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ONSOZ

Bilginin biiyiik 6neme sahip oldugu bir cagi yasiyoruz. Bu ¢agda tek ba-
sina bilgiye sahip olmakta yetmiyor. Elde edilen bilginin raporlanmasi ve
amaca uygun olarak kullanilmasi da ayr1 bir 6neme sahip. Mali Miisavir-
lik ve Yeminli Mali Miisavirlik meslegi giincel bilgiye ve bu bilginin bir
sonucu olarak lretilen raporlara dayanmaktadir.

Meslek mensuplarimizin teknik muhasebe bilgisine sahip olmanin yanin-
da; gerektiginde isletme danigsmani, finansal analist, iletisimci, miizake-
reci ve yonetici olmalarint saglayan becerilerde gerekmektedir. Mesleki
degerler, etik kurallar, diiriistliik, tarafsizlik ve mesleki anlamda saglam
bir durug meslek mensuplariin 6nemli 6zelliklerindendir. Mensuplari-
nin, mesleklerini yerine getirirken gerekli donanima sahip olmalarini sag-
lamak ise meslek orgiitiiniin temel gorevidir.

TURMOB olarak bugiine kadar meslektaslarimizin ihtiya¢ duyacaklari
bilgiye kolay erigsmelerini saglamak i¢in bir cok caligma yiiriittiik ve yii-
riitmeye devam edecegiz.

Bu calismalarimizdan en 6nemlilerinden biri de yayn faaliyetleridir. Ya-
yin yelpazemizin bir pargasi olan Sirkiiler Rapor kitaplarimiz bir plan
dogrultusunda hazirlanarak, sizlere ulastirilmaktadir. Kitaplarimiz bir
okuma komisyonu tarafindan incelendikten sonra basilarak sizlerin isti-
fadesine sunulmaktadir.

Siz degerli meslektaslarimizin ve stajyerlerimizin begeni ve takdirini top-
layacagina inandigimiz 2012-8 Seri Numarali bu kitabi; Vergi Miifettisi
(E. Hesap Uzmani) Okan Netek tarafindan hazirlanan “Gayrimenkul
Varliklarm Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 ve Vergi Kanunlari
Kapsaminda Degerlendirmesi” isimli eser olusturuyor.

Kitabin, meslek camiamiza ve uygulamacilara faydali olmasini diliyorum.

Yiicel AKDEMIR
Genel Sekreter
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1. GIRIS

Ulkemizde uluslararasi standartlarla uyumlu muhasebe standartlari-
n1 saptama ve yayimlama gorevi 18 Aralik 1999 tarih ve 487 sayili
Kanunla Sermaye Piyasas1 Kanunu’nda yapilan degisiklik ile kuru-
lan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulu’na (TMSK) aittir. 2499
say1li Sermaye Piyasasi Kanunu’nda degisiklik yapan Kanun’un Ek
1’inci maddesi uyarinca kurulan TMSK, 07.03.2002 tarihinde
UFRS ile uyumlu muhasebe standartlar1 saptamak ve yayimlamak
amaciyla faaliyete gecmis olup, bu tarihten itibaren Tiirkiye Muha-
sebe ve Denetim Standartlar1 Kurulu (TMUDESK)‘nun1 gorevleri-
ni, bu tarihe kadar yapmis oldugu ¢alismalar da dahil olmak iizere,
devralmustir.2

1 Tirkiye Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurulu (TMUDESK) muhasebe-
deki standartlasma gereksinimine paralel olarak TURMOB tarafindan 9 Subat
1994 tarihinde olusturulmugstur. TMUDESK kurulusundan baglayarak 2001’e
kadar gelinen donemde “Tiirkiye Muhasebe Standardi” adi altinda 19 adet
standart yaymlamis olup yayimlanan standartlarin uygulanmasina yonelik ola-
rak TMUDESK’in herhangi bir yasal yaptirim giiciiniin bulunmamas1 TMU-
DESK caligmalarmin etkinligini azaltan bir unsur olmustur.

2 2 Kasmm 2011 tarih ve 28103 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan 660 sayili
KHK ile, uluslararas: standartlarla uyumlu Tiirkiye Muhasebe Standartlarini
olusturmak ve yayimlamak, bagimsiz denetimde uygulama birligini, gerekli
gliveni ve kaliteyi saglamak, denetim standartlarini belirlemek, bagimsiz de-
net¢i ve bagimsiz denetim kuruluslarini yetkilendirmek ve bunlarim faaliyetle-
rini denetlemek ve bagimsiz denetim alaninda kamu gozetimi yapmak yetkisi-
ni haiz Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu kurul-
mustur. Bu tarihten itibaren Tiirkiye Muhasebe Standartlari Kurulunun her
tiirlii varliklari, bor¢ ve alacaklari, yazili ve elektronik ortamdaki kayitlar1 ve
diger dokiimanlar ile nakit ve benzerleri higbir isleme gerek kalmaksizin Ku-
ruma devredilmis sayilmaktadir. Bu bakimdan c¢aligmamiz kapsaminda
TMSK ’ya yapilan atiflarin, 660 sayil1 KHK ile kurulan Kamu Go6zetimi, Mu-
hasebe ve Denetim Standartlart Kurumu’na yapilmis seklinde degerlendiril-
mesi gerekmektedir.



TMSK’nin amaci, denetlenmig finansal tablolarin sunumunda, fi-
nansal tablolarin ihtiyaca uygun, gercek, giivenilir, dengeli, karsilas-
tirllabilir ve anlagilabilir nitelikte olmalari i¢in ulusal muhasebe ilke-
lerinin gelismesi ve benimsenmesini saglayacak muhasebe standart-
larmi saptamak ve yaymlamaktir3 Bu kapsamda TMSK ile TASB#
arasinda 2006 yilinda bir telif hakki anlagmasi imzalanmig ve buna
gore TMSK tarafindan gerceklestirilecek standart liretim siirecinde
IASB’nin 6ngordiigii resmi ¢eviri siirecinin izlenmesi hususunda
mutabik kalinmistir. TMSK tarafindan bugiine kadar 41 adet TMS
yaymmlanmig olup, bunlarin tamanu yiiriirliiktedir. Bunlardan ayr
olarak TMSK tarafindan 9 adet de TFRS yayimlanmustir.

Halihazirda yiiriirliikte olan 6762 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’'nda
TMSK tarafindan yayimlanan muhasebe standartlarina uyulmasi ko-
nusunda herhangi bir baglayici diizenleme bulunmamaktadir. Bu-
nunla birlikte bankacilik sektoriinde gozetim ve denetim fonksiyon-
larin1 ¢atisi altinda toplayan BDDK, Kasim 2006’da yayimladig1 yo-
netmelikle bankacilik sektorii agisindan TMS/TFRS’ye uyumu zo-
runlu hale getirmistir. Benzer sekilde SPK tarafindan 9.4.2008 tarih
ve 26842 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Seri:XI No:29 Tebligi
ile SPK’ya tabi sirketler acisindan da TMS/TFRS’ye uyum zorunlu
hale getirilmisgtir.

Ote yandan 14.02.2011 tarih ve 27846 sayili Resmi Gazete’de ya-
yimlanan 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu TMS/TFRS’lerin bagla-
yicilif1 konusunda milat niteligi tagimaktadir. Zira 6102 sayil Tiirk
Ticaret Kanunu’nun 69’uncu maddesinde tacirlerin yil sonu finansal

3 TMSK, Faaliyet Raporu 2006, s.13.

4 TASB (International Accounting Standards Board) merkezi Londra’da olan ve
uluslararast muhasebe standartlarinin geligtirilmesi ile uygulamasiin yaygin-
lagtirllmasindan sorumlu bulunan kuruldur.



tablolarim Tiirkiye Muhasebe Standartlari’nad uyarak diizenlemesi
gerektigi belirtilmektedir.

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun Gegici 1’nci maddesinde
1534’iincii maddesinin ikinci fikrasinin (a) ila (e) bendlerindeki ser-
maye §irketleri6 acisindan “TMS/TFRS ve Yorumlar1™ setinin uygu-
lanmasinin zorunlu oldugu belirtilirken tercihen “TMS/TFRS ve Yo-
rumlar1” setini kullanmak isteyenlerin de bu sete gore finansal tab-
lolarini diizenleyebilecegi belirtilmektedir. Bunun disinda kalan ger-
cek ve tiizel kisi tiim tacirler ise “KOBI/TFRS” setini kullanmak
zorundadir.

S 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun Gegici 1’inci maddesinde TMSK tara-
findan belirlenen Tiirkiye Muhasebe Standartlariin; “Tiirkiye Muhasebe
Standartlar1, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (TMS/TFRS) ve Yo-
rumlar1” ile “Kiigiik ve Orta Biiyiikliikteki Isletmeler Tiirkiye Finansal Ra-
porlama Standartlarindan (KOBI/TFRS)” setlerinden olustugu hiikme baglan-
mustir.

6 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 1534’{incii maddesinde Tiirkiye Muha-
sebe Standartlari’nin “TMS/TFRS ve Yorumlar1” setini uygulayacak olan gir-
ketler asagidaki sekilde sayilmaktadir.

a)

b)

)

d)

e)

1523 iincii maddenin birinci ve ikinci fikralarinda tanimlanan biiyiik 61-
cekli sermaye sirketleri ile bunlarin konsolidasyon kapsamina giren bag-
It sirketleri, istirakleri ve sirketler topluluklari,

Sermaye Piyasas: Kanununa gore, ihrag ettikleri sermaye piyasasi aracla-
11 borsada veya teskilatlanmig diger bir piyasada islem goren sirketler,
araci kurumlar, portféy yonetim sirketleri ve konsolidasyon kapsamina
alian diger isletmeler,

Bankacilik Kanununun 3 iincii maddesinde tanimlanan bankalar ile bagl
ortakliklari,

3/6/2007 tarihli ve 5684 say1l1 Sigortacilik Kanununda tanimlanan sigorta
ve reastirans sirketleri,

28/3/2001 tarihli ve 4632 sayili Bireysel Emeklilik Tasarruf ve Yatirim
Sistemi Kanununda tanimlanan emeklilik sirketleri,



6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu 01.07.2012 tarihinde yiiriirlige gi-
recek olup Kanunun Tiirkiye Muhasebe Standartlari ile ilgili hii-
kiimlerinin yiiriirliige giris tarihi 01.01.2013 olarak belirlenmistir.
Dolayistyla bu tarihten itibaren, aksi yonde bir belirleme yapilmadi-
81 siirece, TTK hiikiimlerine tabi gercek ve tiizel kisi tiim tacirlerin
finansal tablolar1 acisindan Tiirkiye Muhasebe Standartlari’na uyum
zorunluluk arz edecektir. Bu durum iilkemiz muhasebe uygulamasi
acisindan tam anlamiyla bir milat niteliginde olacaktir. Zira bugiine
kadar “vergi icin muhasebe” anlayisiyla gelisen ve uygulanan mu-
hasebe sistemimiz, “bilgi i¢in muhasebe” anlayisina gecis yapmak
mecburiyetinde kalacaktir.

Tahmin edilecegi lizere “vergi icin muhasebe”den “bilgi i¢in muha-
sebeye” gecis siireci bir miktar sancili olacaktir. Ulkemizdeki muha-
sebe sisteminin halihazirdaki uygulayicilart ve denetleyicilerinin
onemli bir boliimii agisindan muhasebelestirmede esas alinan kay-
nak vergi kanunlaridir. Her ne kadar Maliye Bakanlig1 yayimlamig
oldugu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebliglerinde
(MSUGT) bilgi amagh finansal raporlamaya yonelik acgiklamalar
yapilmis olsa da, lilkemizdeki isletmelerin 6nemli bir boliimii hali-
hazirdaki muhasebelestirme uygulamalarini mali kara ulagsma odak-
I1 olarak ytirlitmektedir.

Bu calismamizda insaat iglemlerine iliskin vergi uygulamas: ile
TMS uygulamasini mercek altina alacagiz. Bu kapsamda muhasebe
standartlarina iliskin agiklamalar boliimiinde TMS 11, TMS 40 ve
TMS 16 standartlari kapsaminda agiklamalarda bulunurken; vergi
kanunlarina iligkin aciklamalar boliimiinde GVK, KVK ve VUK
kapsaminda degerlendirmelerde bulunacagiz.



2. TURKIYE MUHASEBE STANDARTLARINDA GAYRI-
MENKUL VARLIKLAR

TMS seti kapsaminda incelendiginde, gayrimenkul varliklara iliskin
bagvurulabilecek bes ayri muhasebe standardi bulundugu sonucuna
varilmaktadir.

a. TMS 11 Ingaat Sézlesmeleri Standardi

b. TMS 40 Yatrrm Amacli Gayrimenkuller Standardi

c¢. TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standard1

d. TMS 2 Stoklar Standard1

e. TFR 5 Satis Amach Elde Tutulan Duran Varliklar Standardi

Bunlardan ilki, yani TMS 11 standardi, ingaat s6zlesmelerine iliskin
gelir ve maliyetlerle ilgili muhasebe uygulamalarinin ne sekilde ger-
ceklestirilecegini agiklamaktadir.

Mal veya hizmet iiretiminde ya da tedarikinde veya idari amacla
kullanilmak veya normal is akist cergevesinde satilmak amaclarin-
dan ziyade kira geliri veya deger artis kazanci ya da her ikisini bir-
den elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkullere iliskin muha-
sebelestirme ilkelerine TMS 40 standardinda yer verilmektedir.

TMS 16 standardinda, mal veya hizmet iiretiminde ya da tedarikin-
de veya idari amacla kullanilmak tizere insa edilen duran varliklara
iligkin muhasebelestirme uygulamasinin nasil olmasi gerektiginin
cercevesi ¢izilirken; TMS 2 standardinda normal is akigi igerisinde
satilmak {iizere alinan, imal edilen veya insa edilen emtiaya iligkin
muhasebelestirme esaslar1 ortaya konmaktadir.

TFRS 5 standardinda ise satig amacl elde tutulan duran varliklara
iliskin muhasebelestirme uygulamasi aciklamaya konu edilmekte-
dir.



3. TMS 11 insaat Sozlesmeleri Standard:

“TMS 11 Ingaat S6zlesmeleri” standard1 31/12/2005 tarihinden son-
ra baglayan hesap donemleri i¢in uygulanmak iizere ilk olarak
26/10/2005 tarih ve 25978 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmaigtir.
Akabinde 13/08/2008 tarih ve 26966 sayili Resmi Gazetede yayim-
lanan 66 sira no’lu, 13/08/2008 tarih ve 26966 sayili Resmi Gazete-
de yayimlanan 71 sira no’lu, 13/08/2008 tarih ve 26966 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 82 sira no’lu tebligler araciligiyla standartta
birtakim ilave degisiklikler yapilmigtir.

3.1. Standardin Amac¢ ve Kapsami

TMS 11 standard, temel olarak insaat s6zlesmelerine’ iliskin gelir
ve maliyetlerin muhasebelestirilmesi konusunu kapsamina almakta-
dir. Insaat sdzlesmelerine bagli olarak yapilan islerin temel dzelligi
bu iglerin birden fazla takvim yilina (veya hesap dénemine) sirayet
eden iglerden olmalaridir. Bu noktada sozlesmeye bagh olarak elde
edilen gelir ve giderin isin devam ettigi donemlere dagitimi 6zellik
arz eden bir durum olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu kapsamda TMS 11 standardi, sézlesme gelir ve maliyetlerinin
kapsamli gelir tablosunda ne zaman gelir ve gider olarak gosterile-
cekleri konusunda Kavramsal Cerceve’de belirtilen muhasebelestir-
me ilkelerini esas almak suretiyle kapsamli bir rehber olma hiiviye-
ti de tagimaktadir.

TMS 11 standardi insaat sozlesmelerini “bir varligin veya tasarim, teknoloji ve
fonksiyon ya da nihai amag veya kullanim agisindan birbiriyle yakindan ilig-
kili ya da birbirine bagimli bir grup varligin insasi i¢in 6zel olarak yapilmis bir
sozlesme” olarak tanimlamaktadir.



3.2. insaat Sozlesmelerinin Kapsan

TMS 11 standard: ingaat sdzlesmelerini “bir varligin veya tasarim,
teknoloji ve fonksiyon ya da nihai amag¢ veya kullanim acisindan
birbiriyle yakindan iligkili ya da birbirine bagimli bir grup varligin
ingast i¢in ozel olarak yapilmus bir sozlesme” olarak tanimlamakta-
dir.

Standart kapsaminda ingaat s6zlesmelerinin iki farkli sekilde olabi-
lecegi belirtilmistir.8

1. Sabit Fiyath insaat Sozlesmesi: Yiiklenicinin sabit bir sozles-
me fiyatini (ihale bedeli) veya iiretim birimi bagina sabit bir tuta-
11 (birim fiyat) kabul ettigi ancak belli kosullarda maliyet giincel-
lestirmesine (eskalasyon) konu olan ingaat sdzlesmesidir.

2. Maliyet Art1 Kar Sozlesmesi: Yiikleniciye kabul edilebilir ya
da bagka bir sekilde tanimlanmig maliyetler iizerine bu maliyet-
lerin bir yiizdesi veya sabit bir tutar eklenerek ddeme yapilan in-
saat sozlesmesidir.

Ote yandan ingaat sozleslemelerinin koprii, bina, baraj, kanal, yol,
gemi veya tiinel gibi tek bir varligin ingasi i¢in yapilmasi miimkiin
olabilecegi gibi; tasarim, teknoloji ve fonksiyon veya nihai amag ya
da kullanim ac¢isindan birbiriyle yakindan iligkili veya birbirine ba-
giml1 birden ¢ok varligin insasi (rafineri ingasi gibi) i¢in yapilmasi da
olanak dahilindedir.

Bazi ingaat sozlesmeleri, 6rnegin maliyet art1 kr s6zlesmesine tavan fiyat ko-
nulmast durumunda oldugu gibi, sabit fiyathi ve maliyet art1 kar sdzlesmeleri-
nin her ikisinin de 6zelliklerini icerebilir. Boyle durumlarda, yiiklenici s6zles-
meden kaynaklanan gelir ve giderlerin ne zaman finansal tablolara alinacagi
konusunda standardin 23 ve 24’lincii paragraflarindaki tim kosullart goz
ontinde bulundurmalidir.



TMS 11, “bir varligin insasiyla dogrudan iliskili hizmetlerin veril-
mesine yonelik proje yoneticileri ve mimarlarin hizmet sozlesmele-
ri gibi sozlesmeler” ile “varliklarin ytkum veya restorasyonu ile var-
liklarin ytkimi sonrasi cevre diizenlemesine yonelik sozlesmeleri” de
ingaat sozlesmesi olarak degerlendirmektedir.

3.3. insaat Sozlesmelerinin Birlestirilmesi ve Boliimlenmesi

Kural olarak TMS 11’in her bir ingaat sézlesmesi icin ayri ayr1 uy-
gulanmasi esastir. Bununla birlikte bu genel kuralin istisnalar1 da
yok degildir. Bazt durumlarin varliginda TMS 11°in bir sézlesmenin
ayr1 ayr1 belirlenebilen/tanimlanabilen boliimlerine veya bir sozles-
me ve/veya sozlesmeler grubunun Oziinii yansitmak amaciyla bir
sozlesmeler grubuna birlikte de uygulanabilmesi miimkiindiir.

Buna gére birden ¢ok varligin ingasini konu alan sozlesmelerde asa-
gidaki durumlarin varlig1 halinde her bir varligin ingaat1 ayri bir inga-
at sozlesmesi olarak dikkate alinacaktir.

(a) Her bir varlik icin ayr1 teklif verilmis olmas;

(b) Her bir varliin ayr1 bir miizakereye konu olmasi ve yiiklenici ile
miisterinin sézlesmenin her bir varliga iligkin kismini kabul ve-
ya reddetme hakkinin olmas;

(c) Her bir varligin maliyetleri ve gelirlerinin ayr1 ayr1 belirlenebil-
mesi.

Ote yandan asagidaki durumlarin mevcudiyeti halinde sézlesmenin
taraflarinin ayn1 veya ayri kigiler olmasina bakmaksizin farkli insaat
sozlesmeleri TMS 11 uygulamasi bakimindan tek bir sézlesme gibi
dikkate alinacaktir.

(a) Sozlesmeler grubunun tek bir paket olarak birlikte miizakere
edilmesi;



(b) Sozlesmelerin birbiriyle aslinda genel bir kar marjina sahip tek
bir projenin parcasi olarak, cok yakin iligkili olmast;

(c) Sozlesmeler kapsamindaki iglerin ayni anda veya birbirini izle-
yen bir sirada yapilmasi.

Ingaat s6zlesmesinin ek bir varlik insasini icermesi ve bu yonde in-
saat sozlesmesinde tadile gidilmesi durumunda, insa edilecek olan
ek varlik asagidaki kosullardan herhangi birinin saglanmig olmasi
s0z konusu ise ayr1 bir ingaat s6zlesmesi olarak dikkate alinacaktir.

(a) Varligin orijinal sézlesmenin kapsadig1 varlik veya varliklardan
tasarim, teknoloji veya fonksiyon agisindan 6nemli farkliliklar
arz etmesi veya

(b) Varligin fiyatinin orijinal so6zlesme bedeli dikkate alinmaksizin
miizakere edilmesi.

34. Sozlesme Gelirleri

TMS 11 standardina gore bir ingaat s6zlesmesine atfedilecek gelir
unsurlar1 agsagidakilerden olugsmaktadir.

(a) Sozlesmede baglangicta {izerinde anlagsmaya varilmis bedel ve

(b) Sozlesmeye konu isteki degisiklikler, ek 6deme talepleri ve tes-
vik 6demelerinden:

(i)  Gelir olarak sonu¢lanmasi muhtemel olanlar ve
(i)  Giivenilir bicimde ol¢iilebilenler.

Yukaridaki unsurlardan olusan sozlesme geliri, alinan veya alinacak
olan hakediglerin gercege uygun degeri iizerinden 6Slciilecektir. Bu
arada sozlesme gelirinin Ol¢iilmesi, gelecekteki olaylarin sonuglari-



na bagli cesitli belirsizliklerden® dolay1 désnemden déneme artabilir
veya azalabilir. Bu sebeple olaylar meydana geldikge ve belirsizlik-
ler ¢oziimlendikce tahminlerin sik sik gdozden gecirilmesi gerekmek-
tedir.

Insaat sozlesmelerinde, s6zlesme kapsamindaki isle ilgili degisikli-
ge gidilmesi sik rastlanilan bir durumdur. “Degisiklik” kavrami,
varligin 6zellikleri veya tasarimina yonelik degisikliklerin yan1 sira
sozlesme siiresine yonelik degisiklikleri de icermektedir. Degisiklik
sonucunda sozlegme gelirlerinde bir artig meydana geliyorsa, bu ar-
tis ancak agagidaki iki sartin bir arada saglanmasi durumunda dikka-
te alinabilecektir.

(a) Miisterinin degisikligi ve degisiklikten kaynaklanan gelir artigi-
n1 onaylamasinin muhtemel olmasi ve

(b) Gelir tutarinin giivenilir bigimde 6l¢iilebilmesi.

Bagta da belirttigimiz iizere; ingaat sozlesmelerinde gelir olarak
dikkate alinacak bir diger unsur ek 6deme talepleridir. Standartta
ek odeme talepleri, yiiklenicinin miisteriden veya bir bagka taraftan
tahsil etmeyi talep ettigi, sozlesme fiyatina dahil edilmemis mali-

9 TMS 11 kapsaminda bu belirsizliklere 6rnek olarak asagidakilere yer veril-
mektedir.

(a) Yiiklenici isletme ve miisteri sézlesme tarihinden sonra sozlesme geliri-
ni veya tazminat haklarini artiran ya da azaltan bir degisiklik {izerinde an-
lagabilir;

(b) Sabit fiyat sozlesmesinde iizerinde anlagmaya varilmig gelir tutar1 daha
sonra maliyet giincellestirme (eskalasyon) hiikiimleri nedeniyle artabilir,

(c) Yiiklenici isletmenin sdzlesmeye konu isi zamaninda tamamlamamasin-
dan kaynaklanan yaptirimlar sonucu sozlesme geliri azalabilir veya

(d) Eger bir sabit fiyat sdzlesmesi liretim birimi bagina sabit fiyat kosulunu
tagtyorsa, birim sayisi artirildikca s6zlesme geliri de artar.

