ayni.

amortisman tutari

tutarina eklenir.

icin ne yapilir?

sonraki doneme yansitilir.
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Gayrimenkuller igin

lAyrilan Amortisman

-Maliyet bedeli
-Ayrilan amortisman
tutar: aynidir.

-Amortisman

- Gergege uygun deger lizerinden
veya maliyet bedeli iizerinden,

[Yatirnm Amaclh Gayrimenkuller

\Varlik kullanilabilir hale geldigi

tutar: hangi bedel | K sadece maliyet bedeli lizerinden [TMS/TERS ile ayni. TMS/TFRS ile ayni.
uygulanacal )
iizerinden -Amortisman uygulanacak degerden
degerden . .
hesaplanir? . igayrimenkuliin kalint1 degeri
gayrimenkuliin hurda
. diisiiriilir.
degeri diisiiriiliir.
IAmortisman IVUK’un 320’inci

gelecekte ekonomik fayda

|Ayirmaya Baslama |maddesine gore aktife TMS/TFRS ile ayni. TMS/TFRS ile ayn1
zaman baslar.
Zamani alind1g1 yilda baslar.
IAzalan Bakiyeler .
. . -Finansal tablosunu diizenlemeye
IAmortisman -Bilanco usulii defter . o ) )
lbasladig: tarihten itibaren her [TMS/TFRS ile ayni. TMS/TFRS ile ayni.
Yontemini kimler  [tutanlar A
isletme
uygular?
. -Normal amortisman
IAzalan Bakiyeler . . .
. oraninin iki Normal amortisman oraninin iki ) .
[¢in Amortisman [TMS/TFRS ile ayni. TMS/TFRS ile ayni.
" katidir(Bu oran [katidir (sinirlama yoktur.)
Oran Nedir? .
%50’yi gecemez.)
) IAzalan bakiyelerden
IAmortisman .
normal amortisman  Yapilamaz.
'Yonteminde f r _ . . .
lyontemine gecebilir. [Beklenen tiiketim bi¢imi degisirse [TMS/TFRS ile ayni. TMS/TFRS ile ayni.
IDegisiklik Yapabilir . . . .
i Bunun tam tersi lamortisman yontemi degisir.
mi?
olamaz.
\Vadeli Satin Alinan
Gayrimenkuller i¢in [Toplam tutar |Varligin pesin degeri iizerinden ) )
) TMS/TFRS ile ayni. TMS/TFRS ile ayni.
IAmortisman Nasil  [iizerinden ayrilir. ayrilir.
Uygulamir?
Satis Amac¢h Duran
Varhklar icin IAmortisman ayirma islemi sona
'Yoktur. 'Y oktur 'Yoktur
IAmortisman Ayrilir erer.
m1?
[Elden ¢ikarildigi, tamamen
IBilanco Dis1 o
. kullanilamaz duruma geldigi veya ) .
Birakilmasi Ne ITMS/TFRS ile ayn1 TMS/TERS ile ayni TMS/TFRS ile ayn1

degerinden daha
lyiiksek bedelle

satildigi zaman

IDiger Olagandist
gelir ve kar hesabina

kaydedilir.

Kazanglar

-Yatirim Amaglh
Gayrimenkullerden Elde Edilen
Gelir ve Kazanglar

- Diger Faaliyetlerden Cesitli Gelir

Ive Kazanglar

[Varliklarin Satigindan
Ortaya Cikan Kazanglar
-Yatirim Amagli
Gayrimenkullerden Elde

[Edilen Gelir ve Kazanglar

zaman olur?
beklenilmedigi zaman
i i -Maddi ve Maddi
-Maddi ve Maddi Olmayan Duran . .
-Maddi ve Maddi Olmayan Duran
\Varliklarin Satisindan Ortaya Cikan
\Varlik net defter Olmayan Duran Varliklarin

Satisindan Ortaya
Cikan Kazanglar
-Yatirim Amagh
Gayrimenkullerden
Elde Edilen Gelir ve

Kazanglar
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-Maddi ve Maddi Olmayan Duran
\Varliklarin Satisindan Ortaya Cikan

