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OZET

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN MUHASEBELESTIRILMESI

Son yillarda globallesme ile birlikte finansal tablolarda aymi dili kullanma
ihtiyaci ortaya ¢tkmistir. Farkl iilkelerde finansal tablolarin aymi sekilde ifade edilme
ihtiyact Uluslararasi diizeyde kullanilan Muhasebe Standartlarimin olusturulmasina
temel teskil etmistir. Muhasebe Standartlari finansal tablo kullanicilarina dogru bilgiler
sunmak temelinde olusturulmustur. Isletmelerin aktifinde bulunan duran varliklarin
isletmenin faaliyet gosterdigi sektore gore oransal dagilimi onemli olmaktadir. 40 nolu
“Yatirnm Amaclh ~ Gayrimenkul Standardi” ile isletmelerin aktifinde bulunan
gayrimenkul kavrami farkly bir anlam kazanmistir. Gayrimenkullerden nakit iireten
birimlerin tespiti dogru bir analiz ve finansal tablo kullanicilarina net bilgi verilmesi
agisin gerekli olmaktadir. Gayrimenkuller standartlarda, kullanim amacina gére fakl
standartlara tabi olmaktadir. Isletmenin kira geliri ve/veya deger artis kazanci edinmek
amacwyla elde tuttugu gayrimenkuller digerlerinden nakit tretmesi ve deger artisi
saglamast yoniinden ayrilmaktadwr ve farkli olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu
calisma ile TMS 40 nolu standart aciklanmis, yatirnim ama¢l gayrimenkullerin tek
diizen hesap planina uygun muhasebelestirilmesi ornekleri verilmis ve uygulamada
standarda uygunluk durumu incelenmis ve uygulama kapsamindaki isletmeler igin
sektorel bazda yatirim amaglh gayrimenkullerin duran varlik ve aktif toplami

icerisindeki pay1 tespit edilmistir.
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ABSTRACT

ACCOUNTING OF INVESTMENT PROPERTY

During the recent years, along with the growth of globalization, need of a
common language has arose in financial statements. Necessity of representing financial
statements in the same way at different country is the basis of generating Accounting
Standarts that are used at an international level. The main aim of Accounting Standarts
is to provide accurate information to financial statement users. Ratio of fixed assets is
significant and its distribution can be changed sector by sector. With the standart no 40,
“ Accounting of Investment Property”, notion of property has took on a different
meaning. Determination of cash generating units from property is to be essential for
both making a correct analysis and providing accurate information to financial
statement users. With regard to intended use, properties is subject to different standarts.
Hand- held properties to get rental income and to acquire capital gain are different
from other properties with respect to cash generation and capital gain. With this study,
we explain IAS 40 and give examples for Accounting of Investment Property to analyze
IAS 40 application. And finally, we find ratios of investment property to assets for

companies that are analyzed in this work.



ONSOZ

Finansal tablo kullanicilari globallesmenin artmasi ile birlikte daha ayrintili ve
anlasilir bilgiye ihtiya¢ duymaya baslamislardir. Bu ihtiya¢ neticesinde Muhasebe
Standartlar gelismistir. Isletmenin aktifinde bulunan duran varliklar, talep edilen net
bilgi ihtiyact ile ozelliklerine gore farkl standartlara tabi olmuglardir. Bu ¢alisma ile
Muhasebe Standartlarindan 40 no.lu Yatrim Amac¢lh  Gayrimenkul standardi
anlatilmaya ¢alisiimig, tek diizen hesap planina uygun muhasebelestirme ve standarda
uygun kullamim durumu arastirilmistiv. Bu ¢alismayr sonuglandirmamda goriisleri ile
katkida bulunan degerli hocam Prof. Dr. Ayten Ersoy’a, birim ydneticim ve calisma
arkadaglarima, egitim hayatim boyunca destegini hi¢hbir zaman esirgemeyen sevgili
aileme ve bu calismanin hazirlanmast stirecindeki ozverili desteklerinden dolay
kardesim Mahmut Sami Giingor’e tesekkiirii bir bor¢ bilirim. Calismanin tiim ilgililere

vararli olmasini dilerim.

[stanbul, 2011 Ayse Nur GUNGOR
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GIRIS

Son yillarda globallesme ile birlikte diinyada smirlar ortadan kalkmus, ticaret
ve yatirim faaliyetleri derinlik kazanmistir. Farkli iilkelerde ve farkli kanuni
diizenlemelere gore faaliyet gosteren isletmelerin aynm degeri farkli algilamasi sonucu
uygulamalarda tekdiizelik ihtiyac1 ortaya cikmustir. Ozellikle uluslararasi diizeyde
faaliyet gosteren isletmeler agisindan bu ihtiya¢ 6nemli bir boyut kazanmistir. Finansal
tablo ve uygulamalarda bir birlik ihtiyaci ile Uluslararas1 Muhasebe Standartlari

olusturulmustur.

Finansal tablo kullanicilar1 agisindan bilangoda yer alan her kalemin gercek
durumu yansitmasi baska bir deyisle dinamik olmasi dogru bir analiz i¢in gerekli

olmaktadir.

Bilangoda yer alan duran varliklarin aktif toplami ic¢indeki payi, igletmenin
faaliyet gosterdigi sektore gore farklilik gostermektir. Duran varliklar isletmeler

acisindan sabit kiymet olarak kabul edilmektedir.

Duran varliklar grubundaki gayrimenkuller ise maddi duran varlilar statiisiinde

yer alip, isletmenin kullanimina tahsis edilmis sabit varliklar olarak algilanmaktadir.

Gayrimenkullerin duran varliklar igerisinde diger varliklara nazaran algilanig

sekli Uluslararas1 Muhasebe Standartlari’nin getirmis oldugu diizenleme ile degigmistir.

Sahibi tarafindan kullanilma ya da satilma amaciyla elde tutulmaktan ziyade
kira geliri ve/veya deger artis kazanci elde etmek igin aktifte yer alan gayrimenkuller
nakit treten bir birim durumundadir. Bu tiir gayrimenkuller sahibine kazang
sagladiklarindan dolay: yatirim amagh gayrimenkul olarak adlandirilmig ve s6z konusu

ozellikleri ile diger gayrimenkullerden ayrilmistir.

Standart Kurulu tarafindan gayrimenkuliin nakit {ireten birim olma, deger artis
kazanci saglama ayrimlar1 dikkate alinarak 40 nolu yatirnm amacl gayrimenkuller

standard1 yaymlanmigtir.



Bu ¢alismanin temel amaci; Uluslararasi Muhasebe Standartlari’nda yer alan
ve Tiirkiye’de heniiz halka agik sirketler seviyesinde uygulanan 40 nolu yatirim amagh
gayrimenkul standardini incelemek ve TMS 40 nolu standart ile ilgili muhasebe
diizenlemeleri iizerinde durarak, halka acik sirketler seviyesinde standarda uygun

uygulama olup olmadig1 hususunu arastirmaktir.

Bu ¢alisma kapsaminda; gayrimenkuliin tanimi, TMS 40 nolu standartta yer
alan diizenlemelerin agiklanmasi, konu ile ilgili kanuni diizenlemelerin incelenmesi,
mevcut tek diizen hesap planma gore yatinm amagli gayrimenkullerin standartta yer
alan diizenlemeler esas alinarak muhasebelestirilmesine iliskin 6rnekler ve son olarak
da IMKB’de islem goren sirketlerin finansal tablolarmin ve finansal tablo dipnotlarinin

TMS 40 nolu standart diizenlemelerine uygunlugu incelenecektir.

Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’nda bilango kavrami; “finansal durum
tablosu” veya “bilango” olarak belirtilmektedir. Calisma kapsaminda bilango kavrami;
standarttan alinan diizenlemeler kisminda standartta kullanilan sekli ile “finansal durum

tablosu” olarak, uygulama ve konu anlatim kisminda ise “bilango” olarak belirtilecektir.



1. GAYRIMENKUL KAVRAMI VE GENEL BiLGILER

1.1. Gayrimenkul Kavram

Gayrimenkul kelime olarak, yabanci, baska anlamina gelen “gayr” sozciigii ile
nakledilmis, tasinmig anlamina gelen “menkul” sézctigliniin birlesmesiyle olusmustur.

Bu nedenle “tasinmaz mal” olarak da adlandirilmaktadir.

Gayrimenkul, fiziksel bir yapi olarak arazi ve bu arazinin iistiine yapilan
yapilardir. Gayrimenkul, tasinmaz bir maldir ve bir yerden bir yere taginmasi imkansiz

olan duragan mallar1 ifade etmektedir.

Gayrimenkul; arazi ve agaglar ve madenler gibi arazinin dogal parcasi olan her
seyin yam sira, binalar ve iyilestirmeler gibi araziye insanlar tarafindan yapilan
eklentileri de kapsamaktadir. Elektrik, su, 1sitma tesisati ve asansor gibi tiim sabit bina
eklentileri de gayrimenkuliin bir parcasidir. Gayrimenkul ayrica hem toprak {istii hem

de toprak alt1 tiim eklentileri icerir.?

Giinliik dilde tasinmaz olarak adlandirilan gayrimenkul, yerinde sabit esyalar:
anlatmak icin kullamlir.®> Medeni Kanun’da gayrimenkul kavraminin yerine taginmaz

kavrami kullanilmastir.
Medeni Kanun madde 704’e gore; tasinmaz miilkiyetin konusu olarak;
a. Arazi,
b. Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
c. Kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler belirtilmistir.

Medeni Kanun’da yapilan yeni diizenleme ile daha 6nce gayrimenkul olarak

belirtilen madenler, taginmaz miilkiyetin konusu i¢ine alinmamustir.

! Siikrii Kizilot, Ekrem Sarisu, Sezgin Ozcan, Zuhal Kizilot, Gayrimenkul Rehberi, Ankara: Yaklasim
Yayincilik, 2007, s. 34.

2 Aykan Ureten, Gayrimenkul Degerleme Yontemleri ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarinda
Deger Tespiti, Ankara: Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Muhasebe Finansman Bilim Dali,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2007, s. 21.

¥ Mehmet Ali Ozyer, Agiklama ve Orneklerle VUK Uygulamasi, 3. Baski, istanbul, 2004, s. 429.



Vergi hukukundaki gayrimenkul taniminin Tirk Medeni Kanunu’nun
tanimindan daha genis oldugu goriilmektedir. Vergi Usul Kanunu’nun ‘Gayrimenkuller’

baglikli 269. maddesinde;
a. Gayrimenkullerin miitemmim ciizleri ve teferruati,
b. Tesisat ve makineler,

c. Gemiler ve diger tasitlar ve
d. Gayri meddi haklar

Gayrimenkul simifina konularak bu Kanuna gore gayrimenkul gibi

degerlenecegi belirtilmistir.

Vergi mevzuatimizda gayrimenkuller kapsami itibariyle en genis bir sekilde
Gelir Vergisi Kanunu’nda yer almistir. Burada, gayrimenkul sermaye iratlarinin konusu
olabilecek bu gayrimenkuller maddeler halinde sekiz farkli boliimde sayilmistir. Gelir

Vergisi Kanunu madde 70’e gore gayrimenkuller;

a. Arazi, bina, maden sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve ¢akil istihsal
yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizleri

(tamamlayici pargalari) ve teferruatlart (eklentileri,
b. Voli yeri ve dalyanlar,

€. Gayrimenkullerin ayr1 olarak kiraya verilen miitemmim ciizleri ve

teferruatlari ile her nevi tesisatlari, demirbas esyalar1 ve dosemeleri,
d. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

e. Arama, isletme ve imtiyaz haklari ve ruhsatlari, ihtira berat: (Ihtira
beratinin mucitleri veya kanuni mirasg¢ilar1 tarafindan kiralanmasindan
dogan kazanglar, serbest meslek kazancidir.), alameti farika, marka, ticaret
unvani, her tiirlii teknik resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon

filmleri, ses ve goriintli bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde



edilmis bir tecriibeye ait bilgilerle gizli bir formiil veya bir imalat usuli

iizerindeki kullanma hakk1 veya kullanma imtiyazi gibi haklar,
f. Gemi ve gemi paylari ile her nevi motorlu tasima araglari,

g. Motorlu nakil ve yiikleme araglari ile her tiirlii motorlu arag, makine ve

tesisat, olarak sayilmistir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinde yer alan gayrimenkul
siniflandirilmas: Vergi Usul Kanunu’nda yer alan gayrimenkul siniflandirmasindan ¢ok
daha ayrintilidir. Gelir vergisinde yer alan genel ¢erceveler itibariyle gayrimenkuller tek
tek sayillmistir. Halbuki Vergi Usul Kanunu’nda gayrimenkuller tek tek sayilmamis

genel gruplar itibariyle ele alinmistir.

Gayrimenkul smiflandirilmasinda goriilen yaklagim farki her iki mevzuatin
gayrimenkullerin kapsamini farkli gérmesinden degildir. Fakat Gelir Vergisi
Kanunu’nun 70. maddesinde gayrimenkullerin tek tek sayilmasinin nedeni bu
varliklardan elde edilecek kira gelirlerinin atlanmamasi diislincesidir. Bir baska deyisle,
tizerinden kira geliri elde edilecegi diisiiniilen hi¢bir gayrimenkuliin vergi konusu
disinda birakilmamasi amaciyla Gelir Vergisi Kanunu’nda gayrimenkuller genel olarak

ismen telaffuz edilmislerdir.*

Sermaye piyasasit mevzuatinda tasinmaz miilk tanimi yapilirken Tiirk Medeni
Kanunu’na atifta bulunulmustur. Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri: VIII, No: 35 sayilt
Teblig madde 3’e gore; ‘22.11.2001 tarih ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 704.
maddesi ¢ercevesinde taginmaz miilkiyeti kapsamina giren arazi, tapu kiitiiglinde ayr1
sayfalara kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline kayith

bagimsiz boliimler’ tasinmaz miilk olarak kabul edilmistir.

Muhasebe standartlarina gore ise TMS 16 Maddi Duran Varlik Standardi

madde 37’e gore duran varliklar su sekilde belirtilmistir:

a. Arazi

* Biinyamin Oztiirk, Donem Sonu Envanter ve Degerleme islemleri, Ankara: Maliye ve Hukuk
Yayinlari, 3. Baski, 2006, s. 355.



b. Arazi ve binalar,

c. Makinalar,
d. Gemiler
e. Ugaklar

f. Motorlu tasitlar,
g. Mobilya ve demirbaslar ve
h. Ofis geregleri.

TMS 16’da gayrimenkuller adi ile bir belirtme yapilmamistir fakat burada

belirtilen arazi ve binalar gayrimenkul kavramini temsil etmektedir.
1.1.1.Arazi

Medeni Kanun araziyi gayrimenkul olarak saymustir ve arazi tapu siciline”
kaydedilmektedir. Sinirlar1 ve yiiz 6l¢iimii belli olan arazi pargasina parsel adi
verilmekte olup, kadastro ve tapulama tespitine dayanan her parsel tapu kiitiigiinde ayr1

bir sayfaya tescil edilir.’

Medeni Kanun madde 718’e gore; Arazi tizerindeki miilkiyet kullanilmasinda
yarar oldugu Olciide, Ustiindeki hava ve altindaki arz kapsamlarini kapsar. Bu
miilkiyetin kapsamina, yasal siirlamalar sakli kalmak {iizere yapilar, bitkiler ve

kaynaklar da girer.

* Tapu sicili; tasinmaz mal ve iizerindeki haklarm durumlarini gdstermek iizere Devletin sorumlulugu
altinda tescil ve agiklik ilkelerine gore tutulan sicildir.

® Osman Oy, Tiirkiye’de Mortgage Uygulamasi Konut Finansman Sistemi ve Ana Hatlan ile
Gayrimenkul Mevzuati, Istanbul: Herkes I¢in Hukuk Serisi:1, Beta Basim Yayinlar1 , 2007, s. 9.



Dolu veya bos bir arazi ile arazinin kendisinde veya iizerinde yapilan
tyilestirmelerin degerlemesi ekonomik bir konudur. Bos veya lizerinde iyilestirme

yapilmis her arazi ‘gayrimenkul’ olarak addedilir.®

1.1.2. Tapu Kiitiigiinde Ayrnn1 Sayfaya Kaydedilen Bagimsiz ve Siirekli
Haklar

Medeni Kanun’un gayrimenkul niteliginde saydigi ve tapu kiitiigline ayri
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, gercekte irtifak haklariin belli bir tiirti
olmakla birlikte, sosyal ve daha ¢ok da ekonomik ihtiya¢larin zorlanmasiyla, hukuki
diizenleme ve tapu sicil teknigi ile saglanan, menkul miilkiyetinin konusudur.
Miitemmim ciiz prensibinin bir istisnasi olan bu haklar, iliskin olduklar1 arazinin,
iistiinde veya altinda, arazinin miilkiyetinden bagimsiz olarak hak sahibinin miilkii

7
durumundadir.

Tapu kiitiigiinde, ayr1 sayfalara kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar; st
hakk1 ve kaynak hakkidir. Ust hakki sahibine mevcut tasinmaz (arazi) iistiinde veya
altinda bir yap1 insa etme hakki saglamaktadir. Kaynak hakki ise hak sahibine, bir
baskasinin arazisindeki kaynagin sularin1 almak ve kendi arazisine aktarmak hakki

saglamaktadir.
1.1.3.Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayith Bagimsiz Boliimler
Kat miilkiyetine kayitli bagimsiz boliimler de gayrimenkul olarak sayilmistir.

Medeni Kanunu madde 718’e gore; Arazi lizerindeki miilkiyet, kullaniminda
yarar oldugu o6l¢iide, Uistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini da kapsar. Miilkiyetin

kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak {izere, bitkiler ve kaynaklar da girer.

Kat Miilkiyeti Kanunu madde 13’e gore; Kat miilkiyetine konu olan her
bagimsiz boliim (daire, diikkkan, depo vs) kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayr1 bir sahifesine

kaydedildikten sonra gayrimenkul niteligi kazanmaktadir.

6 Zeynel Ergun Tiireoglu, Konut Finansmam Sisteminde Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi,
Istanbul: SPK Yayinlar1, Yaym No: 211, 2009, s. 15.
" Siikrii Kizilot, Sarisu, Ozcan, Zuhal Kizilot, s. 35.



1.2. Gayrimenkul Cesitleri®

Degerleme uzmanlan tarafindan degerlendirilen gayrimenkuller, kullanict ve

gayrimenkul cinsi agisindan bes ¢eside ayrilmaktadir. Bunlar;
a. Konut
b. Ticari Gayrimenkul
c. Endiistriyel Gayrimenkul
d. Tarimsal Gayrimenkul
e. Ozel Amagh Gayrimenkul

Bu gayrimenkul ¢esitlerinin her bir degerleme agisindan ayri bir uzmanligi ve
tecrilbeyi gerektirmektedir. Endiistriyel gayrimenkuller bazen ticari gayrimenkuller ile,
aynt sekilde, bazi apartman daireleri ve 0Ozel amacli gayrimenkuller ticari
gayrimenkuller ile veya endiistriyel gayrimenkuller ile karigtirllmaktadir. Bu karigikligi

onlemek amaciyla, gayrimenkul ¢esitleri asagida kisaca agiklanmistir.
1.2.1. Konut

Insanlarin barmmak amaciyla kullandiklar1 apartman dairesi, villa gibi her tiirlii

ev bu kapsamda degerlendirilmektedir.
1.2.2. Ticari Gayrimenkul

Ticari ve endiistriyel gayrimenkul ayrimimin 6ziinde yatan sudur; “Mallar
endiistriyel gayrimenkullerde {retilirler, ticari gayrimenkullerde alinir ve satilirlar.”
Ofis binalari, aligveris merkezleri, magazalar ve konusu ticaret olan her tiirlii isletmenin

yer aldig1 gayrimenkuller bu kapsamda degerlendirilir.

8 Ureten, s. 24.



Ticari gayrimenkuller kavrami ile konutlarin disinda kalan ve ticari amaglarla
degerlendirilen-gelir getiren (is merkezleri, ofisler, magazalar gibi) gayrimenkuller ifade

edilmektedir.’
1.2.3. Endiistriyel Gayrimenkul

Endiistriyel tretimin yapildigr her tiirlii gayrimenkulii kapsamaktadir. Gida
tretiminin yapildig1 fabrikalardan, ileri teknoloji {reten fabrikalarin bulundugu
gayrimenkullere kadar oldukca genis ve degerlemesi 0zel uzmanlik isteyen bir

gayrimenkul ¢esididir.
1.2.4. Tarimsal Gayrimenkul

Bazi iilkelerde, arazi, gelir ve istihdam yaratmasi veya bagka nedenlerle, en ¢ok
tarimsal gayrimenkul olarak kullanilmaktadir. Tarimsal gayrimenkullerin degerlemesi
topragin verimliligi, su haklari, hayvanciliga ve tarima saglanan destekler vb. gibi 6zel

bilgileri de gerektirir.

Baz1 bolgelerdeki tarimsal gayrimenkuller, sehre veya gelisime agik olan
yerlerde olduklari i¢in yakin bir gelecekte konut, ticari, endiistriyel veya 6zel amach
gayrimenkul olarak kullanilma imkanina sahiptir. Bu nedenle bu tiir gayrimenkulleri
sadece tarimsal agidan degil, diger kullanim imkanlar1 agisindan da degerlendirmek

gerekir.
1.2.5. Ozel Amach Gayrimenkul

Ozel amagli gayrimenkuller, okullar, golf alanlari, ibadet alanlari gibi
gayrimenkulleri kapsamaktadir. Bu tip gayrimenkuller genellikle 6zel bir kullanima
tahsis edildikleri ve bu nedenle piyasada pek alinip satilmadiklari i¢in karsilastirmali bir

analiz yapmak ve piyasa degerini hesaplamak olduk¢a zordur.

° Ali Alp, Mehmet Ufuk Yilmaz, Gayrimenkul Finansmam ve Degerlemesi, istanbul: IMKB Yaynlari,
2000, s. 217.



1.3. Deger ve Degerleme Kavramlar
1.3.1. Deger Kavram

Deger kavrami, bir seyin Onemini belirtmeye yarayan soyut Ol¢ii, bir seyin
degdigi karsilik, kiymet, bir seyin para ile Olciilebilen karsiligi, paha olarak

tanimlanmaktadir.*®

Tiiketim ekonomisinde deger goreceli bir kavramdir. Kisiden kisiye, iilkeden
iilkeye, ekonomik kosullara, ihtiyaglara ve beklentilere gore degisir. Bu anlamda deger,
ihtiyaglar1 karsilamak icin, belirli bir zamanda ve belirli bir durumdaki insanlarin
mallara uygun gordiikleri derecelendirme iliskisi kavramidir. Bu nedenle ekonomik

yasamda belirleyici olan deger degil, fiyattir."*

Deger, ekonomik bir kavram olarak, satin alinacak bir mal veya hizmet igin,
alicilar ve saticilar arasinda olusturulan fiyat ile ilgilidir. Deger, gercek bir veri olmayip,
belirli bir zamanda mal ve hizmetler i¢in 6denmesi muhtemel bir fiyatin takdirinden
ibarettir. Degerin ekonomik anlamdaki 6nemi, degerlemenin yapildig: tarihte malin
sahibi veya hizmeti alan kisiye tahakkuk eden yararlar hakkinda, piyasanin goriisiinii

yansitmasidir.

1.3.1.1. Gayrimenkul Degerlemesinde Kullanilan Cesitli Deger

Kavramlari

Piyasa degeri: Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 madde 2’ye gore; Piyasa
degeri (pazar degeri), istekli alici ve istekli satici arasinda yapilan pazarliklar
sonucunda, taraflarin her birinin tam bilgiye sahip oldugu, herhangi bir zorlama
olmadan, mantikli hareket ettigi varsayimi ile, bir gayrimenkuliin degerleme tarihi

itibariyle, degisime konu olan tahmini tutaridir.

Kullanim Degeri: Ekonomik olarak degeri olan bir varligin verimliligini esas

alan bir kavramdir. Bu deger, belirli bir kullanim i¢in tahsis edilen gayrimenkullerin

10 Tiirk Dil Kurumu Giincel Sozliik, http://www.tdk.gov.tr
1 Ahmet Aglar, Volkan Cagdas, Tasinmaz ( Gayrimenkul ) Degerlemesi, Ankara: Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odas1 Yayinlari, 2002, s. 50.
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degerini tespit etmek icin kullanilmaktadir. Kullanim degeri, gayrimenkul hakkindaki
yonetim anlayisina ve isletmenin faaliyetlerinin degismesi gibi digsal faktorlere baglh
olarak degisebilmektedir. Kullanim degeri, belirli bir miilkiin, belirli bir kullanici i¢in,

belirli bir kullanima yénelik olarak sahip oldugu degerdir.*?

Yatirnm Degeri: Kullanim degeri bir gayrimenkuliin belirli bir kullanimi
tizerinde odaklanirken, yatirim degeri belirli bir gayrimenkuliin yatirimcilar agisindan
degeri iizerinde odaklanir. Belirli kisi ve kurumlarin yatirim ihtiyaci, bir gayrimenkuliin
yatirim degerini ortaya ¢ikarmaktadir. Yatirim degeri, bir miilkiin belirli bir yatirimci
veya yatirimel grubu igin, belirlenmis yatirnm hedefleri dogrultusunda ifade ettigi

degerdir.’®

Faal Isletme Degeri: Bir isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Bu kavram,
faaliyetlerini silirdiiren bir kurulusun her biri tek tek ele alindiginda Pazar Degeri’ni
olusturan bilesenler olarak goriilmeyen ancak toplam isletme degerinin bdliimlerini
olusturan unsurlarm degerlemesini icerir. Bu nedenle, Faal Isletme Degeri kavrami,

sadece bir igin veya kurumun parcasini olusturan miilklere uygulanabilir.

Bazi1 gayrimenkuller ¢alisan bir isletmenin (6rnegin, otel, tatil kodyii, restaurant,
sanayi tesisleri vb.) ayrilmaz parcalaridir. Boyle bir gayrimenkuliin piyasa degeri

genellikle faal isletme degeri kavrami ile ifade edilmektedir.

Vergi Degeri: Uzerinden vergi hesaplamak amaciyla bulunan gayrimenkul
degeridir. Vergi degeri piyasa degerinin veya maliyet degerinin {izerinden belli bir oran

dahilinde hesaplanabilir.
Diger Deger Tanmimlar™

Sigorta Degeri: Gayrimenkuliin hasara ugramasi ya da yok olmasi durumunda

yerine konulma maliyetidir.

12 [:Jreten, s. 9.
13 Ureten, s. 11
1% Aclar, Cagdas, s. 50.
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Tavan Degeri: Bir gayrimenkuliin normal ekonomik durumlardaki ekonomik

karsiligini yansitan en yiiksek degerdir.

Kayith Deger: Bir gayrimenkuliin muhasebe kayitlarinda, vergilendirmede

kayitl olan degeridir.

Maliyet Degeri: Yapili bir gayrimenkuliin degerin giiniindeki (o tarihte gegerli
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi birim fiyatlar1) yapim giderlerinden, yipranma payu,

eskime ve diger giderlerin ¢ikartilmasiyla ulagilan degerdir.

Ipotek Degeri: Gayrimenkul rehini olup, gayrimenkuliin tiimiiniin veya bir

kisminin alacaga karsilik olarak gosterilmesidir.

Ger¢ek Deger: Gayrimenkuliin kamulastirilmasinda gayrimenkul sahibine
kamuca Odenecek bedelin belirlenmesinde Olgiit olarak kullanilan ve ulasilmasi

imkansiz olan teorik bir kavramdir.

Siiriim Degeri: Alicit ve satict arasinda 6deme kosullarina, gayrimenkuliin
ozelliklerine ve konumuna goére gayrimenkuliin pesin para degeridir. Rayi¢, pazar-

piyasa degeri, normal alim-satim degeri kavramlari ile es anlamlidir.
1.3.2. Degerleme Kavrami

Degerleme bir iktisadi kiymetin belli bir zamandaki degerinin tespit
edilmesidir. Ancak degerin tespit edilememesi durumunda, vergi matrahmin tespit
edilebilmesi i¢in degerin belirli verilere dayanilarak hesaplanmasini saglamak amaciyla
takdir esas1 da degerlemenin tanimina almmustir. ®Bir varligin degerinin tespit edilmesi

degerleme faaliyetlerini olusturur.™®

Iktisatta degerleme, para disindaki iktisadi varliklarm degerinin para olarak
belirlenmesi, bir isletmenin bina, arsa, makine-teghizat, mal stoku vs. seklindeki toplam

aktiflerinin degerinin taktir ve tahmini seklinde tanimlanmaktadir.*’

% Kazim Yilmaz, VUK, GVK, KVK Ve KDVK Acisindan Degerleme, 2. Baski, Ankara, 2000, s. 5.
% Tiireoglu, s. 10.
" Halil Seyidoglu, Ekonomik Terimler Ansiklopedik Sozliik, 3. Basim, istanbul, 2002, s. 108.
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Degerleme yapmaktan maksat; belli zamanlarda iktisadi kiymetlerin gercek
degerlerini takdir ve tespit etmektir. Bu islemi yapmak i¢in 6ncelikle varligin degerleme
Olctilerinden biri ile degerlemesini yapmak ve sonra da varlikta meydana gelen kiymet

eksilmelerini tespit etmek gerekmektedir.'®

VUK madde 258’e gore; Degerleme, vergi matrahlarinin hesaplanmasiyla ilgili
iktisadi krymetlerin takdir ve tespitidir. Buradaki tanimdan da anlasilacagi tizere VUK’a

gore degerleme oncelikli olarak vergi matrahinin belirlenmesine yonelik bir islemdir.

1.3.2.1. Gayrimenkul Degerlemesinde Kullanilan Cesitli Degerleme

Yontemleri

Gayrimenkul degerleme isleminde; gayrimenkuliin fiyatin1 belirlemek igin

temel olarak {i¢ yontem vardir. Bunlar piyasa, gelir ve maliyet yontemleridir.

Piyasa Yontemi: Bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve teklifine
dayanir bdylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon ol¢iilmiis

olur.*®

Yanilma paymin diisiik olmasi i¢in emsallerinin fazla olmasi gerekir. Bu
yontem daha ¢ok konut, yapisiz tasinmazlar ve bos arsa ve araziler i¢in kullanilir. Sahibi
tarafindan kullanilan kiiciik ticari ve endiistriyel miilkler i¢in de kullanilir. Veri
yetersizligi oldugu donemlerde ve fiyatlarin hizli sekilde degistigi donemlerde bu

yontemin kullanilmas1 uygun degildir.20

Gelir Yontemi: Giivenilir karsilastirma verilerinin olmadigi gelir getiren
gayrimenkullerin degerlemesinde, binasinin yasli oldugu, bu nedenle maliyet

yonteminin giivensiz olacagi gelir getiren gayrimenkullerin degerlemesinde ve diger

18 Alp ve Yilmaz, s. 170.

9 Eser Giingoér, Gayrimenkul Degerlemesi ve Tiirkiye’de Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul
Ekspertiz Sirketlerine Yonelik Diizenlemeler Yapilmasina iliskin Oneriler, Ankara: SPK Yayinlari,
Yayin No: 153, 1999, s. 13.

% Hakan Ozel, Serhat Cinar, SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Sinavina Hazirlik, Ankara:
Detay Yayincilik, 2007, s. 10.
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yontemlerle belirlenen degerlerin denetiminde kullanilir. Ticari gayrimenkullerde ve

kira getirisi i¢in alinacak konutlarda fiyat belirleme i¢in tercih edilir.?

Gelir yaklasimimin temel varsayimi, bir gayrimenkul yatirirm degerinin o
gayrimenkulden gelecekte beklenen getirilerin bugiinkii degerine esit oldugudur.
Gayrimenkul degerleri gelecekte beklenen kira ve diger gelirlerden biiyilik olgiide
etkilenir. Gelir yaklasimi gayrimenkullerin degerlerinin belirlenmesinde Net Bugiinkii

Deger yaklagimindan faydalan1r.22

Gayrimenkuliin degeri yalnizca getirdigi gelire gore belirlenebiliyorsa gelir
yontemi uygulanir. Gelir getiren gayrimenkuliin (kiralik konut ya da isyeri) net geliri

gelir yontemiyle bir degere doniistiiriiliir.

Gelir yonteminde, net gelir; gelir getiren gayrimenkuliin yillik isletme briit
gelirinden, gayrimenkuliin bos kalmasindan olusan gelir kayb1 ve isletme giderlerinin
cikarilmasi ile bulunur. Isletme giderleri; emlak vergisi, sigorta, ydnetim, bakim-

onarim, danigmanlik, reklam-ilan gibi giderlerdir.

Maliyet Yontemi: Piyasada sik stk alim satimi yapilmayan 6zel amacgh
miilklerin degerlemesinde, karsilastirilabilir satis verisi olmayan, alisiimisin disinda ve

pazari olmayan, gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde yegane yontemdir.?

Maliyet yaklasiminda, s6z konusu yapinin tamamen aynisini yeniden insa
edilmesinin veya benzerinin yerine konmasinin maliyeti belirlenir. Bu tespit yapilirken

yapinin yasi, meveut durumu ve sagladigi imkan farkliliklar1 dikkate alinir.

Fabrika, 15 merkezi gibi iizerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen
taginmazlar i¢in en uygun yontemdir. Mevcut yapinin aynisini insa etmeye veya yerine
koymanin giincel maliyetini girisimci karina ekleyerek, toplam maliyetten amortismani

cikarmak ve tahmini arazi degerini ilave etmek suretiyle hesaplamr.24

2L Aglar ve Cagdas, s. 69.

22 Ozel ve Crmar, s. 10.

BErsan Yildirim, Gayrimenkul Degerleme Esaslari, Istanbul: Bilgi Universitesi Seminer Notlar1, 2005,
s. 50.

% Ozel ve Cinar, s. 23-24.
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1.4. Gayrimenkul Degerini Etkileyen Faktorler

Gayrimenkul degerini etkileyen cesitli faktorler bulunmaktadir. Bu faktorlerin
aralarindaki etkilesimi, piyasada mevcut olan her gayrimenkuliin degerini

etkilemektedir. S6z konusu faktorler;
a. Sosyal faktorler,
b. Ekonomik faktorler,
C. Yasal faktorler,
d. Cevresel faktorlerdir.

Sosyal Faktorler; Baslica sosyal faktorler niifusun yapisi ile ilgilidir. niifusun
yapist ve artis hizt gayrimenkul piyasasindaki talebi ve fiyatlardaki artisi dogrudan
etkiler. Niifusun yapist ile ilgili olarak, yas cinsiyet, evlenme ve bosanma oranlari
gayrimenkul talebini ve dolayistyla degerini de etkiler. Niifusun sayisi ile ilgili olarak,
hizl1 gb¢ alan bolgelerde gayrimenkul talebindeki artisa paralel olarak gayrimenkuliin
degeri de artar. Ornegin; bir bdlgenin niifusunun azalmasi uzun siireden beri devam

ediyorsa, azalan talebe paralel olarak gayrimenkul fiyatlarinda diisiis meydana gelir.

Ekonomik Faktorler; Gayrimenkul talebi ve dolayisiyla degeri satin alma
giicii ile orantili olarak degismektedir. Satin alam giiciiniin yiiksek oldugu bolgelerde,
cevresel faktorlerin etkisi ve gayrimenkuliin kalitesindeki artis ile birlikte degerinde de
artis goriilmektedir. Oysa satin alma giiciiniin daha diisiik oldugu bdlgelerde gevresel
faktorler ile birlikte gayrimenkuliin degeri satin alma giiciliniin yiiksek oldugu bolgelere

gore daha diisiik olmaktadir.

Yasal Faktorler; Hiikiimetin politik ve yasal olarak alacagi kararlarin
gayrimenkul degeri lizerinde biiyiik bir etkisi vardir. Belirli bir zamanda veya belirli bir
bolgedeki yasal ortam, normal piyasa sartlari altinda olusabilecek arz ve talep tutarlarini
ciddi 6l¢iide azaltabilir veya artirabilir. Hiikiimet gayrimenkul kullanimini etkileyen pek

cok imkan ve hizmeti belirli bir bolgede veya donemde halka sunabilir. Boyle bir
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durum, s6z konusu bolge veya donemde gayrimenkul fiyatlarinin artmasina neden

olur.®

Gayrimenkuliin degeri belirlenirken, kamu hizmetlerinin (elektrik, su vb.),
ulusal ve yerel maliye politikalarinin, gayrimenkul degerinin etkileyen 06zel
diizenlemelerin (kiralar1 sinirlayan yasalar, yasal olarak getirilen ¢esitli muafiyet ve
istisnalar, bor¢lanma tutarin1 ve vadesini etkileyen yasalar vb.) gayrimenkul degerini

nasil etkiledigi lizerinde dikkatle durmak gerekmektedir.

Cevresel Faktorler; Cevrenin genel oOzelliklerinin gayrimenkuliin degeri
tizerinde Onemli bir etkisi vardir. Bolgenin gelisme beklentisi ve gelisimi

gayrimenkuliin gelecekteki fiyatina oldugu kadar simdiki fiyatina da yansir.

Gayrimenkuliin kullanimin1 ve dolayisiyla degerini etkileyen dogal ve insan
yapimi engeller bulunmaktadir. Ornegin, nehirler, daglar, gdller ve okyanuslar dogal
engellerdir. Insan yapimi engellere ise, kara yollari, demir yollar1 ve hava limanlari
ornek verilebilir. Diger 6nemli bir faktor ise bdlgenin iklim sartlarinin durumu ve dogal
felaketlere elverislilik diizeyidir. Bu faktorlerin olumsuz olmasi gayrimenkuliin degerini
diistirmektedir. Ayn1 zamanda ulagim imkanlarinin kolayligi, sosyal alanlara yakinlik

gibi faktorler de gayrimenkule olan talebi ve dolayisiyla degerini etkilemektedir.

2 Ureten, s. 19.
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2. TMS 40 NO’LU STANDARDA GORE YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER

Yatinm amagli gayrimenkullere iliskin standart, Uluslararas1 Muhasebe
Standartlari’'ndan 40 no.lu standart olarak 1 Ocak 2005 yilindan bu yana finansal

tablolar i¢in uygulanmaktadir.

Yatirnm amagli gayrimenkuller ayr1 bir standart olarak iilkemizde ilk kez
Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan uluslararasi finansal raporlama standartlar1 esas
alinarak hazirlanan ve 15 Kasim 2003 tarihinde yayimlanarak yiiriirlige giren Seri:XI,
No:25 sayili Sermaye Piyasasinda Muhasebe Standartlar1 Hakkinda Teblig’in 27.

kisminda diizenlenmistir.26

Daha sonra, Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulu tarafindan 27 Sira No’lu
Yatirim Amagh Gayrimenkullere Iliskin Tiirkiye Muhasebe Standardi (TMS 40)
Hakkinda Teblig 31 Aralik 2005 tarihinden sonra baslayan hesap donemleri i¢in gecerli

olmak iizere, 17 Mart 2006 tarihinde yayimlanarak yiiriirliige girrnistir.z7

Yatirim amagli gayrimenkullere iliskin diizenlemeler TMS 40 nolu standartta

yer almaktadir.

Uluslararasi Finansal Raporlama Standardi ad1 ile 9 standart yayimlanmis olup,
bu standartlar uyumlastirma ve giincellestirme ¢alismalarina tabi standartlar ile yeni

yiirtirliige giren standartlardan olusmaktadir.

Yatirnm amagli gayrimenkullere iliskin 40 nolu standartta 2005 yilindan bu
yana diizenleme yapilmaktadir. Fakat Uluslararas1 Finansal Raporlama Standard: adi ile
bir diizenleme heniiz yapilmamis olup, standart hala Uluslararas1 Muhasebe Standardi

adi ile standartlar arasinda yer almaktadir.

26 Necdet Saglam, Salim Sengel, Biinyamin Oztiirk, Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Uygulamasi —
Muhasebe Standartlar1 Olusum Siireci, 2. Baski, Ankara: Maliye ve Hukuk Yayinlari, Subat 2008, s.
976.

%" Saglam, Sengel, Oztiirk, s. 976.
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2.1. Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuller 6zelliklerine gore TMS ve TFRS acgisindan farkh
smiflandirmaya tabi olmaktadirlar. Standartlar kapsaminda gayrimenkuller ile ilgili
diizenlemeler; stok olarak TMS 2’de, maddi duran varlik olarak TMS 16’da, satis
amactyla elde tutulan duran varlik olarak TFRS 5°de, {igiincii kisi adina inga edilmekte
ve gelistirilmekte olan gayrimenkul olarak TMS 11°de ve yatirim amacl gayrimenkul

olarak da TMS 40°da yer almaktadir.

Bu smiflandirmaya gore; isletmenin esas faaliyet konusunun gayrimenkul
ingast ve satist olmast durumunda, buradaki gayrimenkuller is akisi i¢inde satilmak
tizere iretilen ya da elde tutulan stoklardir ve TMS 2 Stoklar Standardina gore
siniflandirilir. Isletmenin normal is akis1 cercevesinde kullandigi gayrimenkuller TMS
16 Maddi Duran Varlik Standardi’na gore siniflandirilir. Bir insaat sézlesmesine
istinaden tglinci kisiler adina insa edilen veya gelistirilen gayrimenkuller TMS 11
Insaat Sozlesmesi Standardi'na gore simflandirilir. Isletme tarafindan maddi duran
varlik statlistinde bulunan gayrimenkullerin satilmasina karar verilmis ise bu
gayrimenkuller TFRS 5 Satis Amaci ile Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan

Faaliyetler Standardi’na gore simiflandirilir.
TMS40 Madde 5’e Gore;

“Yatirim amagl gayrimenkuller; Kira geliri veya deger artis kazanct ya da her
ikisini birden elde etmek amaciyla (sahibi veya finansal kiralama sozlesmesine gore
kiraci tarafindan) elde tutulan gayrimenkullerdir (arsa veya bina ya da binanin bir kismi1

veya her ikisi).”

Yatirnrm amaclh gayrimenkullerin isletmenin elinde bulunan diger varliklardan
bagimsiz olarak nakit saglamasi 6nemli bir noktadir. Bagimsiz nakit akig1 ve sermaye
kazanci saglamasi yatirim amagl gayrimenkullerin, diger gayrimenkullerden ayirt

edilmesini saglamaktadir.
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2.2. Yatirnm Amach Gayrimenkul

2.2.1. Sahibi Tarafindan Kullanilan Gayrimenkul ve Yatirnm Amach

Gayrimenkul

Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller igletmenin amaglar1 dogrultusunda
kullandig1 ya da amaglari dogrultusunda kullanmak iizere gelistirdigi gayrimenkullerdir.
Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller TMS 16 muhasebe politikalarina tabi

olurlar.?® Yatirim amagli gayrimenkuller TMS 40 muhasebe politikalarina tabi olurlar.
TMS 40 madde 7’ye Gore;

“Yatirnm amagh gayrimenkuller, kira geliri veya sermaye kazanci ya da her
ikisini birden elde etmek amaciyla elde tutulur. Bu nedenle, yatirim amagli bir
gayrimenkul isletmenin sahip oldugu diger varliklardan biiylik 6l¢iide bagimsiz nakit
akiglar1 yaratir. Bu durum yatirim amagh gayrimenkulleri sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkullerden ayirir. Mal veya hizmet iiretimi ya da tedariki (veya idari amaglar
icin kullanilmasi), sadece gayrimenkullerle degil, iiretim veya tedarik silirecinde
kullanilan diger varliklarla da iliskilendirilebilen nakit akislar1 yaratir. Sahibi tarafindan

kullanilan gayrimenkullere "TMS 16 Maddi Duran Varliklar" Standardi uygulanir.”

Gayrimenkullerin ayiriminda isletmenin gayrimenkulii elde etme amaci
onemlidir. Amac¢ kullanmak veya varliktan getiri elde etmek olabilir. Varliktan kira
ve/veya sermaye kazanci elde etmek i¢in satin alan bir isletmenin, varligi bu sekilde
degerlendirmek i¢in ¢esitli insa ve gelistirme faaliyetlerinde bulunmasi gerekli ise
28.11.2008 tarih ve 27068 sayili degisiklik ile s6z konusu varliklar yatirnm amach
gayrimenkul olarak kabul edilmeye devam eder. Degisiklikten O6nce s6z konusu

varliklar yatirim amagli gayrimenkul olarak kabul edilmiyordu.

Isletmenin  gayrimenkulii ~kullanmak amaciyla almasi sonradan bu
gayrimenkulden kira ve/veya deger artis kazanci edinmek istemesi gayrimenkuliin, yeni

duruma gore, yatirrm amacgli gayrimenkul olarak siniflandirilmasina engel degildir.

%% |ASB (2010). International Financial Reporting Standards: Part A, International Accouting
Standards Boards, United Kingdom, 2010, s. 957.
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Isletmenin kullanim amacinda degisiklik sonucu sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkullerden yatirim amagh gayrimenkullere transfer olabilece§i gibi tersi bir

transfer de mimkundir.

Ornegin;”® Bir isletme elindeki atil parayr farkli yatirimlarda bulunarak
degerlendirmektedir. Isletme ydnetimi; paranin bir kismim tahvil ve yatirim fonu alarak
bir kismini ise normal is akisi c¢ercevesinde kisa vadede satilmaktan ziyade, uzun
vadede sermaye kazanci elde etmek amaciyla Ankara Golbasi’nda arsa alarak

degerlendirmistir. Alinan arsa, yatirim amagli bir gayrimenkuldiir.

Ornegin; Bir isletme gelecekte fabrika binasi olarak kullanmak iizere bir bina
satin aliyor. Bu bina sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuldiir. Ayni sekilde
isletmenin mevcut olan ve {iretim faaliyetlerinde kullandig1 fabrika binasini gelistirmek

tizere aldig1 arsa da sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuldiir.

Ornegin; Gida sektoriinde faaliyet gosteren bir isletme depo olarak kullanmak
tizere bir ig yeri almistir. Fakat isletmenin mallar1 kisa omiirlidiir ve burayr alirken
faaliyet alanina uzak se¢mistir. Bu nedenle buray1 kullanmaktan vazge¢mis ve faaliyet
alanina yakin bir yerden yeni bir depo almaya karar vermistir. Fakat faaliyet alaninin
bulundugu bolgede fiyatlar eski bolgeye gore daha yiiksek oldugu i¢in isletme, bu yeni
yeri eskisini satsa bile alamamaktadir. Bundan dolay1 isletme eski depoyu kiraya
vermeye ve oradan gelen kira gelirinin iizerine ekleyerek faaliyet alaninin bulundugu
bolgede yenisini kiralamaya karar vermistir. Isletme eski depoyu kiraladiktan sonra,
kullanim amacindaki degisiklikten dolayi, burast sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkuller sinifindan ¢ikarilarak yatirim amacli gayrimenkul sinifina alinmalidir ve

yatirim amagh gayrimenkul olarak kabul edilmelidir.

2 Can Oztiirk, Yerel ve Uluslararast Muhasebede Yatirrm Amagh Gayrimenkul Kavramm ve UMS
40’1n Tiirkiye Muhasebe Sistemine Yansimalari, Mali Coziim Dergisi, Say1: 96, Aralik 2009, s. 106.
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2.2.2. Satis Amac¢h Elde Tutulan Gayrimenkul ve Yatinm Amach

Gayrimenkul
TMS 40 madde 9’a gore;

“Olagan is akisi icerisinde satilmak amaciyla elde tutulan veya satis amaciyla
inga veya gelistirme asamasinda olan 6rnegin, sadece, yakin gelecekte elden ¢ikarilmak
veya gelistirilmek ve satilmak amaciyla edinilen gayrimenkuller yatirnm amagh

gayrimenkul degildirler.”

Standartta belirtildigi tlizere, normal is akis1 cercevesinde satilmak amaciyla
elde tutulan gayrimenkuller ile yine bu amagla gelistirilen gayrimenkuller, TMS 40
hiikiimlerine tabi degillerdir. S6z konusu gayrimenkullerden satis amaciyla
gelistirilenler stoklar kapsaminda degerlendirilip TMS 2 stoklar standardina tabi iken
satilmak amaciyla elde tutulan yatirim amacli gayrimenkuller i¢in satis igslemi planli ise

gayrimenkuller, TFRS 5 hiikiimlerine tabidirler.

TMS 40 madde 58’de belirtildigine gore; yatirirm amagli gayrimenkul eger satig
amaciyla elde tutulmaya karar verilmis fakat TFRS 5’deki hiikiimleri karsilamiyorsa,
satig amaciyla gelistirilmeye baslanmadigi i¢in stoklara alinamaz ve yatirim amaglh

gayrimenkul olarak siniflandirilmaya devam eder.

Yatirim amachh gayrimenkuliin stoklara alinmasi icin satis amaciyla
gelistirilmeye baslanmasi, satis amacgli duran varliklara alinmasi icin ise kesin olarak

satilacak olmasi gereklidir.

Gayrimenkul 1ile ilgili islemler isletmenin normal is akis1 igerisinde
gerceklestigi durumda, gayrimenkul igletme igin donen varlik statiisiinde olup, stoklar

grubunda yer almaktadir.
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Tekrar satilmak iizere alinan satisa hazir arsa ve binalar ticari mal olarak
stoklar kapsaminda yer alir. (TMS 2 madde 8) Gayrimenkul normal is akisi

cercevesinde satilmak iizere elde tutuluyorsa, stok olarak muhasebelestirilir.*®

Isletme satis amaciyla gayrimenkul insa ediyorsa, bir yil igerisinde satilacak
olanlar, isletme ic¢in kisa vadede nakte doniisecek deger olmasi sebebiyle, Sstok
kapsaminda yer almalidir. Fakat gayrimenkuliin satig isleminin inga siiresi sebebiyle bir
yildan uzun siirmesi Ongoriiliiyor ise gayrimenkul duran varliklar grubunda yer

alacaktir.

Omegin; Isletme, kira geliri elde etmek iizere elinde tuttugu gayrimenkulii
satmak istemektedir ve bu amagla gelistirmeye baslamistir. Gayrimenkul, kira geliri
elde edildiginden yatirim amagli gayrimenkuldiir ve burada binanin satilmak amaciyla
siniflandirilmas: hususunun TFRS 5 ve TMS 2 hiikiimlerinden hangisine gore olacagi

sorunu ortaya ¢ikmaktadir.
TFRS 5 madde 6’ya Gore;

“Bir duran varligin defter degerinin siirdiiriilmekte olan kullanimdan ziyade
satig islemi vasitasi ile geri kazanilacak olmasi durumunda isletme, s6z konusu duran

varlig1 (veya elden ¢ikarilacak varlik grubunu) satis amacli olarak siniflandirir.”
TFRS 5 madde 7’ye Gore;

“Bu durumun gegerli olabilmesi i¢in; ilgili varligin (veya elden cikarilacak
varlik grubunun) bu tiir varliklarin (veya elden ¢ikarilacak varlik grubunun) satisinda
sikca rastlanan ve alisilmis kosullar gercevesinde derhal satilabilecek durumda olmasi

ve satis olasiliginin yiiksek olmasi gerekir.”
TFRS 5 madde 8’ye Gore;

“Satis olasiliginin yiiksek olmasi i¢in; uygun bir yonetim kademesi tarafindan,
varligin (veya elden ¢ikarilacak varlik grubunun) satisina iliskin bir plan yapilmis ve

alicilarin tespiti ile planin tamamlanmasina yonelik aktif bir program baslatilmis

% pricewaterhouseCoopers 2009, s. 39. https://pwcinform.pwe.com/inform?2
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olmalidir. Ayrica, varlik (veya elden cikarilacak varlik grubu) cari ger¢ege uygun
degeriyle uyumlu bir fiyat ile aktif olarak pazarlaniyor olmalidir. Ayrica siniflandirilma
tarithinden  itibaren bir yil  igerisinde tamamlanmis bir satis  olarak
muhasebelestirilmesinin beklenmesi ve plan1 tamamlamak i¢in gerekli islemlerin,
planda 6nemli degisiklikler yapilmasi veya planin iptal edilmesi ihtimalinin diisiik

oldugunu gostermesi gerekir.”