10



yetler olarak tanimlanmaktadir. Standart ek 6deme taleplerine sebe-
biyet veren durumlara 6rnek olarak miisterinin neden oldugu gecik-
meleri, ozellikler veya tasarimlardaki hatalar1 ve sézlesmeye konu
iste yapilan ihtilafli degisiklikleri vermektedir. Olciimii cogu zaman
belirsizlik tagiyan ek 6deme taleplerinin hasilat unsuru olarak dikka-
te alinabilmesi i¢in asagidaki kosullarin saglanmasi gerekmektedir.

(a) Miizakerelerin miisterinin ek Odeme talebini kabul etmesini
muhtemel kilan olumlu bir asamaya ulagsmasi ve

(b) Miisteri tarafindan kabul edilmesi muhtemel olan tutarin giive-
nilir bicimde 6l¢iilebilmesi.

Insaat sézlesmelerinde gelir olarak dikkate alinacak bir diger unsur
da tesvik ddemeleridir. Tesvik ¢demeleri, belirlenmis basari stan-
dartlarina ulagilmast veya asilmasi durumunda yiikleniciye 6denen
ek tutarlar seklinde tanimlanmakta olup, bunlarin s6zlesme gelirinin
bir unsuru olarak dikkate alinmasi i¢in asagidaki sartlarin saglaniyor
olmasi gerekmektedir.

(a) Sozlesmeye konu isin belirlenmis basari standartlarina ulagil-
masint veya asilmasint muhtemel kilacak diizeyde ilerlemis ol-
masi ve

(b) Tegvik 6demesi tutarinin giivenilir bicimde Slciilebilmesi.
3.4.1. Sozlesme Maliyetleri

Genel olarak sozlesme maliyetleri, bir sdzlesmeye taraf olunmasin-
dan sozlesmenin nihai olarak tamamlanmasina kadar gecen siirede
o sozlesmeye yiiklenebilecek olan tiim maliyetleri icermektedir. Bu
kapsamda sozlesmenin yapilmasimin muhtemel olmasi ve bu mali-
yetlerin ayr1 ayr1 belirlenip, giivenilir sekilde dlciilebilmesi sartlari-
nin saglanmasi durumunda bir sdzlesmeyle dogrudan iligkilendirile-

11



bilen ve sdzlegmenin yapilabilmesi i¢in katlanilmig olan tiim mali-
yetler sdzlesme maliyetlerinin bir parcasi olarak kabul edilmeli-
dir.10

TMS 11 standardi, bir ingaat s6zlesmesinin maliyet unsurlarimi ii¢
ana baglik altinda siiflandirmaktadir.

3.4.1.1. Belli Bir Sozlesmeyle Dogrudan iliskili Maliyetler

Standarda gore sozlesmeyle dogrudan iligkisi kurulan maliyetler
asagidakileri kapsamina almaktadir.

(a) Gozetim dahil ingaat alani iscilik maliyetleri;
(b) Insaatta kullanilan malzeme maliyetleri;
(c) Insaatta kullanilan tesis ve makinelerin amortismant;

(d) Tesis, makine ve malzemelerin ingaat alanina getirilmesi ve bu-
radan gotiiriilmesi ile ilgili tagima maliyetleri;

(e) Tesis ve makine kiralama maliyetleri;

(f) Sozlesmeyle dogrudan iligkili tasarim ve teknik destek hizmeti
maliyetleri;

(g) Tahmini garanti maliyetleri dahil olmak iizere, garanti kapsa-
minda yapilan isler ve biiyiik onarimlara iligkin 6ngoriilen mali-
yetler;

(h) Ugiincii kisilerin 6deme talepleri.

10 Eger sozlesmenin yapilabilmesi igin katlanilmis maliyetler yapildiklar1 do-
nemde gider olarak kaydedilmisse, sozlesmenin izleyen bir donemde yapil-
mast halinde s6zlesme maliyetlerine dahil edilmezler.
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3.4.1.2. Genel Olarak Sozlesme Kapsamindaki isle iliskisi Kuru-
labilen ve Belli Bir Sozlesmeye Yiiklenebilecek Olan Maliyetler

Standarda gore sozlesme maliyetlerinin ikinci grubunu, genel ola-
rak sozlesme kapsamindaki isle iligkisi kurulabilen ve buna bagh
olarak belli bir s6zlesmeye yiiklenebilecek olan maliyetler olustur-
maktadir. Bu gruptaki maliyetler, benzer 6zelliklere sahip tiim mali-
yetlere tutarli bir sekilde uygulanmak iizere, makul ve sistematik
yontemler kullanilarak dagitima tabi tutulacak olup; dagitim insaat
isinin normal diizeyi esas alinarak yapilacaktir.

Bu gruptaki maliyetlerin icerigi konusunda standartta asagidaki gi-

bi bir belirleme yapilmistir:

(a) Sigorta,

(b) Belli bir s6zlesmeyle dogrudan iligkisi kurulamayan tasarim ve
teknik destek hizmeti maliyetleri ve

(c) insaat genel giderleri.!!

3.4.1.3. Sozlesme Hiikiimlerine Gore Ozellikle Miisteriye Yiikle-
nebilecek Olan Maliyetler

Bu gruptaki maliyetler sozlesmede geri 6denebilecek giderler ola-
rak tanimlanmig bazi genel yonetim giderleriyle gelistirme maliyet-
lerini igermektedir.

Kural olarak sézlesmeye konu isle iligkisi kurulamayan veya bir
sozlesmeye yiiklenemeyen maliyetler ingaat s6zlesmesi maliyetleri

1 Standart, ingaat genel giderleri ingaatta calisan personelin ticret bordrosunun

hazirlanmasi ve igleme tabi tutulmasi gibi maliyetleri icerdigini ayrica belirt-
mistir. Standart belli bir igle iligkisi kurulabilen bor¢clanma maliyetlerini de by
grup icerisinde degerlendirmektedir.
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disinda birakilir. TMS 11, bu nitelikteki maliyetlerin kapsamini asa-
gidaki sekilde tayin etmisgtir.

(a) Sozlesmede geri 6denecek gider olarak belirtilmemis genel yo-
netim giderleri;

(b) Satig maliyetleri;

(c) Sozlesmede geri 6denecek gider olarak belirtilmemis arastirma
ve gelistirme maliyetleri ve

(d) Belli bir sdzlesme kapsamindaki islerde kullanilmayan atil tesis
ve techizat amortismani.

3.5. Sozlesme Gelir ve Giderlerinin Muhasebelestirilmesi

TMS 11, ingaat sézlesmelerinin gelir ve giderlerinin muhasebeles-
tirilmesinde “tamamlanma yiizdesi” yonteminin uygulanmasini
ongormektedir. Bu yontemde sozlesme geliri, ulagilan tamamlanma
agsamasina kadar katlanilan insaat maliyetiyle eslestirilmekte ve bi-
tirilen igle orantili gelir, gider ve karin raporlanmasi saglanmaktadir.

Tamamlanma yiizdesi yontemine gore bir insaat s6zlesmesinin so-
nucu giivenilir bicimde &ngoriilebiliyorsa, insaata iliskin gelir ve
maliyetler raporlama dénemi sonu itibariyle s6zlesmeye konu isin
tamamlanma agamas1 esas alinarak, gelir ve gider olarak finansal
tablolara yansitilacaktir.

Yonteme gore sdzlesme geliri isin yapildig1 hesap donemlerinin kar
veya zararda gelir olarak gosterilecektir. S6zlesme maliyetleri ise
genellikle ait olduklar isin yapildigi hesap donemlerinin kar veya
zarar tablosunda gider olarak gosterilecektir.

Ote yandan beklenen toplam sozlesme maliyetlerinin toplam s6z-
lesme gelirlerini asacagi ongoriisii varsa, asan tutar standardin
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36’nc1 paragrafi!? dogrultusunda derhal gider olarak finansal tablo-
lara yansitilacaktir.

TMS 11°e gore ingaat sozlesmesi gelir ve giderlerinin muhasebeles-
tirilmesinde iki husustaki 6l¢iimleme 6nem tagimaktadir. Bunlardan
ilki ingaat s6zlesmesinin sonucunun giivenilir bir sekilde 6lciilebil-
mesi iken; ikincisi raporlama donemi sonu itibariyle sézlesmeye
konu isin tamamlanma agamasinin tespit edilebiliyor olmasidir.

3.5.1. Sézlesme Sonucunun Giivenilir Bir Sekilde Olciimii

Sozlesmenin sabit fiyath bir ingaat sézlesmesi oldugu durumda, so-
nucun giivenilir bir bigcimde 6lgiilebildiginin kabulii asagidaki sart-
larin tamaminin mevcut olmasina baglhdir.

(a) Toplam sozlesme gelirinin giivenilir bicimde 6l¢iilebilmesi;

(b) Sozlesmeye iligkin ekonomik yararlarin igletmeye akisinin muh-
temel olmasi;

(c) Sozlesme konusu igin bitirilmesi icin gereken insaat maliyetle-
ri ile isin tamamlanma agsamasinin raporlama donemi sonunda
giivenilir bicimde belirlenebilmesi;

(d) Sozlesmeye yiiklenebilecek ingaat maliyetlerinin agik¢a belirle-
nebilmesi ve giivenilir bicimde 6l¢iilebilir olmasi sonucu, katla-
nilan fiili ingaat maliyetlerinin onceki tahminlerle karsilagtirila-
biliyor olmasi.

Maliyet art1 kér sozlesmesi tiiriindeki bir ingaat sozlesmesinde ise
asagidaki kosullarin tamami mevcutsa ingaat sozlesmesi sonucunun
giivenilir bigcimde tahmin edilebildigi kabul olunacaktir.

12 TMS 11in 36’nc1 paragrafinda “Toplam sozlesme maliyetlerinin toplam soz-
lesme gelirini agmasi muhtemelse beklenen zarar dogrudan gider olarak fi-
nansal tablolara yansitilir.” denmektedir.
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(a) Sozlesmeye iligkin ekonomik yararlarin isletme tarafindan elde
edilmesinin muhtemel olmasi;

(b) Sozlesmeye yiiklenebilecek ingaat maliyetlerinin, geri tahsil
edilebilir nitelikte olsun veya olmasin, agik¢a belirlenebilmesi
ve gilivenilir bicimde ol¢iilebilmesi.

3.5.2. Tamamlanma Yiizdesinin Belirlenmesi

TMS 11°e gore insaat sozlesmesi gelir ve giderlerinin muhasebeles-
tirilmesindeki ikinci 6nemli belirleme isin tamamlanma yiizdesine
iligkin yapilan belirlemedir.

Standart tamamlanma agamasinin tespitinde farkli yontemlerin kul-
lanilabilecegini belirtmekte, bu noktada uygulanmast zorunlu bir
metottan sz etmemektedir. Sozlesmenin niteligine bagh olarak de-
Sisiklik gosterebilecek olmakla birlikte, standartta 6rnek olarak ve-
rilen bazi yontemler asagidaki gibidir:

(a) Bugiine kadar yapilan isle ilgili katlanilan sozlesme maliyetleri-
nin éngoriilen toplam ingaat maliyetlerine orani;!3

13 Tamamlanma asamasinin hesaplanma giiniine kadar katlanilmig olan ingaat
maliyetleri esas alinarak belirlenmesi durumunda, hesaplama giiniine kadar
katlanilan maliyetler igine yalnizca yapilan isi yansitan sozlesme maliyetleri
dahil edilir. Standart dahil edilmeyecek s6zlesme maliyetlerine iligkin olarak
asagidaki orneklere yer vermektedir.

(a) Ozellikle sozlesme konusu is i¢in imal edilen malzemeler hari¢ olmak
iizere, sozlesme kapsaminda gelecekte yapilacak islere iligkin olarak in-
saat alanina teslim edilen veya kullanilmak tizere ayrilmig ancak heniiz
kullanima yonelik olarak kurulmamig, kullanilmamig veya uygulanma-
mis malzeme maliyetleri; ve

(b) Yapilan ikincil sozlesme geregi, heniiz is yapilmadan tageronlara yapilan
odemeler.
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(b) Yapilan ige iligskin incelemeler veya
(c) Sozlesmeye konu isin fiziki tamamlanma orani.

Standart miisteriden alinan avans ve hak ediglerin genellikle tamam-
lanma ylizdesini yansitmayacagini 6ne stirmektedir.

3.6. Sozlesme Gelir ve Giderlerinin Giivenilir Bicimde Tahmin
Edilemedigi Durumlarda Muhasebelestirme Ilkesi

Bir onceki boliimde de belirttigimiz ilizere insaat sdzlesmelerine
iligkin gelir ve maliyet unsurlarinin raporlama dénemi sonu itibariy-
le finansal tablolara alinmasi i¢in sdzlesmeye iligkin gelir ve gider
giivenilir bir bicimde tahmin edilebiliyor olmas1 gerekmektedir. Ak-
si takdirde bir dnceki boliimde aciklanan tamamlanma yiizdesi yon-
temini esas almak suretiyle muhasebelestirme yapmak imkani ol-
mayacaktir.

TMS 11 sozlesme gelir ve giderlerinin giivenilir bicimde tahmin
edilemedigi durumlarda izlenecek ayri bir muhasebelestirme ilkesi
tanimlamistir. Buna gore bahsedilen durumlarda;

(a) Sadece katlanilmig s6zlesme maliyetlerinin geri kazanilabilmesi
muhtemel olan kismi1 kadar gelir kaydedilirken,

(b) Sozlesme maliyetleri olustuklari donemin gideri olarak finansal
tablolara yansitilacaktir.

Ote yandan ingaat sozlesmesine iligkin bir zarar beklentisinin olus-
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tugu anda standardin 36’nc1 paragrafi uyarinca zarar tutarinin gider
olarak kaydmimn yapilacagi hususu bu durumda da tartismasizdar.14

So6zlesme sonucunun giivenilir bicimde tahmin edilmesini engelle-
yen belirsizliklerin ortadan kalkmasi durumunda ise insaat sozles-
mesine iligkin gelir ve giderlerin tamamlanma yiizdesi yontemine
gore muhasebelestirmeye konu edilecegi ise tabiidir.

3.7. Miisteriden Geri Kazanilabilme Olasihig: Diisiik Olan Soz-
lesme Maliyetleri

TMS 11 standardina gére miisteriden geri kazanilabilme olasilig1 dii-
siik olan so6zlesme maliyetlerinin muhasebelestirilmesi 6zellik arz
eden bir konudur. Zira bunlarin muhasebelestirilmesi i¢in tamam-
lanma yiizdesi yontemi uygulanmayacak, bu tiirden s6zlesme mali-
yetleri hemen gider olarak muhasebelestirilmeye konu edilecektir.

TMS 11 standardi bu gruba giren maliyetlere 6rnek olarak agagida-
kileri vermektedir:

(a) Gegerliligi konusunda ciddi kuskular bulundugu icin tam anla-
miyla yiiriirliige konulamayanlar;

14 Sozlesmenin baslangi¢c agamalarinda sézlesme sonucunun giivenilir bicimde
ongoriilememesi sik¢a karsilagilan bir durumdur. Bununla beraber, yiiklenici-
nin katlandi1 maliyetlerin tarafina 6denmesi muhtemel olabilir. Bu nedenle
sozlesme geliri ancak katlanilmig maliyetlerden geri kazanilabilmesi muhte-
mel olan kisim esas alinarak kaydedilir. S6zlesme sonucu giivenilir bicimde
tahmin edilemediginden, kar tahakkuk ettirilmez. Ancak s6zlesme sonucu gii-
venilir bigcimde tahmin edilememekle beraber, toplam s6zlesme maliyetleri-
nin toplam sozlesme gelirini agmas1 muhtemel olabilir. Boyle durumlarda,
toplam s6zlesme maliyetlerinin toplam sozlesme gelirini agmasi beklenen kis-
m1 36’nc1 paragrafi uyarinca dogrudan gider olarak finansal tablolara yansiti-
Lr.
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(b) Tamamlanmasi askidaki bir dava veya yasal diizenleme sonucu-
na bagli olanlar;

(c) Istimlak veya kamulastirilma olasilig1 bulunan miilklerle iligkisi
bulunanlar;

(d) Miisterinin yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi miimkiin olma-
yanlar;

(e) Yiiklenicinin sozlesmeye konu isi tamamlama olanagi bulun-
mayan veya bu nedenle sozlesmedeki ytikiimliiliiklerini yerine
getirmesi geregi ortaya ¢ikanlar.

3.8. Beklenen Zararlarin Muhasebelestirilmesi

Onceki boliimlerde miiteaddit defalar belirttigimiz iizere, standardin
36’nc1 paragrafi uyarinca herhangi bir asamada toplam sozlesme
maliyetlerinin toplam sozlesme gelirini agmasi muhtemel olursa
beklenen zararin dogrudan gider olarak finansal tablolara yansitil-
mas1 gerekmektedir.

So6zlesme maliyetinin toplam sozlesme gelirini astifina iligkin tes-
pit, ise baglanip baslanmamasindan veya isin tamamlanip tamam-
lanmamasindan bagimsiz yapilacak bir tespittir.

3.9. Tahminlerdeki Degisiklikler

Tamamlanma yiizdesi yontemi her hesap doneminde sozlesme geli-
ri ve sozlesme maliyetlerine iligkin cari tahminlere birikimli olarak
uygulanmaktadir. Bu sebeple esas itibariyle her hesap donemi so-
nunda daha 6nceden sozlesme gelir ve giderlerine iliskin yapilan
tahminlerin degigmesi gibi bir ihtimal mevcuttur.

TMS 11, sdzlesme gelir ve maliyetlerine iliskin tahminlerdeki degi-
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sikliklerin TMS 8 Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde
Degisiklikler ve Hatalar standardina gore degistirilecegini belirt-
mektedir. Buna gére muhasebe tahminlerindeki degisiklikler yapil-
dig1 donemin kar veya zararina yansitilan gelir ve gider tutarlarmin
belirlenmesine ve izleyen donemlere etkide bulunacaktir.

3.10. Aciklamalar

3.10.1. Sozlesmeye Konu Briit Alacak ve Briit Bor¢ Tutarimin
Hesaplanmasi

Bir igletme, s6zlesmeye konu igle ilgili olan briit alacak tutarini var-
lik, briit yiikiimliiliik tutarimi ise bor¢ olarak gosterecektir.

Finansal durum tablosunda ingaat s6zlesmesine iligkin briit alacak
raporlayabilmek icin; katlanilan maliyetler ve sonug¢ hesaplarina
yansitilmis kérlar toplamindan sonug hesaplarina yansitilmig zararlar
diistildiikten sonra kalan tutarin, hak edisler toplamin1 agiyor olmasi
gerekmektedir. Briit alacak tutari; katlanilan maliyetler arti sonug
hesaplarina yansitilmig karlar tutarindan sonu¢ hesaplarina yansitil-
muis zararlar ve hakedisler toplamu diisiilerek hesaplanan net tutardir.

Finansal durum tablosunda ingaat sézlesmesine iligkin briit borg ra-
porlayabilmek i¢in hak ediglerin, katlanilan maliyetler ile sonug he-
saplarma yansitilmig karlar toplamindan sonug¢ hesaplarina yansitil-
mis zararlar diisiildiikten sonra kalan tutar1 agtyor olmasi gerekmek-
tedir. Boyle bir durumun mevcudiyeti halinde raporlanacak briit
borg tutari; katlanilan maliyetler arti sonuc¢ hesaplarina yansitilmig
karlar tutarindan, sonug hesaplarina yansitilmig zararlar ve hakedig-
ler toplamu diisiilerek hesaplanan net tutara esit olacaktir.
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3.10.2. Dipnotlarda Aciklanacak Hususlar

TMS 11°e gore yiiklenici isletme, ingaat sozlesmelerine iligkin asa-
gidaki hususlari finansal tablo dipnotlarinda a¢iklamaya konu etmek
zorundadir:

(a) Donem geliri olarak finansal tablolara yansitilan s6zlesme geli-
ri tutari;

(b) Donem i¢inde kaydedilen sozlesme gelirinin saptanmasinda
kullanilan yontemler;

(c) Devam eden sozlesmelere konu iglerin tamamlanma agamasinin
saptanmasinda kullanilan yontemler.

Yukaridakilerden ayri olarak yiiklenici isletme, raporlama donemi
sonunda devam eden sozlesmelere iligkin olarak asagidakilerin her
birini agiklamak durumundadir:

(a) Raporlama donemi sonuna kadar katlanilan maliyetler ile finan-
sal tablolara yansitilan karlarin (kaydedilmis zararlar diigtildiik-
ten sonra) toplam tutart;

(b) Alman avanslarin tutari;

(©) Hakedi§ler15 iizerinden teminat olarak alikonulan tutarlar.10

15 Hakedisler miisteri tarafindan 6denmis olsun olmasin bir sézlesmeyle ilgili
yapilan islerin faturalanmis tutarlaridir.

16 Hakedisler iizerinden teminat olarak alikonulan tutarlar, bu tutarlarin dene-
bilmesi icin sozlesmede belirtilmis kosullarin geregi yerine getirilene veya
eksiklikler giderilene kadar 6denmeyen hakedis tutarlaridir.
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4. TMS 40 Yatirim Amach Gayrimenkuller Standardi

“TMS 40 Yatirim Amaclh Gayrimenkuller” Standardr 31/12/2005 ta-
rihinden sonra baglayan hesap dénemlerinde uygulanmak iizere ilk
olarak 17/03/2006 tarih ve 26111 sayili Resmi Gazetede yayimlan-
mugtir.

S0z konusu standart, Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarin-
da (UFRS) meydana gelen degisikliklere paralellik saglanmasi ama-
cryla 15/07/2007 tarih ve 26583 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
62 sira no’lu, 13/08/2008 tarih ve 26966 sayili Resmi Gazetede ya-
yimlanan 66 sira no’lu, 13/08/2008 tarih ve 26966 sayili Resmi Ga-
zetede yayimlanan 71 sira no’lu, 13/08/2008 tarih ve 26966 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan 99 sira no’lu, 28/11/2008 tarih ve
27068 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 122 sira no’lu tebligler ile
cesitli defalar degisiklige ugramustr.

4.1. Standardin Amaci ve Kapsam

Standart yatirirm amagli gayrimenkullerin muhasebelestirilmesine
iligkin esaslar1 belirlemektedir.

TMS 40 uygulamasinda finansal kiralama iglemi cergevesinde bir
kiracinin finansal tablolarinda muhasebelestirilen yatirim amach
gayrimenkul haklart da “yatirim amacl gayrimenkul” gibi degerlen-
dirilmektedir.

Kiraya verenin bilangosunda yer alan ve faaliyet kiralamasi islemi
cercevesinde kiraciya saglanan yatirim amach gayrimenkullerin 61-
ctimlemesinde de yine TMS 40 standardi hiikiimleri gecerlidir.

Diger taraftan TMS 40 standardinin agagidaki hususlar1 kapsamina
almadigi standartta 6zel olarak belirtilmistir.
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(a) Kiralamalarn finansal ya da faaliyet kiralamasi olarak siniflan-
dirtlmast;

(b) Yatirim amacli gayrimenkullerden elde edilen kiralama gelirleri-
nin muhasebelestirilmesi;

(c) Faaliyet kiralamasi cergevesinde edinilen gayrimenkul hakkinin
kiracinin finansal tablolarinda 6l¢iilmesi;

(d) Finansal kiralamaya konu net yatirimin kiraya verenin finansal
tablolarinda 6l¢iilmesi;

(e) Satig ve geri kiralama igslemlerinin muhasebelestirilmesi;

(f) Finansal kiralamalara ve faaliyet kiralamalarina iligkin olarak
kamuoyuna yapilacak aciklamalar.

Son olarak TMS 40 standardinin, TMS 41 Tarimsal Faaliyetler stan-
dardina gore muhasebelestirilen canli varliklar ile petrol, dogal gaz
ve benzeri geri kazanilmasi miimkiin olmayan kaynaklara ait maden
hak ve rezervlerini kapsami diginda tuttugunu ayrica belirtmeliyiz.

4.2. Yatiriom Amach Gayrimenkul Kavramm

Mal veya hizmet liretiminde ya da tedarikinde veya idari amagla
kullanilmak veya normal is akist cergevesinde satilmak amaclarin-
dan ziyade, kira geliri veya deger artis kazanci ya da her ikisini bir-
den elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkuller yatirim amac-
It gayrimenkuller olarak siniflandiriimaktadir.

