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Öz

Uluslararas› Finansal Raporlama Standartlar›(UFRS) birçok ülkede uy-

gulanmaktad›r. Bu ba¤lamda; geleneksel muhasebe uygulamalar›na yeni bir

yaklafl›m getiren alanlardan biride UMS 40 standard› ile düzenlenen yat›r›m

amaçl› gayrimenkullerdir. Bu çal›flman›n amac›; yerel muhasebe sistemlerin-

de yat›r›m amaçl› gayrimenkullere iliflkin uygulanan muhasebe politikalar›

ile UMS 40’›n temel muhasebe politikalar›n› aç›klamak, standartta yat›r›m

amac›yla kullan›lmak üzere infla edilmekte olan gayrimenkullerle ilgili mu-

hasebe politikalar›nda 2008 y›l›nda meydana gelen de¤ifliklikleri vurgula-
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mak, ve son olarak Tekdüzen Hesap Plan›n›n standarda uyumunu tart›flmak,

örneklemek ve önerilerde bulunmakt›r.   

Anahtar Sözcükler: UMS 40, Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkuller, Muha-

sebelefltirme, Tekdüzen Hesap Plan›

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 IAS 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. G‹R‹fi

Uluslararas› Finansal Raporlama Standartlar›(UFRS), halihaz›rda uygula-

y›c› konumunda olan ülkeler aras›nda ve yak›n gelecekte baflta Amerika Bir-

leflik Devletleri olmak üzere UFRS’yi benimseyecek tüm dünya ülkeleri ara-

s›nda muhasebenin tahakkuk esas› ve iflletmenin süreklili¤i varsay›mlar› çer-

çevesinde finansal tablo kullan›c›lar›na anlafl›l›r, ihtiyaca uygun, güvenilir ve

karfl›laflt›r›labilir bilgi sunulmas›n› amaçlamaktad›r. Bu do¤rultuda, UFRS’ler

bu amac› yerine getirirken kimi zaman o ülkenin yerel muhasebe uygula-

malar› ile paralellik göstermifl kimi zaman ise o ülkenin genel kabul görmüfl
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muhasebe ilkelerine ve politikalar›na yeni bir boyut kazand›rm›flt›r. Bu ba¤-

lamda, UFRS’lerin yerel muhasebe sistemlerine yeni bir boyut kazand›rd›¤›

alanlardan biri de gayrimenkullerin s›n›fland›r›lmas›d›r.

Gayrimenkul, kavram olarak sözlük anlam›yla “tafl›nmaz” olarak ifade

edilmektedir(TDK, 2005, 730). Tafl›nmazlar; arsa, arazi ve binalar› kapsa-

maktad›rlar. Ancak, tafl›nmazlar muhasebe aç›s›ndan bakt›¤›m›zda birkaç

boyutta ele al›nmakta ve farkl› s›n›fland›rmalara ve dolay›s› ile farkl› muha-

sebelefltirme yöntemlerine tabi olmaktad›rlar. Bu itibarla, gayrimenkuller

UFRS kapsam›nda stok, maddi duran varl›k, sat›fl amac›yla elde tutulan du-

ran varl›k, üçüncü kifliler ad›na infla edilmekte veya gelifltirilmekte olan gay-

rimenkul, sahibi taraf›ndan kullan›lan gayrimenkul, gelecekte yat›r›m amaç-

l› gayrimenkul olarak kullan›lmak üzere infla edilmekte ya da gelifltirilmek-

te olan gayrimenkul ve de yat›r›m amaçl› gayrimenkul olarak s›n›fland›r›l-

makta ve böylece hem dönen hem de duran varl›k olabilmektedir.

Bu s›n›fland›rma çerçevesinde; bir iflletmenin esas faaliyet konusu gay-

rimenkul inflaas› ve sat›fl› ise bu gayrimenkuller, UMS 2 uyar›nca iflin normal

ak›fl› içinde sat›lmak için elde tutulan ya da sat›lmak üzere üretilmekte olan

stoklar› oluflturmaktad›rlar (IASB, 2009, 986) ve dönen varl›k statüsündedir-

ler. Bir iflletmenin mal veya hizmet üretimi veya arz›nda kullan›lmak, baflka-

lar›na kiraya verilmek veya idari amaçlar çerçevesinde kullan›lmak üzere

elinde tuttu¤u ve bir dönemden fazla kullanmay› öngördü¤ü gayrimenkul-

ler varsa bunlar›n UMS 16 uyar›nca maddi duran varl›k olarak muhasebelefl-

tirilmesi gerekmektedir(IASB, 2009, 1149). Bir inflaat sözleflmesine dayana-

rak üçüncü kifliler ad›na infla edilmekte veya gelifltirilmekte olan gayrimen-

kuller UMS 11 kapsam›nda raporlanmaktad›r(IASB, 2009, 2307). Gayrimen-

kullerin, duruma göre stok, maddi duran varl›k ya da inflaat sözleflmesi kap-

sam›nda gayrimenkul olarak s›n›fland›r›lmas› Türkiye’de dahil birçok ülke-

nin yerel muhasebe politikalar›nda yer almaktad›r. 

Ancak, UFRS 5 uyar›nca maddi duran varl›k statüsündeki gayrimenkul-

lerin sat›fl amac›yla elde tutulmas›na karar verilenlerinin bilançoda dönen
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varl›klar grubunda sat›fl amac›yla elde tutulan duran varl›klar olarak s›n›flan-

d›r›lmas›(IASB, 2009, 678) ve de UMS 40 uyar›nca kira geliri veya de¤er ar-

t›fl kazanc› ya da her ikisini birden elde etmek amac›yla elde tutulan gayri-

menkullerin yat›r›m amaçl› gayrimenkuller olarak duran varl›klarda muhase-

belefltirilmesi(IASB, 2009, 2306) Türkiye’de dahil olmak üzere birçok ülke-

nin yerel muhasebe politikalar› aç›s›ndan yenidir. 

‹fl bu çal›flma,  yerel muhasebe sistemlerinde yat›r›m amaçl› gayrimen-

kullerle ilgili olarak muhasebe politikalar›n› karfl›laflt›rmakta, duran varl›klar

grubu aç›s›ndan geleneksel muhasebe uygulamalar›na yeni bir bak›fl kazan-

d›ran UMS 40 Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkuller standard›n› temel yönleriyle

incelemekte, yat›r›m amaçl› olarak kullan›lmak üzere infla edilen yat›r›m

amaçl› gayrimenkullere iliflkin muhasebe politikalar›n› 2008’de yap›lan de¤i-

fliklik ›fl›¤›nda de¤erlendirmektedir. Bu çal›flma; ayr›ca, yat›r›m amaçl› gayri-

menkulleri ülkemizde uygulanan Tekdüzen Hesap Plan›na göre de¤erlen-

dirmekte, örneklere yer vermekte ve bu konu ile ilgili olarak hesap plan›na,

bilançoya, gelir tablosuna yönelik önerilerde bulunmaktad›r. 

Di¤er taraftan; standard›n faaliyet kiralamas› çerçevesinde kirac› tara-

f›ndan elde tutulan gayrimenkule iliflkin bir hakk›n yat›r›m amaçl› gayrimen-

kul olarak s›n›fland›r›lmas› ve muhasebelefltirilmesi ile gayrimenkuller ara-

s›ndaki transferler ve yat›r›m amaçl› gayrimenkulü elden ç›karmaya iliflkin

bölümler özellikli konular olmalar› sebebiyle bu çal›flmaya dahil edilmemifl-

tir.             

