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YEREL VE ULUSLARARASI
MUHASEBEDE YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKUL KAVRAMI VE
UMS 40°IN TURKIYE MUHASEBE
SISTEMINE YANSIMALARI

CONCEPT OF INVESTMENT PROPERTY
IN LOCAL AND INTERNATIONAL
ACCOUNTING AND REFLECTIONS OF
IAS 40 ON TURKISH ACCOUNTING
SYSTEM
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Uluslararast Finansal Raporlama Standartlari(UFRS) bircok tlkede uy-
gulanmaktadir. Bu baglamda; geleneksel muhasebe uygulamalarina yeni bir
yaklasim getiren alanlardan biride UMS 40 standard: ile diizenlenen yatirim
amaclt gayrimenkullerdir. Bu calismanin amact; yerel muhasebe sistemlerin-
de yatirnm amacli gayrimenkullere iliskin uygulanan muhasebe politikalar
ile UMS 40'in temel muhasebe politikalarini aciklamak, standartta yatirim
amactyla kullanilmak tizere insa edilmekte olan gayrimenkullerle ilgili mu-

hasebe politikalarinda 2008 yilinda meydana gelen degisiklikleri vurgula-
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mak, ve son olarak Tekdiizen Hesap Planinin standarda uyumunu tartismak,
orneklemek ve onerilerde bulunmaktir.
Anahtar Sozciikler: UMS 40, Yatirim Amacli Gayrimenkuller, Muha-

sebelestirme, Tekdiizen Hesap Plani
Abstract

International Financial Reporting Standards(IFRS) have been imple-
mented by many countries. In this context, one of the area that brings a new
dimension to the traditional accounting applications is the area of invesment
property which is regulated by IAS 40. The objective of this study is to exp-
lain both accounting policies implemented to investment properties in local
accounting systems and fundamental accounting policies of TAS 40 as well
as to emphasize the changes of accounting policies related to investment
property under construction which occurred in 2008. Finally, this study dis-
cusses as well as exemplifies the comformity of Turkish Uniform Chart of
Accounts to the standard, and makes suggestions.

Key Words: IAS 40, Investment Property, Recognition, Turkish Uni-

form Chart of Accounts
1. GIRIS

Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari(UFRS), halihazirda uygula-
yict konumunda olan tlkeler arasinda ve yakin gelecekte basta Amerika Bir-
lesik Devletleri olmak tizere UFRS’yi benimseyecek tiim diinya tilkeleri ara-
sinda muhasebenin tahakkuk esasi ve isletmenin strekliligi varsayimlart cer-
cevesinde finansal tablo kullanicilarina anlasilir, ihtiyaca uygun, giivenilir ve
karsilastirilabilir bilgi sunulmasini amaclamaktadir. Bu dogrultuda, UFRS’ler
bu amaci yerine getirirken kimi zaman o tlkenin yerel muhasebe uygula-

malarr ile paralellik gostermis kimi zaman ise o tilkenin genel kabul gormiis
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muhasebe ilkelerine ve politikalarina yeni bir boyut kazandirmistir. Bu bag-
lamda, UFRS’lerin yerel muhasebe sistemlerine yeni bir boyut kazandirdigi
alanlardan biri de gayrimenkullerin siniflandirilmasidir.

Gayrimenkul, kavram olarak sozlik anlamiyla “tasinmaz” olarak ifade
edilmektedir(TDK, 2005, 730). Tasinmazlar; arsa, arazi ve binalari kapsa-
maktadirlar. Ancak, tasinmazlar muhasebe acisindan baktigimizda birkac
boyutta ele alinmakta ve farkli siniflandirmalara ve dolayist ile farkli muha-
sebelestirme yontemlerine tabi olmaktadirlar. Bu itibarla, gayrimenkuller
UFRS kapsaminda stok, maddi duran varlik, satis amaciyla elde tutulan du-
ran varlik, Gictinct kisiler adina insa edilmekte veya gelistirilmekte olan gay-
rimenkul, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul, gelecekte yatirim amac-
I gayrimenkul olarak kullanilmak tizere insa edilmekte ya da gelistirilmek-
te olan gayrimenkul ve de yatirim amach gayrimenkul olarak smiflandiril-
makta ve boylece hem donen hem de duran varlik olabilmektedir.

Bu siniflandirma cercevesinde; bir isletmenin esas faaliyet konusu gay-
rimenkul insaast ve satist ise bu gayrimenkuller, UMS 2 uyarinca isin normal
akist icinde satilmak icin elde tutulan ya da satilmak tzere Uretilmekte olan
stoklart olusturmaktadirlar (IASB, 2009, 986) ve donen varlik statiisiindedir-
ler. Bir isletmenin mal veya hizmet Gretimi veya arzinda kullanilmak, bagka-
larina kiraya verilmek veya idari amaclar cercevesinde kullanilmak tizere
elinde tuttugu ve bir donemden fazla kullanmay1 6ngordiigii gayrimenkul-
ler varsa bunlarin UMS 16 uyarinca maddi duran varlik olarak muhasebeles-
tirilmesi gerekmektedir(IASB, 2009, 1149). Bir insaat stzlesmesine dayana-
rak ticlincd kisiler adina insa edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimen-
kuller UMS 11 kapsaminda raporlanmaktadir(IASB, 2009, 2307). Gayrimen-
kullerin, duruma gore stok, maddi duran varlik ya da insaat so6zlesmesi kap-
saminda gayrimenkul olarak smiflandirilmasi Tirkiye'de dahil bircok tlke-
nin yerel muhasebe politikalarinda yer almaktadir.

Ancak, UFRS 5 uyarinca maddi duran varlik statiisindeki gayrimenkul-

lerin satis amactyla elde tutulmasina karar verilenlerinin bilancoda dénen
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varliklar grubunda satis amaciyla elde tutulan duran varliklar olarak siniflan-
dirtlmasi(TIASB, 2009, 678) ve de UMS 40 uyarinca kira geliri veya deger ar-
tis kazanci ya da her ikisini birden elde etmek amaciyla elde tutulan gayri-
menkullerin yatirim amaclt gayrimenkuller olarak duran varliklarda muhase-
belestirilmesi(IASB, 2009, 2306) Tiirkiye’de dahil olmak tizere bircok tilke-
nin yerel muhasebe politikalar acisindan yenidir.

Is bu calisma, yerel muhasebe sistemlerinde yatirrm amacli gayrimen-
kullerle ilgili olarak muhasebe politikalarint karsilastirmakta, duran varliklar
grubu agisindan geleneksel muhasebe uygulamalarina yeni bir bakis kazan-
diran UMS 40 Yatiim Amach Gayrimenkuller standardini temel yonleriyle
incelemekte, yatirim amacli olarak kullanilmak tzere insa edilen yatirim
amaclt gayrimenkullere iliskin muhasebe politikalarini 2008'de yapilan degi-
siklik 1s1ginda degerlendirmektedir. Bu calisma; ayrica, yatirim amaclt gayri-
menkulleri tilkemizde uygulanan Tekdiizen Hesap Planina gore degerlen-
dirmekte, drneklere yer vermekte ve bu konu ile ilgili olarak hesap planina,
bilangoya, gelir tablosuna yonelik 6nerilerde bulunmaktadir.