Yatirim amach gayrimenkuller kira geliri veya sermaye kazanci ya
da her ikisini birden elde etmek amaciyla elde tutuldugundan dola-
y1 igletmenin sahip oldugu diger varliklardan biiyiik olciide bagim-
s1z nakit akiglar1 yaratma gibi bir 6zellige de sahiptir. Bu 6zellik ya-
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tirim amacli gayrimenkulleri sahibi tarafindan kullanilan gayrimen-
kullerden ayiran en 6nemli 6zellik konumundadir.

TMS 40 standardinda yatirim amacli gayrimenkullere 6rnek olarak
asagidaki varliklar verilmektedir:

(a) Normal is akig1 cercevesinde kisa vadede satilmaktan ziyade,
uzun vadede sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
arsalar;

(b) Gelecekte nasil kullanilacagina karar verilmemis arsalar; (islet-
me, araziyi sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak kul-
lanmaya veya normal is akisi cercevesinde kisa vadede satmaya
karar vermemis ise, sz konusu arazinin sermaye kazanci elde
etmek amaciyla elde tutuldugu varsayailir.)

(c) Isletmenin sahip oldugu (veya finansal kiralama iglemi cerceve-
sinde isletme tarafindan elde tutulan) ve bir veya daha fazla fa-
aliyet kiralamasina konu edilen binalar;

(d) Bir veya daha fazla faaliyet kiralamasi cer¢evesinde kiralanmak
iizere elde tutulan bos bir bina;

(e) Gelecekte yatirim amagli gayrimenkul olarak kullanilmak tizere
inga edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimenkuller.

TMS 40 standardinda bir yandan yatirim amagli gayrimenkullere or-
nekler verilirken, bir yandan da yatirim amacli gayrimenkul olarak
degerlendirilme olanagi bulunmayan gayrimenkuller orneklendiril-
mektedir. Buna gore;

(a) Olagan is akis1 icerisinde satilmak amaciyla elde tutulan veya
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satig amaciyla insa veya gelistirme asamasinda olan!”; rnegin,
sadece, yakin gelecekte elden cikarilmak veya gelistirilmek ve
satilmak amaciyla edinilen gayrimenkuller;

(b) Ugiincii kisiler adina inga edilmekte veya gelistirilmekte olan

gayrimenkuller!8;

(c) (Diger unsurlarin yani sira), gelecekte sahibi tarafindan kullanil-

mak ya da, gelistirilmek ve ardindan sahibi tarafindan kullanil-
mak amaciyla elde tutulan, caliganlarin ikamet ettigi gayrimen-
kuller (¢alisanlarin piyasa rayicine uygun kira 6deyip 6demedi-
gine bakilmaksizin) ile sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul-
ler (sahibi tarafindan kullanilmakta olup elden c¢ikarilmay1 bekle-
yen gayrimenkuller dahil)19;

(d) Bagka bir isletmeye finansal kiralama islemi ¢ercevesinde kira-

lanan gayrimenkuller20.

4.2.1. Birden Cok Kullammma Hizmet Eden Gayrimenkuller
Hangi Standarda Gore Muhasebelestirilecektir?

Reel hayatta gayrimenkullerin birden ¢ok kullanima hizmet ettigi
durumlara siklikla rastlanilmaktadir. Ornegin bir gayrimenkuliin bir
boliimii kira geliri veya sermaye kazanci saglamak amaciyla elde tu-

17

18

19

20

Bu tiirden gayrimenkuller TMS 2 Stoklar Standardina gére muhasebelestir-
meye konu edilecektir.

Bu tiirden gayrimenkuller bir &nceki bsliimde degindigimiz TMS 11 Ingaat
Sozlesmeleri standardina gore muhasebelestirmeye konu edilecektir.

Bu tiirden gayrimenkuller ise TMS 16 Maddi Duran Varliklar standardina go-
re muhasebelestirilecektir.

Bu tiirden gayrimenkuller TMS 17 Kiralama Islemleri standardina gére mu-
hasebelestirmeye konu edilecektir.
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tulurken, bir bagka boliimii mal veya hizmet iiretim ve tedariki ve-
ya idari amaclar icin elde tutuluyor olabilmektedir.

Standart belirtilen tipte gayrimenkullerin muhasebelestirilmesinde
anahtar bir kavram ortaya koymaktadir. Standardin ortaya koydugu
anahtar kavram “farkli kullamimlara tahsis edilmis olan boliimlerin
bagimsiz olarak satisa konu edilip edilemeyecegidir” .

Sayet farkli kullanimlara tahsis edilmis olan boliimlerin bagimsiz sa-
tisa konu edilmesi miimkiin ise, bu boliimlerin her biri ayr1 ayr1 mu-
hasebelestirmeye konu edilecektir. Buna gore kira geliri veya ser-
maye kazanci saglamak i¢in elde tutulan boliim TMS 40 standardi-
na gore, mal veya hizmet tedariki i¢in kullanilan boliim ise TMS 16
standardina gore muhasebelestirmeye konu ediliyor olacaktir.

S6z konusu boliimlerin bagimsiz olarak satigsa konu edilmesi miim-
kiin degil ise; ilgili gayrimenkul, sadece ve sadece 6nemsiz bir bo-
liimii mal veya hizmet {iretim veya tedariki ya da idari amaclar icin
kullanildig1 takdirde yatirim amaglt gayrimenkuldiir. Bunun haricin-
deki tiim durumlarda TMS 16 standardina gére muhasebelestirme
gercgeklestirilecektir.

4.2.2. Gayrimenkul Sahibinin Gayrimenkul Kullanicilarina
Birtakim Ilave Hizmetler Sunmasi Durumunda Hangi Standar-
da Gore Muhasebelestirme Yapilmalidir?

Uygulamada, 6zellikle hizmet sektoriinde, gayrimenkul sahibinin
kullanicilara birtakim ilave hizmetlerde bulundugu durumlara ¢ok
sik rastlanmaktadir. Bazi durumlarda sunulan hizmet giivenlik ve te-
mizlik hizmeti gibi gérece 6nemsiz bir hizmet olabilirken, bazi du-
rumlarda bir otelin igletilmesi gibi bir hizmet seklinde de olabil-
mektedir. Hatta baz1 durumlarda sunulan hizmet yapilan 6zel hukuk
sozlesmeleri ile daha karmagik bir hal alabilmektedir. Ornek ver-
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mek gerekirse bir otel sahibi cesitli sorumluluklari bir yonetim s6z-
lesmesi ¢ercevesinde iiciincii kisilere devrederek giinliik faaliyetle-
rin yliriitiilmesi isini disardan temin etmekte iken, bir yandan otelin
faaliyetinden kaynaklanan nakit akiglarina iligkin riskleri kendinde
tutabilmektedir. Boyle bir durumda diiz ve basit bir mantikla otel sa-
hibinin pasif bir yatirimer oldugunu 6ne siirmek ve muhasebelestir-
me anlaminda bu oteli de yatirim amagh bir gayrimenkul gibi deger-
lendirmek bizi dogru bir sonuca gotiirmeyecektir.

Kisacasi gayrimenkul sahibinin gayrimenkul kullanicilarina birtakim
ilave hizmetler sundugu her durumda duruma 6zgii degerlendirme
yapmak gerekmektedir. TMS 40 standard: da bu konuda inisiyatifi
mali tablo hazirlayicilarinin muhakemesine birakmigtir. Buna gore
mali tablo hazirlayanlar sunulan ilave hizmetlerin kapsamini nicelik-
sel ve niteliksel bir degerlendirmeye tabi tutacaklar ve buna gore
gayrimenkuliin yatirrm amacli bir gayrimenkul mii yoksa TMS 16
standardina gore ele alinmasi gereken bir gayrimenkiil mii olduguna
karar vereceklerdir.

4.2.3. Qliskili Sirketlere Kiralanan Gayrimenkuller Yatirim
Amach Gayrimenkul Olarak Degerlendirilebilir mi?

Standart igletmelerin ana veya bagl ortakliklarina kiralanan ve bun-
lar tarafindan kullanilan gayrimenkullerinin hazirlanacak olan kon-
solide finansal tablolarda yatirnrm amacglh gayrimenkul kapsaminda
degerlendirilmeyecegini olduk¢a agik bir bicimde ortaya koymus-
tur. Zira konsolide mali tabloyu sunan igletme grubu acisindan ba-
kildiginda; s6z konusu gayrimenkul, “sahibi tarafindan kullanilan bir
gayrimenkul” halini almaktadir.

Bununla birlikte bireysel finansal tablolarin sunumunda s6z konusu
gayrimenkuliin gerekli niteliklere sahip olmak kosuluyla yatirim
amacli gayrimenkul olarak raporlanacag tabiidir.
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4.3. Yatirim Amach Gayrimenkullerin Muhasebelestirilmesi

Yatirim amaglt bir gayrimenkuliin muhasebelestirilmeye konu ola-
bilmesi icin;

(a) Gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin igletmeye
girisinin muhtemel olmasi,

(b) Yatirnm amagh gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde
oOlciilebilir olmasi.

sartlarinin her ikisinin birden saglaniyor olmasi gerekmektedir.21

Isletme yatirrm amach gayrimenkule iliskin katlandig1 tiim maliyet-
leri s6z konusu maliyetler ortaya ¢iktig ilk anda degerlendirir. Buna
gore yatirim amach bir gayrimenkule daha sonradan yapilan ilave,
degisiklik?2 veya hizmet maliyetleri23 baslangicta yatirim amach
gayrimenkuliin elde edilmesine iligkin olarak gerceklestirilen mali-
yetlere aninda ilave olunur.

21 By sartlar esasen herhangi bir unsurun varlik olarak muhasebelestirilmesinin

temel sartlar1 olup, bu husus Kavramsal Cergevede “Finansal Tablolara ilig-
kin Unsurlarin Tahakkuku” bagligi altinda ayrintili agiklamaya konu edilmistir.

22 Bir yatirim amagh gayrimenkuliin bazi boliimleri yenilemeye tabi tutuldugun-

da, muhasebe kosullarini kargilamasi kosuluyla yenilenen boliimiin maliyeti
bu maliyetin ger¢eklesme tarihi itibariyle yatirim amaglhi gayrimenkulun def-
ter degerine ilave edilir. Bu asamada yenilenen boliimlerin defter degerleri, fi-
nansal durum tablosu digina taginir.

23 Standarda gore iscilik, temizlik, giivenlik, sarf malzemeleri gibi unsurlardan

olusan giinliik hizmet maliyetleri yatirim amagli gayrimenkuliin defter degeri-
ne ilave olmaz. Bu tiirden giderler gerceklesme aninda kar veya zararda mu-
hasebelestirmeye konu edilirler.

28



4.4. Yatirim Amach Gayrimenkullerin Muhasebelestirilmesin-
de Ik Ol¢iim

Yatirim amagl gayrimenkuller baglangicta maliyet bedeli ile dl¢iiliir.
Satin alinan yatirim amacli bir gayrimenkuliin maliyeti; satin alma fi-
yati ile bu islemle dogrudan iligkilendirilebilen harcamalardan olu-
sur. Standartta dogrudan yapilan harcamalara 6rnek olarak; avukat-
ik hizmetlerine iligkin 6denen iicretler, gayrimenkul alim vergisi ve
diger islem maliyetleri gosterilmektedir.

Standart agagidaki maliyetlerin yatirim amaclh gayrimenkuliin mali-
yetini arttiran bir unsur olarak degerlendirilemeyecegini acik bir bi-
cimde ortaya koymaktadir.

(a) Tlk tesis maliyetleri (anilan maliyetler, ilgili gayrimenkuliin yo-
netimin amacladig1 sekilde faaliyet gostermesi igin gerekli ol-
madig1 siirece),

(b) Yatirim amacl gayrimenkuliin planlanan doluluk/kullanim diize-
yine ulagsmasina kadar olusan igletme zararlari,

(c) Gayrimenkuliin insas1 veya gelistirilmesi sirasinda ortaya ¢ikan
agir1 tutarda artik malzeme, kayip iscilik veya diger kaynaklar.

Ote yanda yatirim amagcli gayrimenkule iliskin 6demenin ertelenmig
olmast durumunda, gayrimenkuliin maliyeti esdeger pesin ddeme
tutarina esit olacaktir. Pegin 6deme tutar ile toplam édemeler arasin-
daki fark, kredi siiresi boyunca faiz gideri olarak muhasebelestiril-
meye konu edilecektir.
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44.1. Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Finansal Kiralama ile
Edinilmesi Durumunda Ik Muhasebelestirme Ol¢iimii Nasil
Yapilir?

Kiralama yoluyla elde edilen bir gayrimenkul hakkinin, yatirim
amach gayrimenkul olarak siniflandirilmig olmasi durumunda gerce-
ge uygun deger iizerinden muhasebelestirilecek kalem, kiraya konu
gayrimenkuliin kendisi degil, izerinde bulunan haktr.

Kiralanan ve yatirim amacli gayrimenkul olarak siniflandirilan bir
gayrimenkul hakkinin baslangic maliyeti; “TMS 17 Kiralama Islem-
leri” standardinin 20°nci paragrafinda 6ngoriilen hiikiimlerde yer al-
dig1 bicimde, yani gayrimenkuliin gercege uygun degeri ile asgari
kira 6demelerinin bugiinkii degerinden kii¢iik olanina esit olacaktir.

4.4.2. Yatirim Amach Gayrimenkuliin Takas Yoluyla Edinilme-
si Durumunda Ilk Muhasebelestirme Olciimii Nasil Yapilir?

Yatirim amacgh gayrimenkiillerin edinimi sadece parasal degerler
kargiliginda olmayabilir. Uygulamada parasal olmayan bir veya bir-
den fazla varlik ya da parasal ve parasal olmayan varliklarin bir bi-
lesimi karsiliginda yatirirm amagl gayrimenkul edinildigi durumlar-
la kargilagilabilmektedir.

Standarda gore takas yoluyla edinilen bir yatirim amagl gayrimen-

kuliin maliyet bedeli; takas isleminin ticari bir 6ziiniin bulunmama-

st ve takas ile alinan ve verilen varliklarin gercege uygun degerleri-
nin giivenilir bir sekilde dl¢iilememesi s6z konusu olmadikca gercge-

ge uygun deger iizerinden oOlciilmelidir. Edinilen varligin gercege
uygun degerle Olctimlemeye konu edilememesi durumunda, edini-
len yatirim amacli gayrimenkul takas olarak karsi tarafa verilen var-
ligin defter degeri lizerinden 6l¢iimlemeye konu edilecektir.
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4.4.2.1. Takas Isleminin Ticari Bir Oziiniin Bulunmamasi Hali

Goriildiigii lizere takas yoluyla edinilen yatirim amagli bir gayrimen-
kulun gercege uygun degerden ol¢iilebilmesinin ilk sarti takas igle-
minin ticari bir ziiniin bulunmamasidir. Standarda gore bir islemin
ticari bir 6ziiniin olup olmadig: ilgili islem sonucunda gelecek nakit
akislarinda herhangi bir degisiklik olup olmayacagini degerlendir-
mek suretiyle belli edilecek bir husustur.

Standart asagidaki durumlarda takas isleminin ticari bir 6ziiniin bu-
lundugunu kabul etmektedir.

(a) Alinan varhigin nakit akiginin niteliginin (riski, zamanlamasi ve
tutar1) verilen varligin nakit akiginin niteliginden farkli olmasi
veya

(b) Takas isleminden etkilenen faaliyet boliimiiniin igletmeye 6zgii
degerinin takas iglem sonucunda degigmesi ve

(c) Takasi yapilan varliklarin gercege uygun degerine gore (a) veya
(b) deki farkliligin 6nemli olmasi.

4.4.2.2. Takasa Konu Varliklarin Gercege Uygun Degerinin Gii-
venilir Bir Sekilde Olciilmesi

Takas yoluyla edinilen yatirirm amach bir gayrimenkulun ilk 6l¢ii-
miiniin gercege uygun degerden yapilabilmesinin ikinci sart1 takas
yoluyla alinan ve verilen varliklarin gercege uygun degerinin giive-
nilir bir sekilde olciilebiliyor olmasidir.

Normal sartlar altinda karsilagtirilabilir piyasa islemleri bulunan bir
varlifin gercege uygun degerinin giivenilir bigimde 0l¢iilebilmesi-
nin Oniinde herhangi bir engel yoktur. Sorun varligin karsilastirilabi-
lir piyasa iglemlerinin bulunmamasi durumunda ortaya ¢ikmaktadir.
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Boyle bir durumda da;

a) Kendisi icin makul olarak yapilan gercege uygun deger tahminle-
rine iligkin deger araligindaki degiskenlik ilgili varlik icin énemli
degil ise;

b) Veya anilan aralikta yer alan farkli tahminlerin gerceklesme ola-
siliklarinin makul olarak degerlendirilebilmesi ve gercege uygun de-
gerin tahmininde kullanilabilmesi miimkiin ise

gercege uygun degerin giivenilir bir sekilde olciilebildigi kabul edi-
lebilecektir.

Ote yandan isletmenin takas islemi sirasinda edinmis veya kars1 ta-
rafa vermis oldugu varliklarin gercege uygun degerlerini makul bir
bicimde tespit edebilmesi durumunda, edinilen varligin gercege uy-
gun degeri daha agik olmadikga, karsi tarafa verilen varligin gercege
uygun degeri maliyet bedelinin 6l¢iimiinde kullanilacaktir.

4.5. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Sonradan Olciimii

TMS 40 standardi yatirirm amagli gayrimenkullerin ilk muhasebeles-
tirmeden sonraki Sl¢timiinde finansal tablo hazirlayicilarina iki ayri
secenek sunmaktadir.24 Buna gore isletmeler yatirrm amagh gayri-

24 Standart zorunlu olmamakla beraber, yatirim amagli gayrimenkuliin gercege
uygun degerini, konuyla ilgili yetkiye ve gerekli mesleki birikime sahip ve
s0z konusu yatirrm amacli gayrimenkuliin sinif ve yeri hakkinda giincel bilgi-
si bulunan bagimsiz bir degerleme uzmani tarafindan yapilan degerleme isle-
mini esas almak suretiyle tespit etme konusunda igletmelere tavsiyede de bu-
lunmaktadir.
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menkullerini ger¢ege uygun deger yontemiZ> veya maliyet yonte-
mini2® kullanmak suretiyle l¢iime tabi tutabileceklerdir.2”

Isletmenin se¢mis oldugu yontemi tiim yatirim amagli gayrimenkul-
lerin degerlemesinde kullanmasi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle
bir kistm yatirim amagli gayrimenkulii gergege uygun deger ile Slcii-
me tabi tutarken; diger bir kisim yatirnm amach gayrimenkulii mali-
yet bedeliyle dl¢lime tabi tutmak olanakli degildir.

Bu arada secilen yontemin tiim yatirim amagh gayrimenkullerin 6l-
¢limiinde kullanilmasi kuralinin iki istisnasi mevcuttur.

[lk istisna getirisi dogrudan dogruya yatirrm amaglh gayrimenkulleri
de igeren varliklarin gercege uygun degerlerine ya da sdz konusu
varliklarin getirilerine baglanmis olan bor¢larin dayandigi yatirim
amacl gayrimenkullere iligkin olup, bu tiirden yatirim amach gayri-
menkullerin diger tiim yatirim yatirim amach gayrimenkullerden ay-
11 bir yontemle (gercege uygun deger yontemi ya da maliyet bedeli
yontemi) degerlenmesi miimkiindiir.

25 Yontemin uygulanmasina iligkin ayrintilara TMS 40 standardinin 33 ila 35’in-
ci paragraflari arasinda yer verilmektedir.

26 Yontemin uygulanmasina iligkin ayritilara TMS 40 standardinin 56’nc1 pa-
ragrafinda yer verilmektedir.

27 Isletmelerin yatirim amacli gayrimenkullerin sonradan 6l¢iimiine iligkin ola-

rak yontem degisikliginde bulunmalart da olanaklidir. “TMS 8 Muhasebe Po-
litikalar1, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” Standardi iglet-
menin muhasebe politikalarinda ihtiyari olarak yapilan degisikligin, yalnizca,
islemlerin, diger olaylarin ya da kosullarin etkilerine iligkin olarak finansal
tablolarim giivenilir ve daha uygun bilgi saglamast sonucunu dogurmasi duru-
munda miimkiin olabilecegini belirttigini gz oniine alirsak; yontem degisik-
liginin maliyet yonteminden gercege uygun deger yontemine gecis seklinde
olmasini beklemek daha gercekgi olacaktir.
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Ikinci istisna ise bir kiracinin faaliyet kiralamasi islemi cercevesin-
de herhangi bir gayrimenkul hakkini kira geliri veya deger artis ka-
zanc1 ya da her ikisini birden elde etmek amaciyla elinde bulundur-
masi durumunda gegerli olup; bu sekilde elde bulundurulan hakkin
yatirim amaclh gayrimenkul olarak siniflandirilmast ancak ve ancak
bu hakkin 6l¢iimiinde gercege uygun deger yonteminin kullanilma-
styla miimkiindiir. Diger bir ifadeyle bir kiracinin faaliyet kiralama-
st islemi cercevesinde elde etmis oldugu ve yatirnm amagl gayri-
menkul olarak simiflandirmay1 uygun gordiigii gayrimenkul hakkin
maliyet bedeli yontemine gore sonradan 6l¢iime tabi tutmasi olanak-
I1 degildir.

4.5.1. Sonradan Olciimde Gercege Uygun Deger Yontemi

[lk muhasebelestirme igleminin ardindan sonraki 6lgiimlerde gerce-
ge uygun deger yontemini kullanmay1 segen bir igletme, bu yontemi
kullanarak tiim yatirim amacli gayrimenkiillerini degerlemeye tabi
tutmak durumundadir.

Bu noktada yatirim amagli gayrimenkuliin gercege uygun degerinin
daima giivenilir bir sekilde tespit edilebilecegi konusunda aksi ispat
edilene kadar hukuken gecerli bir 6ngorii vardir. Ancak bazi istisnai
durumlarda, igletmenin yatirim amagh bir gayrimenkulii (veya mev-
cut bir gayrimenkul, kullantmindaki bir degisiklikten sonra ilk defa
yatirnm amacli gayrimenkul haline geldiginde) elde etmesi sirasinda
gercege uygun degerinin siirekli olarak giivenilir bir bicimde tespit
edilmesinin miimkiin olmadig1 durumlara rastlamak da miimkiindiir.
Bu tiirden istisnai durumlar ancak ve ancak, karsilastirilabilir piya-
sa islemlerinin cok az oldugu ve gercege uygun degerin bagka tiir
giivenilir yollarla (6rnegin indirgenmis nakit akim projeksiyonlari
ile) tahmininin miimkiin olmadig1 durumlarda ortaya cikacaktir.
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Bir igletme yatirim amach bir gayrimenkuliinii daha 6nce gercege
uygun deger iizerinden dl¢gmiis ise soz konusu gayrimenkulii elden
cikaricaya kadar (veya ilgili gayrimenkul sahibi tarafindan kullani-
lan gayrimenkul haline gelene kadar veya isletme gayrimenkulii ge-
listirerek olagan is akisi siirecinde satincaya kadar) karsilastirilabilir
piyasa iglemleri azaldigindan veya piyasa fiyatlari daha ender elde
edilebilir hale geldiginden veya diger bir sebepten otiirii gercege uy-
gun degerin tespitinin miimkiin olmadig1 savini ileri siiremez. Dola-
yistyla anilan gayrimenkulii gercege uygun deger iizerinden 6lgme-
ye devam etmek zorundadir.