Bu durumda, ornekte yer alan yatirnm amagli gayrimenkul satis amaciyla

gelistirilmeye baslanmistir ve TMS 2 hiikiimlerine gore stok olarak muhasebelestirilir.

Ornegin; sletme organize sanayi bolgesine taginmistir. Merkezdeki binasi
bos kalmustir. Isletme, bos kalan binayr satmak istemektedir. Bu durumda bina, yatirim
amagch veya sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul degildir. Ciinkii faaliyet dongiisii
icinde gayrimenkul satilmak istenmektedir. Ancak ekonomik kosullar uygun
olmadigindan binanin satist i¢in tesebbiise gecilmemistir. Bu durumda gayrimenkul

satig amacl gayrimenkul olarak siniflanamaz.
2.3. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Simiflandiriimasi
2.3.1. Kiralama So6zlesmesine Konu Olan Yatirim Amac¢h Gayrimenkuller
TMS 40 madde 8’e Gore;

“Isletmenin sahip oldugu (veya finansal kiralama islemi gergevesinde isletme
tarafindan elde tutulan) ve bir veya daha fazla faaliyet kiralamasina konu edilen binalar
ile bir veya daha fazla faaliyet kiralamasi ¢er¢evesinde kiralanmak iizere elde tutulan

bos bir bina yatirim amacli gayrimenkul kapsamindadir.”
TMS 17 madde 8’e Gore;

“Bir varligin miilkiyetine sahip olmaktan kaynaklanan risk ve yararlarin

tamaminin devredildigi kiralamalar, finansal kiralama olarak siiflandirilir. Bir varligin

3 Remzi Orten, Hasan Kaval, Aydin Karapmar, Tiirkiye Muhasebe — Finansal Raporlama

Standartlari: Uygulama ve Yorumlari, 4. Baski, Ankara: Gazi Kitabevi, 2010. s. 619.
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miilkiyetine sahip olmaktan kaynaklanan risk ve yararlarin tamaminin devredilmedigi

kiralamalar ise faaliyet kiralamasi olarak siniflandirilir.”

Yatirim amagh gayrimenkullerde kiralama islemi bir faaliyet kiralamasi ¢esidi
olup, kiralama siiresi sonunda miilkiyetin devri durumu s6z konusu degildir ve bu
sebeple yatirrm amagli gayrimenkuller ile ilgili diizenlemeler TMS 17 Kiralama

Islemleri Standardi’ndan ayr1 bir standartta yer almaktadir.

Ornegin; Merkezi Mecidiyekdy’de olan bir isletme Ege Bolgesi’ndeki
faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla Izmir’de bir temsilcilik agmak istiyor. Bu amagla
Izmir’de bulunan bir is merkezinden bir kat1 ofis olarak kullanilmak iizere kiraliyor.
Kiralama isleminde, bir varligin miilkiyetine sahip olmaktan kaynaklanan her tiirlii risk
ve yararlar1 kiract devir aliyor. Bu durumda yapilan kiralama so6zlesmesinde
kiralamadan kaynakli risk ve yararlar1 kiract devir aldigindan dolayr s6z konusu
kiralama finansal kiralamadir. Kiralama siiresi sonunda miilkiyet devri olmaktadir ve

kira siiresince varlik kiracinin finansal tablolarinda izlenmektedir.
TMS 40 madde 8’e Gore;

“Bir veya daha fazla faaliyet kiralamasi ¢ercevesinde kiralanmak iizere elde

tutulan bos bir bina yatirnm amaglh gayrimenkuldiir.”

Ornegin; Bir isletmenin, Levent’te hizmet sektoriinde faaliyet gdsteren
sirketlere merkez ofis binas1 olarak kiralamak iizere bir ofisi bulunmaktadir. Isletme,
kiralama islemi ¢ercevesinde bir varligin miilkiyetine sahip olmaktan kaynaklanan her
tirli risk ve yararlar kiraciya devretmek istememektedir. Diger bir deyisle binayi
faaliyet kiralamasi ¢ercevesinde kiraya vermek istemektedir. Bu durumda bina, yatirim
amacl gayrimenkul olarak siniflandirilir. Sayet isletmenin ofis ile ilgili hi¢bir plam
yoksa bu durumda standarda gore, gayrimenkuliin deger artis kazanci elde etmek

amaciyla elde tutuldugu varsayilir ve yatirnm amacli gayrimenkul olarak siniflandirilir.
TMS 40 madde 6’ya Gore;

“Faaliyet kiralamas1 c¢ercevesinde kiraci tarafindan elde tutulan gayrimenkule

iliskin bir hakkin yatiinm amagh gayrimenkul olarak smiflandirilmas: ve
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muhasebelestirilmesi ancak ve ancak, sdz konusu gayrimenkuliin; yatirnrm amach
gayrimenkul tanimina girmesi ve kiracinin ger¢ege uygun deger yontemini kullanmasi
durumunda miimkiindiir. Faaliyet kiralamas1 yoluyla elde edilen bir gayrimenkul hakki
icin bu alternatifin se¢ilmis olmasi durumunda, yatirim amagli olarak siniflandirilan tiim

gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger yontemine gére muhasebelestirilmesi gerekir.”
Bu konu ile ilgili olarak standarttaki diizenleme su sekildedir;
TMS 17 madde 19°a Gore;

“Kiracinin TMS 40’a uygun olarak, faaliyet kiralamasina konu olan miilke
iliskin hakkini1 yatirim amacgl gayrimenkul olarak smiflandirmasi miimkiindiir. Boyle
bir durumda, ilgili miilke iligkin hak, finansal kiralamada oldugu sekilde
muhasebelestirilir ve buna ek olarak, muhasebelestirilen s6z konusu varlik i¢in gergege
uygun deger yontemi kullanilir. Daha sonra gergeklesecek bir olayin, kiracinin miilke
iliskin hakkinin niteliginde bir degisiklik yaratmasi ve bu nedenle varligin yatirim
amagli gayrimenkul olarak siniflanmasi imkani kalmamis olsa dahi kiraci, ilgili

kiralamay1 finansal kiralama olarak dikkate almay1 siirdiiriir.”

TMS 17 madde 4’te yer alan finansal kiralama tanimina gore, varligin
miilkiyetinden kaynaklanan her tiirlii risk ve yararin devredilmesi gerekir. Dolayisiyla
0ziin onceligi ilkesi geregince finansal kiralama cercevesinde kiraci i¢in varlik kendi

varlig1 gibi isleme tabi tutulurken kiralayan agisindan bir varlik niteligini kaybedecektir.

TMS 40 madde 9(e)’ye gore, baska bir isletmeye finansal kiralama islemi
cercevesinde kiralanan gayrimenkuller, kiralayan agisindan bir yatirim amach
gayrimenkul degildir. TMS 40 madde 8(c)’ye gore kiracinin finansal kiralama iglemi
cercevesinde elinde tuttugu gayrimenkulii faaliyet kiralamasi yoluyla baska bir tarafa

kiralamas1 sonucu s6z konusu gayrimenkul, yatirim amagli gayrimenkul niteligini alir.

Ancak, faaliyet kiralamalar1 agisindan bakildiginda, gayrimenkulii sadece
kullanma hakki verildigi i¢in, kiracinin gayrimenkulii baska bir tarafa faaliyet
kiralamas1 yoluyla kiralamasi sonucu (6rnegin, kiraci olarak i¢inde bulundugu giris
katin kullanim hakkin1 bagka birine kiralamasi) s6z konusu kullanim hakki, yatirim

amagh gayrimenkul niteligi tasiyacaktir. Fakat boyle bir durumun olabilmesi TMS 40
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madde 6’ya gore kiracinin tiim yatirim amacgh gayrimenkullerini gergege uygun deger

yontemi ile 6lgmesi durumunda miimkiindiir.

Ornegin; Tarimla ugrasan ve merkezi Ankara’da olan bir isletme, Ankara’ya
yakin koylerden arsa kiralamakta ve burada tarimsal faaliyetlerini siirdiirmektedir.
Isletmenin ayn1 zamanda Akdeniz Bélgesi’nde arsalari bulunmakta fakat oradaki
arsalarin toprak yapist ve bolgenin iklimi isletmenin liretimini siirdiirdiigii iirtinlerin
yetismesine imkan vermemektedir. Bu nedenle isletme, s6z konusu arsalar1 faaliyet
kiralama islemi gergevesinde kiraya vermistir. Bu durumda Akdeniz Bolgesi’nde yer
alan arsalar, isletme acgisindan nakit iireten birim oldugundan, yatirnm amach
gayrimenkuldiir. Arsalar1 kiralayan igletme ise bir silire sonra bu bolgedeki tarim
faaliyetlerini durdurmustur fakat kiralama sozlesmesini feshetmek istememis ve sz
konusu arsalar1 bagka bir isletmeye yine faaliyet kiralamasi kapsaminda kiralamigstir. Bu
durumda kirac1 faaliyet kiralamasi hakkimi kiraladigindan kiralama konusu

gayrimenkul, kirac1 agisindan yatirrm amaclh gayrimenkul olmaktadir.

Kiracinin arsalar1 finansal kiralama yolu ile kiralamis olmasi ve faaliyet
kiralamasi ile kiraya vermesi durumunda mevcut durumda finansal tablolarinda maddi
duran varliklarda gosterilen gayrimenkul, yatirim amaghi gayrimenkul smifinda

gosterilir.

2.3.2. Uzun Vadede Sermaye Kazanci Elde Etmek Amaciyla Elde Tutulan

Gayrimenkuller
TMS 40 madde 8’e Gore;

“Normal is akist ¢ercevesinde kisa vadede satilmaktan ziyade, uzun vadede
sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan arsalar yatirim amacli gayrimenkuller

kapsamindadir.”

Ornegin; Istanbul’a yapilacak 3. kopriiniin Garipce ve Poyrazkoy
istikametinden gegecegi yoniindeki soylentiler iizerine bir isletme buradan arsalar satin
almustir. Isletmenin burada amaci, fiyat artigindan dolay1 sermaye kazanci elde etmektir.

Bu nedenle alinan arsa yatirnm amacli gayrimenkuldiir. Ancak daha sonra igletme
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arsalardan bir kismimni kiraya vermeye karar vermistir. Boyle bir durumda isletme,
standardin her iki amaci dogrultusunda hem kira gelirlerinden hem de sermaye
kazancindan yararlanacaktir. Bu durumda kiralama konusu arsalar yatinm amacgh

gayrimenkul olma 6zelliklerini kaybetmezler.
2.3.3. Kullanim Amacina Karar Verilmemis Gayrimenkuller
TMS 40 madde 8’e Gore;

“Gelecekte nasil kullanilacagina karar verilmemis arsalar yatirnm amach
gayrimenkuldiir. (Isletme, araziyi sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak
kullanmaya veya normal is akis1 ¢ercevesinde kisa vadede satmaya karar vermemis ise,

s0z konusu arazinin sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tutuldugu varsayilir.)”

Ornegin; Bir isletmenin Catalca’da arazileri vardir. Isletme bu arazileri kendisi
kullanmamakta ve kiraya da vermemektedir. Bu durumda, s6z konusu arazilerin
sermaye kazanci elde etmek flizere elde tutuldugu varsayilir ve yatirnm amagh
gayrimenkul olarak kabul edilir. Ancak daha sonra Petrol Ofisi bu araziler tizerinde bir
rafineri kurmak istemistir. Isletme arazilerini Petrol Ofisi’ne kiraya vermeye karar
vermistir. Bu durumda isletme, gayrimenkullerden hem kira geliri elde etmekte hem de
arazisi degerlendiginden dolay1 sermaye kazanci elde etmektedir. Petrol Ofisi’nin
yaptig tesisler arazinin ayrilmaz bir pargasi oldugu i¢in arazinin degerine eklenir ve bu
degeri artirir. Yeni sartlara gore isletme, arazilerinden hem kira geliri elde etmekte hem
de sermaye kazanci saglamaktadir. Bu nedenle, arazilerin yatirim amagl gayrimenkul

olarak kabul edilmesine devam edilir.
2.3.4. insa Halindeki Yatirnm Amach Gayrimenkuller
TMS 40 madde 8’e gore;

“Gelecekte yatirnrm amach gayrimenkul olarak kullanilmak iizere insa

edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimenkuller, yatirim amagli gayrimenkullerdir.”

Gelecekte yatirim amacgli gayrimenkul olarak kullanilmak {izere insa edilmekte

veya gelistirilmekte olan gayrimenkuller i¢in standardin daha onceki diizenlemesine
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gore, bu gibi gayrimenkullerin gelistirilmesi ve insasi tamamlanincaya kadar TMS 16
hiikiimleri uygulaniyordu. Insa veya gelistirme islerinin tamamlanmasi durumunda

yatirim amaglh gayrimenkul niteligini kazanip TMS 40 kapsamina giriyorlardi.

Ornegin;* Kira geliri elde etmek amaciyla yatirim amagh gayrimenkul olarak
inga ettirilmekte olan bir ighani tamamlanincaya kadar maddi duran varliklarda,
tamamlandiktan sonra yatirim amagli gayrimenkullerde izlenmistir. Diger taraftan,
baslangicta yatirim amagh gayrimenkul olarak muhasebelestirilen bir gayrimenkul daha
sonra gelistirilmekteyse bu husus onun yatirnm amacli gayrimenkul olma statiisiinii
bozmamaktadir. Bir bagka deyisle; mevcut yatinim amagli gayrimenkullerin
gelistirilmeleri s6z konusu oldugunda TMS 16 kapsamina alinmalar1 yani sahibi

tarafindan kullanilan statiisiine sokulmalar1 s6z konusu degildir.

(")rnegin;33 Yatirrm amacgl gayrimenkul olarak satin alinan bir binadaki
daireler kiraya verilmektedir. Ancak, zaman iginde yipranmis olmasi nedeniyle binanin
kapilart degistirilmis, duvarlari badana, salonlari parke yapilmis ve 1slak zeminler
seramik dosenmistir. Bu dogrultuda; binadaki daireler daha yiliksek bir degerle kiraya
verilecektir. Bu gelistirme siirecinde gayrimenkulin TMS 40 cergevesinde

muhasebelestirilmesine devam edilecektir.

Standartta yapilan 28.11.2008 tarihli ilgili madde diizenlemeleri ile gelecekte
yatirim amach kullanilmak iizere inga edilen gayrimenkuller insa siiresi boyunca ‘insa

halindeki yatirim amacli gayrimenkuller’ kapsaminda kabul edilmistir.

Yatirim amagh olarak simniflandirilan gayrimenkuliin, gelistirme amagh
islemlere tabi olmasi da s6z konusu gayrimenkuliin yatirim amagh olarak

degerlendirilmesine engel degildir.

2 |ASB (2009). International Financial Reporting Standards (IFRS) Official Pronouncements as
issued at 1 January 2009, London: Buckmans, s. 2249.
8 Can Oztiirk, s. 110.
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2.3.5. Yatirnm Amach Gayrimenkullerde Kismi Kullamm, Yardimci

Hizmetlerin Sunulmasi ve Grup i¢i Kiralama islemleri
a. Kismi Kullanim
TMS 40 madde 10’a Gore;

“Bazi gayrimenkullerin bir boliimii kira geliri veya sermaye kazanci saglamak
amaciyla elde tutulurken, diger boliimii ise mal veya hizmet iiretim ve tedariki veya
idari amagclar i¢in elde tutulur. Bu boliimlerin birbirinden bagimsiz olarak satilmalarinin
miimkiin olmas1 durumunda (veya finansal kiralama yoluyla bagimsiz olarak
kiralanmalarinin miimkiin olmasi1 durumunda), igletme anilan boliimlerin her birini ayri
olarak muhasebelestirir. S6z konusu boliimlerin ayr1 olarak satilamamasi durumunda,
ilgili gayrimenkul, sadece 6nemsiz bir boliimii mal veya hizmet iiretim veya tedariki ya

da idari amagclar i¢in kullanildig1 takdirde yatirnrm amagh gayrimenkuldiir.”

Burada satilabilme ve finansal kiraya verebilme, bir gosterge niteligindedir. Bu
varligin ekonomik ve fiziksel olarak birbirinden bagimsiz pargalara ayrilabileceginin bir

gés‘[ergesidir.34

Ornegin; Bir is merkezi, sahibi tarafindan kullanilmaktadir. Bu is merkezinde
bir kat ofis olarak kullanilmak iizere kira geliri elde etmek amaciyla kiraya verilmistir.
Kiraya verilen ofis, binanin tiimiinden ayri olarak kiraya verilebildiginden dolay:r tim
binadan ayrilabilmektedir. Bu sebeple, binanin ofis disinda kalan kismi sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak, ofis ise yatirnm amacli gayrimenkul olarak

siniflandirilir ve muhasebelestirilir.

Ornegin; % Bir tatil koyii, tesisin i¢inde, bir aligveris merkezi insa etmistir.
Tatil koyii sahibi, alis veris merkezi isletmesi uzmanlik alanina girmedigi icin bu
merkezi kiraya vermek veya satmak istemektedir. Gelen teklifler degerlendirilmis ve
biiyiik bir alis veris merkezi zincirine 20 yilligina kiraya verilmistir. Alis veris merkezi,

kendi basina nakit {ireten bir birimdir. Ekonomik ve fiziksel olarak otel isletmesinden

3 Qrten, Kaval, Karapinar, s. 620.
% Orten, Kaval, Karapnar, s. 621.
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ayrilabilmektedir. Bu bakimdan, alis veris merkezi yatirnm amaglh gayrimenkul olarak
finansal tablolara alinmalidir. Kiralamanin finansal kiralama niteliginde olmamasi

durumu degistirmez.
TMS 40 madde 10’a Gore;

“S6z konusu bolimlerin ayr1 olarak satilamamasi durumunda, ilgili
gayrimenkul, sadece 6nemsiz bir boliimii mal veya hizmet iiretim veya tedariki ya da

idari amaglar i¢in kullanildig1 takdirde yatirim amagh gayrimenkuldiir.”

Ornegin; % Sehir merkezinde kurulu olan bir biskiivi fabrikasi, sehir disinda
bir fabrika almistir. Sehir ic¢indeki fabrikanin giris bolimiinde yer alan danigma
kuliibesini fabrika satis magazasi haline getirmistir. Fabrika binasini ise bir dondurma
dagiticist firmaya kiraya vermistir. Kuliibe kendi basina nakit ireten bir birimdir. Ancak
fabrikadan ayr olarak satilmasi veya finansal kiralamaya verilmesi miimkiin degildir.
Bu miimkiin olsa bile fabrika alan1 i¢inde kullanimi 6nemsiz diizeydedir. Bu bakimdan,
kuliibe de dahil olmak iizere tiim fabrika, yatirnm amagli gayrimenkul olarak

degerlendirilir.

Ornegin; Sehir disinda bulunan arazisini elektrik santrali kurulmasi igin kiraya
vermis olan bir isletmenin bu arazi {izerinde kiiciik bir binas1 bulunmaktadir. Isletme, bu
bina aracilifiyla o bolgedeki faaliyetlerini yonetmektedir. Bina araziye ve kurulacak
tesise nazaran kiicik bir alanda bulundugundan dolay1r arazi yatirnm amach

gayrimenkuldiir.

Ornegin; Bir isletmenin on bes katli bir is merkezi bulunmaktadir. Bu binada
bulunan katlar birbirinden ayri1 olarak satilamamaktadir. Binanin ii¢ katini isletme
faaliyetlerinde kullanilmakta kalan on kat ise kirada bulunmaktadir. Binada isletmenin
calisanlar1 ve kirada bulunan calisanlarin yemekhane gibi ortak kullanim alanlari
bulunmaktadir. Binanin énemli bir boliimii kiraya verildiginden dolay1 bir biitiin olarak

bina yatirim amagli gayrimenkul olarak degerlendirilir.

% Orten, Kaval, Karapinar, s. 622.
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b. Yardimc1 Hizmetler Sunulmasi
TMS 40 madde 11°e Gore;

“Baz1 kosullarda bir isletme, sahibi bulundugu gayrimenkullerin kullanicilarina
birtakim yardimci hizmetler sunar. Sunulan yardimci hizmetlerin toplam anlagmanin
gorece dnemsiz bir kismini olusturmasi durumunda, isletme s6z konusu gayrimenkulleri
yatirim amagh gayrimenkul olarak siniflandirir. Bir ofis binasi sahibinin, s6z konusu
binanin kullanicilarina sundugu giivenlik ve bakim hizmetleri buna 6rnek olarak

gosterilebilir.”

Isletmeler yatirrm amagli olarak ellerinde bulundurduklar1 gayrimenkulii
kiralayanlara gesitli yardimei hizmetler sunabilirler. Bunun karsiliginda ise ticret alirlar
Burada isletme kendisi hizmet sundugu i¢in kullanim amacl gayrimenkule benzer
ozellikler olusur. Boyle bir durumda sunulan hizmetin diizeyi gayrimenkuliin niteliginin
tespiti bakimindan dnemlidir. Eger sunulan hizmetler varligin kullaniminin énemsiz bir
kismini1 olusturuyor ise s6z konusu gayrimenkul yatirnm amacl gayrimenkul olarak

nitelendirilir.

(")rnegin;37 Bir isletmenin, sahibi bulundugu gayrimenkullerin kullanicilarina
birtakim yardimci hizmetler sunmast o gayrimenkuliin yatirim amagh olarak
siniflandirilmasinda dikkate alinmaktadir. S6yle ki sunulan yardimct hizmetler kiraci ile
yapilan toplam anlasmanin goreceli olarak dnemsiz bir kismini olusturuyorsa, igletme
s0z konusu gayrimenkulleri yatirnrm amagli gayrimenkul olarak siniflandirabilir(TMSK,
2009, 888). Ornegin; ek bina ve ayn1 bina altina sube agmak isteyen bir bankaya kira
geliri elde etmek amaciyla ilk ii¢ yil1 pesin olarak 6denmek {izere binasini on yil siireyle
kiraya veren mal sahibi isletmenin ayni1 zamanda 6zel giivenlik hizmeti de verdigi
varsayilldiginda mal sahibi isletmenin bankaya tahsis edecegi giivenlik gorevlisi ile
saglanacak giivenlik hizmeti binanin yatirnm amach  gayrimenkul olarak
muhasebelestirme statiisiinii bozmaz. Burada asil olan yatirnm amagh kiralama
islemidir. Bir bagka deyisle; mal sahibi ile banka arasindaki binaya iliskin kiralama

aktinin dayandig1 esaslar 6nceliklidir.

87 Can Oztiirk, s. 107-108.
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Ornegin; Bir isletme iki blok ve 20 daireden olusan bir siteyi kira geliri elde
etmek iizere insa ediyor. Daha sonra 20 dairenin tamamini kiraya veriyor. Sitenin bahge
bakim ve ¢evre temizlik islerini kendisi yapiyor. Bu durumda, verilen temizlik hizmeti
kiracinin yararlandig1 faydanin ¢ok kiiciik bir kismini igermektedir. Burada asil olan
kiralama islemidir yani gayrimenkul sahibi ile kiract arasinda yapilan kiralama
sozlesmesidir. Sunulan yardimci hizmetlerin toplam anlagsmanin goérece Onemsiz bir
kismini olusturmasi nedeniyle bu gayrimenkuller yatirim amagli gayrimenkul olarak

nitelendirilir ve muhasebelestirilir.
TMS 40 madde 12’ye Gore;

“Diger durumlarda ise, sunulan hizmetler 6nemli boyutlardadir. Ornegin,
isletmenin bir otele sahip olmasi ve ayni zamanda s6z konusu oteli isletmesi
durumunda, miisterilere sunulan hizmetler toplam kullanimin goreli olarak énemli bir
kismin1  olusturur. Dolayisiyla, sahibi tarafindan isletilen otel yatinm amagh

gayrimenkulden ziyade sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuldiir.”

Isletme sahibi tarafindan sunulan hizmetlerin &nemli bir boyutta olmasi
durumunda, biitiin hizmetlerde taraf olacaktir. Isletmenin sundugu hizmet, otel
miisterilerinin otelde oda kiralamaktan dolay1 yaralandiklar1 faydanin ¢ok biiytik bir
kismini igerir. Bu nedenle otel yatirnm amagli olmaktan ziyade sahibi tarafindan

kullanilan bir gayrimenkul durumuna gelmektedir ve o sekilde siniflandirilir.
TMS 40 madde 13’e Gore;

“Yardimc1 hizmetlerin bir gayrimenkuliin yatirnm amagli gayrimenkul olarak
kabul edilmemesine sebep olacak kadar onemli olup olmadigimnin tespiti zor olabilir.
Ornegin, bazi durumlarda otel sahibi cesitli sorumluluklar1 bir yonetim sdzlesmesi
cergevesinde ligiincii kisilere devreder. Bu gibi sézlesmelerin kosullar1 biiylik Slgiide
farklilik gosterir. Bu durumda bir bakima miilk sahibinin, esasen pasif bir yatirime1
konumunda oldugu diisiiniilebilir. Diger taraftan miilk sahibinin, gilinliik faaliyetlerin
yiiriitiilmesi isini disaridan temin etmis, ancak otelin faaliyetinden kaynaklanan nakit

akislarina iligkin riskleri kendinde tutmus olmasi da miimkiindiir.”
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Standartta belirtildigi sekli ile eger otel sahibi otelde verilen ve miisterilerin
otelde oda kiralamaktan dolay1 yaralandiklar1 faydanin ¢ok biiyiik bir kismini1 disaridan
temin ediyorsa, bu durumda gayrimenkul sahibi tarafindan kullanilmaktan ¢ikar. Otelin
otel sahibinin gorece katkisi fazla olmadan nakit iireten birim haline gelmesi durumunda
otel, yatirim amacli gayrimenkul olarak kabul edilir. Boyle bir durumda otel sahibi i¢in
asil olan miisterilere sunulan hizmetin biyiikligii degil miisteri ile yapilan kira
anlagsmasidir. Cilinkli sunulan hizmetin disaridan temini ile miisteri ve otel sahibi
arasinda, verilen Onemsiz hizmetler dikkate alinmazsa, kirac1 kiralayan iligkisi

kurulmustur.
¢. Grup I¢i Kiralama islemleri
TMS 40 madde 15’e Gore;

“Bazi durumlarda, isletmelerin ana veya bagli ortakliklarina kiralanan ve
bunlar tarafindan kullanilan gayrimenkulleri olabilir. S6z konusu gayrimenkuller,
konsolide finansal tablolarda yatirim amagli gayrimenkul kapsaminda degerlendirilmez,
clinkii isletme grubu acisindan degerlendirildiginde, bu gayrimenkuller sahibi tarafindan
kullanilan gayrimenkullerdir. Ancak, sahibi olan isletme agisindan, standartta belirtilen
kosullart tasimasi kaydiyla, yatirim amacgli gayrimenkul kapsaminda degerlendirilir.
Dolayisiyla kiraya veren isletme, ilgili gayrimenkulii bireysel finansal tablolarinda

yatirim amagli gayrimenkul olarak gosterir.”

Bagli ortakliklar veya ana ortakligin faaliyetlerinde kullanilan gayrimenkuller,
gayrimenkuliin sahibi igletmenin solo finansal tablolar1 agisindan (diger kosullar
tasimasi sartiyla) yatirnm amagli gayrimenkul niteligindedir. Ancak ana ortakligin
konsolide finansal tablosu acisindan s6z konusu gayrimenkul sahibi tarafindan

kullanilan gayrimenkuldiir.*

%8 Orten, Kaval, Karapinar, s. 620.
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Genel Ornek:*°

XYZ sirketinin ve onun istiraklerine ait gayrimenkul bilgileri asagidaki

sekildedir:

a. XYZ’nin gelecekte kullanim amacina karar verilmemis olarak

elinde tuttugu arazi,

b. XYZ’ye ait olan ve operasyonel kiralama ile kiraya verilmis olan
bos bina,
C. XY Z’nin istiraklerinden emlak firmasi olan bir firmanin satis amaci

ile elde tuttugu gayrimenkul,
d. XYZ’nin iiretim i¢in elinde tutugu gayrimenkul,

e. XYZ’nin istiraki olan ABC’nin sahip oldugu ve ayni zamanda

miisterilerine giivenlik hizmeti verdigi otel.
Coziim:

a, b, e siklarinda belirtilen gayrimenkuller yatirim amacgli gayrimenkul olarak
UMS 40 altinda degerlendirilmelidir. e sikkindaki duruma gore; UMS 40 sunu
gerektirir, sirket tarafindan yardimc1 hizmet saglandiginda bu hizmet toplam hizmetin
gbrece onemsiz bir kismini olusturuyorsa bu gayrimenkul yatirrm amacli gayrimenkul
olarak dikkate alimir. Bu gayrimenkuller yatirnm amagli gayrimenkul olarak
smiflandirilir  ¢linkii iiretim amaciyla ya da kullanim amaciyla elde tutulan

gayrimenkullerden farkli olarak kira geliri veya sermeye kazanci saglarlar.
c¢’de tanimlanan gayrimenkul UMS 2 altinda stoklarda degerlendirilir.

d’de tanimlanan gayrimenkul ise UMS 16 altinda duran varliklarda

degerlendirilir.

% Abbas Ali Mirza, Magnus Orrell, Graham J. Holt, IFRS Practical Implementation Guide and
Workbook, Second Edition, John Willey&Sns. INC, New Jersey, 2008, s. 346.
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Yatirnm amach gayrimenkullerin icerigi ve ozellikleri asagidaki sekiller

yardimiyla 6zetlenmistir:

Sekil 1: UMS 40 Yatirim Amacl Gayrimenkuller (1/2)

Tanim
Yatirim amacgh
gayrimenkuller

v

e lsletmenin olagan is alani ile ilgili satislar veya
e Uretimde veya mal-hizmet arzinda kullanimlar veya ydnetimsel amagclar disinda
v Kira kazanci ve/veya
v’ Sermaye artis1 igin tutulan; arsa, binalar, binalarin boliimleri

v

v

Ik kayit Sonraki 6l¢gtim
secenekleri”
v v v v
Alinan Yatirim amaglh Gergege uygun Maliyet modeli

gayrimenkuller

gayrimenkul ingas1

deger modeli

;

'

UMS 16’ya
gOre maliyet

UMS 16’ya gore
maliyet; UMS16 insa
tamamlanincaya kadar
uygulanir.”

Gergege uygun
deger ol¢limiinde
kar veya zararda
meydana gelen
degisimlerin
gercek tutarlari
belirtilir.

Maliyet modeline gore;
UMS 36’ya gore
belirtilen deger
disiikligii ve UMS
16’ya gore hesaplanan
birikmis
amortismanlarin
maliyetten disiirilmesi
sonucu bulunur.

Kaynak: KPGM (2008), IFRS s — A Visual Approach Structured Overviews of the IFRSs,
Edited by KPGM, English Translation by Robin Bonthrone, Third Edition, New York, 2008. s. 122.

*Hangi model segilirse biitiin yatirim amacli gayrimenkuller i¢in segilen model uygulanir.

sk

TMS 40 madde 53’de yapilan degisiklige gore; isletme yatirim amagli olarak insa ettigi bir

gayrimenkulii yatirim amagli gayrimenkul olarak siiflandirir ve inga halindeki gayrimenkuliin gergege
uygun degeri giivenilir bir sekilde Olgiilebiliyorsa bu gayrimenkul gercege uygun degeri iizerinden
olgiiliir. Insa halindeki gayrimenkullerde gergege uygun degerin giivenilir bir sekilde tespit edilememesi
durumunda ise TMS 16’ya gore maliyet bedeli kullanilarak 6l¢iiliir. (Degisiklik, 2009)
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Sekil 2: UMS 40 Yatirnm Amach Gayrimenkuller (2/2)

Kiralanan
yatirim amaglh
gayrimenkuller

v v
UMS 17°ye gore finansal UMS 17’ye gore faaliyet
kiralama kiralamasi
Arsa velveya bing finansal kiralama Arsa ve/veya bing faaliyet kiralamasi
seklinde tutuluyorsa, bu varlik yatirim seklinde tutuluyorsa, kiralayan
amach gayrimenkul kriterlerini finansal kiralamadaki gibi, varlig:
karsiladigi takdirde kiralayan kayda alma segenegine;
tarafindan s6z konusu varlik yatirnm e Varligm yatirim amaclh
amagl gayrimenkul olarak tanimlanir. gayrimenkul kriterlerini
kargilamasi ve
e Yatirim amagli gayrimenkullere
gercek deger uygulanmasi
durumunda sahiptir.
‘ I
Finansal kiralama Faaliyet kiralamas1
olarak olarak
muhasebelestirme muhasebelestirme
| !
v I
Varlik ve borg¢larin kayda alinmasi Kiralayan, gayrimenkulii varlik
UMS 17’ye gore yapilir. Sonraki olarak kaydedemez. Kira giderleri
6lciim UMS 40 gercek deger UMS 17’ye gore muhasebelestirilir.
modeline gore yapilir.

Gayrimenkuliin 6zelligine gore
bu seceneklerden bir tanesi
uygulanabilir.

Kaynak: KPGM (2008), IFRS s — A Visual Approach Structured Overviews of the IFRSs,
Edited by KPGM, English Translation by Robin Bonthrone, Third Edition, New York, 2008. s. 122.
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2.4. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Degerlenmesine iliskin Yontemler

Degerleme yontemleri ve buna iliskin 6lgtiler, isletmelerin faaliyet sonuglarini
ve finansal tablolarini dogrudan etkilemektedirler. Bu nedenle ayni varlilar1 farklh
degerleme Olciitleriyle degerleme sonucunda farkli sonuglara ulasilmasi, farkli bilango
gelir tablosu sonuclari, nedeniyle kullanilan degerleme Olgiitleri muhasebe agisindan
onemli olmaktadir. Bu agidan bakildigindan karin dogru tespit edilmesinde ve gergege

uygun bilangonun hazirlanmasinda degerleme yontemlerinin 6nemi biiyl'iktiir.40

Yatirim amagli gayrimenkullerin degerlemesi ve finansal tablolara alinirken
kullanilacak tutar1 belirlemek iizere yapilan iglem standartlarda ‘Gl¢iim’ olarak ifade

edilmistir.

TMS 40 yatirim amacgh gayrimenkullerin dlgiilmesinde gergege uygun deger

yontemi ve maliyet yontemi olmak iizere iki farkli yontem onermektedir.

‘Standart Kurulu, tiim yatirnrm amacglh gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerle
Olciilmesini Onermistir. Ger¢ege uygun deger yontemini destekleyenler, bu yontemin
diger dl¢iimlere (6rnegin; amortismana tabi maliyete) gore, finansal tablo kullanicilarina
daha faydali bilgiler verecegine inanmaktadirlar. Bu goriise gore, kira geliri ve gergege
uygun degerdeki degismeler bir yatirnm amagli gayrimenkuliin finansal durumunu
gosteren temel bilesenler olarak birbirlerinden baglidirlar ve eger finansal durum
anlamli bir sekilde rapor edilmek isteniyorsa ger¢ege uygun degerle Olglim

kullanilmalidir.” #

Yatirim amacghi gayrimenkullerin Ol¢iimiinde gercege uygun degerin
kullanilmasima karsi ¢esitli goriigsler 6ne siirtilmiistiir. Bu goriisler TMS 40 nolu

standardin gerekgeli kararinda su sekilde belirtilmistir;42

a. Yatirim amacgh gayrimenkuller icin ¢ogunlukla aktif bir piyasa yoktur.

Gayrimenkul islemleri sik goriilmez ve homojen degildir. Her yatirnm amagl

40 Hiiseyin Tokay, Ali Deran, Rafet Aktas, Uluslararasi Muhasebe ve Finansal Muhasebe
Standartlarinda Gergege Uygun Deger Yaklasimi ve Muhasebe Uygulamalarina Etkisi, Muhasebe
Bilim Diinyas1 Dergisi, Cilt:7, Say1:4, Aralik 2005, s. 94.

*1 (IASB) 2009, s. 2431-2432

2 (IASB) 2009, s. 2431-2432
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gayrimenkul kendine hastir ve her satis onemli bir pazarlik siireci bulunmaktadir.
Bundan dolayi, gercege uygun deger giivenilir bir sekilde belirlenemez (ozellikle
degerleme mesleginin ¢ok gelismedigi iilkelerde) ve amortismana tabi maliyet ile

vapilan él¢iim daha tutarli, az degisken ve daha tarafsiz degerlendirme saglar.

b. Gergcege uygun degerle yapilan olgiim, kullaniciya sagladigi yararlara
nispeten daha pahali olmaktadwr. Bu durum ozellikle gayrimenkulii ana faaliyeti

kapsaminda sermaye kazanct saglamak amaci ile tutmayan isletmeler igin gegerlidir.

Bu nedenlerle Standart Kurulu, bu asamada Yatirim amagh gayrimenkuller i¢in
gercege uygun deger yoOnteminin zorunlu olmasmin uygun olmayacagina karar
vermistir. Fakat Kurul gercege uygun degerin kullanimini destekledigi i¢in kullanima
izin vermistir. Bu sayede, finansal tablolar1 hazirlayanlar ve kullananlar ger¢ege uygun
deger yontemi ile calisma agisindan daha biyiik deneyim kazanacaklar ve bazi

gayrimenkul piyasalari da daha bityiik olgunluga ulasacaktir.*®

UMS 40 isletmelerin ger¢ege uygun deger yontemi veya maliyet yontemini
se¢cmeleri konusunda serbest birakmaistir. Bir isletme sectigi yontemi tiim yatirim amacgli
gayrimenkulleri i¢in kullanmak zorundadir. Fakat bu se¢gme 6zgiirliigii, yatirnm amaglh
gayrimenkullerde yapilan faaliyet kiralamasinda kiracinin muhasebe islemleri igin
taninmamistir. IASB ‘de Onerilen yontem, gergcege uygun deger yontemidir; Yatirim
amacgl gayrimenkuller gercege uygun deger yontemi ile olgiilmeli ve gergege uygun
degerdeki degisiklikler gelir tablosunda muhasebelestirilmelidir. Maliyet yontemi ise
UMS 16 Maddi Duran Varliklarda temel yontem kullanilir: Yatirnm amagh
gayrimenkuller amortismana tabi maliyeti (birikmis olan deger diisiikliigli zararlar
diisiildiikten sonra) ile degerlendirilir. Maliyet yontemini segen her isletme yatirim

amagli gayrimenkuliiniin gercege uygun degerini kamuya agiklamak zorundadir.**
2.4.1. Gergege Uygun Deger Yontemi

Gergege uygun deger yaklasimmin muhasebe standartlarinda yer almasi,

1980’li yillarda ABD’de yasanan Saving-Loans krizi ile ortaya ¢ikmistir. Bankalar

* (IASB) 2009, s. 2431-2432
* (IASB) 2009, s. 2431-2432
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piyasa fiyati ile degerlemenin kullanilmadigi donemlerde maliyet degeri ile kayith
varliklarim1 piyasa fiyati ile satip bilangolarindan yiiksek kar gostermek suretiyle 6z

kaynaklarini arttirarak bilancolarini farkli gosteriyorlardi. 4

Amerikan Finansal Muhasebe Standartlar1 Kurulu (FASB), finansal varlik ve
yikiimliiliikler ile ilgili olarak gercege uygun deger kavramini gelistirme yoluna
gitmistir. FASB, piyasa temelinde diizenlenecek bilancolarin, bankalarin finansal

yetersizliklerini ortaya koyabilecegini belirlemistir.*®

Standart Kurulu ve diinyadaki genel muhasebe otoriteleri aslinda gergege

uygun deger yontemini daha uygun bularak o yéne dogru gitmektedirler. */

Tirkiye’de gercege uygun deger yaklasimi, Uluslararas1 Muhasebe
Standartlari’na 1982 yilinda ¢ikarilan TMS 20; Devlet Tesvikleri ve Yardimlari ile ilgili
standartla girmistir.48Bundan sonra ¢ikarilan standartlardan olan TMS 40’ta da gergege

uygun deger yaklagimi belirtilmistir.

Bir varlik satin alindiginda veya bir bor¢ dogdugunda, varlik ya da borca
iliskin bir degisim isleminin gerceklestigi varsayilir. islem fiyati, varlig1 elde etmek igin
Odenen fiyat1 veya bor¢ istlenildiginde alinan fiyati ifade eder (giris fiyat1). Buna
karsilik varlik veya borcun gergege uygun degeri, varligin satisindan elde edilecek veya
borcun devredilmesinden odenecek fiyati (c¢ikis fiyati) ifade etmektedir. Kavramsal
olarak giris fiyat1 ile ¢ikis fiyat1 birbirinden farklidir. Varlik veya borcun ilk
muhasebelestirilmesinde iglem fiyati olarak adlandirilan giris fiyatinin, ¢ogu kez
piyasadaki gercege uygun degeri yansittigi, dolayisiyla giris fiyatinin ¢ikis fiyatina esit

oldugu Varsay111r.49

TFRS’de ger¢ege uygun deger kavrami, iizerinde anlagilan fiyat olarak

tanimlanmistir. Fakat bu fiyatin hangi piyasadan saglanacagi konusu agik bir sekilde

# Tokay, Deran, Aktas, s. 99.

46 Tokay, Deran, Aktas, s. 100.

*" David Alexander, Simon Archer, 2009 International Accounting Financial Reporting Standards
Guide, CCH All Rights Reserved, United States of America, 2008, s. 24.09.

48 Tokay, Deran, Aktas, s. 100.

* Yildiz Akbulut, Gergege Uygun Degerin Olciilmesine Yonelik Yeni Yaklasimlar: FASB 157, Cilt:
9, Sayt: 1, Mart 2007, s. 29.
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belirtilmemistir. Ciinkii bir varligin islem tarihinde dahi giris fiyati ile ¢ikis fiyati
arasinda farkliliklar olabilir. Bu duruma en iyi 6rnek; bugiin satin alinan bir otomobilin
ayni giin satilmasi durumunda ikinci el piyasada degeri %5-10 diismektedir. Bu
durumda gercege uygun degerin belirlenmesinde hangi piyasada olusan fiyatin

kullanilacagi konusu standartlarda agik bir sekilde belirtilmemistir.>°

Gergege uygun degerin belirlenmesinde ¢ikis fiyatinin esas alinmasi
durumunda gercege uygun deger net gerceklesebilir degere” yakin olacaktir. Gergege
uygun degerin giris fiyat1 temelinde belirlenmesi durumunda ise bu yerine koyma
maliyeti olacaktir. Buradaki her iki deger de cari piyasa degerinin yansitmakla beraber,
giris fiyat1 esas alinarak gercege uygun degerini belirlenmesi durumunda bu deger
varligin cari maliyet degerini, ¢ikis fiyati temelinde gercege uygun degerin belirlenmesi

) 5 . o 51
durumunda ise bu deger cari satis degerini yansitir.

Standartta belirtildigi gibi, ger¢ege uygun degerin, ilizerinde anlagilan fiyat
olarak kabul edilmesi, tam rekabet kosullarinin bulundugu piyasalarda miimkiin olabilir.
Aksak rekabetin oldugu piyasalarda ise gergege uygun degerin tek ve sinirlt bir anlami
bulunmaz bu piyasalarda gergege uygun degere karsilik gelen giris degeri, ¢ikis degeri

ve kullanim degeri” gibi alternatif degerler oraya cikar.>
Gergege uygun degerin belirlenmesi i¢in ii¢ 6lgiit kullanilmaktadir;>®

Gergege uygun deger olarak giris degerinin kullanilmasi: Bu yontemde

varliklar yerine koyma maliyeti ile yeniden degerlemeye tabi tutulur ve varlik cari

% Deran, Tokay, Aktas, s. 102.

* Net gerceklesebilir deger: Isin normal akisi icinde, tahmini satis fiyatindan, tahmini tamamlanma
maliyeti ve satig1 gerceklestirmek igin gerekli tahmini satig giderleri toplaminin, diisliriilmesiyle elde
edilen tutar1 ifade eder. (TMS 2 madde 6)

5 Tokay, Deran, Aktas, s. 102.

™ Kullanim degeri: Bir varhgin siiregelen kullannmindan ve ekonomik &mriiniin sonunda elden
cikarilmasindan kaynaklanan tahmini gelecek nakit akislarinin bugiinkii degeri. (TFRS 5Ek A)

52 Tokay, Deran, Aktas, s. 102.

%3 Penman, Stephen H. (2007), Financial Reporting Qality, Is Fair Value a Plus or a Minus?”,
Accounting and Business Research, Special Issue, Internetional Accounting Policy Forum (September
2007) s. 34., Aktaran, Mehmet Ozkan, Serkan Terzi, Ger¢ege Uygun Deger Ol¢iimiiniin Uluslararasi
Muhasebe Standartlar: ve Amerikan Muhasebe Standartlar1 (SFAS) Acisindan incelenmesi, Mali
Coziim Dergisi, Say1:92, 2009, s. 29.
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maliyetleri iizerinden kaydedilerek gelir tablosu ger¢eklesmemis kazang ve kayiplar

dikkate alinarak diizenlenir.

Gergege uygun deger olarak c¢ikis degerinin kullanilmasi: Varlik ve
yiikiimliiliikler her donem cari fiyatlar1 iizerinden degerlenir ve ger¢ceklesmemis kazang

ve kayiplar, kapsamli gelirin bir pargasi olarak raporlanir.

Gergege uygun deger olarak karma yontemin kullaniimasi: Bu yontem, farkli
zamanlarda ayni1 varlik ve yiikiimliilikkler igin tarihi maliyet ile birlikte alternatif olarak
uygulanir. Muhasebelestirme, oncelikli olarak tarihi maliyet lizerinden yapilir; fakat
gercege uygun deger belirli durumlarm varhig: halinde uygulanir. Ornegin; varliklarin
tarihi maliyet lizerinden muhasebelestirilmesine karsin deger diistikliigii testine tabi
tutulmasi, serefiyenin hesaplanmasi ve dagitimi gibi. Yani gercege uygun deger, tarihi

maliyet muhasebesi verilerinden hareketle belirlenmektedir.

Gergege uygun deger piyasada olusan deger olarak kabul edildiginde, bir orta
degeri ifade eder. Buna gore gergege uygun deger, ne bir saticinin malina bigtigi
degerdir ne de alicinin almak i¢in teklif ettigi bir tutardir. Bu anlamda gergege uygun
deger, taraflar arasindaki pazarlik giicii sonucunda olusan bir degeridir. Bu durum

asagidaki sekilde gosterilmistir.
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Sekil 3: Degerleme Kavramlar: ve GUD (1)

D%FER
Gi&is Orta C1+<1$
GUD
Tarihi Maliyet ~ Yerine Koyma Kullanim Degeri Net
Maliyeti Gergeklesebilir

Deger

Kaynak: David, Alexander,. Fair Values in 1AS GAAP, http://www.business.uiuc.edu,
2003, s. 29.Aktaran Tokay, Deran ve Aktas, s. 103.

Yukaridaki sekilde de goriilebilecegi gibi gercege uygun deger giris degerlerini
yansitan tarihi maliyet ya da yerine koyma maliyeti degildir. Aym1 zamanda ¢ikis
degerlerini yansitan kullanim degeri ya da net gergeklesebilir deger de degildir. Bu
anlamda gergege uygun deger; bu degerler arasinda orta bir degeri ifade etmektedir.
Yani gerceg§e uygun deger giris fiyati esasinda yerine koyma maliyetinden kiiclik

olmakta; ¢ikis fiyat1 esasinda ise net gerceklesebilir degerden biiyiik olmalidir.>*
Bu durum bir bagka sekilde asagidaki gibi ele alinmistir;
Sekil 4: Degerleme Kavramlar: ve GUD (2)

DEGER

|

Giris Cikis

#arihi Maliyet  Yerine Koyma > GUD > Kullanim Degeri V&et
Maliyeti Gergeklesebilir

5 Alexander, Aktaran: Tokay, Deran, Aktas, s. 103
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Deger

Kaynak: David, Alexander,. Fair Values in IAS GAAP, http://www.business.uiuc.edu,
2003, s. 29.Aktaran Tokay, Deran ve Aktas, s. 104.

Bu asamada gercege uygun degeri temsil edecek degerin tespiti Onem
kazanmaktadir. Girig degeri olarak cari maliyet gercege uygun degeri yansitmaktadir.
Cikis degeri agisindan ise cari satis degeri gergege uygun degeri ifade etmektedir. Bir
baska bakis agisini yansitan kullanim degeri acisindan ise cari ekonomik deger, gergege

uygun degeri temsil niteligi tagimaktadir.

Sekil 5: GUD Yaklasiminda Esas Alinan Degerler

Gergcege Uygun Deger
Giris Fiyati Cikis Fiyati Kullanim Degeri
Cari Maliyet Cari Satig Cari Ekonomik
Degeri Degeri Deger

Kaynak: David, Alexander,. Fair Values in 1AS GAAP, http://www.business.uiuc.edu,
2003, s. 29.Aktaran Tokay, Deran ve Aktas, s. 103.

Gergege uygun degerin kullanilmasi bircok TFRS tarafindan zorunlu hale
getirilmis olsa da, gergege uygun degerin nasil uygulanacagi konusunda herhangi bir
rehber hazirlanmamustir. Uluslararast Muhasebe Standartlar1 Kurulu’nun bu konudaki
calismalar1 siirmektedir. Ancak, mevcut durumda gergege uygun degerin nasil
uygulanacagi konusunda FASB’nin (Amerikan Finansal Muhasebe Standartlar1 Kurulu)
2004 yilinda yayinladigi Nihai Taslak rehber olarak kabul edilebilir. S6z konusu Nihai

Taslak’ta ger¢ege uygun degerin {i¢ seviyesi belirlenmistir:>
— Birinci seviyede ayni tiirdeki varliklar i¢in gézlemlenen piyasa islemleri;

— Ikinci seviyede benzer tiirdeki varliklar igin gézlemlenen piyasa islemleri;

% Volkan Demir, Oguzhan Bahadir, UFRS (TFRS) deki Degerleme Olgiileri Kapsaminda Sirket
Degerlemesinde Defter Degeri Yaklasimi, Muhasebe ve Denetime Bakig Dergisi, Tiirmob- (Hakemli),
Y1l:7, Say1:23, Eyliil 2007, s. 70.
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— Uciincii seviyede ise bazi piyasa verilerini temel alarak olusturulan degerleme

yontemlerinin kullanilmasiyla ortaya ¢ikan degerler yer almaktadir.
Birinci, ikinci ve tigiincii seviyelerin agiklamalari asagidaki gibidir;*®

Birinci seviye; Gergege uygun deger hiyerarsisi, tamimlanan varlik ve
yiikiimliiliikler i¢in aktif bir piyasada olusan fiyatlara (6rnegin borsada kote fiyatlar)
oncelik verir. Cogu durumda bu fiyatlar, varlik veya yiikiimliiliikklerin degisiminde
kullanilan cari fiyatin en iyi tahminini saglar. Bundan dolay1 bdyle bir piyasanin olmasi

halinde bu fiyatlar kullanilmalidir.

Ikinci seviye; Aktif bir piyasada olusan fiyatlarn olmamasi halinde ise, gercege
uygun deger hiyerarsisi, diger girdilerin de ic¢ine alindigi ¢ok sayidaki bilesenleri
kapsayan degerleme yontemlerinin kullanilmasina izin vermektedir. Ornegin fiyatlama
yontemleri. Degerleme yontemlerinin kullanilabilmesi i¢in dikkate alinmasi gereken
diger girdiler ise, belirli durumlarda makul bir bigimde ulasilabilir ve gézlemlenebilir
girdiler” olmalidir. Ayrica bu veriler, emsal varlik ve yiikiimliiliikler i¢in aktif bir

piyasada oluflan fiyatlar1 da icermelidir.