Diger taraftan; standardin faaliyet kiralamasi cercevesinde kiraci tara-
findan elde tutulan gayrimenkule iliskin bir hakkin yatirim amacli gayrimen-
kul olarak siniflandirilmast ve muhasebelestirilmesi ile gayrimenkuller ara-
sindaki transferler ve yatirnm amacli gayrimenkuli elden cikarmaya iliskin
bolimler 6zellikli konular olmalari sebebiyle bu calismaya dahil edilmemis-

tir.
2. UFRS ONCESINDE YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

a. Yerel Muhasebe Sistemlerinde Yatirim Amacli Gayrimenkul-

lerin Siniflandirilmasi

UFRS’leri uygulayan ya da benimsemis olmakla birlikte hentiz uygula-

maya gecmemis olan Ulkelerin bir cogunun yerel muhasebe sistemlerine ba-
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kildiginda, yatirim amaclh gayrimenkul olarak nitelenecek duran varliklarin

bu tlkelerin UFRS oncesi yerel muhasebe sistemlerinde yer almadigi gorul-

mektedir. Gerek Avrupa Birligi tlkeleri gerekse Amerika Birlesik Devletle-

ri(ABD), Tirkiye ve diger diinya tlkeleri baglaminda konuya baktigimizda

UFRS oncesinde yatirim amacli gayrimenkullerin bu sekilde adlandirilmadi-

g1 ve bu kapsamda olan arazi, arsa ve binalarin agirlikli olarak maddi duran

varliklarda(MDV) siniflandirildigr goriilmektedir. Bu hususla ilgili olarak or-

neklem niteligindeki tlkeler asagida Sekil 1 ve Sekil 2'de gortlmektedir.

Sekil 1 : Yerel Muhasebe Sistemlerinde Yatirim Amach
Gayrimenkullerini Duran Varliklarinda Ayri Olarak Raporlamayan

Ulkelere Ornekler

ABD
Almanya
Belgika
Fransa
ilalya
Ispanya
Japonya
Kanada
Liiksemburg
Tiirkiye

Bu iilkelerde yatinm amagh gayrimenkuller
maddi duran varliklar olarak simflandirilmis,
yatinm amagh gayrimenkuller seklinde ayn
bir kavram muhasebe sisteminde yer
almamistir.

Sekil 2 : Yerel Muhasebe Sistemlerinde Yatirim Amacl
Gayrimenkullerini Duran Varliklarinda Ayri Olarak Raporlayan

Ulkelere Ornekler

Hollanda
Isveg
ingiltere
Yeni Zelanda

Bu iilkelerde yatinm amagh gayrimenkuller
maddi duran varhiklardan bagimsiz olarak
siniflandirilmis ve de bu iilkelerin muhasebe
sistemlerinde yatinm amacgh gayrimenkul
kavramna yer verilmistir.
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b. Yerel Muhasebe Sistemlerinde Yatirim Amacli Gayrimenkullere
Uygulanan Muhasebe Politikalar:

Yerel muhasebe sistemlerinde yatirim amacli gayrimenkulleri ayrt bir
bicimde adlandirmay1p bu tiir varliklart maddi duran varliklarda gosteren tl-
keler ile yatirim amaclh gayrimenkulleri maddi duran varliklardan bagimsiz
olarak siniflandiran tlkelerde ilk muhasebelestirme gayrimenkultin “maliyet
degeri” ile yapilmaktadir.

Bu tur varliklart maddi duran varliklarda gosteren tilkelerde muhase-
belestirme sonrast 6lcimin “maliyet modeli” veya “yeniden degerleme mo-
deli” cercevesinde sekillendigi tespit edilmistir. Orneklemi olusturan tilkeler-
den ABD, Almanya, Fransa, Italya, Ispanya, Japonya, Kanada ve Liiksem-
burg’da UFRS oOncesinde “maliyet modeli” esastir. Diger taraftan; Tirkiye
muhasebe sisteminde muhasebelestirme sonras: 6l¢timde “yeniden degerle-
me” enflasyon muhasebesi dncesinde 1981’den beri s6z konusudur. Maddi
duran varliklar icin yeniden degerleme uygulamasi tilkemizde secimlik bir
muhasebe politikasidir. Yeniden degerleme, enflasyon muhasebesi ile zo-
runlu kilinmustir. Ayrica, Belcika’da da UFRS Oncesinde “yeniden degerleme
modeli” uygulanmustir,

Yatirim amaclt gayrimenkulleri; 6rneklemde yer alan tlkelerden bazi-
lart finansal tablolarinda 6zel olarak ayri siniflandirmaktadir. Bu tlkelerden
ingiltere ilk muhasebelestirmeden sonra varliklart “acik piyasa modeli” ile
Hollanda ilk muhasebelestirmeden sonra varliklari “gercege uygun deger
modeli” ya da “yeniden degerleme modeli” ile, Yeni Zelanda “net cari de-
ger modeli” ile ve Isvec ise “maliyet modeli” ile degerlemistir.

Orneklemi olusturan tilkelerin UFRS 6ncesinde yatirrm amacli gayrime-
kuller icin uyguladiklar: muhasebe politikalart Tablo 1'de ana hatlariyla

oOzetlenmektedir.

102



2 COZUM say: 96 -2009

Tablo 1: Orneklemi Olusturan Ulkelerin Yerel Muhasebe
Sistemlerinde Yatirim Amacl Gayrimenkullere Uyguladig:

Muhasebe Politikalari

Y )

irme Sonrast Olciimde Malivet Modelini Uygulayan Ulkeler

Amerika Birlesik Devletleri (Meek, 2003,80)
Almanya (KPMG, 2008, 84)

Fransa (KPMG, 2003, 9)

italya (Zambon, 2003, 213)

ispanya (Inchausti, 2003, 266)
Isveg(KPMG, 2005, 43)

Japonya(Sawa, 2003, 186)
Kanada(KPMG, 2007, 47)

[k muhasebelestirmeden sonra, varhigin faydal mrii
sfiresince amortisman ayrilir. Bilangoda ise varhin
maliyet degerinden birikmis amortismanlar diisiilerek
gdsterilir. Varhgin degeri tizerinde yeniden degerleme
yapilmasina izin verilmez.

Liiksemburg( Deloitte, 2007, 27)

Muli irme Sonrast Ol¢iimde '}

Degerleme Modelini Uygulayan Ulkeler

Belgika
Tiirkive( 1981 den beri segimlik olarak
veniden degerleme yapnustir.)

1k muhasebelestirmeden sonra, varhigin faydali Gmrii
sfiresince amortisman ayrilir. Bilangoda ise varhifin
maliyet degerinden birikmis amortismanlar diistilerek
gosterilifl PWC, 2006, 11). Varligin degeri iizerinde
yeniden deferleme yapilmasina izin verilir(Jorissen, 2003,
230).

Muhasebelestirme Sonrast Olgiimde Gergege Uygun Deger Modelini ya da Yeniden Degerleme

Modelini Uygulayan Ulkeler
11k muhasebelestirmeden sonra varlik gergege uygun
degerle degerlenirse degerlemeden kaynaklanan karlar
veya zararlar dogrudan gelir tablosunda

Hollanda mubhasebelestirilir, Maliyet modelinin segilmesi

durumunda ise muhasebelestirme maliyvet modelini segen
diger iilkeler gibidir. Yeniden degerleme yvapilmadan énce
va da sonra gergefie uygun deger ile defier degeri
arasindaki fark yeniden degerleme vedeklerine yansinhir
(PWC, 2004, 78).

