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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN
MUHASEBELESTIRILMESI

ACCOUNTING OF INVESTMENT PROPERTIES

Cansu UNLU"

0z

“Turkiye Muhasebe Standardi 40 Yatinm
Amacli Gayrimenkuller Standard” (TMS 40)
31/12/2005 tarihinden sonra baslayan hesap
donemlerinde uygulanmak Uizere ilk olarak
17/03/2006 tarih ve 26111 sayili Resmi Gazete-
de yayimlanmistir. S6z konusu standart yatirm
amacli gayrimenkullerin muhasebelestirilme-
sinde uygulanir.

Standart kapsaminda yatinm amacli gayri-
menkullerin elde edilme yontemlerine gore fi-
nansal tablolara alinirken kullanilacak degerler
belirlenmis, ilk kez finansal tablolara alma isle-
minden sonra isletmenin yapacagi degerlemede
hangi yontemleri secebilecegine iliskin agikla-
malara yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: TMS 40, Yatirnm Amacgli
Gayrimenkuller, ilk Kez Finansal Tablolara Alma,
Gergcede Uygun Deger Yontemi, Maliyet Yontemi.

“KGK Uzmani

ABSTRACT

“Turkey Accounting Standard 40 Investment
Property Standard”(TAS 40) has been published
in Official Gazette dated 17/03/2006 and
numbered 26111 for the fiscal periods starting
after 31/12/2005. This standard applies to the
recognition of investment properties.

Within the scope of standard, the values to be
used in the financial statements are determined
according to the methods of obtaining
investment properties and explanations about
which methods can be used by the entity after
the initial inclusion in the financial statements.

Keywords: TAS 40, investment properties,
initial inclusion in the financial statements, fair
value method, cost method
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1- GIRIS

Standart kapsaminda yatirim amacli gayrimenkullerin elde edinilmesi degisik sekillerde olabilir.
Gayrimenkuller satin alinabilir, insa ettirilebilir, kiralanabilir veya takas yoluyla elde edilebilir. Yatinm
amacl gayrimenkuller muhasebelestirme kriterlerini karsiladigi takdirde maliyet bedeliyle finansal
tablolaraalinir. Ancakilk kezfinansal tablolaraalinan yatirim amacligayrimenkullerin finansal tablolara
alinmasinda elde edilme sekillerine gére maliyet bedellerinin lciimii farklilik géstermektedir. Ote
yandan isletme yatirim amacli gayrimenkullerini ilk kez finansal tablolara aldiktan sonra gercege
uygun deger yontemi veya maliyet yontemi ile degerlemektedir.

Bu calismamizda yatirnm amacli gayrimenkullerin ilk kez finansal tablolara alinmasinda ve ilk kez
finansal tablolara alindiktan sonra degerlenmesinde izlenecek yontemlere deginilerek, dogru kayitlar
yapilabilmesi icin dikkat edilmesi gereken hususlara aciklik getirilecektir.

2- YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESI

Gayrimenkul degerlemesi, bir gayrimenkulin degerinin takdir edilmesi islemidir. Bir
gayrimenkullin veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen faktorlerin (gayrimenkulin niteligi, piyasa ve cevre
kosullar) analiz edilerek fiyat takdirinin belirlemesi islemidir (Deran vd., 2014:45)

Yatinm amacli gayrimenkullerin degerlemesi ve finansal tablolara alinirken kullanilacak tutari
belirlemek (izere yapilan islem, standartlarda “6lcim” olarak ifade edilmistir (Glingor, 2011:37).

3- YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN MUHASEBELESTIRILMESI

Yatirim amacli bir gayrimenkul, ancak ve ancak, asagida belirtilen kosullarin saglanmis olmasi
durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir:

(a) Gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin isletmeye girisinin muhtemel olmasi ve

(b) Yatinm amagli gayrimenkuliin maliyetinin glivenilir bir sekilde 6l¢llebilir olmasi.