2. UFRS ÖNCES‹NDE YATIRIM AMAÇLI GAYR‹MENKULLER

a. Yerel Muhasebe Sistemlerinde Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkul-

lerin S›n›fland›r›lmas› 

UFRS’leri uygulayan ya da benimsemifl olmakla birlikte henüz uygula-

maya geçmemifl olan ülkelerin bir ço¤unun yerel muhasebe sistemlerine ba-
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k›ld›¤›nda, yat›r›m amaçl› gayrimenkul olarak nitelenecek duran varl›klar›n

bu ülkelerin UFRS öncesi yerel muhasebe sistemlerinde yer almad›¤› görül-

mektedir. Gerek Avrupa Birli¤i ülkeleri gerekse Amerika Birleflik Devletle-

ri(ABD), Türkiye ve di¤er dünya ülkeleri ba¤lam›nda konuya bakt›¤›m›zda

UFRS öncesinde yat›r›m amaçl› gayrimenkullerin bu flekilde adland›r›lmad›-

¤› ve bu kapsamda olan arazi, arsa ve binalar›n a¤›rl›kl› olarak maddi duran

varl›klarda(MDV) s›n›fland›r›ld›¤› görülmektedir. Bu hususla ilgili olarak ör-

neklem niteli¤indeki ülkeler afla¤›da fiekil 1 ve fiekil 2’de görülmektedir. 

fiekil 1 : Yerel Muhasebe Sistemlerinde Yat›r›m Amaçl› 

Gayrimenkullerini Duran Varl›klar›nda Ayr› Olarak Raporlamayan

Ülkelere Örnekler

fiekil 2 : Yerel Muhasebe Sistemlerinde Yat›r›m Amaçl› 

Gayrimenkullerini Duran Varl›klar›nda Ayr› Olarak Raporlayan 

Ülkelere Örnekler



b. Yerel Muhasebe Sistemlerinde Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkullere

Uygulanan Muhasebe Politikalar›

Yerel muhasebe sistemlerinde yat›r›m amaçl› gayrimenkulleri ayr› bir

biçimde adland›rmay›p bu tür varl›klar› maddi duran varl›klarda gösteren ül-

keler ile yat›r›m amaçl› gayrimenkulleri maddi duran varl›klardan ba¤›ms›z

olarak s›n›fland›ran ülkelerde ilk muhasebelefltirme gayrimenkulün “maliyet

de¤eri” ile yap›lmaktad›r. 

Bu tür varl›klar› maddi duran varl›klarda gösteren ülkelerde muhase-

belefltirme sonras› ölçümün “maliyet modeli” veya “yeniden de¤erleme mo-

deli” çerçevesinde flekillendi¤i tespit edilmifltir. Örneklemi oluflturan ülkeler-

den ABD, Almanya, Fransa, ‹talya, ‹spanya, Japonya, Kanada ve Lüksem-

burg’da UFRS öncesinde “maliyet modeli” esast›r. Di¤er taraftan; Türkiye

muhasebe sisteminde muhasebelefltirme sonras› ölçümde “yeniden de¤erle-

me” enflasyon muhasebesi öncesinde 1981’den beri söz konusudur. Maddi

duran varl›klar için yeniden de¤erleme uygulamas› ülkemizde seçimlik bir

muhasebe politikas›d›r. Yeniden de¤erleme, enflasyon muhasebesi ile zo-

runlu k›l›nm›flt›r. Ayr›ca, Belçika’da da UFRS öncesinde “yeniden de¤erleme

modeli” uygulanm›flt›r. 

Yat›r›m amaçl› gayrimenkulleri; örneklemde yer alan ülkelerden baz›-

lar› finansal tablolar›nda özel olarak ayr› s›n›fland›rmaktad›r. Bu ülkelerden

‹ngiltere ilk muhasebelefltirmeden sonra varl›klar› “aç›k piyasa modeli” ile

Hollanda ilk muhasebelefltirmeden sonra varl›klar› “gerçe¤e uygun de¤er

modeli” ya da “yeniden de¤erleme modeli” ile, Yeni Zelanda “net cari de-

¤er modeli” ile ve ‹sveç ise “maliyet modeli” ile de¤erlemifltir. 

Örneklemi oluflturan ülkelerin UFRS öncesinde yat›r›m amaçl› gayrime-

kuller için uygulad›klar› muhasebe politikalar› Tablo 1’de ana hatlar›yla

özetlenmektedir. 
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Tablo 1: Örneklemi Oluflturan Ülkelerin Yerel Muhasebe 

Sistemlerinde Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkullere Uygulad›¤› 

Muhasebe Politikalar›
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Yukar›daki Tablo 1’den de anlafl›laca¤› üzere UFRS öncesinde ülkele-

rin kendi muhasebe sistemlerinde yat›r›m amaçl› gayrimenkulleri ayr› bir fle-

kilde s›n›fland›rmas› ve bu tür varl›klara iliflkin özel muhasebe politikalar›

ortaya koymas› birkaç ülke d›fl›nda oldukça s›n›rl› olmufltur. Bu ba¤lamda,

UFRS’lerin dünya ülkelerince kabul edilmesi ve uygulanmas› ile ülkelerin

kendi muhasebe sistemlerinde özel olarak pek yeri olmayan yat›r›m amaçl›

gayrimenkullerin UMS 40’›n uygulanmas›yla örneklemdeki ülkelerin tama-

m›na yak›n›na finansal raporlama aç›s›ndan tam anlam›yla bir yenilik getire-

ce¤i görülmektedir. Di¤er taraftan, örneklemdeki ülkelerden Hollanda’n›n

yat›r›m amaçl› gayrimenkullere iliflkin yaklafl›m› standartla oldukça paralel-

lik göstermekle birlikte ‹ngiltere’nin bu varl›klara yönelik muhasebe politi-

kalar› standartla k›smen ayn›d›r. Yeni Zelanda ise örneklemdeki di¤er bütün

ülkelerin muhasebe politikalar›ndan farkl› bir yol izlemifltir. Bu ba¤lamda;

yat›r›m amaçl› gayrimenkullerin muhasebelefltirilmesine iliflkin muhasebe

politikalar›nda çeflitlilik göze çarpmaktad›r. 

UMS 40, bu standard›n Karar Gerekçelerinde(IASB, 2009, 2330) ortaya

kondu¤u flekliyle sahibi taraf›ndan kullan›lan gayrimenkul kavram› ile yat›-

r›m amaçl› gayrimenkul kavram› aras›nda bu kavramlar› birbirinden ayr›flt›-

ran özelliklerin fazlas›yla oldu¤u düflüncesiyle Uluslararas› Muhasebe Stan-

dartlar› Kurulu(IASB) taraf›ndan Mart 2004’te yay›nlanm›flt›r. Bu do¤rultuda;

standard›n yay›nlanmas› bu alanda yer alan muhasebe politikalar›ndaki çe-

flitlili¤e son vermifl ve finansal raporlamada bu konu ile ilgili birlik sa¤lan-

m›flt›r. 