Ugiinii seviye; Gdzlemlenemeyen girdilerin™ kullanimi ikinci seviyeden sonra
olmakta olup, bu tiir veriler, varlik ve ylikiimliiliiklerin fiyatlanmasinda isletmenin

piyasa katilimcilarinda elde ettigi ekonomik verilerin analizini igermektedir.

Gergege uygun deger yapist i¢inde gozlemlenebilen giderlerin kullanilmasina
oncelik verir. Kullanicilar belirtilen bu seviyelere sirastyla uymak zorundadirlar. Seviye

1’den baslanarak, seviye 2 olmuyorsa seviye 3 tercih edilmelidir.

Gergege uygun deger kullanimin i¢in gerce§e uygun deger hiyerarsisi

asagidaki sekilde 6zetlenmistir.

% Ozkan, Terzi, s. 20.
* Gozlemlenebilir girdiler: Isletme tarafindan bagimsiz kaynaklardan elde edilen piyasa verilerini ifade
etmektedir. (SFAS. 157, Mad.21)

" Gozlemlenemeyen girdiler: Isletmenin varsayimlari ve belirli durumlarda ulasilabilir en iyi verileri
ifade etmektedir. (SFAS. 157, Mad.21)
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Tablo 1: Gergege Uygun Deger Hiyerarsisi

Girdiler gozlemlenebilir
(Hiyerarside en yiiksek)

+—>

Girdiler gozlemlenemez
(Hiyerarside en diisiik)

Seviye 1: Girdiler aktif
piyasada islem gbren ve
tanimlanan varlik ve
yiikiimliilikler igin tespit
edilen fiyatlardir.

Seviye 2: Girdiler bagimsiz
piyasa verilerine bagli olarak
elde edilir.

Seviye 3: Girdiler
gbzlemlenemeyen veriler ve
isletme varsayimlarina bagl
olarak elde edilir.

1. Bilango tarihinde,
tanimlanan varlik ve
yiikiimliilikler igin aktif
piyasada olusan fiyatlar (kote
fiyatlar) kullanilir.

1. Isletme benzer kalemlere
(varlik ve
yiikiimliiliiklere)gore
piyasada kote olan fiyatlari
diizeltir.

1. Tamimlanan veya benzer
kalemler i¢in aktif bir piyasa
mevcut degildir; fakat piyasa
fiyat1 veya satis (¢ikis) fiyati
gereklidir.

2. Gergege uygun degerin
hesaplanmasinda, kote
fiyatlarin olugma
zamanlarinda diizeltme
yapilmaz.

2. Isletme, aktif bir piyasasi
olmayan tanimlanan veya
benzer kalemlerin kote
fiyatlarini diizeltebilir.

2. Isletme sahip oldugu risk
modeli ve piyasa
katilimeilarinin
varsayimlarini kullanabilir.

3. Eger kalemler kullanilamaz
ise isletme alternatif
fiyatlama modelini kullanir.

3. Eger tanimlanan veya
benzer kalemler mevcut
degilse, isletme bagimsiz
girdileri igeren bir model
kullanmalidir. Ornegin; faiz
oranlari, sapmalar, verim
egrisi gibi.

3. Isletme kendi girdi
datalarim gelistirir. Ornegin
nakit akim tahminleri gibi.
Bunun sarti ise uzun
donemde bagimsiz bilgilere
makul maliyetlerde ulagsma
imkaninin olmamasidir.

4. Eger kote fiyatlar gercege
uygun degeri yansitmiyorsa,
isletmenin diizeltme yapmasi
gerekmektedir.

4. Isletme, piyasalarin iligkili
verilerinden olusturulacak
girdileri kullanabilir.

4. Eger isletme, seviye 1 ve
seviye 2’den bir girdi
kullanirsa kalemlerin
gercege uygun degeri seviye
3’e gore hesaplanir. Ancak
modelin gézlemlenebilir
onemli verileri igermemesi
gerekmektedir.

Kaynak: Fuglister, Jayne ve Robert Bloom, Analysis of SFAS 157 Fair Value

Measurements Starting Point for Making Difficult Valuations, The CPA Journal, January 2008, s.37,

Aktaran; Ozkan, Terzi, s. 42.

Standart Kurulu tarafindan yayinlanan UMS ve UFRS’lerde gergege uygun

deger yontemi anlatilmig ve Onerilmis olmasina ragmen gercege uygun degerin tespit

edilmesine yonelik bu sekilde bir hiyerarsi yayinlanmamistir. Standartlarda yalnizca,

gercege uygun degerin 6l¢iimiinde dikkate alinacak bilgilerin neler oldugu ve dncelikle

hangi bilgilerin esas alindig1 agiklanmustir.
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24.1.1. Yatirnm Amach Gayrimenkullerde Gercege Uygun Degerin

Belirlenmesi
TMS 40 madde 5’e gore;

“Gergege uygun deger; Karsilikli pazarlik ortaminda, bilgili ve istekli gruplar
arasinda bir varligin el degistirmesi ya da bir borcun 6denmesi durumunda ortaya

cikmasi gereken tutardir.”

Standarda gore gercege uygun deger, belirli bir tarihteki degeri yansitir. Bu
nedenle piyasa kosullarinin degistigi donemlerde ya da farkli raporlama donemlerinde

gercege uygun deger farklilik gosterebilir.

TMS 40°da gercege uygun degerin tanimda bilgili ve istekli taraflara atif
yapilmaktadir. Bu baglamda bilgili olunmasi, alict ve saticinin, bilango tarihi itibariyle
ilgili gayrimenkuliin dogas1 ve Ozellikleri, baska bir deyisle mevcut ve potansiyel

kullanimi ve piyasanin durumu hakkinda yeterince bilgi sahibi olmasim gerektirir.>’

‘Istekli alici/satici, alim/satim icin harekete gegen ancak almaya mecbur
tutulmayan taraf olup, asir1 istekli olmadigi gibi belirli bir fiyat seviyesinden de
almaya/satmaya kararl degildir. Istekli alici/satic1 hayali veya varsayimlara dayali bir
piyasadan ziyade cari piyasa ger¢ekleri ve beklentileri ile uyum igerisinde alim/satim
islemlerini  gerceklestiren, piyasayr olusturan atilimcilardan biridir ve piyasa
sartlarindan daha yiiksek bir fiyat ddemez talep etmez. Istekli satici, fiyat ne olursa
olsun, uygun bir pazarlama yapilmasi sonrasinda piyasada arz edilebilecek, piyasa
kosullarinda olusan en iyi fiyattan satmaya istekli olan kisidir. Uygun pazarlama, ilgili
gayrimenkuliin en iyi fiyattan elden c¢ikarilmasini saglamak ig¢in en uygun sekilde
piyasaya siiriilmesidir. Piyasaya siiriilme siiresi bilango tarihinden dnce ve yeterince

alic1 veya saticinin haberdar olmasim saglayacak kadar uzun olmahdr.”*®

5" Zafer Sayar, Tiirmob Koordinatérii, Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar1 Kapsaminda
Gayrimenkul (Tasinmaz) Degerlemesi,2006, S. 6. www.tmsk.org.tr/.../UFRS
_ve_Taginmaz_Degerlemesi_%20Z_ SAYAR.pdf

%8 Zafer Sayar, s. 6.
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Standart, gayrimenkuliin gercege uygun degerinin bulunmasi islemini
konusunda uzman kisilerin yapmasi hususunda diizenleme getirmistir. SPK konu ile
ilgili olarak Sermaye Piyasasi1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig (Seri: VI No: 35) yayinlamistir. Yaymlanan teblig madde 1’e gore tebligin
amaci; ‘sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklarin, sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca degerleme yaptirmalar1 zorunlu tutulan islemlerine iligkin olarak degerleme
hizmeti vermek iizere Kurulca listeye alinacak gayrimenkul degerleme sirketlerine
iligkin  esaslar1  belirlemektir’. Sermaye Piyasast Kanunu'na tabi sirketler
gayrimenkullerinin ger¢ege uygun degerlerini tespit edeceklerinde degerleme uzmanina
bagvurmalart durumunda bu islem Sermaye Piyasasi Kurulu’nca listeye alinan

gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yapilmaktadir.

Yatirim amaclh gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerinin hesaplanmasinda,
gayrimenkuliin tamamlayici pargalari bilangoda maddi duran varlik olarak ayri bir
sekilde gosterilmek yerine yatirim amagh gayrimenkuliin gercege uygun degerine dahil
edilirler. Ornegin; TMS 40 madde 50’ye gore; binadaki asansér ve klima sistemleri,

binanin tamamlayici pargalaridir ve gercege uygun degere dahil edilir.

Isletme, yatirrm amach gayrimenkulii gercege uygun degerle de dlgecek olsa
s6z konusu gayrimenkuliin kendisine olan maliyetiyle ele alir. Anilan maliyet de
asansOr veya klima sistemleri gibi i¢ Uiniteleri veya mobilyali olarak kiraya verilmis bir
blironun mobilyalar1 gibi varliklar1 da kapsar. Ama¢ deger tespiti oldugundan soz
konusu gayrimenkuliin elde edilen gerecege uygun degeri iizerinden ayrica amortisman
ayrilmast s6z konusu olmaz. Ciinkii kullanimdaki bir varliktan degil isletme i¢in rant

getiren bir gayrimenkulden ve onun gergege uygun degerinden soz edilmektedir.>®

% Akin Akbulut, TMS 40 Kapsamnda Muhasebelestirilen Yatirrm Amach Gayrimenkullerde
Gercege Uygun Deger(GUD) Yonteminin Kullanilmasi ve Vergi Uygulamalarinda Gecerliligi,
Yaklagim Dergisi, Yil: 18, Say1: 210, Haziran 2010, s. 86.
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Yatinim amach gayrimenkuliin gercege uygun degeri genellikle piyasa
degeridir. Gergege uygun degeri bulurken, varligin satis1 veya bagka bir sekilde elden

cikarilis1 esnasinda katlanilan islem maliyetleri ger¢ege uygun degerden indirilemez.*

Vergi uygulamalarinda, reeskont islemleri hari¢, isletmenin ticari
faaliyetlerinde kullanilan kaynaklarla kullanim yerleri ayrigtirildigi gibi varliklar ile
onlarin kullanilmasiyla elde edilecek gelirler de ayristirilip ve her bir varlik ayr1 ayri
degerlendirilmektedir. Bu agidan isletme aktifindeki bir gayrimenkulden ne sekilde
kazang elde edilirse edilsin isletmenin ticari faaliyeti slirdiigii siirece elde edilen gelir
ticari kazancin ya da kurum kazancinin bir unsurudur. Bu agidan gayrimenkuliin

degerlemesi ile ondan elde edilecek gelirler arasinda bir bag yoktur.®!

Gergege uygun deger modeli uygulandiginda varligin defter degeri vergi

matrahinda farklilasacaktir. Boylece ertelenmis vergi varliklari artacaktir.®

Her donem varligin gercege uygun degeri tespit edilip bu deger, raporlandigi

i¢in, s6z konusu varliklara amortisman ayrilmasi sdz konusu degildir. *

UK GAAP standartlarina gore gayrimenkullerin tiim yeniden degerlemeleri, 6z
kaynaklar1  etkilemektedir (deger maliyetin asthina diismedikce). UFRS’de
gayrimenkullerin tiim yeniden degerlemeleri gayrimenkulleri etkilerken yatirnrm amaglh
ve yatirim amacli olarak insa edilen gayrimenkullerin degerlemesi de 6z kaynaklari

etkiler.%*

UMS 40 verilen sistemleri tartisarak en uygununu se¢me konusunda
isletmelere firsat vermistir. Gergege uygun deger giincel piyasa fiyatidir ve teorik olarak

alic1 ve satict i¢in aynidir. Bu nedenle bu deger, net gergeklesebilir degerden daha farkl

60 Orten, Kaval, Karapinar, s. 623.

®L Akin Akbulut, s. 88.

62 Nick Antill ve Kenneth Lee, Company Valuation under IFRS: Interpreting and forecasting
accounts using International Financial Reporting Standards, Second Edition, Britain, 2008, s. 336.

63 Orten, Kaval, Karapinar, s. 623.

® Malcolm Howard, Accounting and Business Valuation Methods: how to interpret IFRS accounts,
Burlington: Cima publishing, 2008, s. 167
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ve daha gercekci deger sunacaktir. Ayni zamanda bu deger UMS 36’da belirtilen
degerden de farklidir.®®

Isletmeler kullandiklar1 gayrimenkullerden farkli yontemi yatirim amagh
gayrimenkuller i¢in kullanabilirler. Ornegin, kullanim amagh gayrimenkullerin maliyet
degeri yontemi ile yatirim amagli gayrimenkullerin ise ger¢ege uygun deger yontemi ile

degerlenmesi miimkiindiir.%

Gelecekte yatirim amacli gayrimenkulle ilgili yatirim harcamalar1 yapilmasi
planlaniyor ise gayrimenkuliin ger¢ek deger hesaplanmasinda bu durum dikkate
alinmaz. Aym sekilde gelecekte yapilacak yatinm harcamalarindan dolay:
gayrimenkulden elde edilecek fazladan yararlar 6n goriiliiyor ise gercege uygun deger

bu degerleri de kapsamaz.

Yatirim amagli gayrimenkuliin gercege uygun degeri, pesin ddenmis veya
tahakkuk etmis faaliyet kiralamasi1 gelirlerini kapsamaz ¢iinkii bu gelirler ayr1 bir varlik

veya borg olarak muhasebelestirilirler.®’

Kiralama yoluyla edinilmis olan yatirnrm amagli gayrimenkuliin gercege uygun
degeri, tahmini nakit akislarmi yansitir (6denmesi gereken bir duruma gelecegi
beklenilen kosullu kira dahil). Dolayisiyla bir gayrimenkuliin, yapilmasi beklenen tiim
O0demeler diisiilmek suretiyle degerlenmis olmasi durumunda, yatirnm amach
gayrimenkuliin muhasebelestirme amaciyla ger¢ege uygun degerini elde edebilmek icin

her tiirlii kiralama borcunun kendisine ilave edilmesi gerekir.68

Isletmenin sahip oldugu yatirrm amagli gayrimenkul icin her raporlama
doneminde ger¢ege uygun deger tespit edilip finansal tablo dipnotlarinda agiklanir.
Isletme, yatinm amaglh gayrimenkuliin dlgiimiinde gergege uygun deger ydntemini
kullanmasa bile gayrimenkuliin gergege uygun degerini hesaplaylp raporlanma

donemlerinde kamuoyuna agiklamasi zorunludur.

% David Alexander, Simon Archer, s. 24.09.
66 Orten, Kaval, Karapinar, s. 623.
%7 Saglam, Sengel, Oztiirk, s. 982.
%8 Saglam, Sengel, Oztiirk, s. 983.
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TMS 40 no.lu standarda gore; yatirnrm amagli gayrimenkuliin gergege uygun
degeri bilanco tarihindeki piyasa kosullarini yansitir. Bu nedenle her bilango tarihinde

gercege uygun deger tespit edilmelidir.

Yatirim amaglh gayrimenkuliin ger¢ege uygun deger yontemi ile dlgiilmesine

iliskin 6rnek uygulama;®

Bir fabrika 20X1 yilinin basinda 50.000 TL maliyetle satin alintyor. Fabrika
yillik %10 oraninda dogrusal amortismana tabi tutuluyor. Bu gayrimenkuliin 20X4
yilinda gergek degeri 30.000 TL’dir (50.000 - 4x5.000). 20X5 yili1 boyunca fabrikaya
100.000 TL’lik yenileme yatirimi yapiliyor. 20X5’in basinda yatirnm amagh
gayrimenkul olarak siniflandiriliyor ve gergek degeri 1,5 milyon TL ve 20X5 yilinin

sonunda 1,8 milyon TL oluyor.

Yatirim amagh gayrimenkul icin yapilan yenileme yatirimi TL

Donem bagindaki gercek deger 1.500.000
Eklemeler 100.000
Elden Cikarmalar (30.000)
Gergek degerin diizeltilmesinden saglanan net kar 230.000
Donem sonu gergek deger 1.800.000

Gergege uyun deger kullanildigindan dolayr amortisman hesaplamasi
yapilmamaktadir. Diger donemden deger diisiikliigii karlar1 ilave edilip deger diistikliigii
zararlar1 ¢ikarilir. Donem icinde yapilan transfer islemlerinden yatinm amagh
gayrimenkul smifina dahil edilen gayrimenkul tutarlari ilave edilirken bu siniftan

ayrilan gayrimenkul tutarlari da ¢ikarilir. Bdylece dénem sonu deger bulunmus olur.™

®Barry Johnson, Peter Holgate ve Robert Leach, IFRS Manual of Accouting 2009 Global Guide To
International Financial Reporting Standrds, PriceWaterHouseCooper, London, 2008. s. 17014.

70 (Cevrimigi) http://www.accountingreform.ru/en/materials/accounting/workbooks 1AS 40, S. 19-20
(15.01.2011)

50


http://www.accountingreform.ru/en/materials/accounting/workbooks%20IAS%2040

a. Yatirnm Amac¢h Gayrimenkuliin Ger¢ege Uygun Degerinin Tespitinde

Cari Fiyatlarin Yer Aldig1 Aktif Bir Piyasa Bulunmamas1 Durumu

TMS 40 madde 46’ya Gore;

“Gergege uygun degerin tespitinde cari fiyatlarin yer aldigi aktif bir piyasa

bulunmamasi durumunda bir isletme, asagidakiler de dahil olmak tizere diger muhtelif

kaynaklardan elde edebilecegi bilgileri de dikkate alir.

Yapisal ozellikleri, kosullar1 veya konumu (veya farkli bir kira sdzlesmesine
ya da diger bir sozlesmeye tabi) itibariyle farkli gayrimenkullerin islem
gordiigii ve bu farkliliklart yansitacak sekilde fiyatlarin diizeltildigi aktif bir

piyasada olusan fiyatlar;

Daha az aktif bir piyasada yer alan benzeri gayrimenkullerin ilgili donem cari
fiyatlarindan gerceklesmis bulunan islemlerin gergeklestikleri tarihten bu yana
ekonomik kosullarda meydana gelen degisikliklere gore diizeltilmis cari

fiyatlari,

Mevcut kiralama soézlesmeleri ile diger sézlesmelere istinaden elde edilecek
ve (miimkiinse) ayni1 yerde bulunan, benzer o6zellik ve kosullardaki
gayrimenkullere 6denen cari kiralar gibi diger dis bilgilere dayanilarak yapilan
gelecekteki nakit akislarina iligkin giivenilir tahminlere dayandirilan ve ilgili
nakit akislarinda miktar ve zamanlama olarak meydana gelebilecek
belirsizlikleri gilincel piyasa degerlendirmelerine yansitan iskonto oranlarimi

esas alan indirgenmis nakit akis projeksiyonlar1.”

Standartta belirtildigi izere boyle bir durumda isletme, mevecut gayrimenkuliin

ozelliklerine uymasa da farkli 6zelliklere sahip gayrimenkullerin aktif bir piyasada

olusan fiyatlarmi dikkate alir. Benzer Ozelliklere sahip olan fakat daha az aktif bir

piyasada bulunan gayrimenkullerin islemlerinin gerceklestigi tarihten bu yana

ekonomik gelismelere paralel olarak diizeltilmis cari fiyatlar1 dikkate alinir. Kiralama

sO0zlesmesi ve bircok 6zellik bakimindan benzer olan gayrimenkullere iliskin gelecekte

ki nakit akiglarinin indirgenmis tutarlar1 ve nakit akimlarmmin zamanlamasi ve
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tutarindaki belirsizlige iliskin cari piyasa degerlendirmelerini yansitan iskonto oranlari

dikkate alinir.

Aktif bir piyasanin olmamasi durumunda gergege uygun degerin tespitinde
kullanilan, standartlarda sayilan, kaynaklar yatirnm amacgli gayrimenkuliin gercege
uygun degeri hakkinda farkli sonuglar verir. Isletme, makul dlgiilere gore hesaplanmis
bir dizi gercege uygun deger tahmini arasindan en giivenilir tahmini yapabilmek i¢in

anilan farkliliklar1 olusturan kosullar1 dikkate alir.”

Ornegin; ?Bir isletme kiraya verdigi bir gayrimenkuliinii ger¢ege uygun deger
yontemi ile degerlemek istemektedir. Ancak gayrimenkuliin bulundugu boélgede aktif
bir piyasa bulunmamaktadir. Isletme bu yiizden gelecekte elde edecegi nakit akislarmin
bugiinkii degerini hesaplayarak gercege uygun deger tespiti yolunu se¢mistir. Isletme,
yillik 100.000 TL kira geliri elde edecektir. Yillik beklenen gider tutari ise 10.000
TL’dir. iskonto oran1 ise %10’dur. Gayrimenkuliin faydal: émrii 40 yildir.

Buna gore gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri;

Hesaplama yapmak icin gelecekteki diizenli ddemelerin bugiinkii degerini

veren asagidaki formiilden yararlanilir:

1- (1/(2-i)"
Menkul Deger = Net Nakit Akislar1 x
i

1- (1/(1-0,10)*%)

Menkul Deger = 90.000 x
0,10

Gergege Uygun Deger = 880.115

Ornekte goriildiigii iizere; yatinm amagli gayrimenkuliin gercege uygun
degerini giivenilir bir sekilde tespit edilebilecegi aktif bir piyasa bulunmamaktadir. Bu
nedenle isletme standardin kendisine sundugu 46. maddede bulunan Onerilerden
sonuncusunu se¢mistir. Buna gore; gelecekte gayrimenkuliin edinecegi net nakit akislar

maliyet diisiilmek suretiyle benzer gayrimenkuller dikkate alinarak hesaplanmistir.

"t Akin Akbulut, s. 87.
& Orten, Kaval, Karapinar, s. 624.
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Belirlenen muhtemel nakit akislart iskonto orami yardimiyla bugiinkii degere
indirgenmistir. Sonugta gayrimenkuliin gercege uygun degeri faydali 6miir de dikkate

alinarak bu sekilde hesaplanmistir.
b. Gergege Uygun Degerin Giivenilir Bir Sekilde Tespit Edilememesi
TMS 40 madde 53’e Gore;

“Yatirim amagh gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerinin daima giivenilir bir
sekilde tespit edilebilecegi konusunda aksi ispat edilene kadar hukuken gecerli bir

Ongori vardir.”
TMS 40 madde 53’e Gore;

“Bazi istisnai durumlarda, igletmenin yatirnm amagli bir gayrimenkulii (veya
mevcut bir gayrimenkul, kullanimindaki bir degisiklikten sonra ilk defa yatirim amagh
gayrimenkul haline geldiginde) elde etmesi sirasinda gergege uygun degerinin siirekli
olarak giivenilir bir bigimde tespit edilmesinin miimkiin olmadigina dair ortada kanit
bulunur. Bu durum, ancak ve ancak, karsilastirilabilir piyasa islemlerinin ¢ok az oldugu
ve gercege uygun degerin baska tiir giivenilir yollarla (6rnegin indirgenmis nakit akim

projeksiyonlari ile) tahmininin miimkiin olmadigi durumlarda ortaya cikar.”

Isletmenin yatinm amagh gayrimenkuliin degerlemesinde ‘gercege uygun
degerin giivenilir bir sekilde tespit edilememesi’ gerekgesi ile ger¢ege uygun degerleme
yapmamas1 durumu, yalnizca gayrimenkul ilk aktife alindig1 ya da baska bir kalemden
transfer oldugu durumlarda miimkiindiir. Eger isletme, yatirnm amacgh gayrimenkulil
daha once gercege uygun deger ile Olgmiis ise soz konusu gayrimenkul elden
cikarilincaya ya da bagka bir kaleme transfer oluncaya kadar, gergege uygun deger

giivenilir bir sekilde tespit edilemese dahi, gergege uygun deger ile 6lgmek zorundadir.
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Standart Kurulu gercege uygun deger Olciimii ile ilgili gerekgeli kararinda,
gercege uygun degerin hesaplanabilmesi konusunda 1srarct olunmasi Onerisinde

bulunmustur. Buna gére;73

‘Ger¢ege uygun degerin giivenilir bir sekilde saptanamadigi durumlar
amortisman ayrilmasini hakli kilmaz. Bunun yerine s6z konusu gayrimenkuliin degeri,

deger diisiikliigii zararlar1 maliyetten diisiilerek hesaplanmalidir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin gergege uygun degerinin saptanmasinda, piyasa
aktif piyasanin olmadig1 durumlarda bile gercege uygun degerin saptanmasi icin gerekli
tim gayret gosterilmelidir. Bu durumda bile ileriye doniik bir dizi nakit akisi bilgisi
mevcuttur. Eger ger¢ege uygun degerin saptanmasinda problemler varsa, en iyi gergege
uygun deger tahminlerini kullanarak gayrimenkuliin degerini hesaplamali ve yapilan
tahminlerin giivenilirligindeki sinirlamalar1 aciklamalidir. Eger gerceg§e uygun degeri

saptamak kesinlikle miimkiin degilse, ger¢ege uygun deger sifir kabul edilmelidir.’

Gerekgeli karada goriildiigli  lizere Kurul, gercege uygun degerin
belirlenmesine ¢cok énem vermektedir. Isletmeler her sartta gercek degerin dlgiilmesi
yolunu zorlamalidirlar. Gergek degerin 6lglimiiniin miimkiin olmadig1 durumlarda ise
sartlar gergek deger Ol¢limiine miisait oldugu taktirde mutlaka bu sekilde 6l¢iim
yapilmalidir.

Insa halindeki yatirrm amagl gayrimenkuller i¢in gercege uygun deger 6lgiimii
konusundaki diizenleme ‘gercege uygun degerin giivenilir bir sekilde Olclilememesi’

durumundaki diizenlemeler i¢inde yer almaktadir.

Isletme daha 6nce inga halindeki yatirim amagli gayrimenkullerini TMS 16°da
belirlenen maliyet yontemi ile Slgliyor ve s6z konusu gayrimenkulleri ancak insaat
bittikten sonra yatirnrm amagli gayrimenkul olarak siniflandirabiliyordu. Fakat TMS
40’da yapilan diizenleme ile gelecekte kira geliri, deger artis kazanci veya her ikisini
birden elde etmek amaciyla insa edilen gayrimenkuller yatirinm amagl gayrimenkul

olarak simiflandirilmalidir.

" (IASB) 2009, s. 2434-2435
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TMS 40 madde 53’e Gore;

“Isletmenin insa edilmekte olan yatirim amagcl gayrimenkuliin ger¢ege uygun
degerinin giivenilir bir bigimde tespit edilmesinin miimkiin olmadigini, ancak soz
konusu gayrimenkuliin ingaati tamamlandiginda gercege uygun degerinin de giivenilir
bir sekilde belirlenebilecegini tahmin ettigi durumlarda, gercege uygun degeri giivenilir
bir bicimde tespit edilinceye veya insaati tamamlanincaya kadar (hangi durum o6nce
gerceklesirse), s0z konusu insa edilmekte olan yatirnm amaglhi gayrimenkul, maliyeti

tizerinden ol¢iiliir.”

Insa halinde olan yatirrm amach gayrimenkullerde de ilk muhasebelestirme
islemi maliyet degeri iizerinden yapilir. Insa siiresince gergege uygun deger ile dl¢iim
yapilmigsa insa bittikten sonra gayrimenkuliin gercege uygun degerinin giivenilir bir
sekilde dlgiilemedigi gerekgesiyle maliyet yontemi kullanilamaz. Insaat bittikten sonra

s6z konusu gayrimenkulii ger¢ege uyun deger yontemi ile 6lgmeye devam edilmelidir.

Yatirim amacl gayrimenkullerin degerlemesinde belirtilen sebeplerden dolay1
gercege uyun degeri giivenilir bir sekilde tespit edemeyen isletme, yatirim amagh
gayrimenkullerini maliyet degeri ile 6lger. Boyle bir durumda isletme diger yatirim
amagh gayrimenkullerini yani gercege uygun degeri giivenilir bir sekilde tespit
edilebilen gayrimenkullerini ger¢ege uygun deger yontemi ile degerlemeye devam eder.
Bir bagka ifade ile yatirnm amagli gayrimenkullerini gercege uygun degerleme ile
degerlemeye karar veren bir isletme, gercege uyun degerin giivenilir olarak tespit
edilemedigi gayrimenkullerini degerlemek i¢in maliyet yontemini kullanabilir. Kalan

yatirim amagh gayrimenkuller ise gergege uygun deger ile degerlenmeye devam edilir.
2.4.2. Maliyet Yontemi
TMS 16 madde 30’°a Gore;

“Maliyet modeli; Bir maddi duran varhk kalemi varlik olarak
muhasebelestirildikten sonra, finansal tablolarda maliyetinden birikmis amortisman ve

varsa birikmis deger diistikliigli zararlar1 indirildikten sonraki degeri ile gosterilir.”
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Maliyet yonteminde gayrimenkuliin raporlama dénemindeki degeri amortisman

ayrilmasi yoluyla bulunur.

Amortisman; isletmede kullanilan duran varliklarin kullanildiklar1 siirece
ugradiklart deger azalmalariin gider yazilmasi olarak tanimlanabilecegi gibi, maddi
duran varliklarda kullanilma ve teknolojik gelismeler sonucunda eskime, yipranma ve

demode olma seklinde beliren deger azalislari biciminde de tanimlanabilir.”*

Isletme yatiinm amagli gayrimenkuliin lciimiinde dilerse maliyet modelini
secebilir ve gayrimenkulii TMS 16’da belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde maliyet

yontemiyle 6l¢ebilir.

Maliyet modeli ile Olgiilen yatirim amach gayrimenkuliin gercek degeri
dipnotlarda gdsterilmek zorundadir. Ancak bu zorunluluk sahibi tarafindan kullanilan

gayrimenkullerde ve stoklarda bulunmamaktadir.”

Tablo 2: Maliyet Modeli Kullanimina iliskin Ornek

Arazi & Insa halindeki Toplam
Binalar gayrimenkuller
Doénem sonu 31 Arahk
20X0
Acilis net defter degeri 17,224 69,348 86,572
Degisim farklar 398 (573) (175)
Yapilan [laveler 2,568 10,678 13,246
Amortisman bedeli (1,954) - (1,954)
Kapanis net defter degeri 18,236 79,453 97,689
31 Aralik 2000
Maliyet 40,679 79,453 120,132
Birikmis Amortisman (22,443) - (22,443)
Net defter degeri 18,236 79,453 97,689
Doénem sonu 31 Arahk
20X1
Acilis defter degeri 18,236 79,453 97,689
Degisim farklari (939) (345) (1,284)
Yapilan [laveler 17,322 30,247 47,569
Yatirim amagh - (109,355) (109,355)
gayrimenkule transferler
Yatirim amagh 25,456 - 25,456
gayrimenkulden transferler

™ Mehmet Tahir Ufuk, Vergi Usul Kanunu ve Tekdiizen Hesap Planma Gére Amortisman
Uygulamalarsl, s. Tiirmob Yayinlari, 2008, s. 1.
> Alexander ve Archer, s. 24.10.
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Amortsiman bedeli (4,397) - (4,397)
Kapanis net defter degeri 55,678 - 55,678
31 Arahk 20X1

Maliyet 82,518 - 82,518
Birikmig Amortisman (26,840) - (26,840)
Net Defter Degeri 55,678 - 55,678

Kaynak: Cevrimici) http://www.accountingreform.ru/en/materials/accounting/workbooks 1AS
40, S. 19-20 (15.05.2010)

Yatirim amagh gayrimenkullerin dl¢limiiniin maliyet yontemine gore yapildigi
bu ornekte, amortisman degerleri ve degisim farklar1 maliyetten ve maliyete eklenen
degerlerden c¢ikarilarak varliklarin finansal tablolara yansiyan net defter degeri

bulunmaktadir.
2.5. Yatirnm Amach Gayrimenkullerde Nitelik Degistirme
TMS 40 madde 57’ye Gore;

“Bir gayrimenkuliin yatirim amagl gayrimenkul sinifina transferi veya bu
smiftan transferi sadece ve sadece kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman yapilir, s6z

konusu degisikligin ger¢eklesmekte olduguna iliskin kanitlara asagida yer verilmistir:

a. Yatirim amagli gayrimenkulden sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkule

transferi amaciyla, sahibi tarafindan kullanilmasina baglanmast;

b. Yatinm amagh gayrimenkulden stoklara transfer ic¢in satis amaciyla,

gelistirilmeye baslanmast;

C. Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden yatirim amaclh gayrimenkule

transferi amaciyla, sahibi tarafindan kullanilmasina son verilmesi veya

d. Stoklardan yatirim amagli gayrimenkullere transfer igin, bir baskasina

faaliyet kiralamasi suretiyle kiralamanin baglamasi.”
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2.5.1. Yatirnm Amac¢h Gayrimenkuliin Sahibi Tarafindan Kullanilmaya

Baslanmasi

Bir gayrimenkul yatirim amagli olarak kullanildiktan sonra sahibi tarafindan
kullanilmaya karar wverilirse, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak
simiflandirilir. Bu durumda gayrimenkuliin degerleme ve muhasebelestirme islemleri

TMS 16 hiikiimlerine gore yapilir.
TMS 40 madde 60’a gore;

“Gergege uygun deger esasina gore izlenen yatirim amagli gayrimenkulden,
sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul sinifina veya stoklara yapilan bir transferde,
transfer sonrasinda TMS 16 veya TMS 2’ye gore yapilan muhasebelestirme iglemindeki
tahmini maliyeti, anilan gayrimenkuliin kullanim seklindeki degisikligin gergeklestigi

tarihteki gercege uygun degeri olacaktir.”

Ornegin;® Kira geliri elde etmek amaciyla bir bina satin alinmus ve bir
isletmeye kiraya verilmistir. Bu durumda bu gayrimenkul yatirim amagli olarak
nitelendirilecek ve TMS 40’a goére muhasebelestirilecektir. Daha sonra kiraci isletme
iflas etmis ve binanin kirasini 6deyemediginden gayrimenkulii bosaltmak durumunda
kalmistir. Binanin mal sahibi yatirim amagli aldigir bu binayr kendi isletmesinin idare
binast olarak kullanmaya karar vermistir. Dolayisiyla bu bina bundan boyle sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkul statiisiinde degerlendirileceginden TMS 16 muhasebe

politikalarina tabi olacaktir.

Ornegin; Bir isletmenin Trakya’da arsalar1 bulunmaktadir. Isletme bu arsalar
kiraya vermistir ve arsalarda aygicegi yetistirilmektedir. Aygicegi fiyatlarinin gelecek
y1l yiikselecegini yoniinde bilgiler edinen isletme bizzat iiretim yapmak amaciyla,
arsalara dair kira sdzlesmesinin de bitmesiyle, arsalar1 kullanmaya karar vermistir. Daha
once arsalar isletme tarafindan gercege uygun deger yontemi ile degerlendiginden

dolayr ilk kayda alis transfer tarihindeki gercek deger iizerinden olacaktir. Sonraki

® Can Oztiirk, s. 106.
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donemlerde arsalar sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul haline donistiigiinden

dolayr TMS 16 hiikiimlerine tabi olacaktir.
TMS 40 madde 59’°a Gore;

“Isletmenin maliyet ydntemini kullanmasi durumunda, ‘yatirrm amagh
gayrimenkul’ smifi ile ‘sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul’ ve ‘stok’ siniflari
arasindaki transferler, transfer edilen gayrimenkuliin defter degerini degistirmez; s6z
konusu gayrimenkuliin maliyeti de Ol¢iim ve kamuoyuna agiklama amaglar ile

degistirilmez.”

2.5.2. Sahibi Tarafindan Kullanilan Gayrimenkuliin Yatirnm Amach

Gayrimenkule Doniismesi

Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul, kira elde etmek, deger artis kazanci
elde etmek veya her ikisini birden elde etmek amaciyla kullanilmaya karar verilirse, s6z

konusu gayrimenkul yatirim amacglh gayrimenkul haline doniisiir.
TMS 40 madde 61°e Gore;

“Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, ger¢ege uygun deger esasina
gore gosterilecek yatirim amagli bir gayrimenkule donlismesi durumunda, isletme,
kullanimdaki degisikligin gerceklestigi tarihe kadar TMS 16’ y1 uygular. Isletme,
TMS 16’ya gore hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter degeri ile gergege uygun degeri
arasinda bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16’ya gore yapilmis bir

yeniden degerleme” gibi isleme tabi tutar.”

* TMS 16°da yeniden degerleme modeli su sekilde tanimlanmistir; Gergege uygun degeri giivenilir olarak
Olciilebilen bir maddi duran varlik kalemi, varlik olarak muhasebelestirildikten sonra, yeniden
degerlenmis tutari lizerinden gosterilir. Yeniden degerlenmis tutar, yeniden degerleme tarihindeki gergege
uygun degerinden, miiteakip birikmis amortisman ve miiteakip birikmis deger diisiikliigii zararlarinin
indirilmesi suretiyle bulunan degerdir. Yeniden degerlemeler, raporlama dénemi sonu itibariyle gercege
uygun deger kullanilarak bulunacak tutarin defter degerinden 6nemli Ol¢iide farkli olmasma neden
olmayacak sekilde diizenli olarak yapilmalidir
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Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden yatirirm amagh gayrimenkule

transfer konusu ile ilgili standart kurulunun gerekgeli karar su sekildedir;’’

‘Gayrimenkul, yatirnm amagh gayrimenkul haline doniismeden Once gercege
uygun degerden kaynaklanan toplam net artis gelir tablosunda gdsterilmez. Bu artisin
cari donem baslamadan once olusan kismi, cari donem finansal performansina dahil
degildir. Bu sebeple bu yontem, UMS 16’daki kabul edilir alternatif yontem
cercevesinde gayrimenkuliinii yeniden degerlemis olan isletmelerle, UMS 16’ya gore

daha 6nce temel yontemi kullanmis olan igletmeler arasinda karsilastirilabilirligi saglar.’

TMS 40’a gore yatirim amagl gayrimenkul siifina giren bir gayrimenkuliin,
gercege uygun degerin giivenilir bicimde Olciilemedigi durumlar disinda, maliyet
yontemi ile Ol¢iimii yapiliyorsa gercege uygun deger de mutlaka tespit edilip
aciklanmalidir. Standarttaki bu zorunluluktan dolay1 sahibi tarafindan kullanilan bir
gayrimenkulliin yatirrm amagli hale gelmesi durumunda, piyasa degerini yansitmak
amaciyla yeniden degerlenmis tutar iizerinden gosterim yapilir. Yeniden degerlenmis
tutar maliyet yontemine nazaran piyasa degerini sonucta bir nevi gercege uygun degeri
icinde barindiran bir tutardir. Bu nedenle bdyle bir uygulama standardin ol¢iim

konusundaki tizerinde durdugu hassa noktalar ile dogru orantili olmaktadir.

25.3. Yatinnm Amach Gayrimenkullerin Satis Amaciyla Gelistirilmeye

Baslanmasi
TMS 40 madde 58’e Gore;

“Bir isletmenin yatirnm amaglh gayrimenkuliinii stoklara transferinin ancak ve
ancak kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman miimkiin olabilmektedir; anilan
kullanim degisikliginin kanit1 ise gelistirme yaptiktan sonra satmak amaciyla gelistirme
faaliyetinin baglamasidir. Bir isletme yatirnm amagli gayrimenkuliinii herhangi bir
gelistirme yapmadan elden ¢ikarmaya karar verirse, gayrimenkulii bilangcodan ¢ikarana
kadar yatirrm amagh gayrimenkul olarak siniflandirmaya devam eder ve stok olarak

dikkate almaz.”

" (IASB) 2009, s. 2438
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Isletme gercege uygun deger ile degerlenen yatirrm amach gayrimenkuliinii
sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkule veya stoklara transfer ederse bu
gayrimenkuliin gelecek periyotlardaki maliyeti, degisim tarihindeki gercek degeri

olmalidir.”®

Standart madde 60’da belirtildigi iizere; yatirim amacli gayrimenkulden

stoklara transfer, islem tarihinde gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri lizerinden olur.

Ornegin; Isletme kiraya vermis oldugu bir binanin satilmasina karar veriliyor.
Bu amacla binada yeni bir klima sistemi kurulmasi, yalitim yapilmast gibi gelistirme
calismalar1 yapiyor. Boyle bir durumda yatirim amagli gayrimenkul igletme agisindan
stoka donlismiistiir ve TMS 2 ‘ye gore muhasebelestirme islemi yapilir. Bina gergege
uygun deger ile degerleniyorsa transfer tarihindeki gercek degeri ile stoklara alinir eger
maliyet degeri ile degerleniyorsa defter degeri tizerinden kayitlara alinir. Sayet yapilan

gelistirme satig amaciyla yapilmazsa gayrimenkul yatirim amagh olarak kabul edilir.
TMS 40 madde 58’e Gore;

“Bir isletme mevcut bir yatirnm amagh gayrimenkuliinii, ileride de yatirim
amacgl gayrimenkul olarak kullanmaya devam etmek amaciyla yeniden gelistirmeye
baglamas1 durumunda, bu gayrimenkul yatinm amacgli gayrimenkul olarak kalir ve
yeniden gelistirme silirecinde sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak yeniden

siiflandirilmaz.”
2.5.4. Stoklardan Yatirnm Amach Gayrimenkullere Transfer

Gayrimenkuliin stoklar icerisinde yer almasi iki sartta miimkiin olabilir.
Birincisi, gayrimenkul tekrar satilmak amaciyla alinmigsa stoklar igerisinde gosterilir.
Ikincisi, eger gayrimenkul yatirm amagli gayrimenkul ise ve satis amaciyla

gelistirilmeye baglanmigsa bu durumda stoklar icerisine alinir.

"® Robert Kirk, IFRS: A Quick Reference Guide, Cima Publising, Burlington, 2009, s. 55.
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TMS 2 madde 8’e Gore;

“Stoklar, tekrar satilmak iizere satin alinan ticari mallar1 kapsar. Ornegin
perakendeci tarafindan tekrar satilmak i¢in satin alinan ve satisa hazir ticari mal, ya da
tekrar satilmak {izere alinan satisa hazir arsa ve binalar ticari mal olarak stoklar

kapsaminda yer alir.”

Stoklarda  bulunan gayrimenkuliin satisindan veya satis amaciyla
gelistirilmesinden vazgecilmis ve kira geliri ve/veya deger artis kazanci elde etmek
amactyla faaliyet kiralamasi cergevesinde kiralanmak isteniyorsa, yatirim amach

gayrimenkul hesabina transfer edilir.
2.5.5. Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Kesin Olarak Satilacak Olmasi

Yatirim amagli gayrimenkuliin satilmasina karar verilmis ise satis islemi TFRS
5 hiikiimlerine uygun olarak bir y1l icinde mutlaka yapilacaksa gayrimenkul, daha 6nce
standardin 8. maddesinde yar alan diizenlemede belirtildigi iizere, TFRS 5’e gore Satig

Amaciyla Elde Tutulan Duran Varlik olarak siniflandirilir.

Ornegin; Migros 18.02.2010 tarihinde Kamuyu Aydimlatma Platformuna
yaptig1 aciklamada toplam 24 magazanin sirket biinyesine katilmasi ile ilgili kararini
bildirmistir. Bu magazalardan bir kismi sahipleri tarafindan kiralanmak suretiyle
kullanilmaktadir. Bu durumda magaza sahipleri agisindan, Migros bu durumu kesin
olarak acikladigindan, satis islemi bir yil ig¢inde olacak sekilde diizenlenmistir ve
kesindir. Magaza sahipleri bu karardan sonra yatirnrm amagli olarak kullandiklar

gayrimenkullerini satis amacli duran varliklar olarak siniflanmak durumundadir.

Isletme, gayrimenkulii, yatirrm amaglh kullanmak {izere insaatina baslamigsa
TMS 40’a gore siniflandirir. Fakat daha sonra isletme, ingaati bitikten sonra bu
gayrimenkulii satmak amaciyla elde tutmak isterse ve daha Once yatirim amagl
gayrimenkulii degerlemek icin ger¢ege uygun deger yontemini kullanmigsa, bu
durumda TFRS 5 madde 5’e¢ gore; “TMS 40 Yatirrm Amagh Gayrimenkuller
Standardindaki gergege uygun deger yontemi dogrultusunda muhasebelestirilen duran

varliklar i¢in TFRS 5°’de yer alan 6l¢lim esaslar1 uygulanamaz.” Buna gore, gercege
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uygun deger ile degerlenen gayrimenkuliin satis amacli olarak siiflandirilmasi

durumunda TMS 40’a uygun degerleme islemi yapilir.
2.5.6 Yatirnm Amac¢h Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasi
TMS 40 madde 66’ya Gore;

“Yatirirm amacgh gayrimenkul, elden ¢ikarildig1 veya kullanimina stirekli bir
sekilde son verildigi ve kendisinden gelecekte herhangi bir ekonomik fayda

beklenmedigi durumlarda bilangodan ¢ikarilir.”

Yatirim amagh gayrimenkul; satilmak suretiyle, finansal kiralama sdzlesmesi
kapsaminda kiralanmasi ile ya da kullanimina son verilmesi ile elden ¢ikarilmis olabilir.
Finansal kiralama islemine tabi olan bir yatirnm amagli gayrimenkule iligkin gelecekte
saglanacak fayda ve katlanilacak riskler devredildiginden dolay1 gayrimenkul isletme
tarafindan kayitlardan c¢ikarilir. Bu durumda gayrimenkul kiraci tarafindan TMS 16

hiikiimlerine uygun olarak duran varliklar igerisinde siniflandirilir.
TMS 40 madde 67’ye Gore;

“Yatirnrm amacgh gayrimenkuliin elden ¢ikarilma tarihinin saptanmasinda
isletme, TMS 18’deki mallarin satisinda hasilatin muhasebelestirilmesi hiikiimlerini
uygular ve bununla ilgili olarak TMS 18’in ekinde gosterilen rehberi dikkate alir.
Finansal kiralama ve satis ve geri kiralama yontemleri ile gergeklestirilen elden ¢ikarma

islemlerine ise TMS 17 uygulanir.”
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3. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER iLE ILGILi
KANUNI DUZENLEMELER

3.1. Tiirk Ticaret Kanunu’ndaki Diizenlemeler

3.1.1. Tiirk Ticaret Kanunu’nda Gayrimenkul Kavramm Ile ilgili

Diizenlemeler

6102 sayili kanun ile kabul edilen Yeni Tiirk Ticaret Kanunu 14 Subat 2011
ginlii Resmi Gazetede yaymnlanmistir. Yayinlanan Tiirk Ticaret Kanunu’nda
gayrimenkul kavrami ayrica tanimlanmamistir. Onun yerine duran varliklar ile ilgili
diizenleme bulunmakta ve bu diizenlemelerde Tiirkiye Muhasebe ve Finansal

Raporlama Standartlarina atifta bulunulmaktadir.
TTK madde 73’e gore;

“Tirkiye Muhasebe Standartlarinda aksi 6ngoriilmemisse bilangoda, duran ve
donen varliklar, 6zkaynaklar, bor¢lar ve donem ayirici hesaplar ayr1 kalemler olarak
gosterilir ve yeterli ayrintiya inilerek semalandirilir. Duran varliklar iginde isletmeye

devamli surette tahsis edilmis bulunan varliklar yer alir.”

Eski Tiirk Ticaret Kanunu’nda gayrimenkul kavramina iliskin diizenlemelerde,

Medeni Kanun ve Borglar Kanunu’na atifta bulunulmustur.
3.1.2. TTK ile TMS 40 Diizenlemelerinin Karsilastiriimasi

Tirk Ticaret Kanunu’nda Tiirkiye Muhasebe ve Finansal Raporlama
Standartlarindaki diizenlemeler tamamen kabul edilmistir. Bu sayede yatirim amagl
gayrimenkul kavrami agisindan TTK ve TMS 40 diizenlemeleri arasinda fark

bulunmamaktadir.
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3.2. Vergi Usul Kanunu’ndaki Diizenlemeler

3.2.1. Vergi Usul Kanunu’nda Gayrimenkul Kavramm 1le Tlgili

Diizenlemeler
Vergi Usul Kanunu’nun ‘Gayrimenkuller’ baslikli 269. maddesinde;
a. Gayrimenkullerin miitemmim ciizleri ve teferruati,
b. Tesisat ve makineler,
c. Gemiler ve diger tasitlar ve
d. Gayri maddi haklar

Gayrimenkul smifina koyularak bu Kanuna gore gayrimenkul gibi

degerlenecegi belirtilmistir.

VUK madde 194°e gore; “Gayrimenkuller ve tesisat gibi amortismana tabi olan
kiymetler isletme hesabina dahil edilmez. Amortisman kaydi tutulmak sartiyla bu

kiymetler iizerinden her y1l ayrilan amortismanlar gider kaydolunabilir.”

VUK madde 269’a gore; “Iktisadi isletmelere dahil gayrimenkuller maliyet
bedelleri ile degerlenir. Bu kanuna gore, asagida yazili kiymetler gayrimenkuller gibi

degerlenir:
a. Gayrimenkullerin miitemmim ciiziileri ve teferruati;
b. Tesisat ve makinalar;
c. Gemiler ve diger tasitlar;
d. Gayrimaddi haklar.”

VUK madde 270’e gore; “Gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma

bedelinden bagka, asagida yazili giderler girer:

a. Makina ve tesisatta giimriik vergileri, nakliye ve montaj giderleri;
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b. Mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve arsasinin tesviyesinden

miitevellit giderler.

Noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak
Alim ve Ozel Tiiketim Vergilerini maliyet bedeline dahil etmekte veya genel giderler

arasinda gostermekte miikellefler serbesttirler.”

VUK madde 271°e gore; “Insa edilen binalarda ve gemilerde, imal edilen

makina ve tesisatta bunlarin insa ve imal giderleri, satin alma bedeli yerine geger.”
Vergi Usul Kanunu Madde 290’a Gore;

“Finansal kiralama islemlerinde, Kiraci tarafindan finansal kiralama islemine
konu iktisadi kiymeti kullanma hakki ve sézlesmeden dogan borg, kiralama konusu
iktisadi kiymetin rayi¢ bedeli veya sozlesmeye gore yapilacak kira 6demelerinin

bugiinkii degerinden diisiik olani ile degerlenir.

Arazi, arsa ve binalarla ilgili kiralama sozlesmeleri, sadece, sozlesmede kira
stiresi sonunda miilkiyet hakkinin kiraciya devri 6ngoriilmiigse veya kiraciya kira siiresi
sonunda kiralama konusu gayrimenkulu diisiik bir bedelle satin alma hakki taninmigsa

bu madde kapsaminda degerlendirilir.”

VUK madde 266’ya Gore;

“Rayi¢ bedel, bir iktisadi kiymetin degerleme giintindeki normal alim satim

degeridir.”
VUK madde 267’ye Gore;

“Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan, veya bilinmeyen veyahut dogru olarak
tespit edilemeyen bir malin, degerleme giinlinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz

olacagi degerdir.”
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VUK madde 297’ye Gore;

“Ticari sermayeye dahil olsun olmasin bilumum binalarla arazi vergi degeri" ile

degerlenir.”
VUK madde 313’e Gore;

“Isletmede bir y1ldan fazla kullanilan ve yipranmaya, asinmaya veya kiymetten

diismeye maruz bulunan gayrimenkullere amortisman uygulanir.”
VUK madde 327’ye Gore;

“Gayrimenkullerin, elektrik tiretim ve dagitim varliklariin ve gemilerin
iktisadi kiymetlerini artiran ve 272 nci maddede yazili 6zel maliyet bedelleri, kira veya
isletme hakki siiresine gore esit yiizdelerle itfa edilir. Kira veya isletme hakki siiresi
dolmadan, kiralanan veya isletme hakki alinan seyin bosaltilmasi veya isletme hakkinin
herhangi bir sebepten sona ermesi halinde heniiz itfa edilmemis olan giderler, bosaltma

veya hakkin sona erdigi yilda bir defada gider yazilir.”
3.2.2. VUK ile TMS 40 Diizenlemelerinin Karsilastiriimasi

VUK madde 79°da belirtildigine gore, VUK’da gayrimenkuller agisindan
sahibi tarafindan kullanilan ve yatirim amacli olmak iizere bir ayrim yapilmamaktadir.