-Maddi ve Maddi

Olmayan Duran

-Maddi ve Maddi

Olmayan Duran

\Varlik net defter |Varliklarin
) Zararlar |Varliklarin Satisindan
degerinden daha IDiger Olagandist Satigindan Ortaya
. -Yatirim Amach Ortaya Cikan Zararlar
diisiik bedelle gider ve zarar . Cikan Zararlar
. |Gayrimenkullerden Kaynaklanan  |-Yatirim Amaglt
satildig1 zaman hesabina kaydedilir. | . -Yatirim Amaglh
Gider ve Zararlar Gayrimenkullerden .
. . o . Gayrimenkullerden
-Diger Faaliyetlerden Cesitli Gider |[Kaynaklanan Gider ve .
Kaynaklanan Gider
e Zararlar Zararlar
\ve Zararlar
Mikro igletmelerinde
\Vadeli satislar vade -1 yila kadar vade farklar1 [VUK’a benzer
farklari ayristirihir layristirilmaz. sekilde
m1? Ayristirildiga |Ayristiriimaz \Vade farklari ayristirilir. -1 yildan fazla oldugu yaptlmaktadir.
zaman nasil zaman ayristirtir. Vade  [Kiigiik isletmelerde
kaydedilir? fark: tutar, faiz geliri BOBI FRS’ye
kaydedilir. benzer sekilde
lyapilmaktadir.
Gayrimenkul niteligindeki varliklar
maddi duran, yatirim amaglh
igayrimenkule, satig amacli elde
tutulan duran elde tutulan dL{rduran TMS/TFRS ile uyumludur
varlik ve stok olarak kaydedilmekte
. . lancak Satis Amaglh Satig
. .o . ¥ . e bu bahsedilen niteliklerden . .
INitelik degistirme  [S6z konusu degildir. . 4 |JAmacli Elde Tutulan BOBI FRS ile ayn1
lherhangi birisinden digerine
A . ; Duran Varliklar hesap
doniisebilmektedir. Ancak kiraya .
. . kalemi yer almamaktadir.
verilen yatirim amagl gayrimenkul
lani bir kararla satis1 yapilmast igin
karar alindig1 zaman stok olarak
kaydedilmesi gerekmektedir.
Herhangi bir -Onemlidir.
INitelik degisim tarihi diizenleme -Gergege uygun deger tizerinden  [TMS/TFRS ile ayni TMS/TFRS ile ayn1
bulunmamaktadir.  [islem yapilir.
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DEGERLENDIRME VE SONUC
Diinya’da ve Tiirkiye’de yasanan gelismeler sonucunda gayrimenkul

degerlemesinin 6nemi her gecen giin artmakta ve gayrimenkul degerlemesi iliskili
taraflar i¢in gelismeye agik bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Gayrimenkul,
toplumun biitiin fertlerini ilgilendiren ve fertlerine fayda saglayan, bir yerden bir yere
tasinmasi mimkiin olmayan, arazi ve arsa gibi dogal olarak olusan veya insanlar
tarafindan yapilan bina vb. sabit nitelikteki yapilardir. Her bir gayrimenkuliin kendine
0zgii yapisindan ve kolay alinip satilan piyasasi olmamasindan dolay1 degerlemesi ¢ok
onemli bir konudur. Gayrimenkuliin sahip oldugu 6zellikler ve ¢evresel faktorler goz
Oniine alinmal1 ve rayig¢ bedeli belirlenirken, gayrimenkulle iligkili tiim bilgiler detayli
bir sekilde arastiriimali ve incelenmeli, dogru analitik yontemler uygulanmali ve elde
edilen sonuclarin degerlendirmesi tarafsiz ve etkili bir sekilde yapilmalidir.
Gayrimenkuliin degerlemesi yapilirken etik kurallar géz 6niinde tutulmali, uluslararasi
alanda kabul goren yontem ve metotlar dikkate alinmalidir. Gayrimenkuliin
degerlemesini daha etkin kilmak adina klasik yontemlerin yani sira modern ve
istatistiki yontemler kullanilabilir. Tiirkiye’de ve diinyada en ¢ok kullanilan degerleme
yontemleri; emsal karsilagtirma (piyasa yaklagimi), maliyet ve gelir indirgeme
(kapitalizasyon) yontemleridir. Bu degerleme yontemleri birbiriyle baglantili olup her
bir degerleme yoOnteminde, gayrimenkul hakkinda verilerin toplanmasi ve degeri
etkileyen faktorlerin ayrmtili analizinin yapilmasi gerekmektedir. Gayrimenkuliin
degerlemesi sonucu elde edilen veriler ve etkin degerleme siireci, gercek ve tiizel kisi
yatirimcilarin  kendileri adina uygun ve rasyonel karar almasina dogrudan etki
etmektedir. Degerlemenin  yapilmasiyla baglantili  olarak  gayrimenkuliin
muhasebelestirilmesi konusunda Tiirk Muhasebe Hukuku’nda yer alan diizenlemeler
ile TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’de yer alan diizenlemeler karsilastirmali
olarak ele alinmistir. Bu baglamda gayrimenkul ve degerlemesiyle ilgili kavramlar,
gayrimenkuliin finansal tablolara alinmasiyla, takip eden donemler Olgiimiiyle,
uygulanan amortisman hiikiimleriyle, finansal tablo dis1 birakilmasiyla ve nitelik
degistirilmesiyle ilgili tiim bilgiler detayli olarak bu c¢alismada karsilagtirilmas,
karsilagtirma sonucunda elde edilen bulgular 6rnek uygulamalarla daha anlagilir hale
getirilmeye ¢alisiimistir. VUK/MSUGT ile TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’de