Yatirim amacli gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi, “ilk Muhasebelestirme Sirasinda Olciim”
ve “Muhasebelestirme Sonrasi Olgiim” olmak iizere iki ayri baslik halinde degerlendirilmektedir.

3.1- Yatirim Amacli Gayrimenkaullerin ilk Muhasebelestirme Sirasinda Ol¢iimii

Yatinm amacl gayrimenkullerin ilk muhasebelestirmedeki 6l¢ciimi, maliyet bedeli ile yapilir.
islem maliyetleri de baslangic dlciimiine dahil edilir.

Yatinm amacli gayrimenkulll elde etmek icin yapilacak 6deme, normal kredi sartlarinin 6tesine
ertelenmisse maliyet, gelecekteki tiim 6demelerin bugiinkl degeridir. Bu tutar ile toplam 6demeler
arasindaki fark, kredi siiresi boyunca faiz gideri olarak muhasebelestirilir. (EIFRS, 2018).

Asagidaki harcamalar yatinm amagcli gayrimenkuliin maliyetine dahil edilemez:

(a) ik tesis maliyetleri (anilan maliyetler, ilgili gayrimenkuliin yénetimin amagcladigi sekilde
faaliyet gostermesi icin gerekli olmadidi siirece),

(b) Yatirim amacli gayrimenkuliin planlanan doluluk/kullanim diizeyine ulasmasina kadar olusan
isletme zararlari,

(c) Gayrimenkulln insasi veya gelistirilmesi sirasinda ortaya cikan asiri tutarda artik malzeme,
kayip iscilik veya diger kaynaklar.
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Gayrimenkule iligkin ginlik bakim-onarim giderleri yatirrm amacli gayrimenkuliin defter
degerinde muhasebelestirilemez. Bu maliyetler gerceklestikce kar veya zararda muhasebelestirilir.
Mevcut yatinm amacli bir gayrimenkuliin yenilenen bélimlerinin maliyetini, anilan maliyetin
gerceklestigi tarihte ilgili yatinm amacl gayrimenkuliin defter degerine ilave edebilir (Orug, 2009:80).

Yatirim amagli gayrimenkullerin elde edinilmesi standart kapsaminda degisik sekillerde olabilir.
Gayrimenkuller satin alinabilir, insa ettirilebilir, kiralanabilir veya takas yoluyla elde edilebilir (Gugli
Marsap, 2013:18).

3.1.1- Yatirim Amacli Gayrimenkullerin Satin Alim Yoluyla Edinimi

Yatirim amacli gayrimenkuller baslangicta maliyeti bedeli ile 6lcilir. islem maliyetleri de baslangic
olcimiine dahil edilir. Satin alinan yatirim amacli bir gayrimenkullin maliyeti; satin alma fiyati ile bu
islemle dogrudan iliskilendirilebilen harcamalardan olusur. Dogrudan yapilan harcamalara érnek
olarak; avukatlik hizmetlerine iliskin 6denen lcretler, gayrimenkul alim vergisi ve diger islem
maliyetleri gosterilebilir.

Yatirim amacli gayrimenkuliin vadeli olarak satin alinmasi durumunda, eger pesin deger ile
vadeli deger arasinda bir fark olusuyorsa, burada olusan fark faizdir ve vade boyunca faiz gideri
olarak muhasebelestirilir. Ancak vadeli olarak edinilen yatirim amacl gayrimenkul, “6zellikli varlik
konumundaysa, vade farkinin olustugu donemlerdeki faiz tutari, TMS 23 Borclanma Maliyetleri
Standardina gore gayrimenkuliin maliyetine eklenerek aktiflestirilmektedir (Gokgoz, 2015:464).