Moddeli

i Uygulayan Ulkeler

Ingiltere

Muhasebelestirme Sonrast Ofgﬁmd'e Gergege Uygun Deger

Bu gayrimenkullerin muhasebelegtirilmesi Ingiltere
muhasebe standartlarindan SSAP 19 standard ile
diizenlenmistir. Bu gayrimenkuller, ilk muhasebeles-
tirmeden sonra, agik piyasa fivati (open market value —
fair value — fair market value) ile degerlenir(PWC, 2005,
36). Degerlemeden kaynaklanan karlar veya zararlar,
dzkaynaklara yansitilan karlar veya zararlar tablosunda
(Statement of Total Recognized Gains and Losses)
gdsterilinl Walton, 2003, 165). Bu tablo, UMS 1°de iki
tablolu sunumda dénem karindan sonra

Ozkaynaklara yansitilan karlar veya zararlan gosteren
Kapsamh Gelir Tablosudur [Statement of Recognized
Income and Expense(SORIE) — Statement of Other
Comprehensive Income (Alexander ve Nobes, 2007, 94)]
— Statement of Comprehensive Income (TMSK, 2009,
257).

Yeni Zelanda

Muhasebelegtirme Sonrast dfgi.’mde Net Cari Deger Modelini Uygulayan Ulkeler

Bu gayrimenkullerin muhasebelegtirilmesi Yeni Zelanda
muhasebe standartlanindan ~ SSAP 17 standard: ile
ditzenlenmistir. ilk muhasebelestirmeden sonra varlik,
varhi@in net cari degeri ile (elden ¢ikarma maliyetleri
dahil) degerlenir. Net cari deger(net current value),
varh@mn satilaca@ tarihte ilgili varligin beklenen satis
fiyatindan bu varh@mm elden ¢ikarilmasina dair beklenen
maliyetlerin indirilmesi ile bulunur. Net cari degerdeki
degisimlerden kaynaklanan karlar veya zararlar gelir
tablosuna ya da yeniden degerleme yedeklerine yansitihr
(Deloitte, 2005,14).
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Yukaridaki Tablo 1’den de anlasilacagi tizere UFRS Oncesinde tlkele-
rin kendi muhasebe sistemlerinde yatirim amacli gayrimenkulleri ayrt bir se-
kilde smiflandirmast ve bu tir varliklara iliskin 6zel muhasebe politikalar:
ortaya koymasi birkag tlke disinda oldukca sinirli olmustur. Bu baglamda,
UFRS’lerin dinya tlkelerince kabul edilmesi ve uygulanmasi ile tlkelerin
kendi muhasebe sistemlerinde 6zel olarak pek yeri olmayan yatirim amaclt
gayrimenkullerin UMS 40’ uygulanmastyla 6rneklemdeki tilkelerin tama-
mina yakinina finansal raporlama acgisindan tam anlamryla bir yenilik getire-
cegi gorilmektedir. Diger taraftan, orneklemdeki tlkelerden Hollanda’'nin
yatirim amach gayrimenkullere iliskin yaklasimi standartla oldukca paralel-
lik gostermekle birlikte Ingiltere’nin bu varliklara yonelik muhasebe politi-
kalari standartla kismen aynidir. Yeni Zelanda ise 6rneklemdeki diger biitiin
tilkelerin muhasebe politikalarindan farkli bir yol izlemistir. Bu baglamda;
yatirim amacl gayrimenkullerin muhasebelestirilmesine iliskin muhasebe
politikalarinda cesitlilik goze carpmaktadir.

UMS 40, bu standardin Karar Gerekcelerinde(TIASB, 2009, 2330) ortaya
kondugu sekliyle sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul kavrami ile yati-
rim amacli gayrimenkul kavrami arasinda bu kavramlart birbirinden ayristi-
ran Ozelliklerin fazlasiyla oldugu diistincesiyle Uluslararast Muhasebe Stan-
dartlari Kurulu(TASB) tarafindan Mart 2004’te yayinlanmustir. Bu dogrultuda;
standardin yayinlanmast bu alanda yer alan muhasebe politikalarindaki ce-
sitlilige son vermis ve finansal raporlamada bu konu ile ilgili birlik saglan-

mustir.
3. UFRS’YE GORE YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
a. Standardin Kapsami

UMS 40 standardi, yatirim amacli gayrimenkullerle ilgili muhasebe po-

litikalarini ve bununla birlikte finansal kiralama islemi cercevesinde bir kira-
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cinin finansal tablolarinda muhasebelestirilen yatirim amacli gayrimenkul
haklari ile kiraya verenin finansal tablolarinda faaliyet kiralamasi islemi cer-
cevesinde kiractya saglanan yatirnm amach gayrimenkuller icin uygulanacak
muhasebe politikalarini diizenlemektedir. Bir baska deyisle; finansal kirala-
ma acisindan kiracinin edindigi yatirim amacli gayrimenkullere ve faaliyet
kiralamast acisindan kiraya verenin yatirim amaclt gayrimenkullerine uygu-

lanacak muhasebe politikalart bu standartta yer almaktadir.

b. Yatirim Amacli Gayrimenkul ile Sahibi Tarafindan Kullanilan

Gayrimenkul Kavramlarinin Degerlendirilmesi

UMS 40 standard; arazi, arsa ve bina gibi varliklarin yatirim amacli gay-
rimenkul olarak siniflandirilmasini saglamak amaciyla bu varliklarin hangi
amaclar dogrultusunda kullanilmak suretiyle yatirim amacl olarak kabul
edilecegini ya da edilmeyecegini sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul
kavrami cercevesinde aciklamistir.

Oncelikle her ne kadar yatirtm amacl gayrimenkul kavrami bu calis-
manin giris kisminda tanimlanmis olsa da kavrami konunun kolay takibi icin
yeniden ifade etmekte yarar gormekteyiz.

Yatirim amach gayrimenkuller; kira geliri veya deger artis kazancit ya
da her ikisini birden elde etmek amaciyla(sahibi veya finansal kiralama soz-
lesmesine gore kiract tarafindan) elde tutulan gayrimenkullerdir(TMSK,
2009, 886). Bir baska deyisle; yatirim amacli gayrimenkul olarak nitelendiri-
len varlik bir isletmenin esas faaliyetlerinin bir parcast olmamalidir.

Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller; mal veya hizmet tretimi
veya tedariki ya da idari amacla kullanilmak tizere elde tutulan(sahibi veya
finansal kiralama sozlesmesine gore kiract tarafindan) gayrimenkuller-
dir(TASB, 2009, 2309). Bu baglamda; sahibi tarafindan kullanilan gayrimen-
kuller bir isletmenin esas faaliyetlerinin bir parcasidir. Dolayist ile UMS 16

Maddi Duran Varliklar standard: cercevesinde muhasebelestirilir.
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Yatinm amach gayrimenkuller ile sahibi tarafindan kullanilan gayri-
menkuller arasindaki ayrimi daha iyi anlamak amaciyla standardin ilgili
maddeleri cercevesinde bazi drnekler vermek tarafimizca dogru olacaktir.

Ornek 1: Bir isletme, Antalya Varsak'ta bir arsa satin almustir. Isletme-
nin amact; sermaye kazanci elde etmektir. Bu durumda; alinan arsa, yatirim
amaclt bir gayrimenkuldiir. Ancak, daha sonra isletme yonetimi arsayt kira-
ya vermeye karar vermistir. Boylece; isletme standardin her iki amaci dog-
rultusunda hem sermaye kazancindan hem de kira gelirinden istifade ede-
cektir. Bu durumda; gayrimenkul, yatirim amaclh olma ¢zelligini kaybetmez.

Ornek 2: Bir isletme elindeki atil paray1 farklt yatirimlarda bulunarak
degerlendirmektedir. Isletme yonetimi; paranin bir kismini tahvil ve yatirim
fonu alarak bir kismint ise normal is akist cercevesinde kisa vadede satil-
maktan ziyade, uzun vadede sermaye kazanci elde etmek amaciyla Ankara
Golbasr’nda arsa alarak degerlendirmistir. Alinan arsa, yatirim amacli bir
gayrimenkuldiir.

