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1

Standart Metni

Standardin Kapsam

1/1 Bu Standart, diizenli gelir veya gelecekte sermaye kazanci ya da her ikisini birden
elde etmek amaciyla isletme tarafindan edinilen dogrudan gayrimenkul
yatirimlarimin finansal tablolara alinmasi, 6l¢iilmesi ve agiklamasinda uygulanir.

1/2 Bu Standart, Faizsiz Finans Muhasebe Standardi 8: Icare ve Icare Miintehiye
Bittemlik kapsaminda ele alinan asagidaki hususlar1 kapsamaz:

a) lIcare Miintehiye Bittemlik esasina gore kiralanmis gayrimenkul
yatirirmlarinin 6l¢iimii.

Bununla birlikte, Faizsiz Finans Muhasebe Standard: 8’de faaliyet icaresi
olarak tanimlanan ve diizenli gelir elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkul yatirnmlarinin sonraki ol¢iimii, bu Standartta belirtilen iki
yontemden biri kullamlarak yapilir. Isletme, gelecekteki raporlama
doénemlerinde segilen yontemi tutarli bir sekilde uygular.

b) Gayrimenkul yatinmindan elde edilen kira gelirinin finansal tablolara
alinmasi.

c) Icare ve icare Miintehiye Bittemlik varliklarina iliskin agiklamalar.

1/3  Bu Standart, tarimsal faaliyetlerle ilgili gayrimenkul yatirimlarina ve petrol,
dogalgaz ve benzeri madencilik ve arama faaliyetleriyle ilgili hak ve kaynaklara
uygulanmaz.

1/4  Bu Standartta yer alan hiikiimlerin isletmenin ana s6zlesmesine ya da faaliyette
bulundugu iilkenin mevzuatina aykir1 olmast durumunda, s6z konusu aykirilik
agiklanir.

Tammlar

Asagidaki terimler, bu Standartta karsilarinda belirtilen anlamlariyla kullanilmistir:

2/1  Defter degeri: Yatirimin finansal durum tablosunda gosterildigi tutardr.

2/2  Maliyet: Bir varligin edinimi veya insasinda 6denen nakit benzeri tutar veya
baska bir bedelin gercege uygun degeridir.
2/3  Gergege uygun deger: Bir varligin olagan bir islemde bilgili ve istekli taraflar

arasinda el degistirecegi tutardir.

2/4  Gayrimenkul yatirnmi: Asagidakiler haricinde, diizenli gelir veya sermaye
kazanci ya da her ikisini birden elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkuldiir:

a) Mal veya hizmetlerin iiretiminde veya tedarikinde ya da idari amaglarla
kullanilan (sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul) veya
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b) Normal is akisi ¢ger¢evesinde satilan (stok).

Finansal Tablolara Alma

3/1

3/2

3/3

Bu Standardin amaci agisindan, bir gayrimenkul yatirimi ancak asagidaki kosullar
saglandiginda varlik olarak finansal tablolara alinir:

a) Gayrimenkul yatirnmiyla iligkili gelecekteki ekonomik faydalarin isletmeye
girisinin muhtemel olmasi ve

b) Gayrimenkul yatiriminin maliyetinin giivenilir bir sekilde 6l¢iilebilmesi.

S6z konusu finansal tablolara alma ilkesi uyarinca isletme, biitiin gayrimenkul
yatirim maliyetlerini, bu maliyetlere katlandigi anda degerlendirir. Bu maliyetler;
baslangigta gayrimenkul yatiriminin elde edilmesine iligskin olarak gerceklestirilen
maliyetler ile gayrimenkule daha sonradan yapilan ilave, kismi yenileme veya
hizmet maliyetlerini igerir.

Madde 3/1’de belirtilen finansal tablolara alma ilkesi kapsaminda isletme,
gayrimenkul yatirnminin defter degerine, ilgili gayrimenkuliin giinlik hizmet
maliyetlerini ekleyemez. Aksine, bu maliyetler olustuklar tarihte gelir tablosuna
almir. Giinliik hizmet maliyetleri esas olarak, iscilik ve sarf malzemelerinden
olusmakla birlikte, kii¢iik parcalara iliskin maliyetleri de igerebilir. Bu tiir
harcamalar, genellikle ilgili gayrimenkule iligkin “bakim ve onarim” harcamalari
olarak nitelendirilir.

Olciim

Tk 6lciim

4/1

4/2

4/3

4/4

Gayrimenkul yatirnmi baslangi¢ta, dogrudan ilgili varlikla iligkilendirilebilen
harcamalari igerecek sekilde maliyet bedeliyle dlgiiliir.

Satin alinan gayrimenkuliin maliyeti, satin alma fiyat1 ve ilgili varlikla dogrudan
iligkilendirilebilen harcamalar1 igerir. Dogrudan iligkilendirilebilen harcamalara
ornek olarak, hukuki hizmetler i¢in 6denen iicretler, gayrimenkul devrine iliskin
vergi ve harglar ile diger islem maliyetleri verilebilir.

Insa edilmis veya insas1 devam eden gayrimenkuliin maliyetine, varligin ydnetim
tarafindan amaglanan kosullarda galisabilmesini saglayacak yere ve duruma
getirilmesiyle ilgili yapilan ve dogrudan varlikla iliskilendirilebilen tim
harcamalar dahildir.