Ote yandan gercege uygun degerin giivenilir bir sekilde tespit edi-
lememe durumu belirli bir siire sonra ortadan kalkacak ise; isletme
yatirim amagl gayrimenkulii bu durumun ortadan kalkacagi zamana
kadar maliyet bedeli ile, izleyen donemde ise gercege uygun deger
ile 6lgiimlemeye konu edebilir.28

Diger taraftan igletmenin yatirim amagh gayrimenkuliiniin gercege
uygun degerini giivenilir bir sekilde tespit edememe durumu siirek-

28 Ornegin isletmenin insa edilmekte olan yatirim amach gayrimenkuliin gerce-
ge uygun degerinin giivenilir bir bigimde tespit edilmesinin miimkiin olmadi-
81, ancak s6z konusu gayrimenkuliin ingaati tamamlandiginda gercege uygun
degerinin de giivenilir bir sekilde belirlenebilecegini tahmin ettigi durumlar-
da, gercege uygun degeri giivenilir bir bicimde tespit edilinceye veya insaati
tamamlanincaya kadar (hangi durum oOnce gerceklesirse), s6z konusu inga
edilmekte olan yatirrm amacli gayrimenkul maliyeti iizerinden 6lgiiliir. Insa
edilmekte olan bir yatirim amagh gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerinin gii-
venilir bicimde olciilebilecegine iliskin 6ngoriiniin aksi, sadece ilk muhasebe-
lestirmede ispat edilebilir. Insa edilmekte olan yatirim amacli gayrimenkule
iligskin bir kalemi gercege uygun degeri iizerinden 6l¢gmiis olan bir isletme, s6-
zii edilen yatirnm amagl gayrimenkuliin insasi tamamlandiginda bu gayrimen-
kuliin ger¢ege uygun degerinin giivenilir bir bigimde Slciilemedigi sonucuna
varamaz.
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lilik arz ediyorsa; igletme, yatirim amaclh gayrimenkuliinii TMS 16
Maddi Duran Varliklar standardinda belirtilen maliyet yontemi ile
olgecektir. Isletme, yatirrm amach gayrimenkulii elden ¢ikarana ka-
dar TMS 16’y1 uygulayacak olup; yatirim amacli gayrimenkuliin
TMS 16 standardina goére 6l¢iimiinde kalint1 degerin sifir oldugu ka-
bul edilecektir.

4.5.1.1. Yatirim Amach Gayrimenkulun Gercege Uygun Dege-
rindeki Degisimler Ne Sekilde Ele Alinir?

Yatirim amagli gayrimenkuliin gergege uygun degerindeki degisim-
den kaynaklanan kazanc¢ veya kayip, olustugu donemde kar veya
zarara dahil edilecektir. Yatirrm amacli gayrimenkuliin gercege uy-
gun degeri, raporlama donemi sonundaki piyasa kosullarii yansit-
mak durumundadir.

4.5.1.2. Yatirim Amach Gayrimenkulun Gercege Uygun Dege-
rinin Tespitinde Hangi Unsurlara Dikkat Etmek Lazim Gelir?

Standardin 5’inci maddesinde “Karsilikl pazarlik ortaminda®9, bil-
gili ve istekli gruplar30 arasinda bir varligin el degistirmesi ya da

29 Igili taraflar arasindaki “karsilikli pazarlik ortami”, alic1 ve satici arasinda ya-
pilan islemde piyasa kosullarina uymayan fiyatlarin ortaya ¢ikmasina sebep
olacak kendine 6zgii ve 6zel iliskiler bulunmamasi anlamia gelir. Islemin,
her biri bagimsiz olarak hareket eden, birbiri ile iligkisi olmayan taraflar ara-
sinda yapildig1 varsayilir.

30 Gercege uygun degerin tanimmda “bilgili, istekli taraflar”dan soz edilmekte-

dir. Bu ¢ergevede, “bilgili” kelimesi, hem istekli alicinin hem de istekli satici-
nin yatirim amagli gayrimenkuliin nitelik ve 6zellikleri, mevcut ve potansiyel
kullanim sekilleri ile raporlama donemi sonundaki piyasa kosullar1 hakkinda
makul diizeyde bilgilendirilmis oldugu anlamia gelir. Istekli alici motive
edilmigtir, fakat alimda bulunmaya mecbur degildir. Bu alici, fiyat ne olursa
olsun almak i¢in asir1 istekli veya kararl degildir. Varsayilan bu alici, bilgili ve
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bir borcun ddenmesi durumunda ortaya ¢ikmast gereken tutardir.”
seklinde tanimlanmaktadir.

Gergege uygun deger tammu31; fiyatta, bilgili ve istekli taraflar ara-
sinda gerceklesen islemlerde ilgili varliklarin takasi ve sdzlesmenin
yerine getirilmesi igleminin esanli olmadig1 durumlarda yapilmasi
ihtimali olan, hi¢cbir degisikligin olmadig1, satis islemi ile ilgili var-
liklarin takasi ve s6zlesmenin yerine getirilmesi iglemlerinin esanlt
gerceklesmesi durumunu varsaymaktadir. Gercege uygun deger
kavrami, normalin diginda finansman yaratma, satig ve geri kiralama
anlagmalari, satigla ilgili bir kimseye 0zel imtiyaz taninmasi veya ta-
viz verilmesi gibi 0zel kosul ve durumlar dolayisiyla yapay olarak
yiikseltilmis veya diigiiriilmiis tahmini fiyatlar1 icermemektedir. Do-
layistyla bu unsurlara bagli olarak meydana gelen deger degisimleri
gercege uygun degerdeki bir degisim olarak degerlendirilmeyecek-
tir.

Standarda gore ayni yer ve durumda bulunan ve de benzer kiralama
islemlerine veya diger sozlesmelere konu edilen gayrimenkuller
icin aktif bir piyasada olusan cari fiyatlar gercege uygun degerin
tespitine iliskin en iyi temeli olusturacaktir. Bu yolla ger¢ege uygun

istekli alic1 ve saticilardan meydana gelen bir piyasada olusacak fiyattan daha
yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Istekli satici ise asir1 istekli, veya belli bir fi-
yattan satmaya zorlanan kisi olmadig1 gibi, mevcut piyasa kosullarmna gore
makul sayilmayacak bir fiyat iizerinde 1srar eden kisi de degildir. Istekli sati-
c1, yatirrm amaclh gayrimenkulii piyasa kosullarinda elde edebilecegi en yiik-
sek fiyata satmayi ister. Yatirim amach gayrimenkul sahibinin ger¢ekci kosul-
lar1 bu duruma uymaz, ¢linkii istekli satict kuramsal bir mal sahibidir (6rnegin
istekli bir satict yatirim amagh gayrimenkul sahibinin 6zel vergi kosullarini
dikkate almayacaktir)

31 Standardin 5’inci maddesinde “Kargilikli pazarlik ortaminda, bilgili ve istekli
gruplar arasinda bir varligin el degistirmesi ya da bir borcun édenmesi duru-
munda ortaya ¢ikmasi gereken tutardir.” seklinde tanimlanmaktadir.
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deger tespitinde, gercege uygun degeri tespit edilecek gayrimenku-
liin yapisinda, konumunda veya durumunda ya da kiralama sozleg-
mesinde ve gayrimenkulle ilgili diger sdzlesme kosullarinda varo-
lan farkliliklarin mutlak suretle dikkate alinmasi1 gerekmektedir.

Ote yandan gergege uygun degerin “TMS 36 Varliklarda Deger Dii-
stikliigli” standardinda tanimlanan kullanim degerinden farkli bir de-
ger oldugunu da belirtmekte yarar gormekteyiz. Daha Once de be-
lirttigimiz iizere ger¢ege uygun deger bilgili ve istekli alic1 ve satici-
larin bilgilerini ve tahminlerini yansitmaktadir. “Kullanim degeri”
ise bagka isletmelere uygulanamayan ve isletmeye 6zgii faktorlerin
etkilerini de igeren ve ilgili isletmenin tahminlerini yansitan bir de-
gerdir. Bu bakimdan gercege uygun deger, bilgili ve istekli alict ve
saticilarca genelde bilinemeyecek olan agagidaki faktorlerden hig-
birini yansitmaz.

(a) Degisik yerlerdeki gayrimenkullerden olusan bir portfoy yarati-
larak elde edilen katma deger;

(b) Yatirrm amacgh gayrimenkuller ile diger varliklar arasindaki si-
nerji;

(c) Sadece mevcut sahibine 6zgii yasal haklar veya yasal sinirlama-
lar;

(d) Sadece mevcut sahibine 6zgii vergi avantajlari veya vergi yii-
kiimliiliikleri.

4.5.1.3. Aktif Cari Bir Piyasanin Olmadigi Durumda Yatirim
Amach Gayrimenkulun Gercege Uygun Degeri Nasil Tespit
Olunur?

Yatirim amagli gayrimenkulun gercege uygun degerinin tespitinde
her zaman cari fiyatlarin yer aldigi aktif bir piyasa mevcut olmaya-
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bilir. Aktif cari bir piyasanin bulunmamasi durumunda diger muhte-
lif kaynaklardan elde edilebilecek bilgilerin 6nemi artmakta ve bu
bilgileri gercege uygun deger tespitinde bir done olarak kullanmak
gerekmektedir. Standart diger muhtelif kaynaklardan elde edilebile-
cek bilgilere agagidaki 6rnekleri vermektedir.

(a) Yapisal ozellikleri, kosullar1 veya konumu (veya farkli bir kira
sozlesmesine ya da diger bir s6zlesmeye tabi) itibariyle farkl
gayrimenkullerin iglem gordiigii ve bu farkliliklart yansitacak
sekilde fiyatlarin diizeltildigi aktif bir piyasada olusan fiyatlar;

(b) Daha az aktif bir piyasada yer alan benzeri gayrimenkullerin il-
gili donem cari fiyatlarindan gerceklesmis bulunan islemlerin
gerceklestikleri tarihten bu yana ekonomik kosullarda meydana
gelen degisikliklere gore diizeltilmis cari fiyatlari;

(c) Mevcut kiralama sozlesmeleri ile diger sozlesmelere istinaden
elde edilecek ve (miimkiinse) ayni1 yerde bulunan, benzer 6zel-
lik ve kosullardaki gayrimenkullere 6denen cari kiralar gibi di-
ger dis bilgilere dayanilarak yapilan gelecekteki nakit akiglarina
iliskin giivenilir tahminlere dayandirilan ve ilgili nakit akiglarin-
da miktar ve zamanlama olarak meydana gelebilecek belirsiz-
likleri giincel piyasa degerlendirmelerine yansitan iskonto oran-
larin1 esas alan indirgenmis nakit akis projeksiyonlari.

Diger bilgi kaynaklariin kullanilmasi suretiyle yapilan gercege uy-
gun deger tahminlerinin farkli degerler ortaya koymasi s6z konusu
olursa, mali tablo hazirlayicilart 6ncelikle bilgi kaynaklar itibariyle
farklilik sebeplerini ortaya koymalilar ve akabinde bu farkliliklari
g0z Oniinde bulundurarak en giivenilir tahmini belirlemelidirler. Sa-
yet diger bilgi kaynaklart itibariyle yapilan gercege uygun deger tah-
minleri arasinda belirgin farkliliklar varsa bu durumda gercege uy-
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gun deger tahminin yapilmasiin miimkiin olmadigi bir durumla kar-
st karstya olma ihtimali iizerinde 6nemle durmak gerekmektedir.
Boyle bir durumda Standardin 53’iincii paragrafinda32 yer alan 6l-
¢clim yontemini esas almak gerekmektedir.

4.5.1.4. Mobilya, Asansor, Klima Sistemi Gibi Unsurlar Yatirim
Amach Gayrimenkuliin Gercege Uygun Degeri Tespitinde Ne
Sekilde Dikkate Alinmalhdir?

Kural yatirim amacl gayrimenkuliin gercege uygun deger yontemi
cercevesinde defter degerinin belirlenmesinde, ayr1 ayr1 varlik veya
bor¢ olarak muhasebelestirilmis olunan varlik veya bor¢larin ikinci
kez hesaplamalara dahil edilmemesidir. Bu kapsamda asansor veya
klima sistemleri gibi ic¢ iiniteler genellikle binanin tamamlayici par-
calar1 olup; bunlarin finansal durum tablosunda (bilancoda) maddi
duran varlik olarak tek baglarina muhasebelestirilmekten ziyade ya-
tirrm amagcli gayrimenkuliin gercege uygun degerine dahil edilmele-
ri daha uygun olacaktir.

Benzer sekilde mobilyali olarak kiraya verilmis bir biironun gerce-
ge uygun degeri, genellikle icindeki mobilyanin gercege uygun de-
gerini de icerecektir. Zira kira geliri mobilyal1 biiro ile ilgili olup,
mobilyanin yatirirm amach gayrimenkuliin gercege uygun degerine
dahil edilmesi durumunda, s6z konusu mobilyanin ayri bir varlik
olarak muhasebelestirilmemesi lazim gelecektir.

32 Standardin 53’iincii paragrafinda “Isletmenin yatirum amach gayrimenkuliin
(insa edilmekte olan yatirim amagh gayrimenkuliin disinda) gercege uygun
degerini giivenilir bir sekilde tespit etmenin her zaman miimkiin olmadigin
belirlemesi durumunda, isletme, yatirim amagl gayrimenkuliinii TMS 16’da
belirtilen maliyet yontemi ile olger. Yatirum amagl s07 konusu gayrimenkuliin
kalintt degerinin sifir oldugu kabul edilir. Isletme, yatirim amagch gayrimenku-
lii elden ¢ikarana kadar TMS 16°y: uygular.” hiikmiine yer verilmektedir.
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4.5.1.5. Finansal Durum Tablosunda Ayr1 Ayri Varlik veya Borg¢
Olarak Muhasebelestirilmis Unsurlar Yatirim Amach Gayri-
menkuliin Gercege Uygun Degerinin Tespitinde Dikkate Alimir
m1?

Yukarida da belirttigimiz iizere genel kural, , ayr1 ayr varlik veya
bor¢ olarak muhasebelestirilmis olunan varlik veya borglarm ikinci
kez hesaplamalara dahil edilmemesidir. Standartta bu duruma 6r-
nek olarak yatirim amagli gayrimenkuliin pesin ddenmis veya tahak-
kuk etmis faaliyet kiralamasi gelirleri gosterilmektedir. Bilindigi
tizere bu gelirler ayri bir varlik ya da bor¢ olarak muhasebelestiril-
mekte olup, bundan 6tiirii gercege uygun deger tespitinde ikinci de-
fa dikkate alinmamas1 gerekmektedir.

4.5.1.6. Kiralama Yoluyla Edinilmis Bir Yatirim Amach Gayri-
menkuliin Gercege Uygun Degerinin Tespitinde Yapilacak Olan
Kira Odemeleri Ne Sekilde Ele Alinir?

Bilindigi tizere Standardin 6’inc1 paragrafinda yapilan 6zel belirleme
geregi, faaliyet kiralamasi ¢ergevesinde kiraci tarafindan elde tutu-
lan gayrimenkule iligkin bir hakkin yatirim amacli gayrimenkul ola-
rak siiflandirilmasi ve muhasebelestirilmesi belirli sartlarin varlig
halinde miimkiindiir. Buna gore faaliyet kiralamasina konu edilen
gayrimenkuliin kira geliri elde etmek amach kullanilmasi, diger bir
ifadeyle yatirim amach gayrimenkul tanimina girmesi, ve kiracinin
bu hakki gercege uygun deger yontemi ile degerlemesi durumunda
kiralamaya konu bir gayrimenkuliin yatirim amach gayrimenkul ola-
rak raporlanmasi miimkiindiir.

Yatirim amaclh gayrimenkul olarak raporlanan ve kiralama yoluyla
edinilmig bir gayrimenkuliin gercege uygun degerinin tespitinde bu
gayrimenkul icin yapilan veya yapilacak kira 6demelerinin, sayet bu
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o0demeler gayrimenkule iligkin tahmini nakit akiglarinda dikkate
alindiysa, gercege uygun deger hesabina ilave edilecek bir unsur ola-
rak dikkate alinmasi gerekmektedir. Aksi bir durumda finansal du-
rum tablosunda borg olarak dikkate alinan gelecekteki kira 6deme-
leri, ayrica yatirnm amaglt gayrimenkuliin degeri icerisinde de yer
aliyor olacaktir.

4.5.1.7. Gayrimenkuliin Gelistirilmesi ve Kiymetinin Arttiril-
masina Yontelik Harcamalar Gercege Uygun Deger Tespitinde
Nazara Alinir m1?

Standart bu hususa iligkin acik ve net bir belirleme yapmustir. Buna
gbre yatirrm amacli gayrimenkuliin gercege uygun degeri, gayri-
menkuliin gelistirilmesi veya kiymetinin arttirilmasina yonelik gele-
cekteki yatirim harcamalarini ve s6z konusu harcamalardan gelecek-
te elde edilecek yararlar1 yansitmaz. Yani bu tip harcamalar gercege
uygun deger hesaplamalarina dahil olunmamak gerekir.

4.5.1.8. Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Pozitif Bir Gercege Uy-
gun Degeri Olusmayabilir mi?

Standart bazi durumlarda yatirrm amagh gayrimenkullere iligkin ola-
rak yapilan Odemelerin bugiinkii degerinin (muhasebelestirilen
borglara iligkin 6demeler haric), s6z konusu gayrimenkulle ilgili na-
kit girislerinin bugiinkii degerini asabilecegini ve dolayisiyla gayri-
menkuliin pozitif bir gergege uygun degerinin olusmayabilecegini
belirtmektedir. Boyle bir durumda “TMS 37 Karsiliklar, Kogsullu
Borglar ve Kosullu Varliklar” standardini uygulamak suretiyle mu-
hasebelestirilmesi gereken bir bor¢ olup olmadig1 sorgulanacak ve
eger varsa s0z konusu standart aracilifiyla bor¢ hesaplanacaktir.
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4.5.2. Sonradan Olciimde Maliyet Bedeli Yontemi

[Ik muhasebelestirme isleminden sonra maliyet yontemini segen bir
isletme, “TFRS 5 Satig Amacli Elde Tutulan Duran Varliklar ve Dur-
durulan Faaliyetler” standardi uyarinca satis amagcli elde tutulan ola-
rak siniflananlar (veya satig amaglt elde tutulan olarak siniflanan el-
den cikarilacak varlik grubuna dahil edilenler) hari¢ olmak iizere,
tiim yatirim amacli gayrimenkullerini s6z konusu yontem i¢cin TMS
16°da belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde maliyet yontemiyle 6lgme-
lidir.

Satig amagli elde tutulan olarak siiflanma kriterlerine uyan (veya
satis amacl elde tutulan olarak smiflanan elden cikarilacak varlik
grubuna dahil edilen) yatirim amagli gayrimenkuller ise TFRS 5 cer-
cevesinde oSlciiliir.

4.6. Bir Gayrimenkuliin Yatirnm Amach Gayrimenkul Olma
Vasfin1 Kaybetmesi

Bir gayrimenkuliin yatirrm amagl gayrimenkul olma vasfini kaybet-
mesi ancak ve ancak kullaniminda meydana gelen bir degisiklik
tizerine olmaktadir. Gayrimenkuliin igletme tarafindan elde tutulma-
s1 kira geliri elde etme ve/veya deger artis kazanci elde etme amac-
larindan bagka bir amag¢ olmaya bagladigi anda, bahse konu gayri-
menkuliin yatirrm amacli olma vasfi ortadan kalkacaktir.

Standart, gayrimenkuliin kullaniminda degisikligin gerceklesmekte
olduguna iligskin kanitlara asagidaki 6rnekleri vermektedir:

(a) Yatirnm amagli gayrimenkulden sahibi tarafindan kullanilan gay-
rimenkule transferi amaciyla, gayrimenkuliin sahibi tarafindan
kullanilmasina baglanmast;
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(b) Yatirrm amagli gayrimenkulden stoklara transfer i¢in satig ama-
ciyla gelistirilmeye baglanmasi;33

(c) Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden yatirim amach gay-
rimenkule transferi amaciyla, sahibi tarafindan kullanilmasina
son verilmesi veya;

(d) Stoklardan yatirim amagli gayrimenkullere transfer icin, bir bag-
kasina faaliyet kiralamasi suretiyle kiralamanin baglamasi.

4.6.1. Yatirom Amach Gayrimenkuliin Yeniden Olciimiinde
Gercege Uygun Degerin Kullanilmasi Durumunda Simif Degis-
tirmenin Muhasebelestirilmesi

Standarda gore bir igletmenin yatirim amagl gayrimenkuliiniin son-
raki 6l¢ciimlerinde gergege uygun deger yontemini kullanmasi ve ya-
tirrm amach gayrimenkuliin kullanim seklinin degismesine bagh
olarak “sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul” ve “stok” sinifla-
rina transfer olmasi durumunda; bu siflara transfer edilecek olan
gayrimenkuliin TMS 16 ve TMS 2 standartlarina gore yapilacak mu-

33 Bir isletmenin yatirrm amagclh gayrimenkuliinii stoklara transferi, ancak ve an-
cak kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman miimkiindiir. Anilan bu kulla-
nim degisikliginin kaniti ise gelistirme yaptiktan sonra satmak amacuiyla gelis-
tirme faaliyetinin baglamasidir. Bir isletme, yatirim amach gayrimenkuliinii
herhangi bir gelistirme yapmadan elden ¢ikarmaya karar verirse, gayrimenku-
lii finansal durum tablosundan (bilangcodan) ¢ikarana kadar yatirim amagh
gayrimenkul olarak siiflandirmaya devam eder ve stok olarak dikkate almaz.
Benzer sekilde, bir igletme mevcut bir yatirim amaglh gayrimenkuliinii, ileride
de yatirrm amagh gayrimenkul olarak kullanmaya devam etmek amaciyla ye-
niden gelistirmeye baslamasi1 durumunda, bu gayrimenkul yatirim amacli gay-
rimenkul olarak kalir ve yeniden gelistirme siirecinde sahibi tarafindan kulla-
nilan gayrimenkul olarak yeniden siniflandirilmaz.

44



hasebelestirme islemindeki tahmini maliyeti, gayrimenkuliin kulla-
nim seklindeki degisikligin oldugu tarihteki gercege uygun degeri-
dir.

4.6.2. Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Yeniden Olciimiinde Ma-
liyet Bedeli Yonteminin Kullamlmasi Durumunda Sinif Degis-
tirmenin Muhasebelestirilmesi

Yatirim amacli gayrimenkuliiniin sonraki 6l¢iimlerinde maliyet yon-
temini kullanan bir isletmenin yatirirm amag¢h gayrimenkuliinii kul-
lanim seklinin degigsmesine bagli olarak “sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul” ve “stok” siiflarina transfer etmesi durumunda bu si-
niflara transfer edilecek olan gayrimenkuliin defter degeri degistiril-
mez.

4.7. Mevcut Bir Gayrimenkuliin Yatirim Amach Gayrimenkul
Olma Vasfim1 Kazanmasi

Bazi durumlarda “sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul” ve
“stok” siniflarinda yer alan bir gayrimenkul, kullanim amacindaki
degisiklige bagli olarak “yatirim amach gayrimenkul” vasfini kaza-
nabilir.

Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin ger¢ege uygun deger
esasina gore gosterilecek yatirim amach bir gayrimenkule doniisme-
si durumunda, kullanimdaki degisikligin gerceklestigi tarihe kadar
TMS 16 standardi uygulamir.34 Isletme, TMS 16 standardma gére
hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter degeri ile kullanim seklin-
deki degisikligin oldugu tarihteki gercege uygun degeri arasinda

34 TMS 16 standardina gore izlenen “sahibi tarafindan kullanilmakta olan gayri-
menkul”, yatirrm amagl gayrimenkul vasfin1 kazandig tarihe kadar amortis-
mana tabi tutulur.
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meydana gelecek farkliligi TMS 16 standardina gore yapilmis bir ye-
niden degerleme gibi igleme tabi tutar. Buna gore;

(a) Gayrimenkuliin defter degerinde meydana gelen azalma, kar ve-
ya zarar olarak muhasebelestirilir. Ancak, ilgili gayrimenkul
icin 6nceki donemlerde olusmus yeniden degerleme fazlasinin
bulunmast durumunda, s6z konusu azalma yeniden degerleme
fazlasi hesabindan mahsup edilir, kalan kisim ise kapsamli gelire
yansitilir.

(b) Defter degerinde meydana gelen artis ise asagida belirtildigi gi-
bi igleme tabi tutulur:

(i) Artig, bu gayrimenkul i¢in daha 6nce meydana gelmis de-
ger diislikliigii zarar1 varsa bu zarar1 ortadan kaldirdigi igin,
onceki donemlerde zarar yazilmis kisma esitlenene kadar,
kar veya zarar olarak muhasebelestirilir. Kar veya zarar ola-
rak muhasebelestirilen tutar, defter degerini, deger diistisle-
rinin hi¢c muhasebelestirilmemesi durumundaki (birikmis
amortisman sonrasi) degerine getirmek icin gereken tutar-
dan fazla olamaz.

(ii) Artisin geri kalan kismi diger kapsamli gelire, yeniden de-
gerleme fazlas1 olarak eklenir. ilerleyen dénemlerde yatirim
amach gayrimenkul elden ¢ikarilirken, 6zkaynak kismina
ilave edilmis olan yeniden degerleme fazlasi dagitilmamig
karlara transfer edilebilir. Yeniden degerleme fazlasi, dagi-
tilmamig karlara kér veya zarar araciligiyla aktarilamaz.