Burada gayrimenkuller sadece bir baslik altinda toplanmaktadirlar.

Standarda gore yatirnm amagli gayrimenkuliin gergege uygun degeri,
gayrimenkuliin gelistirilmesi veya kiymetinin artirilmasina yonelik gelecekteki yatirim
harcamalarint ve s6z konusu harcamalardan gelecekte elde edilecek yararlari da
yansitmaz (TMS 40 madde 51) c¢linkii s6z konusu gayrimenkuliin su anki degerinin
tespitiyle ilgilenilmektedir. Oysa vergi uygulamalarinda boyle bir ayrim s6z konusu

olmadigindan stoklar hari¢ aktifteki gayrimenkuliin maliyet bedeli lizerinden VUK un

* Vergi degeri, Emlak Vergisi mevzuuna giren bina, arsa ve arazinin rayi¢ bedelidir.
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313, 315, miikerrer 315, miikerrer 320. maddeleri dogrultusunda ve yayimlanan genel

tebliglere gore faydali omrii {izerinden amortisman ayrilmasi s6z konusudur.”

VUK madde 257’ye gore VUK’da belirtilen rayi¢ bedel tespitinde, kirada
bulunan gayrimenkulliin genel durumu dikkate alinarak deger tespiti yapilir. TMS
40’daki gercege uygun deger yOntemini animsatmasina ragmen uygulama sekli ve
gercek degeri yansitabilmedeki basari siiphesi nedeniyle standartta bahsedilen gercege

uygun degerden ayrilmaktadir.

Ayrica VUK’da rayi¢ bedelin tespit edilebilecegi bir piyasanin olmamasi

durumunda ne yapilmasi gerektigi hususu agiklanmamustir.

VUK 267. maddesinde yer alan emsal bedel uygulamasi ile TMS 40’da yer
alan gercege uygun deger yontemi karsilastirildiginda, “emsal bedel” uygulamasinin
daha islevsel oldugu, teorik belirlemenin Otesine gecerek uygulanabilir kurallar
koydugu sdylenebilir. Ornegin, isletme biinyesindeki iktisadi kiymetlerin satin
alindiktan sonra artik “ikinci el” kiymetler oldugunu, ikinci el kiymetlerin objektif
fiyatlarin olustugu aktif bir piyasasinin olugmasinin olduk¢a havada kaldigi, bu nedenle
yontemin uygulanabilir olmaktan uzak oldugu diisiiniiliirse, VUK un 267. maddesi ile
uyguladig1 emsal bedel ve 6zellikle Taktir Komisyonu’nca karar verilen taktir esasinin

oldukc¢a uygulanabilir oldugu gt')riilecektir.80

VUK madde 269’a gore, gayrimenkuller maliyet bedeli ile finansal tablolara

alinirlar.

V.U.K’un 269. maddesinde gayrimenkul kavrami, genis bir aciklama bulmus
olup; “gayrimenkullerin miitemmim ciizleri (tamamlayic1 parca) ve teferruati, tesisat ve

makineler, gemiler ve diger tasitlarin da gayrimenkul gibi degerlenecegi” belirtilmistir.

VUK madde 270’e gore, gayrimenkulliin alinip finansal tablolara kaydina
kadar gecen siire igerisinde yapilan harcamalar gayrimenkulliin maliyetine dahil edilir.

VUK bu diizenlemesi ile standarda benzemektedir. TMS 40°da ayni sekilde yatirim

" Akin Akbulut, s. 86.
8 Akin Akbulut, s. 91.
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amacli gayrimenkulliin alinip kayitlara geginceye kadar yapilan harcamalar

gayrimenkulliin maliyetine dahil edilir.

VUK madde 271°e gore insa edilen insaatlardaki maliyet, satin alma bedeli
yerine ge¢mektedir. Burada ingaatin tiiri hakkinda bir bilgi verilmemektedir. Standarda
gore, insa edilen binanin yatinm amagl gayrimenkul olmasi durumunda ‘Insa
durumundaki yatirim amagh gayrimenkuller’ olarak ayrica belirtilmesi gerekmektedir.

Bu durumda maliyet de satin alma bedeli yerine gegmektedir.

Vergi uygulamalarinda insa edilen bir gayrimenkuliin degerlemesiyle ilgili
olarak VUK’un 269, 270 ve 271. maddelerinin gbz oniinde bulundurulmasi gerekir.
VUK’un 269. maddesine gore iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkuller
maliyet bedeli ile degerlenirler. Mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve

arsanin tesviyesinden miitevellit giderler de gayrimenkuliin maliyetine giren

giderlerdendir. (VUK madde 270)

Standartlarla karsilagtirma yapildiginda insa edilen gayrimenkullerde
degerlemenin hi¢ degismedigini ve insaatin tamamlanmasindan sonra da maliyet bedeli

ile degerlenmeye devam edildigi sé’)ylenebilir.81

VUK madde 290’a gore, finansal kiralama isleminin tanimi yapilarak kiracinin
degerleme ile ilgili yiikiimliiliikkleri bildirilmistir. Finansal kiralama islemlerinde TMS
40’a gore varligin miilkiyetinin kiralama siiresi sonunda kiraciya gegcme durumu sz
konusu olabilecegi i¢in gayrimenkulliin kiracinin finansal tablolarinda yatirim amach
gayrimenkul olarak gosterilmesi miimkiindiir. Bu durumda kirac1 gayrimenkulli,
gercege uygun degeri ile asgari kira Odemelerinin kiigiik olan1 iizerinden
muhasebelestirir. Benzer olarak, VUK bu degerleme isleminin rayi¢ bedel veya kira
O0demelerinin bugiinkii degerinden diigiik olan1 olarak belirlenmesi gerektigini
belirtmistir. Burada belirtilen rayi¢ bedel standarttaki ger¢ege uygun deger ile tanim

bakimindan benzerlik gostermektedir.

81 Akin Akbulut, s. 89.
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VUK miikerrer 290. madde ile TMS 17 ve TMS 40’da ger¢ege uygun degerleri
ile ele aliman finansal kiralama Ol¢timleri/degerlemeleri uyumludur. Kanun’da gecen
“rayi¢ bedel” kavramini Standartta anilan “ger¢ege uygun deger” olarak yorumlamak

gerekir.

VUK’da Ek : 2365/46 madde ile rayi¢ bedel kavrami getirilerek finansal
kiralama islemlerinde kiraci agisindan kullanilmasi diizenlenmistir. Rayi¢ bedel;

Standartta kullanilan ger¢cege uygun deger kavraminin yerine kullanilmaktadir.

Gergege uygun deger uygulamas: vergi kanunlarinda yer alan bir uygulama
degildir. Anilan yontem “rayi¢ bedel uygulanabilir oldugunda” en fazla rayi¢ bedel
yontemiyle degerlemeye yaklagmaktadir. VUK un miikerrer madde 266’da diizenlenen
rayi¢ bedel, bir iktisadi kiymetin degerleme giinlindeki normal alim satim degeridir.
TMS 40’da “yatirim amagli bir gayrimenkuliin gergege uygun degeri bilango tarihindeki
piyasa kosullarin1 yansitir” ifadesi ile ayni Ol¢iiye isaret etmektedir. Bununla birlikte
“rayi¢ bedel” vergi uygulamalarinda sermayeden ziyade “servetlerin” degerlenmesinde
kullanilmakta ve faaliyetini siirdiiren bir iktisadi isletmenin varliklarini degerlemede ise
VUK’da anilan iktisadi kiymet i¢in belirlenen degerleme olgiisii kullaniimaktadir.
Ornegin gayrimenkuller VUK’un 269. maddesine gdre maliyet bedeline gore
degerlenirler. Bir baska deyisle varlik isletmeden cekilmedigi slirece onun “piyasa

fiyati, glincel fiyat” vergisel a¢idan ilgilenilen bir durum de,§gildir.82
3.3. Sermaye Piyasas1 Kanunu’ndaki Diizenlemeler

3.3.1. Sermaye Piyasas1 Kanunu’nda Gayrimenkul Kavram Ile flgili

Diizenlemeler

Sermaye piyasast mevzuatinda taginmaz miilk tanimi yapilirken Tiirk Medeni
Kanunu’na atifta bulunulmustur. Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri: VIII, No: 35 sayili
Teblig madde 3’e gore; ‘22.11.2001 tarih ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 704.
maddesi ¢ercevesinde taginmaz miilkiyeti kapsamina giren arazi, tapu kiitiigiinde ayri

sayfalara kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline kayitl

8 Akin Akbulut, s. 90.
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bagimsiz boliimler’ tasinmaz miilk olarak kabul edilmistir. Buna gore Sermaye Piyasasi

Kanunu’nda arazi, arsa ve bina gayrimenkul olarak kabul edilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ¢ikarmis oldugu Seri XI, No: 25 teblig ile
01.01.2005 tarihinden itibaren Sermaye Piyasas1 Kanunu’'na tabi sirketler finansal
tablolarinin  Uluslararast Finansal Raporlama Standartlar1 ile uyumlu olarak
hazirlamaktadirlar. Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlari’nin tamami Sermaye

Piyasas1 Kurulu tarafindan kabul edilmistir.

Sermaye Piyasast Kanunu’na gore, isletmelerin kira ve/veya deger artis kazanci
elde etmek amaciyla bulundurduklart gayrimenkulleri yatirim amacgli gayrimenkuldiir

ve TMS 40 hiikiimleri uygulanir.

06.03.2006 Tarihli ve 26100 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig’e gore 1.5.2006
tarihinden itibaren gecerli olmak iizere Sermaye piyasasi mevzuatt uyarinca yapilan
degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlar Uluslararasi Degerleme Standartlarina

aynen uymak ve bunlar1 uygulamak zorundadirlar.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina Gore Gayrimenkul Kavrami;
UDES Gayrimenkul Miilk ve Varhk Kavramlar1 madde 3.1.”e gore;

Gayrimenkul, fiziksel bir varlik olan arazi ve bu arazi lizerine insanlar
tarafindan yapilmis yapilar olarak tanimlanir. Gayrimenkul, yerin {stlinde, lizerinde

veya altindaki tiim ilaveleriyle birlikte, goriilebilen, dokunulabilen maddi bir ‘sey’dir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarina Gore Gayrimenkul Degerlemesi ve

Pazar Degeri Kavrami;

Pazar Degeri kavrami, UDES standart 1’de, TMS 40’da yer alan gercege
uygun deger tanimui ile birebir ayni sekilde tanimlanmistir. S6z konusu ayrintili tanimlar

UDES standart 1’in ilgili maddelerinde yer almaktadir.
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Uluslararas1 Degerleme Standartlarinda Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Ile qlgili Diizenlemeler

UDES Uygulamasi 1 Finansal Raporlama i¢in Degerleme madde 6.7.1¢

gore;

TMS 40, yatirnm amagli gayrimenkul, bir sahip veya kiraci tarafindan kira

(arazi veya bir bina- veya bir binanin bir boliimii- veya her ikisinin bir boliimii).
Uretimde, mal ve hizmet tedariginde veya idari amagla kullanilan gayrimenkuller,
normal is akis1 ¢ercevesinde satisa konu edilen gayrimenkuller yatirnm amaglh

gayrimenkuller olarak degerlendirilmez.

UDES Uygulamasi 1 Finansal Raporlama icin Degerleme madde 6.7.2°¢

gore;

“Yatirim amagl gayrimenkuller ilk defa finansal tablolara alinirken maliyeti ile

Ol¢iiliir. Bundan sonra isletme asagidakilerden birini benimsemeyi tercih edebilir:

a. Makul Deger Modeli. Yatirnm amagli gayrimenkul makul degeri ile

Ol¢iilmeli ve kar ve zarar cetvelindeki degisiklikler kabul edilmelidir; veya

b. Maliyet Modeli. “Tarihsel” maliyet modeli TMS 16’da belirtilen modele
uygundur. (Tarihsel) maliyet modelini segen isletme her seye ragmen kendi yatirim

amagli gayrimenkuliiniin makul degerini agiklamalidir.”
UDES Uygulamasi 1 Finansal Raporlama I¢in Degerleme madde 6.7.3.3°

“Faaliyet kiralamasi ile elde tutulan bir yatirim amacl gayrimenkuliin daha

sonraki degerlemeleri makul deger modelinin benimsenmesini gerektirir.”

UDES Uygulamasi 1 Finansal Raporlama i¢in Degerleme madde 5.3.%e

gore;

“Bir isletmenin makul deger modelini kullanarak yatirim amacgli gayrimenkulii

muhasebelestirmeyi sectiginde Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi (UDSK)
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bu modelin gereklerinin Pazar Degerini benimseyen Degerleme Uzmani tarafindan

karsilandigini diistinmektedir.”

UDES Uygulamasi 1 Finansal Raporlama i¢in Degerleme madde 6.7.4°¢

gore;

“Dig Degerlemeler; isletmelerin, kabul edilen ve gecerli bir mesleki ehliyete
sahip ve degerlemesi yapilan yatirnm amagli gayrimenkuliin bulundugu mevki ve miilk
kategorisinde son zamanda deneyimi olan bir Bagimsiz (Dis) Degerleme Uzmani
tarafindan bir yatirnm amacl gayrimenkuliin makul degerinin belirlemesinin yapilmasi

tesvik edilmekte, ancak sart kogsulmamaktadir (TMS 40, paragraf 26).”

Fakat SPK bu konu ile ilgili olarak Sermaye Piyasasinda Muhasebe
Standartlar1 Hakkinda Teblig’in 591. Maddesi Ile Ilgili Agiklama yaparak; “Sermaye
piyasast mevzuatina tabi isletmelerin yatirnm amacgli gayrimenkullerini degerlemede
bagimsiz bir degerleme sirketinden yararlanma yoniindeki sec¢imlik haklarini
kullanmalar1 halinde Seri:VIII, No:35 sayili Teblig ¢ergevesinde Kurulun listesine
almmis veya almacak gayrimenkul degerleme sirketlerinden hizmet alinmasi

zorunludur” hiikmii getirilmistir.

3.3.1.1. Yatirnm Amach Gayrimenkuller ile Ilgili Sermaye Piyasasi
Tebligleri

1. Sermaye Piyasasinda Muhasebe Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri :
X1, No:25 31.12.2004)

Bu teblig ile TMS 40 diizenlemeleri aynen kabul edilmistir. SPK mevzuatina
tabi sirketler, yatirnrm amacli gayrimenkulleri ile ilgili islemleri TMS 40 hiikiimlerine

gore yapmalidirlar.

Teblig madde 72’ye goére yatirrm amagh gayrimenkuller bilangoda, maddi
duran varliklardan sonra maddi olmayan duran varliklardan bir hesap kalemi olarak yer

almaktadir.
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2. "Sermaye Piyasasinda Muhasebe Standartlar1 Hakkinda Teblig" in
591. Maddesi Ile ilgili Aciklama (SERI: XI, No: 25)83

Madde 590: Finansal tablolara alinmis olan yatirim amagli gayrimenkuller ile
ilgili olarak sonradan yapilan harcamalarin, yatirirm amacli gayrimenkule atfedilen
performans standardindan daha yiiksek bir ekonomik fayda saglamasi muhtemelse,
yatirim amagh gayrimenkuliin kayitli degerine ilave edilmesi sarttir. Sonraki tiim diger
harcamalar ise katlanilan donemde gider olarak finansal tablolara alinir. Yatirim amach
gayrimenkuliin elde edilmesini miiteakip yapilan harcamalara iliskin uygun muhasebe
uygulamasi, ilgili gayrimenkuliin ilk degerlemesinde ve finansal tabloya alinmasinda

g0z oniinde bulundurulan sartlara baglhdir.

Yatirim amach bir gayrimenkuliin kayith tutar1 hesaplanirken gelecekteki
potansiyel bir zarar hesaba katilmigsa, varliktan beklenen gelecekteki ekonomik
faydanin telafisi i¢in yapilan harcamalar aktiflestirilir. Herhangi bir varligin alim
fiyatinin s6z konusu varlig1 isler hale getirmek icin gelecekte katlanilmasi gereken
yiikiimliiliigli yansitmas1 durumunda da ayni durum gecerlidir. Yenileme gerektiren bir
binanin iktisab1 buna 6rnek olarak verilebilir. Bu durumlarda, sonraki harcamalar ilgili

gayrimenkuliin kayitli degerine ilave edilir.

Faaliyet kiralamasi sozlesmesinde, sozlesmeye konu edilen gayrimenkuliin
yatirirm amagli gayrimenkul olarak smiflandirilmas: halinde kirac1 bu gayrimenkul,
finansal kiralama ile edinmis gibi Kiralama Islemleri baslikli Kisminda diizenlenen

konuya iliskin hiikiimlere gére muhasebelestirir.

Seri:XI, No:25 sayili Teblig kapsamindaki isletmelerin yatirnm amach
gayrimenkullerini makul/rayi¢ deger ile degerlemesi gerekliligi hususunun "sermaye
pivasast mevzuatt uyarinca gayrimenkul degerlemesi yapilmast zorunlu tutulan ozel
durumlar" kapsaminda degerlendirilmesi gerekmekte olup, bu ¢ercevede sermaye
piyasast mevzuatina tabi isletmelerin yatirim amacli gayrimenkullerini degerlemede
bagimsiz bir degerleme sirketinden yararlanma yoniindeki sec¢imlik haklarim

kullanmalar1 halinde Seri:VIII, No:35 sayili Teblig g¢ergevesinde Kurulun listesine

8 hitp://www.resmi-gazete.org/gundem/duyurular/sermaye-piyasasi-kurulu/seri--xi--no--25-sayili--quot-
sermaye-piyasasinda-muhasebe-stand.html 11.05.2010)
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almmig veya almacak gayrimenkul degerleme sirketlerinden hizmet alinmasi

zorunludur.

3. ipotek Teminath Menkul Kiymetlere iliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Seri: 111, No: 33) Resmi Gazete Tarihi: 04.08.2007 Resmi Gazete Sayisi: 26603

Ipotekli konut kredisi: Tapu siciline mesken olarak kaydedilen bir veya birden
fazla konut {izerine ipotek tesis etmek suretiyle teminat altina alinmis alacak ve
kredileridir. (Madde 3)

Kredinin teminati olan taginmazin piyasa degeri Kurulun Seri: VIII, No: 35
sayil1 "Sermaye Piyasasit Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"de yer

alan usul ve esaslar gergevesinde tespit edilir. (Madde 9)

SPK’nin ¢ikarmis oldugu bu teblig daha dnce ¢ikarilan ‘gergege uygun deger
ile gayrimenkul degerlemesi’ ile ilgili teblig ile desteklenmistir. Ipotekli konut
kredisinde gayrimenkuliin degerinin tespitinde Standarda uygun olarak gercege uygun

deger yontemi Onerilmektedir.
3.3.2. SPK ile TMS 40 Diizenlemelerinin Karsilastirilmasi

Sermaye Piyasast Kurulu, yayinlamis oldugu tebligler ve yaptigi
diizenlemelerle TMS 40°’da bulunan yatirnm amagli gayrimenkul ve gayrimenkul
ayirimini aynen kabul etmistir. Ayn1 zamanda TMS 40’da yer alan gayrimenkul ile ilgili
diger diizenlemeleri de kabul etmis ve Sermaye Piyasas1 Kanunu’na tabi sirketlerin

gayrimenkulleri icin standarttaki diizenlemeleri aynen uygulamalarini zorunlu kilmistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun yayimlamis oldugu ‘Degerleme Standartlar’ adi
altindaki tebligde, uygulama ve standartlar arasindaki uyuma dikkat cekilmistir. Bu
tebligdeki gayrimenkul kavrami standarttaki ile aynidir. SPK uygulamalarina tabi Halka
Acik Sirketlerin standartlar ile uyumlu finansal tablo hazirlama zorunlulugundan dolay1
SPK’nin bu tebligi standartlar ile uyumludur. Gayrimenkul kavramini yatirim amacl
olarak ayiran SPK diizenlemeleri bu alanda TMS 40’1n ilkelerine atifta bulunmustur.

TMS 40’taki ‘gercege uygun deger’ tanimu ile ayni olan ‘Pazar degeri-makul deger’
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tamimin1 yapmustir. Ilgililerin, standartta da belirtildigi iizere, istege uygun maliyet
degeri ya da Pazar degeri yontemini segmeleri belirtilmis ayn1 zamanda maliyet degeri
yontemini segenlerin Pazar degerini agiklama zorunlulugu bulundugu diizenlemesi de
yer almaktadir. Yatirnm amacgh gayrimenkullerle ilgili olarak SPK’nin mevcut olan ve
halka agik sirketlerde uygulanmasi zorunlu olan s6z konusu diizenlemeleri, TMS 40 ile

uyum halindedir.
3.4. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu’ndaki Diizenlemeler

3.4.1. Bankacihk Kanunu’ndaki Gayrimenkul Kavramn 1Ile flgili

Diizenlemeler

Bankacilik Kanunu’nda gayrimenkul kavramiyla ilgili herhangi bir tanimlama
getirilmemis sinirlandirma  kullanilmamistir.  Kanun’da gayrimenkul kavraminin
kullanimina bakildiginda Medeni Kanun’daki gayrimenkul kavrami algisina paralel bir
yaklasimin kabul edildigi goriilmektedir. Medeni kanuna gore; Arazi, Tapu kiitiiglinde
ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, Kat miilkiyeti kiitiigline kayith
bagimsiz boéliimler tasinmaz miilkiyetinin konusu olarak belirtilmistir. Bu acidan
Bankacilik Kanunu’nda belirtilen gayrimenkul kavraminin genel olarak Medeni

Kanun’daki s6z konusu tanimlamay1 kabul ettigi sdylenebilir.
Bankacilik Kanunu Madde 57’e Gore;

“Bankalar, 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu kapsaminda gayrimenkul ve
emtiay1 esas alan sozlesmeler ile Kurulca uygun goriilecek kiymetli madenlerin alim ve
sattm1 hari¢ olmak tizere ticaret amaciyla gayrimenkul ve emtianin alim ve satimi ile
ugrasamaz, ipotekli konut finansmani kurulusu ve gayrimenkul yatirim ortakliklar1 harig¢

olmak {izere ana faaliyet konusu gayrimenkul ticareti olan ortakliklara katilamazlar.”

Katilim bankalar1 tarafindan gayrimenkul, ekipman veya emtia temini veya
finansal kiralama, kar ve zarar ortakligi, ortak yatirimlar yoluyla finansman saglanmasi
ve benzer faaliyetler nedeniyle iistlenilen yiikiimliiliikklerden dolayi gayrimenkul ve
emtia iizerine yapilan islemler, bu madde ile yasaklanan ve smirlanan faaliyetler

kapsaminda degerlendirilmez.
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Alacaklardan dolay1 edinilmek zorunda kalinan emtia ve gayrimenkullerin

elden ¢ikarilmasina iliskin ustl ve esaslar Kurul tarafindan belirlenir.’

Bankacilik Kanunu madde 57°de goriildiigii iizere gayrimenkul ile ilgili
diizenlemeler mevduat, yatirim bankalar1 ve katilim bankalar1 arasinda farklilik
gostermektedir. Katilim Bankalari faaliyet tanimlart itibariyle direk olarak kredi adi
altinda para verememektedir. Bunun yerine 6rnegin, gayrimenkulii kendisi almakta ve
miisteriye uygun taksitler karsiliginda satmaktadir. Bu islemden alinan 6demeleri ise,
islem ticari nitelik tasidigindan, kar payr adi altinda mudilere 6demektedir. Bu sebeple
Katilim Bankalarinin gayrimenkul alim satimi ile ilgili islemleri, Bankacilik
Kanunu’nda belirtilen ve Bankalara ticaret amacli gayrimenkul alim satimi ile ilgili

yasaklama getiren kanun kapsamina girmez.
B.K. madde 106’ya Gore;

“Miiflise ait menkul ve gayrimenkullerin satisinda 2004 sayili icra ve iflas
Kanunu, 2886 sayili Devlet Thale Kanunu ve 4734 sayili Kamu fhale Kanunu hiikiimleri
uygulanmaz. Bu madde hiikiimlerinin uygulanmasina iliskin usil ve esaslar, Kurulun

goriisli alinmak suretiyle Fon tarafindan yonetmelikle diizenlenir.”

Katilim Bankalar1 disindaki bankalar verdikleri kredilerin geri 6denmemesi
durumunda ipotek karsilig1 edindikleri gayrimenkulleri satabilirler. Vergi Usul
Kanunu’na gére ipotekli gayrimenkul satis1 gayrimenkuliin sahibi agisindan Icra iflas
Kanunlarina gore yapilir. Fakat bankalar agisindan bdyle bir durumda gayrimenkul

satisinda uygulanacak usuller Bankacilik Sigorta Fon’u tarafindan belirlenir.

3.4.1.1. Yatirnm Amach Gayrimenkuller ile Tlgili Olarak Cikarilan BDDK
Tebligleri

1. Bankalarca Kamuya Aciklanacak Finansal Tablolar ile Bunlara iliskin
Aciklama ve Dipnotlar Hakkinda Teblig (Resmi Gazete Tarihi: 10.02.2007 Resmi
Gazete Sayisi: 26430)

Ozkaynak kalemlerine iliskin bilgiler kisminda yer alan ‘Sermayeden Indirilen

Degerler Grubu’nda: Bankalarin, Gayrimenkullerinin Net Defter Degerleri Toplaminin
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Ozkaynaklarmin Yiizde Ellisini Asan Kismi ile Alacaklarindan Dolayr Edinmek
Zorunda Kaldiklar1 Ve Kanunun 57 nci Maddesi Uyarinca Elden Cikarilmasi Gereken
Emtia Ve Gayrimenkullerden Edinim Tarihinden Itibaren Bes Y1l Gegmesine Ragmen

Elden Cikarilamayanlarin Net Defter Degerleri gosterilmelidir. (Madde 7)

Ayrica BDDK’nin Bankalarin Alacaklarindan Dolayr Edindikleri Varliklar
Elden Cikarmalari ile ilgili yonetmelige gore; ii¢ yil ge¢mesine ragmen hala elden
cikarilmayan gayrimenkuller daha 6nce uygulanan amortisman degerinin iki kat1 olarak

amortismana tabi tutulur (madde 5)

Bankanin yatirnrm amagli gayrimenkulii varsa, agiklamalar seklinde dipnotlarda

belirtilmelidir.

Yatirim Amagli Gayrimenkuller Yeniden Degerleme Farklari Ozkaynaklar

Grubu i¢inde raporlanir.

2. Tekdiizen Hesap Plam ve Izahnamesi Hakkinda Teblig (Bankalar Icin)
Resmi Gazete Tarihi: 26.01.2007 Resmi Gazete Sayisi: 26415 Miikerrer

Madde 8 - Tekdiizen Hesap Plam1 Madde 9 - Tekdiizen hesap plani izahnamesi

Tek diizen hesap plan1 Katilim Bankalar1 ve Mevduat kabul eden bankalar i¢in
aynidir. 298 Elden Cikarilacak Menkul Kiymetler Hesabi ile ilgili olarak ¢ikarilan
yonetmelik ile Bankalar alacaklarindan dolayr edinmek zorunda kaldiklart gayrimenkul
ve emtialara amortisman uygulamak zorundadirlar. Bu gayrimenkuller 238 Satis Amach

Elde Tutulan Gayrimenkul Hesabinda gosterilir.

Gayrimenkuller agisindan kullanimda farkhiliklar bulunmaktadir. Mevduat
Bankalari Maddi Duran Varlik Hesaplarinda kullandiklar1  gayrimenkulleri
gosterebilmektedirler. Katilim Bankalar1 ise faaliyet tanimi farklilifindan dolay:
belirlenen kisiye satmak amaci ile edindikleri gayrimenkulii Maddi Duran Varliklar

Hesabinda gostermektedir.
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3. Yatirnm Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye Bankalara “Gayrimenkul,
Gayrimenkul Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin
Degerlemesi’ Hizmeti Verme Yetkisi Verilmesine iliskin BDDK Karari: Karar

Sayisi: 3301 Karar Tarihi: 05/08/2009

Kurul Bagkanliginin 03.08.2009 tarihli yazisi ekinde gonderilen 30.07.2009
tarih ve BDDK.UY1II/140.01/14144 sayili yaz1 ve eklerinin incelenmesi sonucunda;

Yatinm Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin
(Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 iinci maddesi
kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesine, 5411 sayili Bankacilik
Kanununun 93 iincli maddesi uyarinca, Yonetmeligin Gegici linci maddesinin

uygulanmasina devam edilmesine karar verilmistir.

(Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik(l Kasim 2006) madde 4: Degerleme hizmeti
bankalarin; Organize piyasalarda islem gormeyen ya da herhangi bir nedenle gercege
uygun degeri belirlenemeyen, Bilangolarinda kayith varliklarinin ve yiikiimliiliiklerinin,
Kanunun 4 iincli maddesinde sayilan faaliyetler disindaki islemlerden kaynaklanan gelir
ya da giderlerinin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz olarak
belirlenmesidir. Bu madde kapsaminda yapilacak degerlemelerde, ilgisine gore, Tiirkiye
Muhasebe Standartlarinda ve 6/3/2006 tarihli ve 26100 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Hakkinda

Tebligde belirtilen degerlemeye iliskin hiikiimler esas alinir.)
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3.4.1.2. BDDK Yonetmelikleri

1. Bankalarin Kiymetli Maden Alim Satimina ve Alacaklarindan Dolay1
Edindikleri Emtia ve Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasma iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik (Resmi Gazete Tarihi: 01.11.2006 Resmi Gazete
Sayisi: 26333)

Bankalarin alacaklarindan dolay1 edindikleri varliklarin elden ¢ikarilmasi

Madde 5: Bankalar, alacaklarindan dolay1r edinmek zorunda kaldiklart

varliklar1 edinme giinlinden itibaren ii¢ yil i¢inde elden ¢ikarmak zorundadir.

Edinim tarihinden itibaren bir yil i¢cinde elden ¢ikarilmasi olasiligr yiiksek
goriilen elden ¢ikarilacak amortismana tabi varliklar, bu siire zarfinda banka tarafindan
satis plant ve planin tamamlanmasina yonelik aktif bir ¢alisma yapilmis olmasi ve
varligin piyasa fiyatina yakin bir fiyattan satisa sunulmus olmasi sartiyla, amortismana

tabi tutulmaz

Bankalar, bankacilik faaliyetlerini yiiriitebilmek i¢in ihtiya¢ duyduklari say1
ve nitelikte olmast kosuluyla alacaklarindan dolayr edindikleri emtiayi, kendi
kullanimlarina tahsis edebilirler. S6z konusu emtia bu Yonetmelik kapsaminda

degerlendirilmez.

Katilim Bankalari’nin gayrimenkul ve emtia iizerinde yaptigi islemler bu
kanun kapsaminda degerlendirilmez. Katilim Bankalar1 faaliyet alanlari itibariyle
gayrimenkullii 6dnce almakta sonra aliciya fiyat iizerine belli bir kar payr koyulmasi
suretiyle taksitler halinde Odemeler seklinde satmaktadirlar. Buradaki islemler

gayrimenkul alim satim1 kapsaminda degerlendirilmemektedir.

Tek diizen hesap planma teblig ile yapilan degisiklikle 238 nolu hesap

bankalarca bu sekilde edindikleri duran varliklar1 izleme amaci ile kullanilmaktadir.
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3.4.2. Bankaciik Kanunu ile TMS 40 Diizenlemelerinin Karsilastiriimasi

Mevcut Bankacilik Kanunu’nda gayrimenkullerle ilgili diizenlemelerde sahibi
tarafindan kullanilan ve yatinm amacl gayrimenkul ayirimi yapilmamistir. Bu ayrim
esasen Bankalar Sermaye Piyasasi Kanunu’na tabi oldugundan dolay1 Sermaye Piyasasi
Kanunu tarafindan getirilmistir. BDDK tarafindan ¢ikarilan tebliglerle de
desteklenmistir. Bankalar bilangolarinda yatinm amacgh gayrimenkulleri standartta
belirtilen sira ile ayr1 bir bashik halinde gostermek zorundadirlar. Yatinm amach
gayrimenkuliin hesap planinda hangi hesap grubu kullanilarak muhasebelestirilecegi

hususu ile ilgili BDDK nin yayinladig: bir teblig ya da yonetmelik bulunmamaktadir.

Bankacilik Kanunu’na gore md. 57’ye gore bankalarin ipotek islemlerinden

dolay1 edinmis olduklar1 gayrimenkulleri elden ¢ikarmalar1 gerekmektedir.

Standartlar, bankalarin yatirnm amagh gayrimenkul edinme konusuna iliskin
herhangi bir kisitlama getirmemektedir. Bu yiizden bankalar yatirnm amach
gayrimenkul edinebilir. Ancak bankacilik mevzuatina gore bankalar yatirnrm amagh
gayrimenkul edinemezler.(1582 sayili kanun, madde 57’ye gore). Odenmeyen kredi
karsiliginda ipotek sonucu edinilen gayrimenkuller, konsolide nazim hesaplar
tablosunda, Rehinli Kiymetler grubunda gosterilir. (BDDK, Bankalarca Kamuya
Aciklanacak Finansal Tablolar ile Bunlara Iliskin Aciklama ve Dipnotlar Hakkinda
Tebligde Degisiklik Yapilmasina Iliskin Teblig Taslagi (31.12.2010) Ek:5,6’ya gére).
Elde edilen kira geliri ise bankalar igin siirekli bir gelir olmadigindan diger gelirler

grubuna atilir.

B.K. madde 132’de belirtildigi lizere, Tasarruf Mevduati ve Sigorta Fonu
alacaklar1  karsiiginda  gayrimenkulii  hesaplarina  gecirebilmektedir. Burada
gayrimenkuliin yatirim amacli olmasi durumundaki uygulamanin nasil olacagi konusu
belirtilmemistir. Sayet gayrimenkul faaliyet kiralamasina konu olur ve yatirim amagl
gayrimenkul 6zelliklerini tasirsa Fon’un el koyma yetkisini olup olmamasi hususu agik

degildir.
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3.5. Hazine Miistesarhg: Tebligleri

Yatirim amagl gayrimenkullerin hangi hesap grubunda
muhasebelestirilecegine iliskin Hazine Miistesarlig1 Sigorta Sirketleri’ne yonelik bir
hesap plant yaymlamistir. Bu hesap planina gore yatirim amacgli gayrimenkuller ve
kullanim amacgh gayrimenkuller ayr1 hesap smiflarinda gosterilmelidirler. Yatirim
amacli gayrimenkullerin maliyet degeriyle degerlenmesi sonucu bulunan amortisman
giderleri de teblige gore kar zarar hesabinda muhasebelestirmek iizere ayr1 bir hesapta

izlenir.

1. Sigortaciik Hesap Plam1 ve izahnamesi Hakkinda Teblig (Sigortacilik
Muhasebe Sistemi Teblig No: 1) (Resmi Gazete Tarihi: 30.12.2004 Resmi Gazete
Sayisi: 25686)

Madde 8- Sigortacihk Hesap Plami, Madde 9 - Sigortacihk Hesap Plam
Izahnamesi

26 MADDI VARLIKLAR

260 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

260.01 ARAZI VE ARSALAR

260.02  BINALAR

260.99 DIGER GAYRIMENKULLER

261  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER DEGER DUSUKLUGU KARSILIGI(-)
261.01  ARAZI VE ARSALAR DEGER DUSUKLUGU KARSILIGI(-)

261.02  BINALAR DEGER DUSUKLUGU KARSILIGI(-)

261.99 DIGER GAYRIMENKULLER DEGER DUSUKLUGU KARSILIGI(-)

268 BIRIKMIS AMORTISMANLAR (-)

268.01  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER AMORTISMANI (-)

268.01.1 YATIRIM AMACLI ARAZI VE ARSALAR AMORTISMANI

268.01.2 YATIRIM AMACLI BINALAR AMORTISMANI

268.01.9 YATIRIM AMACLI DIGER GAYRIMENKULLER AMORTISMANI

268.02 KULLANIM AMACLI GAYRIMENKULLER AMORTISMANI (-)

268.02.1 KULLANIM AMACLI ARAZI VE ARSALAR AMORTISMANI

268.02.2 KULLANIM AMACLI BINALAR AMORTISMANI

268.02.9 KULLANIM AMACLI DIGER GAYRIMENKULLER AMORTISMANI

268.07 KIRALAMA YOLUYLA EDINILMIiS MADDI VARLIKLAR AMORTISMAN(-)
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268.07.1 GAYRIMENKULLER AMORTISMANI (-)

67 YATIRIM GIDERLERI (-)
676.01  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER AMORTISMANI (-)
676.02 KULLANIM AMACLI GAYRIMENKULLER AMORTISMANI (-)

Hazine Miistesarligi’nin sigorta sirketleri i¢in ¢ikardigi tebligde yatirnm amaglh

gayrimenkuller ve ayrilacak amortisman ayr1 bir hesapta gosterilmektedir.
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3.6. Yatirnm Amach Gayrimenkuller Agisindan TMS, SPK, BDDK, TTK

ve VUK Diizenlemeleri

Tablo 3: Yatirom Amach Gayrimenkuller Ag¢isindan TMS, SPK, BDDK,
TTK ve VUK Diizenlemeleri

olarak iki gruba

edilmekte olup

edilmekte olup

TMS SPK BDDK TTK VUK
Gayrimenkuller | TMS’nin TMS’nin TMS’nin yapmus | Gayrimenkuller
kullanim yapmis oldugu | yapmis oldugu | oldugu ayrim ve in kullanim
amaclaria gore | ayrim ve ayrim ve yatirim amaglt amacina

sahibi tarafindan | yatirim amagli | yatirim amaghi | gayrimenkul tanimi | yonelik olarak
kullanilan ve gayrimenkul gayrimenkul kabul edilmektedir. | yapilan bir
yatirim amaglh tanimi kabul tanimi kabul ayrim

bulunmamaktad

ayrilmistir. SPK’ya tabi BDDK ’ya tabi 1r.

sirketlerde olan finansal

uygulama kurumlarin

zorunlulugu uygulama

bulunmaktadir. |zorunlulugu

bulunmaktadir.

TMS yatirim TMS’nin TMS’nin TMS’nin Gayrimenkuller
amagli uygulamast uygulamasi uygulamasi aynen |, maliyet bedeli
gayrimenkullerin | aynen kabul aynen kabul kabul edilmektedir. | ya da rayig
degerlemesinde edilmektedir. edilmektedir. bedel ile
gergege uygun Ayrica SPK degerlenmelidir
deger ve maliyet |c¢ikarmig oldugu . Buradaki rayig
yontemi olarak iki |teblig ile bedel piyasa
tiir yontem uluslararasi degeri
Onermektedir. degerleme anlaminda olup
Fakat secilen standartlarini standartta
yontem ne olursa | kabul etmistir. belirtilen
olsun gercege gercege uygun
uygun deger degeri tam
yonteminin olarak
aciklanmasi karsilayamama
hususunu zorunlu ktadr.
tutmaktadir.
Yatirim amaglt TMS’de yer TMS’de yer TMS’de yer alan | Ayn bir hesap
gayrimenkuller alan uygulama |alan uygulama |uygulama grubu tanimi
bilangoda ayr1 bir | gegerlidir. gecerlidir. gecerlidir. bulunmamaktad
kalem olarak Ir.
gosterilmelidir.
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4. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERE iLiSKIN
MUHASEBE DUZENI

4.1. Yatirnm Amac¢h Gayrimenkullerin Muhasebelestirilmesi
TMS 40 madde 16’ya Gore;

“Yatirim amagl bir gayrimenkul, ancak ve ancak, asagida belirtilen kosullarin

saglanmis olmasi durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir:

(@) Gayrimenkul ile ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin isletmeye

giriginin muhtemel olmasi, ve

(b) Yatinm amach gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde

Olciilebilir olmast.”
TMS 40 madde 17’ye Gore;

“Bu  muhasebelestirme ilkesini uygulayan bir isletme yatinm amach
gayrimenkul maliyetlerini, s6z konusu maliyetler ortaya ¢iktig1 anda degerlendirir. Bu
maliyetler; baslangicta yatirim amaclhi gayrimenkuliin elde edilmesine iliskin olarak
gerceklestirilen maliyetler ile yatirirm amaglh bir gayrimenkule daha sonradan yapilan

ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini igerir.”

Muhasebelestirme islemi belgelere dayandigindan dolayr oncelikle gerekli

belgelerin tespiti gereklidir.

Gayrimenkul, yatirrm amagh gayrimenkul olarak kullanilmak amaciyla satin
almiyorsa, tlizel kisi isletmeler alis islemi fatura araciligi ile kayitlara alirlar.

Gayrimenkuliin tutar1 izerinden KDV hesaplanir.

Yatirnm amagh gayrimenkullerin elde tutulma amacinin ne olduguna gore

muhasebelestirilmesinde kullanilan belgeler degismektedir.

Yatinm amacgh gayrimenkuller kira geliri elde etmek amaciyla elde

tutuluyorsa; oncelikli olarak bir kiralama sozlesmesi mevcut olmaldir. Isletme,
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kiralama sozlesmesine istinaden gayrimenkulii yatirim amach gayrimenkul olarak

smiflandirir.

Tiizel kisi olan isletme yatirim amaclh gayrimenkulden gelen kira gelirlerini

TMS 17 hiikiimlerine gore muhasebelestirir ve kayitlar faturaya istinaden yapilir.

Yatirnm amacli gayrimenkuliin gercege uygun degeri istisnai durumlar hari¢
olmak tizere degerlemede kullanilan yontem ne olursa olsun tespit edilmelidir. Bu
amacla gayrimenkuliin gerce§e uygun degerini goOsteren belge deger tespitinde
kullanilmaktadir. Gergege uygun deger bagimsiz degerleme kuruluslari tarafindan

belirlenmektedir.

Yatirim amacglt gayrimenkuller sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde
tutuluyorsa, donem sonunda deger artis ya da azalis1 gergege uygun deger raporuna gore

muhasebe kayitlarina alinir.

42. Yatrmnm Amach Gayrimenkullerin Mubhasebelestirilmesinde

Kullanilacak Hesaplar

Gayrimenkullerde, Yatinm Amaghi Gayrimenkul aymrmmi  Muhasebe
Standartlar1 ile birlikte mevzuatimiza girmistir. Fakat Tiirkiye’de UMS ve UFRS’nin
birebir cevirisi olan TFRS heniiz halka acik sirketler seviyesinde uygulandigindan
dolay1 Tek Diizen Hesap Plan’nin Yatirrm Amagli Gayrimenkul anlaminda TMS ve

TFRS’ye tam olarak uyumu saglanamamustir.

Tek Diizen Hesap Plan’inda gayrimenkuller 25 Maddi Duran Varliklar hesap
grubuna girmektedirler. Burada gayrimenkuller, 250 Arazi ve Arsalar ile 252 Binalar

seklinde gosterilmektedir.

Yatinm amagl gayrimenkullerin, bilancoda duran varliklar grubunda hangi
hesapta muhasebelestirilecegi konusunda farklir goriisler 6ne siiriilmektedir. Bu acidan;
yatirnm amagcli gayrimenkullerin, hesap planinda bos birakilmis olan 20 nolu hesap

grubuna, 20 Yatirim Amacli Gayrimenkuller hesap grubu adi altinda kendine has bir
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grupta bulunmasi bir goriis olarak belirtilmistir. Bu dogrultuda, Tekdiizen Hesap

Planinda yer verilen hesaplar asagidaki gibidir:84

20 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

200 YATIRIM AMACLI ARAZILER

201 YATIRIM AMACLI ARSALAR

202 YATIRIM AMACLI BINALAR

207 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER DUSUKLUGU KARSILIGI(-)

208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amagcli gayrimenkullerin dlgiilmesinde esas olarak gercege uygun
deger yontemi kullanilmakla beraber istisnai durumlarda maliyet degeri yontemi de
uygulanabilir. Bu durumda yatirirm amachi gayrimenkuller i¢in de, maddi duran
varliklarda oldugu gibi, amortisman ayrilmasi ve deger diisiikliigii testine tabi tutularak
deger distkligi karsiligr ayrilmasi gerekli olmaktadir. Ayrilan amortisman ve zarar

yazilan deger diisiikliigii karsiliklar1 207 no.lu hesapta izlenir.*

Bir bagka gorils; yatirim amagli gayrimenkullerin 29 Diger Duran Varliklar

grubunda 6rnegin 296 nolu hesapta takibinin uygun olacag: y(iniindedir.86

Hesap planinda degisiklik yapilmasi durumunda 20 nolu grup yatirnm amaglh
gayrimenkullere tahsis edilebilir. Bu durumda 200 Yatirrm Amagh Gayrimenkuller ve

201 Birikmis Amortismanlar ve Deger Diistikliigii Karsiliklart Hesaplar1 agilacaktir. 87

Farkli bir agidan ise; 25 Maddi Duran Varliklar grubunda, yatirim amaclh
gayrimenkulliin niteligine gore, 250 Arsa ve Araziler ve 252 Binalar hesaplarinda

yatirim amagli gayrimenkuller igin bir alt hesap agilarak muhasebelestirilebilir.?®

8 Nalan Akdogan, Orhan Sevilengiil, Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 ile Uyumlu Tek Diizen
Muhasebe Sistemi Uygulamasi, 12. Baski, Ankara, 2007, s. 264.

8 Akdogan, Sevilengiil, s. 265.

8 Can Oztiirk, s. 114

8 Orten, Kaval, Karapinar, s. 621.

8 Giirbiiz Gokeen, Basak Ataman Akgiil, Cemal Cakici, Tiirkiye Muhasebe Standartlar:
Uygulamalari, 1. Baski, Istanbul: Beta Yayinlari, 2006, s. 367.
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“Yatirim amacglh gayrimenkullerin kendine 6zgii bir amaci bulundugundan bu
tiir gayrimenkuller sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olmadig: siirece 25 Maddi
Duran Varliklar grubunda raporlanamaz. Bu noktada ayrica belirtmek gerekir ki yatirim
amacli gayrimenkullerin bilangcoda ayr1 olarak siniflandirilmast konusu UFRS

oncesinde basta Ingiltere olmak iizere birkag tilkede goriilmiistiir.”

Yatirnm amacli gayrimenkullerin bilangoda nasil gosterilecegi noktasinda bir
sorun ortaya cikmaktadir. UMS 1 paragraf 68 yatirim amaghi gayrimenkullerin
bilangoda gosterilmesi gerektigi  belirtilmektedir. Bu agidan yatinm amach
gayrimenkuller bilancoda cari olmayan varliklar ig¢inde ayr1 bir kalem olarak

gosterilmelidir.*

Yatirim amacgli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri ile deger artis
kazanc1 ya da azalig zararlarinin mevcut tek diizen hesap planina gore hangi hesaplarda

muhasebelestirilecegi konusunda farkli goriisler ve uygulama onerileri bulunmaktadir.

Yatinm amagli gayrimenkullerle ilgili olarak gelirler ve giderler ile ilk
muhasebelestirmeden sonraki izleyen donemlerde gercege uygun degerle degerleyen
isletmeler i¢in gercege uygun deger artis ve azaliglari dogacaktir ve bunlar gelir
tablosunda gosterilecektir. Yatirrm amach gayrimenkullerden kaynaklanan gelir ve
giderler i¢in 649 Diger Olagan Gelir ve Karlar ve 659 Diger Olagan Gider ve Zararlar (-

) hesaplart alt hesaplari kullanilabilir.**

Ancak isletmede yatirrm amagli gayrimenkuller 6nemli bir diizeye ulagsmis ise
ayr1 hesaplar agilmasi gerekli olabilir. Bu durumda tekdiizen hesap plani degistirilerek
640 Yatinm Amaclh Gayrimenkullerden Gelirler ve Deger Artis Kazanglar1 ve 650
Yatirnm Amagli Gayrimenkullerden Giderler ve Deger Artis Zararlart hesaplar

acilabilir.’%

Fakat yatirnm amagl gayrimenkuller i¢in gelir ve gider raporlanmas1 amaciyla

ayr1 hesaplar agilmasi karmagik islem siirecini beraberinde getirecektir. Bu nedenle

% Can Oztiirk, s. 114.

% Jjohnson, Holgate, s. 17038.

% Can Oztiirk, s. 114.

%2 Orten, Kaval, Karapinar, s. 621.
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mevcut hesap gruplarindan 649 ve 659 hesaplart alt hesaplarinda raporlanmasi daha
uygun olacaktir. Diger taraftan, isletme maliyet modeline gore raporlama yapiyorsa o
zaman yil sonunda 207 Birikmis Amortismanlar ve Deger Diisiikliigii hesabi

kullanilarak amortisman ayrllacak‘ur.93

Muhasebe Standartlari’na gore yatirim amagh gayrimenkuller sahibi tarafindan
kullanilan gayrimenkullerden nitelik olarak ayrildiklarindan dolay1 bilangoda kendine
has ayr1 bir hesap grubunda raporlanarak sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullerden
acik bir sekilde ayri tutulmalidir. Standardin belirttigi amaca uygun olarak yatirim
amacl gayrimenkullerin tek diizen hesap planinda kendilerine has bir hesap grubunda

sunulmasi ve bu hesaplarda muhasebelestirilmesi uygun olacaktir.

Mevcut hesap planimizda 20 nolu hesap grubuna hesap tanimi yapilmamistir.
Tek diizen hesap planina uygun olarak belirtilen goriislerden 20 nolu hesap grubunda
yatirim amacl gayrimenkullerin izlenmesi goriisii, kapsamli ve ayrintili gruplandirma
yapilmasi sonucu net bilgi verilmesi agisindan standardin amacma en uygun Oneri

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu caligma kapsaminda, yatirim amacl gayrimenkullerin
muhasebelestirilmesinde kullanilacak hesap konusunda mevcut Onerilerinden, Tek
Diizen Hesap Planina ve standardin icerigine uygun bir diizenleme getirmesi nedeniyle
20 Yatirim Amacli Gayrimenkuller Hesab1 Hesap Grubu ve alt hesaplari kullanilacaktir.
Yatirim amagli gayrimenkullerden elde edilen kira geliri ve degerlemesi sonucu olusan

kar veya zarar ise 649 ve 659 no.lu hesaplarda izlenecektir.

4.2.1. Yatirim Amach Gayrimenkuliin Pesin Aliminin

Muhasebelestirilmesi

Kira geliri ve/veya sermaye kazanci elde etmek amaciyla yatirim amach

gayrimenkul pesin olarak alinabilir.

% Can Oztiirk, s. 114.
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TMS 40 madde 21°e Gore;

“Satin alinan yatirim amagcli bir gayrimenkuliin maliyeti; satin alma fiyat1 ile
bu islemle dogrudan iliskilendirilebilen harcamalardan olusur. Dogrudan yapilan
harcamalara 6rnek olarak; avukatlik hizmetlerine iliskin ddenen iicretler, gayrimenkul

alim vergisi ve diger islem maliyetleri gosterilebilir.”

Yatirnm amagli gayrimenkul maliyet bedeliyle kayitlara alinir ve defter degeri
tizerinden KDV hesaplamasi yapilir. KDV hesaplamasi gayrimenkuliin asil alis maliyeti
lizerinden yapilir yani sonraki maliyetlerle olusan yeni tutar iizerinden hesaplama

yapilmaz.