IIk kez finansal tablolara alma kapsaminda, asagida belirtilen maliyetler bir
gayrimenkul yatiriminin maliyetine dahil edilmez:

a) Baslangig maliyetleri (varligin yonetim tarafindan amaglanan kosullarda
calisabilmesini saglayacak duruma getirilmesi i¢in bu maliyetlere
katlanilmasinin gerekli olmadigi durumlarda),
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b) Gayrimenkuliin planlanan kullanim diizeyine ulasmasindan 6nce ortaya ¢ikan
faaliyet zararlar1 veya

¢) Gayrimenkuliin insa edilmesinde veya gelistirilmesinde normalin istiinde
ger¢eklesen hammadde fire ve kayiplari, is¢ilik veya diger kaynaklar.

Sonraki ol¢iim

4/5

4/6

Sonraki 6lgtim kapsaminda isletme, gayrimenkul yatirmrminin kullanim amacgh m1
yoksa satig amagli m1 elde tutulacagini belirler.

Isletme, kullanim amaglh elde tutulan yatirimlara, Madde 4/7-4/15teki gercege
uygun deger yontemini veya Madde 4/16-4/17’deki maliyet yontemini muhasebe
politikasi olarak secer ve bu yontemi biitiin gayrimenkul yatirimlarina tutarl
sekilde uygular.

Isletme, satis amagl elde tutulan yatirimlara, Madde 4/18-4/20’de belirtilen
hiikiimleri uygular.

Kullanim amagli elde tutulan gayrimenkul yatirnmima iligkin muhasebe
politikasinda ihtiyari bir degisiklik, yalnizca bu degisikligin finansal tablolarin
giivenilir ve ihtiyaca daha uygun bilgi saglamasi sonucunu dogurmasi durumunda
yapilabilir. Gergege uygun deger yonteminden maliyet yontemine gegisin ihtiyaca
daha uygun bir sunumla sonuglanma ihtimali ¢ok diistiktiir.

Gercege uygun deger yontemi

4[7

4/8

4/9

Gergege uygun deger yontemini secen bir isletme, Madde 4/13-4/15°te belirtilen
durumlar hari¢ olmak {iizere, tiim gayrimenkul yatirimlarin1 gercege uygun deger
tizerinden olger.

Gayrimenkul yatirimlarinin  gercege uygun degerindeki bir degisiklikten
kaynaklanan tiim ger¢eklesmemis kazanglar; ortaklara ait 6zkaynaklara iliskin
kisim ile yatirim hesabi sahiplerine ait 6zkaynaklara iligskin kisim arasindaki ayrim
g0z Onilinde bulundurularak, ilgili donemde ortaya ¢ikan “Gayrimenkul Gergege
Uygun Deger Yedegi” olarak dogrudan 6zkaynaklara yansitilir.

Gergege uygun deger lizerinden izlenen gayrimenkul yatirimlarmin gercege
uygun degerinin yeniden Sl¢limii sonucunda ortaya ¢ikan tiim gerceklesmemis
zararlar; ortaklara ait 6zkaynaklara iligskin kisim ile yatirim hesabi sahiplerine ait
ozkaynaklara iliskin kisim arasindaki ayrim g6z oniinde bulundurularak, ilgili
gayrimenkuliin gergege uygun deger yedeginin mevcut bakiyesi 6l¢iisiinde soz
konusu kalemden indirilir. Bu tiir zararlarin mevcut bakiyeyi asmasi durumunda,
gerceklesmemis zararlar gelir tablosuna yansitilir. Onceki bir raporlama
doneminin  gelir tablosuna yansitilmis gayrimenkul yatirmmiyla ilgili
gerceklesmemis zararlarin olmasi durumunda, cari raporlama donemindeki
gerceklesmemis kazanglar, bahse konu onceki zararlari tersine ¢evirdigi olgtide
gelir tablosuna yansitilir.
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4/10

4/11

4/12

Herhangi bir gayrimenkul yatiriminin satisindan kaynaklanan gerceklesmis kar
veya zararlar, satis amagli elde tutulan her bir yatirim i¢in ayr1 ayri olacak sekilde,
defter degeri ile net nakit veya nakit benzeri tahsilat arasindaki fark olarak 6lg¢iiliir.
Ortaya c¢ikan kar veya zarar ile birlikte gayrimenkuliin gercege uygun deger
yedegindeki mevcut bakiye, ortaklara ait 6zkaynaklara iliskin kisim ile yatirim
hesab1 sahiplerine iliskin kisim arasindaki ayrim gz 6niinde bulundurularak, cari
raporlama doneminin gelir tablosuna alinur.

Insa halindeki bir gayrimenkule yapilan yatirim, insas: tamamlanana kadar
maliyet bedelinden olgiiliir.

Insas1 tamamlandiktan ve gayrimenkul kullanim amacima hazir hale geldikten
sonra, Madde 4/7-4/10’a uygun sekilde ger¢ege uygun degeri iizerinden 6l¢iiliir.