yer alan diizenlemeler arasinda benzerlikler ve farkliliklar bulunmaktadir. Degerleme
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Olgiitleri agisindan bakildigi zaman VUK/MSUGT ile standartlar arasinda bir takim

farkliliklar s6z konudur.

Gayrimenkuller VUK/MSUGT’ye gore maliyet bedeliyle degerlenirken
Standartlarda gergege uygun deger ve maliyet bedeline gore degerlenmektedir.
VUK/MSUGT’ye gore gayrimenkullerin degerlemesi vergiyi doguran olay esas
almarak bilango giiniindeki degeri belirlenerek yapilmaktayken, TMS/TFRS, BOBI
FRS ve KUMI FRS’de gayrimenkullerin bedeli piyasadaki giincel alim satim degeri
esas alinarak belirlenmektedir. VUK/MSUGT’de yer alan diizenlemenin aksine
Standartlarda gayrimenkullerin birikmis amortisman ve varsa deger diistikliiklerinden
arindirilmis  gergege uygun deger ya da maliyet degerine goére degerlemesi
yapilmaktadir. Bu durum BOBI FRS ile KUMI FRS’de aynidir. Bu baglamda; ulusal
ve uluslararasi yatirimcilarin Tiirkiye’de satin alacagi gayrimenkullerin gergege uygun
degerinin belirlemesi ¢ok onemli bir durumdur. Boylelikle yatirimcilarin rasyonel

karar almasi, yatirim tercihini dogru gayrimenkullere yapmasi gerekmektedir.

VUK/MSUGT ile Standartlar arasinda yapilan karsilastirmada ortaya ¢ikan bir
baska durum ise gayrimenkul niteliginde degerlenecek tiim varliklarin ele alinig
seklindeki farkliliklardir. VUK/MSUGT ye gore gayrimenkuller maddi duran varlik
unsuru olarak ele alirken TMS/TFRS’de kullanim amacina gore farkli sekillerde
kaydedilmektedir. Standartlara gore gayrimenkuller esas faaliyetleri kapsaminda
degerlendirildigi zaman TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardi, kira geliri elde
etmek ya da deger artis1 sonucu kazang elde amaci saglamak amaciyla elde tutuluyorsa
TMS 40 Yatirim Amach Gayrimenkul Standardi, aktifte kayitliyken satisina karar
verildiyse TFRS 5 Satis Amagli Elde Tutulan Duran Varliklar Standardi kapsaminda
degerlendirilecektir. Bundan baska gayrimenkulii alma ve satma isi veya insa ederek
satma isi sirketin esas faaliyeti ise TMS 2 Stoklar kapsaminda degerlendirilecegi
belirtilmistir. Esas faaliyet konusu yap-sat veya emlak alim satim isi olan isletmelerde,
gayrimenkullerin stok olarak izlenmesi VUK/MSUGT’de da benzer sekilde
uygulanmaktadir. BOBI FRS’ye bakildigi zaman gayrimenkuller ayni amaclar
dogrultusunda; maddi duran varlik, yatirim amachi gayrimenkul ve stok olarak
kaydedilirken, satis amacl elde tutulan duran varlik olarak kaydedilmemektedir. Bu
diizenlemeye paralel olarak KUMI FRS’de diizenlemeler yapilmistir. Yukarida