Ornegin;® Bir isletme, 01 Temmuz 2009 tarihinde kiraya verilmek amaciyla
1.000.000 TL’ye bir bina satin almistir. Binanin alimla ilgili tapu gideri 200.000 TL dir.
KDV oran1 %18’dir. Odeme bankadaki vadesiz mevduat hesabindan EFT yapilarak

gerceklestirilmistir.
01/07/09
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 1.200.000
191 INDIRILECEK KDV 180.000
102 BANKALAR 1.380.000

(")rnegin;95 A isletmesi kiraya vermek amaciyla 800.000 TL’ye bir bina satin
almistir. Binanin satin alma ve tapu gideri olarak 810.000 TL 6denmistir. KDV
%18’dir. Bankadaki mevduat hesabina ¢ek kesidesi suretiyle yapilmistir.

/
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 810.000
191 INDIRILECEK KDV 144.000
103 VERILEN CEK VE ODEME EMIRLERI 954.000

% Can Oztiirk, s. 116.
% Akdogan, Sevilengiil, 5.269.
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4.2.2. Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Vadeli Aliminin

Muhasebelestirilmesi
TMS 40 madde 24°e Gore;

“Yatirim amagli gayrimenkule iligkin 6demenin ertelenmis olmasi durumunda,
gayrimenkuliin maliyeti esdeger pesin ddeme tutaridir. Bu tutar ile toplam 6demeler

arasindaki fark, kredi siiresi boyunca faiz gideri olarak muhasebelestirilir.”

Yatirim amacli gayrimenkuller vadeli olarak edinilebilir. Vadeli alistan dolay1
ortaya ¢ikan faizler yatirim amacglh gayrimenkuliin maliyetine eklenemez. Bu nedenle,
vadeli olarak alinmig olan yatirnm amagl gayrimenkuliin ilk muhasebelestirilmesinde
maliyet degeri, vadeli tutarin bugiinkii degere indirgenmis karsilig1 olan pesin tutardir.
Vade farki ise TMS 23 Bor¢lanma maliyetleri uyarinca vade boyunca gider olarak

muhasebelestirilir.

Varligin alimi vadeli olarak yapilmigsa vade farklari faiz gideri olarak Finansal

Tablolara alinir.%

TMS 40 madde 52’ye Gore;

“Baz1 durumlarda bir isletme, yatirrm amach gayrimenkullere iligkin olarak
yaptigt 6demelerin bugilinkii degerinin (muhasebelestirilen borglara iliskin 6demeler
hari¢), s6z konusu gayrimenkulle ilgili nakit girislerinin bugilinkii degerini asacagini
tahmin edebilir. Bu durumda isletme, "TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu
Varliklar" Standardini uygulamak suretiyle muhasebelestirilmesi gereken bir borg olup

olmadigini ve eger varsa bunun nasil hesaplanacagini tespit eder.”

(")rnegin;97 Bir isletme, 01 Temmuz 2009 tarihinde kiraya verilmek amaciyla
vadeli fiyati(nominal deger) 1.500.000 TL olan bir binay1 300.000 TL pesin kalani i¢in
ise banka kredisi kullanarak satin almistir. Banka kredisi, %15 faizli ve ti¢ ay vadelidir.

Kredi, ii¢ esit taksitte 6denecektir. KDV oran1 %18’dir ve pesin olarak 6denmistir.

% Orten, Kaval, Karapinar, s. 622.
% Can Oztiirk, s. 117-119.
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300,000+ 200-000  400.000 __ 400.000

iy F—— 7 = 300.000+ 395,374 + 390.777 + 386.249 = 1.472.400TL
1577 (157" (15°

Yukarida hesaplanan 1.472.400 TL yatirim amaclh gayrimenkuliin 01 Temmuz
2009 tarihindeki pesin degeridir. TMS 40 uyarinca gayrimenkul ilk muhasebelestirmede
bu degerle raporlanacaktir. Diger taraftan; banka kredisinden kaynaklanan aylik
bor¢lanma maliyetleri ile ilk muhasebelestirmede kayda alinacak toplam borglanma

maliyetleri asagidaki gibidir.
Birinci ay i¢in: 400.000 — 395.374 = 4.626 TL
Ikinci ay igin: 400.000 —390.777 = 9.223 TL

Uciincii ay igin: 400.000 — 386.249 = 13.751 TL

Toplam Borglanma Maliyetleri: 27.600 TL

01/07/2009
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 1.472.400
191 INDIRILECEK KDV 265.032
322 BORC REESKONTLARI 27.600
100 KASA 565.032
300 BANKA KREDILERI 1.200.000

[k muhasebelestirme kaydi

Aylik bor¢lanma maliyetleri tahakkuk ettiginde asagidaki sekilde gider
yazilacaktir. Ug esit taksitteki banka kredisi 6demeleri de ayni1 kayit iginde yer alabilir.

01/08/2009
780 FINANSMAN GIDERLERI 4.626
300 BANKA KREDILERI 400.000
322 BORC REESKONTLARI 4.626
102 BANKALAR 400.000

Birinci ay faiz tahakkuku ve birinci taksit 6demesi
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01/09/2009

780 FINANSMAN GIDERLERI
300 BANKA KREDILERI
322 BORC REESKONTLARI
102 BANKALAR
Ikinci ay faiz tahakkuku ve ikinci taksit ddemesi

9.223
400.000

9.223
400.000

01/10/2009

780 FINANSMAN GIDERLERI

300 BANKA KREDILERI
322 BORC REESKONTLARI
102 BANKALAR

Ucgiincii ay faiz tahakkuku ve {iciincii taksit 6demesi

13.751
400.000

13.751
400.000

01 Temmuz 2009 tarihinde bilangoya giren bu yatirim amagli binanin degerinin

piyasa kosullar1 g¢ercevesinde degismis olabilecegi diisiinlilmiis ve yapilan ekspertiz

cergevesinde binanin gercege uygun degerinin 1.300.000 TL oldugu tespit edilmistir.

Bu baglamda; gercege uygun deger ile ilk muhasebelestirmedeki maliyet degeri

arasindaki fark asagidaki gibi muhasebelestirilir.

31/12/2009

659 DIGER OLAGAN GIDER VE ZARARLAR
659.01 Gergege Uygun Deger Azaliglart
202 YATIRIM AMACLI BINALAR

172.400

172.400

(")rnegin;98 A isletmesi kiraya vermek ve deger artis kazanci saglamak

amaciyla ve bedeli li¢ taksitle ddenmek iizere {i¢ y1l vadeli kredi kullanilarak bir bina

satin alinmistir. (KDV pesin 6denmistir.)

% Akdogan, Sevilengiil, s. 269
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Binanin pesin fiyat1 300.000 TL iken, kredili fiyat1 480.000 TL’dir. Bor¢lanma
maliyetleri standardinda ve TMS 40’da varlik maliyetine faiz giderlerinin dahil

olmayacagina dair hiikiimler bulundugundan yapilacak kayit asagidaki gibi olacaktir:

/
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 300.000
191 INDIRILECEK KDV 54.000
402 ERTELENMIS BORCLANMA MALIYETLERI 180.000
100 KASA 54.000
400 BANKA KREDILERI 480.000

4.2.3. Gelecekte Yatinm Amach Olarak Kullanilmak Uzere insa Edilen

Gayrimenkullerin Muhasebelestirilmesi

Gelecekte yatirnm amagli gayrimenkul olarak kullanilmak iizere insa edilen
gayrimenkuller standarttaki degisiklik oncesi TMS 40 madde 22’ye gore; ‘yatirim
amagch gayrimenkulliin insa edilmesi durumundaki maliyeti, insaatin veya gelistirmenin
tamamlandig1 tarihteki maliyetidir. Bu tarihe kadar isletme TMS 16 hiikiimlerini
uygular. S6z konusu tarihte ilgili gayrimenkul, yatirim amacgli gayrimenkul haline

doniisiir ve bu standart hiikiimlerine tabi olur.’

Degisiklik oncesinde insa halinde olan gayrimenkuller TMS 16 kapsaminda
muhasebelestiriliyordu. Bu hiikiim ile ilgili olarak kullanilmas1 onerilen hesaplar ise 25
Maddi Duran Varliklar grubunda 258 Yapilmakta Olan Yatirimlar bina insaatinin
tamamlandiktan sonra burada biriken harcama tutarmin TMS 40 geregi 202 Yatirim

Amagli Binalar hesabina aktarilarak burada gosterilmesi seklindeydi.99

Standartta yapilan degisiklik ile insa edilme siirecinde bulunan yatirnm amacli
gayrimenkullerin TMS 40 hiikiimlerine gére muhasebelestirilmesi ve raporlanmasi
gerekmektedir. Bu nedenle insa sirasinda deger tespiti ve maliyetlerin Yapilmakta Olan

Gayrimenkuller seklinde ayr1 bir hesap grubunda gosterilmesi ihtiyac1 ortaya

% Akdogan, Sevilengiil, s. 341.
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cikmaktadir. ‘Standartta yapilan degisiklikle insa edilme siirecinde yatirnrm amagh
gayrimenkuller bilinyesine alinmasiyla yatirirm amagli gayrimenkuller hesap grubu
icinde 208 Yapilmakta Olan Yatirim Amaghh Gayrimenkuller hesabinin agilmasi

onerilmektedir.’ 1%

Yatirim amagli gayrimenkullerin insaat siireci bu hesapta takip edildikten sonra
ingaatin bitiminde ortaya ¢ikacak ve binayr yatinm amagh olarak kullanilabilir hale
getirmek amaciyla katlanilan olas1 bor¢lanma maliyetleri de dahil tiim maliyetlerden

olusan tutar ayni hesap grubundaki yatirim amagl binalar hesabina aktarilacaktir.’%*

Insa edilmekte olan yatirrm amagh gayrimenkuller TMS 23 hiikiimlerine gore
ozellikli varlik sinifina girmektedir. TMS 23 madde 5° e gore oOzellikli varliklar;
amaglanan kullanima veya satisa hazir duruma getirilebilmesi zorunlu olarak uzun bir
stireyi gerektiren varliklardir. Buna gore insa siirecinde katlanilan bor¢lanma maliyetleri

yatirim amagli gayrimenkulliin maliyetine eklenecektir.

Isletme insa edilmekte olan yatirm amagli gayrimenkul igin ilk
muhasebelestirme isleminin ardindan gercege uygun deger secilmisse ve gergege uygun
degerin giivenilir bir bicimde tespit edilememesi durumu var ise TMS 40 madde 53’de
yapilan degisiklik uyarinca; isletmenin insa edilmekte olan yatirnm amagh
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerinin giivenilir bir bigimde tespit edilmesinin
miimkiin olmadigini, ancak s6z konusu gayrimenkuliin insaat: tamamlandiginda gercege
uygun degerinin de giivenilir bir sekilde belirlenebilecegini tahmin ettigi durumlarda,
gercege uygun degeri giivenilir bir bigcimde tespit edilinceye veya insaati
tamamlanincaya kadar (hangi durum Once gercgeklesirse), s6z konusu insa edilmekte

olan yatirim amacl gayrimenkul, maliyeti lizerinden 0l¢iiliir.

Insa edilmekte olan yatirim amagcli gayrimenkuliin gergege uygun degerinin
giivenilir  bicimde  Olgiilebilecegine  ilisgkin  Ongoriiniin  aksi  sadece ilk
muhasebelestirmede ispat edilebilir. Insa edilmekte olan yatirrm amacgli gayrimenkule

iliskin bir kalemi ger¢ege uygun degeri lizerinden 6lgmiis olan bir isletme, sozii edilen

10 Can Oztiirk, s. 14.
101 Can Oztiirk, s. 16.
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yatinm amacli gayrimenkuliin insasi tamamlandiginda bu gayrimenkuliin gergege

uygun degerinin giivenilir bigimde 6l¢iilemedigi sonucuna varamaz.'%

Standarttaki degisiklik uyarinca, insa edilmekte olan yatirim amacgh
gayrimenkullerin gergege uygun degerini giivenilir bir sekilde tespit etmenin her zaman
miimkiin olmadiginin belirlenmesi durumunda uygulanan ydntem yatirim amaglh
gayrimenkullerden ayr1 tutulmustur. Madde 53’°de yapilan degisiklik; Isletmenin yatirim
amacli gayrimenkuliin (insa edilmekte olan yatirim amacgli gayrimenkuliin disinda)
gergege uygun degerini gilivenilir bir sekilde tespit etmenin her zaman miimkiin
olmadigini belirlemesi durumunda, isletme, yatirim amagli gayrimenkuliinii TMS 16’da

belirtilen maliyet yontemi ile Olger.

TMS 40 madde 53’de yapilan degisiklik madde 53-A’ya gore; Isletme, daha
onceden maliyeti iizerinden Olgiilmiis bulunan insa edilmekte olan bir yatirim amach
gayrimenkulii gercege uygun degeri iizerinden giivenilir bigimde dlgebilecek duruma
geldiginde, s6z konusu gayrimenkul gergege uygun degeri lizerinden olgiiliir. So6zii
edilen gayrimenkuliin insaati tamamlandiginda, gercege uygun degerin giivenilir bir

bicimde ol¢iilebilecegi kabul edilir.

TMS 40 madde 54°de yapilan degisiklik ile insa durumundaki yatirim amach
gayrimenkuller de stirece dahil edilmislerdir. Madde 54° gore; istisnai durumlarda TMS
16’daki maliyet yontemi ile yatirim amaclh gayrimenkuliinii 6lgmek zorunda kaliyorsa,
inga edilmekte olan yatirim amach gayrimenkuller de dahil olmak iizere diger biitiin
yatirim amacli gayrimenkullerini gercege uygun deger ile 6l¢er. Bu durumlarda isletme,
yatirrm amagli bir gayrimenkulii i¢in maliyet yontemini uygularken geri kalan biitiin
gayrimenkullerinin her birini gergege uygun deger yontemine gére muhasebelestirmeye

devam eder.

Gelecekte yatirnm amacli olmas1 amaciyla insa edilen gayrimenkuller insaat
siiresince yatirm amagli gayrimenkuller olarak yapilmakta olan yatirimlar adiyla

kaydedilirler. Ingaat bittikten sonra gayrimenkuller ilgili hesaba alinirlar. Ingaat

102 Akin Akbulut, s. 89.
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siiresince  gayrimenkuller ilgili olan maliyetler hesaba eklenmek suretiyle

muhasebelestirilir.

Insa halindeki gayrimenkul insaat bittikten sonra satilmaya karar verilirse TMS
2 hiikiimlerine tabi olur ve stoklara alinir. Sayet gayrimenkul insaat bittikten sonra bir
yil i¢inde kesin olarak satilabilecekse ve bu durum ile ilgili tiim anlagmalar yapilmigsa
TFRS 5 hiikiimlerine gore satis amacli elde tutulan duran varliklar olarak siniflandirilir.
Eger gayrimenkuliin kullanimina karar verilirse TMS 16 hiikiimlerine tabi olur ve

maddi duran varlik olarak smiflandirilir.
TMS 40 madde 65°e Gore;

“Bir isletme, gercege uygun deger esasindan izlenecek olan kendisi tarafindan
insa edilen veya gelistirilen yatirim amagli gayrimenkuliin insa veya gelistirilmesi
islemini tamamladiginda; gayrimenkuliin, tamamlanma tarihindeki gercege uygun
degeri ile daha Once gosterildigi defter degeri arasindaki farki kar veya zarar olarak

muhasebelestirir.”

Calisma kapsaminda insa halindeki yatirnm amagli gayrimenkuller i¢in ‘208

Yapilmakta Olan Yatirrm Amacgh Gayrimenkuller’ hesab1 kullanilacaktir.

(")rnegin;103 A isletmesi Ankara’da yatinm amagli gayrimenkul olarak
kullanilmak tizere 2 kath bir bina inga edecektir. Bina insaatina 05 Haziran 2009°da
baslanacak ve bina 31 Ocak 2010°da tamamlanmis olacaktir. Binanin insa edilebilmesi

icin 6rnek baglaminda asagidaki islemler yapilmaktadir.
a)  Binanin yapilacagi arsanin kazilmasi ve hafriyatin atilmasi

06 Haziran 2009 tarihinde insaat arsasina kazicilar getirilmis, hafriyatin
kamyonlar tarafindan Ankara diginda bos bir arsaya atilmasina baslanmistir. Yapilan bu

calisma bir ay siirmiistiir. Calismanin bedeli ise 10.000 TL dir.

103 Can Oztiirk, s. 119-123
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06/06/09
208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI

GAYRIMENKULLER 10.000
191 INDIRILECEK KDV 1.800
102 BANLKALAR 11.800

b) Binanin insa edilebilmesi i¢in demir alinmasi

07 Temmuz 2009 tarihinde binanin temelinde kullanilmak tzere 15.000 TL

degerinde ingaat demiri alinmustir.

07/07/09
208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER 15.000
191 INDIRILECEK KDV 2.700
102 BANLKALAR 17.700

c)  Binanin insa edilebilmesi i¢in ¢imento edinilmesi

08 Agustos 2009 tarihinde binanin temelinde kullanilmak iizere 5.000 TL

degerinde ¢imento alinmaistir.

08/08/09
208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER 5.000
191 INDIRILECEK KDV 900
100 KASA 5.900

d) Insaattin siirdiiriilebilmesi i¢in banka kredisi alinmas1

9 Kasim 2009 tarihinde isletme insaatin siirdiirtilebilmesi i¢in bankadan 25.000
TL kredi almistir. Bu kredinin yillik faiz oran1 %10’dur. Kredi, faiziyle birlikte 31
Aralik 2009°da geri 6denecektir.
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09/11/09

102 BANKALAR
300 BANKA KREDISI

Banka kredisinin alinmasi

25.000

25.000

30/11/09

780 FINANSMAN GIDERLERI
381 GIDER TAHAKKUKLARI

Banka kredisi birinci ay faiz tahakkuku

146

146

30/11/09

208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER
781 FINANSMAN GIDERLERI
YANSITMA HESABI
Birinci Ay Faizinin Ozellikli Varlik Maliyetine Yansitilmasi

146

146

31/12/09

780 FINANSMAN GIDERLERI
381 GIDER TAHAKKUKLARI
300 BANKA KREDILERI
102 BANKALAR
Iki Aylik Faiziyle Beraber Banka Kredisinin Odenmesi

214
146
25.000

25.360

31/12/09

208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER
781 FINANSMAN GIDERLERI
YANSITMA HESABI
Ikinci Ay Faizinin Ozellikli Varlik Maliyetine Yansitilmasi

214

214
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Aylara gore banka kredisine ddenecek faiz tutarmin farkli ¢ikmasi TFRS
uyarinca etkin faiz yonteminin kullanilmasindan kaynaklanmistir. Ayrica, yil sonunda

781 ve 780 no’lu hesaplar asagidaki gibi karsilikli olarak kapatilir.

31/12/09

781 FINANSMAN GIDERLERI
YANSITMA HESABI 360
780 FINANSMAN GIDERLERI 360

Bina tamamlanincaya kadar binanin maliyetini ilgilendiren biitiin kalemler
yukaridaki muhasebe kayitlarma benzer sekilde muhasebelestirilebilir. Insaat
tamamlaninca toplam maliyet tutar;; 248 Yapilmakta Olan Yatirim Amach
Gayrimenkul Yatirimlart hesabindan 241 Yatirim Amagli Binalar hesabina aktarilir Ki
burada varsayimimiz isletmenin ingaat siiresince yapilmakta olan yatirim amach
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerini giivenilir bir sekilde dlcemedigi ve bu nedenle
muhasebelestirmeye insaat bitene kadar maliyet yontemi ile devam edecegi yoniindedir.
Bir baska deyisle; insaat bitene kadar maliyet degeri gergege uygun degerle
degerlenmemistir. Bu dogrultuda; Tiirkiye’de sadece yatirnm amagh gayrimenkuliin
ingaat1 bittikten sonra gercege uygun degerle degerleme yapilmasini Onermekteyiz.
Bunun nedeni ise; iilkemizde insaat siirecinde ger¢cege uygun degerin tespitinin ingaat
bittikten sonrakine oranla daha zor olabilecegi ve tutarin gilivenilir olarak

belirlenemeyebilecegidir.

Burada binanin tamamlandigi varsayildiginda toplam maliyet 30.360 TL

olacaktir. Bu dogrultuda aktarmaya dair muhasebelestirme asagidaki gibi olabilir:

31/12/10
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 30.360
208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER 30.360
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Diger taraftan, insaat tamamlandiktan sonra insaatin gercege uygun degeri
Olclilebilmistir. Bu baglamda; yatinm amagli binanin gergege uygun degeri 40.000 TL

ise muhasebelestirme asagidaki gibi olabilir:

31/12/10
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 9.640
649 DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR 9.640

649.01 Gergege Uygun Deger Artiglart

Ornegin; Bir isletme Istanbul’un gelisen yasam merkezlerinden Bahgesehir’de
2 blok halinde 5 katli 20 daireli kiigiik bir site insa ederek bu binalar1 kiraya vermeyi

planlamaktadir.

Ingaatin baslamasi siirecine kadar insaat ruhsati alinmasi, zeminin insaata hazir

hale getirilmesi i¢in 150.000 TL tutarinda harcama yapilmistir ve karsiligi bankadan

O0denmistir.
/
208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER 150.000
191 INDIRILECEK KDV 27.000
102 BANKALAR 177.000

Binanin insa edilebilmesi i¢in demir ¢imento gibi insaat malzemeleri alinmastir.
Toplamda 3.000.000 TL tutarinda insaat malzemesi alinmistir. Karsiliginda ise ¢ek ve

senet ciro edilmis kalan kismi i¢in ise 3 ay vadeli ¢ek yazilmistir.
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/
208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI

GAYRIMENKULLER 3.000.000
191 INDIRILECEK KDV 540.000
101 ALINAN CEKLER 1.000.000
103 VERILEN CEK VE ODEME EMIRLERI 1.540.000
121 ALACAK SENETLERI 11.000.000

Binanin i¢ dizayni isletmeye daha once borg¢lu olan bir sirketten igin 500.000

TL tutarinda malzeme alim1 yapilmistir.

/
208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER 500.000
191 INDIRILECEK KDV 90.000
120 ALICILAR 590.000

Bina tamamlandiginda toplam maliyet, 3.650.000 TL dir. Bina tamamlandiktan
sonra maliyet degeri ile dl¢lim yapiliyorsa bu degerle, gercege uygun degerle dl¢iim
yapiliyorsa bu deger iizerinden yatirirm amagli binalar hesabina alinir. Burada 6l¢iim

maliyet degeri lizerinden yapilmistir. Bina buradaki maliyet degeri ile hesaba alinir.

Insaat tamamlandiktan sonra binanin gergege uygun degerinin giivenilir bir
sekilde Oolgiilemeyecegi sonucuna vartlmistir. Bu durumda, binanin raporlama
doneminde maliyet bedeli ile Olglilmesi gerektiginden; ‘maliyet bedeli ile olgiilen

yatirim amagl binalar’in siniflandirildig: hesaba alinir.

/
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 3.650.000
208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER 3.650.000
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Maliyet degeri ile Olgiilen yatirnm amagli gayrimenkuller igin raporlama
doneminde amortisman ayrilmalidir. S6z konusu bina i¢in %5 oraninda amortisman

ayrili ise kayitlar1 asagidaki sekilde olacaktir.

/
207 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE
DEGER DUSUKLUGU KARSILIKLARI 182.500
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 182.500

4.2.4. Yatirnm Amac¢h Gayrimenkul Degerlemesinin Muhasebelestirilmesi

Yatirrm amagh gayrimenkuller baslangigta maliyet bedeliyle Slgiiliirler. ilk
kayda alma bu deger iizerinden yapilir. Ilk muhasebelestirme isleminden sonra isletme

yatirim amagl gayrimenkulleri i¢in ger¢ege uygun deger yontemini uygulayabilir.

Gergege uygun deger bilango tarihinde gayrimenkuliin ger¢ek degerini ifade
etmektedir. Bu nedenle deger, dénemler arasinda degisebilmektedir. Yatirim amagh
gayrimenkulliin ger¢ege uygun degerindeki degisimden kaynaklanan kazang veya kayip
olustugu donemde kar veya zarar hesabina dahil edilir. Eger 6l¢iim i¢in maliyet yontemi
secilmigse yatirrm amacghi gayrimenkuliin gergege uygun degeri finansal tablo
dipnotlarinda gosterilmelidir. Fakat gayrimenkullerin ger¢cege uygun degerleri giivenilir

olarak tespit edilemiyorsa maliyet yontemi ile Slgiiliir.

UMS 40’1n gercek deger metodu ile UMS 16’nin yeniden degerleme metodu ki
gercek degerlemeyi referans gosterir, ayn1 ve benzer islerin farkli tanimlarindan dogan
muhtemel karmasiklig: 6rnekler. Ornegin; UMS 40 ve UMS 16°da piyasa temelli fiyat
icin ayni terimler kullanilabilir. Ciinkli her iki durum da piyasa fiyatini referans alir.
Fakat bunlarin farkli muhasebe uygulamalar1 anlamia gelip gelmeyecegi konusunda
sorunlar ortaya cikmaktadir. Standartta yer alan sistematik yaklagim bu durumu

netlestirip gecis siirecini daha agik yapar.104

104 Richard Wittsiepe, IFRS for Small and Medium-Sized Enterprises: Structuring the Transition
Process, Gabler Edition Wissenschaft, Frankfurt, 2008, s. 135.
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4.2.4.1. Gercege Uygun Deger Yontemine Gore Yapilan Degerleme

Isleminin Muhasebelestirilmesi

Gergege uygun deger hesaplamasi her raporlama doneminde yapilir. Dénemler
arasi yapilan hesaplamalar sonucu gercege uygun deger farkli ¢ikabilir. Ger¢ege uygun
deger farkliligindan dolay1 olusan kar veya zararlar gelir hesaplarinda gosterilir.
Degerleme farki kar olarak ¢ikarsa vergi yasalarina gore bu olumlu fark vergiden

muaftir.

Vergi Usul Kanun’u, tasinmazlarin maliyet bedeli isle degerlenmesini
ongormektedir (VUK madde 269). Vergi mevzuati, gercege uygun deger farki
gerceklestiginde, yani yatirrm amaghi gayrimenkul satildiginda séz konusu satig
bedelinden vergi dogdugunu 6ngdrmektedir. Bu yiizden gercege uygun deger olumlu
farklar1 vergi mevzuatina gore kabul edilmeyen gelirdir ve ancak ilerde satildiginda bu
olumlu fark gercekleseceginden cari donemde “vergilendirilebilir gecgici fark”

olusacaktir.

(")rnegin;105 Yatinm amagl gayrimenkullerini gercege uygun degerle
degerleyen isletmenin; donem sonunda yatirnm amacgli gayrimenkullerinin gercege

uygun degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir.

Kayith Deger Gercege Uygun Deger
Yatirim Amagli Arsalar 110.000 130.000
Yatirim Amagcl Binalar 400.000 450.000

Bu bilgilere gore yapilacak kayit asagidaki gibi olacaktir:

105 Akdogan, Sevilengiil, s. 269.
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/
201 YATIRIM AMACLI ARSALAR 30.000
201.10 Deger Artisi
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 50.000
202.10 Deger Artisi
649 DIGER OLAGAN GELRI VE KARLAR 80.000

649.50 Gergege Uygun Deger Artiglart

Vergi yasalarina gore s06z konusu degerleme farki kar olarak
tanimlanmadigindan, matrahin dogru hesaplanabilmesi i¢in nazim hesaplarda izlenmesi

gerekir.

/
952 VERGIYE TABI OLMAYAN GELIRLER VE
MATRAHTAN INDIRILECEK DIiGER TUTARLAR 80.000

952.60 Gergege Uygun Deger Artiglar
953 MATRAHTAN INDIRILECEK TUTARLAR
ALACAKLI HESABI 80.000

(")rnegin;106 Bir isletme, tiretim faaliyetinde kullandig1 bir binay1 bosaltmis ve

kira geliri elde etmek amaciyla kiraya vermistir. Varligin bu tarih itibariyle degeri

asagidaki gibidir.
Bina 1.000
Birikmis Amortismanlar ve Deger Diisiikliigii Karsiliklar (950)
- Birikmig Amortismanlar (400)
- Deger Azalis Karsiligi (50)

Isletme s6z konusu gayrimenkulii yatirim amagli olarak belirlemis ve gergege

uygun degerle degerlemeye karar vermistir. Binanin gergege uygun degeri,

196 Orten, Kaval, Karapinar, s. 630-632

105



a.550 Db.500 ¢.580 d.620 TL olarak belirlenmistir.
a) Gergege uygun degeri 550 TL ise
Bu durumda gayrimenkul 550 TL iizerinden raporlanmaya devam eder.

/

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 550
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER
DUSUKLUGU KARSILIKLARI 450
252 BINALAR 1.000

b) Gergege uygun degeri 500 TL ise

Gayrimenkuliin degerinde 50 TL’lik bir azalis bulunmaktadir. Bu azals,

yeniden degerleme deger artis fonundan mahsup edilecektir.

/
650 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN
GIDERLER VE DEGER AZALIS ZARARLARI 50

-Deger Azalis Zararlari
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER
DUSUKLUGU KARSILIKLARI 50

/
200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 500
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER
DUSUKLUGU KARSILIKLARI 500
252 BINALAR 1.000
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c¢) Gergege uygun degeri 580 TL ise,

Gayrimenkuliin degerinde 30 TL’lik bir artis bulunmaktadir. Bu artis, donem
kar veya zarar1 olarak kayda alinir. Ciinkii 6nceki donemde kayda alinan deger azalis

tutar1 50 TL’dir. Ayrica binalardan yatirim amacli varliklara alinacaktir.

/
200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 580
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER
DUSUKLUGU KARSILIKLARI 450
252 BINALAR 1.000
640 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN
GELIRLER VE DEGER ART. KAZ. 30

d) Gergege uygun degeri 620 TL ise,

Gayrimenkuliin degerinde 70 TL’lik bir artis bulunmaktadir. Bu artisin 50
TL’lik kismi donem kar veya zararma alinacak, 20 TL’lik kismi yeniden degerleme

deger artigina ilave edilecektir.

252 BINALAR 20
522 MADDI DURAN VARLIK YENIDEN
DEGERLEME FONU 20

/
200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 570
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER
DUSUKLUGU KARSILIKLARI 450
252 BINALAR 1.020
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/
200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 50
640 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN
GELIRLER VE DEGER ART. KAZ. 50

Ornegin;'%" Bir isletme iiretim faaliyetinde kullandigi bir binayr bosaltmis ve

kira geliri elde etmek amaciyla kiraya vermistir. Varligin, bu tarih itibariyle degeri

asagidaki gibidir.
Bina 1.000
Birikmis Amortismanlar 400
Yeniden Degerleme Artisi 100

Isletme, sdz konusu gayrimenkulii yatirrm amach gayrimenkul olarak
belirlemis ve gercege uygun degerle degerlemeye karar vermistir. Binanin gercege

uygun degeri,
a.600 b.520 c. 650 TL olarak belirlenmistir.

Isletmenin siniflandirma kaydindan &nce ve sonra yapmasi gereken islemler

asagidaki gibidir.
a) Gergege uygun degeri 600 TL ise,

Bu durumda, yatirnm amacgh gayrimenkul 600 TL {izerinden raporlanmaya

devam eder. Siniflandirma kaydi ise agagidaki gibi olacaktir.

97 Orten, Kaval, Karapinar, s. 632-634
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/
200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 600
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER

DUSUKLUGU KARSILIKLARI 400
522 MDV YENIDEN DEGERLEME FONU 100
- Binalar Degerleme Fonu
252 BINALAR 1.000
522 MDV YENIDEN DEGERLEME FONU 100

- Yatirim Amagcli Gayrimenkuller

Degerleme Fonu

b) Gergege uygun degeri 520 TL ise,

Gayrimenkuliin degerinde 80 TL’lik bir azalis bulunmaktadir. Bu azalig
yeniden degerleme deger artis fonundan mahsup edilecektir. Yeniden degerleme artig

fonu 20 TL’ye indirilecektir.

/
522 MDV YENIDEN DEGERLEME FONU 80
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER
DUSUKLUGU KARSILIKLARI 80

Binalarm yatirim amach gayrimenkullere alinma kaydi asagidaki gibi olacaktir;
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/

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 520
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER

DUSUKLUGU KARSILIKLARI 480
522 MDV YENIDEN DEGERLEME FONU 20
- Binalar Degerleme Fonu
252 BINALAR 1.000
522 MDV YENIDEN DEGERLEME FONU 20

- Yatirim Amagli Gayrimenkuller

Degerleme Fonu

c¢) Gergege uygun degeri 650 TL ise,

Gayrimenkuliin degerinde 50 TL’lik bir artis bulunmaktadir. Bu artis, yeniden

degerleme deger artis fonuna ilave edilecektir.

252 BINALAR 50
522 MDV YENIDEN DEGERLEME FONU 50

Binalarin yatirim amagh gayrimenkullere alinma kayd1 asagidaki gibi olacaktir.

/

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 650
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER

DUSUKLUGU KARSILIKLARI 400
522 MDV YENIDEN DEGERLEME FONU 150

- Binalar Degerleme Fonu
252 BINALAR 1.050

522 MDV YENIDEN DEGERLEME FONU 150

- Yatinm Amagli Gayrimenkuller

Degerleme Fonu

110



4.242. Maliyet Yontemine Goére Yapilan Degerleme Isleminin

Muhasebelestirilmesi

Yatinm amagh gayrimenkul maliyet degeri yontemi ile degerlenebilir. Bu
durumda her y1l sonunda amortisman pay1 hesaplanarak zarar olarak kaydedilir. Yatirim
amacl gayrimenkullerden ayrilan amortisman payi, 257 Birikmis Amortismanlar ve
Deger Diisiikliigii Karsiligi Hesabi’nda gosterilir. Standartlar ile uyumlu tek diizen
hesap plan1 onerileri, maliyet yontemi ile degerlenen yatirim amacl gayrimenkuller igin
207 Birikmis Amortismanlar ve Deger Diistikliigii Karsilig1 Hesab1 adi altinda bir hesap

acilmasi yoniindedir.

Ornegin;108 Bir isletme, asagidaki degerlerle kayitlhi olan gayrimenkuliind,

yatirim amagli olarak siniflandiracaktir.
Bina 50.000
Birikmis Amortismanlar ve Deger Diisiikliigii Karsiliklar (30.000)

Bina isletmede maliyet modeline gore degerlenmekte olup, bu modelin

uygulanmasina devam edilecektir. Binanin kalan faydali 6mrii 4 yildir.

/
200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 20.000
257 BIRIKMiS AMORTISMANLAR VE DEGER
DUSUKLUGU KARSILIKLARI 30.000
252 BINALAR 50.000

Y1l sonunda 5.000 TL amortisman hesaplayacak ve asagidaki gibi kayda

alacaktir.

108 Orten, Kaval, Karapmar, s. 627
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/
650 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN
GIDERLER VE DEGER AZALIS ZARARLARI 5.000
201 BIRIKMIS AMORTISMANLAR VE DEGER
DUSUKLUGU KARSILIKLARI 5.000

4.2.5. Finansal Kiralama fle Edinilen Gayrimenkuliin Faaliyet Kiralamasi

Kapsaminda Kullanilmasi ve Muhasebelestirilmesi

Finansal kiralama islemi ¢ergevesinde kiracinin finansal tablolarinda
muhasebelestirilen ve yatirrm amacl gayrimenkul tanimini karsilayan gayrimenkuller
ile faaliyet kiralamasi islemi g¢ergevesinde kiraya verenin ve kiracimin finansal
tablolarinda muhasebelestirilen ve yatinm amachi gayrimenkul tanimmini karsilayan

gayrimenkuller bu standart kapsamindadr.'%°

Finansal kiralama islemi ile varligin miilkiyetine sahip olmaktan kaynaklanan
risk ve yararlar kiraciya devir edildiginden dolay1 s6z konusu gayrimenkul TMS 40’a
gore kiraya verenin kayitlarindan c¢ikarilmalidir ve kiraya veren TMS 17’ye gore
kayitlarimi tutmalidir. Kiraci agisindan ise gayrimenkuliin yatirim amagli gayrimenkul
tanimini karsilamamasi durumunda, kiraci kayitlarint TMS 16 hiikiimleri kapsaminda
tutmalidir. Fakat her iki durumda da yani finansal kiralama islemine konu olan
gayrimenkul ister yatirnrm amagh gayrimenkul kapsamina girip ona gore degerlendirilsin
isterse de bu sartin saglanmadigi hiikiimlere gore degerlendirilsin, kiracinin kiralama
islemine iliskin yiikiimliiliiklerini TMS 17 kapsaminda finansal tablolarinda izlemesi

gerekmektedir.

Bir varligin miilkiyetine sahip olmaktan kaynaklanan risk ve yararlarin
tamaminin devredilmedigi kiralamalar faaliyet kiralamasi olarak smniflandirilir. (TMS
17 madde 8) Kanunda da belirtildigi iizere, esas olarak faaliyet kiralamasinda kiralama
konusu varlik kiracinin kayitlarinda bulunmadigindan dolayr kiracinin kira giderlerini

TMS 17 gergevesinde muhasebelestirmesi gerekmektedir.

109 gaglam, Sengel, Oztiirk, s. 983.
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Faaliyet kiralamasinda kiralama konusu gayrimenkul yatirm amacgh

gayrimenkul tanimina giriyorsa sirketlerin se¢im hakki bulunmaktadir:**°

- Gayrimenkulii varlik olarak kayitlara almamak ve kira giderlerini TMS 17

cergevesinde kayitlara yansitmak,

- Gayrimenkulii yatirim amach gayrimenkul olarak kayitlara almak ve bu

kapsamda muhasebelestirmek.
TMS 40 madde 34°e Gore;

“Bir kiracinin faaliyet kiralamasi islemi ¢er¢evesinde herhangi bir gayrimenkul
hakkin1 elinde bulundurmasi durumunda, anilan gayrimenkul yatirim amach bir
gayrimenkul olup, se¢gme hakki bu durumda gecerli olmaz ve gergce§e uygun deger

yontemi uygulanir.”
TMS 17 madde 9’°a Gore;

“Kiracinin TMS 40’a uygun olarak, faaliyet kiralamasina konu olan miilke
iliskin hakkin1 yatirim amagl gayrimenkul olarak smiflandirmasi miimkiindiir. Boyle
bir durumda, ilgili milke iligkin hak, finansal kiralamada oldugu sekilde
muhasebelestirilir ve buna ek olarak, muhasebelestirilen s6z konusu varlik i¢in gercege
uygun deger yontemi kullanilir. Daha sonra gerceklesecek bir olayin, kiracinin miilke
iliskin hakkimin niteliginde bir degisiklik yaratmasi ve bu nedenle varligin yatirim
amacli gayrimenkul olarak siniflanmasi imkani kalmamis olsa dahi kiraci, ilgili

kiralamay1 finansal kiralama olarak dikkate almay1 siirdiiriir.”

Faaliyet kiralamasinda kiracinin faaliyet kiralamasma konu gayrimenkulii
yatirrm amach gayrimenkul olarak siniflandirmasi durumunda kiralamay: finansal
varlik olarak muhasebelestirmelidir.™* TMS 17 madde 20’ye gore; Kiralama siiresinin
baslangicinda, kiracilar, finansal kiralama islemini, kiralama sdzlesmesinin basi
itibariyle tespit edilmis, gercege uygun deger ya da asgari kira 6demelerinin bugiinkii

degerinden diisiik olani lizerinden finansal durum tablosu (bilango)larinda varlik ve borg

10 ga51am, Sengel, Oztiirk, s. 983.
11 ga51am, Sengel, Oztiirk, s. 984.
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olarak muhasebelestirir. Asgari kira 6demelerinin bugiinkii degerinin hesaplanmasinda
kullanilacak iskonto orani; tespit edilebiliyorsa kiralama isleminde zimnen yer alan faiz
orani, bunun tespit edilememesi durumunda ise, kiracinin ek bor¢glanma faiz oramidir.
Kiracinin her ¢esit baslangic dogrudan maliyetleri, varlik olarak muhasebelestirilen

tutara eklenir.

Burada aktiflestirilen kiraya konu gayrimenkuliin kendisi degil {izerinde
bulunan haktir. Kiralama i¢in 6denen prim asgari kira 6demesi ile iliskilendirilir,
dolayisiyla varligin maliyetine dahil edilir, ancak bu kisim yiikiimliiliiklerde yer

almaz.'*?

Kiralama islemine konu edilen gayrimenkul faaliyet kiralamasi sdzlesmesi
cercevesinde kiraya veriliyorsa yatirim amacli gayrimenkul olarak siniflandirilir ve kira
gelirleri de TMS 17 Kiralama Islemleri Standarda uygun olarak muhasebelestirilir.
Kiralama konusu gayrimenkul finansal kiralama s6zlesmesi ¢ergevesinde kiraya
veriliyorsa kiraya veren tarafindan bu gayrimenkul yatirim amacl olarak gdsterilemez.
Bu durumda kiralayan finansal kiralama sozlesmesi ¢ercevesinde kiraladigi

gayrimenkulii finansal tablolarinda yatirim amacli gayrimenkul olarak gosterir.

Faaliyet kiralamas1 ¢ercevesinde kiralayanin elinde bulunan gayrimenkul
yatinm amagli gayrimenkul sartlarini saglamak suretiyle ve gercege uygun degerle
degerlenmek sartiyla kiralayan tarafindan yatirim amagli gayrimenkul olarak finansal
tablolara almir. Faaliyet kiralamasma konu gayrimenkuliin yatirnrm amach
gayrimenkuliin 6zelliklerini tasimasi fakat maliyet yontemine gore degerlenmesi

durumunda s6z konusu gayrimenkul yatirim amaglh olarak siniflandirilamaz.

Kiralanan ve yatirim amaglh gayrimenkul olarak siniflandirilan bir gayrimenkul
hakkinin baslangi¢ maliyeti; TMS 17°nin 20 nci Paragrafinda finansal kiralama icin
ongoriilen hiikiimlerde yer aldig1 bigimde, yani, gayrimenkuliin gercege uygun degeri
ile asgari kira &demelerinin bugiinkii degerinden kiiciik olan1 iizerinden
muhasebelestirilir. Anilan Paragrafta belirtildigi tlizere, esdeger bir miktar da, borg

olarak muhasebelestirilir. (TMS 40 madde 25)

12 ga5lam, Sengel, Oztiirk, s. 985.
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Kiralama igin 6denen herhangi bir prim asgari kira 6demesiyle iliskilendirilir,
dolayisiyla varligin maliyetine dahil edilir, ancak bu kistm borglarda yer almaz.
Kiralama yoluyla elde edilen bir gayrimenkul hakkinin, yatirnm amaglh gayrimenkul
olarak  siiflandirilmis  olmasi  durumunda, ger¢ege  uygun  degerden
muhasebelestirilecek kalem, kiraya konu gayrimenkuliin kendisi degil, iizerinde

bulunan haktir. (TMS 40 madde 26)

Piyasa fiyatlarindan anlasilan bir kiralama isleminde, kiralanan
gayrimenkuldeki hakkin, edinim tarihi itibariyle gercege uygun degerinden tahmini kira
O0demelerinin tamaminin (kabul edilmis borglarla ilgili olanlar da dahil olmak iizere)
diisiilmesi sonucunda bulunacak deger sifir olacaktir. Muhasebelestirme agisindan;
kiralanan bir varlik ve borcun gergege uygun deger iizerinden finansal tablolarda
muhasebelestirilmis olmast veya asgari kira Odemelerinin bugiinkii degeri ile
muhasebelestirilmis olmasi s6z konusu gercege uygun degeri degistirmez. Bu nedenle,
maliyet esasindan 6l¢iilmiis olan kiralanmis bir gayrimenkuliin, gercege uygun degerle
yeniden Olgiilmesi, gercege uygun degerin degisik donemlerde oOlgiilmemis olmasi
kosuluyla, baslangicta bir kazang veya kayba yol agmaz. Anilan durum, ilk
muhasebelestirmeden sonra gergege uygun deger yonteminin uygulanmasi sonucunda

ortaya ¢ikabilir. (TMS 40 madde 41)

Muhasebelestirme agisindan; kiralanan varlik veya borcun gercege uygun
deger tlizerinden finansal tablolarda muhasebelestirilmis olmas1 veya TMS 17’ye gore
asgari kira 6demelerinin bugiinkii degeri ile muhasebelestirilmis olmast s6z konusu

gercege uygun degeri degistirmez.ll?’

Ornegin;'*

Finansal kiralama sirketi ile yapilan anlagsma tizerine 500.000 TL’ye bir bina

anlagsma yolu ile elde edilmistir.

Finansal kiralama islemlerinden borglar 620.000 TL, borcun iskonto edilmis

tutart ise 500.000 TL’dir. Finansal kiralama yoluyla edinilen binanin, faaliyet kiralamasi

13 Akin Akbulut, s. 88.
14 Akdogan, Sevilengiil, s. 271.
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biciminde kullanilmasi ve kira geliri elde edilmesi planlanmistir. Bu nedenle bina

yatirim amagl gayrimenkul olarak nitelendirilmistir. (Vergiler ihmal edilmistir)

/
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 500.000
202.50 Finansal Kiralama Yoluyla Edinilen Varliklar
402 ERTELENMIS FINANSAL KIRALAMA
BORCLANMA MALIYETLERI 120.000
401 FINANSAL KiRALAMA ISLEMLERINDEN
BORCLAR 620.000

Gayrimenkulde kiralanan boliim ile kullanilan bdliim ayrilmaz bir biitiin ise
TMS 40 madde 10’a gore; Baz1 gayrimenkullerin bir boliimii kira geliri veya sermaye
kazanci saglamak amaciyla elde tutulurken, diger bolimii ise mal veya hizmet {iretim ve
tedariki veya idari amagclar i¢in elde tutulur. Bu boliimlerin birbirinden bagimsiz olarak
satilmalarinin miimkiin olmast durumunda (veya finansal kiralama yoluyla bagimsiz
olarak kiralanmalarmin miimkiin olmasi durumunda), isletme anilan boliimlerin her
birini ayr1 olarak muhasebelestirir. S6z konusu béliimlerin ayr1 olarak satilamamasi
durumunda, ilgili gayrimenkul, sadece 6nemsiz bir boliimii mal veya hizmet iiretim
veya tedariki ya da idari amaglar icin kullanildigi takdirde yatirnm amach

gayrimenkuldiir.

(")rnegin;115 1 Ocak 2006°da A sirketi B sirketinden faaliyet kiralamasi kontrati
cercevesinde ofis binasi kiralamistir. Yillik 6deme miktar1 200.000 TL olup 6demeler
31.12.2006 tarihinden itibaren baslayacaktir. Kira artis1 s6z konusu degildir. Kontrat
stiresi 5 senedir. Yenileme opsiyonu bulunmamaktadir. Ayni tarihte A sirketi kiraya
veren sifatiyla ofis binasinin ¢esitli kisimlarini kiraya vermistir. Binanin gergege uygun
degeri 1 Ocak 2006 tarihi itibariyle 3.000.000 TL’ dir. Yillik iskonto orani ise %16’dir

(vergi dikkate alinmamustir).

Burada ofis binasi, tekrar kiraya verildiginden, TMS 40 cergevesinde yatirim

amach gayrimenkul tanimini karsilamaktadir. Bu kapsamda tiim yatinm amaglh

15 ga5lam, Sengel, Oztiirk, s. 986.
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gayrimenkullerin gercege uygun degeri ile degerlenmesi kosuluyla A sirketinin s6z
konusu gayrimenkulii yatirnm amagl gayrimenkul olarak smiflandirmasi istegine bagl
olarak miimkiin bulunmaktadir. A sirketinin s6z konusu opsiyonu kullanmak istemesi

durumunda faaliyet kiralamasini aktiflestirmesi gerekmektedir.

Faaliyet kiralamasi g¢ergevesinde kiraci tarafindan elde tutulan gayrimenkule
iliskin bir hakkin yatirnm amaghh gayrimenkul olarak siniflandirilmast ve
muhasebelestirilmesi ancak ve ancak, so6z konusu gayrimenkuliin; yatirim amacl
gayrimenkul tanimina girmesi ve kiracinin ger¢ege uygun deger yontemini kullanmasi
durumunda miimkiindiir. Bu siniflandirma alternatifinin her bir gayrimenkul i¢in ayri
ayr1 uygulanmasi mimkiindiir. Ancak faaliyet kiralamasi yoluyla elde edilen bir
gayrimenkul hakki i¢in bu alternatifin secilmis olmasi durumunda, yatirim amagh
olarak smiflandirilan tiim gayrimenkullerin gergce§e uygun deger yontemine gore
muhasebelestirilmesi gerekir. S6z konusu alternatifin secilmesi durumunda, daha once
siiflandirilmis bulunan haklar Paragraf 74-78 uyarinca yapilacak aciklamalara dahil

edilir. (TMS 40 Madde 6)

1-{1/[@+)"]1}
Bugiinkii Deger = x Yillik 6deme miktari

i: Faiz orani,
n: Donem sayisi
1-{1/[(1+0,16)°]}
Bugiinkii Deger = x 200.000
0,16

Bugiinkii Deger= 654.859
Finansman Giderleri= 654.859 x 0,16 = 104.777

01/01/06
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 654.859
SATICILAR 654.859
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31/12/06

SATICILAR 95.223
FINANSMAN GIDERLERI 104.777
KASA 200.000

A sirketinin s6z konusu gayrimenkulii yatirirm amaglh gayrimenkul olarak
degerlememeyi se¢mesi durumunda ise TMS 17°deki hiikiimlere uygun olarak,
aktiflestirme yapilmaksizin sene sonunda kira O0demesinin gider olarak kayitlara

yansitilmasi gerekmektedir.

31/12/06
FAALIYET KIRALAMASI GIDERLERI 200.000
KASA 200.000

Takip eden donemlerde, gayrimenkul hakkinin gercege uygun degeri yatirim
amacl gayrimenkuliin bilanco degeri ile ilgili kira yiikiimliigiiniin bilango degeri

arasindaki fark olarak degerlendirilmelidir.

Ornegin;116

Matchbox oyuncak yapan bir sirkettir. Sirket tarafindan sahip olunan duran

varliklara iligkin bilgiler asagidaki gibidir:

3)
Sirketin bulundugu arsanin degeri 800
Binalar (30 Haziran 20X0°da elde edilmis) 2.100
Kiralanan binanin kapasitesini artirici harcamalar 400

Yatirim amagli gayrimenkul i¢in yapilan yillik bakim onarimlar 50

Yillik alinan kiralar 160

18 Hennie Van Greuning, International Financial Reporting Standards A Practical Guide, Fifth
Edition, The World Bank, Washington, 2009, s. 110-111.
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Gayrimenkuliin yaklasik olarak %6’lik alan1 sirketin merkez idare binasi olarak
kullanilmaktadir. Gayrimenkul yalnizca tam bir {inite olarak satilabilmektedir. Binanin
geri kalan kismi faaliyet kiralamasi ile kiralanabilmektedir. Sirket kiracilara glivenlik

hizmeti saglamaktadir.

Isletme, yatirim amacgh gayrimenkullerin degerlemesinde gercege uygun degeri
kullanmaktadir. 31 Aralik 20X0’da, bilango tarihinde, bagimsiz bilirkisi sirketin

degerini 3,6 milyon § olarak belirlemistir.

31 Aralik 20X0 tarihinde Matchbox Inc.’nin finansal tablolarinda gayrimenkul
ya yatinm amagli gayrimenkul ya da sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak
siniflanmalidir.  Bu gayrimenkul yatirim amacli gayrimenkul olarak siiflandirilir ve
TMS 40’a gore her donem gercege uygun deger modeli ile muhasebelestirilir. Bunun
sebebi, gayrimenkuliin sirket tarafindan yonetim amacl kullanilan boliimiiniin énemsiz
bir bolim olmasi (%6) ve gayrimenkuliin paylarinin birbirinden bagimsiz olarak
satilamiyor olmasidir. Ek olarak gayrimenkuliin biiylik bir kism1 kira geliri saglamak

tizere kullanilmaktadir ve kiracilara verilen giivenlik hizmeti 6nemsiz diizeydedir.