Gergege uygun degerin giivenilir bir sekilde belirlenememesi

4/13

4/14

4/15

Isletmenin, bir gayrimenkul yatirrminin gercege uygun degerini daima giivenilir
bir sekilde 6lgebilecegi konusunda aksi ispat edilebilir bir 6n kabul vardir. Ancak,
bazi istisnai durumlarda, isletmenin bir gayrimenkulii elde etmesi (veya mevcut
bir gayrimenkuliin, kullanimindaki bir degisiklikten sonra ilk defa gayrimenkul
yatirimi haline gelmesi) sirasinda, gayrimenkul yatirnminin (insa halindeki bir
gayrimenkule yapilan yatirim hari¢) gergege uygun degerinin siirekli olarak
giivenilir bir sekilde dl¢lilmesinin miimkiin olmadigina dair ortada kanit varsa,
isletme bu gayrimenkul yatirimini maliyet yontemini kullanarak 6lger. Bu durum
ancak, karsilastirilabilir piyasa islemlerinin sik olmadigi ve alternatif glivenilir
gercege uygun deger tahminlerinin  (6rnegin indirgenmis nakit akim
projeksiyonlar1) bulunmadigi durumlarda ortaya ¢ikar.

Isletme, Madde 4/13’te aciklanan sebeple, istisnai durumlarda gayrimenkul
yatirirmini maliyet yontemini kullanarak 6lgmek zorunda kaliyorsa, diger tim
gayrimenkul yatirimlarimi (insa edilmekte olan gayrimenkul yatirimlari haric)
gergege uygun degeri lizerinden Olger. Bu durumlarda, isletme s6z konusu
gayrimenkul yatirimi igin maliyet yontemini uygularken, geri kalan tim
gayrimenkullerinin  her birini gergege uygun deger ydntemine gore
muhasebelestirmeye devam eder.

Isletmenin gayrimenkul yatirrmini daha énce gercege uygun degeri iizerinden
6lgmiis olmas1 durumunda karsilastirilabilir piyasa islemleri azalmis veya piyasa
fiyatlar1 daha zor elde edilebilir hale gelmis dahi olsa, , s6z konusu gayrimenkulii
elden cikarincaya kadar (veya ilgili gayrimenkul sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul haline gelene kadar veya isletme gayrimenkulii gelistirerek olagan is
akis1 siirecinde satincaya kadar) gergege uygun degeri tizerinden 6lgmeye devam
eder.

Maliyet yontemi

4/16

Maliyet yontemini segen bir isletme, tiim gayrimenkul yatirimlarini birikmis
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4/17

amortisman ve birikmis deger diistikligli =zararlar1 indirildikten sonraki
degerinden olger. Amortisman, bir varhigin degerinin faydali 6mrii siiresince
sistematik olarak dagitilmasini ifade eder.

Ediniminden sonra gayrimenkule yapilan ilaveler ve iyilestirmelere iliskin olarak
isletme tarafindan gergeklestirilen biiyiik harcamalar; isletmenin séz konusu
harcamalarin ilgili gayrimenkuliin gelecekteki ekonomik faydasini artirmasini
beklemesi durumunda, finansal durum tablosunda gayrimenkul yatiriminin defter
degerine eklenir. Ancak bu tir eckonomik faydalarin gergeklesmesi
beklenmiyorsa, isletme bu harcamayi, ortaklara ait 6zkaynaklara iligkin kisim ile
yatirnm hesab1 sahiplerine iliskin kisim arasindaki ayrimi g6z Oniinde
bulundurarak, harcamanin gerceklestirildigi raporlama donemindeki gelir
tablosuna yansitir.

Satis amach elde tutulan gayrimenkule yapilan yatirnm

4/18

4/19

4/20

Isletme, gayrimenkul yatirimini satmaya karar verirse ve satisin raporlama
donemini takip eden on iki ay iginde gergeklesmesi bekleniyorsa, s6z konusu
yatirim finansal durum tablosunda “Satis Amagh Elde Tutulan Gayrimenkule
Yapilan Yatirim” olarak yeniden siniflandirilir.

Maliyet bedeliyle izlenen gayrimenkul yatirimindaki amortisman, yeniden
siniflandirmanin yapildig: tarihten itibaren sonlandirilir ve s6z konusu yatirim,
defter degeri ile beklenen satis maliyetleri diigiilmiis gercege uygun degerinden
(net gergeklesebilir degerinden) diisiik olani tizerinden izlenir. Her tiir diizeltme
gelir tablosuna alinir. Gergege uygun degeri iizerinden izlenen gayrimenkul
yatirimlari, gergege uygun degeri tizerinden 6l¢iilmeye devam edilir.

Bununla birlikte, gayrimenkul yatirimi on iki ay iginde satilmazsa (igletmenin
kontrolii disindaki sebeplerle olagan is akiginda satis isleminde meydana gelen
gecikmeler hari¢) veya satma planindan vazgegilirse, s6z konusu varlik onceki
siniflandirmaya gore Yyeniden smiflandirilir. Maliyet bedelinden izlenen
gayrimenkul yatirimlarinda, varlik, satis amaghh elde tutulan seklinde
smiflandirilmamis olsaydi finansal tablolara alinacagi defter degeri ile geri
kazanilabilir tutarindan diisiik olani iizerinden yeniden o&lgiiliir. Ortaya ¢ikan
diizeltme, yeniden siniflandirmanin yapildig: donemdeki gelir tablosuna yansitilir.