bahsedilen farkliliklara ragmen gayrimenkuliin ele alinis seklinde benzer noktalar da
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bulunmaktadir. Ornegin, gayrimenkul niteligindeki varligin bir kism1 yatirrm amagh
bir kismi1 da isletme faaliyetleri kapsaminda kullaniyorsa ve yatirrm amach
gayrimenkuliin degerini 6lgmesi ya da gayrimenkulii diger gayrimenkulden ayirmasi
cok yiiksek maliyet ve emek gerektiriyorsa Standartlar, o gayrimenkuliin tamamini
VUK/MSUGT dekine benzer sekilde maddi duran varlik olarak kaydedilmesi
gerektigini  belirtmistir. Standartlar; gayrimenkullerin elde tutulma amacini,
kullanimin1 vb. goz 6niinde bulundurarak finansal tablolara alinmasini saglamaktadir.
Farkli sektorlerde yer alan firmalarin gayrimenkul niteligindeki varliklarin1 kullanim
amacina gore finansal tablolara almasina Standartlar yardimci olmaktadir. Boylelikle
gercek ve tiizel kisiler gayrimenkullerini dogru siniflandirabilmekte ve bunu finansal

tablolarina yansitabilmektedir.

Yatirimceilar gayrimenkul satin alirken i¢inde bulundugu durumu, sahip oldugu
biitgesi ve gayrimenkuliin fiyat1 gibi ¢esitli kisitlamalara maruz kalirken faydasini ve
refahini maksimize etmenin yollarin1 bulmaya ¢alismaktadir. Burada gayrimenkullerin
gercege uygun degerinin bilinmesi yatirimcilar i¢in ¢ok énemli olup rasyonel karar
almasma yardimecir olmaktadir. Dolayisiyla gayrimenkullerin belirli araliklarla
degerlemesinin yapilmasi yatirimcilarin karar almasina yardimci olacaktir. Bu
baglamda; VUK/MSUGT’ye gore gayrimenkuller, satin alindigi tarihteki maliyet
bedeliyle degerlenirken, Standartlarda gayrimenkuliin gercege uygun degerini bulmak
igin en uygun degerleme Olgiiti segilmekte ve buna uygun Olg¢iim teknigi
uygulanmaktadir. VUK/MSUGT’ye gore kredili satin alinan gayrimenkuller ig¢in
gerceklesen faiz ve kur farklari, gayrimenkuliin aktiflestirildigi doneme kadar zorunlu
olarak maliyetine eklenirken, aktiflestirildikten sonra dogrudan gider kaydedilmekte
ya da miikellefin istegine bagl olarak maliyete eklenmektedir. KUMI FRS’de yapilan
diizenleme buna benzerlik gdstermektedir. Ancak bu durum, TMS/TFRS ve BOBI
FRS’de farklilik gostermektedir. TMS/TFRS’de gayrimenkuller i¢in olusan vade
farklarimin maliyete dahil edilip edilmeyecegi konusunda farkliliklar vardir. Sayet
gayrimenkul uzun zaman igerisinde iiretilen 6zellikli bir varliksa vade farklarindan
dogan giderlerin maliyete eklenecegi belirtilmistir. BOBI FRS’de ise satin alman
gayrimenkuliin vadesi bir yila kadarsa maliyete eklenecegi, bir yildan fazla ise gider
olarak kaydedilecegi bildirilmistir. Takas yoluyla elde edilen gayrimenkullerin degeri,

gayrimenkule karsilik olarak elden ¢ikarilan varligin ger¢ege uygun degeri, parasal
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olmayan varliklar igin defter degeri esas alinarak belirlenecegi standartlarda
belirtilmistir. Karsilagilan farkli durumlara karsi Standartlarin daha esnek oldugu

goriilmekte, kullanicilarin uygulamada daha rahat hareket edebilmesi saglanmaktadir.

Gayrimenkullerin degerlemesiyle ilgili yapilan karsilastirmada ortaya ¢ikan bir
diger husus ise; VUK/MSUGT ye gore lizerinde bina bulunan ve satin alinan arsa veya
arazi, tzerindeki bina dikkate alinmadan muhasebelestirilmektedir. Ancak
standartlarda arsa veya arazi ile binalar birlikte satin alinmis olsalar bile birbirinden
ayr1 olarak muhasebelestirilmektedir. VUK/MSUGT de yer alan diizenlemeye gore
arsanin lizerine bina insa edildigi zaman binanin insaat maliyetine arsanin bedeli
eklenmektedir. Yine bos olarak kullanilan ve satin alinan arsanin iizerinde yikilmasi
gereken binanin yikimi i¢in yapilan giderlerin tamami arsanin maliyetine
eklenmektedir. Bu diizenlemeye paralel diizenlemeler KUMI FRS’de gériilmesine

ragmen, TMS/TFRS ve BOBI FRS’de goriilmemektedir.