Matchbox Inc.’nin bilangosunda gayrimenkule iligkin muhasebe islemi ve

aciklamasi agagidaki gibidir:
31 Aralik 20X0 Tarihli Bilango

Cari Olmayan Varliklar

Maddi Olmayan Varliklar (Gayrimenkul, Fabrika ve Araglar) xx

Yatirim Amagli Gayrimenkuller 3.600

Muhasebe Politikalar

Yatinm amagli gayrimenkul, kira geliri elde etmek i¢in tutulan bir

gayrimenkuldiir. Yatirnm amacl gayrimenkuliin bilanco giinii gercege uygun degeri,
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bagimsiz bir bilirkisi tarafindan benzer olan gayrimenkullerin fiyatlar1 ve standart

ilkeleri dikkate alinarak belirlenmistir.

Bilanco Icin Notlar

Ekler 2.900
Sonraki giderlerde artig 400
Gergege uygun deger diizeltmesi ile net kazang 300
Gergege uygun deger 3.600

Yatirim Amach Gayrimenkul Tutarinin Hesaplanmasi Islemi

Arsa 800
Bina 2.100
Bina i¢in yapilan yenilikler 400

3.300
Gergege uygun deger (3.600)
Gelir tablosunda gosterilen deger artist (300)

Gayrimenkuliin defter degerindeki artis asagidaki gibi muhasebelestirilir;**’

252 BINALAR 300
252.02 Yatirim Amaglh Gayrimenkuller
649 DIGER OLAGAN GELIR VE KARL. 300

u Gokeen, Akgiil, Cakici, s. 367.

120



4.2.6. Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Nitelik Degistirmesi ve

Muhasebelestirilmesi

Bir gayrimenkulliin yatirirm amaglhi gayrimenkul niteligini kazanmasi ya da

kaybetmesi yalnizca kullanimda degisiklik olmas1 durumunda miimkiindiir.**®

Yatirim amagh gayrimenkul, kullanim amaci degistigi durumlarda farkli
hesaplara transfer edilir. Yatirnm amacl olarak kullanilmayan bir gayrimenkul ise ayni
sekilde kullanim amacindaki degisiklik ile yatinm amacli hale gelebilir. Transfer
isleminde gayrimenkuliin defter deger esas alinir.

TMS 40 madde 59°a Gore;

“Bir igletme yatirim amaclh gayrimenkulii icin gercege uygun deger yontemini
kullandiginda ortaya ¢ikan muhasebelestirme ve 6l¢iim konularina standart hiikiimleri
uygulanir. Isletmenin maliyet yontemini kullanmasi durumunda, "yatirrm amagh
gayrimenkul" sinifi ile "sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul" ve "stok" siniflari
arasindaki transferler, transfer edilen gayrimenkuliin defter degerini degistirmez; s6z
konusu gayrimenkuliin maliyeti de Ol¢iim ve kamuoyuna agiklama amaglari ile
degistirilmez.”

4.2.6.1. Sahibi Tarafindan Kullamlan Gayrimenkuliin Yatirnm Amach

Gayrimenkul Olarak Kullanilmaya Baslanmasi1 ve Muhasebelestirilmesi

Kullanim amagli gayrimenkuliin sinif degistirerek yatirim amagli gayrimenkule
doniismesi durumunda; gayrimenkuliin net defter degeri ile gergege uygun degeri
arasindaki fark deger azalis1 yoniinde ise; bu azalma sonug¢ hesaplarinda zarar olarak
muhasebelestirilir. Ancak ilgili gayrimenkul i¢in 6nceki donemlerde olusmus yeniden
degerleme fazlasi bulunuyorsa, s6z konusu azalma oncelikle yeniden degerleme fazlasi

hesabindan mahsup edilir, kalan kisim zarar olarak kaydedilir.119

Sahibi tarafindan kullanilmakta olan bir gayrimenkul, gergege uygun deger
esasindan gosterilen yatirirm amachi bir gayrimenkule doniistiigli tarthe kadar
amortismana tabi tutulur ve olusan deger diisiikliigli zarar1 finansal tablolara yansitilir.

Isletme, TMS 16’ya gére hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter degeri ile gercege

18 Orten, Kaval ve Karapinar, s. 627.
19 Akdogan, Sevilengiil, s. 268.
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uygun degeri arasinda bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16’ya gore
yapilmis bir yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar. (TMS 40 madde 62)

Konu ile ilgili diizenleme TMS 40 madde 62°de ayrintili olarak belirtilmistir.
Standartta belirtildigi iizere, sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkul, yatirim amagl
gayrimenkule doniismiisse ve bu tarihte gergege uygun deger 6l¢iimliiniin yapilmasi
durumunda, defter degeri ve gergege uygun deger arasindaki fark TMS 16 Standardi
hiikiimlerine gore yapilan yeniden degerleme islemi olarak kabul edilir. Bu durumda
varligin degerindeki artis maliyet degerinden birikmis amortismanin diisiilmesi sonucu
bulunan net defter degeri ile ger¢ege uygun deger arasindaki fark kadardir. Bu artis kar-
zarar olarak kaydedilmez. Oz kaynaklarda 522 Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme
Deger Artislar1 Hesabi’na kaydedilir. Fakat s6z konusu varlik icin daha Once
hesaplanmis bir deger diisiikliigii karsiligr olmas1 durumunda, gercege uygun deger ve
net defter degeri arasindaki olumlu fark olan deger artis farki daha onceki donemlerde

zarar yazilmig kisma esitleninceye kadar gelir hesaplarina kar olarak kaydedilir.

Yatirnm amagli gayrimenkule transfer edilen gayrimenkuliin transfer
tarihindeki gercege uygun degeri ve net defter degeri arasindaki fark deger azalisi
seklinde ise bu azalma gelir hesaplarina zarar olarak kaydedilir. Fakat gayrimenkul i¢in
onceki donemlerde yeniden degerleme islemi yapilmis ve yeniden degerleme fazlasi
bulunuyorsa, s6z konusu azalma oOncelikli olarak yeniden degerleme hesabindan

mahsup edilir kalan kisim ise gelir hesaplarina zarar olarak kaydedilir.

Ornegin;'®° Binani maliyet bedeli 200.000 TL, Birikmis Amortisman1 50.000
TL, deger diistikliigii karsiligi 20.000 TL ise ve yatirim amaglt olarak kullanilacak olan
varligin transfer sirasinda gercege uygun degeri 220.000 TL ise hesaplamalar agagidaki

gibi olacaktir.

Maliyet tutart: 200.000 TL
Birikmis Amortisman (50.000) TL
Deger Diisiikliigii Karsilig: (20.000) TL

120 Akdogan, Sevilengiil, s. 268.
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Net Deger 130.000 TL

Gergege Uygun Deger 220.000 TL
Fark 90.000 TL
Kar Yazilacak Tutar (20.000) TL

Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme

Hesabina Aktarilacak Tutar 70.000 TL

(")rnegin;121 Isletme yonetimi maddi duran varliklarda izlenen kullanim amagh
elde tutulan bir binanin kiraya verilmek suretiyle kullanilmasina karar veriyor. Yatirim
amacli gayrimenkuller grubuna aktarilacak binanin, transferden 6nceki kayitli degeri ve

gercege uygun degeri agsagidaki gibidir:

A Binasi1 Kayith Degeri:
Maliyet Degeri: 100.000
Birikmis Amortisman: (20.000)
Deger Diisiikliigii Karsiligt ( - )
Net Deger 80.000 TL
Binanin Gergege Uygun Degeri Rayi¢ Bedeli 90.000 TL

Bu durumda transfer aninda yapilacak kayit asagidaki gibi olur:

/
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 90.000
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 20.000
252 BINALAR 100.000
522 MADDI DURAN VARLIK YENIDEN
DEGERLEME ARTISLARI 10.000

121 Akdogan, Sevilengiil, s. 270.
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Ornegin;'? idare binasi olarak kullanilan bina, genel miidiirliigiin yeni binaya
tasinmasi nedeni ile bosaltilmis ve kiraya verilmesine karar verilmistir. Binanin maliyet
degeri 330.000 TL, birikmis amortismani 130.000 TL’dir. Binanin ekspertiz raporuna
gore gercege uygun degeri 180.000 TL olarak tespit edilmistir. Bina ile ilgili olarak

daha 6nce olusmus yeniden degerleme artis1 bulunmamaktadir.

/
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 180.000
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 130.000
659 DIGER OLAGAN GIDER VE ZARARLAR 20.000
659.50 Gergege Uygun Deger Azalig Zararlari
252 BINALAR 330.000

Ornegin;'?® Net defter degeri 100.000 TL (alim maliyeti 150.000 TL, birikmis
amortisman1 50.000 TL) gercege uygun degeri 150.000 TL olan bir yatirim amagh

gayrimenkuliin kayitlara yansitilmasi su sekilde olacaktir.

/
BIRIKMIiS AMORTISMANLAR 50.000
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 150.000
BINALAR 150.000
MDYV YENIDEN DEGERLEME FONU 50.000

Net defter degerinin 175.000 TL (alim maliyetinin 200.000 TL, birikmis

amortisman1 25.000 TL) olmas1 durumunda ise kayit asagidaki sekilde olacaktir.

122 Akdogan, Sevilengiil, s. 271
123 Saglam, Sengel, Oztiirk, s. 987
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/
BIRIKMIS AMORTISMANLAR 25.000

BINALAR DEGER AZALMASINA ILISKIN ZARAR 25.000
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 150.000
BINALAR 200.000

(")rnegin;124 Bir isletme, 50.000 TL olarak kayitli olan ve birikmis amortismani
30.000 TL olan gayrimenkuliini, 01.01.2008 tarihinde yatirrm amagli olarak
siniflandirmaya karar vermistir. Binanin gercege uygun degeri 20.000 TL’dir. isletme

yatirim amagli gayrimenkullerini gercege uygun deger ile degerlemektedir.

Isletme, 2008 déneminde 8.000 TL kira geliri elde etmistir. 31.1.2.2008 tarihi
itibariyle yatirrm amacgli gayrimenkuliin gergege uygun degeri 24.000 TL olarak

belirlenmistir.

01/01/08
200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 20.000
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 30.000
252 BINALAR 50.000

2008

100 KASA/102 BANKALAR 8.000
640 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDE}
GELIRLER VE DEGER ARTIS KAZANCLAR|

—_— 24

8.000

31/12/08

200 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 4.000
640 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERDEN
GELIRLER VE DEGER ARTIS KAZANCLAR

— =

4.000

124 Orten, Kaval, Karapinar, s 625-626.
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Yatirim amaclhi gayrimenkulden elde edilen kira geliri donem kar zarar hesabi

ile iliskilendirilerek gelir tablosuna atilir.

Ornegin; Bir isletme, satin alma maliyeti 200.000 TL olan bir gayrimenkulii
idare merkezi olarak kullamiyor. Isletme, s6z konusu gayrimenkulden hem kira geliri
hem de deger artis kazanci elde etmek istiyor. Binanin ekonomik omrii 50 yildir ve
birikmis amortismani1 40.000 TL’dir. Doniisiimiin oldugu tarihte gercege uygun deger

250.000 TL dir.
Binanin Net Defter Degeri; 200.000 — 40.000 = 160.000 TL’dir.
Binanin Degerindeki Artig; 250.000 — 160.000 = 90.000 TL’dir.

Buna gore; gergege uygun deger ile hesaplama yeni yapildigindan ve bir
karsilastirma olmadigindan dolay1 gercege uygun deger ve net defter degeri arasindaki
fark Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Deger Artiglar1 Hesabi’na kaydedilir.
Gayrimenkul yeni durumda yatinm amagli olacagi i¢in Yatinm Amagl Binalar

Hesab1’na alinir ve gercege uygun degerleme yapilacagi i¢in bu degerle gosterilir.

/
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 250.000
257 BIRIKMIS AMORTISMANLAR 40.000
252 BINALAR 200.000
522 MDV YENIDEN DEGERLEME
DEGER ARTISLARI 90.000

4.2.6.2. Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Sahibi Tarafindan Kullanilmaya

Baslanmasi ve Muhasebelestirilmesi

Isletme, kira geliri ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla kullandig
gayrimenkulii kendi isleri i¢in kullanmak istiyor olabilir ya da gayrimenkuliin biiyiik bir
kismi igletme tarafindan kullanilmaya baglaniyor olabilir. Bu durumda gayrimenkul
isletme acisindan sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul haline doniistir ve TMS 16

hiikiimlerine uygun olarak raporlanarak maddi duran varliklar igerisinden gosterilir.
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Ornegin; Bir isletmenin gercege uygun degerle degerlemekte oldugu yatirim
amacli gayrimenkuliiniin degeri 150.000 TL’dir. Varligin ilk alim degeri 140.000
TL’dir. Isletme, gayrimenkulden kiracisin1 ¢ikararak gayrimenkulii perakende satis
yapmak amaciyla satis magazasi olarak kullanmaya karar vermistir. Degisim tarihinde

gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri ise 160.000 TL’dir.

/
252 BINALAR 160.000
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 150.000
649 DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR 10.000

649.01 Gergege Uygun Deger Artiglari

Gayrimenkul gergege uygun deger lizerinden degerlendiginden kayitlarda daha
oncesinde en son raporlama doneminde oOlgiilen deger olan 150.000 TL degeri ile
bulunur. Yatirim amagli gayrimenkuliin doniisiim tarihinde ise ger¢ege uygun degeri
160.000 TL’dir. Yatinm amagli gayrimenkul gercege uygun deger ile degerleniyorsa
dontisim durumunda, o tarihteki gercege uygun deger ilizerinden kayitlara alinir. Bu
nedenle gayrimenkul maddi duran varliklar hesabia en son degeri olan 160.000 TL
tizerinden almir. Aradaki fark ise olumlu oldugundan dolayr kar olarak

muhasebelestirilir.

Ornegin; Bir isletme arsalarmi tarrm amaciyla kullanilmak iizere kiraya
veriyor fakat daha sonra kendisi burada tarim yapmak istiyor. Arsalarin ilk iktisap
tarihindeki degerleri 200.000 TL’dir. Isletme kira siiresi boyunca arsalar1 maliyet
yontemine gore degerlemis ve finansal tablolarinda o sekilde gostermistir. Kiralamanin
bittigi tarihte birikmis amortisman tutari, 65.000 TL’dir. Ayni tarihte arsalarin gergege
uygun degeri 220.000 TL dir.
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/

250 ARAZI VE ARSALAR 135.000
247 BIRIKMIS AMORTISMANLAR DEGER
DUSUKLUGU KARSILIGI 65.000
201 YATIRIM AMACLI ARSALAR 200.000

Arsalar maliyet modeline gore degerlendiklerinden dolayr burada gergege
uygun deger dikkate alinmamistir. Doniisiimden sonra TMS 16 hiikiimlerine tabi olan
arsalar, piyasa degerini yansitmasi agisindan, raporlama donemlerinde yeniden

degerlemeye tabi tutulabilirler.

4.2.6.3. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Satis Amaciyla Gelistirilmeye

Baslanmasi ve Muhasebelestirilmesi

Yatirim amacgh olarak elde tutulan gayrimenkuliin satilmak amaciyla
gelistirilmeye baslanmasi durumunda gayrimenkul, stoklarda izlenir ve TMS 2
hiikiimlerine tabi olur. Aymi sekilde yatirim amaglh olarak insaatina baglanmis ve
‘Yapilmakta Olan Yatinm Amaclhh  Gayrimenkuller Hesabi’'nda gosterilen
gayrimenkuller de yapim asamasinda ya da insaat bittikten sonra satilmaya karar
verilirse stoklara alinirlar. Gayrimenkul stoklara ge¢gmeden once hangi deger ile
gosteriliyorsa o deger iizerinden stoklara alinir. Gergege uygun deger ile degerleniyorsa,

dontisiim tarihindeki gercege uygun deger ile stoklara alinir.

Maliyet modeli yatirrm amagli gayrimenkuller i¢in kullanildiginda; yatirim
amacl gayrimenkuller, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller ve stoklar arasindaki
transfer, transfer edilen gayrimenkuliin degerini ve gayrimenkuliin 6l¢iilen maliyetini

degistirmez.125

125 Alexander ve Archer, s. 24.10.

128



Stoklar ve gercege uygun deger ile degerlenen yatinm amach
gayrimenkullerde transfer tarihinde gercege uygun degerde bir farklilik olursa bu

farklilik, stoklarin satisinda oldugu gibi, kar veya zarar olarak degerlendirilir.126
TMS 2 madde 8’e Gore;

“Stoklar, tekrar satilmak {izere satin alnan ticari mallar1 kapsar. Ornegin
perakendeci tarafindan tekrar satilmak i¢in satin alinan ve satisa hazir ticari mal, ya da
tekrar satilmak tizere alinan satisa hazir arsa ve binalar ticari mal olarak stoklar

kapsaminda yer alir.”

Ornegin; Bir isletme yaklasik 10 yildir kirada bulunan bir is hanini satarak
elde edecegi nakit ile sermaye piyasasinda farkli yatirnm araglarina yatirnm yapmak
istiyor. Fakat satma oncesinde is hani igerisinde ¢esitli bakim onarim islemleri yapiyor.
Bu amagla 100.000 TL tutarinda harcama yapiliyor ve karsiligi bankadan ddeniyor. s
hanmin ilk maliyet degeri 400.000 TL’dir. Isletme gercege uygun degerle degerleme
yapmakta olup, is haninin defter degeri 500.000 TL’ dir. Doniistim tarihindeki degeri ise
550.000 TL dir.

/
659 DIGER OLAGAN GIDER VE ZARARLAR 100.000
659.02 Yatirrm Amagli Gayrimenkul

Bakim Onarim Giderleri

102 BANKALAR 100.000
/
153 TICARI MALLAR 550.000
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 500.000
649 DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR 50.000

126 Robert Kirk, s. 56.

129



4.2.6.4. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Kesin Olarak Satilacak Olmasi

ve Muhasebelestirilmesi

Yatirim amagli olarak kullanilan gayrimenkuliin satilacagi kesin olarak belli ise
‘Satis Amagli Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler Hesabi’'nda
gosterilir. BDDK’nin ¢ikardigi teblige gore, 238 no.lu hesap bu ad ile kullanilir.
Bankalar ipotek islemleri sonucu ellerine gecen veya kullanim amagli olmayan

gayrimenkulleri satmak zorunda olduklar i¢in ilgili gayrimenkulleri bu hesapta izlerler.

Gayrimenkulden kira geliri elde etmesinde bankalar gibi kanuni engel olmayan
isletmeler bu gayrimenkullerini kesin olarak satacaklarsa donen varliklar grubunda
izlemelidirler. Bu amagla Tek Diizen Hesap Planina uygun olarak bir hesap tanimlamasi

yapilmasi gerekmektedir.
TFRS 5 madde 15’e Gore;

“Isletme satis amagli elde tutulan varlik olarak siniflandirilan bir duran varlig,
defter degeri ile satis maliyeti diisilmiis gercege uygun degerinden diisiik olan1 ile

Olger.”

Satis islemi bir sene i¢inde mutlaka yapilacak olmalidir ve satis ile ilgili
anlagsmalar yapilmis ya da hazirlanmis olmalidir. Yani alict belli ve satis islemi kesin
olmalidir. Bu durumda isletme s6z konusu gayrimenkulii yatirnm amacli gayrimenkul
olarak izlemeye devam edemez. Gayrimenkul, satig amaciyla elde tutulan gayrimenkule

doniismiistiir.

Ornegin; Halka acik bir isletme, yatirrm amacgh olarak elinde bulundurdugu
magazalarini tekstil sektoriinde faaliyet gosteren bir isletmeye kiraya vermistir. Fakat
daha sonra tekstil isletmesi ile kiraya veren isletme arasinda magazalarin satisi ile ilgili
goriisme yapiliyor ve kiralaya veren isletme magazalar1 satmaya karar veriyor. Bu
amacla Kamuyu Aydinlatma Platformu’na agiklamada bulunuyor. Boyle bir durumda
bir sene i¢inde satis kesin suretle yapilacak oldugundan magazalar kiraya veren isletme

acisindan yatirnm amaglh gayrimenkul degildir. Magazalarin maliyet degeri 600.000
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TL’dir. Islem tarihinde kayith degeri 620.000 TL, gercege uygun degeri ise 590.000
TL’dir.

Transfer isleminde kayit, islem tarihindeki gercege uygun deger {izerinden
yapilir. Bu durumda yatinm amaclh gayrimenkul, ger¢ege uygun deger ile

degerlendiginden dolayi, TFRS 5°de yer alan degerlendirme hiikiimlerine tabi olmaz.

/
SATIS AMACLI ELDE TUTULAN
MADDI DURAN VARLIKLAR 590.000
657 GERCEGE UYGUN DEGER AZALIS
ZARARLARI 30.000
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 620.000

4.2.6.5. Stoklardan Yatirnm Amach Gayrimenkullere Transfer isleminin

Muhasebelestirilmesi
TMS 40 madde 63’e Gore;

“Stoklardan, gercege uygun deger esasindan izlenecek olan yatirim amach
gayrimenkullere yapilan bir transferde; gayrimenkuliin transfer tarihindeki gergege
uygun degeri ile daha once belirlenmis olan defter degeri arasindaki fark kér veya zarar

olarak muhasebelestirilir.”
TMS 40 madde 64’e Gore;

“Stoklardan, gercege uygun deger esasindan izlenecek olan yatirim amagh
gayrimenkullere yapilan transferlerde, stoklarin satilmasinda wuygulanan islem

uygulanir.”

Stoklarda bulundurulan gayrimenkuller yatirnm amagli olarak kullanilmaya
karar verilirse yatirrm amagli gayrimenkul transfer tarihindeki gercege uygun degeri ile

kayitlara alinir. Stoklar ise kayitl tutarlar ile stok hesabindan ¢ikarilirlar.
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Ornegin;127Bina alim satimi ile ugragsan bir isletme satilmak {izere elinde
bulundurdugu binalarin bir tanesini kiraya vermek iizere elde tutmaya karar vermistir.
Binanin stok maliyeti 410.000 TL, satis fiyat1 ise (gercege uygun degeri) 450.000
TL dir.

/
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 450.000
620 SATILAN MAMUL MALIYETI 410.000
191 INDIRILECEK KDV 81.000
152 MAMUL STOKLARI 410.000
600 YURT ICI SATISLAR 450.000
391 HESAPLANAN KDV 81.000

Gayrimenkuliin ilk giris kaydi, gayrimenkul satis amaciyla alindig1 ya da insa
edildigi i¢in, alim islemi seklinde yapilmis ve siirekli envanter yontemi kullanilmigtir.
Satis amaciyla elde tutulan gayrimenkul yatirrm amagli olarak kullanilmaya
baslandiginda gayrimenkuliin stoklar hesabindan ¢ikis kaydi, gayrimenkul satiliyormus

gibi diisiiniilerek yapilir.

4.27. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasi ve

Muhasebelestirilmesi

Yatinm amagli gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi, gayrimenkuliin finansal
tablolarda izlenmesine son verilmesi durumunda gergeklesir. Yatirim amach
gayrimenkuliin kullanimina son verilmesi ya da finansal kiralamaya konu edilmesi veya
faaliyet kiralamasmma konu edilip kiract agisindan yatirnm amagh gayrimenkul
niteliklerini tagimasit durumunda yatirim amagli gayrimenkul sahibi tarafindan elden

cikarilmis sayilir.

127 Akdogan, Sevilengiil, s. 271
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TMS 40 madde 69’°a Gore;

“Yatirim amagh gayrimenkuliin kullanim dis1 kalmasi veya elden ¢ikarilmasi
durumunda meydana gelen kazang veya kayiplar; varligin elden ¢ikarilmasindan
kaynaklanan net tahsilatlar ile gayrimenkuliin defter degeri arasindaki farktir ve
kullanima son verilme veya elden ¢ikarilma doneminde kar veya zarar olarak

muhasebelestirilir.”
TMS 40 madde 70’e Gore;

“Yatirnm amach bir gayrimenkuliin elden c¢ikarilmasi karsiliginda alinacak
tutarlar baslangigta gercege uygun deger esasmna gore muhasebelestirilir. Ozellikle
yatirim amagli gayrimenkul i¢in yapilacak ddemelerin ertelenmis olmasi durumunda,
alacak s6z konusu tutarlar, ilk basta pesin fiyat esdegerlerinden muhasebelestirilir.
Alacak tutarinin nominal degeri ile pesin fiyat esdegeri arasindaki fark, TMS 18’e
uygun olarak etkin faiz yontemi kullanilmak suretiyle faiz geliri olarak

muhasebelestirilir.”
4.3. Yatirnm Amach Gayrimenkullerde Vergilendirme islemi

Vergi Usul Kanunu’nda gayrimenkullerin degerlemesiyle ilgili olarak maliyet
esas1t benimsenmistir. Ger¢ege uygun deger yonteminin uygulanmast halinde ortaya
cikan kayiplar VUK’a gore kanunen kabul edilmeyen gider, kazanglar ise vergiye tabi

olmayan gelir olarak nitelendirilir.*?

TMS 40 vergi matrahini etkileyici hiikiimler igerdiginden kanunen kabul
edilmeyen giderler veya vergiye tabi olmayan gelirler olarak ortaya cikabilecektir.
Ornegin; gayrimenkullerin gercege uygun degerle degerlenmesi ve degerleme
farklarimin gelir tablosuna gelir olarak alinmasi vergi mevzuati agisindan gelir kabul

edilmediginden matrah diizeltmesini gerekli kilacaktir.*?®

28 Yildiz Ozerhan Akbulut, Vergi Usul Kanunu’ndaki Degerleme Hiikiimlerinin Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar1 Kapsaminda Degerlendirilmesi, MODAV, 2008/1, s. 28.
2 Nalan Akdogan, Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarmm Tiirkiye Muhasebe
Uygulamalarina Getirecegi Degisiklikler ve Vergi Iliskisi, MODAV 2004/3, s. 53.
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Yeniden degerleme islemi 31.12.2003’ten itibaren VUK’da uygulamadan
kaldirilmistir, bdylece anilan degerleme 6Glgiisii vergisel bir degerleme 6lgiisti olmaktan
cikarilmistir. Bu nedenle VUK ’da anilan degerleme 6lgiitleri disinda kalan bu yontem
mali karin tespitinde dikkate alinmayacaktir. Bu nedenle standartta anilan “flk
muhasebelestirme isleminin ardindan, gercege uygun deger yontemini se¢mis olan bir
isletme, tim yatirim amach gayrimenkullerini gergege uygun deger yontemi ile olger
(TMS 40 madde 33) ve yatirnm amaglhi gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerindeki
degisimden kaynaklanan kazang veya kayip ise olustugu donemde kar veya zarara dahil
edilir (TMS 40 madde 35)” hiikiimleri ger¢evesinde sonu¢ hesaplarina gider olarak
kaydedilen tutarlarin mali karin tespitinde diizeltilmesi ve kanunen kabul edilmeyen

gider olarak dikkate alinmasi f:r,ereke(:e:li‘tir.130
4.4, Yatirim Amagh Gayrimenkullerin Finansal Tablolarda Gosterilmesi

Yatinm amagli gayrimenkuller ayrimi mevzuatimiza ve literatiirimiize
Muhasebe Standartlar1 ile birlikte gelmistir. Muhasebe Standartlari’na gore, bu
varliklarin bilangoda gdsterilmesi getirilerinin ise gelir tablosunda ayr1 bir kalem olarak
raporlanmasi  gerekmektedir. Mevcut hesap planimizda ve standart finansal
tablolarimizda bu varlilarin niteligine uygun, gosterilebilecek hesap kalemleri
bulunmamaktadir. Bu nedenle hesap planindaki 20 Hesap Grubu Yatirim amach
gayrimenkuller olarak diizenlenebilir. 20 Hesap grubunun alt hesaplar1 olarak yatirim
amagli gayrimenkul tanimina giren gayrimenkuller ve amortisman ayrilmasi durumunda
amortisman hesab1 burada gosterilebilir. Bu sekilde, yatirim amagh gayrimenkulleri ve

ilgili hesaplar1 bos olarak bulunan 20 No.lu hesap grubunda takip etmek miimkiindjir.

Gelir tablosunda ise, giderler gelirlerden diisiildiikten sonra, 64 grubunda net
bir tutar olarak takip edilebilir. 64 grubu tamamen doludur, ancak, 649 no.lu hesapta alt
bir hesap olarak takip edilmesi uygun olacaktir. Olusan zararlar ise 659 no.lu hesapta bir
alt hesap olarak takip edilmesi uygun olacaktir. Yatirirm amagli gayrimenkullerle ilgili
olusan karlarin gelir tablosunda yeni bir hesap agarak gosterilmesi gelir tablosu hesap
sayisini artiracagl igin bir karmagaya neden olabilir. Bu nedenle kar veya zararlarin 649

ve 659 no.lu hesaplarda takibi uygun olacaktir.

130 Akin Akbulut, s. 93.

134



Yatinm amagh gayrimenkuller, ancak asagidaki kosullar1 saglamalari

durumunda finansal tablolara alinirlar.

a. Gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin isletmeye girisinin

muhtemel olmasi, ve

b. Yatirim amagl gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde 6lgiilebilir

olmasi.

Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlarinda yer alan bilango yapisina
gbre, Yatirim amacglt gayrimenkuller bilancoda ayri1 hesap olarak asagidaki sekilde

gosterilirler:
VARLIKLAR Cari Dénem Onceki Dénem
Donen Varhklar

Nakit ve Nakit Benzerleri
Finansal Yatirimlar
Ticari Alacaklar (net)
Iliskili taraflardan ticari alacaklar
Diger ticari alacaklar
Finans Sektorii Faaliyetlerinden Alacaklar
Diger Alacaklar
[liskili taraflardan diger alacaklar
Diger alacaklar
Stoklar (net)
Canli Varliklar
Diger Donen Varliklar

Ara Toplam
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar (net)

Duran Varhklar
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Ticari Alacaklar

Finans Sektorii Faaliyetlerinden Alacaklar
Diger Alacaklar

Finansal Yatirimlar

Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlar
Canli Varliklar

Yatirnm Amach Gayrimenkul (net)
Maddi Varliklar (net)

Maddi Olmayan Varliklar (net)

Serefiye

Ertelenmis Vergi Varliklar

Diger Duran Varliklar

Bilangoda goriildiigii lizere yatirim amagl gayrimenkuller duran varliklar

grubu icerisinde ayr1 bir kalem olarak gosterilmektedir.
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5. UYGULAMA

Bu calismada; IMKB 100 endeksinde, mali kuruluslar hari¢ olmak iizere,
faaliyet gosteren sirketler ile IMKB tiim endeksinde faaliyet gdsteren gayrimenkul
yatirim ortakligi sirketleri baz alinmigtir. S6z konusu sirketlerden bilangosunda yatirim

amacli gayrimenkul bulunduranlar ¢alisma kapsaminda incelenmistir.

IMKB 100 endeksinde ‘mali kuruluslar’ grubunda yer alan bankalar, sigorta
sirketleri ile faktoring sirketleri uygulama kapsami disinda tutulmustur. Standartlarda
ilgili sirketlerin yatirim amaclhi gayrimenkul edinip edinmemesine iligkin agik bir
diizenleme yoktur. Fakat 1582 sayili Bankacilik Kanunu madde 57’ye gore; ‘Bankalar,
2499 sayil1 Sermaye Piyasast Kanunu kapsaminda gayrimenkul ve emtiay1 esas alan
sozlesmeler ile Kurulca uygun goriilecek kiymetli madenlerin alim ve satimi harig
olmak iizere ticaret amaciyla gayrimenkul ve emtianin alim ve satimi ile ugrasamaz,
ipotekli konut finansmani kurulusu ve gayrimenkul yatirnm ortakliklar1 hari¢ olmak

lizere ana faaliyet konusu gayrimenkul ticareti olan ortakliklara katilamazlar.’

Bankacilik Kanunu’nda belirtildigi iizere; Bankalar, sigorta ve faktoring
sirketleri kira geliri ya da deger artis kazanci elde etmek amaciyla gayrimenkul

bulunduramazlar.

IMKB 100 endeksinde islem goren sirketlerden 33 adedi mali kuruluslardir ve
yukarida belirtildigi lizere aragtirma kapsamina alinmamistir. Kalan sirketlerden 63
adedi ulusal pazarda ‘imalat sanayi’, ‘ingaat ve bayindirlik’, ‘toptan ve perakende
ticaret’, otel ve lokantalar’, ‘ulagtirma, haberlesme ve depolama’, ‘elektrik, gaz ve su’,
‘teknoloji’, ‘egitim, saglik, spor ve diger sosyal hizmetler’, ‘madencilik’ sektorlerinde
faaliyet gdstermektedir. IMKB 100 endeksindeki yukarida belirtilenler disinda kalan 4
adet sirket ise kurumsal {riinler pazarinda islem goren gayrimenkul yatirim
ortakliklarindan olusmaktadir. Gayrimenkul yatirim ortakliklari IMKB tiim ve IMKB
100 endekslerine dahil olan sirketler olarak birlikte degerlendirilecektir.

IMKB 100 endeksine dahil, ulusal pazarda islem géren ve farkli sektorlerde

faaliyet gosteren 63 adet sirketten 17 adedinin bilangosunda yatirim amagh
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gayrimenkuller bulunmakta ve ayri olarak raporlanmaktadir. Kalan 43 adet sirketin

bilangosunda yatirim amagh gayrimenkuller yer almamaktadir.

IMKB 100 endeksinde kurumsal iiriinler pazarinda islem gdren 4 adet
gayrimenkul yatirnm ortakligi sirketinden 3 adedinin bilangosunda yatirnm amagh

gayrimenkuller yer almaktadir.

IMKB tiim endeksinde yer alan ve kurumsal iiriinler pazarinda islem goren 16
adet gayrimenkul yatirim ortaklig1 sirketinden 13 adedinin bilangosunda yatirinm amaglh

gayrimenkul bulunmaktadir.

Uygulama kapsaminda ayrmtili olarak IMKB 100 ve IMKB tiim endeksinde
bulunan farkli sektorlerdeki 3 sirketin bilangosunda yer alan yatirim amach

gayrimenkullere iliskin diizenlemeler incelenecektir.

Uygulama kapsaminda; ilk olarak IMKB tiim endeksindeki kurumsal {iriinler
pazarinda ve mali kuruluslar grubunda islem goren bir yatirim ortakligi sirketinin

bilangosu yatirim amacli gayrimenkul siniflandirmasi yoniinden incelenecektir.

Ikinci olarak ise; IMKB 100 endeksinde imalat sanayi sektdriinde faaliyet
gosteren bir sirketin bilangosu yatirim amagli gayrimenkul siniflandirmasi yoniinden

incelenecektir.

Son olarak; IMKB 100 endeksinde toptan ve perakende ticaret, otel ve
lokantalar sektoriinde islem goren bir sirketinin bilangosu yatirim amacl gayrimenkul

siniflandirmasi yoniinden incelenecektir.

Ug sirket bazinda ayrintili incelemenin ardindan; bilangosunda yatirrm amaglh
gayrimenkul bulunduran IMKB 100 endeksinde islem goren sirketler sektdr bazinda
ayr1 ayr1 ele alinarak yatirim amagli gayrimenkuliin maddi duran varliklara nazaran
payi, duran varliklara ve aktif toplamina orani1 bulunarak bilangodaki ytlizdesi hakkinda
bilgi verilecektir. Ayn1 zamanda Kurumsal iiriinler pazarinda IMKB 100 ve IMKB tiim
endeksinde islem goren gayrimenkul yatirim ortakliklari i¢in de ayni1 oransal sonuglar

bulunarak sunulacaktir.
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ORNEK 1:

Ozderici Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. IMKB tiim endeksinde kurumsal
irlinler pazarinda mali kuruluslar grubunda islem goren bir yatirnm ortaklig1 sirketidir.
Uygulama kapsaminda sirketin aktifinde bulunan yatinm amagli gayrimenkuller,
standarda gore yer almasi gereken hiikiimler dikkate alinarak, smiflandirma ve

dipnotlarda yer alma agisindan incelenecektir.

Ozderici Gayrimenkul yatirrm ortakhiginin bilangosunda yatirim amagh
gayrimenkulliin oransal olarak fazla yer almasi ve satis amacli duran varlik
bulundurmasi, ki bu durum yatirnrm amacglh gayrimenkullerden transfer islemine 6rnek

teskil eder, nedeniyle s6z konusu sirket incelemeye alinmistir.
Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Finansal Tablolar1 asagida verilmistir;

Tablo 4: IMKB Tiim Endeksi Ozderici Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig

A.S. Bilanc¢osu

Onceki Dénem Cari Donem
Dénem 31.12.2009(TL) 31.12.2010(TL)
VARLIKLAR
Dénen Varhklar 3.546.865 6.431.719
Nakit ve Nakit Benzerleri 2.484.147 2.305.699
Finansal Yatirimlar 0 0
Ticari Alacaklar 295.429 132.556
[liskili Taraflardan Alacaklar 4.827
Diger Ticari Alacaklar 290.602 132.556
Factoring Alacaklari 0
Iliskili Taraflardan Alacaklar 0
Diger Factoring Alacaklar 0
Diger Alacaklar 0 175.000
[liskili Taraflardan Alacaklar 0
Diger Alacaklar 0 175.000
Stoklar 0
Canli Varliklar 0
Diger Donen Varliklar 367.289 3.818.464
(Ara Toplam) 3.146.865 6.431.719
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar 400.000 0
Duran Varhklar 18.209.695 76.697.422
Ticari Alacaklar 646.041 758.670
Iliskili Taraflardan Alacaklar 558.775 626.480
Diger Ticari Alacaklar 87.266 132.190
Factoring Alacaklari 0
Iliskili Taraflardan Alacaklar 0
Diger Factoring Alacaklar 0
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Diger Alacaklar
Iliskili Taraflardan Diger Alacaklar
Diger Alacaklar

Finansal Yatirimlar

Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar

Yatirim Amagli Gayrimenkuller

Maddi Duran Varliklar

Maddi Olmayan Duran Varliklar

Serefiye

Ertelenmis Vergi Varligi

Diger Duran Varliklar

TOPLAM VARLIKLAR

KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal Borglar
Diger Finansal Yikiimliiliikler
Ticari Borglar
Iliskili Taraflara Bor¢lar
Diger Borglar
Diger Borglar
Iliskili Taraflara Bor¢lar
Diger Borg¢lar
Factoring Borglar1
Iliskili Taraflara Bor¢lar
Diger Factoring Bor¢lar
Devlet Tesvik ve Yardimlari
Dénem Kar1 Vergi Yikiimliligi
Borg Karsiliklar
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliilikler

(Ara toplam)

Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklara iliskin
Yiikiimlilikler

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal Borglar
Diger Finansal Yikiimliilikler
Ticari Borglar
Diger Borglar
Iliskili Taraflara Bor¢lar
Diger Borglar
Devlet Tesvik ve Yardimlari
Borg Karsiliklari
Kidem Tazminat1 Karsilig1
Ertelenmis Vergi Yikimlilagi
Diger Uzun Vadeli Yikiimliilikler

OZKAYNAKLAR

Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye
Sermaye Diizeltmesi Farklart
Karsilikli Istirak Sermaye Diizeltmesi (-)
Hisse Senedi Thrag Primleri
Deger Artig Fonlari
Yabanci Para Cevrim Farklari
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler
Gegmis Yillar Kar/Zararlari
Net Donem Kari/Zarar1

Azinlik Paylari
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9.181

0

0
12.009.396
5.543.617
1.460

0

0

0

21.756.560

9.769.519
0

0

5.880

0

5.880
9.358.639
9.338.817
19.822

[eoNeololoNoNolo]

9.364.519

400.000

33.159

11.953.882
11.953.882
7.800.000
8.991.529
0

6.034
477.817

0

569.437
-8.369.103
2.478.168
0

469.043
450.000
19.043

9.399.100
66.035.626
11.177

23.806

83.129.141

3.622.150
561

3.135.584
99.319
3.036.265
486.005
452.327
33.678

3.622.150

0

52.428.136

52.389.994
52.215.400
174.594

38.142

27.078.855
27.078.855
25.800.000

17.879
948.962

569.437
-685.454
428.031




| TOPLAM KAYNAKLAR | 21.756.560 | 83.129.141 |

* Kaynak: http://www.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketlD=1048&paketTipi=0
(20.03.2011)

Tablo 5: IMKB Tiim Endeksi Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. Gelir
Tablosu

Onceki Dénem Cari Donem
Donem 31.12.2009(TL) 31.12.2010(TL)
SURDURULEN FAALIYETLER
Satis Gelirleri 4.173.508 2.744.956
Satiglarin Maliyeti (-) -1.418.075 -2.275.446
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar (Zarar) 3.295.433 469.510
Faiz, Ucret, Prim, Komisyon ve Diger Gelirler
Faiz, Ucret, Prim, Komisyon ve Diger Giderler (-)
Finans Sektorii Faaliyetlerinden Briit Kar (Zarar)
BRUT KAR/ZARAR 3.295.433 469.510
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-)
Genel Yonetim Giderleri (-) -741.025 -626.010
Aragtirma ve Geligtirme Giderleri (-)
Diger Faaliyet Gelirleri 7.095 9.803
Diger Faaliyet Giderleri (-)
lfAALIYET KARI/ZARARI 2.561.502 -146.697
Ozkaynak Ydntemiyle Degerlenen Yatirimlarin
Kar/Zararlarindaki Paylar
Esas Faaliyet Dig1 Finansal Gelirler 167.508 757.133
Esas Fqglixet Dis1 Finansal Giderler ) o ) -250.843 -182.405
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI
KARI/ZARARI 2.478.168 428.031
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gelir/Gideri
- Donem Vergi Gelir/Gideri
- Ertelenmis Vergi Gelir/Gideri )
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM
KARI/ZARARI 2.478.168 428.031
DURDURULAN FAAL@YETLER '
DURDURULAN FAALIYETLER VERGI SONRASI
DONEM KARI/ZARARI
DONEM KARI/ZARARI 2.478.168 428.031
Dénem Kari/Zararinin Dagilimi
Azinlik Paylar
Ana Ortaklik Paylari 2.478.168 428.031
Hisse Bagina Kazang 0,32 0,02
Seyreltilmis Hisse Bagina Kazang 0,32 0,02
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Hisse Basina Kazang 0,32 0,02
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Seyreltilmis Hisse Basina 0,32 0,02
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| Kazang

* Kaynak: http://www.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketID=1048&paketTipi=0
(20.03.2011)

Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. bilancosunda, yatinm amagh
gayrimenkuller duran varlik grubunda ayri bir kalem olarak gosterilmistir. Analiz
konusu sirketin 2009 yilinda aktif toplaminin %55’ini yatirnm amagli gayrimenkuller
olustururken 2010 yilinda bu oran %]11°dir. 31.12.2010 tarihli yatirim amagh

gayrimenkuller ile ilgili dipnotlar asagidaki gibidir;**'*

1.Uygulanan Degerleme Ilkeleri ve Muhasebe Politikalar

Sirketin kira kazanci elde etmek amaciyla veya kisa vadede satmak amacindan
ziyade wuzun vadede sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tuttugu
gayrimenkullerini ifade etmekte olup, finansal tablolarda yatirim amach gayrimenkuller
olarak siiflandirilmaktadir. Sirketin hizmet tedarikinde kullandig1 ya da idari amacla
kullandig1 gayrimenkuller ise bu smiflandirmada yer almamakta olup, s6z konusu

gayrimenkuller maddi duran varliklar arasinda siniflandirilmaktadir.
Yatirnm amach gayrimenkullerin degerlemesi:

Sirketin 31.12.2010 ve 31.12.2009 itibariyle istanbul Zeytinburnu'nda yer alan
gayrimenkulleri, Yap1 Kredi Plazada yer alan ofis katinin kiraya verilen kismi Yatirim
amagl gayrimenkuller olarak smiflandirilmistir. S6z konusu gayrimenkuller makul
deger yontemine gore piyasa degeri tizerinden finansal tablolara yansitilmistir. Sirketin
yatirim amagli gayrimenkulleri bagimsiz profesyonel bir degerleme kurulusu tarafindan
ekspertiz incelemesine tabi tutulmus ve rayi¢ degerleri belirlenmistir. Defter degeri ile
rayi¢ deger arasinda ortaya cikan artis dogrudan gelir tablosuna kaydedilmistir. Takip
eden yillarda, bu varliklara iliskin amortismanlar belirlenen rayi¢ degerleri iizerinden
ayrilarak, 1ilgili amortisman giderleri gelir tablosuna yansitilmaktadir. Yeniden

degerlenmis varliklarin satisinda bu varliklara ait maliyet, birikmis amortismanlar ve

Blhttp://www.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketlD=1048&paketTipi=
0(20.03.2011)

*Uygulama kapsaminda bu boliim, finansal rapor dipnotlarindan alinmistir. Degerlendirme agamasina
kadar olan kisim, finansal tablo dipnotlaridir ve orijinal metinde oldugu sekli ile verilmistir.
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yeniden degerleme tutarlar1 ilgili hesaplardan diistildiikten sonra gelir tablosunda,

satislarin maliyeti hesabina, satis hasilati ise satig gelirleri hesabina dahil edilmektedir.
Varhklarda Deger Diisiikliigii:

Sirket Yatinm amaglh gayrimenkulleri ile Maddi Varliklarinda yer alan
gayrimenkuliinii makul deger yontemine gore piyasa degeri lizerinden finansal tablolara
yansitmaktadir. S6z konusu degerleme sonucunda deger diisiikliigline ugramis

gayrimenkulii bulunmamaktadir.

2. Yatirnm Amach Gayrimenkullere Tliskin Ayrintilh Aciklamalar

- Yeniden

31.12.2009 Girisler Transfer Degerleme Cikislar (-)  31.12.2010
Binalar-Yap: 1.794.396 87.204 1.881.600
Kredi Plaza
Binalar-
Istanbul- 10.215.000 (1.202.142)  (1.495.358) 7.517.500
Zeytinburnu
Toplam 12.009.396 (1.114.938)  (1.495.358) 9.399.100

31.12.2010 ve 31.12.2009 tarihleri itibariyle yatirnm amaglhi gayrimenkuller

izerinde ipotek bulunmamaktadir.
1) Yap1 Kredi Plaza ofis kati:

Sirketin aktifinde bulunan Yap1 Kredi Plaza ofis kat1 toplam 486,03 metrekare
olup, 326,03 metrekarelik kismi kiraya verilmistir. Ofis katinin 286,03 metrekarelik
kism1 15.01.2010 tarihinde Manhattan Gayrimenkul Yonetimi Limited Sirketi’ne
kiralanmistir. Sirket ile Manhattan Gayrimenkul Yonetimi Limited Sirketi arasinda
yapilan kira sdzlesmesine istinaden ilk yil i¢in yillik 75.000 USD+KDV bedelle (aylik
6.250 USD+KDV), ikinci yil i¢in 8§1.000 USD+KDV bedelle (aylik 6.750USD+KDV)
olmak iizere 2 yil siireyle kiraya verilmistir. Ayrica 14.983 USD tutarinda kira
depozitosu alinmistir. (31.12.2009- Bos durumdadir.)

Katin geri kalan 40 metrekarelik kismi ise, Ozderici Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig1 A.S.’e, kiraya verilmistir. Aylik kira tutar1 920 USD +KDV olmak iizere,
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yillik 11.040 USD+KDV’dir. (31.12.2009- Aylik kira tutar1 920 USD +KDV olmak
tizere, yillik 11.040 USD+KDV’dir.)

31.12.2010 itibariyle ofis katinin degeri:

Yap1 Kredi Plaza’nin kiraya verilen kisimlari makul deger yontemine gore
piyasa degeri lizerinden degerlenmistir. Katin toplami1 olan 486,03 metrekare igin piyasa
degeri, Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 20 Mayis 2010 tarih
2010/2564 nolu Degerleme Raporu ile 2.805.000 TL olarak tespit edilmistir. Buna gore
kiraya verilen toplam 326,03 metrekarelik kisim bilangoda piyasa degeri tizerinden
1.881.600 TL olarak gosterilmistir. 31.12.2009 degeri ile 31.12.2010 arasindaki fark
87.204 TL olup gelir tablosuna kaydedilmistir.

2) Istanbul- Zeytinburnu Binalar:

31.12.2010 ve 31.12.2009 itibariyle Zeytinburnu’nda bulunan Binalarin detay1

asagidaki gibidir:
31.12.2010 31.12.2009
Kirada Olan Daireler 3.782.500 4.285.000
Bos Olan Binalar 3.735.000 5.930.000
Toplam 7.517.500 10.215.000
Satis Amagli Elde Tutulan Olarak Simiflandirilan Daireler 400.000
Toplam 7.517.500 10.615.000

Istanbul-Zeytinburnu’ndaki toplam 9.017,50 metrekare parsel iizerinde bulunan
kirada ve bos binalar, bilangoda makul deger yontemine gore piyasa degeri iizerinden
degerlenmistir. S6z konusu piyasa degeri Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin 03
Eyliil 2010 tarith 2010/4559 nolu Degerleme Raporu ile tespit edilmistir. 31.12.2010
itibariyle mevcut dairelerin piyasa degeri, kirada olan daireler 3.782.500 TL, bos olan
daireler 3.735.000 TL olmak iizere toplam 7.517.500 TL’dir. (31.12.2009 itibariyle
kirada olan daireler 4.285.000 TL, bos olan daireler 5.930.000 TL, Satis Amaciyla Elde
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Tutulan Duran Varliklar hesabinda yer alan daireler 400.000 TL olmak {izere toplam
10.615.000 TL’dir.)

Istanbul- Zeytinburnu Kirada Olan Daireler:

31.12.2010 itibariyle 18 adet konut kiraya verilmis durumdadir. (31.12.2009
itibariyle 22 adet konut). 31.12.2010 ve 31.12.2009 itibariyle s6z konusu konutlardan

kira geliri elde edilmektedir.

01.01.2010-31.12.2010 doéneminde kirada olan dairelerden 4 adet daire
satilmis olup, yeniden degerlenmis degeri 802.500 TL dir. Cari donemde bos olanlardan
kiraya verilenler 3 adet daire olup, yeniden degerlenmis degeri 805.000 TL’ dir. Kirada
olan dairelerden kiracis1 ¢ikip, bos kalan dairelerin sayist ise 2 olup, yeniden

degerlenmis degeri 410.000 TL dir.

Kirada Olan Binalarn Yil i¢i Hareketleri 31.12.2010 31.12.2009
Acilig, dénem basi (21 adet) 4.190.000 4.465.000
Satilan Daire (4 adet) (802.500) (385.000)
Dénem I¢i Kiraya Verilenler (3 adet) 805.000 1.560.000
Kiracisi ¢ikip bos kalan daireler (2 adet) (410.000) (1.355.000)
Cari Donem Yeniden Degerleme Farki

Doénem Sonu Kirada Olan Binalar (18 adet) 3.782.500 4.285.000

Istanbul-Zeytinburnu Bos olan Binalar:

31.12.2010 itibariyle 19 adet konut bos durumdadir.(31.12.2009 itibariyle 24
adet konut bos durumdadir). Sirketin, satmak ya da kiraya vermek amaciyla elde
tutmakta oldugu gayrimenkuller oldugu i¢in yatirnm amaghi gayrimenkul olarak

siniflandirilmagtir.