5 Transferler

5/1

Isletme, bir gayrimenkulii, gayrimenkul yatirrmi sinifindan diger bir sinifa,
kullaniminda bir degisiklik oldugu ve bu kullanim degisikligi asagidakiler
vasitasiyla kanitlandig1 zaman transfer eder:

a) Gayrimenkul yatirimindan, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkule transfer
i¢in kendisi tarafindan kullanilmaya baglanmasi,

b) Gayrimenkul yatirnrmindan, stoklara transfer i¢in satis amaciyla gelistirilmeye
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5/2

5/3

5/4

5/5

5/6

baslanmasi.

Isletme, bir gayrimenkulii, baska bir smniftan gayrimenkul yatirimi smifina,
kullaniminda bir degisiklik oldugu ve bu kullanim degisikligi asagidakiler
vasitastyla kanitlandig1 zaman transfer eder:

a) Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden, gayrimenkul yatirimina transfer
i¢in kendisi tarafindan kullanilmasina son verilmesi ya da

b) Stoklardan, gayrimenkul yatirnmina transfer i¢in diger bir tarafla yapilan
faaliyet Icaresine baglanmasi.

Madde 5/1, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul yatirnmindan stoklara, sadece satis
amaciyla gelistirilmeye baslanmasiyla kanitlanan bir kullanim degisikligi varsa
transfer edilmesini gerektirir. Isletmenin gayrimenkul yatirimmi herhangi bir
gelistirme yapmadan elden ¢ikarmaya karar vermesi durumunda, gayrimenkul
yatirimi finansal tablo digt birakilana kadar gayrimenkul yatirimi olarak
smiflandiriimaya devam edilir ve stok olarak yeniden siniflandirilmaz. Benzer
sekilde, isletmenin mevcut bir gayrimenkul yatirimini, gelecekte de gayrimenkul
yatirimi olarak kullanmaya devam etmek amaciyla yeniden gelistirmeye
baglamasi durumunda, bu gayrimenkul, gayrimenkul yatirimi olarak kalir ve
yeniden gelistirme siiresinde sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak
yeniden siniflandirilmaz.

Isletmenin maliyet yontemini kullanmas1 durumunda, gayrimenkul yatirimi sinifi
ile sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul ve stok siniflar1 arasindaki transferler,
transfer edilen gayrimenkuliin defter degerini ve ol¢lim ve agiklama amaglar
acisindan maliyetini degistirmez.

Gergege uygun degeriyle izlenen gayrimenkul yatirimindan sahibi tarafindan
kullanilan gayrimenkule veya stoklara yapilan bir transferde, gayrimenkuliin
transfer sonrasinda yapilan muhasebelestirme islemindeki tahmini maliyeti,
transfer tarihindeki gercege uygun degeri olur. Gayrimenkuliin O6nceden
0zkaynaklara yansitilmis gergege uygun deger yedegi asagidaki gibi kullanilir:

a) Sahibi tarafindan kullanilan  gayrimenkule transfer  durumunda,
gayrimenkuliin 6nceden ger¢cege uygun degerden finansal tablolara alinan
kisminin amortismana esit olan tutari varligin kalan émrii boyunca gelir
tablosuna aktarilir ve

b) Gayrimenkuliin stoklara transferi durumunda, gayrimenkuliin ger¢ege uygun
deger yedegi, sadece sb6z konusu gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi
durumunda gelir tablosuna aktarilir.

Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, gercege uygun degeriyle
izlenecek bir gayrimenkul yatirirmina déniismesi durumunda isletme, s6z konusu
gayrimenkulii, kullanimindaki degisikligin gerceklestigi tarihe kadar olan
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birikmis amortisman ve birikmis deger disiikliigii zararlari indirildikten sonraki
maliyeti iizerinden dlger. Isletme, gayrimenkuliin defter degeri ile gercege uygun
degeri arasinda bu tarihteki farki asagidaki gibi isleme tabi tutar:

a) Gayrimenkuliin defter degerinde meydana gelen azalma, gelir tablosuna
yansitilir. Ancak, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul igin Onceki
donemlerde olusmus yeniden degerleme yedeginin bulunmasi durumunda,
tutarin ilgili gayrimenkul icin yeniden degerleme yedegine dahil edilmesi
sarttyla, s6z konusu azalma Ozkaynaklara yansitilir ve 6zkaynaklardaki
yeniden degerleme fazlasindan indirilir.

b) Defter degerinde meydana gelen artis asagida belirtildigi gibi isleme tabi
tutulur:

I. Artis, bu gayrimenkul i¢in daha 6nce meydana gelmis deger diisiikligii
zarar1 varsa bu zarari tersine ¢evirdigi 6l¢iide gelir tablosuna yansitilir.
Gelir tablosuna yansitilan tutar; defter degerini, deger disiikliiklerinin
hi¢ finansal tablolara alinmamis oldugu durumundaki (birikmis
amortisman sonrasi) degerine getirmek icin gereken tutardan fazla
olamaz.

ii. Artisin geri kalan kismi 6zkaynaklara yansitilir ve 6zkaynaklar i¢inde
sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul ic¢in yeniden degerleme
fazlasin1 artirir.  Gayrimenkul yatirnmi ileride elden ¢ikarilirken,
0zkaynak kismina ilave edilmis olan yeniden degerleme fazlasi dogrudan
dagitilmamis karlara transfer edilebilir.