3. UFRS’YE GÖRE YATIRIM AMAÇLI GAYR‹MENKULLER 

a. Standard›n Kapsam›

UMS 40 standard›, yat›r›m amaçl› gayrimenkullerle ilgili muhasebe po-

litikalar›n› ve bununla birlikte finansal kiralama ifllemi çerçevesinde bir kira-
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c›n›n finansal tablolar›nda muhasebelefltirilen yat›r›m amaçl› gayrimenkul

haklar› ile kiraya verenin finansal tablolar›nda faaliyet kiralamas› ifllemi çer-

çevesinde kirac›ya sa¤lanan yat›r›m amaçl› gayrimenkuller için uygulanacak

muhasebe politikalar›n› düzenlemektedir. Bir baflka deyiflle; finansal kirala-

ma aç›s›ndan kirac›n›n edindi¤i yat›r›m amaçl› gayrimenkullere ve faaliyet

kiralamas› aç›s›ndan kiraya verenin yat›r›m amaçl› gayrimenkullerine uygu-

lanacak muhasebe politikalar› bu standartta yer almaktad›r.     

b. Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkul ile Sahibi Taraf›ndan Kullan›lan 

Gayrimenkul Kavramlar›n›n De¤erlendirilmesi 

UMS 40 standard›; arazi, arsa ve bina gibi varl›klar›n yat›r›m amaçl› gay-

rimenkul olarak s›n›fland›r›lmas›n› sa¤lamak amac›yla bu varl›klar›n hangi

amaçlar do¤rultusunda kullan›lmak suretiyle yat›r›m amaçl› olarak kabul

edilece¤ini ya da edilmeyece¤ini sahibi taraf›ndan kullan›lan gayrimenkul

kavram› çerçevesinde aç›klam›flt›r. 

Öncelikle her ne kadar yat›r›m amaçl› gayrimenkul kavram› bu çal›fl-

man›n girifl k›sm›nda tan›mlanm›fl olsa da kavram› konunun kolay takibi için

yeniden ifade etmekte yarar görmekteyiz.  

Yat›r›m amaçl› gayrimenkuller; kira geliri veya de¤er art›fl kazanc› ya

da her ikisini birden elde etmek amac›yla(sahibi veya finansal kiralama söz-

leflmesine göre kirac› taraf›ndan) elde tutulan gayrimenkullerdir(TMSK,

2009, 886). Bir baflka deyiflle; yat›r›m amaçl› gayrimenkul olarak nitelendiri-

len varl›k bir iflletmenin esas faaliyetlerinin bir parças› olmamal›d›r.

Sahibi taraf›ndan kullan›lan gayrimenkuller; mal veya hizmet üretimi

veya tedariki ya da idari amaçla kullan›lmak üzere elde tutulan(sahibi veya

finansal kiralama sözleflmesine göre kirac› taraf›ndan) gayrimenkuller-

dir(IASB, 2009, 2309). Bu ba¤lamda; sahibi taraf›ndan kullan›lan gayrimen-

kuller bir iflletmenin esas faaliyetlerinin bir parças›d›r. Dolay›s› ile UMS 16

Maddi Duran Varl›klar standard› çerçevesinde muhasebelefltirilir. 
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Yat›r›m amaçl› gayrimenkuller ile sahibi taraf›ndan kullan›lan gayri-

menkuller aras›ndaki ayr›m› daha iyi anlamak amac›yla standard›n ilgili

maddeleri çerçevesinde baz› örnekler vermek taraf›m›zca do¤ru olacakt›r. 

Örnek 1: Bir iflletme, Antalya Varsak’ta bir arsa sat›n alm›flt›r.  ‹flletme-

nin amac›; sermaye kazanc› elde etmektir. Bu durumda; al›nan arsa, yat›r›m

amaçl› bir gayrimenkuldür. Ancak, daha sonra iflletme yönetimi arsay› kira-

ya vermeye karar vermifltir. Böylece; iflletme standard›n her iki amac› do¤-

rultusunda hem sermaye kazanc›ndan hem de kira gelirinden istifade ede-

cektir. Bu durumda; gayrimenkul, yat›r›m amaçl› olma özelli¤ini kaybetmez. 

Örnek 2: Bir iflletme elindeki at›l paray› farkl› yat›r›mlarda bulunarak

de¤erlendirmektedir. ‹flletme yönetimi; paran›n bir k›sm›n› tahvil ve yat›r›m

fonu alarak bir k›sm›n› ise normal ifl ak›fl› çerçevesinde k›sa vadede sat›l-

maktan ziyade, uzun vadede sermaye kazanc› elde etmek amac›yla Ankara

Gölbafl›’nda arsa alarak de¤erlendirmifltir. Al›nan arsa, yat›r›m amaçl› bir

gayrimenkuldür. 

Örnek 3: Bir iflletme yap›lan expertiz sonucunda Antalya Kepez’de bir

arazi sat›n alm›flt›r. Ancak; arazinin gelecekte nas›l kullan›laca¤›na karar ve-

rilememifltir. Bu arsa, sahibi taraf›ndan kullan›lan gayrimenkule dönüfltürül-

medi¤i ya da k›sa vadede sat›lmaya karar verilmedi¤i sürece yat›r›m amaçl›

gayrimenkul olarak muhasebelefltirilecektir. 

Örnek 4: Kira geliri elde etmek amac›yla bir bina sat›n al›nm›fl ve bir

iflletmeye kiraya verilmifltir. Bu durumda, bu gayrimenkul yat›r›m amaçl› ola-

rak nitelendirilecek ve UMS 40’a göre muhasebelefltirilecektir. Daha sonra,

kirac› iflletme iflas etmifl ve binan›n kiras›n› ödeyemedi¤inden gayrimenku-

lü boflaltmak durumunda kalm›flt›r. Binan›n mal sahibi yat›r›m amaçl› ald›¤›

bu binay› kendi iflletmesinin idare binas› olarak kullanmaya karar vermifltir.

Dolay›s› ile bu bina bundan böyle sahibi taraf›ndan kullan›lan gayrimenkul

statüsünde de¤erlendirilece¤inden UMS 16 muhasebe politikalar›na tabi ola-

cakt›r.    
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Örnek 5: Bir iflletmenin edindi¤i ve gelecekte kullanaca¤› yeni fabrika bi-

nas›, bir iflletmenin mevcut fabrika binas›n› gelifltirmek amac›yla ek binalar

infla etmek için edindi¤i arsa, bir iflletmenin mevcut idare binas›ndan yeni

bir idare binas›na tafl›nd›ktan sonra normal ifl ak›fl› çerçevesinde elden ç›ka-

r›lmay› bekleyen eski idare binas› ile bir iflletmenin çal›flanlar›n› bar›nd›rmak

için edindi¤i personel binalar› sahibi taraf›ndan kullan›lan gayrimenkuller

olarak de¤erlendirilmektedir.     

Örnek 6: Bir gayrimenkul bölümlere ayr›lmak suretiyle hem yat›r›m

amaçl› gayrimenkul hem de sahibi taraf›ndan kullan›lan gayrimenkul olarak

kullan›labilir ve bu durumda muhasebelefltirilmesi ayr› ayr› yap›l›r(TMSK,

2009, 887). Örne¤in; bir benzin istasyonu sahibi taraf›ndan iflletilmektedir.

Bu benzin istasyonunda bulunan ofis ise kira geliri elde etmek amac›yla bafl-

kas›na kiraya verilmektedir. Bu ba¤lamda; benzin istasyonu sahibi taraf›n-

dan kullan›lan gayrimenkul olarak, ofis ise yat›r›m amaçl› gayrimenkul ola-

rak muhasebelefltirilecektir(PWC, 2004, 5). 

Örnek 7: Bir gayrimenkul birbirinden ba¤›ms›z bölümlere ayr›larak sa-

t›lam›yorsa veya kiraya verilemiyorsa bu gayrimenkulün sadece önemsiz bir

bölümü mal veya hizmet üretim veya tedariki ya da idari amaçlar için kul-

lan›ld›¤› takdirde yat›r›m amaçl› gayrimenkuldür(TMSK, 2009, 887). Örne¤in;

bir grup iflletmesi ekonomik s›k›nt›dan dolay› sahibi oldu¤u befl iflletmeden

ikisini lav etmifltir. Bu ba¤lamda; bütün iflletmeleri içinde bar›nd›ran on kat-

l› idare binas›n›n alt› kat›n› baflka bir iflletmeye kiraya vermifltir. Bu kirala-

nan katlarda bulunan çay oca¤› gibi mekanlar mal sahibi ve kirac› iflletme-

nin çal›flanlar› taraf›ndan ortaklafla kullan›lmaktad›r. Binan›n önemli bir bö-

lümü kiraya verildi¤inden, yat›r›m amaçl› gayrimenkul olarak muhasebelefl-

tirilmesi gerekmektedir. 