01.01.2010-31.12.2010 déneminde, yeniden degerlenmis degeri 815.000. TL
olan 4 adet daire satis1 gergeklesmistir. Bos olan Binalarin yil i¢indeki hareketleri

detayli olarak asagidadir;

145



Bos Binalarmn Y1l i¢i Hareketleri 31.12.2010  31.12.2009
Acilig, donem basi (24 adet) 4.850.000 8.855.000
Satilan Daire (4 adet) (815.000)  (2.705.000)
Kiraya Verilen Daireler (3 adet) (805.000)  (1.560.000)
Ilave-Kiracisi ¢ikip bos kalan daireler (2 adet) 410.000 1.740.000
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar hesabina transfer edilen daireler (3 adet*) (400.000)
Cari Donem Yeniden Degerleme Farki 95.000

Doénem sonu bos olan binalar (19 adet) 3.735.000 5.930.000

(*): 31.12.20009 itibariyle toplam tutar1 400.000 TL olan 2 adet dairenin satig

isleminin bilango sonrasi donemde ger¢eklesecek olmasi sebebiyle, ‘Satis Amaciyla

Elde Tutulan Duran Varliklar’ hesabinda gosterilmistir. Cari donemde séz konusu

dairelerin satis islemi gerceklesmistir.

Cari donem ve o6nceki donem boyunca, Zeytinburnu gayrimenkullerinden

yapilan satislar ve net satis karlar1 asagidaki gibidir:

) . . Maliyet Bilango . Net Satis
01.01.2010-31.12.2010 donemi satislar Bedeli Degeri Satis Fiyati Kar1
Bina Satislar (Kirada ve bos daireler) 442.707 2.227.500 2.994.777 767.267
Toplam 442.707 2.227.500 2.994.777 767.267
01.01.2009-31.12.2009 donemi satislar  Maliyet Bedeli ~ PU2M0  gapg Fiyan Vet Al

Degeri Kan
Bina Satislan (Kirada ve bos daireler) (17 717136 3905000  3.904.470 3.187.334
daire+1diikkan)
Satig Amaciyla Elde Tutulan Duran
Varliklar hesabindan satiglar(2 Daire) 81.09 400.000 408.415 327319
Toplam 798.232  4.305.000 4.312.885 3.514.653

3. Maddi duran varhklarda yatinnm amac¢h gayrimenkullere iliskin

aciklanan hususlar:

30.06.2010 tarihli bilangoda, ‘Yapilmakta olan yatirimlar’ hesabi, Yatirim

Amagli Gayrimenkuller hesap grubu igerisinde siniflandirilmistir. 31.12.2010 tarihli

finansal tablolar da ise s6z konusu yatirimin, TMS 40 standardi kapsaminda, sirketin

satis amaciyla inga ettigi gayrimenkul niteligine sahip olmas1 sebebiyle, Maddi Varliklar

hesap grubu igerisinde siniflandirilmasi uygun goriilmiistiir.
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4. Yatirnm amach gayrimenkul kira gelirlerine iliskin aciklamalar:

Satislar ve Satislarin Maliyeti

Satis Gelirleri 31.12.2010 31.12.2009
Kira Gelirleri 247.975 273.614
Yatirim Amacli Gayrimenkul Degerleme Geliri 182.204 449.668
Maltepe Arsast Satis Geliri 897.810
Zeytinburnu Satiglar 2.314.777 3.092.416
Toplam 2.744.956 4.713.508

Kira gelirleri; Sirketin ve yatirim amaclh gayrimenkullerinden elde ettigi kira
gelirlerinden olusmaktadir. Kira gelirlerinin, 150.424 TL’lik kism1 Zeytinburnu Akevler
Sitesi kira gelirlerinden, 12.551 TL’lik kism1 Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
A.S.” den, 83.902 TL’lik kism1 Manhattan Gayrimenkul Yonetim Ltd Sti” den ve 1.098
TL’lik kism1 ise Yap1 Kredi Plaza ortak alan kira gelirlerinden olugmaktadir.

(31.12.2009- Kira gelirlerinin, 168.899 TL’lik kismi1 Zeytinburnu Akevler
Sitesi kira gelirlerinden, 12.972 TL’lik kismu1 Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.’den, 91.743 TL’lik kism1 Is Yatirnm Menkul Degerler A.S.’den elde edilen kira

gelirlerinden olusmaktadir.)
DEGERLENDIRME

Yatirim amagh gayrimenkuller ile ilgili yapilan diizenlemenin standartlara

uygun yapilip yapilmadig: basliklar halinde incelenecektir.
TMS 40 madde 75’e Gore;
“Bir isletme asagidaki hususlar1t kamuoyuna agiklar’:

(a) Gergege uygun deger yontemini mi yoksa maliyet yontemini mi

uyguladigi.

(b) Gergege uygun deger yontemini uygulamasi durumunda; faaliyet
kiralamas1 aracilifiyla elinde bulundurdugu gayrimenkul haklarinin yatirim amach
gayrimenkul olarak smiflandirilip siniflandirilmadigi ile bu sekilde muhasebelestirilip

muhasebelestirilmedigi ve bunlarin hangi kosullar altinda yapilmis oldugunu.
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(c¢) Siniflandirma isleminin zor oldugu durumlarda olagan is akisi i¢inde,
yatirim amagli gayrimenkuliin sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden ve satis i¢in

elde tutulan gayrimenkulden hangi kriterler ¢cergevesinde ayirt edildigini.

(d) Yatinm amaghh gayrimenkuliin gergege uygun degerinin
saptanmasinda kullanilan yontem ve 6nemli varsayimlar ile bunlara ek olarak gercege
uygun deger tespitinin piyasa verilerine mi yoksa gayrimenkuliin mahiyeti veya
kiyaslanabilecek piyasa verilerinin bulunmayis1 dolayisiyla daha ziyade diger faktorlere

mi dayandirildigini (isletme bu faktorleri de) aciklar.

(e) Yatinm amagli gayrimenkuliin (finansal tablolarda Olciilen veya
aciklanan) gercege uygun degerinin; konuyla ilgili yetkiye ve gerekli mesleki birikime
sahip ve s6z konusu yatirim amagli gayrimenkuliin simif ve yeri hakkinda giincel bilgisi
bulunan bagimsiz bir degerleme uzmani tarafindan yapilan degerlendirmeye dayanip
dayanmadigi. Boyle bir degerlendirmenin yapilmamis olmasi durumunda, anilan husus

kamuoyuna agiklanir.
(f) Kar veya zarar olarak muhasebelestirilen agsagidaki bilgiler;
(i) Yatirim amagl gayrimenkulden elde edilen kira gelirleri;

(if) Donem iginde kira geliri elde edilmis yatirnm amacgh gayrimenkuliin

dogrudan faaliyet giderleri (bakim ve onarim giderleri dahil); ve

(i) Donem ig¢inde herhangi bir kira geliri saglamamig yatinm amagh

gayrimenkuliin dogrudan faaliyet giderleri (bakim onarim giderleri dahil);

(iv) Maliyet yontemi ile dlgiilen bir varlik grubundan, ger¢ege uygun deger
yontemi kullanilan diger bir gruba satis1 yapilan yatirim amagli gayrimenkuliin gergege
uygun degerinde meydana gelen ve kar veya zarar hesabinda muhasebelestirilen

degisiklik toplamu,

(g) Yatinnm amagli gayrimenkuliin nakde ¢evrilebilme veya gelirlerinin
ve elden ¢ikarilma durumunda elde edilecek tutarin tahsil edilebilme durumuna iligkin

kisitlamalar ve bunlarin tutarlar,

148



(h) Yatirnm amagli gayrimenkule iligkin satin alma, insa veya gelistirme
ya da bakim ve onarim veya iyilestirme konularindaki sozlesmeye bagh

yiiktimliliikler.”
TMS 40 madde 76’ya gore;

“Gergege uygun deger yontemini kullanan bir isletme, yatirnm amagl
gayrimenkuliin dénem bas1 ve sonundaki defter degerlerinin birbiriyle olan
mutabakatini, asagida belirtilenleri gosterecek sekilde kamuoyuna acgiklamak

zorundadir:

(a) Elde etme isleminden ve sonrasinda varligin defter degerinde
muhasebelestirilen harcamalardan kaynaklananlar ayr1 ayri agiklanmak {izere, varligin

defter degerine yapilan ilaveler;

(b) Isletme birlesmeleri neticesinde gerceklesen elde etme islemi

sonucunda olusan ilaveler;

(c) Satig amagl elde tutulan olarak siniflandirilan veya TFRS 5 ve diger
sebepler dolayisiyla satis amagh elde tutulan elden ¢ikarilacak varlik grubuna dahil

edilen varliklar,

(d) Gergege uygun deger diizeltmelerinden kaynaklanan net kazang veya

kayiplar;

(e) Finansal tablolarin bir bagka para biriminde ifade edilmesinden veya
yurtdisindaki igletmenin finansal tablolarinin, raporlayan isletmenin finansal

tablolarinda kullanilan para birimine ¢evrilmesinden ortaya ¢ikan net kur farklar;

(f) Stoklara ve sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullere yapilan

transferler ile bunlardan yapilan transferler.”
1. Gayrimenkullerin yatirnm amacgh olarak siniflandirilmasi gerekcesi

Standarda gore; yatirim amaclh gayrimenkullerin bu sinifa alinma gerekgesi ve

ne tir gayrimenkullerin bu smifta yer alacagini isletmeler bilanco dipnotlarinda
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aciklamalidir. Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakli§1 A.S.’nin bilanco dipnotlarinda;
yatirim amacl gayrimenkullerin hangi kriterler g6z Oniinde tutularak siniflandirma
yapildigi, gergege uygun degerinin nasil tespit edildigi hususlar1 ‘uygulanan degerleme

ilkeleri ve muhasebe politikalar’ kisminda agiklanmistir.
2. Yatirnm amach gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri

Yatinm amagli gayrimenkullerden elde edilecek kira gelirleri dipnotlarda
aciklanmalidir. TMS 40’da yatirim amagh gayrimenkullerden elde edilen kira

gelirlerinin igletme acisindan ne tiir bir gelir oldugu konusuna agiklik getirilmemistir.

Tekdiizen hesap planina gore, isletmenin asil faaliyet konusu icinde
gayrimenkul kiralama islemi yer almiyorsa, yatirnm amacli gayrimenkullerden elde
edilen kira gelirleri isletmenin asil faaliyet konusu disindadir ve diger faaliyet geliri
kapsamina girmektedir. Hesap planinda diger faaliyet gelirleri, 649 Diger Olagan Gelir

ve Karlar Hesab1’nda yer almaktadir.

649 Diger Olagan Gelir ve Karlar Hesabi; Diger faaliyetlerden olagan gelir ve
karlar hesap grubundaki hesaplarin kapsamina girmeyen, isletmenin esas faaliyeti
disinda fakat olagan sayilan faaliyetlerle ilgili olarak ortaya ¢ikan gelir ve kérlarin

izlendigi hesaptir.

Yatirim amacl gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri isletmenin asil
faaliyet konusuna giriyorsa, tek diizen hesap planma gore 600 Yurt Igi Satiglar

Hesabinda yer alir.

Ornekte isletmenin asil faaliyet konusu, gayrimenkul kiraya vermek

oldugundan, kira gelirleri 600 Yurt ici satislar hesabinda gosterilmistir.
3. Yatirnm amach gayrimenkul hesabindan yapilan transferler

Yatirnm amachi gayrimenkul hesabindan yapilan transferler bilanco

dipnotlarinda agiklanmalidir.
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Ornekte, satis olasiligmin yiiksek olmas1 sebebiyle ‘Satis Amagh Elde Tutulan
Duran Varliklar Hesabi’na yatirim amacli gayrimenkullerden transfer yapilmstir.
Yatirim amagh gayrimenkul gercege uygun deger ile degerleniyorsa, satis amaciyla elde

tutulan varliklara transferinde transfer tarihindeki gercege uygun degeri alinir.

Zeytinburnu’nda yer alan bos ve kirada olan binalardan 400.000 TL’lik
kisminin satis olasiliginin ¢ok yiiksek olmasi sebebiyle TFRS 5 uyarinca ‘Satis Amach
Elde Tutulan Duran Varliklar Hesabi’na transfer edilmistir. Gayrimenkuliin transfer
tarithindeki gercege uygun degeri ile transfer islemi gergeklesmistir. Transfer olan
gayrimenkul bir sonraki raporlama doneminde hala bu hesapta yer alirsa, yatirim amagl
gayrimenkul iken ger¢ege uygun deger ile dl¢lim yapildigindan, ger¢ek deger lizerinden
raporlanacaktir. Eger yatirim amacli gayrimenkul maliyet degeri ile Ol¢iiliiyor ve
transfer islemi ile TFRS 5 hiikiimlerine tabi oluyorsa, gayrimenkul bir sonraki
raporlama déneminde TFRS 5 madde 15’e gore olgiiliir; Isletme satis amagh elde tutulan

varlik olarak sumiflandirilan bir duran varligi (veya elden ¢ikarilacak duran varlik grubunu)

defter degeri ile satis maliyeti diisiilmiis gercege uygun degerinden diisiik olani ile olger.
Yapilan siniflandirma, TFRS 5°de yer alan diizenlemeye gore yapilmistir.

TFRS 5 madde 6,7 ve 8’de yer alan diizenlemeler konu igerisinde verilmis
olup, TFRS 5’de yer alan s6z konusu diizenlemelere uygun olarak yatirnm amagh
gayrimenkuliin satis olasiliginin kesin olmasi sebebiyle satis amaglh duran varliklara

transfer islemi gerceklesmistir.

Satis amach elde tutulan duran varlik smifinda olan bir yatinm amach
gayrimenkul daha 6nce gercege uygun deger ile degerlenmisse TFRS 5 madde 5’e gore
TFRS 5°de yer alan 6l¢lim esaslar1 uygulanmaz. Raporlama déneminde gercege uygun

deger ile gosterilir.
TRFS 5 madde 5’e gore;

“TFRS’nin ol¢tim esaslari, TFRS 5°de belirtilen Standartlarin kapsadig:
varliklara tek baslarina veya elden ¢ikarilacak varlik grubunun bir pargasi olarak

uygulanmaz. Bunun bir o6rnegi; ‘TMS 40 Yatirrm Amagli Gayrimenkuller’
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Standardindaki gergege uygun deger yontemi dogrultusunda muhasebelestirilen duran

varliklardir.”

Isletme, satis amagl elde tutulan duran varliklar1 daha 6nce maliyet degeri ile
degerliyorsa amortismana tabi tutamaz. Bu durum TFRS madde 25°de asagidaki sekilde

belirtilmistir;

“Isletme, satis amacli smiflandirilan veya satis amagl smniflandirilan elden
cikarilacak varlik grubunun bir pargasi olan bir duran varligi amortismana tabi tutmaz
(veya itfa etmez). Satis amach elde tutulan olarak siniflandirilan elden cikarilacak varlik
grubuna iliskin borglara ait faiz veya diger giderlerin muhasebelestirilmesine devam

eder.”

Ozderici A.S.’nin bilangosunda yatirim amacli gayrimenkullerden kesin olarak
satilacak olanlar1 satis amaciyla elde tutulan duran varlik hesabina transfer etmistir.
Gayrimenkul daha 6nce gercege uygun deger ile degerlendiginden TMS 40°da yer alan
diizenlemeye uygun olarak transfer tarihindeki gercege uygun degeri ile satis amaglh
duran varlik smifina alinmistir. S6z konusu gayrimenkuliin degerlenmesi durumunda,

TFRS 5 madde 5 hiikiimlerine gore TFRS 5’in degerleme yontemleri uygulanamaz.
4. Yatirnm amach gayrimenkuliin degerleme islemi

Kirada olan ofis katinin gercege uygun degeri, Degerleme Raporu ile
2.805.000 TL olarak tespit edilmistir. Buna gore kiraya verilen toplam 326,03
metrekarelik kisim bilancoda piyasa degeri iizerinden 1.881.600 TL olarak

gosterilmistir. Kalan kisim ise grup i¢inde kiralanmastir.
TMS 40 madde 15’e gore;

“Bazi durumlarda, isletmelerin ana veya bagl ortakliklarina kiralanan ve
bunlar tarafindan kullanilan gayrimenkulleri olabilir. S6z konusu gayrimenkuller,
konsolide finansal tablolarda yatirim amacli gayrimenkul kapsaminda degerlendirilmez,
clinkii isletme grubu agisindan degerlendirildiginde, bu gayrimenkuller sahibi tarafindan

kullanilan gayrimenkullerdir.”
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Ozderici A.S. isletmesi kiralamis oldugu ofisin kalan kismimi grup igerisinde
kiraladigindan dolay1 bu kismin gercege uygun degeri yatirim amagh gayrimenkullerde

yer almamaktadir.
TMS 40 madde 62’ye gore;

“(a) Gayrimenkuliin defter degerinde meydana gelen azalma, kar veya zarar
olarak muhasebelestirilir. Ancak, ilgili gayrimenkul i¢in onceki dénemlerde olusmus
yeniden degerleme fazlasinin bulunmasi durumunda, séz konusu azalma yeniden

degerleme fazlas1 hesabindan mahsup edilir, kalan kisim ise kapsamli gelire yansitilir.

(b) Defter degerinde meydana gelen artis asagida belirtildigi gibi isleme
tabi tutulur:

(1) Artig, bu gayrimenkul i¢cin daha 6nce meydana gelmis deger diistikliigii
zarar1 varsa bu zarar1 ortadan kaldirdig1 icin, 6nceki donemlerde zarar yazilmis kisma
esitlenene kadar, kar veya zarar olarak muhasebelestirilir. Kar veya zarar olarak
muhasebelestirilen tutar, defter degerini, deger diisiislerinin hi¢ muhasebelestirilmemesi
durumundaki (birikmis amortisman sonrasi) degerine getirmek icin gereken tutardan

fazla olamaz.

(1) Artisin geri kalan kismi diger kapsamli gelire, yeniden degerleme
fazlas1 olarak eklenir. Yatirim amacli gayrimenkul ilerde elden ¢ikarilirken, 6zkaynak
kismina ilave edilmis olan yeniden degerleme fazlasi dagitilmamis karlara transfer
edilebilir. Yeniden degerleme fazlasi, dagitilmamis karlara kar veya zarar aracilifiyla

aktarilamaz.”

Standartta yatinm amach gayrimenkullerin gercege uygun degerlenmesi
sonucu olusan degerleme deger artis kazanci veya kaybinin hangi hesaplarda
muhasebelestirilecegi konusunda ayrintili bir agiklama yapilmamistir. Tekdiizen hesap
planina gore, isletmenin asil faaliyet konusunu teskil eden islemlerden dolay1 olusan
degerleme kazanglar1, Yurt I¢i Satislar Hesabinda gdsterilmektedir. Asil faaliyet konusu
disindaki islemlerden olusan degerleme farklari ise Diger Faaliyetlerden Olagan Gelir-

Gider Hesabinda yer almaktadir.
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Ozderici A.S.’nin asil faaliyet konusu gayrimenkul kiralama islemi ilgili
oldugundan yatinm amagh gayrimenkuller ile ilgili deger artislar1 600 Yurti¢i satislar

hesabinda gosterilmistir ve standarda uygun bir siniflandirma yapilmastir.

Ozderici A.S.’nin, Istanbul-Zeytinburnu Bos olan Binalar ile ilgili yapilan
aciklamalarda, 31.12.2010 itibariyle yatirirm amagl gayrimenkul olarak siniflandirilan
bos binalardaki konut 19 adettir. (31.12.2009 itibariyle 24 adet konut bos durumdadir).
‘Sirketin satmak ya da kiraya vermek amaciyla elde tutmakta oldugu gayrimenkuller
oldugu icin yatirnm amacgli gayrimenkul olarak smiflandirilmistir’ agiklamasi yer

almaktadir.
TMS 40 madde 58’e gore;

“Bir isletmenin yatirnm amacli gayrimenkuliinii stoklara transferinin ancak ve
ancak kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman miimkiin olacagini belirtmektedir;
anilan kullanim degisikliginin kanit1 ise gelistirme yaptiktan sonra satmak amaciyla
gelistirme faaliyetinin baglamasidir. Bir isletme yatinm amagli gayrimenkuliinii
herhangi bir gelistirme yapmadan elden ¢ikarmaya karar verirse, gayrimenkulii finansal
durum tablosundan (bilangodan) ¢ikarana kadar yatirim amagli gayrimenkul olarak

siniflandirmaya devam eder ve stok olarak dikkate almaz.”

Bos bina ile ilgili satmak amaciyla gelistirme faaliyeti s6z konusu degildir
fakat satmak amaci vardir. Bu durumda bos binanin yatirim amacglh gayrimenkul olarak

siiflandirilmasi standarda gore dogru olmaktadir.
5. Yatirnm amach gayrimenkuliin elden ¢ikarilma durumu
Zeytinburnu’nda bulunan binalardan satilanlar ‘cikislar’ olarak belirtilmistir.
TMS 40 madde 69’a gore;

“Yatirim amaclh gayrimenkuliin kullanim dig1 kalmas1 veya elden ¢ikarilmasi
durumunda meydana gelen kazang veya kayiplar; varligin elden c¢ikarilmasindan

kaynaklanan net tahsilatlar ile gayrimenkuliin defter degeri arasindaki farktir ve
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kullanima son verilme veya elden cikarilma doneminde kéar veya zarar olarak

muhasebelestirilir.”

Yatirim amagcl gayrimenkuliin ger¢ege uygun deger ile 6l¢iilmesi durumunda,
satig amacl smifina alinmasi ya da elden ¢ikarilmasi s6z konusu ise bilango degeri
olarak, kullamim seklinin gerceklestigi andaki gercege uygun degeri alinir. Ornekte
kullanim amacimin degistigi tarihteki gercege uygun degerinin tespit edilerek alindigi

gorilmektedir.

6. Standartlarin ortak uygulanma amaci1 TMS Kavramsal Cerceve madde

9’a gore asagidaki sekildedir;

“Finansal tablolar1 kullananlar mevcut ve potansiyel yatirimcilar, calisanlar,
bor¢ verenler, saticilar ve diger ticari tedarikgiler, miisteriler, hiikiimetler ve kamu
isletmeleri ile genel olarak kamu’dur. Bunlar finansal tablolar1 degisik bilgi ihtiyaglarini

kargilamak i¢in kullanirlar. Kullanicilarin ihtiyaglar agagidakileri igerir:

a) Yatinimcilar: Sermayeyi saglayarak sermaye riskini {istlenenler ve onlarin
fikir danistig1 kimseler yatirimlarin tagidig risklerle ve yatirimin getirisi ile ilgilenirler.
Yatirimcilarin satin alma, elde tutma veya satma kararlarimi vermelerine yardimci
olacak bilgilere ihtiyaclar1 vardir. Bir igletmenin ortaklari ayn1 zamanda bu isletmenin
kendilerine kar payr 6deme giiciinii anlamalarin1 saglayacak bilgilere de ihtiyag

duyarlar.

b) Calisanlar: Calisanlar ve onlar1 temsil eden gruplar isverenlerinin
devamliligi ve karliligi ile ilgili bilgilere ihtiya¢ duyarlar. Bunlar ayni zamanda
calistiklar isletmenin kendilerine ticretlerini, emekli olmalar1 halinde emeklilikle ilgili
yiikiimliiliiklerini 6deme kabiliyetini ve igletmenin is saglama imkénlarin1 anlamalarina

saglayacak bilgilerle de ilgilenirler.

c) Bor¢ verenler: Borg verenler verdikleri borglari ve borglara ait faizleri

zamani geldiginde tahsil edebilme imkanlarini belirlemek i¢in bilgiye ihtiyac¢ duyarlar.

d) Saticilar ve diger ticari tedarik¢iler: Saticilar ve diger ticari tedarikgiler

isletmenin kendilerine olan bor¢larini1 zamani geldiginde 6deme giiciinii belirlemelerini
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saglayacak bilgilerle ilgilenirler. Ticari kreditorler, kendileri i¢in onemli bir miisteri
olmamas1 nedeniyle bir isletmenin devamliligina ihtiya¢ duymuyorlarsa, finansal borg

verenlere nazaran bir isletmenin kisa vadedeki performansi ile daha ¢ok ilgilenirler.

e) Misteriler: Miisteriler, 6zellikle uzun siiredir is yaptiklari ve kendi isleri
icin devamlilifina ihtiya¢ duyduklar1 isletmenin devamliligina iliskin bilgilerle

ilgilenirler.

f) Hikiimetler ve kamu isletmeleri: Hiikiimetler ve kamu isletmeleri

kaynaklarin tahsisi ile ilgilidirler. Dolayisiyla bunlar isletmenin faaliyetleri ile
ilgilenirler. isletmenin faaliyetlerine iliskin yasal diizenleme yapmak, vergi politikasin
belirlemek, ulusal gelir ve diger istatistiki hesaplar1 yapmak icin de bilgi gereksinimi

vardir.

g) Kamu: Bir isletme genel olarak kamu diye adlandirilan toplumu
etkileyebilecek bir¢ok sey yapabilir. Ornegin, bir isletme bulundugu bolgenin ekonomik
yasamina o bolge insanlarini ¢alistirmak ve bolgesel saticilardan mal veya hizmet almak
gibi bircok sekilde katki yapabilir. Finansal tablolar isletmenin basarilari ile ilgili
gecmisteki trendler, en son gelismeler ve isletmenin faaliyet konular1 hakkinda bilgi

sunarak kamuya yardimei olabilir.”

Standardin temel amacinda belirtildigi iizere, standartta yer alan diizenlemeler
asil olarak, dogru ve net bilgiyi gostermesi agisindan, yatirimciya fayda saglamaktadir.

Bagka bir deyisle, esas amaci yatirimciya dogru, giivenilir ve net bilgi sunmaktadir.

01.01.2009-31.12.2009 doéneminde, bos olan dairelerden yeniden degerlenmis
degeri 2.705.000 TL olan 11 adet daire ve 1 adet diikkan satis1 ve satis amaciyla elde
tutulan duran varliklardan da 2 adet daire olmak iizere toplam 13 adet daire ve 1 diikkan

satig1 gergeklesmistir.

IMKB 100 endeksinde islem gore Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. bilangosunda yatirim amagli gayrimenkuller ayr1 bir kalemde gosterilmistir.
Yatirim amagli gayrimenkullerin duran varlik igindeki payr 2010 yilinda %12’dir.

Yatirim amagli gayrimenkullerin aktif toplamina orani ise 2010 yilinda % 11°dir.
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Yatirim amach gayrimenkullere iliskin diizenlemelerin ayr1 bir standartta yer almasi ve
s0z konusu gayrimenkullerin ayr1 hesaplarda gosterilmesi ihtiyac1  diger
gayrimenkullerden ayr1 nitelik tasimasindandir. Isletmenin duran varliklar icerisindeki
%12’1ik kismi aktif toplamimin ise %11°lik kismi nakit iireten duran varliklardan
olusmaktadir. Isletmenin aktif niteliginin net bir bigimde belirlenmesi agisindan séz
konusu smiflandirma 6nemli olmakta ve yatirimciya dogru bilgi vermesinin yani sira

isletmenin de mevcut durumunu gérmesi agisindan 6nemlidir.

Ozderici Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.’nin asil faaliyet konusu
gayrimenkul satis ve kiralama islemidir. Isletmenin duran varliklarinda 2009 yilinda
yatinm amagli gayrimenkullerin aktif toplamina oran1 %65 iken 2010 yilinda %12
olmustur. Bu degisim yatirirm amacl gayrimenkullerin deger ve adet olarak azalmasi
sonucu degil duran varliklarin igerisindeki paymin azalmasi sonucudur. Duran varlik
artigini olusturan unsur maddi duran varliklardaki yiikselmedir. Maddi duran varliklarin
2010 yil1 bilangosundaki ayrintilarina bakildiginda bu artisin, satis amagh gayrimenkul
ingast olan ‘yapilmakta olan yatirnmlar’ hesap kaleminden kaynakli oldugu

goriilmektedir.

Nakit olusturan duran varlik niteligi tasiyan yatirim amacgh gayrimenkullerin
ayr1 olarak belirtilmesi sonucu duran varlik ve aktif toplami i¢erisindeki tespit edilebilen
oransal payi, isletmenin nakit akis projeksiyonu hakkinda bilgi vermesi acisindan

onemli olmaktadir.

Degerleme gergcege uygun deger yerine maliyet degeri ile yapilmis olsayd,
donem bas1 ¢ikislar diisiildiikten sonra kalan deger iizeriden amortisman ayrilmasi
gerekecekti (14.664.728 — 489.979 = 14.174.749). Bu durum, gercege uygun degeri

yansitmayan bilangolarin ortaya ¢ikmasina neden olacaktir.

12/2010 donemi ve 12/2009 donemine iligkin yatirirm amagl gayrimenkullere

ait detaylar asagidaki sekilde gerceklesmistir.

157



Cikislar- Yeniden

Maliyet 31.12.2009 Transfer Bilanco Degeri Degerleme 31.12.2010
Binalar (2) Yap1 Kredi

Plaza 1.794.396 87.204 1.881.600
Binalar(3)

Istanbul/Zeytinburnu 10.215.000 -400.000 -3.427.500 1.130.000 7.517.500
Toplam 12.009.396 1.217.204 9.399.100

Iki dénem arasinda Yapi kredi plaza ofis kat1 gercege uygun degerleme ile
degerleme islemine tabi tutulmustur. Degerleme sonucunda 87.204 TL’lik deger artisi
meydana gelmistir. Bu sayede ofis katinin gergek degeri bilangoya yansimis olmaktadir.
Sayet ofis kati i¢in maliyet yontemi kullanilarak amortisman ayrilmis olsaydi defter
degeri yillar bazinda gittik¢e azalan bir seyir gosterecek ve bir sonraki donemde mevcut

durumdan daha az olacakti.

Ornekte Yapi kredi ofis katinin gercek deger ile gdsterilmesi standardin asil

amacina hizmet etmektedir.

Zeytinburnu’nda bulunan binalardan satilanlarin defter degeri 3.427.500
TL’dir. Kalan yatirnm amagli gayrimenkuller (bos ve kirada olan binalar) i¢in gercege
uygun degerleme yapilmis ve mevcut degerden 1.130.000 TL arttig1 tespit edilmistir.
Bu durumda, mevcut yatirim amaclh gayrimenkullerin ger¢ek degerleri bilangoda yer

almaktadir.
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ORNEK 2:

Eis Eczacibasi A.S. IMKB 100 endeksinde imalat sanayi sektdriinde faaliyet

gosteren bir sirkettir.

Eis Eczacibast A.S.’nin uygulama kapsaminda incelenme sebebi, bilangosunda
yatinm amagli gayrimenkulliin oransal olarak fazla yer almasi ve yatirim amach

gayrimenkulleri standardin 6nerdiginin aksine maliyet yontemi ile degerlemesidir.

Uygulama kapsaminda sirketin  aktifinde bulunan yatinm amacgh
gayrimenkuller, standarda gore yer almasi gereken hiikiimler dikkate alinarak,

siiflandirma ve dipnotlarda yer alma agisindan incelenecektir.
Eis Eczacibasi A.S.’ye ait finansal tablolar asagidaki sekildedir;

Tablo 6: IMKB 100 Endeksi Eis Eczacibasi A.S. Bilancosu

Onceki Dénem Cari Dénem
Dénem 31.12.2009(bin TL) 31.12.2010(bin TL)
VARLIKLAR
Dénen Varhklar 1.002.382 962.418
Nakit ve Nakit Benzerleri 659.762 626.878
Finansal Yatirimlar 12.177 2.895
Ticari Alacaklar 222570 217.420
[liskili Taraflardan Alacaklar 5.132 3.306
Diger Ticari Alacaklar 217.438 214.114
Factoring Alacaklari
Iliskili Taraflardan Alacaklar
Diger Factoring Alacaklar
Diger Alacaklar 487 789
Iliskili Taraflardan Alacaklar
Diger Alacaklar 487
Stoklar 82.761 87.994
Canli Varliklar
Diger Donen Varliklar 24.625 26.442
(Ara Toplam) 1.002.382 962.418
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar 0 0
Duran Varhklar 1.272.836 1.503.286
Ticari Alacaklar
Iliskili Taraflardan Alacaklar
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Diger Ticari Alacaklar
Factoring Alacaklar1
Iliskili Taraflardan Alacaklar
Diger Factoring Alacaklar
Diger Alacaklar
[liskili Taraflardan Diger Alacaklar
Diger Alacaklar
Finansal Yatirimlar
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar
Yatirim Amagli Gayrimenkuller
Maddi Duran Varliklar
Maddi Olmayan Duran Varliklar
Serefiye
Ertelenmis Vergi Varligt
Diger Duran Varliklar

TOPLAM VARLIKLAR

KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal Borglar
Diger Finansal Yiikimliiliikler
Ticari Borglar
Iliskili Taraflara Bor¢lar
Diger Borglar
Diger Borglar
Iliskili Taraflara Bor¢lar
Diger Borg¢lar
Factoring Borglari
[liskili Taraflara Bor¢lar
Diger Factoring Bor¢lar
Devlet Tesvik ve Yardimlari
Donem Kart Vergi Yikiimliligi
Borg Karsiliklari
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

(Ara toplam)

Satis Amactyla Elde Tutulan Duran Varliklara iligkin
Yiikiimliliikler

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal Borglar
Diger Finansal Yikiimliiliikler
Ticari Borglar

Diger Borglar
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53

53
858.653
25.564
208.299
66.210
26.946
32.615
6.992
47.504

2.275.218

242.133

58.629

154.319

73.783

80.536

2.555

2.555

13.731
802

12.097

242.133

62.447
12.432

66

66
1.091.736
28.101
203.928
70.332
25.083
32.574
7.098
44.368

2.465.704

210.712
28.286

159.324
84.980
74.344

4.059

4.059

2.403

682
6.201
9.757

210.712

66.572
9.661




liskili Taraflara Bor¢lar
Diger Borg¢lar
Devlet Tesvik ve Yardimlart
Borg Karsiliklar

Kidem Tazminati Karsilig1

Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar 9.971 6.139
Ertelenmis Vergi Yikimlilagi 40.035 50.769
Diger Uzun Vadeli Yiikiimliilikkler 9 3
OZKAYNAKLAR 1.970.638 2.188.420
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 1.951.381 2.170.151
Odenmis Sermaye 548.208 548.208
Sermaye Diizeltmesi Farklart 105.777 105.777
Karsilikli Istirak Sermaye Diizeltmesi (-)
Hisse Senedi ihrag Primleri
Deger Artis Fonlari 672.426 892.253
Yabanci Para Cevrim Farklart 375 -2.835
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 25,571 245.415
Gegmis Yillar Kar/Zararlar 309.284 341.322
Net Donem Kari/Zarari 289.740 40.011
Azinlik Paylari 19.257 18.269
TOPLAM KAYNAKLAR 2.275.218 2.465.704
* Kaynak: http://www.kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketld=939 (15.04.2011)
Tablo 7: IMKB 100 Endeksi Eis Eczacibasi A.S. Gelir Tablosu
Onceki Dénem Cari Déonem

Donem

31.12.2009(bin TL)

31.12.2010(bin TL)

SURDURULEN FAALIYETLER

Satis Gelirleri

Satislarin Maliyeti (-)

Ticari Faaliyetlerden Briit Kar (Zarar)

Faiz, Ucret, Prim, Komisyon ve Diger Gelirler
Faiz, Ucret, Prim, Komisyon ve Diger Giderler (-)
Finans Sektorii Faaliyetlerinden Briit Kar (Zarar)
BRUT KAR/ZARAR

Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-)

Genel Yonetim Giderleri (-)

Aragtirma ve Gelistirme Giderleri (-)

Diger Faaliyet Gelirleri

Diger Faaliyet Giderleri (-)

FAALIYET KARI/ZARARI

Istirak (ve/veya Is Ortakliklar1) Kar/Zararlarindan Paylar
Finansal Gelirler

Finansal Giderler (-)
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658.348
-471.931
0

0

0

0
186.417
-97.150
-61.058
-350
3.342
-1.377
23.824
-3.642
554.319
-258.905

705.492
-506.131
0

0

0

0
199.361
-96.115
-66.338
-12
16.648
-71.273
46.271
6.498
445.539
-445.560
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SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI
KARI/ZARARI

Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gelir/Gideri
- Donem Vergi Gelir/Gideri

- Ertelenmis Vergi Gelir/Gideri
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM
KARI/ZARARI

DURDURULAN FAALIYETLER
DURDURULAN FAALIYETLER VERGI SONRASI
DONEM KARI/ZARARI

DONEM KARI/ZARARI
Donem Kari/Zararinin Dagilimi
Aznlik Paylari

Ana Ortaklik Paylar1

Hisse Bagina Kazang
Seyreltilmis Hisse Bagina Kazang

Siirdiiriilen Faaliyetlerden Hisse Bagina Kazang

Siirdiiriilen Faaliyetlerden Seyreltilmis Hisse Basina Kazang

315.596

-25.106
286

290.776

290.776

1.036
289.740

0,53

52.748

-11.192
797

42.353

42.353

2.342
40.011

0,07

* Kaynak: http://www.kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketld=939 (15.04.2011)

Eis Eczacibast A.S.’nin 2009 yili bilangosunda aktif toplaminin %9’u, 2010

yili bilangosunda ise %8&’i yatirnm amagli gayrimenkullerden olusmaktadir. Eis

Eczacibagt A.S. 2010 yili bilangosunda yer alan yatirnm amagli gayrimenkullere iliskin

dipnotlar asagidaki gibidir;m*

Yatirnm Amach Gayrimenkuller:

Maliyet 1 Oca 2010 ilaveler Cikiglar 31 Aralik 2010
Kanyon 223.975 86 224.061
Binalar 6.471 109 6.580
Arsalar, yer alt1 ve yeriistii diizenleri 498 25 523
230.944 220 0 231.164
Birikmis amortisman
Kanyon 17.334 4118 21.452
Binalar 5.609 48 5.657

132 http://www. kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketld=939 (Erisim Tarihi: 15.04.2011)

*Uygulama kapsaminda bu boliim, finansal rapor dipnotlarindan alinmustir. Degerlendirme agamasina

kadar olan kisim, finansal tablo dipnotlaridir ve orijinal metinde oldugu sekli ile verilmistir.
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Arsalar, yer alt1 ve yeriistl diizenleri 125 2 127

23.068 4.168 0 27.236
Net Defter Degeri 207.876 0 203.928
Maliyet 1 Oca 2009 ilaveler Cikislar 31 Arahk 2009
Kanyon 222.577 366 222.943
Binalar 6.440 30 6.470
Arsalar, yer alt1 ve yeriistl diizenleri 498 498
229.515 396 0 229.911

Birikmis amortisman
Kanyon 11.799 4.095 15.894
Binalar 5.544 49 5.593
Arsalar, yer alt1 ve yeriistii diizenleri 125 125
17.468 4.144 0 21.612
Net Defter Degeri 212.047 0 208.299

31 Aralik 2009 tarihi itibariyle, Kanyon’un makul degeri yaklasik 291 milyon
TL olup, s6z konusu makul deger Kanyon’un Cars1 ve Ofis komplekslerinden elde
edilecegi ongoriilen kira gelirlerinin net bugilinkii degerleri iizerinden hesaplanmustir.
Grup Kanyon’a iligkin ara donemde yapmis oldugu degerlendirmeye gore, deger
kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olmadigi kanaatine varmistir. Bu
cercevede soz konusu varliga iligkin makul deger tespit calismalar1 31 Aralik 2009
tarihinde yapilmis ve ara dénemde giincelleme yapilmamistir. Amortisman giderlerinin

tamamu satilan hizmet maliyetine dahil edilmistir.
DEGERLENDIRME:
1. Gayrimenkullerin yatirim amach olarak siniflandirilmasi gerekcesi

TMS 40°de madde 5 ve 8’de yer alan ve daha once aciklanan yatirnm amaclh
gayrimenkul tanimina giren gayrimenkullerin, yatirim amacgh gayrimenkul olarak

siniflandirildig goriilmistiir.
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Yatirnm amacgh gayrimenkullerle ilgili yapilan agiklamalarda, kira geliri elde
etmek tizere elde tutuldugu ve kullanimina karar verilmemis bos binanin bulundugu

anlasilmaktadir. Bu agidan standarda gore dogru bir siniflandirma yapilmistir.

Yatirnm amagli gayrimenkuliin hangi kriterlere gore siniflandirildigi hususu
dipnotlarda aciklanmalidir. Fakat standardin gerektirdigi acgiklamalarin yapilmadigi

gorilmiistiir.
TMS 40 madde 75’e gore;

“Kar veya =zarar olarak muhasebelestirilen bilgiler; Yatirm amach
gayrimenkulden elde edilen kira gelirleri; Donem iginde kira geliri elde edilmis yatirim
amacli gayrimenkuliin dogrudan faaliyet giderleri (bakim ve onarim giderleri dahil); ve
Doénem i¢inde herhangi bir kira geliri saglamamis yatirnm amagh gayrimenkuliin
dogrudan faaliyet giderleri (bakim onarim giderleri dahil); Maliyet yontemi ile 6l¢iilen
bir varlik grubundan, gercege uygun deger yontemi kullanilan diger bir gruba satisi
yapilan yatirim amaclh gayrimenkuliin gercege uygun degerinde meydana gelen ve kar

veya zarar hesabinda muhasebelestirilen degisiklik toplami.”

Yatirim amaclh gayrimenkullerden elde edilecek kira gelirleri TMS 40 madde

75’e gore dipnotlarda agiklanmalidir.

Ornekte yer alan s6z konusu isletmenin asil faaliyet konusu gayrimenkul kiraya
vermek degildir. Standarda gore, diger gelirler kisminda kira geliri agiklanmak
zorundadir. Fakat kira gelirine ilisgkin dipnotlarda herhangi bir aciklama yer

almamaktadir.

2. Yatirnm amach gayrimenkul hesabindan yapilan transferler

aciklanmahdir.

S6z konusu isletme i¢in yatirim amagli gayrimenkullerde kullanim degisikligi
ya da elden ¢ikarma durumuna gidilmedigi i¢in herhangi bir transfer islemi yer

almamustir.
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3. Yatirnm amach gayrimenkuliin degerleme islemi

TMS 40 madde 75’e gore; “Isletme, Gercege uygun deger ydontemini mi

yoksa maliyet yontemini mi uyguladigini kamuoyuna agiklamak zorundadir.”

TMS 40 madde 76’ya gore; “Gercege uygun deger diizeltmelerinden

kaynaklanan net kazang veya kayiplar dipnotlarda agiklanmalidir.”

TMS 40 madde 35’e gore; “Yatirim amacgh gayrimenkuliin gercege uygun
degerindeki degisimden kaynaklanan kazan¢ veya kayip, olustugu dénemde kar veya

zarara dahil edilir.”

S6z konusu isletme yatirim amagli gayrimenkullerini maliyet yontemine gore
yapmis olup, standardin gercege uygun degeri dipnotlarda belirtme sartini1 uygulayarak
yatirm amagli gayrimenkullerinin gergege uygun degerlerini dipnotlarda agiklamistir.
Acgiklamis oldugu gercege uygun deger yalnizca kanyon icindir oysa standarda gore
diger yatinm amagli gayrimenkulleri i¢in de gercege uygun degeri agiklamak

zorundadir.

4. Gergege uygun degerin hesaplama sekli ve hesaplama yaptirilan kurum

ile ilgili aciklamalar

TMS 40 madde 75’e¢ gore, daha oOnce belirtildigi iizere, gercege uygun

degerleme ile ilgili agiklamalar dipnotlarda belirtilmelidir.

Ormnekte gercege uygun degerleme yapan kurulus aciklanmamis fakat

degerleme yontemi agiklanmistir.
5. Standardin asil amaci;

TMS Kavramsal Cerceve madde 9’da standardin ana amaci ile ilgili olarak
belirtildigi iizere, standartta yer alan diizenlemeler asil olarak, dogru ve net bilgiyi

gostermesi acisindan, yatirimciya fayda saglamaktadir.

Eis Eczacibasi A.S.’nin asil faaliyet konusu gayrimenkul kiralamak ya da

satmak degildir. Fakat 2010 yili1 bilancosunda yatirim amach gayrimenkuller duran
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varliklarin %13°0 iken aktif toplaminin %8’dir. Gayrimenkul isi ile ugrasmasa dahi
isletmenin bilangosunda bu oranda yatirirm amagli gayrimenkul bulunmasi duran
varliklarin i¢erisinde nakit iireten birimlerin oldugunu gostermektedir. Duran varliklarin
niteliginin yatirnmcilar ve isletme sahipleri agisindan dogru olarak anlasilmasi TMS 40
diizenlemelerine uygun olarak ayr1 gruplarda yatirim amachi gayrimenkullerin

siiflandirilmasi ile mimkin olmaktadir.

TMS 40 dizenlemeleri acgisindan, farkli grupta yatirrm amagh
gayrimenkullerin siiflandirilmasinin yaninda daha 6nce de ayrintili olarak agiklandigi
tizere yatirnm amacl gayrimenkullerin gergek degeri yansitmasi ve dolayisiyla gergegi

yansitan bilangolarin ortaya ¢ikmasi konusu 6nemli olmaktadir.

Ornekte, yatirrm amagli gayrimenkullerden yalnizca kanyonun gercege uygun
degeri 291 milyon TL’dir. Kanyonun defter degeri ise 202.609 (224.061- 21.452)
milyon TL’dir. Kullanilan maliyet yontemi ile bilangoda yaklasik 90 milyon TL’lik bir
deger gosterilmemektedir. Bu durumda bilangodaki varliklarin gercek degerleri ile yer
alip degerlendirilememe sonucunu ortaya ¢ikarmakta olup, isletmenin aktif biiyiikligi

oldugundan az goriinmektedir.

Oysa gergcege uygun degerleme islemi ile olusan gelir farki vergi yasalarina
gore kar olarak tanimlanmayip nazim hesaplarda izlenmektedir. Burada fiktif bir kar s6z

konusu olup amag; bilangosunun dogru degeri yansitmasini saglamaktir.
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ORNEK 3:

Net Turizm A.S. IMKB 100 endeksinde toptan ve perakende ticaret, otel ve

lokantalar sektoriinde islem goren bir sirkettir.

Net Turizm A.S.’nin uygulama kapsaminda incelenme sebebi, bilangosunda
yatirim amacgh gayrimenkulliin ayni sektdrde bulunan sirketlere gore oransal olarak
daha fazla yer almas1 ve yatirim amagh gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin

faaliyet dis1 olarak ayr1 hesaplarda izlenmesidir.

Uygulama kapsaminda sirketin  aktifinde bulunan yatinm amacgh
gayrimenkuller, standarda gore yer almasi gereken hiikiimler dikkate alinarak,

simiflandirma ve dipnotlarda yer alma agisindan incelenecektir.
Net Turizm A.S.’ye iliskin finansal tablolar asagidaki sekildedir;

Tablo 8: IMKB 100 Endeksi Net Turizm A.S. Bilangosu

Onceki Dénem Cari Donem
Dénem 31.12.2009(TL) 31.12.2010(TL)
VARLIKLAR
Dénen Varhklar 58.243.604 109.056.574
Nakit ve Nakit Benzerleri 1.469.464 39.992.285
Finansal Yatirimlar
Ticari Alacaklar 1.933.870 5.266.135
[liskili Taraflardan Alacaklar 1.116.713
Diger Ticari Alacaklar 1.933.870 4.149.422
Factoring Alacaklart
Iliskili Taraflardan Alacaklar
Diger Factoring Alacaklart
Diger Alacaklar 20.643.171 33.150.475
Iliskili Taraflardan Alacaklar 18.798.956 33.097.029
Diger Alacaklar 1.844.215 53.446
Stoklar 31.616.519 28.017.263
Canli Varliklar
Diger Donen Varliklar 2.580.580 2.630.416
(Ara Toplam) 58.243.604 109.056.574
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar 0 0
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Duran Varhklar
Ticari Alacaklar
iskili Taraflardan Alacaklar
Diger Ticari Alacaklar
Factoring Alacaklar1
Liskili Taraflardan Alacaklar
Diger Factoring Alacaklar
Diger Alacaklar
Iliskili Taraflardan Diger Alacaklar
Diger Alacaklar
Finansal Yatirimlar
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar
Yatirim Amagli Gayrimenkuller
Maddi Duran Varliklar
Maddi Olmayan Duran Varliklar
Serefiye
Ertelenmis Vergi Varlig
Diger Duran Varliklar

TOPLAM VARLIKLAR

KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal Borglar
Diger Finansal Yikiimliilikler
Ticari Borglar
[liskili Taraflara Bor¢lar
Diger Borglar
Diger Borglar
[liskili Taraflara Bor¢lar
Diger Borg¢lar
Factoring Borglari
Iliskili Taraflara Bor¢lar
Diger Factoring Bor¢lar
Devlet Tesvik ve Yardimlari
Donem Kar Vergi Yikiimliligi
Borg Karsiliklari
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar
Diger Kisa Vadeli Yikiimliiliikler

(Ara toplam)

Satis Amactyla Elde Tutulan Duran Varliklara iliskin
Yiikiimliliikler

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
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194.420.879

67.912
67.912
11.955.604
83.824.304
30.197.909
56.306.993
62.074

5.923.184
6.082.899

252.664.483

85.956.096

17.193.718

6.276.488

6.276.488

60.230.674

58.419.679
1.810.995

2.238.229

16.987

85.956.096

9.243.625

252.014.256
11.504

11.504

71.262

71.262
17.859.803
128.202.460
33.370.912
55.577.872
106.810

0

3.742.025
13.071.608

361.070.830

45.131.944

21.152.834

2.897.311

2.897.311

18.857.795

6.317.789
12.540.006

2.195.785

28.219

45.131.944

8.840.364




Finansal Borglar
Diger Finansal Yiikimliiliikler
Ticari Borglar
Diger Borglar
Iliskili Taraflara Bor¢lar
Diger Borg¢lar
Devlet Tesvik ve Yardimlari
Borg Karsiliklar
Kidem Tazminati Karsilig1
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar
Ertelenmis Vergi Yiikimliligi
Diger Uzun Vadeli Yikiimliilikler

OZKAYNAKLAR

Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye
Sermaye Diizeltmesi Farklar1
Karsilikli Istirak Sermaye Diizeltmesi (-)
Hisse Senedi ihrag Primleri
Deger Artig Fonlart
Yabanci Para Cevrim Farklar
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler
Gegmis Yillar Kar/Zararlar
Net Donem Kari/Zarar1

Azinlik Paylar

TOPLAM KAYNAKLAR

5.913.403

94.554
10.590

10.590

186.614

3.038.464

157.464.762
83.934.814
99.784.440
60.330.497
(6.659.123)

204.005

201.842
(91.248.618)
21.321.771
73.529.948

252.664.483

5.186.270

13.972

13.972

235.987

3.392.950
11.185

307.098.522
230.886.254
200.000.000
60.330.497
-15.558.418
498.396

198.080
-46.793.506
32.211.205
76.212.268

361.070.830

* Kaynak: http://www.kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketld=1040 (15.04.2011)

Tablo 9: IMKB 100 Endeksi Net Turizm A.S. Gelir Tablosu

Onceki Dénem

Cari Donem

Donem 30.12.2009(TL) 30.12.2010(TL)
SURDURULEN FAALIYETLER

Satis Gelirleri 21.308.407 28.929.573
Satiglarin Maliyeti (-) -13.476.425 -15.394.888
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar (Zarar) 7.831.982 13.534.685
Faiz, Ucret, Prim, Komisyon ve Diger Gelirler 0 0
Faiz, Ucret, Prim, Komisyon ve Diger Giderler (-) 0 0
Finans Sektorii Faaliyetlerinden Briit Kar (Zarar) 0 0
BRUT KAR/ZARAR 7.831.982 13.534.685
Pazarlama, Satig ve Dagitim Giderleri (-) -779.976 -427.200
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Genel Yonetim Giderleri (-) -11.974.139 -10.696.574

Aragtirma ve Gelistirme Giderleri (-) 0 0
Diger Faaliyet Gelirleri 3.198.725 5.069.307
Diger Faaliyet Giderleri (-) -185.969 -107
FAALIYET KARI/ZARARI -1.909.377 7.480.111
Ozkaynak Y&ntemiyle Degerlenen Yatirimlarin

Kar/Zararlarindaki Paylar -697.871 -2.515.884
Esas Faaliyet Dis1 Finansal Gelirler 48.259.420 47.107.235
Esas Faaliyet Dis1 Finansal Giderler (-) -13.723.273 -5.401.659
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI

KARI/ZARARI 31.928.899 46.669.803
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gelir/Gideri 2.538.398 -1.362.122
- Donem Vergi Gelir/Gideri 0 0
- Ertelenmis Vergi Gelir/Gideri 2.538.398 -1.362.122
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM

KARI/ZARARI 34.467.297 45.307.681

DURDURULAN FAALIYETLER
DURDURULAN FAALIYETLER VERGI SONRASI

DONEM KARI/ZARARI 34.467.297 45.307.681
DONEM KARI/ZARARI 34.467.297 45.307.681
Dénem Kari/Zararinin Dagilimi

Azinlik Paylar1 19.096.587 13.096.476
Ana Ortaklik Paylari 15.370.710 32.211.205
Hisse Bagina Kazang 0 0

Seyreltilmis Hisse Bagina Kazang
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Hisse Basina Kazang
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Seyreltilmis Hisse Basina

Kazang

* Kaynak: http://www.kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketld=1040 (15.04.2011)

Net Turizm A.S.’nin 2009 yili bilangosunda aktif toplaminin %11°1, 2010 yilh
bilangosunda ise %9’u yatirm amagli gayrimenkullerden olugmaktadir. Net Turizm
A.S. 2010 yili bilangosunda yer alan yatirim amacgli gayrimenkullere iliskin dipnotlar

asagidaki gibidir;lgg*

133 http://www. kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketld=1040 (15.04.2011)
* Uygulama kapsaminda bu boliim, finansal rapor dipnotlarindan alinmistir. Degerlendirme asamasina
kadar olan kisim, finansal tablo dipnotlaridir ve orijinal metinde oldugu sekli ile verilmistir.
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1.Uygulanan Degerleme ilkeleri ve Muhasebe Politikalar

Mal ve hizmetlerin {iretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin
normal seyri esnasinda satilmak yerine, kira elde etmek veya sermaye kazanci elde
etmek amaciyla veya her ikisi i¢in elde tutulan araziler ve binalar “yatirim amagh
gayrimenkuller” olarak siniflandirilir. Yatinm amagli gayrimenkuller elde etme
maliyetinden birikmis amortismanin diisiilmesi suretiyle gosterilmektedir. Yatirim
amacli gayrimenkuller (araziler hari¢) dogrusal amortisman metoduyla faydali omiir
esasina uygun bir sekilde ve aktife girdikleri tarihler dikkate alinarak amortismana tabi

tutulmaktadir.