Ornek 3: Bir isletme yapilan expertiz sonucunda Antalya Kepez'de bir
arazi satin almistir. Ancak; arazinin gelecekte nasil kullanilacagina karar ve-
rilememistir. Bu arsa, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkule dontisttril-
medigi ya da kisa vadede satilmaya karar verilmedigi stirece yatirim amaclt
gayrimenkul olarak muhasebelestirilecektir.

Ornek 4: Kira geliri elde etmek amaciyla bir bina satin alinmis ve bir
isletmeye kiraya verilmistir. Bu durumda, bu gayrimenkul yatirim amach ola-
rak nitelendirilecek ve UMS 40’a gore muhasebelestirilecektir. Daha sonra,
kiraci isletme iflas etmis ve binanin kirasint 6deyemediginden gayrimenku-
1t bosaltmak durumunda kalmistir. Binanin mal sahibi yatirim amacl aldig:
bu binay1 kendi isletmesinin idare binast olarak kullanmaya karar vermistir.
Dolayist ile bu bina bundan boyle sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul
statistinde degerlendirileceginden UMS 16 muhasebe politikalarina tabi ola-

caktir.
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Ornek 5: Bir isletmenin edindigi ve gelecekte kullanacag: yeni fabrika bi-
nast, bir isletmenin mevcut fabrika binasini gelistirmek amaciyla ek binalar
insa etmek icin edindigi arsa, bir isletmenin mevcut idare binasindan yeni
bir idare binasina tasindiktan sonra normal is akisi cercevesinde elden cika-
rilmayi bekleyen eski idare binasi ile bir isletmenin ¢alisanlarint barindirmak
icin edindigi personel binalart sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller
olarak degerlendirilmektedir.

Ornek 6: Bir gayrimenkul boliimlere ayrilmak suretiyle hem yatirim
amacli gayrimenkul hem de sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak
kullanilabilir ve bu durumda muhasebelestirilmesi ayrt ayri yapilir(TMSK,
2009, 887). Ornegin; bir benzin istasyonu sahibi tarafindan isletiimektedir.
Bu benzin istasyonunda bulunan ofis ise kira geliri elde etmek amaciyla bas-
kasmna kiraya verilmektedir. Bu baglamda; benzin istasyonu sahibi tarafin-
dan kullanilan gayrimenkul olarak, ofis ise yatirim amacli gayrimenkul ola-
rak muhasebelestirilecektir(PWC, 2004, 5).

Ornek 7: Bir gayrimenkul birbirinden bagimsiz boliimlere ayrilarak sa-
tilamiyorsa veya kiraya verilemiyorsa bu gayrimenkuliin sadece énemsiz bir
bolimi mal veya hizmet tretim veya tedariki ya da idari amaclar icin kul-
lanildig: takdirde yatirim amaclt gayrimenkuldiir(TMSK, 2009, 887). Ornegin;
bir grup isletmesi ekonomik sikintidan dolay1 sahibi oldugu bes isletmeden
ikisini lav etmistir. Bu baglamda; biitiin isletmeleri icinde barindiran on kat-
li idare binasmnin alti katini bagka bir isletmeye kiraya vermistir. Bu kirala-
nan katlarda bulunan cay ocagr gibi mekanlar mal sahibi ve kiraci isletme-
nin calisanlart tarafindan ortaklasa kullanilmaktadir. Binanin énemli bir bo-
limt kiraya verildiginden, yatirim amacli gayrimenkul olarak muhasebeles-
tirilmesi gerekmektedir.

Ornek 8: Bir isletmenin, sahibi bulundugu gayrimenkullerin kullanici-
larina birtakim yardimci hizmetler sunmasi o gayrimenkuliin yatirim amacl
olarak smiflandirilmasinda dikkate alinmaktadir. Soyle ki sunulan yardimct

hizmetler kiraci ile yapilan toplam anlasmanin goreceli olarak onemsiz bir
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kismint olusturuyorsa, isletme s6z konusu gayrimenkulleri yatirim amaclt
gayrimenkul olarak siniflandirabilir(TMSK, 2009, 888). Ornegin; ek bina ve
aynt bina altina sube a¢mak isteyen bir bankaya kira geliri elde etmek ama-
cyla ilk ¢ yili pesin olarak 6denmek tizere binasini on yil stireyle kiraya
veren mal sahibi isletmenin ayn: zamanda 6zel giivenlik hizmeti de verdigi
varsayildiginda mal sahibi isletmenin bankaya tahsis edecegi giivenlik go-
revlisi ile saglanacak gtvenlik hizmeti binanin yatirim amacl gayrimenkul
olarak muhasebelestirme statlistinii bozmaz. Burada asil olan yatirim amac-
Ii kiralama islemidir. Bir baska deyisle; mal sahibi ile banka arasindaki bina-
ya iliskin kiralama akitinin dayandigi esaslar 6nceliklidir. Diger taraftan; bir
isletme bir otel binasina sahipse ve bu oteli kendi isletiyorsa o zaman bu is-
letme biittin hizmetlerde de taraf olacagindan otel, sahibi tarafindan kulla-
nilan gayrimenkul olarak siniflandirdir(TMSK, 2009, 888).

c. Yatirtm Amag Gayrimenkullerin Ilk Muhasebelestirilmesi

Yatiim amagcli gayrimenkuller, varlik olarak muhasebelestirilir(TASB,
2009, 2308). Bunun icin iki kosulun saglanmas: gereklidir. Bu kosullar; gay-
rimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin isletmeye girisinin muhte-
mel olmast ile yatirim amacli gayrimenkultin maliyetinin gtivenilir bir sekil-
de olctilebilir olmasidir.

Yatirtm amacli gayrimenkullerin ilk muhasebelestirilmesi “maliyet”
kavrami etrafinda sekillenmektedir(TASB, 2009, 2309). Bu tir gayrimenkul-
lerde maliyet sadece satin alma maliyeti ile sinurlt degildir. Gayrimenkulle
dogrudan iliskilendirilebilen, bir baska deyisle; gayrimenkulii sermaye ka-
zanci ya da kira geliri elde etmek amaclart dogrultusunda faydalanilabilir ha-
le getirmek tizere katlanidan tim maliyetler maliyetin bir parcasidir. Dolayi-
st ile satin alinan yatirim amaclt bir gayrimenkuliin maliyeti; satin alma fiya-
t1 ile bu islemle dogrudan iliskilendirilebilen avukatlik hizmetlerine iliskin
odenen Ucretler ve gayrimenkul alim vergisi gibi harcamalardan ve gayri-

menkulle ilgili diger islem maliyetlerinden olusmaktadir.
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Diger taraftan, yatirim amacli gayrimenkullerde diger varliklar gibi va-
deli olarak edinilebilir(IASB, 2009, 2309). Bu baglamda; vadeli olarak edini-
len bir yatirtm amacli gayrimenkuliin vade farkint olusturan faizleri yatirim
amacli gayrimenkul maliyetinin bir parcasi degildir. O nedenle; yatirim
amacli gayrimenkul vadeli olarak alinmissa, ilk muhasebelestirmede maliyet
degeri, vadeli degerin pesin tutarryla(buglinkli degeriyle); toplam vade far-

ki tutari ise vade boyunca gider olarak muhasebelestirilecektir.