Örnek 8: Bir iflletmenin, sahibi bulundu¤u gayrimenkullerin kullan›c›-

lar›na birtak›m yard›mc› hizmetler sunmas› o gayrimenkulün yat›r›m amaçl›

olarak s›n›fland›r›lmas›nda dikkate al›nmaktad›r. fiöyle ki sunulan yard›mc›

hizmetler kirac› ile yap›lan toplam anlaflman›n göreceli olarak önemsiz bir
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k›sm›n› oluflturuyorsa, iflletme söz konusu gayrimenkulleri yat›r›m amaçl›

gayrimenkul olarak s›n›fland›rabilir(TMSK, 2009, 888). Örne¤in; ek bina ve

ayn› bina alt›na flube açmak isteyen bir bankaya kira geliri elde etmek ama-

c›yla ilk üç y›l› peflin olarak ödenmek üzere binas›n› on y›l süreyle kiraya

veren mal sahibi iflletmenin ayn› zamanda özel güvenlik hizmeti de verdi¤i

varsay›ld›¤›nda mal sahibi iflletmenin bankaya tahsis edece¤i güvenlik gö-

revlisi ile sa¤lanacak güvenlik hizmeti binan›n yat›r›m amaçl› gayrimenkul

olarak muhasebelefltirme statüsünü bozmaz. Burada as›l olan yat›r›m amaç-

l› kiralama ifllemidir. Bir baflka deyiflle; mal sahibi ile banka aras›ndaki bina-

ya iliflkin kiralama akitinin dayand›¤› esaslar önceliklidir. Di¤er taraftan; bir

iflletme bir otel binas›na sahipse ve bu oteli kendi iflletiyorsa o zaman bu ifl-

letme bütün hizmetlerde de taraf olaca¤›ndan otel, sahibi taraf›ndan kulla-

n›lan gayrimenkul olarak s›n›fland›r›l›r(TMSK, 2009, 888).    

c. Yat›r›m Amaç Gayrimenkullerin ‹lk Muhasebelefltirilmesi

Yat›r›m amaçl› gayrimenkuller, varl›k olarak muhasebelefltirilir(IASB,

2009, 2308). Bunun için iki koflulun sa¤lanmas› gereklidir. Bu koflullar; gay-

rimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlar›n iflletmeye giriflinin muhte-

mel olmas› ile yat›r›m amaçl› gayrimenkulün maliyetinin güvenilir bir flekil-

de ölçülebilir olmas›d›r. 

Yat›r›m amaçl› gayrimenkullerin ilk muhasebelefltirilmesi “maliyet”

kavram› etraf›nda flekillenmektedir(IASB, 2009, 2309). Bu tür gayrimenkul-

lerde maliyet sadece sat›n alma maliyeti ile s›n›rl› de¤ildir. Gayrimenkulle

do¤rudan iliflkilendirilebilen, bir baflka deyiflle; gayrimenkulü sermaye ka-

zanc› ya da kira geliri elde etmek amaçlar› do¤rultusunda faydalan›labilir ha-

le getirmek üzere katlan›lan tüm maliyetler maliyetin bir parças›d›r. Dolay›-

s› ile sat›n al›nan yat›r›m amaçl› bir gayrimenkulün maliyeti; sat›n alma fiya-

t› ile bu ifllemle do¤rudan iliflkilendirilebilen avukatl›k hizmetlerine iliflkin

ödenen ücretler ve gayrimenkul al›m vergisi gibi harcamalardan ve gayri-

menkulle ilgili di¤er ifllem maliyetlerinden oluflmaktad›r. 
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Di¤er taraftan, yat›r›m amaçl› gayrimenkullerde di¤er varl›klar gibi va-

deli olarak edinilebilir(IASB, 2009, 2309). Bu ba¤lamda; vadeli olarak edini-

len bir yat›r›m amaçl› gayrimenkulün vade fark›n› oluflturan faizleri yat›r›m

amaçl› gayrimenkul maliyetinin bir parças› de¤ildir. O nedenle; yat›r›m

amaçl› gayrimenkul vadeli olarak al›nm›flsa, ilk muhasebelefltirmede maliyet

de¤eri, vadeli de¤erin peflin tutar›yla(bugünkü de¤eriyle); toplam vade far-

k› tutar› ise vade boyunca gider olarak muhasebelefltirilecektir.    

d. Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkullerin Muhasebelefltirme 

Sonras›nda Ölçümü

Yat›r›m amaçl› gayrimenkullere; ilk muhasebelefltirmeden sonra muha-

sebe politikas› olarak gerçe¤e uygun de¤er yöntemi ya da maliyet yöntemi

uygulan›r(IASB, 2009, 2310). Yat›r›m amaçl› gayrimenkullerine gerçe¤e uy-

gun de¤er yöntemini uygulayan bir iflletme bu yöntemi bütün yat›r›m amaç-

l› gayrimenkullerine uygulamak durumundad›r. Bu de¤er; belirli bir tarihe

özgü bir de¤er oldu¤undan bu de¤erin artmas› ya da azalmas› do¤ald›r. Bu

ba¤lamda; yat›r›m amaçl› gayrimenkulün gerçe¤e uygun de¤erindeki de¤i-

flimden kaynaklanan kazanç veya kay›p olufltu¤u dönemde kar veya zarara

dahil edilir. Di¤er taraftan; gayrimenkulleri gerçe¤e uygun de¤erle de¤erler-

ken bu de¤erin her zaman güvenilir bir biçimde tespit edilememesi söz ko-

nusu oldu¤u taktirde bu gayrimenkuller UMS 16’daki maliyet yöntemi ile öl-

çülür. ‹flletmeler; yat›r›m amaçl› gayrimenkullerini maliyet yöntemi ile takip

ettikleri taktirde finansal tablo dipnotlar›nda bu gayrimenkulün gerçe¤e uy-

gun de¤erini belirtmek durumundad›rlar. 

e. Gelecekte Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkul Olarak Kullan›lmak 

Üzere ‹nfla Edilmekte veya Gelifltirilmekte Olan Gayrimenkullerin

De¤erlendirilmesi

Gelecekte yat›r›m amaçl› gayrimenkul olarak kullan›lmak üzere in-
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fla edilmekte veya gelifltirilmekte olan gayrimenkullerin muhasebelefltirilme-

si ile ilgili olarak 1 Ocak 2009 ve sonras›ndaki dönemlerde uygulanmak üze-

re IASB taraf›ndan de¤ifliklik yap›lm›flt›r. 