Geleneksel kiralama yonteminde varliklarin finansal kiralamada ddenen kira
bedelleri donem gideri olarak kaydedilmektedir. S6z konusu kiralama
VUK/MSUGT’ye gore degerlendirildigi zaman maddi olmayan duran varlik olarak
“haklar” hesabinda yer almaktadir. Finansal kiralamada kiralanan varligin gercege
uygun deger lizerinden veya ddenecek kira ddemelerin bugiinkii degerinden diisiik
olaniyla kayda alinacagit TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS’de belirtilmistir.
VUK/MSUGT’ye gore gayrimenkullerin degeri, defter degerinden birikmis
amortisman  disiildiikten sonra bulunan net defter degeri iizerinden
hesaplanmaktayken, Standartlara gore secilen degerleme politikasiyla belirlenen
bedelden birikmis amortisman ve birikmis deger diistikliikleri indirildikten sonra elde
edilen maliyet ya da yeniden degerlenmis tutar {izerinden hesaplanir. Gergege uygun
deger iizerinden degerleme yapildigi zaman gayrimenkuliin degerlemesi giincel alim
satim degerine gore yapilmaktadir. Standartlara benzer sekilde BOBI FRS’de
diizenlemeler yapilmistir. Ancak gayrimenkullerin BOBI FRS’ye gore yeniden
degerleme calismalar1 siiresi diizenli olarak yapilmamaktayken, TMS/TFRS’de
genellikle yillik veya gergege uygun degerinde 6nemli degisiklikler bulunmazsa {i¢
veya bes yillik siirelerde yapilmaktadir. Burada BOBI FRS’VUK/MSUGT ye gore
kurdan kaynakli maliyetler donem igerisinde gayrimenkuliin maliyetine eklenirken,

sonraki donemlerde ortaya ¢ikan farklar ise ya gayrimenkuliin maliyetine eklenmekte
187



ya da gider olarak kaydedilmektedir. Standartlarda ise kur farklar1 gibi borglanma
maliyetleri dogrudan 6zellikli varlik niteliginde olan stok niteligindeki gayrimenkuliin
maliyetine eklenmekte, diger gayrimenkul niteligindeki varliklarin maliyetine dahil
edilmemektedir. Gayrimenkullerin insa edilmesi sirasinda ¢ekilen kredilerin faiz
giderleri VUK/MSUGT ye gore insaat tamamlanana kadar yapilmakta olan yatirimlar
hesabinda izlenmekte, tamamlandiktan sonra varligin maliyetine dogrudan aktarilarak
muhasebelestirilmektedir. Standartlara gore kredi maliyetleri faiz gideri olarak
gayrimenkuliin maliyetine aktarilmakta, gayrimenkul aktiflestirildikten sonra donem
gideri olarak muhasebelestirilmektedir. VUK/MSUGT’de yer alan diizenlemelerin
aksine standartlara gore gayrimenkuller gergege uygun deger iizerinden finansal
tablolara aktarildiginda gercek ve tiizel kisiler gayrimenkullerin degerleme giintindeki
degerini gorebilecektir. Standartlara gére gayrimenkullerin gercege uygun deger
tizerinden goOsterilmesi i¢in yeniden degerleme ¢alismalarinin  yapilmasi
gerekmektedir. Ancak TMS/TFRS ile BOBI FRS’ nin yeniden degerleme calismasi
stiresinde farkli diizenlemeleri g6z 6niine alindiginda gergege uygun deger iizerinden
degerlenen gayrimenkullerin degerleme siiresi; TMS/TFRS’de yer alan yillik, maliyet
degeri iizerinden degerlenen gayrimenkullerin degerleme siiresi ise BOBI FRS’de
oldugu gibi diizenli araliklarla yapilmalidir. Burada diizenli aralik olarak bahsedilen

siire BOBI FRS’de agik bir sekilde belirtilmelidir.