Stoklardan, gergege uygun degeriyle izlenecek gayrimenkul yatirimina yapilan bir
transferde, gayrimenkuliin transfer tarihindeki ger¢ege uygun degeri ile daha dnce
belirlenmis olan defter degeri arasindaki fark, “Gayrimenkul Gergege Uygun
Deger Yedegi” olarak 6zkaynaklara yansitilir.

Finansal Tablo Dis1 Birakma

6/1

6/2

Gayrimenkul yatirimi elden ¢ikarildigr veya kullanimina siirekli bir sekilde son
verildigi ve kendisinden gelecekte herhangi bir ekonomik fayda beklenmedigi
durumlarda finansal tablo dis1 birakilir.

Gayrimenkul yatiriminin elden ¢ikarilmasi veya kullanim dis1 kalmasi1 durumunda
meydana gelen kazang veya kayiplar; varligin elden ¢ikarilmasidan kaynaklanan
net tahsilatlar ile varligin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir ve elden
¢ikarilma veya kullanima son verilme doéneminde, ortaklara ait 6zkaynaklara
iligkin kisim ile yatirrm hesabi sahiplerine iliskin kisim arasindaki ayrim goz
oniinde bulundurularak, gelir tablosuna yansitilir. Gergege uygun degeriyle
izlenen gayrimenkul yatirimi agisindan gelir tablosuna yansitilan kazang veya
kaybin hesaplanmasi amaciyla, defter degeri kullanim dis1 kalan gayrimenkulle
iliskilendirilebilen ger¢ege uygun deger yedeginin mevcut bakiyesi diizeltildikten
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sonra dikkate alinir.

Sunum Hiikiimleri

7/1 Raporlama donemi sonunda, gayrimenkul yatirimi finansal durum tablosunun
varliklar tarafinda ayr1 bir kalem olarak sunulur.

7/2  Gayrimenkul yatirimlarindan kaynaklanan kazang/kayiplar, gelir tablosunda veya
aciklamalar kisminda “Gayrimenkul Yatirimlarindan Dogan Kazang/Kayiplar”

bagligi altinda, ortaklara ait ozkaynaklara iliskin kisim ile yatirim hesabi

sahiplerine iliskin kisim arasindaki ayrim g6z 6niinde bulundurularak ayr1 olarak
sunulur.

7/3  On iki aylik donem i¢inde satis amacli elde tutulan gayrimenkul yatirimi, finansal
durum tablosunda ayri1 olarak sunulur. Satis amagh elde tutulan gayrimenkul
yatirrmindan kaynaklanan kazang/kayiplar gelir tablosunda ayr1 olarak sunulur.

Aciklama Hiikiimleri

8/1 Isletme asagidaki hususlari agiklar:

a)
b)

d)

f)

Gergege uygun deger yontemini mi yoksa maliyet yontemini mi uyguladigi.

Gayrimenkul yatirimi olarak smiflandirmanin 6nemli 6lglide muhakeme
gerektirdigi durumlarda; gayrimenkul yatiriminin sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkulden ve stoklardan hangi kriterler ¢ercevesinde ayirt edildigi.

Gergege uygun degerin piyasa verisiyle mi yoksa gayrimenkuliin niteligi ve
karsilastirilabilir piyasa verilerinin yetersizligi sebebiyle biiyiik 6l¢iide diger
faktorlere (isletme bunlar1 da agiklayacaktir) dayali olarak mu belirlendigi de
dahil olmak fizere, gayrimenkul yatirimimin gercege uygun degerinin
belirlenmesinde uygulanan yontemler ve 6nemli varsayimlar.

Gayrimenkul yatirrminin ger¢cege uygun degerinin (finansal tablolarda
Olglilen veya agiklanan); konuyla ilgili yetkiye ve gerekli mesleki bilgiye
sahip olan ve s6z konusu gayrimenkul yatirimimin sinif ve yeri hakkinda
giincel bilgisi bulunan bagimsiz bir degerleme uzmani tarafindan yapilan
degerlemeye dayanip dayanmadigi. Boyle bir degerlendirmenin yapilmamis
olmasi durumunda, anilan husus agiklanir.