d. Yatirim Amacli Gayrimenkullerin Muhasebelestirme

Sonrasinda Ol¢iimii

Yatirim amach gayrimenkullere; ilk muhasebelestirmeden sonra muha-
sebe politikast olarak gercege uygun deger yontemi ya da maliyet yontemi
uygulanir(IASB, 2009, 2310). Yatirim amach gayrimenkullerine gercege uy-
gun deger yontemini uygulayan bir isletme bu yontemi biitiin yatirim amac-
Ii gayrimenkullerine uygulamak durumundadir. Bu deger; belirli bir tarihe
Ozgl bir deger oldugundan bu degerin artmast ya da azalmast dogaldir. Bu
baglamda; yatirim amach gayrimenkuliin gercege uygun degerindeki degi-
simden kaynaklanan kazan¢ veya kayip olustugu donemde kar veya zarara
dahil edilir. Diger taraftan; gayrimenkulleri gercege uygun degerle degerler-
ken bu degerin her zaman giivenilir bir bicimde tespit edilememesi s6z ko-
nusu oldugu taktirde bu gayrimenkuller UMS 16’daki maliyet yontemi ile 6l
ciiliir. Isletmeler; yatirim amacli gayrimenkullerini maliyet yontemi ile takip
ettikleri taktirde finansal tablo dipnotlarinda bu gayrimenkuliin gercege uy-

gun degerini belirtmek durumundadirlar.

e. Gelecekte Yatirim Amacli Gayrimenkul Olarak Kullanilmak
Uzere insa Edilmekte veya Gelistirilmekte Olan Gayrimenkullerin
Degerlendirilmesi

Gelecekte yatirim amacli gayrimenkul olarak kullanilmak tzere in-
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sa edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimenkullerin muhasebelestirilme-
si ile ilgili olarak 1 Ocak 2009 ve sonrasindaki donemlerde uygulanmak tze-
re TASB tarafindan degisiklik yapilmistir.

Bu konu ile ilgili olarak degisiklik oncesinde isletmelerin yatirim amac-
I gayrimenkul olarak kullanilmak tizere insa edilmekte veya gelistirilmekte
olan gayrimenkulleri insaat veya gelistirme islemi sona erinceye kadar mad-
di duran varliklarda UMS 16 Maddi Duran Varliklar standardi uyarinca ra-
porlanmistir(IASB, 2008, 2241). Ornegin; ditkkanlarindan kira geliri elde et-
mek amaciyla yatirim amach gayrimenkul olarak insa ettirilmekte olan bir is-
hani tamamlanincaya kadar maddi duran varliklarda, tamamlandiktan sonra
yatirim amacli gayrimenkullerde izlenmistir. Diger taraftan, baslangicta yati-
rim amach gayrimenkul olarak muhasebelestirilen bir gayrimenkul daha
sonra gelistirilmekteyse bu husus onun yatirim amaclt gayrimenkul olma sta-
tiistini bozmamaktadir. Bir baska deyisle; mevcut yatirim amacl gayrimen-
kullerin gelistirilmeleri s6z konusu oldugunda UMS 16 kapsamina alinmala-
11 yani sahibi tarafindan kullanilan stattisiine sokulmalart s6z konusu degil-
dir(IASB, 2008, 2249). Ornegin; yatirrm amaclt gayrimenkul olarak satin ali-
nan bir binadaki daireler kiraya verilmektedir. Ancak, zaman icinde yipran-
mis olmast nedeniyle binanin kapilart degistirilmis, duvarlari badana, salon-
lart parke yapilmis ve islak zeminler seramik dosenmistir. Bu dogrultuda; bi-
nadaki daireler daha yutksek bir degerle kiraya verilecektir. Bu gelistirme st-
recinde gayrimenkuliin UMS 40 cercevesinde muhasebelestirilmesine devam
edilecektir.

IASB, insa edilmekte olan yatirim amacl gayrimenkullerin standartta
yapilan degisiklikle insaat sona erinceye kadar maddi duran varliklarda ra-
porlanmasi yerine bu tlr gayrimenkullerin insaat siirecinden itibaren yatirim
amacli gayrimenkullerde izlenmesine karar vermistir(IASB, 2009, 2306). Bu
baglamda, bu tir gayrimenkullerin ilk muhasebelestirmeden sonraki olcii-
minde gercege uygun deger yonteminin kullanilmasi istenmektedir. Ancak;

bu degerin gtivenilir olarak 6l¢tilmesi miimkiin olmadiginda, insaat tamam-
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lanana veya gercege uygun degerin gtivenilir olarak dlctilmesi miimkiin ola-
na kadar (bu durumlardan hangisi daha 6nce gerceklesirse), soz konusu
gayrimenkullerin degerinin ol¢tilmesinde maliyet degerinin kullanilmasi yo-
ninde degisiklik yapimistir(TASB, 2009, 2314). Bir bagka deyisle; insaat ta-
mamlandiginda ilgili gayrimenkultiin gercege uygun degerinin giivenilir bir
sekilde olciilebilecegi ongoriilmektedir. Aksi taktirde, UMS 16’daki maliyet
yontemi kullanilacaktir. Bu dogrultuda, amortisman ayrilirken varligin kalin-
t1 degeri UMS 40 uyarinca sifir olacak olup varlik elden cikarilincaya kadar
UMS 16'ya tabi olacaktir,

4. Gayrimenkuliin Yatirim Amacli Gayrimenkul Olma Statiisiiniin

Belirlenmesinde Bir Karar Agaci Sistematigi

Gayrimenkullerin standartlarin koydugu muhasebe politikalarina uy-
gun olarak muhasebelestirilebilmesi icin onlarin konu edildigi standartlarda-
ki statiisini 6zenle dikkate almak gerekir. Bu baglamda; asagida Sekil 3'de
gayrimenkullerin yatirim amacli olma statistiiniin belirlenmesi ve yatirim
amacli gayrimenkul olma statiisiinii kazanan gayrimenkullerin muhasebeles-
tirilmesinde UFRS uygulayicilarina yardimer olmak amaciyla sistematik bir

yaklasim sunulmaya calisilmistir.
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Sekil 3: Yatirim Amachi Gayrimenkullere Iliskin Karar Agaci !

Gayrimenkul igletmenin esas —.—b UMS 2 Stoklar standardina giire
faaliyeti kapsaminda satisa hazir nm? muhasebelegtirilir.

UMS 16 Maddi Duran Varhklar

b

standardina giire muhasebelestirilir.
Gayrimenkul, sahibi tarafindan
kullamimakta m? @
i STANDART DEGiISMEDEN

ONCE: Gayrimenkul; maddi duran

¥

varhklar kay da “yapimakta olan
yatrrimlar” statiisiindedir,
Gayrimenkul, gelecekie yatirim Ik muhasebelestirmeden sonra insaat

amagl kullamlmak {izere mi inga m":‘:'mia“'fl‘c"'}r’al kf';dar“ IUTIS I:'dati
edilmektedir? —.—. maliyet yontemi ile blgiiliir. Ancak,
UMS  40'la  ilgili  agiklamalara

dipnotlarda yer verilir.

Y

STANDART DEGISTIKTEN

Gayrimenkul, satin alinmig ya da faaliyet kiralamas: SONRA: Gayrimenkul; “yapilmakta

olarak finansal kiralama yoluyla edinilmis bir yatinm olan yanrun amagh  gayrimenkul’

amagh gayrimenkuldiir. statiisiindedir. UMS 40 kapsamunda
I' muhasebelestirilir.