“Stok” sinifinda yer alan bir gayrimenkuliin, kullanim seklindeki de-
gisiklige bagh olarak gercege uygun deger yontemine gore izlene-
cek “yatirnrm amaglh gayrimenkul” vasfini1 kazanmasi durumunda,
gayrimenkuliin transfer tarihindeki gercege uygun degeri ile daha
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once belirlenmis olan defter degeri arasindaki fark kar veya zarar
olarak muhasebelestirilir. Stoklardan, gercege uygun deger esasin-
dan izlenecek olan yatirim amagli gayrimenkullere yapilan transfer-
lerde, stoklarin satilmasinda uygulanan islem aynen uygulanir.

Diger taraftan bir isletme, gercege uygun deger esasindan izlenecek
olan kendisi tarafindan inga edilen veya gelistirilen yatirrm amacl
gayrimenkuliin inga veya gelistirilmesi islemini tamamladiginda;
gayrimenkuliin tamamlanma tarihindeki gercege uygun degeri ile
daha once gosterildigi defter degeri arasindaki farki kar veya zarar
olarak muhasebelestirir.

4.8. Yatirnom Amach Gayrimenkuliin Elden Cikarilmasi

Yatirirm amagh bir gayrimenkul, elden cikarildig1 veya kullanimina
stirekli bir sekilde son verildigi ve kendisinden gelecekte herhangi
bir ekonomik fayda beklenmedigi durumlarda finansal durum tablo-
su (bilanco) disina ¢ikarilacaktir.

Genel olarak ifade edecek olursak; yatirim amacl bir gayrimenku-
liin kullanim dis1 kalmasi veya elden ¢ikarilmast durumunda meyda-
na gelen kazang veya kayiplar varligin elden ¢ikarilmasindan kay-
naklanan net tahsilatlar ile gayrimenkuliin defter degeri arasindaki
farka esit olup; s6z konusu bu fark kullanima son verilme veya el-
den cikarilma doneminde kér veya zarar olarak muhasebelestirile-
cektir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin satis yoluyla elden ¢ikarilmasi duru-
munda, elden ¢ikarma tarihinin saptanmasi ve muhasebelestirmede
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“TMS 18 Hasilat” standardindaki hiikiimlere riayet etmek lazim gel-
mektedir.3>

Ote yandan yatirrm amagh gayrimenkul finansal kiralama yoluyla
elden cikarilirsa, muhasebelestirme uygulamasi bakimindan “TMS
17 Kiralama Islemleri” standardindaki yonlendirme esas alinacaktir.

4.9. Yatirim Amach Gayrimenkullerde Deger Diisiikliigii, Ka-
y1p ve Tazminatlar

Yatirim amach gayrimenkuldeki deger diisiikliikleri veya zararlar,
bunlara iliskin olarak {ligiincli sahislardan tazminat talepleri veya
liciincii sahislardan alinan tazminatlar ile bunlarin yerine konulan
varliklarin sonraki inga veya satin alinma islemleri ayr1 ayr1 iktisadi
olaylar olup, bunlarin ayr1 ayr1 muhasebelestirilmesi lazim gelmek-
tedir.

Buna gore yatirrm amach gayrimenkuldeki deger diisiikliikleri TMS
36 standardina gore muhasebelestirilirken; deger diisiikliigline ugra-
yan, kaybolan veya terk edilen yatirim amach gayrimenkullere ilig-
kin olarak tigiincii sahislardan alinacak tazminatlar tahsil edilebilir
olduklar1 zaman kar veya zarar olarak muhasebelestirilecektir.

4.10. Aciklamalar

Yatirim amagh gayrimenkule sahip bir igletme asagidaki hususlari fi-
nansal tablo dipnotlarinda agiklamaya tabi tutmak zorundadir.

35 Yatrim amagch bir gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi karsiliginda alinacak tutar-
lar baglangigta gergege uygun deger esasina gore muhasebelestirilir. Ozellik-
le yatirrm amagli gayrimenkul i¢in yapilacak 6demelerin ertelenmis olmasi du-
rumunda, aliacak s6z konusu tutarlar, ilk basta pesin fiyat esdegerlerinden
muhasebelestirilir. Alacak tutarinin nominal degeri ile pesin fiyat esdegeri
arasindaki fark, TMS 18’e uygun olarak etkin faiz yontemi kullanilmak sure-
tiyle faiz geliri olarak muhasebelestirilir.
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(a)

Gergege uygun deger yontemini mi yoksa maliyet yontemini mi
uyguladigy;

(b) Gergege uygun deger yontemini uygulamas: durumunda; faali-

(©)

yet kiralamasi aracilifiyla elinde bulundurdugu gayrimenkul
haklarinin yatirim amach gayrimenkul olarak simiflandirilip sinif-
landirilmadigr ile bu sekilde muhasebelestirilip muhasebelesti-
rilmedigi ve bunlarin hangi kosullar altinda yapilmis oldugunu;

Smiflandirma igleminin zor oldugu durumlarda (bakiniz: Parag-
raf 14), olagan is akis1 i¢inde, yatirim amacli gayrimenkuliin sa-
hibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden ve satis icin elde tu-
tulan gayrimenkulden hangi kriterler cer¢evesinde ayirt edildi-
gini;

(d) Yatirim amacli gayrimenkuliin gercege uygun degerinin saptan-

(e)

®

masinda kullanilan yontem ve 6nemli varsayimlar ile bunlara ek
olarak gercege uygun deger tespitinin piyasa verilerine mi yok-
sa gayrimenkuliin mahiyeti veya kiyaslanabilecek piyasa verile-
rinin bulunmayis1 dolayisiyla daha ziyade diger faktorlere mi da-
yandirildiging;

Yatirim amagli gayrimenkuliin (finansal tablolarda 6l¢iilen veya
aciklanan) gercege uygun degerinin; konuyla ilgili yetkiye ve
gerekli mesleki birikime sahip ve s6z konusu yatirim amaclh
gayrimenkuliin sinif ve yeri hakkinda giincel bilgisi bulunan ba-
gimsiz bir degerleme uzmani tarafindan yapilan degerlendirme-
ye dayanip dayanmadigi;

Kar veya zarar olarak muhasebelestirilen asagidaki bilgiler;

(1) Yatirim amagli gayrimenkulden elde edilen kira gelirleri;
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(i) Donem iginde kira geliri elde edilmis yatirim amacli gayri-
menkuliin dogrudan faaliyet giderleri (bakim ve onarim gi-
derleri dahil) ve

(iii)) Donem icinde herhangi bir kira geliri saglamamig yatirim
amagli gayrimenkuliin dogrudan faaliyet giderleri (bakim
onarim giderleri dahil);

(iv) Maliyet yontemi ile ol¢iilen bir varlik grubundan, gercege
uygun deger yontemi kullanilan diger bir gruba satist yapi-
lan yatirim amaclhi gayrimenkuliin gercege uygun degerin-
de meydana gelen ve kar veya zarar hesabinda muhasebe-
lestirilen degisiklik toplami1

(g) Yatirim amacli gayrimenkuliin nakde cevrilebilme veya gelirle-
rinin ve elden cikarilma durumunda elde edilecek tutarin tahsil
edilebilme durumuna iligkin kisitlamalar ve bunlarin tutarlari;

(h) Yatirim amagli gayrimenkule iligkin satin alma, insa veya gelis-
tirme ya da bakim ve onarim veya iyilestirme konularindaki soz-
lesmeye bagl yiikiimliiliikler.

Yukaridaki hususlarin haricinde yatirirm amagli gayrimenkuliiniin
sonradan Olclimiinde gercege uygun deger yontemini kullanan islet-
meler acisindan, yatirim amagl gayrimenkuliin donem bag1 ve so-
nundaki defter degerlerinin birbiriyle olan mutabakatin1 da asagida
belirtilenleri gosterecek sekilde kamuoyuna aciklamak zorunlulugu
bulunmaktadir.

(a) Elde etme isleminden ve sonrasinda varligin defter degerinde
muhasebelestirilen harcamalardan kaynaklananlar ayr1 ayri agik-
lanmak iizere, varligin defter degerine yapilan ilaveler;
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(b) Isletme birlesmeleri neticesinde gerceklesen elde etme islemi
sonucunda olusan ilaveler;

(c) Satig amach elde tutulan olarak siiflandirilan veya TFRS 5 ve
diger sebepler dolayisiyla satig amach elde tutulan elden ¢ikari-
lacak varlik grubuna dahil edilen varliklar;

(d) Gergege uygun deger diizeltmelerinden kaynaklanan net kazang
veya kayiplar;

(e) Finansal tablolarin bir bagka para biriminde ifade edilmesinden
veya yurtdigindaki isletmenin finansal tablolarmin, raporlayan
igletmenin finansal tablolarinda kullanilan para birimine cevril-
mesinden ortaya ¢ikan net kur farklari;

(f) Stoklara ve sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullere yapilan
transferler ile bunlardan yapilan transferler;

(g) Diger degisiklikler.

Yatirim amagli gayrimenkuliiniin sonradan dl¢limiinde maliyet yon-
temini kullanan igletmeler ise asagidaki ilave agiklamalar1 yapmak-
la yiikiimludiir.

(a) Kullanilan amortisman yontemi;
(b) Yararhi 6mrii veya kullanilan amortisman oranlart;

(c) Donem bagi ve donem sonu itibariyle briit defter degeri ile bi-
rikmig deger diislikliigli karsiligini da icermek lizere birikmis
amortisman tutari;

(d) Yatirim amagli gayrimenkuliin asagidakileri de gosterecek sekil-
de, donem bas1 ve donem sonu itibariyle defter degerinin muta-
bakati:
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(i)

(iii)

(iv)
(v)

(vi)

(vii)

Elde etme isleminden ve sonrasinda varligin defter dege-
rinde muhasebelestirilen harcamalardan kaynaklananlar
ayr1 ayr1 aciklanmak iizere, varligin defter degerine yapi-
lan ilaveler;

Isletme birlesmeleri neticesinde gerceklesen elde etme
islemi sonucunda olugan ilaveler;

Satig amach elde tutulan olarak smiflandirilan veya TFRS
5 ve diger sebepler dolayisiyla satig amacli elde tutulan el-
den cikarilacak varlik grubuna dahil edilen varliklar;

Amortisman tutari;

TMS 36’ya uygun olarak donem i¢inde muhasebelestiri-
len deger diistikltigii zararlar ile 6nceden ayrilmis olup
cari donemde iptal edilen deger diisiikliigii zararlariin
tutari;

Finansal tablolarin bir bagka para biriminde ifade edilme-
sinden veya yurtdisindaki igletmenin finansal tablolarinin,
raporlayan igletmenin finansal tablolarinda kullanilan pa-
ra birimine ¢evrilmesinden ortaya ¢ikan net kur farklari;

Stoklara ve sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullere
yapilan transferler ile bunlardan yapilan transferler;

(viii)Diger degisiklikler.

Son olarak yatirnm amach gayrimenkuliiniin sonradan 6l¢iimiinde
gercege uygun deger yontemini kullanmak tercihinde bulunan an-
cak gergcege uygun degerin tespitinin miimkiin olmadig1 sonucuna
varan igletmelerin agagidaki ilave agiklamalar1 yapmakla yiikiimlii
oldugunu belirtmeliyiz.
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(1)  Yatinm amach gayrimenkuliin tanimi;

(i)  Gergege uygun degerin neden giivenilir bir gekilde tespit
edilemedigine iligskin aciklama;

(iii)) Miimkiinse, gercege uygun degerin, arasinda gercekles-
me olasiliginin en yiiksek oldugu tahmin edilen deger ara-
liklari.

5. TMS 16 Maddi Duran Varhklar Standardi

“TMS 16 Maddi Duran Varliklar” standardi igletmenin maddi duran
varliklardaki yatirimini ve bu yatirnmdaki degisimleri belirleyebilme-
lerini saglayan maddi duran varliklarla ilgili tiim muhasebe iglemle-
rine iligkin standartlar1 ortaya koymaktadir. Bu dogrultuda standart
kapsaminda varliklarin muhasebelestirilmesi, defter degerlerinin be-
lirlenmesi ve bunlarla ilgili olarak finansal tablolara yansitilmasi ge-
reken amortisman tutarlari ile deger diisiikliigi zararlarina yer veril-
mektedir.

“TMS 16 Maddi Duran Varliklar” standardi 31/12/2005 tarihinden
sonra baglayan hesap donemleri icin uygulanmak {iizere ilk olarak
31/12/2005 tarih ve 26040 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir.
S6z konusu standart, Uluslararasi Muhasebe Standartlarinda meyda-
na gelen degisikliklere paralellik saglanmasi amaciyla; 13/08/2008
tarih ve 26966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 66 sira no’lu,
13/08/2008 tarih ve 26966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 67 si-
ra no’lu, 13/08/2008 tarih ve 26966 sayil1 Resmi Gazetede yayimla-
nan 71 sira no’lu, 28/11/2008 tarih ve 27068 sayili Resmi Gazetede
yaymmlanan 111 sira no’lu, 28/11/2008 tarih ve 27068 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 122 sira no’lu, 08/01/2009 tarih ve 27104 sa-
yili Resmi Gazetede yayimlanan 133 sira no’lu Tebligler araciligiyla
giincellenmigtir.
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5.1. Standardin Kapsami

Bir bagka standart farkli muhasebe islemlerini gerektirmedigi veya
izin vermedigi siirece maddi duran varliklarin muhasebelestirilme-
sinde gecerli olan standart TMS 16 standardidir. Bu baglamda stan-
dardin, gayrimenkul varliklarin muhasebelestirilmesi bakimindan
“torba” bir standart olma 6zelligi bulunmaktadir.

Buna gére bir gayrimenkul varlik TMS 2 Stoklar, TMS 11 Ingaat
Sozlesmeleri, TMS 17 Kiralama S6zlesmeleri veya TMS 40 Yatirim
Amagli Gayrimenkuller standartlarinin kapsamina girmiyorsa, sdz
konusu gayrimenkul varligin muhasebelestirilmesinde referans
“TMS 16 Maddi Duran Varliklar” standard1 olacaktir.

Ote yandan standartta asagidaki varliklarin TMS 12 kapsaminda de-
gerlendirilmeyecegi acik bir bicimde dile getirilmistir. Buna gore;

(a) “TFRS 5 Satis Amach Elde Tutulan Maddi Duran Varliklar ve
Durdurulan Faaliyetler” standardi uyarinca satis amaglt elde tu-
tulan varlik olarak smiflandirilmis olan maddi duran varliklar;

(b) Tarimsal faaliyetlerle ilgili canli varliklar; 36

(c) Madenlere iligkin arama, hazirlik, ¢ikarma ve degerlendirme
harcamalarinin/varliklarinin muhasebelestirilmesi ve Ol¢iilmesi
veya

(d) Petrol, dogal gaz ve benzer nitelikli yenilenebilir olmayan dogal
kaynaklar gibi madenler iizerindeki haklar ve madeni kaynak-
lar;

TMS 16 standard: kapsamina girmemektedir.

36 “TMS 41 Tarimsal Faaliyetler” standardina gére muhasebelestirmeye konu

edilir.
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5.2. Maddi Duran Varhk Tanimi

Standart kapsaminda maddi duran varliklar, “mal veya hizmet iireti-
mi veya arzinda kullanilmak, baskalarina kiraya verilmek veya ida-
ri amaglar cergevesinde kullanilmak iizere elde tutulan ve bir do-
nemden daha fazla kullaninu ongoriilen fiziki kalemler” olarak ta-
nimlanmaktadir.37

Standart muhasebelestirmede, nelerin maddi duran varlik kalemini
olusturdugu seklinde bir belirlemede bulunmamaktadir. Bu bakim-
dan maddi duran varliklarin kapsamiin belirlenmesinde igletmeye
0zgii kosullara gore muhakeme yapilmasi gerekmektedir.

5.3. Maddi Duran Varliklarin Finansal Durum Tablosuna Alin-
masinin Kosulu Nedir?

Bir maddi duran varligin finansal durum tablosuna varlik olarak nak-
li icin bu kalemle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin igletmeye
aktarilmasinin muhtemel olmasi38 ve ilgili kalemin maliyetinin gii-

37 Yedek parca ve bakim malzemeleri genel olarak stoklarda izlenir ve kullanil-
diklarinda gelir tablosuna yansitilir. Ancak, bir isletmenin bir donemden fazla
kullanmay1 bekledigi onemli yedek parca ve yedek malzemeleri maddi duran
varlik olarak degerlendirilir. Ayn1 sekilde, eger yedek parca ve bakim malze-
meleri sadece bir maddi duran varlik kalemiyle iligkili olarak kullanilabilini-
yorsa, maddi duran varlik olarak dikkate alinirlar. Benzer sekilde kaliplar,
araclar ve gerecler gibi tek basina 6nemsiz kalemlerin standart uygulamasin-
da toplu olarak ele alinmasi uygun olabilir.

38 Gelecekteki ekonomik yararlarin varligini her zaman dogrudan yararlar olarak

algilamamak gerekmektedir. Bazi durumlarda bir maddi duran varlik dolayli
olarak da ekonomik yarar saglayict olabilir. Boyle bir durumda da s6z konusu
varlik finansal tablolara ayri bir varlik olarak aliacaktir. Buna verilebilecek en
iyi ornek giivenlik veya cevresel nedenlerle edinilen maddi duran varliklardur.
Ornegin bir kimyasal madde iireticisi, gevre diizenlemelerine uymak igin teh-
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venilir bir sekilde 6l¢iilebilmesi sartlarimin ikisinin de saglaniyor ol-
mas1 gerekmektedir.

Bir igletme yukarida bahsettigimiz kosullar1 saglayan maddi duran
varliklarini ilgili biitiin maliyetlerin olustugu tarihteki degerleriyle
muhasebelestirecektir. Bu maliyetler, bir maddi duran varlik kale-
minin ilk elde etme veya insa edilmesi asamasinda olusan maliyet-
ler ile sonradan ekleme, kismi yenileme ve bakim i¢in katlanilan ma-
liyetleri icermektedir.

5.4.Maddi Duran Varhklarla ilgili Olusan Sonraki Maliyetlerin
Akibeti Ne Olacaktir?

Maddi duran varliklara iligkin olarak ortaya cikan is¢ilik, sarf mal-
zemeleri ve kiigiik parca maliyetleri gibi giinliik bakim maliyetleri
aktiflestirmeye konu edilmez. Bu maliyetler olustuklar: tarihte gelir
tablosu ile iligkilendirilir.

Ote yandan bazi durumlarda maddi duran varliklarin belirli parcala-
rinin diizenli araliklarla yenilenmesi gerekliligi olusabilir. Ornegin,
bir firmin belirli bir saat kullanim sonrasinda yeniden astarlanmast
gerekebilir veya ucak i¢ dosemeleri ve mutfaginin ugagin yararl
omrii siiresince birkac defa degistirilmesi s6z konusu olabilir. Bu
sekilde olugan sonraki maliyetler bir binanin i¢ duvarlariin degisti-
rilmesi gibi daha az siklikta gerceklesen yenilemeler veya bir defa-
ya mahsus yenilemelerden de miitevellit olabilir. Muhasebelestirme
kriterlerinin saglanmasi durumunda (yani gelecekteki ekonomik ya-
rarlarin igletmeye aktarilmasinin muhtemel olmasi ve ilgili kalemin

likeli kimyasal maddelerin iiretimi ve depolanmasi i¢in yeni kimyasal madde-
lerin kullanim siiregleri tesis edebilir. Isletme ilgili tesis diizenlemeleri olmak-
s1zin kimyasal maddeleri iiretip satamayacagindan bu varliklar ayri birer var-
lik olarak finansal durum tablosuna alacaktir.
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maliyetinin giivenilir bir sekilde dlciilebilmesi sartiyla) bu sekilde
olusan maliyetler olustugu zaman ilgili maddi duran varlik kalemi-
nin defter degerine dahil ederek muhasebelestirilecektir. Yenilenen
parcalarin defter degeri ise ayn1 anda finansal durum tablosu (bilan-
¢o) disinda birakilacaktir.

Bir maddi duran varligin kullaniminin devamlilig1 acisindan diizenli
araliklarla yapilan biiyiik ¢apli kontroller de yukarida belirttigimiz
kapsamdaki sonraki maliyetlerden olup, muhasebelestirme kriterle-
rinin saglanmasi durumunda bu maliyetler de maddi duran varligin
defter degerine ilave edilecektir.

5.5. Maddi Duran Varhklarm Ik Ol¢iimii

Varlik olarak muhasebelestirilme kosullarini saglayan her tiirli
maddi duran varlik kalemi, maliyet bedeli ile ilk 6l¢iime tabi tutula-
caktir.

5.5.1. Maliyet Bedelinin Unsurlar

TMS 16 standardina gore bir maddi duran varligin maliyet bedeli
asagidaki unsurlardan olugmaktadir.

(a) Indirimler ve ticari iskontolar diisiildiikten sonra, ithalat vergi-
leri ve iade edilmeyen alig vergileri dahil, satin alma fiyati;

(b) Varligin yerlestirilecegi yere ve yonetim tarafindan amaglanan
kosullarda c¢alisabilmesini saglayacak duruma getirilmesine
iliskin her tiirlii maliyet;

(c) Maddi duran varligin sokiilmesi ve taginmast ile yerlestirildigi
alanin restorasyonuna iligkin tahmini maliyeti, isletmenin ilgili
kalemin elde edilmesi ya da stok iiretimi disinda bir amacla be-
lirli bir siire kullanimi sonucunda katlandig: yiikiimliiliik.
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Yukarida sayilan unsurlar diginda dogrudan maddi duran varligin
maliyet bedeliyle iliskilendirilebilecek diger maliyet unsurlart da
agsagidaki gibidir.

(a) Dogrudan maddi duran varlik kaleminin elde edilmesiyle veya
ingaatiyla ilgili ¢alisanlara saglanan faydalardan kaynaklanan
maliyetler (“TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar” Standar-
dinda belirtildigi sekilde);

(b) Yerin hazirlanmasina iligkin maliyetler;
(c) IIk teslimata iliskin maliyetler;
(d) Kurulum ve montaj maliyetleri;

(e) Varligin uygun sekilde calisip ¢calismadigina dair yapilan test ma-
liyetlerinden, varlig1 gerekli yer ve duruma getirirken {iretilen ka-
lemlerin satisindan elde edilen net hasilat diisiildiikten sonra ka-
lan tutar (techizatin denenmesi sirasinda iiretilen 6rnekler gibi);

(f) Mesleki ticretler.

Standartta bir maddi duran varlik kaleminin maliyetine girmeyen
maliyet unsuru orneklerine de asagidaki sekilde yer verilmektedir.

(a) Yeni bir tesis acilmasinin maliyetleri;

(b) Yeni bir iiriin veya hizmetin tanitilmasina iligkin maliyetler (rek-
lam ve tanitim harcamalar1 dahil);

(c) Yeni bir yerde veya yeni bir miisteri kitlesiyle is yapmak ama-
cryla katlanilan maliyetler (personel egitim masraflar1 dahil);

(d) Yonetim giderleri ve diger genel giderler.

Bir maddi duran varlik kalemi, yonetimin amaclari dogrultusunda
faaliyet gosterebilmesi amaciyla gerekli duruma ve yere getirildigi
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andan itibaren maliyetlerinin defter degerinde muhasebelestirilme-
sine son verilir. Bu sebeple bir maddi duran varligin kullanimi veya
daha verimli sekilde diizenlenmesi kapsaminda katlanilan maliyet-
ler defter degerine dahil edilmez. Ornek vermek gerekirse;

(a) Yonetimin amaclar1 dogrultusunda faaliyet gosterebilir durum-
da olup, heniiz kullanima sokulmamis veya tam kapasitenin al-
tinda ¢aligan kalemler i¢in katlanilan maliyetler;

(b) Bir kalemin iiretecegi mal veya hizmete heniiz talebin olugmasi
asamasinda katlanilan maliyetler gibi baglangi¢ zararlari;

(c) Isletme faaliyetlerinin kismen veya tamamen yeniden organi-
zasyonu veya yeniden yerlesimine iligkin harcamalar.

ilgili maddi duran varlik kaleminin defter degerine dahil edilmez.