Bu konu ile ilgili olarak de¤ifliklik öncesinde iflletmelerin yat›r›m amaç-

l› gayrimenkul olarak kullan›lmak üzere infla edilmekte veya gelifltirilmekte

olan gayrimenkulleri inflaat veya gelifltirme ifllemi sona erinceye kadar mad-

di duran varl›klarda UMS 16 Maddi Duran Varl›klar standard› uyar›nca ra-

porlanm›flt›r(IASB, 2008, 2241). Örne¤in; dükkanlar›ndan kira geliri elde et-

mek amac›yla yat›r›m amaçl› gayrimenkul olarak infla ettirilmekte olan bir ifl-

han› tamamlan›ncaya kadar maddi duran varl›klarda, tamamland›ktan sonra

yat›r›m amaçl› gayrimenkullerde izlenmifltir. Di¤er taraftan, bafllang›çta yat›-

r›m amaçl› gayrimenkul olarak muhasebelefltirilen bir gayrimenkul daha

sonra gelifltirilmekteyse bu husus onun yat›r›m amaçl› gayrimenkul olma sta-

tüsünü bozmamaktad›r. Bir baflka deyiflle; mevcut yat›r›m amaçl› gayrimen-

kullerin gelifltirilmeleri söz konusu oldu¤unda UMS 16 kapsam›na al›nmala-

r› yani sahibi taraf›ndan kullan›lan statüsüne sokulmalar› söz konusu de¤il-

dir(IASB, 2008, 2249). Örne¤in; yat›r›m amaçl› gayrimenkul olarak sat›n al›-

nan bir binadaki daireler kiraya verilmektedir. Ancak, zaman içinde y›pran-

m›fl olmas› nedeniyle binan›n kap›lar› de¤ifltirilmifl, duvarlar› badana, salon-

lar› parke yap›lm›fl ve ›slak zeminler seramik döflenmifltir. Bu do¤rultuda; bi-

nadaki daireler daha yüksek bir de¤erle kiraya verilecektir. Bu gelifltirme sü-

recinde gayrimenkulün UMS 40 çerçevesinde muhasebelefltirilmesine devam

edilecektir.    

IASB, infla edilmekte olan yat›r›m amaçl› gayrimenkullerin standartta

yap›lan de¤ifliklikle inflaat sona erinceye kadar maddi duran varl›klarda ra-

porlanmas› yerine bu tür gayrimenkullerin inflaat sürecinden itibaren yat›r›m

amaçl› gayrimenkullerde izlenmesine karar vermifltir(IASB, 2009, 2306). Bu

ba¤lamda, bu tür gayrimenkullerin ilk muhasebelefltirmeden sonraki ölçü-

münde gerçe¤e uygun de¤er yönteminin kullan›lmas› istenmektedir. Ancak;

bu de¤erin güvenilir olarak ölçülmesi mümkün olmad›¤›nda, inflaat tamam-
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lanana veya gerçe¤e uygun de¤erin güvenilir olarak ölçülmesi mümkün ola-

na kadar (bu durumlardan hangisi daha önce gerçekleflirse), söz konusu

gayrimenkullerin de¤erinin ölçülmesinde maliyet de¤erinin kullan›lmas› yö-

nünde de¤ifliklik yap›lm›flt›r(IASB, 2009, 2314). Bir baflka deyiflle; inflaat ta-

mamland›¤›nda ilgili gayrimenkulün gerçe¤e uygun de¤erinin güvenilir bir

flekilde ölçülebilece¤i öngörülmektedir. Aksi taktirde, UMS 16’daki maliyet

yöntemi kullan›lacakt›r. Bu do¤rultuda, amortisman ayr›l›rken varl›¤›n kal›n-

t› de¤eri UMS 40 uyar›nca s›f›r olacak olup varl›k elden ç›kar›l›ncaya kadar

UMS 16’ya tabi olacakt›r. 

4. Gayrimenkulün Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkul Olma Statüsünün

Belirlenmesinde Bir Karar A¤ac› Sistemati¤i  

Gayrimenkullerin standartlar›n koydu¤u muhasebe politikalar›na uy-

gun olarak muhasebelefltirilebilmesi için onlar›n konu edildi¤i standartlarda-

ki statüsünü özenle dikkate almak gerekir. Bu ba¤lamda; afla¤›da fiekil 3’de

gayrimenkullerin yat›r›m amaçl› olma statüsünün belirlenmesi ve yat›r›m

amaçl› gayrimenkul olma statüsünü kazanan gayrimenkullerin muhasebelefl-

tirilmesinde UFRS uygulay›c›lar›na yard›mc› olmak amac›yla sistematik bir

yaklafl›m sunulmaya çal›fl›lm›flt›r. 



fiekil 3: Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkullere ‹liflkin Karar A¤ac› 1

Kaynak: (Greuning, H. V., 2009, 109)
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1 Bu Karar A¤ac›, standartta meydana gelen de¤ifliklikler ›fl›¤›nda güncellenmifltir. 



5. YATIRIM AMAÇLI GAYR‹MENKULLER ve TÜRK‹YE MUHASEBE 

S‹STEM‹

a. Tekdüzen Hesap Plan›n›n Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkuller 

Aç›s›ndan De¤erlendirilmesi

Tekdüzen Hesap Plan›, Türkiye muhasebe sisteminin kuflkusuz en

önemli parças›d›r. Ancak, UFRS’yi henüz borsa flirketleri seviyesinde uygu-

lamakta olan ülkemizde Tekdüzen Hesap Plan›n›n UFRS’ye tam uyum gös-

teremedi¤i görülmektedir. Bu uyumsuzluk ve UFRS gereklerine göre hesap

plan›nda de¤ifliklikler yap›lmas› taraf›m›zca ola¤an bir durumdur. 

Tekdüzen Hesap Plan›; yat›r›m amaçl› gayrimenkuller aç›s›ndan de¤er-

lendirildi¤inde bu kaleme özgün bir hesap bulunmad›¤›ndan bu varl›klar›n

bilançoda duran varl›klar grubunda nerede muhasebelefltirilece¤i konusuna

uygun bir cevap verememifltir. Bu nedenle; yat›r›m amaçl› gayrimenkullerin

hesap plan›nda 20 Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkuller gibi kendine özgü bir

grupta  (Akdo¤an ve Sevilengül, 2007, 264)   ve (Oruç, 2009, 1065); 29 Di-

¤er Duran Varl›klar grubunda(Örten, Kaval ve Karap›nar, 2009, 611) ya da

25 Maddi Duran Varl›klar grubundaki 250 Arsa ve Araziler ile 252 Binalar

hesaplar›nda yat›r›m amaçl› gayrimenkuller için tali hesap aç›larak

(Gökçen, Akgül ve Çak›c›, 2006, 367) raporlanmas› tart›fl›labilir. 

Yat›r›m amaçl› gayrimenkullerin, hesap plan›nda kendine ait bir grup-

ta izlenmesinin kendine özgü bir amac› olan bu duran varl›klar›n gözard›

edilmesini ve geri planda kalmas›n› engelleyece¤i düflüncesindeyiz. Dolay›-

s› ile yat›r›m amaçl› gayrimenkuller tutar ne olursa olsun kendine özgü grup-

ta ve onun hesaplar›nda muhasebelefltirilmelidir. Ancak, yat›r›m amaçl› gay-

rimenkullerin muhasebelefltirilmesinden ziyade bilançoda ayr› bir kalem ola-

rak gösterilebilmesi için ayr› gruba daha fazla ihtiyaç oldu¤u kan›s›nday›z.

Baz› Avrupa Birli¤i ülkelerindeki genel e¤ilime bak›ld›¤›nda finansal tablo-

lardaki kalemler tek bir sat›rda belirtilmekte ve bu kalemlerle ilgili ayr›nt›lar
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dipnotlarda sunulmaktad›r. Bu durum, yat›r›m amaçl› gayrimenkuller için de

geçerlidir. Dolay›s› ile UFRS’yi uygularken optimali yakayabilmemiz için sa-

dece Türkiye’yi düflünerek de¤il di¤er UFRS uygulay›c› ülkelerdeki e¤ilimle-

ri de dikkate alarak global bir bak›flla hesap plan›m›z› ve bununla birlikte fi-

nansal tablo formatlar›m›z› belirlememiz gerekti¤ini düflünmekteyiz. 