Yatirim amagh gayrimenkul Ik nauhasn{bclcﬂmm:dcn sonra gergege
muhasebelestirme sartlarini uygun degerle dlelim istenmektedir.
yerine getiriyor mu? Gerlt;cge uygun dcgcr giivcmillr bir
Muhasebelestirmenin sekilde dlgiilemiyorsa, ingaat
ertelenmesi tamamlanana ya da gercege uygun
deger giivenilir olarak olgiiliinceye
kadar(hangisi éince gelirse) yapilmakta
Yatirim amagh gayrimenkuliin olan yatirnm amagh gayrimenkul UMS
maliyet degeriyle ilk 16"daki maliyet yontemi ile Slgiiliir.
muhasebelestirilmesi(UMS 40)

£

Gergege Uygun
Deger Ydntemi
@ (UMS 40)
izleyen donemlerde yatirim UMS 16°daki Maliyet Ydnteminin
amagh gayrimenkuliin kullamlmasi ve UMS 40°a gire

degerinin dlgiilmesi h\. dipnotlarda agiklamalarda bulunulmas:

Kaynak: (Greuning, H. V., 2009, 109)

' BuKarar Agac, standartta meydana gelen degisiklikler 1513inda giincellenmistir.
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5. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER ve TURKIYE MUHASEBE
SISTEMI

a. Tekdiizen Hesap Planinin Yatirim Amach Gayrimenkuller
Acisindan Degerlendirilmesi

Tekdiizen Hesap Plani, Tirkiye muhasebe sisteminin kuskusuz en
onemli parcasidir. Ancak, UFRS’yi hentiz borsa sirketleri seviyesinde uygu-
lamakta olan tlkemizde Tekdiizen Hesap Planinin UFRS’ye tam uyum gos-
teremedigi goriilmektedir. Bu uyumsuzluk ve UFRS gereklerine gore hesap
planinda degisiklikler yapilmasi tarafimizca olagan bir durumdur.

Tekdtizen Hesap Plani; yatirim amacli gayrimenkuller acisindan deger-
lendirildiginde bu kaleme ¢zgiin bir hesap bulunmadigindan bu varliklarin
bilancoda duran varliklar grubunda nerede muhasebelestirilecegi konusuna
uygun bir cevap verememistir. Bu nedenle; yatirim amacl gayrimenkullerin
hesap planinda 20 Yatrim Amacli Gayrimenkuller gibi kendine 6zgl bir
grupta (Akdogan ve Sevilengiil, 2007, 264) ve (Orug, 2009, 1065); 29 Di-
ger Duran Varliklar grubunda(Orten, Kaval ve Karapmar, 2009, 611) ya da
25 Maddi Duran Varliklar grubundaki 250 Arsa ve Araziler ile 252 Binalar
hesaplarinda yatirim amacli gayrimenkuller icin tali hesap acilarak
(Gokeen, Akgiil ve Cakict, 2006, 367) raporlanmast tartisilabilir.

Yatirim amacli gayrimenkullerin, hesap planinda kendine ait bir grup-
ta izlenmesinin kendine 6zgl bir amact olan bu duran varliklarin gézardi
edilmesini ve geri planda kalmasini engelleyecegi diisiincesindeyiz. Dolayi-
st ile yatirim amach gayrimenkuller tutar ne olursa olsun kendine ¢zgi grup-
ta ve onun hesaplarinda muhasebelestirilmelidir. Ancak, yatirim amacli gay-
rimenkullerin muhasebelestirilmesinden ziyade bilancoda ayr1 bir kalem ola-
rak gosterilebilmesi icin ayri gruba daha fazla ihtiyac oldugu kanisindayiz.
Bazi Avrupa Birligi tlkelerindeki genel egilime bakildiginda finansal tablo-

lardaki kalemler tek bir satirda belirtilmekte ve bu kalemlerle ilgili ayrintilar
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dipnotlarda sunulmaktadir. Bu durum, yatirim amaclt gayrimenkuller icin de
gecerlidir. Dolayist ile UFRS'yi uygularken optimali yakayabilmemiz icin sa-
dece Turkiye'yi dustnerek degil diger UFRS uygulayict tilkelerdeki egilimle-
ri de dikkate alarak global bir bakisla hesap planimizi ve bununla birlikte fi-
nansal tablo formatlarimizi belirflememiz gerektigini diisiinmekteyiz.

Bu dogrultuda; gortisimiiz yatirim amaclt gayrimenkullerin 29 Diger
Duran Varliklar grubunda 296 gibi alt hesap olarak olarak sunulmasi yerine
kendine 6zgli grup hesaplarinda muhasebelestirilmesi ile bilancoda diger
duran varliklardan bagimsiz olarak tek bir satirda kendi grup adi ile goste-
rilmesidir. Diger taraftan, yatirim amacl gayrimenkullerin kendine 6zgii bir
amact bulundugundan bu tir gayrimenkuller sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul olmadig; siirece 25 Maddi Duran Varliklar grubunda raporlana-
maz. Bu noktada ayrica belirtmek gerekir ki yatirim amach gayrimenkulle-
rin bilancoda ayri olarak smniflandiriimast konusu UFRS 6ncesinde basta in-
giltere olmak tizere birkac tlkede gorilmustiir. Bunu 6rneklem de dogrula-
maktadir. Konunun bu baglamdaki gecmisi 1970’lere dayanmaktadir(Ale-
xander ve Nobes, 2007, 190). Dolayist ile konu Tiirkiye icin yeni olsa da ba-
z1 yerel muhasebe uygulamalart acisindan oldukca eski bir gecmise sahiptir
ve UFRS’lerin uygulanmast ile yeniden 6énem kazanmustir.

Yatirim amacli gayrimenkullerle ilgili olarak gelirler ve giderler ile ilk
muhasebelestirmeden sonraki izleyen donemlerde gercege uygun degerle
degerleyen isletmeler icin gercege uygun deger artis ve azalislari dogacak-
tir. Bunlar, gelir tablosunda gosterilecektir. Bu hususla ilgili olarak Tekdu-
zen Hesap Plani lizerinde mevcut yapiyt cok etkilemeyecek sekilde 649 Di-
ger Olagan Gelir ve Karlar ile 659 Diger Olagan Gider ve Zararlar hesapla-
rinda kira gelirlerinin, gercege uygun deger artis ve azalislarinin tali hesap
olarak sunulmaya devam edilmesi tarafimizdan 6nerilmektedir. Diger taraf-
tan, isletme maliyet modeline gore raporlama yapiyorsa o zaman yil sonun-
da 207 Birikmis Amortismanlar ve Deger Diisikliigli hesabi kullanilarak