Ote yandan bir maddi duran varlik kaleminin isletme tarafindan in-
sa edildigi durumda da, diger bir ifadeyle disaridan satin alinmadigi
durumda, varlik maliyeti ayni ilkelere gore belirlenecektir. Sayet is-
letme olagan faaliyetleri kapsaminda benzer varliklart satis amaciy-
la iiretiyorsa, bu varliklarin maliyeti satis icin iiretilen varliklarin ma-
liyetine genellikle esit olacaktir.39

5.5.2. Maliyetin Olciimiinde Vade Farklar1 Ne Sekilde Ele Al-
nir?

Bir maddi duran varlik kaleminin maliyeti, muhasebelestirme tari-
hindeki pesin fiyatin esdegeri tutardir. Eger ddeme normal kredi va-

39 Bor¢lanma maliyetlerinin igletmece insa edilen maddi duran varlik kaleminin
defter degerinin bir unsuru olarak muhasebelestirilmesinde “TMS 23 Borg-
lanma Maliyetleri” standardinda yer alan ilkelere gore hareket etmek gerek-
mektedir.
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delerinin 6tesine erteleniyorsa, pesin fiyat esdegeri ile toplam 6de-
me arasindaki fark kredi donemi boyunca faiz olarak finansal tablo-
lara yansitilacaktir.

Ote yandan “TMS 23 Bor¢lanma Maliyetleri” standardina gore; soz
konusu farkin 6zellikli bir varligin edinimi, {iretimi veya insasina
iligkin olmasi durumunda farkin ilgili varligin maliyet bedeline ila-
vesi gerekmektedir.

5.5.3. Maddi Duran Varhgin Takas Yoluyla Ediniminde Maliyet
Ol¢iimii Nasil Yapilir?

Bir veya birden fazla maddi duran varlik kalemi, parasal olmayan
varlik veya varliklar ya da parasal ve parasal olmayan varliklarin bi-
lesimi karsiliginda elde edilebilir. Bu kapsamdaki bir maddi duran
varlik kaleminin maliyeti asagidaki durumlardan bir veya daha faz-
las1 s6z konusu olmadig siirece gercege uygun degeri ile 6l¢iime ko-
nu edilir:

(a) Takas isleminin ticari icerikten yoksun olmas1,*0

40 Bir Isletme, takas isleminin ticari igerige sahip olup olmadigini; islem sonu-
cunda gelecekteki nakit akiglarinin ne kadar degisecegini gozoniinde bulundu-
rarak belirler. Asagidaki kosullardan birinin varlig1 halinde takas igleminin ti-
cari 0ze sahip oldugu kabul edilir:

(a) Elde edilen varliktan kaynaklanacak nakit akiglarinin (risk, zamanlama ve
tutar olarak) transfer edilen varliktan kaynaklanacak nakit akiglarindan
farkli olmasi; veya

(b) Isletmenin islemden etkilenen faaliyetlerinin isletmeye 6zgii degerinin
takas islemi sonucu degismesi ve

(c) (a) veya (b)’de belirtilen farklarin, takas edilen varliklarin gercege uygun
degerine gore 6nemli olmasi.

Bir takas isleminin ticari icerige sahip olup olmadiginin belirlenmesinde, is-

letmenin islemden etkilenen faaliyetlerinin igletmeye 6zgii degerine iligkin

olarak vergi sonrasi nakit akiglari dikkate alinir. Bu analizlerin sonuglari, islet-
menin ayrintili hesaplamalar yapmasini gerektirmeyecek ol¢iide acik olabilir.
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(b) Elde edilen varligin veya elden cikarilan varligin gergege uygun
degerinin giivenilebilir bir sekilde 6lciilememesi 4!

Isletme, elden ¢ikarilan varlig1 hemen finansal durum tablosu (bilan-
¢o) dig1 birakamiyorsa dahi elde edilen kalem gercege uygun degeri
tizerinden Ol¢iimlemeye konu edilir. Elde edilen kalemin gercege
uygun degeri ile dl¢iilmemesi durumunda ise maliyet, elden ¢ikari-
lan varligin defter degeri ile dl¢iilecektir.

Yukaridaki ol¢ciim metdounda parasal olmayan varliklarin takasina
yoenlik aciklama yapilmakla birlikte, metod parasal ve parasal ol-
mayan varliklarin birlesimi seklindeki takaslar i¢in de gegerlidir.

5.5.4. Maddi Duran Varhigin Finansal Kiralama Yoluyla Alin-
masi Durumunda Muhasebelestirme Nasil Gerceklestirilir?

Finansal kiralama islemi kapsaminda bir kiraci tarafindan elde tutu-
lan maddi duran varlik kaleminin maliyeti “TMS 17 Kiralama Is-
lemleri” standardi uyarinca belirlenecektir.42

41 Bir varlik icin karsilagtirtlabilir piyasa iglemleri bulunmuyorsa, asagidaki ko-
sullardan birinin saglanmasi durumunda gercege uygun degerin giivenilir bir
sekilde belirlenebildigi kabul edilir:

(a) Ilgili varlik icin gercege uygun deger tahminlerindeki degiskenligin ma-
kul bir aralikta olmasi,

(b) Belirli araliktaki gesitli tahminlerin olasiliklarim giivenilir bigcimde de-
gerlendirilebilmesi ve gercege uygun deger belirlenirken kullanilmasi.

Bir isletme, alinan ve elden cikarilan varliklarin gercege uygun degerini giive-

nilir bir gekilde belirleyebiliyor ise, alinan varligin gercege uygun degerinin

daha acik bicimde belirlenememesi soz konusu olmadig siirece, elden ¢ikari-

lan varhigin gercege uygun degeri alinan varligin maliyeti olarak kabul edilir.

42 “TMS 17 Kiralama Sozlesmeleri” standard1 uyarinca; finansal kiralama igle-
mine konu olan varliklar, kiraci tarafindan, ilgili varlifin gercege uygun dege-
ri ile asgari kira 6ddemelerinin bugiinkii degerinden diigiik olani iizerinden ak-
tifte bir varlik, pasifte ise esit tutarda bir yiikiimliiliik olarak izlenir. Asgari ki-
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5.5.5. Maddi Duran Varhgm Edinimine iliskin Devlet Tesviki
Alimmas1 Durumunda Ne Yapilir?

Bir maddi duran varligin edinimine iligkin tesvik veya yardim alin-
mas1 durumunda varlik kaleminin defter degeri “TMS 20 Devlet Ba-
Sislarinin Muhasebelestirilmesi ve Devlet Yardimlarmin Ag¢iklanma-
s1” saagldardl uyarinca alinan devlet bagislarina bagli olarak azaltila-
bilir.

5.1. Maddi Duran Varhklarm Sonradan Olciimii

TMS 16 standardi, maddi duran varliklarin sonradan dl¢iimiine ilis-

43

ra 6demelerinin bugiinkii degerinin hesaplanmasinda zimni faiz orani, bunun
tespit edilememesi halinde ise kiracinin marjinal bor¢lanma faiz orani esas ali-
nir.

Finansal kiralamada, kirac1 tarafindan yapilan kiralamanin baglangi¢c maliyet-
leri aktife alman varligin maliyet bedeline dahil edilir.

Gergeklestirilen kira 6demeleri finansal kiralama borg¢larindan bir indirim ve
finansman giderleri olarak ikiye boliiniir. Finansman giderleri, kira siiresi
icindeki donemlere her bir donem icin geriye kalan borg bakiyesine sabir bir
donemsel faiz oran1 uygulanmasi suretiyle hesaplanir. Kira 6demelerinin fi-
nansman gideri diginda kalan kismi finansal durum tablosunda izlenen borg tu-
tarindan diigtiliir.

Finansal kiralamaya konu varliklarin amortismani kiraci tarafindan ayrilir. Ki-
rac1 benzeri varliklar i¢in uyguladigi amortisman politikasini aynen finansal ki-
ralamaya konu varlik i¢in de uygular.

“TMS 20 Devlet Tesvik ve Yardimlar1” standardi uyarinca; ger¢cege uygun de-
gerle izlenen parasal olmayan devlet tesvikleri de dahil olmak tizere, varlik-
larla ilgili devlet tegvikleri, bilan¢oda ertelenmis gelir olarak veya varligin ka-
yitli degerinden indirilerek muhasebelestirilir. Devlet tegviklerinin ertelenmis
gelir olarak gosterilmesi durumunda, s6z konusu gelirin varligin faydali 6mrii
boyunca sistematik ve makul bir bi¢cimde gelir tablosuyla iligkilendirilmesi
gerekirken; devlet tegviklerinin varligin kayith degerinden indirilmesi duru-
munda, tegvik tutart varligin yararli mrii boyunca amortisman giderinin azal-
tilmasi yoluyla gelir tablosu ile iligkilendirilmis olur.
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kin olarak iki alternatif yontem ongdrmektedir: maliyet modeli ve
yeniden degerleme modeli

5.1.1. Maliyet Modeli

Maliyet modeline gore bir maddi duran varlik kalemi varlik olarak
muhasebelestirildikten sonra, finansal tablolarda maliyetinden bi-
rikmig amortisman ve varsa birikmis deger diisiikliigii zararlar1 in-
dirildikten sonraki degeri ile gosterilecektir.

5.1.2. Yeniden Degerleme Modeli

Yeniden degerleme modelinde ise gercege uygun degeri giivenilir
olarak ol¢iilebilen bir maddi duran varlik kalemi varlik olarak mu-
hasebelestirildikten sonra, yeniden degerlenmis tutar1 lizerinden
gosterime tabi tutulacaktir. Yeniden degerlenmis tutar, varligin yeni-
den degerleme tarihindeki gercege uygun degerinden?4. miiteakip
birikmis amortisman ve miiteakip birikmis deger diisiikliigii zarar-
larimin indirilmesi suretiyle bulunan degerdir.

5.1.2.1. Yeniden Degerleme Modelinde Yeniden Degerleme Isle-
minin Diizenli Araliklarla Yapilmasi Gerekir mi?

Yeniden degerlemelerin siklig1, yeniden degerleme konusu maddi
duran varlik kalemlerinin gergege uygun degerlerindeki degisimle-

44 Arazi ve binalarin gercege uygun degeri genellikle, piyasa kosullarindaki ka-
nitlarin mesleki yeterlilige sahip degerleme uzmanlar: tarafindan degerlendi-
rilmesi sonucu saptanir. Maddi duran varlik kalemlerinin gercege uygun dege-
ri genellikle degerleme yoluyla belirlenmis piyasa degerleridir. Sayet maddi
duran varlik kaleminin 6zellikli niteliginden kaynaklanan nedenlerle veya sa-
tisinin az olmasi nedeniyle piyasa kosullarindaki gercege uygun degerine ilis-
kin yeterli bilgi mevcut degil ise, isletmenin bir gelir veya itfa edilen yenile-
me maliyeti yaklagimi kullanarak gercege uygun degeri tahmin etmesi gere-
kebilir.
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re baghdir. Buna gore yeniden degerlenen varlifin gergege uygun
degerinin defter degerinden onemli 6l¢iide farklilasmasi durumun-
da, varligin tekrar yeniden degerlenmesi gerekmektedir.

Ote yandan bazi maddi duran varlik kalemlerinin gercege uygun de-
gerleri 6nemli degisiklikler gostermesi nedeni ile yillik olarak yeni-
den degerlenmeyi gerektirmektedir. Gergege uygun degerlerinde
onemli degisiklikler olmayan maddi duran varlik kalemleri i¢in bu
siklikta yeniden degerleme yapilmasina gerek yoktur. Bu kalemler
icin sadece li¢ veya bes yilda bir yeniden degerleme yapilmasi ge-
rekli olabilir.

5.1.2.2. Yeniden Degerleme Modelinde Birikmis Amortismanlar
Ne Sekilde Bir Isleme Tabi Tutulur?

TMS 16 yeniden degerleme tarihindeki birikmis amortismanlarin
yeniden degerlemesine yonelik olarak iki ayr1 yontem ongérmekte-
dir.

Birinci yonteme gore birikmis amortismanlar varligin briit defter de-
gerindeki degisiklikle orantili olarak diizeltilir ve boylece yeniden
degerleme sonrasindaki varligin defter degeri yeniden degerlenmis
tutarina esit olur. Bu yontem genellikle bir varligin, itfa edilen yeni-
leme maliyetinin bir endeks uygulanarak yeniden degerlendigi du-
rumlarda kullanilmaktadir.

Ikinci yonteme gore ise birikmis amortisman tutar1 varligi briit def-
ter degeri ile netlestirilir ve ortaya cikan netlestirilmig tutar yeniden
degerlemeye sonrasindaki degere getirilir. Bu yontem genellikle
gayrimenkul varliklardan binalar i¢in tercih edilen bir yontemdir.

Her iki yontemde de birikmis amortismanin diizeltilmesi veya eli-
mine edilmesinden kaynaklanan diizeltmeler, varliklarin diger kap-
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samli gelir veya gider olarak muhasebelestirilecek olan defter de-
gerlerindeki artig veya azaliglarin bir pargasini olusturmaktadir.

5.1.2.3. Yeniden Degerleme Modelini Sadece Bir Gayrimenkul
Varlik I¢in Uygulamak Miimkiin Miidiir?

TMS 16’ya gore bir maddi duran varlik kalemi yeniden deger-
lendiginde, o varligin ait oldugu tiim maddi duran varlik sinifi
yeniden degerlenmek durumundadir. Dolayisiyla model seci-
minin gayrimenkul varliklar itibariyle degil, gayrimenkul var-
liklarin ait oldugu siniflar itibariyle yapildigi unutulmamaldir.

TMS 16’ya gore bir maddi duran varlik sinifindaki kalemlerin
es zamanli olarak yeniden degerlemeye tabi tutulmasinin sebe-
bi, iclerinden bazilarinin secilerek yeniden degerlemeye tabi
tutulmasinin ve bu tutarlarin finansal tablolarda degisik tarih-
lere ait maliyetler ve degerler olarak raporlanmasinin 6nlen-
mesidir. Bununla birlikte varlik siniflari, kisa bir siirede yeni-
den degerlemenin sonuglanmasi ve giincelliginin korunmasi
kaydiyla doniistimlii olarak yeniden degerlemeye de tabi tutu-
labilir.

TMS 16 maddi duran varlik siniflarini faaliyetlerinde benzer
ozellik ve kullanima sahip varliklar1 gruplandirmak suretiyle
asagidaki sekilde tanimlamaktadir.

(a) Arazi;

(b) Arazi ve binalar;
(c) Makinalar;

(d) Gemiler;
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(e) Ucaklar;

(f) Motorlu tagitlar;

(g) Mobilya ve demirbaglar ve
(h) Ofis gerecleri.

5.1.24. Yeniden Degerleme Sonucunda Ortaya Cikan Artis ve
Azaliglar Ne Sekilde Muhasebelestirmeye Konu Edilir?

TMS 16’ya gore bir varligin defter degeri yeniden degerleme sonu-
cunda artmugsa, bu artis diger kapsamli gelirde> muhasebelestiril-
melidir ve dogrudan 6zkaynak hesap grubunda yeniden degerleme
deger artis1 ad1 altinda raporlanmalidir. Varligin daha 6nce kar ya da
zarar ile iligkilendirilmig bulunan yeniden degerleme deger azalisi
varsa, yeniden degerleme deger artisi kar ya da zarar ile iligkilendi-
rilen yeniden degerleme azalisi Sl¢iistinde gelir olarak muhasebeles-
tirilmeye tabi tutulacaktir.

45 TMS setine gore kapsamli gelir tablosu, “donem kar/zarar1” ve “diger kap-
saml gelir ve gider” olmak tlizere iki ana boliimden olugsmaktadir. “Donem kar
veya zarar1” olarak adlandirilan boliim, klasik gelir tablosu kalemlerinin yer
aldig1 boliimdiir. “Diger kapsamli gelir ve gider” olarak adlandirilan boliim ise
ozkaynaklarda raporlanan kar ve zararlari ifade etmektedir. Bir igletmenin
kapsaml1 gelir tablosunu diizenlerken kalsik gelir tablosuna, diger kapsaml
gelir ve gideri de eklemesi gerekmektedir.

TMS setine gore dzkaynaklara yansitilan kar veya zarar unsurlari, diger bir

ifadeyle diger kapsamli gelir ve gider unsurlari, asagidakilerden olusmaktadir:

* Yeniden degerlemeye bagli ortaya ¢ikan deger artiglar1 (TMS 16)

e Satilmaya hazir finansal varliklarin yeniden dl¢iimiinde ortaya ¢ikan ka-
zang veya kayiplar (TMS 39)

e Nakit akis riskine iligkin riskten korunma araglarina bagh olarak olusan
kazang veya kayiplarin etkin kisimart (TMS 39)

e Dis iilkedeki bagl isletmeye ait finansal tablolarin ¢evrilmesinden kay-
naklanan kazang ve kayiplar (TMS 21)
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Eger bir varligin defter degeri yeniden degerleme sonucunda azal-
migsa, bu azalma gider olarak muhasebelestirilir. Sayet s6z konusu
varlia iligkin olarak daha 6nceden gergeklestirilen yeniden deger-
leme sonucunda ortaya cikan deger artiglart diger kapsamli gelir ola-
rak muhasebelestirilmigse, yeniden degerleme sonucunda ortaya ci-
kan azalis 6ncelikle diger kapsamli gelirde olusan bakiyeden mah-
sup edilmek suretiyle muhasebelestirilmelidir.

Bir maddi duran varlik kalemine iligkin 6zkaynak hesap grubunda-
ki yeniden degerleme deger artisi, ilgili varlik finansal durum tablo-
su (bilango) dig1 birakildiginda dogrudan ge¢mis y1l karlarina aktari-
labilir. Ayn1 husus varligin kullanimdan ¢ekilmesi veya elden ¢ikaril-
masi durumunda da gecerlidir.

Ote yandan deger artisinin bir kismu varlik isletme tarafindan kulla-
nilirken de aktarilabilir. Bu durumda aktarilan deger artisi, varligin
yeniden degerlenmis defter degeri lizerinden hesaplanan amortis-
man ile orijinal maliyeti {izerinden hesaplanan amortisman arasin-
daki farki kadar olacaktir. Yeniden degerleme deger artisindan geg-
mis yil kérlarina aktarim kar veya zarar iizerinden yapilamaz.

5.2. Maddi Duran Varhiklarin Amortismani

TMS 16 standardina gore bir maddi duran varlik kaleminin, toplam
maliyetine gdre onemli bir maliyeti olan herbir parcasi ayri ayri
amortismana tabi tutulacaktir.

Genel kural donemin amortisman giderinin gelir tablosunda muha-
sebelestirilmesi olmakla birlikte, bazi durumlarda varliga iliskin ge-
lecekteki ekonomik faydalar diger varliklarin iiretiminde kullaniliyor
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olabilir. Bu gibi durumlarda amortisman gideri diger varligin mali-
yetinin bir parcasini olusturur ve defter degerine dahil edilir.40

5.2.1. Amortismana Tabi Tutar ile Amortisman Doneminin Be-
lirlenmesi

Standarda gére bir varligm amortismana tabi tutari, kalint: degeri4’
diisiilerek belirlenir. Uygulamada bir varligin kalintt degeri genellik-
le degersiz ve dolayisiyla amortismana tabi tutarin hesaplanmasinda
onemsiz oldugundan amortismana tabi tutarin hesabinda dikkate
alinmayabilmektedir.

Ote yandan bir varligin amortismana tabi tutari yararli mrii boyun-
ca sistematik olarak dagitima tabi tutulacaktir. Diger bir sekilde ifa-
de etmek gerekirse, varligin isletme tarafindan takdir edilen yararl
Omrii amortisman siiresine esittir.

5.2.1.1. Varligin Amortismanina Ne Zaman Baglanir? Amortis-
man Ayirma Uygulmasma Ne Zaman Son Verilir?

Bir varligin amortismana varlik kullanilabilir oldugunda (diger bir

46 Ornegin TMS 2 standardina gére, {iretim tesisi ve ekipmanlarinin amortisma-
ni1 stoklarin doniistiirme maliyetine dahil edilir. Benzer sekilde gelistirme fa-
aliyetleri icin kullanilan maddi duran varliklarin amortisman1 “TMS 38 Mad-
di Olmayan Duran Varliklar” standard1 uyarinca muhasebelestirilerek bir mad-
di olmayan duran varligin maliyetine eklenebilir.

47 Bir varligin kalint1 degeri varligin defter degerine esit ya da daha fazla bir tu-
tara ylikselebilir. Bu durumda, varligin amortisman gideri, kalint1 degeri son-
radan varligin defter degerinin altinda bir degere diigene kadar sifira esit olur.
Bir varligin kalint1 degeri ve yararli omrii en azindan her hesap donemi sonun-
da gozden gegirilerek, beklentilerin onceki tahminlerden farkli olmasi duru-
munda, degisiklik(ler) “TMS 8 Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminle-
rindeki Degisikler ve Hatalar” Standardi uyrinca muhasebe tahmininde degi-
siklik olarak muhasebelestirilir.
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ifadeyle yonetim tarafindan istenilen yer ve duruma getirildigi za-
man) baglanir.

Varligin amortismanu, ilgili varligin TFRS 5 uyarinca satis amach el-
de tutulan varlik olarak siniflandirilmasi (veya satis amaglt elde tutu-
lan varlik olarak smiflandirilan bir gruba dahil edilme) tarihi veya
varligin finansal durum tablosu (bilango) dis1 birakilmast halinde son
verilir. Diger bir ifadeyle amortisman ayirma iglemine, varligin atil
kalmasima ya da kullanimdan kaldirilmasimna bagl olarak son veril-
mesi s0z konusu degildir.

5.2.1.2. Varhgn Yararh Omriiniin Belirlenmesi

Varligin yararh 6mrii igletmenin varliktan bekledigi faydaya gore be-
lirlenir. Bazi durumlarda igletmenin varlik yonetimi politikasi, var-
Iiklarin belirli bir siire ya da gelecekteki ekonomik yararlarinin belir-
li oranda tiiketilmesinden sonra elden c¢ikarilmasimmi gerektirebilir.
Buna bagli olarak bir varli§in yararli dmrii ekonomik hizmet siiresin-

den kisa olabilir. Bu bakimdan bir varligin yararli 6mriiniin tahmini

isletmenin benzer varliklara iliskin tecriibelerine dayanan bir takdir
meselesidir.

TMS 16 standardina gore bir varhigin yararh émriiniin belir-
lenmesinde asagidaki tiim faktorleri dikkate almak gerekmek-
tedir.

(a) Varligin beklenen kullanimi: Kullanim varligin beklenen kapasi-
tesine ya da fiziksel iiretimine bagh olarak degerlendirilir.

(b) Beklenen fiziksel aginma ve yipranma: Beklenen fiziksel aginma
ve yipranma, varligin kullanildig1 vardiya sayisi, bakim onarim
programi ve varligin atil kaldigr zamanlardaki tamirat ve bakim
gibi operasyonel faktorlere baglidir.
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(c) Uretimdeki degisiklikler veya gelismeler veya varhigin iirettigi
irliin veya hizmetin pazar talebindeki degisiklikler nedeniyle
teknik ya da ticari deger yitirme.

(d) Ilgili kiralama islemlerinin gecersiz olacag tarihler gibi, varligin
kullanimindaki yasal ya da benzeri kisitlamalar.

5.2.2. Binalarin Amortismaninda Nelere Dikkate Etmek Gerek-
mektedir?

TMS16’ya gore binalarin amortismani 6zellik arz eden bir husustur.
Soyle ki arsa ve binalar birlikte alindiklarinda dahi ayrilabilir maddi
duran varliklardir ve ayri olarak muhasebelestirilmeye konu edilir-
ler. Arsalarin (tag ocaklar1 ve toprak doldurmak i¢in kullanilan alan-
lar gibi baz1 istisnalar hari¢ olmak iizere) sinirsiz yararli dmrii vardir
ve bu nedenle amortismana tabi tutulmazlar. Binalarin ise sinirl ya-
rarli 6mrii vardir ve bu nedenle amortismana tabi varliklardir. Sonug
olarak bir binanin iizerinde bulundugu arsanin degerindeki artig, bi-
nanin amortismana tabi tutarini herhangi bir sekilde etkilememek la-
zim gelmektedir.

Ote yandan arsanin maliyetinin; alanin sokiilmesi, kaldiriimas ve
restorasyon maliyetlerini icermesi sdz konusu ise, arsanin bu mali-
yetlere iligkin boliimii elde edilen faydalardan yararlanma siiresi bo-
yunca amortismana tabi tutulacaktir.