Gayrimenkuller {izerinde amortisman ayrilmasi VUK/MSUGT’ye gore
miikellefin bir hakkiyken ve istegine birakilmigken, Standartlar’da miikellef i¢in
zorunluluktur. Gayrimenkuller i¢in amortisman siiresi; VUK/MSUGT’de yetkili
Bakanlik tarafindan belirlenen amortisman oranina goére belirlenirken, Standartlarda
varligin faydali dmriine gore belirlenmistir. VUK/MSUGT’ ye gore gayrimenkuller
bilancoya alindig1 andan itibaren amortisman tabi tutulmakta ve yillik olarak
yapilmaktadir. Standartlara gore gayrimenkullerin isletmeye ilk girdigi andan itibaren
amortisman hesaplanmaktadir. Ekonomik yarar goriilmeyen gayrimenkullerde
amortisman ayrilmasi Standartlara gére durdurulurken, VUK/MSUGT ’ye gbre devam
etmektedir. Gayrimenkuller i¢cin amortisman uygulanacak varligin faydali 6mrii,
Standartlara gore yillik veya iiretim birimine gore belirlenirken, VUK/MSUGT de
yillik olarak belirlenmektedir. Gayrimenkuller i¢in ayrilacak amortisman ayirma

yontemleri; VUK/MSUGT de normal, azalan bakiyeler, Madenlerden ve fevkalade
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amortisman yontemi olarak belirlenmigsken, Standartlarda dogrusal amortisman
yontemi, azalan bakiyeler, iiretim miktar1 veya zaman esashi yontemlerdir.
Gayrimenkule baglh fakat gayrimenkul i¢in Onemli olan parcalarin amortismani
Standartlara gore gayrimenkullerden ayr1 olarak yapilmasi  gerekirken,
VUK/MSUGT’de gayrimenkulden ayrilmadan bir biitlin olarak degerlendirilmektedir.
Standartlara gére gayrimenkullere amortisman ayrilmasi islemi varligin kullanima
hazir hale geldigi andan itibaren basladigi i¢in kist amortisman uygulanmaktayken,
VUK/MSUGT’de binek otomobiller disinda boyle bir diizenlemeye yer verilmemistir.
Gayrimenkuliin kullanima hazir hale geldiginde amortisman ayrilamayan kismi,
VUK/MSUGT ve Standartlarda yer alan hiikiimlere gore daha sonra farkli sekillerde
kaydedilmektedir. S6z konusu kisim, VUK/MSUGT’ye gore gayrimenkuliin faydali
Oomriiniin son yilinda ayrilan amortisman tutarina eklenirken, Standartlarda varligin
Omriiniin tamamlanmasindan sonraki doneme yansitilmaktadir. Gayrimenkullere
ayrilacak amortisman tutari, VUK/MSUGT’de maliyet bedeli lizerinden hesaplandigi
icin her yil ayn1 olmaktayken, Standartlarda varligin her yil belirlenen ger¢ege uygun
degeri lizerinden amortisman ayrilmaktadir. Azalan bakiyeler tizerinden amortisman
yontemini, VUK/MSUGT’ye goére bilango esasmma gore defter tutanlar
uygulayabilmekteyken, Standartlarda tiim isletmeler uygulayabilmektedir. Azalan
bakiyeler {izerinden amortisman yontemini uygulayan isletmelerin uygulayacagi
amortisman orant VUK/MSUGT’de ve Standartlarda benzerlik gostermekte olup
normal amortisman oranmin iki katidir. Ancak azalan bakiyeler amortisman orani
VUK/MSUGT ye gore %50’y1 gecemezken Standartlarda bu sekilde oran sinirlamasi
getirilmemistir. VUK/MSUGT de azalan bakiyeler amortisman yontemini uygulayan
isletmeler daha sonra normal amortisman yoOntemine gegebilirken, Standartlar
uygulayan isletmeler varligin beklenen tiikketim bi¢iminde degisiklik olmadig: takdirde
amortisman yonteminde degisiklik yapamamaktadir. VUK/MSUGT’ye ve
Standartlara gore gayrimenkuliin kalinti degeri diisiildiikten sonra kalan tutar
tizerinden amortisman hesaplanmaktadir. Vadeli satin alman gayrimenkullerde,
VUK/MSUGT’ye gore gayrimenkuliin toplam tutar1 {izerinden amortisman
hesaplanirken Standartlara gore vade farksiz tutar (pesin deger) iizerinden
hesaplanmaktadir. Amortisman ayirma yontemleri ile azalan bakiyeler amortisman

yonteminde belirtilen amortisman ayirma oraninda VUK/MSUGT ile Standartlarda

189



benzerliklerin oldugu goriilmektedir. Ancak gergek ve tiizel kisiler gayrimenkullerine
amortisman uygularken standartlarin getirmis oldugu diizenlemeleri esas almali,
gercege uygun deger lizerinden gayrimenkullerini gostermeli, gayrimenkullerini kolay
bir sekilde degerleyebilmelidir. Gayrimenkullerin 6nemli parcalarina ayr1 amortisman
uygulanmasi, vade farki ayristirilarak pesin deger {lizerinden amortisman ayrilmast,
ekonomik yarar goriilmeyen gayrimenkullere amortisman ayrilmamasi Standartlarin

getirdigi ve uygulanmasi gereken diizenlemelerdir.