amortisman ayrilacaktir.
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Standardin gelecekte yatirim amacli gayrimenkuller olarak kullanilmak
lizere insa edilmekte olan gayrimenkullere iliskin degisikligine daha once
deginmistik. Bu baglamda; degisiklik tncesinde bu konu ile ilgili insa edil-
mekte olan binalarin UMS 16 standard: kapsaminda muhasebelestirilmesinin
istendigini hatilayalim. Bu hususla ilgili muhasebelestirmenin Tekdtizen
Hesap Planinda 25 Maddi Duran Varliklar grubunda yer alan 258 Yapilmak-
ta Olan Yatirimlar(Akdogan ve Sevilengtl, 2007, 341) hesabinda gosterilme-
si ve bina insaatinin tamamlandiktan sonra burada biriken harcama tutarinin
UMS 40 geregi 202 Yatirim Amacli Binalar hesabina aktariimasi gerekmek-
teydi(Akdogan ve Sevilengtl, 2007, 345). Ancak, standartta yapilan degisik-
likle insa edilme strecininde yatinm amach gayrimenkuller biinyesine alin-
mastyla yatirim amacli gayrimenkuller hesap grubu icinde 208 Yapilmakta
Olan Yatirrm Amacli Gayrimenkuller hesabinin acilmasi tarafimizca 6neril-
mektedir. Yatirim amacgli gayrimenkullerin insaat streci bu hesapta takip
edildikten sonra insaatin bitiminde ortaya c¢ikacak ve binayi yatirim amacl
olarak kullanilabilir hale getirmek amaciyla katlanilan olast borclanma mali-
yetleri de dahil tim maliyetlerden olusan tutar ayni hesap grubundaki yati-
rim amacli binalar hesabina aktarilacaktir. Burada insa edilmekte olan yati-
rim amaclt gayrimenkul, UMS 23 uyarinca 6zellikli varlik oldugundan(IASB,
2009, 1320); bir baska deyisle, amaglanan kullanima getirilmesi zorunlu ola-
rak uzun siireyi gerektiren bir varlik oldugundan insaat siirecinde katlanilan
bor¢lanma maliyetleri varsa bu tutar yatirim amacli gayrimenkuliin maliyeti-

nin bir parcasi olacaktir.

b. Tekdiizen Hesap Planina Gore Yatirim Amach Gayrimenkullerin
Muhasebelestirilmesine Ornek Uygulamalar

Bu bolimde yatirim amacl gayrimenkullerin muhasebelestirilmesine

dair cesitli 6rnekler sunulacaktir. Burada muhasebelestirme, gorisimuz cer-

cevesinde Tekdlzen Hesap Planinda yer alan 20 Yatirim Amacli Gayrimen-
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kuller grubu dikkate alinarak yapilacaktir. Bu dogrultuda, Tekdizen Hesap
Planinda yer verilen hesaplar asagidaki gibidir(Akdogan ve Sevilengil, 2007,
264):
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?

Ornek 1: Pesin olarak satin alinan bir yatirim amach gayrimenkuliin
ilk muhaselestirilmesi

Bir isletme, 01 Temmuz 2009 tarihinde kiraya verilmek amaciyla
1.000.000 TL'ye bir bina satin almustir. Binanin alimla ilgili tapu gideri
200.000 TL'dir. KDV orani %18'dir. Odeme, bankadaki vadesiz mevduat he-
sabindan EFT yapilarak gerceklestirilmistir.

01/07/2009
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 1.200.000
191 INDIRILECEK KDV 180.000
102 BANKALAR 1.380.000
/

2 Tarafimizdan onerilmektedir.
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Ornek 2: Vadeli olarak satin alinan bir yatirim amach gayrimenkuliin
ilk muhaselestirilmesi, vade tahakkuklari, bedelinin 6denmesi

ve degerlemesi

Bir isletme, 01 Temmuz 2009 tarihinde kiraya verilmek amaciyla vade-
li fiyat1 1.500.000 TL olan bir binay: 300.000 TL pesin kalan: i¢in ise banka
kredisi kullanarak satin almustir. Banka kredisi, %15 faizli ve ti¢ ay vadelidir.
Kredi, tic esit taksitte 6denecektir. KDV orani %18dir, ve pesin olarak 6den-
mistir.
400.000  400.000  400.000

@15 sy T (Lsy e
Yukarida hesaplanan 1.472.400 TL yatrmm amacli gayrimenkultin 01

300.000 + =300.000+395.374 + 390.777 + 386.249 = 1.472.400TL

Temmuz 2009 tarihindeki pesin degeridir. UMS 40 uyarinca gayrimenkul ilk
muhasebelestirmede bu degerle raporlanacaktir. Diger taraftan; banka kre-
disinden kaynaklanan aylik bor¢lanma maliyetleri ile ilk muhasebelestirme-

de kayda alinacak toplam borclanma maliyetleri asagidaki gibidir.

Birinci ay icin............... 400.000 — 395.374 = 4.626 TL
Ikinci ay icin................ 400.000 — 390.777 = 9.223 TL
Uclincii ay icin............ 400.000 — 386.249 = 13.751 TL
Toplam Borclanma 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

/
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flk Muhasebelestirme Kaydi
Aylik bor¢clanma maliyetleri tahakkuk ettiginde asagidaki sekilde gider
yazilacaktr. Uc esit taksitteki banka kredisi ¢demeleride ayni kayit icinde
yer alabilir.
01/08/2009
780 FINANSMAN GIDERLER] 4.626
300 BANKA KREDILERI 400.000
322 BORC REESKONTLARI 4.626
102 BANKALAR 400.000
Birinci Ay Faiz Tahakkuku ve Birinci Taksit Odemesi
/
01/09/2009
780 FINANSMAN GIDERLERI 9.223
300 BANKA KREDILERI 400.000
322 BORC REESKONTLARI 9.223
102 BANKALAR 400.000
ikinci Ay Faiz Tahakkuku ve ikinci Taksit Odemesi
/
01/10/2009
780 FINANSMAN GIDERLER] 13.751
300 BANKA KREDILERI 400.000
322 BORC REESKONTLARI 13.751
102 BANKALAR 400.000
Uclincii Ay Faiz Tahakkuku ve Uciincii Taksit Odemesi
/

01 Temmuz 2009 tarihinde bilancoya giren bu yatirim amaclt binanin
degerinin piyasa kosullari cercevesinde degismis olabilecegi dustnilmus ve
yapilan expertiz cercevesinde binanin gercege uygun degerinin 1.300.000

TL oldugu tespit edilmistir. Bu baglamda; gercege uygun deger ile ilk mu-
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hasebelestirmedeki maliyet degeri arasindaki fark asagidaki gibi muhasebe-

lestirilir.
31/12/2009
659 DIGER OLAGAN GIDER VE ZARARLAR 172.400
059.01 Gercege Uygun Deger Azalislar
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 172.400
/

Ornek 3 : Gelecekte yatirim amach gayrimenkul olarak kullanilmak
iizere insa edilmekte olan gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi

A isletmesi Ankara’da yatirim amacl gayrimenkul olarak kullanilmak
uzere 2 katlt bir bina insa edecektir. Bina insaatina 05 Haziran 2009’da bas-
lanacak ve bina 31 Ocak 2010’da tamamlanmis olacaktir. Binanin insa edi-

lebilmesi 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 disinda bos bir arsaya atilmasina baslanmustir.

Yapilan bu calisma bir ay stirmistiir. Calismanin bedeli ise 10.000 TLdir.

06/06/2009
208 YAPILMAKTA OLAN
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 10.000
191 INDIRILECEK KDV 1.800
102 BANKALAR 11.800

/
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b) Binanin insa edilebilmesi icin demir alinmast

07 Temmuz 2009 tarihinde binanin temelinde kullanilmak tizere 15.000
TL degerinde insaat demiri alinmustir.
07/07/2009

208 YAPILMAKTA OLAN

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 15.000
191 INDIRILECEK KDV 2.700

102 BANKALAR 17.700
/

¢) Binanin insa edilebilmesi icin ¢imento edinilmesi

08 Agustos 2009 tarihinde binanin temelinde kullanilmak tizere 5.000

TL degerinde cimento alinmustir.