5.2.3. Maddi Duran Varhklarin Amortismaninda Hangi Yon-
temler Kullamlir?

Amortisman yontemi, varligin gelecekteki ekonomik yararlarina
iliskin olarak isletme tarafindan uygulanmasi beklenen tiiketim mo-
delini yansitmaktadir.

Bir varligin amortismana tabi tutarinin yararli 6mrii boyunca siste-
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matik olarak dagitimi i¢in cesitli amortisman yontemleri kullanilabi-

lir. Bu yontemler “dogrusal amortisman yontemi”, “azalan bakiye-
ler yontemi”, ve “iiretim miktar1 yonteminden” olugmaktadir.

Dogrusal amortisman yonteminde varligin kalint1 degeri degisme-
digi siirece amortisman gideri yararli 6mrii boyunca sabittir. Azalan
bakiyeler yonteminde amortisman gideri yararli 6miir boyunca
azalir iken, iiretim miktari yonteminde beklenen kullanim ya da
tiretim miktari tizerinden amortisman ayrilmasi yoluna gidilir.

Isletmenin amortisman yonteminin seciminde varligin gelecekteki
ekonomik yararlarinin beklenen tiiketim bicimini en cok yansitan
yontemi segmesi esastir. Secilen yontem gelecekteki ekonomik ya-
rarlarin beklenen tiiketim biciminde bir degisiklik olmadigi siirece
donemden doneme tutarli olarak uygulanir.

Bir varliga uygulanan amortisman yontemi en azindan her hesap do-
neminin sonunda gozden gecirilir. Varligin gelecekteki ekonomik
yararlarinin beklenen tiiketim modelinde 6nemli bir degisiklik vuku
bulmasi durumunda yontem, degismis olan modeli yansitacak sekil-
de degistirilmelidir.48

5.3. Maddi Duran Varliklarda Deger Diisiikliigii

Bir maddi duran varlik kaleminde deger diistikliigii olup olmadiginin
belirlenmesinde, “TMS 36 Varliklarda Deger Diisiikliigii” standar-
di49 hiikiimleri uygulanacaktir. TMS 36 standardi bir isletmenin var-

48 Boyle bir degisiklik, TMS 8 uyarinca muhasebe tahminindeki bir degisiklik
olarak muhasebelestirilir.

49 TMS 36 standard: hakkinda daha ayrintili agiklama icin bkz. Okan NETEK, ,
“Karsiliklar ve Varhklarda Deger Diisiikliigiiniin Vergi Kanunlar1 ve
Muhasebe Standartlar1 Cercevesinde Degerlendirmesi”, TURMOB Sir-
kiiler Rapor Kitap Serisi — 418, 5.110-128
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lig1n defter degerinin nasil gdzden gecirilecegini, bir varligin geri ka-
zanilabilir tutarinin nasil belirlenecegini ve deger diisiikliigli zarari-
nin ne zaman muhasebelestirilecegi ya da iptal edilecegini belirle-
mektedir.

5.4. Maddi Duran Varliklarda Deger Diisiikliigii Karsilig1 Ali-
nan Tazminatlarin Akibeti

Deger diisiikliigii olan, kaybolan ya da vazgecilen maddi duran var-
ik kalemleri i¢in {igiincii kisilerden alinan tazminatlar, tazminat tah-
sil edilebilir oldugunda gelir tablosu ile iligkilendirilir.

Maddi duran varlik kalemlerinin deger diisiikliigii ya da kayiplari ile
bunlara iligkin {igiincii kisilerden talep edilen veya tahsil edilen taz-
minatlar ve yenilenen varliklar i¢in sonradan yapilan satinalma veya
inga faaliyetleri farkli ekonomik olaylardir. Bunlarin farkli esaslarla
muhasebelestirilmesi lazim gelir. Buna gore;

(a) Maddi duran varlik kalemlerinin deger diisiikliigii TMS 36 stan-
dardina gore;

(b) Kullanim dis1 kalan ya da elden ¢ikarilan maddi duran varlik ka-
lemlerinin finansal durum tablosu (bilan¢o) dig1 birakilmasi
TMS 16 standardi uyarinca;

muhasebelestirilmeye konu edilir.

Deger diisiikliigii olan, kayip ya da vazgecilen maddi duran varlik
kalemi i¢in tiglincii kisilerden alinan tazminatlar tahsil edilebilir ol-
dugunda kéar veya zararin belirlenmesinde dikkate alinirken; yenile-
nen, satin alian ya da yenileme amaciyla insa edilen maddi duran
varlik kalemlerinin maliyeti TMS 16 standardina gore belirlenir.
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5.5. Maddi Duran Varliklarin Bilanco Disina Cikarilmasi

Bir maddi duran varlik elden ¢ikarildiginda veya kullanimindan ya da
elden cikarilmasindan gelecekte ekonomik yarar beklenmedigi du-
rumda finansal durum tablosu (bilango) dis1 birakilacaktir.

Standarda gore bir maddi duran varlik kaleminin elden ¢ikarilmasi
cesitli yollarla (satis, finansal kiralama veya bagis) gerceklesebilir.

Bir maddi duran varligin elden cikarma tarihinin belirlenmesinde,
TMS 18 standardinda yer alan igsletme mallarinin satisindan saglanan
hasilatin muhasebelestirilmesine iliskin kriterler uygulanir.50

Buna goére bir maddi duran varlik kaleminin elden ¢ikarilmasi nede-
niyle ortaya ¢ikan alacaklar baglangicta gercege uygun degeri ile
muhasebelestirilir. Eger ilgili kalem i¢in yapilan 6deme ertelenmis-
se, alinan tutar baslangigta pesin fiyat esdegeri ile muhasebelestiri-
lir. Olugan alacagin nominal degeri ile pesin fiyat esdegeri arasinda-
ki fark, TMS 18 standardina uygun olarak alacak iizerindeki bilesik
getiriyi yansitacak sekilde faiz geliri olarak finansal tablolara yansi-
tilir.

Bir maddi duran varlik kaleminin finansal durum tablosu (bilango)
dis1 birakilmasindan dogan kazang ya da kayip; varsa varliklarin el-
den ¢ikarilmasindan kaynaklanan net tahsilat ile varligin defter dege-
ri arasindaki farka esit olacaktir.

S6z konusu bu fark ilgili kalem bilango digt birakildiginda (TMS 17
standardina gore farkli sekilde satig ve geri kiralama islemi gerek-
medigi siirece) gelir tablosu ile iligkilendirilecek olup; kazanclar ha-
silat olarak siniflandirilmayacaktir.

50" Elden ¢tkarma satig ve geri kiralama iglemi yoluyla oluyorsa TMS 17 standar-
d1 uygulanir.
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5.6. Maddi Duran Varhklarin Raporlanmasma iliskin Acikla-
malar

TMS 16 standardina gore finansal tablolarda her maddi duran
varlik grubu icin asagidaki aciklamalarin yapilmasi gerekmek-
tedir.

(a) Briit defter degerinin belirlenmesine iliskin 6l¢iim esaslart;
(b) Kullanilan amortisman yontemleri;
(c) Faydali 6miirler veya kullanilan amortisman oranlari;

(d) Donem bag1 ve sonundaki briit defter degeri ile birikmis amor-
tisman tutar1 (birikmis deger diisiikliigii zararlariyla birlikte);

(e) Defter degerinin donem bas1 ve sonundaki, asagidaki maddeleri
gosteren mutabakati:

@) Girigler;

(i)  TFRS 5 uyarinca satig amacli elde tutulan varlik olarak si-
niflandirilan veya satis amach elde tutulan varlik olarak
elden cikarilacak bir gruba dahil edilenler ve diger cikis-
lar;

(iii) Isletme birlesmeleri yoluyla iktisap edilenler;

(iv)  Paragraf 31, 39 ve 40 dogrultusunda yapilan yeniden de-
gerlemelerden dogan artisg ve azaliglar ile TMS 36 uyarin-
ca diger kapsamli gelirde muhasebelestirilen veya iptal
edilen deger diisiikliigii zararlari;

(v)  TMS 36 uyarinca gelir tablosu ile iligkilendirilen deger
diistikliigii zararlari;
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(vi) TMS 36 uyarinca gelir tablosu ile iligkilendirilen iptal
edilmis deger diisiikliigii zararlar;

(vii) Amortisman,;

(viii) Yurtdigindaki igletmenin, raporlayan isletmenin finansal
tablolarinda kullanilan para birimine ¢evrilmesi dahil ol-
mak iizere; finansal tablolarin gecerli para biriminden fi-
nansal tablolarda kullanilan para birimine ¢evrilmesinden
dogan net kur farklar1 ve

(ix) Diger degisiklikler.

Yukaridakilere ilave olarak finansal tablolarda asagidaki hususlara
da yer verilmelidir.

(a) Borglar i¢in teminat olarak gosterilen maddi duran varliklar ve
maddi duran varliklar iizerindeki rehin ve ipotekler ile tutarlari;

(b) Maddi duran varli§in insasi sirasinda katlanilan ve defter degeri-
ne dahil edilen harcamalarin tutari;

(c) Maddi duran varliklar1 edinmek i¢in yapilan s6zlesmeye baglan-
mis taahhiitler;

(d) Kapsamli gelir tablosu iizerinde ayri olarak raporlanmamigsa,
degeri diisen, kaybolan veya elden ¢ikarilan maddi duran varlik
kalemleri icin tiglincii sahislar tarafindan tazmin edilen ve gelir
tablosu ile iligkilendirilmis olan tutarlar.

Diger yandan ilgili boliimde de degindigimiz {izere amortisman
yonteminin se¢imi ve amortismana tabi varliklarin yararli miirleri-
nin belirlenmesi hususu TMS 16 standardinca isletmelerin takdirine
birakilmigtir. Buna bagl olarak finansal tablo kullanicilarinca isletme
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yonetimi tarafindan belirlenmis politikalarin gézden gecirilmesine
ve diger isletmelerle kiyaslamalar yapilabilmesine olanak taniyan
bilgiler saglamak amaciyla amortisman ayirmada benimsenen yon-
temlerin ve tahmin edilen yararli 6miirlerin veya amortisman oran-
larinin kamuya aciklanmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda dénem
boyunca gelir tablosunda veya diger varliklarin elde etme maliyetle-
rinin bir parcast olarak muhasebelestirilen amortisman tutari ve do-
nem sonundaki birikmig amortisman tutar1 da raporlamaya konu
edilecektir.

Son olarak maddi duran varlik kalemlerinin sonradan ol¢iimiinde
yeniden degerleme yontemini kullanan igletmelerin asagidaki hu-
suslar1 da agiklamaya konu etmesi gerektigini belirtmeliyiz.

(a) Yeniden degerlemenin yiiriirliik tarihi;

(b) Yeniden degerlemenin bagimsiz bir bilirkisi tarafindan yapilip
yapilmadig;

(c) Iligli kalemlerin gercege uygun degerlerinin tahmin edilmesin-
de uygulanan yontemler ve 6nemli varsayimlar;

(d) Tlgili kalemlerin gercege uygun degerlerinin; dogrudan aktif bir
piyasada veya muvazaasiz olarak son zamanlarda gerceklesen
piyasa islemlerinde olugan fiyatlar baz alinarak belirlenmesi ya
da bagka degerleme teknikleri kullanilarak tahmin edilmesine
iliskin agiklamalar;

(e) Her bir yeniden degerlenmis maddi duran varlik grubu i¢in, ma-
liyet modeli kullanilmis olsaydi bu ¢ercevede muhasebelestirile-
cek defter degeri;

(f) Yeniden degerleme deger artisinin dénem i¢indeki degisimi ve
bakiyenin ortaklara dagitilmasina iligkin kisitlamalar.
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6. TMS 2 Stoklar Standardi

Muhasebede stoklarin muhasebelestirilmesi ile ilgili temel konu,
stoklarin bir varlik olarak muhasebelegtirilmesinde, kullanilmasinda
ve elden ¢ikarilmasinda gerceklesen gelirler ile karsilastirilacak olan
ilgili maliyetin belirlenmesidir.

Standart kapsaminda stok maliyetinin net gerceklesebilir degere in-
dirgenmesi de dahil nasil saptanacagi ve gidere doniisecegi konula-
rina da aciklik getirilmektedir.

“TMS 2 Stoklar” standard1 31/12/2005 tarihinden sonra baglayan
hesap donemleri i¢in uygulanmak iizere ilk olarak 15/01/2005 tarih
ve 25701 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmigtir. S6z konusu stan-
dart, Uluslararasit Muhasebe Standartlarinda meydana gelen degisik-
liklere paralellik saglanmasi amaciyla; 13/08/2008 tarih ve 26966
say1lt Resmi Gazetede yayimlanan 66 sira no’lu, 13/08/2008 tarih ve
26966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 67 sira no’lu,13/08/2008
tarih ve 26966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 71 sira no’lu,
28/11/2008 tarih ve 27068 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 111 si1-
ra no’lu, 28/11/2008 tarih ve 27068 say1l1 Resmi Gazetede yayimla-
nan 122 sira no’lu, 08/01/2009 tarih ve 27104 sayili Resmi Gazete-
de yayimlanan 133 sira no’lu tebligler araciyla degisik defalar giin-
cellemeye tabi tutulmustur.

6.1. Standardin Kapsami

Standart asagida sayilanlar digindaki tiim stoklar1 kapsami igerisine
almaktadir.

(a) Ingaat s6zlesmeleri ve bu sozlesmelerle dogrudan iliskilendiri-
lebilen hizmet s6zlesmelerid!

SITMS 11 Insaat Sozlesmeleri standardina gore muhasebelestirilecektir.
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(b) Finansal arac;lar52

(c) Tarimsal faaliyetler ile ilgili canli varliklar ve hasat zamaninda-

ki tarimsal iiriinler>3

Ote yandan TMS 2 standardi asagida belirtilenler tarafindan elde tu-
tulan stoklarin muhasebelestirilmesinde dikkate alinmaz.

(a) Belirli sektorlerde en iyi uygulamalar cercevesinde net gercek-

lesebilir degeri ile Olciildiikleri dikkatle alinarak: tarim ve orman
iirinleri. hasat donemi sonrasi tarimsal iiriin, mineral ve mineral
iirlinler iireticilerinin elinde bulundurduklari stoklar: Bu tiir
stoklar net gerceklesebilir degerleri ile olciildiikleri zaman, s6z
konusu deger degisiklikleri degisimin oldugu dénemde kar ya
da zarara yansitilir. >4

(b) Stoklarini rayic (gercege uygun) degerlerinden satis giderlerini

diiserek saptayan aracilarin elinde bulundurduklari stoklar: Bu
stoklar gercege uygun degerlerinden satis giderleri diisiilerek

52

53

54

TMS 32 Finansal Araclar: Sunum, TMS 39 Finansal Araclar: Muhasebelestir-
me ve Olcme ve TFRS 9 Finansal Araglar standartlarina gore muhasebelesti-
rilecektir.

TMS 41 Tarimsal Faaliyetler standardina gére muhasebelestirilecektir. S6z
konusu standarda gore isletmenin canli varliklarinin hasatiyla elde etmis oldu-
gu tarimsal iiriinler, hasat yerindeki gercege uygun degerinden satis maliyet-
leri diigiildiikten sonra bulunan net gercege uygun degeriyle degerlenir.

Uretimin belli dsnemlerinde net gerceklesebilir degerleri ile 6lgiiliirler. Orne-
gin; tarmmsal iirlinlerin hasat edildigi ya da madenlerin ¢ikarildigr ve satigin
devlet garantisi veya vadeli islem sozlesmesi altinda garanti altina alindigi, ya
da bir aktif piyasa olugtugu ve satamama riskinin ¢ok diisiik oldugu durum-
lar. Bu stoklar standardin sadece degerleme esaslarina tabi degildir.
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degerlendiginden, meydana gelen degisiklikler degisim done-
minde kar ya da zarara yansitilir.5d

6.2. Stok Kavrami

TMS 2 standardi stoklar1, “Isin normal akist icinde ( olagan isletme
faaliyetleri kapsaminda ) satilmak icin elde tutulan; satilmak iizere
iiretilmekte olan ya da iiretim siirecinde ya da hizmet sunumunda
kullamlacak ilk madde ve malzemeler seklinde bulunan varliklar”
olarak tanimlanmaktadir.

Stoklar, tekrar satilmak lizere satin alinan ticari mallar1 kapsadig1 gi-
bi, isletme tarafindan iiretilen mamulleri ya da iiretimde olan yari
mamulleri ve tiretim siirecinde kullanilmak iizere bekleyen ilk mad-
de ve malzemeleri de kapsamaktadir. Buna gore perakendeci tarafin-
dan tekrar satilmak i¢in satin alinan ve satigsa hazir ticari mal, ya da
tekrar satilmak {izere alinan satigsa hazir arsa ve binalar ticari mal
olarak stoklar kapsaminda yer almaktadir. Yine igletme tarafindan
satilmak tizere inga edilen binalar da stok kavramu igerisinde deger-
lendirilmektedir.

6.3. Stoklarm Degerlemesi

TMS 2 standardina gore stoklar, maliyet ve net gerceklesebilir de-
gerin diisiik olani ile degerlenir. TMS 2 kapsamina giren tiim stok-
lar acisindan gecerli olan bu yontemin tatbikinde gayrimenkul var-
lik niteliginde olan stoklarin maliyet bedelinin ve net gerceklesebi-
lir degerinin tespiti hususu 6nem tagimaktadir.

55 Aracilar, kendileri ya da bagkalart icin mal alan ya da satan kisilerdir. Bu stok-
lar, yakin gelecekte satma amaci ya da fiyatlardaki inis ¢tkiglardan kar elde et-
me ya da aracilik kart dogurmak amaciyla edinilir. Bu stoklar gercege uygun
degerlerinden satis giderleri ¢ikarilarak degerlendirildiklerinden, TMS 2 stan-
dardinin sadece degerleme esaslarina tabi degildir.
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6.3.1. Stoklarda Maliyet Bedelinin Tespiti

Stoklarin maliyeti; “tiim satin alma maliyetleri”, “doniistiirme mali-
yetleri” ve “stoklarin mevcut durumuna ve konumuna getirilmesi
icin katlanilan diger maliyetler” olmak iizere {i¢ ana unsurdan olug-
maktadir.

6.3.1.1. Satin Alma Maliyetleri

TMS 2 standardina gore stoklarin satin alma maliyetleri asagidaki
unsurlardan olugmaktadir.

- Stoklarin satin alma maliyeti;

- Satin alma fiyat, ithalat vergileri ve diger vergiler (firma tarafin-
dan vergi idaresinden iade alinabilecekler haric);

- Nakliye, yiikleme bogaltma maliyetleri;

- Mamul, malzeme ve hizmetlerin elde edilmesiyle dogrudan bag-
lantis1 kurulabilen diger maliyetleri.

Ote yandan ticari iskontolar ve benzeri diger indirimler satin alma
maliyetinin belirlenmesinde indirim konusu yapilan unsurlardandir.

6.3.1.2. Doniistiirme Maliyetleri

Stoklarin doniistiirme maliyetleri direkt is¢ilik giderleri gibi liretim-
le dogrudan iligkili maliyetleri kapsamaktadir. Bu maliyetler ayrica
ilk madde ve malzemenin mamule doniistiiriilmesinde katlanilan sa-
bit ve degisken genel iiretim giderlerinden sistematik bir sekilde da-
Sitilan tutarlart da icermektedir.

Sabit genel tiretim maliyetleri amortisman, fabrika binas1 ve techi-
zatinin bakim onarim giderleri gibi liretim miktarindan bagimsiz ola-
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rak nispeten sabit kalan dolayl1 tiretim maliyetleri ile fabrikanin yo-
netim ve idaresi ile ilgili maliyetlerdir. Degisken genel iiretim gider-
leri ise endirekt (dolayli) malzeme ve endirekt (dolayli) is¢ilik gibi
tiretim miktari ile birlikte dogru orantili olarak degisen dolayl iire-
tim maliyetleridir.

Sabit genel iiretim maliyetlerinin doniistiirme maliyetlerine dagitimi
tiretim faaliyetlerinin normal kapasitede olacag1 varsayimina dayan-
maktadir. Normal kapasite, planlanan bakim-onarim ¢aligmalarindan
kaynaklanacak kapasite diisiikliigii de dikkate alinarak normal ko-
sullarda bir veya birka¢ donem veya sezonda elde edilmesi bekle-
nen ortalama iiretim miktaridir. 5 Buna gore her bir iiretim birimine
dagitilan sabit genel {iretim gider tutar diisiik kapasite ya da atil ka-
pasite nedeniyle arttirilmaz. Dagitilmayan genel iiretim giderleri ger-
ceklestigi donemde gider olarak kaydedilerek sonu¢ hesaplarina ali-
nir. Cok yiiksek iiretim olan donemlerde her bir iiretim birimine da-
gitilmig sabit genel iiretim gideri pay1 diigser ve buna bagli olarak
stoklar yiiksek maliyetten degerlenmemis olur.

Diger taraftan degisken genel iiretim giderleri, liretim tesislerinin
gercek kullanima bagl olarak her bir iiretim birimine dagitilir.

Uretim siirecinde ayn1 anda birden fazla iiriin birlikte iiretiliyorsa
(Birlikte iiretilen iirtinler her {rliniin ana iirlin oldugu “ortak (iiriin-
ler” veya “ana iiriin ve yan {riin” seklinde olabilmektedir.) ve her
bir iiriiniin tiretim maliyeti ayr1 olarak belirlenemiyorsa, bu durum-
da tiretim maliyeti tiriinler arasinda rasyonel ve tutarl bir temele g6-
re dagitilir. Maliyetlerin dagitimu iirtinlerin ayrilma noktasindaki ve-

56 Gergek tiretim diizeyi normal kapasiteye yakinsa, bu kapasite normal kapasi-
te olarak kabul edilebilir.
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ya tamamlandiktan sonraki nispi satig degerleri gibi bir parametreye
gore yapilabilir.

Bir diger alternatif yontem de yan iirlinlerin net gerceklesebilir de-
gerlerine gore Ol¢iilmesi ve bu tutarin ana irliniin maliyetinden dii-
stilmesi seklindedir. Cogunlukla yapilar1 geregi 6nemsiz olan yan
iriinlerin degerlemesinde tercih edilen bu yontemde ana {iriiniin
defter degeri maliyetinden onemli ol¢iide farklilik gostermez.

6.3.1.3. Diger Maliyetler

TMS 2’ye gore diger maliyetler, stoklari mevcut konum ve duruma
getirdikleri olciide stok maliyetine dahil edilen maliyet grubunu
olusturmaktadir. Standartta bu tiirden maliyetlere 6rnek olarak bazi
genel tiretim giderleri kapsami digindaki giderler veya 6zel bir miis-
teri siparigine iligkin {irlin tasarim ve gelistirme maliyetleri gosteril-
mektedir.

6.3.14. Stok Maliyetine Girmeyen Giderler

Standartta stoklarin maliyetine alinmayan ve olustuklari dénemin
gideri olarak kabul edilen giderlere iliskin orneklere de yer veril-
mektedir.

(a) Normalin iistiinde gerceklesen, ilk madde ve malzeme (fire ve
kayiplar), iscilik ve diger iiretim maliyetleri

(b) Bir sonraki iiretim agamast icin zorunlu olanlar disindaki depo-
lama giderleri

(c) Stoklarin bulundugu konum ve duruma gelmesinde katkist ol-
mayan genel yonetim giderleri

(d) Satig giderleri.
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Ote yandan TMS 23 Borglanma Maliyetleri standardina gore stok-
larin edinimine iligkin katlanilan bor¢clanma maliyetlerinin kural
olarak stok maliyetlerine dahil edilmeyecegi belirtilmistir. TMS 2
standardinda da bir igletmenin stoklar1 vadeli 6deme kosuluyla al-
mis olmasit durumunda pesin alim fiyati ile 6denen fiyat arasindaki
farkin bu unsurlarin finanse edildigi donemde faiz gideri olarak mu-
hasebelestirilecegi belirtilmektedir.