Insa edilmekte olan varliklarin defter degeri ve yil icindeki hareketler.
Gelir tablosuna alinan asagidaki tutarlar:
i.  Gayrimenkul yatirimindan elde edilen kira geliri,

ii. Donem iginde kira geliri elde edilmis gayrimenkul yatirrminin dogrudan
faaliyet giderleri (onarim ve bakim giderleri dahil) ve

iii. Donem iginde herhangi bir kira geliri elde edilmemis gayrimenkul
yatirrminin dogrudan faaliyet giderleri (onarim ve bakim giderleri dahil).
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g) Gayrimenkul yatirrminin nakde ¢evrilebilme ya da gelirlerinin veya elden
¢ikarilma durumunda elde edilecek tutarin tahsil edilebilme durumuna iliskin
kisitlamalar ve bunlarin tutarlari.

h) Gayrimenkul yatiriminin tapusunda herhangi bir serh, rehin veya kisitlamanin
bulunmasi.

i)  Gayrimenkul yatirimina iligskin satin alma, insa veya gelistirme ya da onarim,
bakim ya da  iyilestirme  konularindaki = sozlesmeye ~ bagh
yiikiimliliikler/taahhiitler.

Gergege uygun deger yontemi

8/2

8/3

8/4

Yukarida belirtilen aciklamalara ek olarak, gercege uygun deger yontemini
uygulayan bir isletme, gayrimenkul yatiriminin donem basinda ve sonundaki
defter degerlerinin birbiriyle olan mutabakatini, asagida belirtilenleri gosterecek
sekilde agiklar:

a) Edinim islemlerinden ve varligin defter degerine yansitilan sonraki
harcamalardan kaynaklananlar ayri ayr1 agiklanmak {izere varligin defter
degerine yapilan ilaveler,

b) Gergege uygun deger diizeltmelerinden kaynaklanan net kazang veya
kayiplar,

¢) Yurtdisindaki isletmenin varliklari agisindan -varsa- ¢evrimden kaynaklanan
net kur farklari,

d) Stoklara ve sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullere yapilan transferler
ile bunlardan yapilan transferler ve

e) Diger degisiklikler.

Gayrimenkul yatirimi i¢in yaptirilan bir degerleme isleminin finansal tablolar igin
onemli 6l¢iide diizeltilmis olmast durumunda igletme, yaptirilan degerleme islemi
sonucu bulunan tutarla finansal tablolara yansitilan diizeltilmis tutar arasindaki
mutabakati agiklar.

Gergege uygun deger yontemini kullanan bir isletmenin, Madde 4/13’te yer alan
istisnai durumlar gergevesinde, gayrimenkul yatirirmini maliyet yontemine gore
6lgmiis olmas1 durumunda, Madde 8/2’ye gore yapilacak mutabakatta, s6z konusu
gayrimenkul yatirinmina iligkin tutarlar, diger gayrimenkul yatirimlariyla ilgili
tutarlardan ayr1 olarak agiklanir.

Buna ek olarak isletme, asagida belirtilenleri de agiklar:
a) Gayrimenkul yatiriminin tanimi,

b) Gergege uygun degerin neden giivenilir olarak ol¢iilemedigine iliskin
aciklama,
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d)

Miimkiin olmas1 durumunda, gercege uygun degerin yiiksek ihtimalle i¢inde
bulunacagi tahmin aralig1 ve

Gergege uygun degeriyle izlenmeyen gayrimenkul yatirnmlarinin elden
c¢ikarilmasi sirasinda:

i. Isletmenin gercege uygun degeriyle izlemedigi gayrimenkul yatirimini
elden ¢ikarmis oldugu,

ii.  S6z konusu gayrimenkul yatirrminin satis sirasindaki defter degeri ve

iii. Finansal tablolara alinan kazang veya kayip tutari.

Maliyet yontemi

8/5 Madde 8/1°de yer alan agiklamalara ek olarak, maliyet yontemini uygulayan bir
isletme asagida belirtilen hususlar1 da agiklar:

a)
b)

c)

d)

e)

f)

Kullanilan amortisman yontemleri,
Faydali1 6miir veya kullanilan amortisman oranlari,

Donem bagi ve donem sonu itibariyla briit defter degeri ile birikmis
amortisman tutart,

Gayrimenkul yatirimlarinin asagidakileri de gosterecek sekilde, donem bagi
ve donem sonu itibariyla defter degerinin mutabakati:

i. Edinim islemlerinden ve varligin defter degerine yansitilan sonraki
harcamalardan kaynaklananlar ayri ayri agiklanmak {izere, varligin defter
degerine yapilan ilaveler,

ii. Amortisman,

iii. Donem i¢inde finansal tablolara alinan deger diisiikliigii zararlari ile iptal
edilen deger diistikliigii zararlarinin tutart,

iv. Yurtdisindaki isletmenin varliklar1 agisindan -varsa- ¢evrimden
kaynaklanan net kur farklari,

v. Stoklara ve sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullere yapilan
transferler ile bunlardan yapilan transferler ve

vi.  Diger degisiklikler.

Amortisman yontemlerinde ve faydali dmiir veya kullanilan amortisman
oranlarindaki degisiklik (Faizsiz Finans Muhasebe Standardi 1: Katilim
Bankalar1 ve Faizsiz Finans Kuruluslarinin Finansal Tablolarinda Genel
Sunum ve Agiklama’daki hiikiimlere uygun sekilde) ve

Maliyetiyle izlenen gayrimenkul yatiriminin gergege uygun degeri ve gergege
uygun degerin belirlenme esas1 (diger bir ifadeyle, gergege uygun degerin
bagimsiz bir degerleme uzmani tarafindan belirlenip belirlenmedigi vb.).
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Madde 4/13’te belirtilen, gayrimenkul yatiriminin ger¢ege uygun degerinin
giivenilir sekilde belirlenmesinin miimkiin olmadig: istisnai durumlarda
isletme, asagida belirtilenleri agiklar:

i.  Gayrimenkul yatirrminin tanimi,

ii. Gergege uygun degerin neden giivenilir bir sekilde oOlglilemedigine
iliskin agiklama ve

iii.  Miumkiin olmasi durumunda, ger¢ege uygun degerin yiiksek ihtimalle
i¢inde bulunacagi tahmin araligi.