08/08/2009
208 YAPILMAKTA OLAN
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 5.000
191 INDIRILECEK KDV 900
100 KASA 5.900
/

d) Insaattin siirdiiriilebilmesi icin banka kredisi alinmasi
9 Kasim 2009 tarihinde isletme insaatin stirdiirtilebilmesi icin bankadan

25.000 TL kredi almistir. Bu kredinin yillik faiz orant %10’dur. Kredi, faiziy-
le birlikte 31 Aralik 2009’da geri ddenecektir.
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09/11/2009 _
102 BANKALAR 25.000
300 BANKA KREDILERI

Banka Kredisinin Alinmast

/

30/11/2009
780 FINANSMAN GIDERLERI 146
381 GIDER TAHAKKUKLARI

Banka Kredisi Birinci Ay Faiz Tahakkuku
/

30/11/2009
208 YAPILMAKTA OLAN
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 146
781 FINANSMAN GIDERLERI YANSITMA
HESABI

Birinci Ay Faizinin Ozellikli Varlik Maliyetine Yansitilmasi

/
31/12/2009
780 FINANSMAN GIDERLERI 214
381 GIDER TAHAKKUKLARI 146
300 BANKA KREDILERI 25.000

102 BANKALAR
iki Aylik Faiziyle beraber Banka Kredisinin Odenmesi
/

25.000

146

146

25.360
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31/12/2009
208 YAPILMAKTA OLAN
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 214
781 FINANSMAN GIDERLERI YANSITMA
HESABI 214

fkinci Ay Faizinin Ozellikli Varlik Maliyetine Yansitilmast
/

Aylara gore banka kredisine odenecek faiz tutarmin farkli ¢ikmast
UFRS uyarinca etkin faiz yonteminin kullanimasindan kaynaklanmustir. Ay-
rica, yil sonunda 781 ve 780 no’lu hesaplar asagidaki gibi karsilikli olarak
kapatilir.

31/12/2009
781 FINANSMAN GIDERLERI YANSITMA
HESABI 360
780 FINANSMAN GIDERLER] 360
/

Bina tamamlanincaya kadar binanin maliyetini ilgilendiren biitiin ka-
lemler yukaridaki muhasebe kayitlarina benzer sekilde muhasebelestirilebi-
lir. Insaat tamamlaninca toplam maliyet tutart; 208 Yapilmakta Olan Yatirim
Amacli Gayrimenkuller hesabindan 202 Yatirim Amacli Binalar hesabina ak-
tartlir ki burada varsayimimiz isletmenin insaat siiresince yapilmakta olan
yatirim amagli gayrimenkuliin gercege uygun degerini glivenilir bir sekilde
olcemedigi ve bu nedenle muhasebelestirmeye insaat bitene kadar maliyet
yontemi ile devam edecegi yoniindedir. Bir baska deyisle; insaat bitene ka-
dar maliyet degeri gercege uygun degerle degerlenmemistir. Bu hususla il-
gili olarak; Turkiye’deki muhasebelestirmenin; 258 hesapta varolan maliyet

esasli muhasebelestirmeye paralel olarak 208 hesapta da ayni sekilde stirdi-
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rilmesi yontinde goris belirtmekteyiz. Bu dogrultuda; Tirkiye’de sadece
yatirim amaclt gayrimenkultin insaati bittikten sonra gercege uygun degerle
degerleme yapilmasint 6nermekteyiz. Bunun nedeni ise; tUlkemizde insaat
sirecinde gercege uygun degerin tespitinin insaat bittikten sonrakine oran-
la daha zor olabilecegi ve tutarin giivenilir olarak belirlenemeyebilecegidir.

Burada binanm tamamlandigi varsayildiginda toplam maliyet 30.360 TL

olacaktir. Bu dogrultuda aktarmaya dair muhasebelestirme asagidaki gibi

olabilir:
31/01/2010
202 YATIRIM AMAGCLI BINALAR 30.360
208 YAPILMAKTA OLAN
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER 30.360
/

Diger taraftan, insaat tamamlandiktan sonra insaatin gercege uygun de-
geri Olctilebilmistir. Bu baglamda; yatirim amacli binanin gercege uygun de-
geri 40.000 TL ise muhasebelestirme asagidaki gibi olabilir:

31/12/2010
202 YATIRIM AMACLI BINALAR 9.640
649 DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR 9.640
649.01 Gergege Uygun Deger Artislart
/

6. SONUC

Yatirim amach gayrimenkuller; kira geliri veya deger artis kazanct ya
da her ikisini birden elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkullerdir. Bu
calismada; bu alana ii¢c boyutta katk: yapimaya calisiimistir. Ilk olarak or-
nek olarak secilen ilkelerin yerel muhasebe sistemlerinin yatirim amach

gayrimenkullere bakist incelenmis, bu gayrimenkullerin ilk muhasebelestir-
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me, muhasebelestirme sonrast 6l¢tim ile bilancoda gosterim konularinda l-
keler arasindaki temel farkliliklar ortaya konarak, tlkelerin bu alandaki mu-
hasebe politikalarindaki cesitlilik degerlendirilmistir. Bu dogrultuda; bu
alanda muhasebelestirmede ve muhasebe politikalarinda goriilen ¢esitliligin
ontine UMS 40 ile gecildigi ortaya konmustur.

fkinci olarak; yatirim amacli gayrimenkul kavrami, sahibi tarafindan
kullanilan gayrimenkul kavrami cercevesinde aciklanmaya ve 6rneklenme-
ye calisilmis; UMS 40'mn ilk muhasebelestirme, muhasebelestirme sonrasi 6l-
clim ve gelecekte yatirim amaclt gayrimenkul olarak kullanilmak tizere insa
edilmekte olan gayrimenkullerle ilgili temel muhasebe politikalart aciklan-
maya calisilmistir.

Son olarak ise yatirim amacl gayrimenkuller standardinin Tiirkiye mu-
hasebe sistemine getirileri degerlendirilmis, bu tiir gayrimenkullerin Tekdu-
zen Hesap Planinda kendine 6zgli hesap grubunda kendi hesaplart ile mu-
hasebelestirilmesi ve bilancoda kendine ¢zgii olarak ayrt bir sekilde goste-
rilmesi yontinde gortis belirtilmistir. Gelecekte yatirim amaclt gayrimenkul
olarak kullanilmak tzere insa edilmekte olan gayrimenkullerin insaat siire-
cinde de yatirim amacli gayrimenkul grubu kapsaminda degerlendirilmesi-
ne yonelik olarak UMS 40’ta yapilan degisikligin Tekdiizen Hesap Plani tize-
rindeki etkisi degerlendirilmis, yatirim amacli gayrimenkullere ¢zel hesap
grubu acilmast durumunda insast yapilmakta olan gayrimenkullere 6zel ola-
rak 258 Yapilmakta Olan Yatirimlar hesabiyla benzer karakterde bir hesap
acilmasi ile insa edilmekte olan yatirrm amach gayrimenkullerin standartta
belirtildigi gibi gercege uygun degerle degerlenmesi yerine bu degerleme-
nin zorlugu ve glvenilirligi cercevesinde Tirkiye isletmeleri icin standartta
insaat tamamlanincaya ya da gercege uygun deger glivenilir olarak ol¢iilin-
ceye kadar kullanilabilecegi belirtilen maliyet yontemi ile yapilmasmin be-
nimsenmesi tarafimizdan onerilmistir.

Yatirim amacli gayrimenkullerin finansal tablolara yansimasi Turkiye

Muhasebe Standartlari Kurulu ile Maliye Bakanliginin hesap plant Gizerinde

124



2 COZUM Say:: 96 -2009

yapacagi calismaya bagli oldugundan bu noktada diinya uygulamalari da
dikkate alinarak UFRS’lerce zorunlu olmayan gosterimde birligin de sagla-
narak uluslararasi finansal raporlamaya sadece muhasebe politikalarinda de-

gil ayni zamanda sunumda da olabildigince uyum saglanmalidir.
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