Bu do¤rultuda; görüflümüz yat›r›m amaçl› gayrimenkullerin 29 Di¤er

Duran Varl›klar grubunda 296 gibi alt hesap olarak olarak sunulmas› yerine

kendine özgü grup hesaplar›nda muhasebelefltirilmesi ile bilançoda di¤er

duran varl›klardan ba¤›ms›z olarak tek bir sat›rda kendi grup ad› ile göste-

rilmesidir. Di¤er taraftan, yat›r›m amaçl› gayrimenkullerin kendine özgü bir

amac› bulundu¤undan bu tür gayrimenkuller sahibi taraf›ndan kullan›lan

gayrimenkul olmad›¤› sürece 25 Maddi Duran Varl›klar grubunda raporlana-

maz. Bu noktada ayr›ca belirtmek gerekir ki yat›r›m amaçl› gayrimenkulle-

rin bilançoda ayr› olarak s›n›fland›r›lmas› konusu UFRS öncesinde baflta ‹n-

giltere olmak üzere birkaç ülkede görülmüfltür. Bunu örneklem de do¤rula-

maktad›r. Konunun bu ba¤lamdaki geçmifli 1970’lere dayanmaktad›r(Ale-

xander ve Nobes, 2007, 190). Dolay›s› ile konu Türkiye için yeni olsa da ba-

z› yerel muhasebe uygulamalar› aç›s›ndan oldukça eski bir geçmifle sahiptir

ve UFRS’lerin uygulanmas› ile yeniden önem kazanm›flt›r. 

Yat›r›m amaçl› gayrimenkullerle ilgili olarak gelirler ve giderler ile ilk

muhasebelefltirmeden sonraki izleyen dönemlerde gerçe¤e uygun de¤erle

de¤erleyen iflletmeler için gerçe¤e uygun de¤er art›fl ve azal›fllar› do¤acak-

t›r. Bunlar, gelir tablosunda gösterilecektir. Bu hususla ilgili olarak Tekdü-

zen Hesap Plan› üzerinde mevcut yap›y› çok etkilemeyecek flekilde 649 Di-

¤er Ola¤an Gelir ve Karlar ile 659 Di¤er Ola¤an Gider ve Zararlar hesapla-

r›nda kira gelirlerinin, gerçe¤e uygun de¤er art›fl ve azal›fllar›n›n tali hesap

olarak sunulmaya devam edilmesi taraf›m›zdan önerilmektedir. Di¤er taraf-

tan, iflletme maliyet modeline göre raporlama yap›yorsa o zaman y›l sonun-

da 207 Birikmifl Amortismanlar ve De¤er Düflüklü¤ü hesab› kullan›larak

amortisman ayr›lacakt›r. 
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Standard›n gelecekte yat›r›m amaçl› gayrimenkuller olarak kullan›lmak

üzere infla edilmekte olan gayrimenkullere iliflkin de¤iflikli¤ine daha önce

de¤inmifltik. Bu ba¤lamda; de¤ifliklik öncesinde bu konu ile ilgili infla edil-

mekte olan binalar›n UMS 16 standard› kapsam›nda muhasebelefltirilmesinin

istendi¤ini hat›rlayal›m. Bu hususla ilgili muhasebelefltirmenin Tekdüzen

Hesap Plan›nda 25 Maddi Duran Varl›klar grubunda yer alan 258 Yap›lmak-

ta Olan Yat›r›mlar(Akdo¤an ve Sevilengül, 2007, 341) hesab›nda gösterilme-

si ve bina inflaat›n›n tamamland›ktan sonra burada biriken harcama tutar›n›n

UMS 40 gere¤i 202 Yat›r›m Amaçl› Binalar hesab›na aktar›lmas› gerekmek-

teydi(Akdo¤an ve Sevilengül, 2007, 345). Ancak, standartta yap›lan de¤iflik-

likle infla edilme sürecininde yat›r›m amaçl› gayrimenkuller bünyesine al›n-

mas›yla yat›r›m amaçl› gayrimenkuller hesap grubu içinde 208 Yap›lmakta

Olan Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkuller hesab›n›n aç›lmas› taraf›m›zca öneril-

mektedir. Yat›r›m amaçl› gayrimenkullerin inflaat süreci bu hesapta takip

edildikten sonra inflaat›n bitiminde ortaya ç›kacak ve binay› yat›r›m amaçl›

olarak kullan›labilir hale getirmek amac›yla katlan›lan olas› borçlanma mali-

yetleri de dahil tüm maliyetlerden oluflan tutar ayn› hesap grubundaki yat›-

r›m amaçl› binalar hesab›na aktar›lacakt›r. Burada infla edilmekte olan yat›-

r›m amaçl› gayrimenkul, UMS 23 uyar›nca özellikli varl›k oldu¤undan(IASB,

2009, 1326); bir baflka deyiflle, amaçlanan kullan›ma getirilmesi zorunlu ola-

rak uzun süreyi gerektiren bir varl›k oldu¤undan inflaat sürecinde katlan›lan

borçlanma maliyetleri varsa bu tutar yat›r›m amaçl› gayrimenkulün maliyeti-

nin bir parças› olacakt›r.        

b. Tekdüzen Hesap Plan›na Göre Yat›r›m Amaçl› Gayrimenkullerin

Muhasebelefltirilmesine Örnek Uygulamalar

Bu bölümde yat›r›m amaçl› gayrimenkullerin muhasebelefltirilmesine

dair çeflitli örnekler sunulacakt›r. Burada muhasebelefltirme, görüflümüz çer-

çevesinde Tekdüzen Hesap Plan›nda yer alan 20 Yat›r›m Amaçl› Gayrimen-
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kuller grubu dikkate al›narak yap›lacakt›r. Bu do¤rultuda, Tekdüzen Hesap

Plan›nda yer verilen hesaplar afla¤›daki gibidir(Akdo¤an ve Sevilengül, 2007,

264):

20 YATIRIM AMAÇLI GAYR‹MENKULLER

200 YATIRIM AMAÇLI ARAZ‹LER

201 YATIRIM AMAÇLI ARSALAR

202 YATIRIM AMAÇLI B‹NALAR

207 B‹R‹KM‹fi AMORT‹SMANLAR VE DE⁄ER DÜfiÜKLÜ⁄Ü 

KARfiILI⁄I(-)

208 YAPILMAKTA OLAN YATIRIM AMAÇLI GAYR‹MENKULLER2

Örnek 1: Peflin olarak sat›n al›nan bir yat›r›m amaçl› gayrimenkulün

ilk muhaselefltirilmesi

Bir iflletme, 01 Temmuz 2009 tarihinde kiraya verilmek amac›yla

1.000.000 TL’ye bir bina sat›n alm›flt›r. Binan›n al›mla ilgili tapu gideri

200.000 TL’dir. KDV oran› %18’dir. Ödeme, bankadaki vadesiz mevduat he-

sab›ndan EFT yap›larak gerçeklefltirilmifltir. 

______________01/07/2009______________

202 YATIRIM AMAÇLI B‹NALAR               1.200.000

191 ‹ND‹R‹LECEK KDV                          180.000

102 BANKALAR                                                  1.380.000

_________________/____________________
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Örnek 2: Vadeli olarak sat›n al›nan bir yat›r›m amaçl› gayrimenkulün

ilk muhaselefltirilmesi, vade tahakkuklar›, bedelinin ödenmesi 

ve de¤erlemesi 

Bir iflletme, 01 Temmuz 2009 tarihinde kiraya verilmek amac›yla vade-

li fiyat› 1.500.000 TL olan bir binay› 300.000 TL peflin kalan› için ise banka

kredisi kullanarak sat›n alm›flt›r. Banka kredisi, %15 faizli ve üç ay vadelidir.