3.1.2- Yatirim Amacli Gayrimenkullerin Kiralama Yoluyla Edinimi

Kiralanan ve yatinrm amagli gayrimenkul olarak siniflandirilan bir gayrimenkulin baslangig
maliyeti; gayrimenkuliin gercede uygun degeri ile asgari kira 6demelerinin buglinkii degerinden
kiclk olani Gzerinden muhasebelestirilir. Kiralama yoluyla elde edilen bir gayrimenkul hakkinin,
yatirnm amacli gayrimenkul olarak siniflandirilmis olmasi durumunda, gercege uygun degerden
muhasebelestirilecek kalem, kiraya konu gayrimenkuliin kendisi degil, lzerinde bulunan hak
olacaktir.

Finansal kiralama yoluyla edinilen yatirm amacli gayrimenkullerde, kiraci acisindan TMS
40 hikimleri uygulanmaktadir. Kiralama islemleri sonucunda ortaya cikan yukimlalagin
muhasebelestirilmesinde ise TMS 17 Kiralama islemeleri Standardi uygulanmaktadir (Cayir, 2017:34).

3.1.3- Yatirim Amacli Gayrimenkullerin Takas Yoluyla Edinimi

Yatirim amagli gayrimenkuller, parasal olmayan bir veya birden fazla varlk ya da parasal ve
parasal olmayan varliklarin bir bilesimi karsiliginda takas edilerek edinilebilir. Bu tir yatirnm amacl
gayrimenkullerin maliyet bedeli; takas isleminin ticari bir 6ziinin bulunmamasi ve takas edilen
varliklarin gercege uygun degerlerinin glvenilir bir sekilde dlciilememesi s6z konusu olmadikga,
gercege uygun degerden olculir. Edinilen varligin gercede uygun degeri olglilemiyorsa, maliyet
bedeli 6l¢iist karsi tarafa verilen varligin defter degeridir.

3.1.4- Yatirim Amacli Gayrimenkullerin insa Ettirilmesi Yoluyla Edinimi
TMS 40 Standardinda 2008 yilinda yapilan degisiklikle; gelecekte yatirim amacligayrimenkul olarak
kullanilmak Uzere insa edilen veya gelistirilmekte olan gayrimenkullerin bu standart kapsaminda
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degerlendirilecegi hikmi getirilmistir. S6z konusu degisiklik yapilmadan dnce insa edilmekte olan
yatinm amacli gayrimenkuller “TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standard” (TMS 16) kapsaminda
degerlendirilmekteydi. Bu sebeple yatirm amacli insa edilen veya gelistirilen gayrimenkuller
“Yapilmakta Olan Yatirim Amacl Gayrimenkuller Hesabr'nda izlenebilir (Gokgoz, 2015: 466).

Standartta yapilan bu degisiklikler ile ilk muhasebelestirmeden sonraki donemlerde, heniiz
tamamlanmamis insaat halindeki gayrimenkullerinde standartta belirtilen yontemlerden biri olan
gercede uygun degder yontemi ile degerlenmesine imkan saglanmistir (Ozerhan; 2015:338).

3.2- Yatirim Amacli Gayrimenkaullerin ilk Muhasebelestirilmesi Sonrasinda Ol¢iimii

ilk muhasebelestirmeden sonra isletme yatinm amacli gayrimenkullerini gercede uygun
deger yontemi veya maliyet yontemi ile degerler. isletme ilk muhasebelestirmeden sonra gercege
uygun deder yontemini secerse, gercede uygun dederinin tespiti mimkin olmayan yatirm amacli
gayrimenkuller disinda bitin yatirim amacl gayrimenkullerini gercede uygun deger yontemi ile
degerler. Gercege uygun deger ile degerlenen yatinm amacli gayrimenkullerde birbirini izleyen
donemler arasinda ortaya cikan degerleme farklari dogrudan ilgili donemin gelir tablosuna kar
veya zarar olarak yansitilir. Gercege uygun degerle degerleme yonteminden maliyetle degerleme
yontemine gegise izin verilmez (Cetinkaya, 2017:76). Gercede uygun deder yonteminden, maliyet
yontemine gegisin daha uygun bir sunumla sonuglanma ihtimalinin diisiik oldugu kabul edilmektedir.