Ote yandan TMS 23 standardi bu genel kuralin istisnalarina yani
bor¢lanma maliyetlerinin stoklarin maliyetine dahil edildigi sinirl
kosullara yer vermektedir. Buna gore igletmelerce bir 6zellikli var-
hg1n57 elde edilmesi, ingaas1 veya liretimi ile dogrudan iligkilendiri-
lebilen bor¢lanma maliyetleri ilgili 6zellikli varligin maliyetinin bir
pargasi olarak aktiflestirilir. Isletmeler bunun disinda kalan bor¢lan-
ma maliyetlerini olustuklar1 dénemde gider olarak muhasebelesti-
rirler.Bir 6zellikli varligin amaglanan kullanima veya satisa hazir du-
ruma getirilmesi i¢in gerekli tiim islemler esas itibariyla tamamlan-
diginda bor¢lanma maliyetlerinin aktiflestirilmesine son verilecek-
tir58 Benzer sekilde bir 6zellikli varligin yapiminin parcalar halinde
tamamlandig1 ve diger parcalarin yapimi devam ederken her bir par-
canin kullanilabildigi durumlarda; belli bir parcanin amaclanan kul-
lanima veya satisa hazir duruma getirilmesi icin gerekli tiim islem-

57 Standart 6zellikli varliklart, “amag¢lanan kullanima veya satisa hazir duruma
getirilebilmesi zorunlu olarak uzun bir siireyi gerektiren varliklar” seklinde
tanimlamaktadur.

58 Normal sartlar altinda, bir varligin fiziken ingaasinin tamamlanmasi; olagan

idari iglemler devam etse dahi, ilgili varlifin amaglanan kullanima veya satiga
hazir oldugu anlamina gelir. Varlikla ilgili, miisterinin veya kullanicinin talebi-
ne gore, dekorasyon ve benzeri kiiciik islemlere devam edilmesi tiim islemle-
rin esas itibartyla tamamlanmadigi anlamina gelmez.
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ler esas itibartyla tamamlandiginda ilgili pargaya iligkin bor¢lanma
maliyetlerinin aktiflestirilmesine son verilecektir.59

6.3.1.5. Hizmet Sunan Isletmelerde Stok Maliyeti

TMS 2 standardina gore verilen bir hizmetle ilgili hasilatin mali tab-
lolara gelir olarak yansitilmadigr durumlarda ilgili giderler stok he-
sabina yansitilacaktir.

Hizmet sunan igletmelerde stoklarin maliyeti, esas olarak kontrol is-
lemlerini yiiriiten personel dahil olmak iizere hizmetin sunulmasin-
da dogrudan gorev alan personelin is¢ilik icretleri ve diger maliyet-
leri ile bunlarla iligkili olabilecek genel giderleri icermektedir. Satig
ve genel yonetim ile ilgili personelin iscilik {icretleri ve bunlarla il-
gili diger giderler hizmet maliyeti hesabina dahil edilmeyecektir. Bu
tiirden giderler gerceklestigi donemde gider olarak mali tablolara
alinir.

Benzer sekilde hizmet sunan bir igletmenin stoklarinin maliyeti, kar
marji veya isletmeler tarafindan fiyatlara dahil edilen tiretimle ilgili
olmayan maliyetleri de icermez.

6.3.1.6. Stok Maliyeti Olciimiinde Alternatif Teknikler

TMS 2 standardinda sonuglarin maliyete yakin olmast sartiyla stok
maliyetinin 6l¢iimiinde standart maliyet yontemi ve perakende yon-
temi gibi tekniklerin kullanilmas1 olanakli kilinmistir.

59 Her biri bagimsiz olarak kullanilabilen birkac¢ binadan olusan bir is merkezi,
diger boliimlerde ingaat devam ederken her bir boliimii ayr1 olarak kullanila-
bilen bir 6zellikli varliga 6rnek teskil eder. Celik fabrikasi gibi, ayni tesisin
farkli boliimlerinde birbirini takip eden cesitli siirecler iceren bir endiistriyel
tesis de, herhangi bir pargasinin kullanilabilmesi i¢in biitiiniiyle tamamlanma-
s1 gereken bir 6zellikli varliga 6rnektir.
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Standart maliyet yontemiyle maliyet Sl¢iimiide ilk madde ve malze-
melerin, is¢iligin, verimliligin ve kapasite kullanim oranlarinin nor-
mal diizeyleri dikkate alinmaktadir. Standart maliyetler diizenli ola-
rak gozden gegirilmekte ve gerek goriiliirse mevcut kosullar dikka-
te alinarak yeniden belirlenmektedir.

Perakende yontemi ise perakende satig yapan isletmeler tarafindan
diger maliyet yontemlerini uygulamanin pratik olmadig1, benzer kar
marjlarina sahip, hizla degisen ¢ok sayida kalemden olusan stokla-
rin degerlemesinde kullanilmaktadir. Bu yonteme goére stoklarin ma-
liyeti stoklarin satis degerinden uygun bir briit kar marjimin diisiil-
mesi suretiyle dl¢iilmektedir.

6.3.1.7. Stok Maliyeti Hesaplama Yontemleri

Normal sartlarda birbirleri ile ikame edilemeyen stok kalemleri ile
0zel projeler icin iiretilen veya satin alinan mal veya hizmetlerin ma-
liyeti her bir varliga iligkin 6zel maliyet dikkate alinarak belirlen-
mek durumundadir. TMS 2’nin gergek parti maliyet yontemi olarak
adlandirdig1 bu yontem birbirleri ile ikame edilebilen biiyiik miktar-
daki kalemlerden olusan stoklar i¢in uygun bir maliyet hesaplama
yontemi degildir.

Gergek parti maliyet yontemi ile takibi zorunlu olan stoklar diginda-
ki tiim stoklarm maliyet hesaplamasinda ilk giren ilk ¢ikar (FIFO)
veya agirlikli ortalama maliyet yontemlerinden biri uygulanacaktir.

FIFO yonteminde ilk satn alinan veya iiretilen stok kaleminin ilk
satildig1 ve donem sonunda stokta kalan kalemlerin en son satin ali-
nanlar veya tiretilenlerden oldugu varsayilmaktadir. Agirlikl ortala-
ma maliyet yonteminde ise her bir stok kaleminin maliyeti, donem
basindaki benzer varliklarin agirlikli ortalama maliyeti ile donem
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icinde satin alinan veya iiretilen benzer varliklarin maliyetinin agir-
likl1 ortalamasimin alimasi suretiyle tespit edilmektedir.60

Isletmeler stok maliyetinin tespitine iligkin yontem se¢imi konusun-
da serbest birakilmistir. Burada isletmeleri kisitlayan husus isletme-
nin benzer 6zelliklere ve benzer kullanima sahip tiim stoklar i¢in ay-
n1 maliyet hesaplama yontemini kullanmasi gerekliligidir. Tiirli ve-
ya kullanim alanlar itibariyla farkli olan stoklar icin farkli maliyet
hesaplama yontemlerinin kullanilmasinin 6niinde ise herhangi bir
engel yoktur.

6.3.2. Net Gerceklesebilir Degerin Hesaplanmasi

Stoklarin geri kazanilabilir tutari, isin normal akigi i¢inde tahmini sa-
tis fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ve satig1 gerceklestir-
mek icin gerekli tahmini satig giderleri toplaminin diisiiriilmesiyle
elde edilen tutar1 ifade etmektedir.

Stoklarin maliyeti stoklarin zarar gérmesi, kismen veya tamamen
kullanilmaz hale gelmesi ya da satis fiyatlarinin diismesi gibi du-
rumlara bagh olarak geri kazanilabilir tutardan daha yiiksek bir du-
ruma gelebilir. Boyle bir durum tahmini tamamlanma maliyeti veya
tahmini satig maliyetinin artmasi sonucunda da olusgabilir.

TMS 2 standardinin stoklarin degerlemesine iligkin ilkesi oldukca
aciktir. Stoklarin finansal durum tablosunda kullanimlari veya satil-
malar1 sonucunda elde edilmesi beklenen tutardan daha yiiksek bir
bedelle izlenmesi olanakli degildir. Bu sebeple stoklarin maliyetinin
net gerceklesebilir degerinin iistiine ¢itkmasi durumunda stok deger

60 Ortalama, isletmenin is akigina bagl olarak, periyodik bazda (donem sonu

agirlikl ortalama maliyet yontemi) veya her bir ek alim/iiretim sonrasinda (ha-
reketli agirlikli ortalama maliyet yontemi) hesaplanabilir.
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diisiikliigii karsihigr ayirmak suretiyle TMS 2’nin stok degerlemesi-
ne iligkin genel kuralina (stoklarin maliyet veya net gerceklesebilir
degerden diisiik olani ile degerlenmesi) uyum saglanacaktir.

Stoklarin degerlemesinde net gerceklesebilir degerin tahmini en az
maliyet bedelinin tespiti kadar énem arz eden bir konudur. Isletme-
nin net gerceklegebilir degerin tahmininde hesaplama aninda mev-
cut giivenilir kanitlara gore stoklarin satilmasi durumunda elde edil-
mesi beklenen satig tutarlarin esas alinmasi gerekmektedir.61

TMS 2 standardinin stoklarin degerlemesine iligkin genel kuralini
(stoklarin maliyet veya net gerceklesebilir degerden diisiik olani ile
degerlenmesi) “ilk madde ve malzeme” cinsinden stoklara da uy-
gulamak gerekmektedir.62 Buna gére mamullerin beklenen satis fi-
yatinin iiretildikleri ilk madde ve malzemelerin maliyetine esit veya
daha fazla olacagi bekleniyorsa, iiretimde kullanilmak iizere elde tu-
tulan ilk madde ve malzemeler maliyetlerinin altinda bir degerle de-
gerlenmez. Bununla birlikte ilk madde ve malzemelerin fiyatlarin-
daki bir azalis mamullerin maliyetinin net gerceklesebilir degerin-
den daha yiiksek olmasi sonucunu doguracaksa, ilk madde ve mal-
zemelerin degeri bunlarin net gerceklesebilir degerine diisiiriiliir.
Standart ilk madde ve malzemelerin net gerceklestirilebilir degerini
yansitan en iyi ol¢iiniin yenileme maliyetleri oldugunu 6ne stirmek-
tedir.

61

Net gerceklesebilir degere iliskin tahminler yapilirken stoklarin elde tutulma
amaci da bir faktor olarak dikkate almabilir. Ornegin taahhiit edilen kesin sa-
tis veya hizmet sozlesmelerini yerine getirmek icin elde tutulan stoklarin net
gerceklesebilir degerinin belirlenmesinde en iyi 6l¢iit sézlesme fiyatidir.

62 Standart farkl smiflandirmaya tabi tutulan stoklarin kayitli degerleri ile bu var-

liklarda ger¢eklesen degisiminin boyutu hakkindaki bilgiyi finansal tablo kul-
lanicilart agisindan yararli gérmektedir. Bu kapsamda stoklara iligkin ticari
mal, ilk madde ve malzeme, yart mamuller ve mamuller seklinde bir genel s1-
niflandirma yapilabilecegi belirtilmektedir.
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Net gerceklegebilir deger her finansal tablo donemi itibariyle yeni-
den gozden gecirilmek durumundadir. Stoklarin net gerceklesebilir
degere indirgenmesine neden olan kosullarin gecerliligini kaybet-
mesi veya degisen ekonomik kosullar nedeniyle net gerceklesebilir
degerde artig olmasi1 durumunda daha dnceden ayrilan stok deger dii-
stikliigii karsilig1 iptal edilecektir.

6.4. Stoklarin Kar veya Zarar Tablosuna Intikali

Stoklarin kayitli degeri stoklarla ilgili hasilatin finansal tablolara
alindigr donemde gider olarak muhasebelestirilecektir. Stoklar1 net
gerceklesebilir degerine indirgeyen stok deger diisiikliigii kargilik
tutarlar1 ve stoklarla ilgili kayiplar ise indirgemenin ve kayiplarin
olustugu dénemde gider olarak muhasebelestirilir. Net gerceklege-
bilir degerin artisindan dolay1 iptal edilen stok deger diistikliigii kar-
silik tutar1 da iptalin gerceklestigi donemin tahakkuk eden satis ma-
liyetini azaltacak sekilde muhasebelestirilmeye konu edilecektir.

Ote yandan isletmelerde kullanilmak iizere imal ve insa edilen var-
liklar i¢in kullanilan stoklar s6z konusu varliklarin maliyetine yiikle-
necek ve bu varliklarin hizmet siiresi i¢inde gidere doniistiiriilecek-
tir.

6.5. Stoklara iliskin Aciklamalar

TMS 2 stoklara iligkin olarak finansal tablo dipnotlarinda aciklana-
cak hususlar1 asagidaki sekilde listelemektedir.

(a) Stoklarin degerlemesinde benimsenen muhasebe politikalari,
kullanilan maliyet hesaplama yontemleri

(b) Stoklarin toplam kayitli degerleri ve stoklarin igletmeye uygun
sekilde siniflandirilmis bazda ayri ayri tutarlari;
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(c) Gergege uygun degerlerinden satis icin katlanilan maliyetler dii-
siildiikten sonraki degerle izlenen stoklarin finansal tablolardaki
tutari

(d) Donem i¢inde gider kaydedilen stoklarin tutari;

(e) 34. paragraf®3 uyarinca donem iginde gider kaydedilerek kayit-
tan diisiilen stoklar;

(f) 34. paragraf uyarinca donem ic¢inde gider kaydedilerek kayittan
diistilen stoklarin iptali;

(g) 34. paragraf uyarinca gider kaydedilerek kayittan diisiilen stok-
larn iptaline neden olan olaylar veya kosullar ve

(h) Yiikiimliiliikler i¢cin teminat olarak gosterilen stoklarin kayith
degeri

7. TFRS 5 Satis Amach Elde Tutulan Duran Varliklar Standar-
d1

7.1. Standardin Amaci ve Kapsam

TFRS 5 standardinin amact satig amach elde tutulan varliklarin mu-
hasebelestirilme esaslar1 ile durdurulan faaliyetlere iligkin olarak

63 TMS 2 standardinin “Gider Olarak Kaydetme” bagligini tagiyan 34’iincii pa-
ragrafi asagidaki gibidir:
“Stoklar satildiginda, bu stoklarin kayitl degeri, bu stoklarla ilgili hasilatin
finansal tablolara alindig donemde gider olarak muhasebelestirilir. Stoklart
net gergeklesebilir degerine indirgeyen stok deger diisiikliigii karsilik tutarla-
r1 ve stoklarla ilgili kaywplar, indirgemenin ve kaywplarin olustugu donemde
gider olarak muhasebelestirilir. Net gerceklesebilir degerin artisindan dolayt
iptal edilen stok deger diisiikliigii karsilik tutar, iptalin gerceklestigi donemin
tahakkuk eden satig maliyetini azaltacak sekilde muhasebelestirilir.”
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yapilmasi gereken agiklama ve sunumlart belirlemektir.64 Isletme-
nin satig amagl elde tutulan olarak siniflandirilma kriterlerini sagla-
yan varliklart finansal durum tablosunda (bilangoda) ayri olarak
sunmasi1 gerekmektedir.

7.2. Muhasebelestirme ve Olciim ilkeleri

Standardin 6’nci1 paragrafi, bir igletmenin bir duran varligin defter
degerinin siirdiiriilmekte olan kullanimdan ziyade satis islemi vasi-
tast ile geri kazanilacak olmasi kanaatine varmast durumunda, s6z
konusu duran varlig1 (veya elden c¢ikarilacak varlik grubunu) satis
amacli olarak siniflandirmasi gerektigini belirtmektedir. Bu durumun
gecerli olabilmesi icin; ilgili varligin (veya elden cikarilacak varlik
grubunun) bu tiir varliklarin (veya elden cikarilacak varlik grubunun)
satiginda sikca rastlanan ve aligilmig kosullar cercevesinde derhal sa-
tilabilecek durumda olmasi ve satig olasiliginin yiiksek olmasi gerek-
mektedir.05

64 TFRS 5’in satig amacl elde tutulan olarak siniflandirilan duran varliklara (ve-
ya elden cikarilacak varlik gruplarina) yonelik siniflandirma, sunum ve Slciim
hiikiimleri, “ortaklara ortaklik sifatlar1 dolayisiyla dagitilmak amaciyla (ortak-
lara dagitim amaciyla) elde tutulan olarak siniflandirilan duran varliklar (veya
elden cikarilacak varlik gruplar1)” icin de gecerlidir.

65 Satis olasiliginin yiiksek olmasi i¢in; uygun bir yonetim kademesi tarafindan,

varligi (veya elden ¢ikarilacak varlik grubunun) satisina iligkin bir plan yapil-
muig ve alicilarin tespiti ile planin tamamlanmasina yonelik aktif bir program
baglatilmig olmalidir. Ayrica, varlik (veya elden ¢ikarilacak varlik grubu) cari
gergege uygun degeriyle uyumlu bir fiyat ile aktif olarak pazarlaniyor olmali-
dir. Ayrica satigin, Paragraf 9°da izin verilen durumlar haricinde, siniflandiril-
ma tarihinden itibaren bir yil i¢erisinde tamamlanmus bir satig olarak muhase-
belestirilmesinin beklenmesi ve plani tamamlamak icin gerekli islemlerin,
planda 6nemli degisiklikler yapilmas: veya planin iptal edilmesi ihtimalinin
diisiik oldugunu gostermesi gerekir. ilgili mevzuatin bu tiir bir onay1 gerekli
kildig1 durumlarda, satig olasiliginin yiiksek olup olmadiginin degerlendirilme-
sinde, satis igleminin ortaklar tarafindan onaylanma olasilig1 da géz Oniinde
bulundurulmalidir.
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Standardin 15’inci maddesi satig amagli elde tutulan varlik olarak si-
niflandirilan bir duran varligin (veya elden ¢ikarilacak duran varlik
grubunu) defter degeri ile satig maliyeti diisiilmiis gercege uygun
degerinden diisiik olan ile olgiilecegini dngdrmektedir. Tlgili varli-
§in (veya elden cikarilacak varlik grubunun) satis amacl elde tutulan
varlik olarak ilk siiflandirmasinin hemen Oncesinde, s6z konusu
varligin (veya grup igindeki tiim varlik ve gruba iligkin borglarin)
defter degerinin, ilgili TFRS’ler cergevesinde ol¢iilmesi gerekmek-
tedir.

Standarda gore satigin bir yildan uzun siire icerisinde gergceklesmesi
durumunda, igletme satis maliyetini bugiinkii degerinden dlgmeli-
dir. Satis maliyetinin bugiinkii degerinde, zamanin ge¢cmesinden
kaynaklanan bir artis s6z konusu olursa, s6z konusu bu artig finans-
man maliyeti olarak kar veya zarar icerisinde gosterilecektir.

Standardin 20’nci maddesine gore isletme baglangicta veya daha
sonra, bir varligin (veya elden c¢ikarilacak bir varlik grubunun) dege-
rinin satig maliyetinin gercege uygun degerden diisiilerek elde edi-
len degerine kadar azaltilmasi: durumunda deger diisiikliigii zararini
finansal tablolarina yansitacaktir.

Ote yandan isletme, satis maliyetinin gercege uygun degerinden dii-
siilerek bulunan degerinde sonradan meydana gelecek herhangi bir
artis1 kazang olarak muhasebelestirecektir. Bu sekilde muhasebeles-
tirilecek deger artis kazanci, TFRS 5 veya daha 6ncesinde “TMS 36
Varliklarda Deger Diisiikliigii” Standardi dogrultusunda muhasebe-
lestirilen birikmis deger diistikliigii zararlarin1 asamayacaktir.

Standardin 25’inci maddesine gore igletme, satig amagli siniflandiri-
lan elden cikarilacak varlik grubunun bir pargasi olan bir duran var-
l1Z1 amortismana tabi tutmaz. Satig amacli elde tutulan olarak sinif-
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landirilan varliga veya varlik grubuna iliskin bor¢lara ait faiz veya
diger giderlerin muhasebelegtirilmesine ise aynen devam eder.

8. GAYRIMENKUL VARLIKLARIN VERGI KANUNLARIN-
DA ELE ALINISI

8.1. Vergi Usul Kanunu Bakimindan Degerlendirme

Vergi Usul Kanunu’nun gayrimenkul varliklara iligkin hiikiimleri
Kanunun “Degerleme” baglhigini tasiyan igiincii kitabinda toplan-
mugtir.

Degerleme kitabinin gayrimenkul varliklara iligkin hiikiimlerini ik-
tisadi igletmede haiz olduklari nitelige gore iki ana grupta ele almak
gerekmektedir.

Buna gore ilk planda gayrimenkul varliklarin iktisadi isletme faali-
yetlerinde kullanilan duran varlik niteligine haiz olmasi durumunda
gecerli olacak hiikiimler gelirken; ikinci planda gayrimenkul varlik-
lari alim-satim veya ingaat-satim faaliyetine konu olan emtia niteli-
gine haiz gayrimenkullere iligkin hiikiimler gelmektedir.

8.1.1. isletme Faaliyetlerinde Kullamlan Duran Varlik Niteligi-
ne Haiz Gayrimenkul Varliklara Iliskin Hiikiimler

8.1.1.1. Gayrimenkul Tanimi ve Gayrimenkullerin Degerleme
Olciisii

Vergi Usul Kanunu’nun 269’uncu maddesinde iktisadi isletmelere
dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedeli ile degerlenecegi
hiikiim altina alinmigtir. Maddenin devaminda gayrimenkullerin mii-
temmim ciiziileri ve teferruati, tesisat ve makinalar, gemiler ve diger
tasitlar ile gayrimaddi haklar gayrimenkul gibi degerlemeye tabi tu-
tulacag belirtilmektedir.
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Ote yandan maliyet bedeli Vergi Usul Kanunu’nun 262’nci madde-
sinde “Iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin arti-
rilmast miinasebetiyle yapilan édemelerle bunlara miiteferri bilu-
mum giderlerin toplamint ifade eder.” seklinde tanimlanmustir.

8.1.1.2. Gayrimenkullerde Maliyet Bedelinin Hesaplanmasi

Vergi Usul Kanunu’nun 270’inci maddesine gore gayrimenkullerde
maliyet bedeline, satinalma bedelinden bagka agagida yazili giderler
girmektedir:

1. Makine ve tesisatta glimriik vergileri, nakliye ve montaj giderle-
1i;

2. Mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve arsasinin tesvi-
yesinden miitevellit giderler.

Ote yandan Kanun; noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve
tellaliye giderleri ile emlak alim ve 6zel tiiketim vergilerini maliyet
bedeline dahil etmekte veya genel giderler arasinda gostermekte
miikelleflere serbestiyet tanimaktadir.

Insa edilen binalar ve gemiler ile imal edilen makina ve tesisatin
maliyet bedelinin hesabinda bunlarin insa ve imal giderleri satin al-
ma bedeli yerine gececektir.

8.1.1.3. Gayrimenkullerde Maliyet Bedelinin Artmasi

Vergi Usul Kanunu’nun 272’nci maddesine gére normal bakim, ta-
mir ve temizleme giderleri disinda, gayrimenkulii genisletmek veya
iktisadi kryymetini devamli olarak artirmak maksadiyla yapilan gider-
ler gayrimenkuliin maliyet bedeline eklenmelidir.

Kanun lafzinda gayrimenkuliin iktisadi kiymetini devamli olarak
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arttiran giderlere bir geminin iktisap tarihindeki siiratini fazlalastir-
mak, yolcu ve egya ylikleme ve barindirma tertibatin1 genigletmek
veya degistirmek gibi faaliyetler 6rnek olarak verilmektedir.

Gayrimenkulii genisletici giderlere 6rnek olarak ise bir motorlu ka-
ra nakil vasitasinin kasa veya motorunun yenisi ile degistirilmesi ve-
ya aliminda mevcut olmayan yeni bir tertibatin eklenmesi icin yapi-
lan giderler ornek olarak verilmektedir.

Ote yandan gayrimenkullerin kira ile tutulmus olmasi durumunda
kiraci tarafindan yapilan yukarida bahsettigimiz tiirden giderler soz
konusu gayrimenkullerin 6zel maliyet bedeli olarak ayrica degerle-
necektir. Bu kapsama kiracinin faaliyetini icra i¢in viicuda getirdigi
tesisata ait giderler de girmektedir.

8.1.1.4. Gayrimenkul Varhliklarin Amortismani

Vergi Usul Kanunu’nun 313’iincii maddesi hilkkmiine gore igletme-
de bir yildan fazla kullanilan ve yipranmaya, asinmaya veya kiymet-
ten diismeye maruz bulunan gayrimenkuller ile 269’uncu madde
geregince gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetler, alet, eda-
vat, mefrugat, demirbas ve sinema filmlerinin Vergi Usul Kanu-
nu’nda ongoriilen degerleme esaslarina gore te