Yiirirlik Tarihi

9/1 Bu Standart, 1 Ocak 2020 veya sonrasinda baslayan hesap donemlerinde
uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

11
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Ek (D)
Uygulama Rehberi”

Gayrimenkul Yatirnminin Tanim

Gayrimenkul yatirimi; donemsel gelir veya sermaye kazanci ya da her ikisini
birden elde etmek amaciyla elde tutulan bir gayrimenkulii (arsa veya bina — ya da
binanin bir kismi - veya her ikisi birden) igerir. Bu nedenle, bir gayrimenkul yatirima,
isletme tarafindan elde tutulan diger varliklardan biiyiik 6l¢iide bagimsiz nakit akislari
saglar. Bu durum, gayrimenkul yatirimini, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden
ayirir. Mal veya hizmet liretimi ya da tedariki (veya gayrimenkuliin idari amaglar i¢in
kullanilmas1) sadece gayrimenkulle degil, liretim veya tedarik siirecinde kullanilan diger
varliklarla da iliskilendirilebilen nakit akislar1 yaratir.

Bu Standardin kapsaminda yer alan gayrimenkul yatirimlarina iligkin 6rneklere
asagida yer verilmistir:

a) Olagan is akisi i¢inde kisa vadede satilmaktan ziyade, uzun vadede sermaye
kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan arsalar.

b) Gelecekte nasil kullanilacagina heniiz karar verilmemis olan arsalar (isletme,
arsayl sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak kullanmaya veya
olagan is akisi iginde kisa vadede satmaya karar vermemisse, s6z konusu
arsanin sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tutuldugu varsayilir).

¢) Isletmenin sahip oldugu ve bir veya daha fazla faaliyet Icaresi sozlesmesiyle
kiraladig: binalar.

d) Bir veya daha fazla faaliyet Icaresi sdzlesmesiyle kiralanmak iizere elde tutulan
bos bir bina.

e) Gelecekte gayrimenkul yatirimi olarak kullanmak {izere insa edilmekte veya
gelistirilmekte olan gayrimenkuller.

Asagidakiler gayrimenkul yatirimi olmayan kalemlere iliskin 6rnekler olup bu
Standardin kapsami1 digindadir:

a) Olagan is akis1 i¢inde satilmak amaciyla elde tutulan veya satis amaciyla insa
edilme ya da gelistirme asamasinda olan gayrimenkuller. Ornegin, dzellikle
yakin gelecekte elden ¢ikarmak ya da gelistirmek ve yeniden satmak amaciyla
edinilen gayrimenkuller (stok).

b) Gelecekte sahibi tarafindan kullanilmak ya da gelistirilerek daha sonra sahibi
tarafindan kullanilmak amaciyla elde tutulan gayrimenkuller ile calisanlar

" Uygulama rehberi, bu Standardin ayrilmaz bir parcasidir.
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tarafindan kullanilan gayrimenkuller ve sahibi tarafindan kullaniimakta olup
elden ¢ikarilmasi beklenen gayrimenkuller dahil, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkuller.

¢) Ugiincii taraflar adma insa edilen veya gelistirilen gayrimenkuller (insa
sozlesmeleri).

d) Icare Miintehiye Bittemlik esasina gore kiralanmis gayrimenkul yatirimlari.

Bazi gayrimenkullerin bir boliimii kira geliri veya sermaye kazanci elde etmek
amaciyla elde tutulurken, diger boliimii sahibi tarafindan kullanilmak amaciyla elde
tutulur. Bu boliimlerin birbirinden bagimsiz olarak satilabilmesi durumunda igletme, s6z
konusu boliimleri ayr1 ayr1 muhasebelestirir. Boliimlerin birbirinden bagimsiz olarak
satitlamamasi durumunda ilgili gayrimenkul, sadece Onemsiz bir bolimil sahibi
tarafindan kullanildig: takdirde, bir gayrimenkul yatirimi olarak siniflandirilir.

Bazi durumlarda isletme, elinde tuttugu gayrimenkullerin kullanicilarina yardimet1
hizmetler sunar. Sunulan yardimei hizmetlerin toplam sézlesmenin 6nemsiz bir kismini
olusturmasi durumunda igletme, s6z konusu gayrimenkulii gayrimenkul yatirimi olarak
degerlendirir. Bir ofis binasi sahibinin, s6z konusu binanin kullanicilarina sundugu
giivenlik ve bakim hizmetleri buna 6rnek olarak verilebilir.