VUK/MSUGT, TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS gibi diizenlemelere
bakildig1 zaman gayrimenkuller elden c¢ikarildigi, tamamen kullanilamaz duruma
geldigi veya gelecekte ekonomik fayda beklenilmedigi zaman bilanco dist
birakilmaktadir. Standartlara gore yatirim amacgli gayrimenkuller satig ya da finansal
kiralama yoluyla elden ¢ikarilmaktadir. Gayrimenkullerin defter degerinden daha
yiiksek bedelle satisindan elde edilen kar; VUK/MSUGT ye gore diger olagandisi
gelir ve karlar hesabinda takip edilmekteyken TMS 16 Standardina gore “Maddi ve
Maddi Olmayan Duran Varliklarin Satisindan Ortaya Cikan Kazanglar”, TMS 40
Standard1 kapsaminda “Yatirim Amachi Gayrimenkullerden Elde Edilen Gelir ve
Kazanglar”, TFRS 5 kapsaminda “Diger Faaliyetlerden Cesitli Gelir ve Kazanglar”
hesabina kaydedilmektedir. BOBI FRS ve KUMI FRS diizenlemelerinde yer almayan
satig amacli elde tutulan maddi duran varlik siniflandirmasi diginda diger uygulamalar
TMS/TFRS ile aymidir. Gayrimenkullerin defter degerinden daha diisiik bedelle
satisginda ortaya ¢ikan zarar, VUK’a gore “Diger Olagandisi Gider ve Zararlar
hesabi”na kaydedilirken, TMS 16 Standardi kapsaminda kaliyorsa “Maddi ve Maddi
Olmayan Duran Varliklarin Satisindan Ortaya Cikan Zararlar”, TMS 40 Standardi
kapsaminda kaliyorsa “Yatinrm Amaghh Gayrimenkullerden Kaynaklanan Gider ve

(13

Zararlar”, TFRS 5 kapsaminda kaliyorsa “ Diger Faaliyetlerden Cesitli Gider ve
Zararlar” hesabina kaydedilmektedir. Dolayisiyla KGK tarafindan yayinlanan
Finansal Raporlama Standartlarina Uygun Ornek Hesap Plani Taslag1 standartlara gére

muhasebe ve finansal raporlama agisindan kullanicilara kolaylik saglamaktadir.

VUK/MSUGT’ye gore vadeli alimlarda vade farki maliyete eklenirken,
TMS/TFRS’de 6denen veya 6denmesi beklenen nakit tutar tizerinden 6l¢iilmektedir.
BOBI FRS’de ve KUMI FRS’de vadeli alim yapilan gayrimenkullerde vade farklar:

ayristirilmaktadir. VUK/MSUGT’ye gore vadeli yapilan alimlarda vade farki, gider
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olarak kaydedilir. TMS/TFRS’de vade farki ayrigtirilarak pesin fiyat iizerinden

hesaplanmakta ve etkin faiz yontemine gore belirlenerek muhasebelestirilmektedir.

Gayrimenkullerin nitelik degistirmesiyle ilgili VUK/MSUGT’de herhangi bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ancak TMS/TFRS’de gayrimenkullerin amacina gore
gayrimenkul nitelik degistirmektedir. TMS/TFRS’de yer alan diizenlemeye benzer
sekilde BOBI FRS’de ve KUMI FRS’de diizenlemeler yer almaktadir. Ancak satis
amagli elde tutulan duran varliklar BOBI FRS’de ve KUMI FRS’de yer almamaktadir.
Standartlara gore gayrimenkullerin niteliginin ~ degisim  tarihi  Onemlidir.
Gayrimenkullerin degisim tarihindeki gercege uygun degeri iizerinden islem tesis

edilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkuliin ~ muhasebelestirilmesine ~ yonelik  yapilan tim  bu
degerlendirmeler sonucunda VUK/MSUGT ile TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI
FRS’de Standartlarda benzer ve farkli diizenlemeler goriilmiistiir. Tiirkiye’de yer alan
bu diizenlemelerdeki farkliliklar muhasebe alaninda uygulama birliginin
saglanamadigini gostermektedir. Uluslararast Muhasebe Standartlarin uygulanmasina
yonelik yapilan ¢alismalar bulunmasina ragmen VUK/MSUGT esas alinarak
Tiirkiye’de diizenlemeler yapilmaktadir. Bu da Tirkiye’de arzulanan muhasebe

politikasiyla uygulanan muhasebenin ortiigmedigini gostermektedir.