Kredi, üç eflit taksitte ödenecektir. KDV oran› %18’dir, ve peflin olarak öden-

mifltir.  

Yukar›da hesaplanan 1.472.400 TL yat›r›m amaçl› gayrimenkulün 01

Temmuz 2009 tarihindeki peflin de¤eridir. UMS 40 uyar›nca gayrimenkul ilk

muhasebelefltirmede bu de¤erle raporlanacakt›r. Di¤er taraftan; banka kre-

disinden kaynaklanan ayl›k borçlanma maliyetleri ile ilk muhasebelefltirme-

de kayda al›nacak toplam borçlanma maliyetleri afla¤›daki gibidir. 

Birinci ay için...............400.000 – 395.374 = 4.626 TL

‹kinci ay için.................400.000 – 390.777 = 9.223 TL

Üçüncü ay için............400.000 – 386.249 = 13.751 TL

Toplam Borçlanma Maliyetleri.....................27.600 TL

______________01/07/2009______________

202 YATIRIM AMAÇLI B‹NALAR                     1.472.400

191 ‹ND‹R‹LECEK KDV                                  265.032

322 BORÇ REESKONTLARI                              27.600

100 KASA                                   565.032

300 BANKA KRED‹LER‹                               1.200.000

_________________/____________________
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‹lk Muhasebelefltirme Kayd›

Ayl›k borçlanma maliyetleri tahakkuk etti¤inde afla¤›daki flekilde gider

yaz›lacakt›r. Üç eflit taksitteki banka kredisi ödemeleride ayn› kay›t içinde

yer alabilir.  

______________01/08/2009______________

780 F‹NANSMAN G‹DERLER‹                       4.626

300 BANKA KRED‹LER‹                           400.000

322 BORÇ REESKONTLARI                    4.626

102 BANKALAR                                     400.000

Birinci Ay Faiz Tahakkuku ve Birinci Taksit Ödemesi 

_________________/____________________

______________01/09/2009______________

780 F‹NANSMAN G‹DERLER‹                     9.223

300 BANKA KRED‹LER‹                           400.000

322 BORÇ REESKONTLARI                       9.223

102 BANKALAR                                   400.000

‹kinci Ay Faiz Tahakkuku ve ‹kinci Taksit Ödemesi 

_________________/____________________

______________01/10/2009______________

780 F‹NANSMAN G‹DERLER‹                      13.751

300 BANKA KRED‹LER‹                                            400.000

322 BORÇ REESKONTLARI                             13.751

102 BANKALAR                                           400.000

Üçüncü Ay Faiz Tahakkuku ve Üçüncü Taksit Ödemesi 

_________________/____________________

01 Temmuz 2009 tarihinde bilançoya giren bu yat›r›m amaçl› binan›n

de¤erinin piyasa koflullar› çerçevesinde de¤iflmifl olabilece¤i düflünülmüfl ve

yap›lan expertiz çerçevesinde binan›n gerçe¤e uygun de¤erinin 1.300.000

TL oldu¤u tespit edilmifltir. Bu ba¤lamda; gerçe¤e uygun de¤er ile ilk mu-
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hasebelefltirmedeki maliyet de¤eri aras›ndaki fark afla¤›daki gibi muhasebe-

lefltirilir.  

______________31/12/2009______________

659 D‹⁄ER OLA⁄AN G‹DER VE ZARARLAR         172.400  

659.01 Gerçe¤e Uygun De¤er Azal›fllar›

202 YATIRIM AMAÇLI B‹NALAR                172.400

_________________/____________________

Örnek 3 :  Gelecekte yat›r›m amaçl› gayrimenkul olarak kullan›lmak 

üzere infla edilmekte olan gayrimenkullerin muhasebelefltirilmesi 

A iflletmesi Ankara’da yat›r›m amaçl› gayrimenkul olarak kullan›lmak

üzere 2 katl› bir bina infla edecektir. Bina inflaat›na 05 Haziran 2009’da bafl-

lanacak ve bina 31 Ocak 2010’da tamamlanm›fl olacakt›r. Binan›n infla edi-

lebilmesi için örnek ba¤lam›nda afla¤›daki ifllemler yap›lmaktad›r.

a) Binan›n yap›laca¤› arsan›n kaz›lmas› ve hafriyat›n at›lmas› 

06 Haziran 2009 tarihinde inflaat arsas›na kaz›c›lar getirilmifl, hafriyat›n

kamyonlar taraf›ndan Ankara d›fl›nda bofl bir arsaya at›lmas›na bafllanm›flt›r.

Yap›lan bu çal›flma bir ay sürmüfltür. Çal›flman›n bedeli ise 10.000 TL’dir.

______________06/06/2009______________

208 YAPILMAKTA OLAN 

YATIRIM AMAÇLI GAYR‹MENKULLER             10.000

191 ‹ND‹R‹LECEK KDV                                      1.800

102 BANKALAR                                      11.800

_________________/____________________
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b) Binan›n infla edilebilmesi için demir al›nmas› 

07 Temmuz 2009 tarihinde binan›n temelinde kullan›lmak üzere 15.000

TL de¤erinde inflaat demiri al›nm›flt›r. 

______________07/07/2009______________

208 YAPILMAKTA OLAN 

YATIRIM AMAÇLI GAYR‹MENKULLER              15.000

191 ‹ND‹R‹LECEK KDV                                     2.700

102 BANKALAR                                      17.700

_________________/____________________

c) Binan›n infla edilebilmesi için çimento edinilmesi

08 A¤ustos 2009 tarihinde binan›n temelinde kullan›lmak üzere 5.000

TL de¤erinde çimento al›nm›flt›r.

______________08/08/2009______________

208 YAPILMAKTA OLAN 

YATIRIM AMAÇLI GAYR‹MENKULLER             5.000

191 ‹ND‹R‹LECEK KDV                                   900

100 KASA                                               5.900

_________________/____________________

d) ‹nflaatt›n sürdürülebilmesi için banka kredisi al›nmas› 

9 Kas›m 2009 tarihinde iflletme inflaat›n sürdürülebilmesi için bankadan

25.000 TL kredi alm›flt›r. Bu kredinin y›ll›k faiz oran› %10’dur. Kredi, faiziy-

le birlikte 31 Aral›k 2009’da geri ödenecektir. 
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______________09/11/2009______________

102 BANKALAR                              25.000

300 BANKA KRED‹LER‹                                     25.000

Banka Kredisinin Al›nmas› 

_________________/____________________

______________30/11/2009______________

780 F‹NANSMAN G‹DERLER‹                               146

381 G‹DER TAHAKKUKLARI                           146

Banka Kredisi Birinci Ay Faiz Tahakkuku

_________________/____________________

______________30/11/2009______________

208 YAPILMAKTA OLAN 

YATIRIM AMAÇLI GAYR‹MENKULLER             146

781 F‹NANSMAN G‹DERLER‹ YANSITMA

HESABI                                               146

Birinci Ay Faizinin Özellikli Varl›k Maliyetine Yans›t›lmas›

_________________/____________________

______________31/12/2009______________

780 F‹NANSMAN G‹DERLER‹                               214

381 G‹DER TAHAKKUKLARI                               146

300 BANKA KRED‹LER‹                                   25.000

102 BANKALAR                                     25.360

‹ki Ayl›k Faiziyle beraber Banka Kredisinin Ödenmesi

_________________/____________________
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______________31/12/2009______________

208 YAPILMAKTA OLAN 

YATIRIM AMAÇLI GAYR‹MENKULLER                214

781 F‹NANSMAN G‹DERLER‹ YANSITMA

HESABI                                                 214

‹kinci Ay Faizinin Özellikli Varl›k Maliyetine Yans›t›lmas›

_________________/____________________

Aylara göre banka kredisine ödenecek faiz tutar›n›n farkl› ç›kmas›

UFRS uyar›nca etkin faiz yönteminin kullan›lmas›ndan kaynaklanm›flt›r. Ay-

r›ca, y›l sonunda 781 ve 780 no’lu hesaplar afla¤›daki gibi karfl›l›kl› olarak

kapat›l›r. 