Yatirim amagl gayrimenkuller olasi bir deger diistikliigiiniin tespiti amaciyla
incelenir ve bu inceleme sonunda yatirim amacli gayrimenkullerin kayithi degeri, geri
kazanilabilir degerinden fazla ise karilik ayrilmak suretiyle geri kazanilabilir degerine
indirilir. Geri kazanilabilir deger, ilgili yatirnrm amagli gayrimenkuliin mevcut
kullanimindan gelecek net nakit akimlari ile net satis fiyatindan yiiksek olani olarak

kabul edilir.

2. Yatirnm Amach Gayrimenkullere Tliskin Ayrintili Aciklamalar

Maliyet 31.12.2009 Giris 31.12.2010
Arazi ve Arsalar 8.764.710 2.050.118 10.814.828
Binalar 28.418.476 1.701.470 30.119.946
Toplam 37.183.186 3.751.588 40.934.774

0
Birikmig Amortisman (-) 0
Binalar 6.985.277 578.585 7.563.862
Toplam 6.985.277 578.585 7.563.862

0
Net Defter Degeri 30.197.909 3.173.003 33.370.912

Grup’un sahibi oldugu ve yatirnm amagl gayrimenkuller hesabi altinda
gosterilen arsa, arazi ve binalar ilisikteki konsolide finansal tablolarda net olarak
33,370,912 TL degeri ile bulunmaktadir. S6z konusu binalar i¢in 6nceki donemlerde

yapilmis miinferit ekspertiz raporlar1 vardir. Ancak bu raporlar giincellenmediginden bu
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arsa, arazi ve binalarin kayitli degerinde, varsa, cari donemde olusabilecek deger diisiis
karsilig1 ve bu hususun ilisikteki konsolide finansal tablolar tizerinde olabilecek etkileri

belirlenememistir.

Yatirim amaglhi gayrimenkuller iizerinde bulunan ipotek ve haciz tutarlar

asagidaki gibidir:
Déviz Déviz

Ipotek Tesis Edilen Varhklar Verilis Yeri Cinsi Tutar1  TL Tutar1
Yatirim Amagh Gayrimenkuller — Bina Bankalar TL 10.000.000
Yatirim Amagh Gayrimenkuller — Bina Bankalar USD 12.909.860 18.734.789
Yatirim Amagli Gayrimenkuller - Arsa ve

Araziler Bankalar USD  5.336.960  7.744.996
Toplam 36.479.785

Yatirim Amacgli Gayrimenkuller, ilisikteki konsolide finansal tablolarda elde
etme maliyetinden birikmis amortismaninin diisiilmesi (maliyet bedeli yOntemi)
suretiyle gosterilmistir. Finansal tablolarda agiklanan yatirim amagli gayrimenkullerin
konuyla ilgili yetkiye ve gerekli mesleki birikime sahip bagimsiz degerleme
uzmani/uzmanlar tarafindan gergege uygun deger tespitleri yapilmamistir. Grup’un da
icinde bulundugu Net Grubu gayrimenkullerinin Tiirkiye ve KKTC geneline
yayillmasindan kaynaklanan etkiler ve simdiye kadar bir¢ok gayrimenkullerinin Finansal
Yeniden Yapilandirma Sozlesmesi ‘FYYS’ kapsaminda ipotek verilmesi/alinmasi ve
varlik/borg takasi gibi iglemleri devam etmis olmasindan bu gayrimenkullerin toplu
olarak degerlemeleri miimkiin olamamistir. Grup’unda i¢inde bulundugu Net Grubu
tarafindan, Net Grubunun biinyesinde bulunan Yatirim amach ve diger
gayrimenkullerimizin bagimsiz degerlemelerine yonelik plan ve caligmalari mevcut

olup en kisa zamanda uygulanmasi diisiiniilmektedir.

Yatinm Amagli Gayrimenkullerin nakde cevrilebilme veya gelirlerinin ve
elden ¢ikarilma durumunda elde edilecek tutarin tahsil edilebilme durumuna iliskin

herhangi bir kisitlama yoktur.

Yatirm Amaghi Gayrimenkullere iliskin satin alma, insa veya gelistirme
giderleri mal sahibi sifatiyla Gruba, kullanimla ilgili bakim ve onarim ile iyilestirme

giderleri kiraciya aittir.
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Yatirim Amagli Gayrimenkullere iliskin olarak donem i¢inde katlanilan

dogrudan faaliyet gideri yoktur.

Yatirm Amagli Gayrimenkullerin defter degerinin mutabakatinin sunumunda

herhangi bir kur farki olusmadigi i¢in bir agiklama yapilmamistir.
3. Yatirnm amach gayrimenkul kira gelirlerine iliskin aciklamalar:

Diger faaliyetlerden gelir ve karlar

01.01-31.12.2009 01.01-31.12.2010
Ciro primi geliri 27.417
Kuyum envanterlerinin borsa rayicine gore degerleme farki
geliri 1.754.033 2.353.594
Kira geliri 12.419
Yatirim amagli gayrimenkuller kira geliri 697.063 734.834
Tapu harci iadesi 72.450
Sabit kiymet sati[] karlart 180.916 320.226
Sigorta hasar tazminat1 gelirleri 178.462 15.781
Konusu kalmayan kar[Jiliklar (*) 223.362 1.379.408
5510 no'lu kanun geregi prim gelirleri 29.523 45.634
Diger 35.499 207.411
3.198.725 5.069.307

(*)Konusu kalmayan karsiliklarin 1.320.000 TL’si Grup’un bagli menkul
kiymetlerinden Sinerji Turizm ve Ticaret Sanayi A.S’den olan siipheli alacaklarinin
kismi tahsilinden olusmaktadir. Ilgili tahsilatlarin 1.307.000 TL’lik kismi, cesitli
gayrimenkullerin devri yoluyla yapilmis olup ilgili gayrimenkullerin devir bedelleri,
Sermaye Piyasasi Kurulundan yetki belgesi almis Gayrimenkul degerleme sirketleri

tarafindan tespit edilmistir.
DEGERLENDIRME
1. Gayrimenkullerin yatirnm amacgh olarak siniflandirilmasi gerekcesi

TMS 40 ‘a gore; yatirirm amacli gayrimenkuliin tanim1 ve bu tanim {izerinden
siniflandirma yapildigi hususu belirtilmelidir.”"Muhasebe Politikalari’ kisminda s6z
konusu agiklamalar yapilmis olup standartta yatirim amagli gayrimenkul tanimina giren

gayrimenkuller yatirrm amagl olarak siniflandirilmistir.
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TMS 40 madde 75’e gore;

“Bir igletme, yatirirm amaclh gayrimenkul i¢in gercege uygun deger yontemini

mi yoksa maliyet yontemini mi uyguladigini kamuoyuna agiklamalidir.”
TMS 40 madde 79’a gore;

“Yatirim amagli gayrimenkulleri i¢in maliyet yontemini kullanan bir isletme

asagidaki hususlar1 agiklamak zorundadir;
(a) Kullanilan amortisman yontemi;
(b) Yararh 6mrii veya kullanilan amortisman oranlari;

(c) Donem basi ve donem sonu itibariyle briit defter degeri ile birikmis

deger dusiikliigi karsiligini da icermek tizere birikmis amortisman tutari.”

Net Turizm A.S. yatirim amagh gayrimenkulleri i¢in maliyet yontemini

kullanmistir ve standartta belirtilen agiklamalar bilango dipnotlarinda yer almaktadir.

2. Yatrnm Amach Gayrimenkullerle Tflgili Yapilmasi Gereken
Aciklamalar

Net Turizm A.S. yatirim amach gayrimenkulleri i¢in maliyet yontemini
kullanmaktadir. Standart TMS 40 madde 32’de yer alan diizenleme ile gercege uygun

deger ile degerleme hususunun iizerinde durmaktadir.
TMS 40 madde 32’ye gore;

“Bu Standart, tiim isletmelerin Ol¢im (isletmenin gercege uygun deger
yontemini kullanmast durumunda) veya agiklama (isletmenin maliyet yontemini
kullanmas1 durumunda) amaglar1 agisindan yatirnm amagli gayrimenkullerinin gergege
uygun degerlerinin hesaplanmasini gerektirir. Isletme, zorunlu olmamakla beraber,
yatirim amacli gayrimenkuliin ger¢cege uygun degerini, konuyla ilgili yetkiye ve gerekli

mesleki birikime sahip ve s6z konusu yatirnm amacgl gayrimenkuliin sinif ve yeri

174



hakkinda giincel bilgisi bulunan bagimsiz bir degerleme uzmani tarafindan yapilan

degerleme islemini esas almak suretiyle tespit etmesi konusunda tesvik edilir.”

Yatinm amagli gayrimenkuller i¢in maliyet yontemi kullanilsa dahi gercege
uygun degerler kamuoyuna agiklanmalidir. Degerleme islemi konu ile ilgili uzman

kurumlara yaptirilmalidir.

Standartta konu ile ilgili diizenlemeler madde 75 ve madde 79°da yer

almaktadir.

TMS 40 madde 75’e gore; gergege uygun deger ile ilgili yapilasi gereken

aciklamalar daha once belirtilmistir.

Maliyet yontemini kullanilan bir isletme TMS 40 madde 79’a gore asagidaki

hususlar1 agiklamalidir;

“Yatirnm amagh gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerinin gilivenilir bir sekilde
saptanmasiin miimkiin olmadig: istisnai durumlarda, isletme asagida belirtilenleri de

kamuoyuna agiklar:
(i) Yatirim amagli gayrimenkuliin tanimi;

(if) Gergege uygun degerin neden giivenilir bir sekilde tespit edilemedigine

iliskin agiklama; ve

(iii) Mimkiinse, gergege uygun degerin, arasinda gerceklesme olasiliginin en

yiiksek oldugu tahmin edilen deger araliklar1.”

Net Turizm A.$.’nin bilango dipnotlart geriye yonelik olarak incelendiginde
gercege uygun degerin bilanco dipnotlarinda belirtilmedigi tespit edilmistir. Dolayisiyla
mevcut sekilde bilangosu ger¢cek durumu yansitmamakta olup, dipnotlarda agiklama
olmadigindan ger¢ek deger ve bilancoya olasi etkileri iizerine herhangi bir

degerlendirme yapilamamaktadir.
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3. Yatirnm amach gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri

Daha oOnce belirtildigi lizere, TMS 40 madde 75’e¢ goére yatirim amach

gayrimenkul kira gelirlerine iligskin bilgiler dipnotlarda agiklanmalidir.

Net Turizm A.S.’nin yatirim amagli gayrimenkullerden elde ettigi kira gelirleri
diger faaliyet kapsamina girmekte olup ayr1 bir gelir kalemi olarak gosterilmistir. S6z
konusu kira gelirleri; 2010 yilinda, diger faaliyet gelirlerinin %14 {inii, toplam hésilatin
%2’sini olusturmaktadir. Yatirnrm amagli gayrimenkullere iliskin faaliyet gideri

aciklanmamustir.
4. Standardin asil amaci

Net Turizm Isletmesi A.S. IMKB 100 endeksinde islem goren bir isletme
olarak asil faaliyet konusu igerisinde gayrimenkul kiralamak ya da satmak faaliyeti
bulunmamaktadir. Isletmenin 2010 yili bilangosunda yatirim amagcli gayrimenkuller
duran varliklarin %13’linii olusturmaktadir. Aktif yapisi igerisinde nakit olusturan

gayrimenkul orani agik bir sekilde tespit edilmektedir.
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IMKB 100 VE IMKB TUM ENDEKSINDE SEKTOR BAZINDA
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER ILE iLGILi CALISMALAR

IMKB 100 endeksinde faaliyet gdsteren sirketlerden 96 adedi ulusal pazarda
iken 4 adedi kurumsal iirlinler pazarinda bulunmaktadir. Bu sirketlerden 33 adedi mali
kurulus sektoriindendir. Kalan 67 adet sirketin 4 adedi kurumsal {irlinler pazarinda iken
63 adet sirket ulusal pazardadir. Ulusal pazarda islem goren sirketlerden IMKB 100
endeksine dahil olan s6z konusu 63 adet sirketten 17 adedinin bilangosunda yatirim
amagli gayrimenkul bulunmaktadir. IMKB 100 endeksinde bulunan ve kurumsal
triinler pazarinda islem goren 4 adet sirketten 3 adedinin bilangcosunda yatirim
bulunmaktadir. Nihai olarak IMKB 100 endeksinde ulusal ve kurumsal iiriinler
pazarinda mali kuruluslar sektorii hari¢ olmak {izere islem goéren 67 adet sirketten 20

adedinin bilangosunda yatirim amacl gayrimenkul bulunmaktadir.

Calisma kapsaminda 20 adet sirket sektdrel bazda siniflara ayrilarak
bilancolarinda bulunan maddi duran varliklarin aktif toplamina orani, yatirrm amach
gayrimenkullerin duran varliklara oram1 ve yatirim amagli gayrimenkullerin aktif
toplamima oran1 3 yillik finansal tablolar1 kullanilarak degerlendirilecektir. Ayni
zamanda IMKB tiim endeksinde yer alan gayrimenkul yatirim ortaklig1 sirketleri igin de

s0z konusu oranlar degerlendirilecektir.
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1. IMKB 100 Endeksinde Ulusal Pazarda imalat Sanayi Sektériinde islem

Goren Firmalar-aktifinde yatirim amach gayrimenkul yer alan firmalar

Tablo 10: IMKB 100 Endeksi Imalat Sanayi Sektorii*

(YAG+MDV)/Duran

Varhk YAG/Duran Varhk YAG/AKktif Toplanm

Arallk Arahk Aralk | Arahlk Arahk Arahk Arallkk Arahk Arahk

2008 2009 2010 2008 2009 2010 2008 2009 2010

ADVANSA® 94,54% 88,29% 86,54% | 1,48% 1,52% 0,88% | 0,72% 0,81% 0,43%
ARCELIK A.8.1% 47,66% 56,30% 50,62% | 0,29% 0,41% 0,23% | 0,11% 0,13% 0,08%
EGE SERAMIK 95,68% 91,70% 95,24% | 0,08% 0,08% 0,03% | 0,03% 0,03% 0,01%
EiS ECZACIBASI *¥ 22,85% 2157% 18,24% |17,21% 16,36%  1357%|10,85% 9,16% 8,27%
EREGLI DEMIR VE C.**¥ | 9537% 92,44% 94,99% | 0,67% 0,63% 0,65% | 0,39% 0,41% 0,36%
GOLTAS GOLLER BOL.**® | 91,50% 87,58% 90,31% | 0,00% 0,00% 0,55% | 0,00% 0,00% 0,39%
GUBRE FAB.% 75,59% 74,19% 7593% | 3,75% 3,61% 5,23% | 2,06% 2,65% 3,16%
HURRIYET GAZ.# 39,85% 40,27% 39,49% | 1,99% 1,55% 1,75% | 1,42% 1,08% 1,37%
IHLAS EV ALETLERI*? | 65,12% 4592% 36,85% | 0,00% 1829%  31,81% | 0,00% 6,02% 12,81%
KARTONSAN KARTON® | 76,85% 94,43% 94,37% | 0,27% 0,24% 0,25% | 0,14% 0,13% 0,12%
MONDI TiRE** 91,57% 82,05% 79,72% | 2,08% 2,34% 237% | 1,24% 1,31% 1,21%
TUPRAS-TURKIYE® 80,54% 80,49% 79,27% | 0,14% 0,12% 0,12% | 0,05% 0,05% 0,04%
Ortalama** 73,09% 7127% 70,13% | 2,33% 3,76%  4,79% | 1,42% 182%  2,35%

*2008, 2009 ve 2010 yil1 sonu finansal tablolar kullanilmistir.
** Aritmetik ortalama yolu ile hesaplanmistir.

B4hitp:/mww.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketl D=1068&paketTipi=0

(20.03.2011)

Bhttp:/mww.kap.gov.triyay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketl D=863&paketTipi=0

(20.03.2011)

L3Bhttp://mww.kap.gov.triyay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketl D=933&paketTipi=0

(20.03.2011)

Bhitp:/mww.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketl D=939&paketTipi=0

(15.04.2011)
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(20.03.2011)

Ohttp:/vww.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketl D=972&paketTipi=0

(15.04.2011)
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(15.04.2011)

141 http://www. kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketl D=979&paketTipi=0

(30.03.2011)

142 http://www. kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketl D=981&paketTipi=0

(20.03.2011)

143 http://www.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketl D=997 &paketTipi=0

(20.03.2011)

144 hitp:/lwww. kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirket D=1095&paketTipi=0

(20.03.2011)

Shitp:/mww.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketl D=1105&paketTipi=0

(20.03.2011)
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IMKB 100 endeksinde ulusal pazarda islem géren ve Imalat sanayin
sektoriinde faaliyet gosteren firmalarda maddi duran varliklar ve yatirnm amach
gayrimenkullerin toplam duran varliklara orani ortalama olarak %70 seviyelerindedir.
Yatirim amagli gayrimenkullerin duran varliklar igerisindeki pay1 ise ortalama %2-5
arasinda olmaktadir. Duran varliklar igerisinde maddi duran varliklarin paymin bu
derece yliksek olmasi firmalarin faaliyet gosterdigi sektoriin  Ozelliginden
kaynaklanmaktadir. Uretim sektdrii olmasi nedeniyle tesis makine ve fabrika binasi gibi
maddi duran varliklar aktifte 6énemli bir oranda yer almakta olup, gayrimenkullerden
yatirirm amaclh olarak kullanilan gayrimenkullerin duran varliklar igerisinde az bir
oranda oldugu goriilmektedir. Maddi duran varliklar icerisinde yer alan gayrimenkuller

ise sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller sinifinda yer almaktadir.

S6z konusu gayrimenkullerin tamami sahibi tarafindan kullanilmamaktadir. Bu
nedenle finansal tablolarin dogru bilgi yansitmasi agisindan yatirnm amagli olarak
kullanilan, nakit iireten birim olarak duran varliklarda yer alan, gayrimenkullerin duran
varlik i¢indeki oranina bakilmalidir. Yatirim amagli gayrimenkullerin duran varlik
icindeki orani ortalama %2-4 arasinda olmaktadir. Yatirim amaclh gayrimenkuller aktif

toplami icindeki pay1 yillar itibariyle yiikselmis olmakla birlikte %1,4-2 arasindadir.

Imalat sanayinde yatirrm amacgli gayrimenkulliin duran varliklar ve aktif
toplamu igindeki pay1 diisiik olup, ayr1 hesapta gdsterimi nakit iireten birimlerin tespiti

agisindan énemlidir.

179



2. IMKB 100 Endeksinde Ulusal Pazarda Toptan ve Perakende

Sektorii’nde Islem Goren Firmalar

Tablo 11: IMKB 100 Endeksi Toptan ve Perakende Ticaret, Otel ve
Lokantalar*

(YAG+MDYV)/Duran Varhk YAG/Duran Varhk YAG/AKktif Toplamm
Arahk | Arahk | Arahk Arahk |Aralik | Arahk Arahk | Arahk | Arahk
2008 2009 2010 2008 2009 2010 2008 2009 2010

MIGROS TiC.'® | 64,37% |30,14% |31,46% |0,81% |1,65% |1,40% 0,34% |1,08% |0,96%
NET TURIZM™ | 35,23% | 44,49% |35,30% |16,60% |15,53% |13,24% |11,69% |11,95% |9,24%
TESCO KIPA® |92,58% |94,16% |87,68% |14,54% |16,45% |17,67% |10,98% |12,75% |14,71%

Ortalama** 64,06% | 56,26% | 51,48% | 10,65% |11,21% | 10,77% | 7,67% | 8,60% | 8,30%

*2008, 2009 ve 2010 yil1 sonu finansal tablolar kullanilmistir.
** Aritmetik ortalama yolu ile hesaplanmistir.

IMKB 100 endeksinde toptan ve perakende ticaret ile lokanta sektoriinde islem
goren firmalardan bilangosunda yatinm amacgli gayrimenkul olan 3 adet firma
bulunmaktadir. Firmalarin aktifinde kayith maddi duran varlik ve yatirnm amach
gayrimenkul toplami, duran varligin ortalama olarak %64-%51’i arasindadir. Duran
varliklardaki yatirim amacgli gayrimenkul oranimin turizm sektdriinde faaliyet gosteren
son iki sirkette yliksek oldugu goriilmektedir. Bu firmalarda kiralama amaclh elde
tutulan yatirim amagh gayrimenkullerin duran varliklar igerisindeki pay1 ortalama %10
seviyelerindedir. Firmalarin asil faaliyet konusu igerisinde gayrimenkul kiralamak ya da

satmak bulunmamaktadir.

Yatinm amagh gayrimenkullerin ayr1 bir kalemde siniflandirilmas: ile
firmalarin toplam aktiflerinin ortalama %7-%38’lik kisminin nakit iireten bir duran varlik

kalemi igerdigi agik bir sekilde goriilmektedir.

“Bhitp:/mww.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketID=1494&paketTipi=0
(20.03.2011)
W http://www.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketl D=1040&paketTipi=0
(15.04.2011)
148http:/vww.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketl D=1003&paketTipi=0
(20.03.2011)
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3. IMKB 100 Endeksinde Ulusal Pazarda Ulastirma, Haberlesme ve

Depolama Sektorii’nde islem Goren Firmalar

Tablo 12: IMKB 100 Endeksi Ulastirma, Haberlesme ve Depolama*

(YAG+MDYV)/Duran Varhk YAG/Duran Varhk YAG/AKktif Toplam
Aralik | Arahk Aralik | Arahk | Arahk | Aralk | Aralik | Arahk Aralik
2008 2009 2010 2008 2009 |2010 |2008 |2009 2010

TURKHAVA YOL.'® |96,07% |81,39% |86,93% |1,23% |0,80% |0,89% |0,82% |0,57% | 0,54%
TURKTELEKOMU. ™ | 68,54% | 66,00% |65,88% |3,39% |2,93% |2,73% |2,53% |2,25% |2,07%

Ortalama** 82,31% | 73,69% | 76,40% | 231% [1,87%]1,81% |1,67% | 1,41% | 1,31%

*2008, 2009 ve 2010 y1l1 sonu finansal tablolar kullanilmstur.
** Aritmetik ortalama yolu ile hesaplanmistir.

IMKB 100 endeksinde ulastirma, haberlesme ve depolama sektoriinde islem
goren firmalardan bilangosunda yatinm amacgli gayrimenkul olan 2 adet firma
bulunmaktadir. Firmalarin duran varliklar1 icerisinde faaliyet konulariyla ilgili

demirbaglar ve sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller bulunmaktadir.

Firmalarin kiralamak amaciyla ve/veya deger artis kazanci elde etmek ig¢in
aktiflerinde bulunan yatirim amaclh gayrimenkullerin duran varliklara ve toplam aktife
oran1 olduk¢a disiikk olup, yillar itibariyle bu oranin ortalama bazda azaldig:

goriilmektedir.
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4. IMKB 100 ve IMKB Tiim Endeksi’nde Kurumsal Uriinler Pazari’nda

Mali Kuruluslar Sektorii’nde Islem Goéren Firmalar

Tablo 13: IMKB 100 ve IMKB Tiim Endeksi Mali Kuruluslar-Kurumsal

Uriinler Pazar1-Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarr*

YAG/Duran Varhk YAG/AKktif Toplam

Arahk | Arahk Arahk Arahk Arahk Arahk

2008 | 2009 2010 2008 2009 2010
IS GAYRIMENKUL™! 92,66% 92,64% 99,81% 83,78% 78,39% 85,39%
PERA GAYRIMENKUL'? 89,65% 54,23% 42,29% 78,45% 49,52% 38,84%
RHEA GIRiSiM'*® 0,00% 0,00% 14,73% 0,00% 0,00% 0,98%
Y VE Y GAYRIMENKUL'* 7,91% 80,96% 78,97% 3,50% 34,56% 35,66%
NUROL GAYRIMENKUL™® 99,22% 99,23% 99,22% 74,31% 64,68% 60,90%
OZDERICI GAYRIMENK UL 77,54% 65,95% 12,25% 66,52% 55,20% 11,31%
AKMERKEZ GAYRIMENKUL"’ 96,12% 86,39% 83,02% 83,72% 75,62% 76,72%
ALARKO GAYRIMENKUL®® 96,50% 93,62% 93,95% 17,93% 18,24% 17,06%
ATAKULE GAYRIMENKUL % 99,77% 99,85% 98,54% 61,52% 58,09% 57,79%
DOGUS-GE GAYRIMENKUL'® 96,71% 99,59% 99,60% 90,21% 89,02% 91,08%
SAGLAM GAYRIMENKUL*®! 79,72% 97,43% 96,98% 72,29% 89,17% 83,00%
VAKIF GAYRIMENKUL'®? 99,66% 99,74% 99,81% 51,67% 47,69% 44,35%

Blhttp:/mww.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketl D=987 &paketTipi=0

(20.03.2011)
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(15.04.2011)
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YAPI KREDI KORAY GAYRIM'®,

87,54%

47,55%

33,68%

16,40%

2,00%

6,96%

Ortalama**

78,69%

78,25%

73,30%

53,87%

50,94%

46,92%

*2008, 2009 ve 2010 yil1 sonu finansal tablolar kullanilmistir.
** Aritmetik ortalama yolu ile hesaplanmistir.

[lk ii¢ sirket IMKB 100 endeksinde kurumsal iiriinler pazarinda mali kuruluslar

sektoriinde, diger sirketler ise IMKB tiim endeksinde kurumsal iiriinler pazarinda mali

kuruluglar sektoriinde islem gérmekte olup, bilangolarinda yatirim amacglh gayrimenkul

ayr1 bir kalemde gosterilmek suretiyle yer almaktadir.

S6z konusu sirketler,

gayrimenkul yatirim ortakliklaridir. Bu sirketler, gayrimenkule dayali projelere yatirim

yapmak, portfoylindeki gayrimenkullerden kira geliri elde etmek, gayrimenkul alim-

satim kazanglar elde etmek amaciyla faaliyet gostermektedirler.

Yatirim amacgli gayrimenkullerin bilancoda maddi duran varliklardan ayri

olarak gosterilmesi sonucu aktif toplaminin yaklasik, 3 yil i¢in, %50’sini olusturan

kalemin nakit olusturan birim oldugu goriilmektedir.

183http:/mww.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketl D=1125&paketTipi=0
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5. IMKB 100 Ulusal Pazar’da Mali Kuruluslar Sektérii’nde islem Goren

Firmalar (Bankalar ve Sigorta Sirketleri Haric)

Tablo 14: iIMKB 100 Endeksinde Ulusal Pazarda Mali Kuruluslar

Sektoriinde Faaliyet Gosteren Firmalar (Bankalar ve Sigorta Kuruluslar1 Harig) *

IMKB 100 ENDEKSINDE ULUSAL PAZARDA MALI KURULUSLAR SEKTORUNDE FAALIYET
GOSTEREN FIRMALAR(BANKALAR VE SiG. SIRKETLERI HARIC) *
YAG/Duran Varhk YAG/AKktif Toplam

Aralhik Aralhik Arahk Aralik Arahk Arahk

2008 2009 2010 2008 2009 2010

ALARKO HOLDING A.S.*** 0,70% 1,18% 0,33%| 0,14% 0,26% 0,10%
DOGAN SIRKETLER GRUBU®® 1,28% 1,54% 1,65% | 0,59% 0,78% 0,90%
DOGAN YAYIN HOLDING A.S.* 1,16% 1,02% 137%| 0,68% 0,64% 0,90%
GLOBALYATIRIM HOLDING®® 21,64% | 29,46% 18,10% | 15,19% 12,93% 12,10%
IHLAS HOLDING A.S™%, 7.18% | 11,43% 9,38% | 3,18% 3,30% 3,10%
ITTIFAK HOLDING A.S.*® 0,00% | 51,97% 50,72% |  0,00% 33,51% 32,65%
KOC HOLDING A.8.1"° 0,25% | 0,38% 033%| 0,11% 0,18% 0,16%
METRO TiCARi VE MALI*" 8,23% 2,67% 0,94% |  4,89% 1,78% 0,70%
NET HOLDING A.S.}"? 13,52% | 12,42% 13,13% |  4,89% 1,78% 0,70%
H.O. SABANCI HOLDING A.S.*" 0,47% | 0,70% 0,30% | 0,20% 0,31% 0,16%
TEKFEN HOLDING A.S.*™ 10,54% |  9,48% 10,21% | 3,81% 3,61% 3,74%
Ortalama** 591% | 11,11% 9,68% | 3,06% 5,37% 5,02%

*2008, 2009 ve 2010 y1l1 sonu finansal tablolar kullanilmustir.
** Aritmetik ortalama yolu ile hesaplanmistr.

4 ttp://www.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketlD=846&paket Tipi=0
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(15.04.2011)
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IMKB 100 endeksinde ulusal pazarda mali kuruluslar grubunda islem goren 33
adet sirketten bankalar ve sigorta kuruluslar1 hari¢ olmak iizere kalan sirketlerden 11
adedinin bilancosunda yatirim amagli gayrimenkul olup, ayr1 bir kalemde
smiflandirilmistir. S6z konusu kuruluslarda yatirim amacgli gayrimenkullerin duran

varlik i¢gindeki payinin ortalama %10’larda oldugu goriilmektedir.
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6. SONUC

Finansal tablolar, isletmede meydana gelen finansal olaylara iliskin bilgilerin,
belirli zaman araliklartyla bu bilgileri kullanacak olanlara iletilmesini saglayan

araclardir.

Giinimiizde tilkeler ve finansal piyasalar birbirine bagimli hale gelmistir. Bu
durum, farkli iilkelerdeki finansal tablolari anlama ihtiyacimi getirmistir. Finansal
tablolarda ayni dili konugma ihtiyaci, Uluslararasi Muhasebe ve Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlarin1 gelistirilmistir. Bu sayede farkli iilkelerdeki isletmelerin

finansal tablolarinin karsilastirilabilme imkani saglanmastir.

Standartlar ile getirilen diizenlemelerin ana amaci finansal tablo kullanicilarina

objektif sonuglar sunmaktir.

Uluslararast  Muhasebe  Standartlari’nin = kullanom  amaglarma  gore
gayrimenkullerin  niteliklerinin ~ farklilik  gosterdigi  yoniindeki  diizenlemeleri,
gayrimenkul algisi tizerinde farkli bir bakis agist olusturmustur. Bu kapsamdaki ilk
diizenleme 2000 yilinda Standart Kurulu tarafindan UMS 40 nolu standardin
yaymlanmas: ile baslamis, standart ile ilgili en son diizenleme ise 2008 yilinda
yapilmistir. Halen UMS 40 nolu yatirnm amacgh gayrimenkul standardi, Uluslararasi

Muhasebe Standardi olarak uygulamada kullanilmaktadir.

Yatinm amaglh gayrimenkuller ayr1 bir standart olarak iilkemizde ilk kez
Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan uluslararas: finansal raporlama standartlar1 esas
alinarak hazirlanan ve 15 Kasim 2003 tarihinde yayinlanarak yiiriirliige giren Seri:XI,
No:25 sayili Sermaye Piyasasinda Muhasebe Standartlari Hakkinda Teblig ile

diizenlenmistir.

Daha sonra, Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulu tarafindan 27 Sira nolu
Yatirim Amagl Gayrimenkullere iliskin Tiirkiye Muhasebe Standardi Hakkinda Teblig
31 Aralik 2005 tarihinden sonra baglayan hesap donemleri i¢in gecerli olmak iizere, 17

Mart 2006 tarihinde yayinlanarak yiiriirliige girmistir.
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Yatirim amacl gayrimenkullere iliskin UMS 40 nolu standardin birebir ¢evirisi

TMSK tarafindan yapilarak 40 nolu Tiirkiye Muhasebe Standardi ad1 ile yayinlanmistir.

Gayrimenkuller 6zelliklerine gore TMS ve TFRS agisindan farkh
smiflandirmaya tabi olmaktadir. Standartlar kapsaminda gayrimenkul ile ilgili
diizenlemeler; stok olarak TMS 2’de, maddi duran varlik olarak TMS 16’da, satis
amaciyla elde tutulan duran varlik olarak TFRS 5°de, ii¢ilincii kisi adina insa edilmekte
ve gelistirilmekte olan gayrimenkul olarak TMS 11°de ve yatirim amacl gayrimenkul

olarak da TMS 40°da yer almaktadir.

Yatirim amagli gayrimenkul olarak ayri bir standarda ihtiya¢ duyulmasinin
nedeni, yatirim amacli gayrimenkullerin 6zelliklerinin diger gayrimenkullerden farkli

olmasidir.

TMS 40 Yatirnm amagh gayrimenkuller standardina gore; kira geliri veya deger
artig kazanci ya da her ikisini birden elde etmek amaciyla (sahibi veya finansal kiralama
sOzlesmesine gore kiraci tarafindan) elde tutulan gayrimenkuller (arsa veya bina ya da

binanin bir kism1 veya her ikisi) yatirim amagli gayrimenkullerdir.

Yatirim amacl gayrimenkullerin isletmenin elinde bulunan diger varliklardan
bagimsiz olarak nakit saglamasi 6nemli bir noktadir. Bagimsiz nakit akis1 ve sermaye
kazanct saglamasi yatirim amagh gayrimenkullerin diger gayrimenkullerden

ayrilmasina neden olmaktadir.

Yatinm amagh gayrimenkuller kendi igerisinde kullanim gsekline gore
siniflandirilmaktadir. Buna gore; faaliyet kiralamasi1 sozlesmesine konu olan yatirim
amacli gayrimenkuller, uzun vadede sermeye kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller, kullanim amacina karar verilmemis gayrimenkuller, gelecekte faaliyet
kiralamas1 g¢ercevesinde kiralanmak ve/veya deger artis kazanci saglamak iizere insa

edilen gayrimenkuller yatirim amacli gayrimenkullerdir.

Insa halindeki yatirrm amaglh gayrimenkuller standartta 2008 yilinda yapilan
degisiklik oncesi sahibi tarafindan kullanilan duran varlik olarak kabul edilmekte olup,

TMS 16 standardma tabi olmaktaydi. Ingaat bitiminden sonra gayrimenkul yatirim
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amacli gayrimenkul statiisiinii kazaniyor ve ilgili hesap grubuna devir ile birlikte TMS
40 standardina tabi oluyordu. Diizenleme sonrasi yatirnm amaglh olarak elde tutulmak

amaciyla insa edilen gayrimenkuller TMS 40’a gore siniflandirilir.

Yatirrm amacl olarak bulundurulan gayrimenkuliin gdrece Onemsiz bir
kisminin kiraya veren tarafindan kullanilmasi gayrimenkuliin yatirim amagli olma
Ozelligini bozmaz. Yatirim amacli gayrimenkul i¢in gayrimenkul sahibinin kiralayana
sunmus oldugu hizmetin gorece niteligi de dnemlidir. Sunulan hizmetin yatirim amagh
gayrimenkul ile yapilan kiralama anlasmasi i¢in onemsiz bir diizeyde olmasi, yatirim
amacli gayrimenkuliin niteligini degistirmez. Burada, hizmetin boyutunun kiralama
anlagmasinin 6nemli bir kismini olusturmasi durumunda gayrimenkul yatirim amagl
olma 6zelligini kaybedecektir. Isletmelerin ana veya bagl ortakliklarma kiralanan ve
bunlar tarafindan kullanilan gayrimenkulleri olabilir. S6z konusu gayrimenkuller
isletmenin konsolide finansal tablosu agisindan yatirim amagli olmayip, kiraya verenin

bireysel finansal tablolar1 agisindan yatirim amaclh gayrimenkul kapsamina girmektedir.

TMS 40 nolu standartta yatirim amacglh gayrimenkullerin degerlemesi igin
gercege uygun deger yontemi ve maliyet yontemi olmak {izere iki yontem sunulmustur.
Gergege uygun deger yontemi, gercek degeri gostermesi agisindan dogru ve net bilgiler
sunmakta ve finansal tablo kullanicilarina objektif bilgiler saglamaktadir. Standardin
asil amacina hizmet etmesinden dolayr TMS 40 nolu standardin gerekgeli kararinda,
isletmeler gercege uygun degeri uygulamaya tesvik edilmistir. Standart Kurulu
gerekeeli kararinda, yatirnm amagli gayrimenkul i¢in maliyet yonteminin ancak gercege
uygun degerin giivenilir bir sekilde tespit edilemedigi ortamlarda kullanmas1 yoniinde
aciklamalarda bulunmustur. Fakat gercege uygun degerin giivenilir dlgiilemeyecegi
durumlar hakkinda ayrintili agiklama yapilmamistir. Standarda gore, yatirnm amagh
gayrimenkul icin, gercege uygun degerin glivenilir bir sekilde tespit edilememesi
durumu hari¢ olmak iizere, maliyet yontemi ile degerleme yapiliyorsa, gayrimenkuliin

gercege uygun degeri finansal tablo dipnotlarinda mutlaka agiklanmalidir.

Yatirim amaglhi gayrimenkullerde gercege uygun deger ile degerleme sonucu
olusan degerleme farki kanunen kabul edilmeyen gelir/gider kapsaminda oldugundan

kar1 etkileyen bir unsur degildir. Fiktif bir kalemdir. Burada asil amag bilangoyu oldugu
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gibi yansitmak olup, bilanconun dinamik etkisini yansitarak finansal tablo

kullanicilarina dogru bilgiyi sunmaktir.

Yatirim amagcli gayrimenkuller, yatirirm amacl olma 6zelliklerini kaybettikleri
durumlarda nitelik degistirerek farkli gruplara transfer olurlar. Yatirnrm amach
gayrimenkuliin sahibi tarafindan kullanilmaya baglanmasi durumunda gayrimenkul,
TMS 16 muhasebe politikalarina tabi olur ve sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul
statiisiine geger. Tersi durumda, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuliin yatirim
amacli olarak kullanilmasi durumu séz konusu olmus ise gayrimenkul TMS 40

muhasebe politikalarina tabi olur ve yatirim amagli gayrimenkul statiisiine geger.

Yatirim amaglt gayrimenkulliin satis amaciyla gelistirilmeye baslanmasi
durumda, gayrimenkul stoklar grubuna gecer ve TMS 2 Stoklar standardinda yer alan
muhasebe politikalarina tabi olur. Satis amaciyla elde tutulan ve stoklarda yer alan
gayrimenkuller, yatirnm amacli olarak elde tutulmak istenirse stoklardan yatirim amagh

gayrimenkullere transfer olur ve TMS 40 muhasebe politikalar1 uygulanir.

Yatirim amacl gayrimenkulliin satis islemi planli ise yani belirli bir zaman
icerisinde satis kesinlikle olacak ise yatirim amacgh gayrimenkul, satis amaciyla elde
tutulan duran varlik statiisiine geger ve TFRS 5 hiikiimlerine tabi olur. Yatirim amacl
gayrimenkul finansal kiralama islemine tabi olabilir, kullanim dig1 birakilmis olabilir ya
da plansiz olarak satisina karar verilmis olabilir. Bu durumda, gayrimenkul elden

c¢ikarilana kadar yatirim amagl gayrimenkul olarak siniflandirilmaya devam edilir.

Yatirnm amagli gayrimenkullere iliskin yiiriirliikte olan diizenlemeler; kanuni
diizenlemeler, tebligler ve yonetmelikler kapsaminda incelenmistir. 2011 yili Ocak
aymmda kabul edilen yeni Tirk Ticaret Kanunu ile TMSK’nin yaymlamis oldugu
standartlara atifta bulunulmus, dolayisiyla gayrimenkul agisindan yatirnm amaclh
gayrimenkul ayirimi da kabul edilmistir. Vergi Usul Kanunu’nda gayrimenkul kavrami
maddi duran varlik statiisiinde tanimlanmis olup, yatirim amagh gayrimenkul kavrami
yer almamaktadir. Sermaye Piyasasi Kanun’unda TMSK’nin yayinlamis oldugu
standartlara ve Uluslararasi Denetim Standartlarina atifta bulunulmustur. Dolayisiyla

yatirrm amaglh gayrimenkuller bilangoda ayr1 bir kalemde kabul edilmektedir. Hazine
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Miistesarligi’nin Sigorta sirketleri i¢in yayinlamis oldugu hesap plani tebligi ile yatirim

amacli gayrimenkuller i¢in ayr1 bir hesap grubu tanimlamastir.

Yatirnm amagli gayrimenkuller, standartta belirtilen bilango yapisina gore ayri
bir hesapta smiflandirilmalidir. Mevcut Tek Diizen Hesap Plani’nda yatirim amach

gayrimenkullere iligkin ayr1 bir hesap bulunmamaktadir.

Yatinm amagh gayrimenkullerin hangi hesaplarda muhasebelestirilecegi
konusunda farkli goriisler bulunmaktadir. Bu goriisler 6zet olarak su sekildedir; mevcut
hesap planinda tanimlama yapilmamis olan 20 nolu hesap grubunu yatirim amach
gayrimenkullere uygun olarak diizenlemek, 29 Diger Duran Varliklar hesap grubuna alt
hesap tanimi yapmak, 25 Maddi Duran Varliklar hesap grubunda yer alan gayrimenkul

hesaplarinin alt agiklamasi seklinde kullanmaktir.

Yatirim amagli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri ve deger
artig/azaliglarinin hangi hesapta muhasebelestirilecegi konusu da netlik kazanmamustir.
S6z konusu gelir/giderlerin 649 Diger Faaliyetlerden Olagan Gelir ve Karlar, 659 Diger
Faaliyetlerden Olagan Gider ve Zararlar Hesab1 veya 640 Deger Artis Kazanglari, 650
Deger Azalis Zararlar1 hesaplarinda muhasebelestirilmesi gerektigi konusunda farkli

gorlsler bulunmaktadir.

Yatirnm amacl gayrimenkuller, kendilerine has 6zelliklere sahip oldugundan
dolayr Tek Diizen Hesap Planinda ayr1 bir hesap grubu igerisinde tanimlanmalidir.
Hesap grubu igerisinde “yatirrm amagli binalar”, “yatirnm amacgh arazi ve arsalar”,
maliyet degeri ile degerlenen yatirirm amaclhi gayrimenkuller icin “birikmis

3

amortismanlar”, insa halindeki yatinm amagli gayrimenkuller i¢in “yapilmakta olan
yatirrm amagh gayrimenkul yatirimlar1” gibi hesap tanimlari yapilmasi gerekliligi
ortadadir. Tanimlanan hesap grubunda yatirnm amagli gayrimenkuller i¢in gergege
uygun deger ile degerlenen ve maliyet yontemi ile degerlenenler olmak iizere iki ayri
hesap tanimlamasi yapilmasi dogru simiflandirma olacak ve mevcut durumu net bir
bigimde gosterecektir. Bu kapsamda, s6z konusu hesaplarin mevcut hesap planina
entegre edilmesi konusunun standartlarin saglikli islemesi agisindan gerekli oldugu

kanaatindeyim.
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Uygulama kisminda; IMKB’de islem goren sirketler iizerine yatirim amach
gayrimenkullerin simiflandirilmasi, degerlemesi ve yatirirm amaglh gayrimenkullere

iliskin dipnotlarin kullanimi standartlarda yer alan diizenlemeler 1s1¢1nda incelenmistir.

Uygulamada ayrica, IMKB 100 ve IMKB tiim endeksinde islem gdren
sirketlerin bilangosunda yer alan yatirim amacglh gayrimenkuliin aktif toplami ve duran
varliklar i¢indeki oransal payi1 incelenerek, sektorel bazda, nakit iireten gayrimenkul i¢in

s0z konusu oranlar tespit edilmistir.

Inceleme sonucunda isletmenin faaliyet konusuna gére yatirrm amagh
gayrimenkuliin oransal olarak degisim gosterdigi gozlenmistir. Imalat sanayi ve
ulastirma sektoriinde yatirim amacgli gayrimenkulliin duran varlik ve aktif toplamina
oran1 diisik seviyelerde kalirken toptan ve perakende sektoriinde bu oran
yiikselmektedir. Gayrimenkul yatirim ortakliklarinda ise faaliyet konusu sebebiyle oran

yiiksek seviyelerde ¢ikmaktadir

Aragtirma kapsaminda, yatirnm amagli gayrimenkullerin bilangcoda ayri bir
hesap grubunda yer aldigi goriilmistir. TMS 40 nolu standarda gore, bilango
dipnotlarinda yapilmasi gereken agiklamalarin standarda uygun bir sekilde yapilmadigi,
gercege uygun deger yerine maliyet yontemi ile yapilan degerlemenin finansal tablolari
gercek degerinden farkli gosterdigi dolayisiyla finansal tablo kullanicilarina dogru bilgi
vermedigi bununla birlikte maliyet yontemini kullananlar i¢in gercege uygun degerin
dipnotlarda aciklanmadig tespit edilmistir. Ayrica yatirnm amaglh gayrimenkulden elde

edilen kira gelirlerinin tam olarak aciklanmadig goriilmiistiir.

Yatirim amagli gayrimenkullerin ayr1 bir hesap grubunda yer almasi isletmenin
mevcut duran varliklari igerisinde nakit iireten ve/veya sermaye kazanci elde etmek
amaciyla elde tutulan kisminin tespitini saglayarak finansal tablo kullanicilarma dogru

bilgiler sunmaktadir.

Standartlara uygun olarak siniflandirma yapilmamas: durumunda, gercegi
yansitmayan finansal tablolarin yani sira kira geliri elde edilen gayrimenkullerin ve

bunlardan elde edilen gelirlerin gizlenmesi gibi bir risk ortaya gikacaktir.
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Agiklanan yatirim amagli gayrimenkuller igin kira gelirinin de ayrica
belirtilmesi 6nemli bir konudur. Aksi taktirde tli¢iincii kisilere gili¢lii gériinmek amaciyla
sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkul yatirnm amaglh olarak gdosterilebilir ki bu

durum finansal tablo kullanicilarint yaniltacaktir.

Finansal tablolarin gercek degeri gostermesi acisindan yatirrm amach
gayrimenkullerin gergege uygun deger ile degerlenmesi eger bu yontem kullanilmiyorsa
gercege uygun degerin finansal tablo dipnotlarinda agiklanmasi gerekmektedir. Halka
acik sirketlerin bilanco dipnotlarinin bu agidan kontrol edilmesi ve sonrasinda

kamuoyuna agiklanmas1 gereklidir.

Muhasebe Standartlarina gore, yatirrm amacli gayrimenkuller ayri hesap
grubunda siniflandirilsa da hangi hesapta muhasebelestirilecegi konusunda Tiirkiye’de
net bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle, tek diizen hesap planinda standartlara
uygun diizenleme yapilmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Mevcut tek diizen hesap
planindaki uygun hesaplar i¢inde yatirim amacli gayrimenkullerin alt kirilimlar halinde
gosterilmesi bir segenek olurken ayri bir hesap grubu tanimlanmasi da baska bir secenek

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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Kanunlar

Tiirk Ticaret Kanunu

Sermaye Piyasas1 Kanunu

Vergi Usul Kanunu

Bankacilik Kanunu

Tebligler

Sermaye Piyasast Kurulu Seri XI, No: 25 teblig

Sermaye Piyasasinda Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Resmi
Gazete Tarihi: 06.03.2006, Resmi Gazete Sayisi: 26100)

Sermaye Piyasasinda Muhasebe Standartlart Hakkinda Teblig (Seri : XI, No:25
31.12.2004)

Sermaye Piyasasinda Muhasebe Standartlar1 Hakkinda Teblig" in 591. Maddesi Ile ilgili
Aciklama (SERI: XI, No: 25)

Ipotek Teminatli Menkul Kiymetlere Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri: III, No: 33)
(Resmi Gazete Tarihi: 04.08.2007, Resmi Gazete Sayisi: 26603)

Bankalarca Kamuya Aciklanacak Finansal Tablolar Ile Bunlara iliskin Ag¢iklama ve
Dipnotlar Hakkinda Teblig (Resmi Gazete Tarihi: 10.02.2007, Resmi Gazete
Sayist: 26430)

Tekdiizen Hesap Plam ve izahnamesi Hakkinda Teblig (BANKALAR ICIN) (Resmi
Gazete Tarihi: 26.01.2007 Resmi Gazete Sayist: 26415 Miikerrer)

Yatirnrm Gayrimenkul Degerleme A.$.’ye Bankalara “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin Degerlemesi’ Hizmeti
Verme Yetkisi Verilmesine Iliskin BDDK Karari: Karar Sayist: 3301 Karar
Tarihi: 05/08/2009

Sigortacihlk Hesap Plani ve Izahnamesi Hakkinda Teblig (Sigortacilik Muhasebe
Sistemi Teblig No: 1) (Resmi Gazete Tarihi: 30.12.2004 Resmi Gazete Sayisi:
25686)
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http://www.kap.gov.tr/yay/Sorgu/SorguBildirimSonuc.aspx?kaynak=slink&sirketID=1470&paketTipi=0

Yonetmelikler

Bankalarin Kiymetli Maden Alim Satimina ve Alacaklarindan Dolay1 Edindikleri Emtia
ve Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasina Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik (Resmi Gazete Tarihi: 01.11.2006 Resmi Gazete Sayist: 26333)
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