3.2.1- Maliyet Yontemi

ilk muhasebelestirme isleminden sonra maliyet yéntemini secen bir isletme, “TFRS 5 Satis Amacli
Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler Standardl” (TFRS 5) uyarinca satis amagli elde
tutulan olarak siniflananlar (veya satis amacli elde tutulan olarak siniflanan elden gikarilacak varlik
grubuna dahil edilenler) harig olmak tizere, tim yatirim amacli gayrimenkullerini s6z konusu yontem
icin TMS 16'da belirtilen hilkimler cercevesinde maliyet yontemiyle dlger. Satis amagli elde tutulan
olarak siniflanma kriterlerine uyan (veya satis amacli elde tutulan olarak siniflanan elden cikarilacak
varlik grubuna dahil edilen) yatirnm amacli gayrimenkuller, TFRS 5 cercevesinde ol¢ldr.

Maliyet yontemi veya gercege uygun dedger yontemini secip uygulamak isletmelerin tercihine
birakilmistir. Fakat isletme icin yatinm amagli bir gayrimenkuliiniin gercege uygun degerinin siirekli
olarak glivenilir bir bicimde 6l¢iilmesinin mimkiin olmadigi durumlardayatirim amacligayrimenkuller
icin maliyet yontemi uygulanir (Sengel,2013:168). Maliyet yonteminin secilmesi durumunda isletme
yatirim amacli gayrimenkuliin gercege uygun degerini de aciklamak zorundadir.

3.2.2- Gercege Uygun Deger Yontemi

TFRS 13 Gercege Uygun Deger Olciimii Standardi gercede uygun degeri; piyasa katilimcilari
arasinda ol¢lim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun
devrinde ddenecek fiyat olarak tanimlar.

Yatirim amacli bir gayrimenkuliin gercege uygun degeri; karsilikli pazarlik ortaminda, bilgili ve
istekli gruplar arasinda bir varligin el degistirmesi ya da bir borcun édenmesi durumunda ortaya
cikmasi gereken tutardir (Saglam vd.,2012:34).

TMS 40’ a gore ilk muhasebelestirmeden sonra isletme degerleme yontemi olarak gercege uygun
deger yontemini segmisse, isletme sahip oldugu tim yatirim amacli gayrimenkullerini gercege uygun
deger yontemi ile degerlemelidir.
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Bu yontemde, yatinrm amacli gayrimenkuliin gercede uygun degerindeki degisiklikten
kaynaklanan kazang veya kayiplar, meydana geldikleri donemde, dénem kar/zararina dahil edilirler.
Her donem varligin gercede uygun degeri tespit edilip bu deger, raporlandidi icin s6z konusu varliklara
amortisman ayrilmaz (Orten vd.,2014:587).

Yatiim amagcli bir gayrimenkuliin gercege uygun degeri belirlenirken eder s6z konusu varligin
aktif bir piyasasi varsa; piyasada olusan fiyat gercege uygun deger olarak kabul edilir ve varlik bu
degere gore finansal durum tablosunda raporlanir (Deran, vd., 2014:48).Yatirim amacli gayrimenkuliin
gercede uygun dederinin hesaplanmasinda, gayrimenkuliin tamamlayici parcalari bilancoda maddi
duran varlik olarak ayri bir sekilde gosterilmek yerine yatinm amagli gayrimenkuliin gercege uygun
degerine dahil edilirler. Ornegin; TMS 40'In 50 nci paragrafina gore; binadaki asansér ve klima
sistemleri binanin tamamlayici parcalaridir ve gercede uygun degere dahil edilir (Giingor,2011:47).