______________31/12/2009______________

781 F‹NANSMAN G‹DERLER‹ YANSITMA

HESABI                                              360

780 F‹NANSMAN G‹DERLER‹                         360

_________________/____________________

Bina tamamlan›ncaya kadar binan›n maliyetini ilgilendiren bütün ka-

lemler yukar›daki muhasebe kay›tlar›na benzer flekilde muhasebelefltirilebi-

lir. ‹nflaat tamamlan›nca toplam maliyet tutar›; 208 Yap›lmakta Olan Yat›r›m

Amaçl› Gayrimenkuller hesab›ndan 202 Yat›r›m Amaçl› Binalar hesab›na ak-

tar›l›r ki burada varsay›m›m›z iflletmenin inflaat süresince yap›lmakta olan

yat›r›m amaçl› gayrimenkulün gerçe¤e uygun de¤erini güvenilir bir flekilde

ölçemedi¤i ve bu nedenle muhasebelefltirmeye inflaat bitene kadar maliyet

yöntemi ile devam edece¤i yönündedir. Bir baflka deyiflle; inflaat bitene ka-

dar maliyet de¤eri gerçe¤e uygun de¤erle de¤erlenmemifltir. Bu hususla il-

gili olarak; Türkiye’deki muhasebelefltirmenin; 258 hesapta varolan maliyet

esasl› muhasebelefltirmeye paralel olarak 208 hesapta da ayn› flekilde sürdü-
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rülmesi yönünde görüfl belirtmekteyiz. Bu do¤rultuda; Türkiye’de sadece

yat›r›m amaçl› gayrimenkulün inflaat› bittikten sonra gerçe¤e uygun de¤erle

de¤erleme yap›lmas›n› önermekteyiz. Bunun nedeni ise; ülkemizde inflaat

sürecinde gerçe¤e uygun de¤erin tespitinin inflaat bittikten sonrakine oran-

la daha zor olabilece¤i ve tutar›n güvenilir olarak belirlenemeyebilece¤idir. 

Burada binan›n tamamland›¤› varsay›ld›¤›nda toplam maliyet 30.360 TL

olacakt›r. Bu do¤rultuda aktarmaya dair muhasebelefltirme afla¤›daki gibi

olabilir: 

______________31/01/2010______________

202 YATIRIM AMAÇLI B‹NALAR                      30.360

208 YAPILMAKTA OLAN 

YATIRIM AMAÇLI GAYR‹MENKULLER       30.360

_________________/____________________

Di¤er taraftan, inflaat tamamland›ktan sonra inflaat›n gerçe¤e uygun de-

¤eri ölçülebilmifltir. Bu ba¤lamda; yat›r›m amaçl› binan›n gerçe¤e uygun de-

¤eri 40.000 TL ise muhasebelefltirme afla¤›daki gibi olabilir:

______________31/12/2010______________

202 YATIRIM AMAÇLI B‹NALAR                      9.640  

649 D‹⁄ER OLA⁄AN GEL‹R VE KARLAR            9.640  

649.01 Gerçe¤e Uygun De¤er Art›fllar›

_________________/____________________

6. SONUÇ

Yat›r›m amaçl› gayrimenkuller; kira geliri veya de¤er art›fl kazanc› ya

da her ikisini birden elde etmek amac›yla elde tutulan gayrimenkullerdir. Bu

çal›flmada; bu alana üç boyutta katk› yap›lmaya çal›fl›lm›flt›r. ‹lk olarak ör-

nek olarak seçilen ülkelerin yerel muhasebe sistemlerinin yat›r›m amaçl›

gayrimenkullere bak›fl› incelenmifl, bu gayrimenkullerin ilk muhasebelefltir-
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me, muhasebelefltirme sonras› ölçüm ile bilançoda gösterim konular›nda ül-

keler aras›ndaki temel farkl›l›klar ortaya konarak, ülkelerin bu alandaki mu-

hasebe politikalar›ndaki çeflitlilik de¤erlendirilmifltir. Bu do¤rultuda; bu

alanda muhasebelefltirmede ve muhasebe politikalar›nda görülen çeflitlili¤in

önüne UMS 40 ile geçildi¤i ortaya konmufltur. 

‹kinci olarak; yat›r›m amaçl› gayrimenkul kavram›, sahibi taraf›ndan

kullan›lan gayrimenkul kavram› çerçevesinde aç›klanmaya ve örneklenme-

ye çal›fl›lm›fl; UMS 40’›n ilk muhasebelefltirme, muhasebelefltirme sonras› öl-

çüm ve gelecekte yat›r›m amaçl› gayrimenkul olarak kullan›lmak üzere infla

edilmekte olan gayrimenkullerle ilgili temel muhasebe politikalar› aç›klan-

maya çal›fl›lm›flt›r.

Son olarak ise yat›r›m amaçl› gayrimenkuller standard›n›n Türkiye mu-

hasebe sistemine getirileri de¤erlendirilmifl, bu tür gayrimenkullerin Tekdü-

zen Hesap Plan›nda kendine özgü hesap grubunda kendi hesaplar› ile mu-

hasebelefltirilmesi ve bilançoda kendine özgü olarak ayr› bir flekilde göste-

rilmesi yönünde görüfl belirtilmifltir. Gelecekte yat›r›m amaçl› gayrimenkul

olarak kullan›lmak üzere infla edilmekte olan gayrimenkullerin inflaat süre-

cinde de yat›r›m amaçl› gayrimenkul grubu kapsam›nda de¤erlendirilmesi-

ne yönelik olarak UMS 40’ta yap›lan de¤iflikli¤in Tekdüzen Hesap Plan› üze-

rindeki etkisi de¤erlendirilmifl, yat›r›m amaçl› gayrimenkullere özel hesap

grubu aç›lmas› durumunda inflas› yap›lmakta olan gayrimenkullere özel ola-

rak 258 Yap›lmakta Olan Yat›r›mlar hesab›yla benzer karakterde bir hesap

aç›lmas› ile infla edilmekte olan yat›r›m amaçl› gayrimenkullerin standartta

belirtildi¤i gibi gerçe¤e uygun de¤erle de¤erlenmesi yerine bu de¤erleme-

nin zorlu¤u ve güvenilirli¤i çerçevesinde Türkiye iflletmeleri için standartta

inflaat tamamlan›ncaya ya da gerçe¤e uygun de¤er güvenilir olarak ölçülün-

ceye kadar kullan›labilece¤i belirtilen maliyet yöntemi ile yap›lmas›n›n be-

nimsenmesi taraf›m›zdan önerilmifltir.  

Yat›r›m amaçl› gayrimenkullerin finansal tablolara yans›mas› Türkiye

Muhasebe Standartlar› Kurulu ile Maliye Bakanl›¤›n›n hesap plan› üzerinde
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yapaca¤› çal›flmaya ba¤l› oldu¤undan bu noktada dünya uygulamalar› da

dikkate al›narak UFRS’lerce zorunlu olmayan gösterimde birli¤in de sa¤la-

narak uluslararas› finansal raporlamaya sadece muhasebe politikalar›nda de-

¤il ayn› zamanda sunumda da olabildi¤ince uyum sa¤lanmal›d›r.     
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