Uluslararas1 muhasebe standartlarina paralel olarak Tirkiye’de KGK
tarafindan TMS/TFRS, BOBI FRS ve KUMI FRS yaymlanmasma ragmen vergi
diizenlemelerine dayal1 olarak finansal tablolarin hazirlanmasi geleneksel muhasebe
anlayisindan kopamayisin gostergesidir. Muhasebe standartlarinda
uluslararasilasmaya yonelik adimlar atilmasina ragmen devletin ve firmalarin
uygulamada geleneksel muhasebe anlayistan kopamayisi standartlarin Tiirkiye’de
yayginlagsmasinin oniindeki en biiyiik engeldir. Bu baglamda gayrimenkul, insaat ve

bununla baglantili olan sektdrlerde de standartlarin yayginlasamadigi goriilmektedir.

Uluslararas1 alanda ve Tiirkiye’de gayrimenkulle ilintili sektorlerde ¢alisan
kiiciik-biiyiik, yerli- yabanci yatirnmcilarin, uygulayacaklart mali islemlerde biiyiik
engellerle karsilasmamasi i¢in muhasebe alaninda aktif rol alan kamu veya 6zel kurum
ve kuruluslarinin 6nemli adimlar atmasi gerekmektedir. Gayrimenkulle ilgili yapilacak

yatirimlarda rasyonel kararlarin alinmasi i¢in gelecekte olusabilecek engelleri
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kaldirabilmek adina birlikte hareket edilmesi gerekmektedir. Tiirkiye’de uluslararasi
alanda kendisine yer edinmekten uzak, vergiye dayali anlayisin degismesine yonelik
gerekli adimlarin atilmasi gerektigi diisiiniilmektedir. Bu baglamda Tiirkiye’de
faaliyetini siirdiiren firmalarin tiim diinyada kendini gosterebilmesi ve rekabet edebilir
duruma gelebilmesi ve Tirkiye’de pek c¢ok alanda muhasebe standartlarin
uygulanabilir hale gelmesi i¢in KGK’nin daha etkin rol almasi gerekmektedir.
Uluslararasi alanda faaliyetini siirdiiren firmalarin Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriine
yonelik saglikli kararlar alabilmesi i¢in Standartlarin Tiirkiye’de yaygin olarak
kullanilmas1  gerekmektedir. Bu dogrultuda Standartlarin uygulanabilirligini
arttirmaya yonelik Tiirkiye’de muhasebe alaninda etkin kurumlar tarafindan dogru

hamlelerin yapilmas1 gerekmektedir.

Gayrimenkul sektorii yatirimcisinin, kar elde etmek ya da parasini zamana
kars1 korumak i¢in taginmaza yatirim yapmanin getirdigi avantajlar ve dezavantajlari
bulunmaktadir. Gayrimenkul; daha karli bir yatirinm aract olarak goriilmesi,
kontroliiniin fazla olmasi gibi avantajlara sahipken yiiksek meblaglarda satin alinmasi,
likiditesinin diisiikk olmasi gibi dezavantajlara sahiptir. Gayrimenkullere yatirim
yapacak yatirimcilarin rasyonel karar vermesi gerekmektedir. Bu noktada
gayrimenkuliin degerini en iyi gorebilecegimiz yer finansal tablolar olacaktir. Finansal
tablolarini standartlara gore hazirlayan isletmeler gayrimenkullerinin degerlemesini
siirekli yaptigindan yatirimcilar kararlarint dogru bir sekilde ve rasyonel olarak
alabileceklerdir. Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriinde yer alan firmalar standartlara
uygun olarak finansal tablolarii hazirladigi zaman yerli ve yabanci yatirimcilar,
Tiirkiye’de bu sektdrde yapacagi yatirimlar igin saglikli kararlar alacak, gelecege
yonelik risklerini dogru analiz edecektir. Diger taraftan devletin bu sektdrde yer alan

firmalar1 denetlemesi daha kolay, firmalar {izerindeki kontrolii daha fazla olacaktir.
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