Yatirim amacli gayrimenkuliin gercedge uygun dederinin daima givenilir bir sekilde tespit
edilebilecedi konusunda aksi ispat edilene kadar hukuken gecerli bir 6ngori vardir. Ancak, bazi
istisnai durumlarda, isletmenin yatinrm amacli bir gayrimenkuli (veya mevcut bir gayrimenkul,
kullanimindaki bir degisiklikten sonra ilk defa yatirim amacli gayrimenkul haline geldiginde) elde
etmesi sirasinda gercege uygun degerinin sirekli olarak givenilir bir bicimde tespit edilmesinin
mimkin olmadigina dair ortada kanit bulunur.

isletmenin yatinm amacli gayrimenkuliin (insa edilmekte olan yatiim amacli gayrimenkuliin
disinda) gercege uygun degderini guvenilir bir sekilde dlgmenin her zaman mimkin olmadigini
belirlemesi durumunda, isletme, yatirim amacli gayrimenkuliinii TMS 16'da belirtilen maliyet yontemi
ile 6lcer. Yatinm amacli s6z konusu gayrimenkuliin kalinti degerinin sifir oldugu kabul edilir. isletme,
yatirim amacli gayrimenkulii elden ¢ikarana kadar TMS 16'yi uygular. isletme bu istisnai durumlar
kapsaminda TMS 16'daki maliyet yontemi ile yatirnm amacli gayrimenkuliinii degerlemek zorunda
kaliyorsa, insa edilmekte olan yatirim amacli gayrimenkullerde dahil olmak {izere diger bitiin yatirim
amacli gayrimenkullerini gercegde uygun deger ile dlger.

isletme, yatiim amacli gayrimenkuliin gercede uygun degerinin giivenilir bir sekilde élciilmesinin
mimkin olmamasindan dolayr maliyet yontemini kullaniyorsa; yatinm amacl gayrimenkuliin
tanimini, gercede uygun degerin neden givenilir bir sekilde olcilemedigine iliskin aciklamayi ve
(mimkiinse) gercede uygun degerin, arasinda gerceklesme olasiliginin en yilksek oldugu tahmin
edilen deger araliklarini kamuoyuna agiklamalidir.

4- SONUC

Yatirnm amacgli bir gayrimenkul, ancak ve ancak, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik
yararlarin isletmeye girisinin muhtemel olmasi ve yatirim amacli gayrimenkuliin maliyetinin givenilir
bir sekilde 6lctilebilir olmasi durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir.

Yatinim amacl gayrimenkullerin ilk muhasebelestirmedeki 6lcimii, maliyet bedeli ile yapilir.
islem maliyetleri de baslangic dlciimiine dahil edilir. Yatinm amacli gayrimenkuller satin alma, insa
ettirilme, kiralanma veya takas yoluyla elde edilebilir. Bu elde edilme yontemleri gayrimenkuliin
muhasebelestirilme bedelini degistirmektedir.

ilk muhasebelestirmeden sonra isletme yatirim amacli gayrimenkullerini gercege uygun deger
yontemi veya maliyet yontemi ile degerler. Ancak isletme ilk muhasebelestirmeden sonra gercege
uygun deder yontemini secerse, gercede uygun degerinin tespiti mimkin olmayan yatirm amacl
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gayrimenkuller disinda bitin yatinm amacli gayrimenkullerini gercede uygun dedger yontemi ile
degerler.

Yatinm amacli gayrimenkuliin gercege uygun dederinin daima glvenilir bir sekilde tespit
edilebilecedi konusunda aksi ispat edilene kadar hukuken gecerli bir 6ngori vardir. Bazi istisnai
durumlarda, isletmenin yatirnm amagli bir gayrimenkull elde etmesi sirasinda gergcede uygun
degerinin slrekli olarak glvenilir bir bicimde tespit edilmesinin mimkiin olmadigina dair ortada kanit
bulunur. isletme yatinm amagcli gayrimenkuliin (insa edilmekte olan yatinm amacli gayrimenkuliin
disinda) gercege uygun degerinin givenilir bir sekilde él¢lilmesinin her zaman mimkiin olmadigini
tespit ediyorsa, yatirim amacli gayrimenkuliini TMS 16'da belirtilen maliyet yontemi ile dlcer.
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