Diger durumlarda ise, sunulan hizmetlerin 6nemli bir boyutta olmast durumunda
ilgili gayrimenkul, bir gayrimenkul yatirnmi degil, sahibi tarafindan kullanilan bir
gayrimenkul olarak degerlendirilir. Ornegin isletmenin bir otele sahip olmasi ve aym
zamanda s6z konusu oteli isletmesi durumunda, miisterilere sunulan hizmetler goreli
olarak dnemli bir boyuttadir ve otel bir gayrimenkul yatirimi olarak degerlendirilmez.

Yardimer hizmetlerin bir gayrimenkuliin gayrimenkul yatirimi olarak kabul
edilmemesine sebep olacak kadar énemli olup olmadigini tespit etmek zor olabilir.
Ornegin, baz1 durumlarda otel sahibi bazi sorumluluklart bir yonetim sozlesmesi
cergevesinde liglincii kisilere devreder. Bu tiir sozlesmelerin kosullar1 biiyiik olcilide
farklilik gosterir. Yani, miilk sahibi 6ziinde pasif bir yatirirmci konumunda olabilecegi
gibi, giinliik faaliyetlerin ytiriitiilmesi igini digardan temin etmis olmasina ragmen otelin
faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislarindaki degiskenlige Onemli Ol¢iide maruz
kaliyor olabilir.

Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul yatirimi olup olmadigmin belirlenmesi igin
muhakemede bulunulmas: gerekir. isletmeler, gayrimenkul yatiriminin tanimina uygun
olarak tutarh bir sekilde muhakemede bulunabilmek i¢in ¢esitli kistaslar gelistirir.

Konsolide Finansal Tablolar

Bazi durumlarda isletmenin, ana ortakligina veya diger bagl ortakliklarina kiraya
verilen ve bunlar tarafindan kullanilan gayrimenkulleri olabilir. Bu gayrimenkuller,
konsolide finansal tablolarda gayrimenkul yatirimi olarak degerlendirilmez ¢linkii s6z
konusu gayrimenkuller grup ac¢isindan sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul
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niteligindedir. Ancak gayrimenkule sahip olan isletme acisindan s6z konusu
gayrimenkul bu Standardin 8’inci paragrafinda yer alan tanimi karsilamasi durumunda,
gayrimenkul yatirimidir. Dolayisiyla kiraya veren isletme, ilgili gayrimenkulii bireysel
finansal tablolarinda gayrimenkul yatirim1 olarak sunar.

Gerg¢ege Uygun Deger Taniminin A¢iklanmasi

Gayrimenkul yatiriminin ger¢ege uygun degeri, soz konusu gayrimenkuliin
olagan bir islemde bilgili ve istekli taraflar arasinda el degistirecegi tutardir. Gergege
uygun deger; Ozellikle tipik bir finansman satis ve geri kiralama anlagmasi, 6zel
durumlar veya satisla ilgili taraflardan birisi tarafindan saglanan imtiyazlar gibi 6zel sart
ve kosullar tarafindan artirilmis veya azaltilmis tahmini bir bedeli icermez.

Gayrimenkul yatirnminin gercege uygun degeri, raporlama donemi sonundaki
piyasa kosullarini yansitir. Gergege uygun deger, belirli bir tarih itibariyla, o tarihe 6zgii
olmalidir. Piyasa kosullar1 degisebileceginden, baska bir tarih itibartyla tahmin edilmesi
durumunda gercege uygun deger olarak raporlanmig tutar yanlis olabilir veya uygun
olmayabilir. Ger¢ege uygun deger tanim1 ayni zamanda, ilgili varligin el degistirme ve
tamamlanmasinin es zamanli olmadigr durumlarda, bilgili ve istekli taraflar arasinda
olagan bir islemde yapilabilecek herhangi bir fiyat degisikligi olmadan s6z konusu
varligin el degistirdigini ve satis sozlesmesinin tamamlandigini varsayar.

Donemsel gelir elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkul yatiriminin gergege
uygun degeri, diger hususlarin yani sira, mevcut kiralamalardan kira gelirlerini ve
mevcut kosullar altinda bilgili ve istekli taraflarin gelecekteki kiralamalardan kira
gelirlerine iliskin makul ve desteklenebilir varsayimlarini yansitir. Ayrica benzer
sekilde, gayrimenkulle iliskili beklenebilecek her tiir nakit ¢ikisini da (kira 6demeleri
ve diger cikislar dahil) yansitir. Bu ¢ikislarin bazilari yiikiimliiliiklere yansitilirken,
bazilar1 (6rnegin, sarta bagl kira gibi donemsel ddemeler) ileriki bir tarihe kadar
finansal tablolara alinmaz.

Gergege uygun deger tanimi, “bilgili ve istekli taraflar’a atifta bulunur. Bu
baglamda “bilgili” kavrami; istekli alic1 ve saticinin, gayrimenkul yatiriminin niteligi ve
ozellikleri ile mevcut ve olasi kullanimlar1 ve raporlama donemi sonundaki piyasa
kosullar1 hakkinda makul 6l¢iide bilgilendirilmis olmas1 anlamina gelir. Istekli bir alici,
satin alma konusunda motive olmus fakat buna zorlanmamistir. S6z konusu alict ne
gereginden fazla istekli ne de her kosul altinda satin almaya kararlhidir. Varsayilan alici,
bilgili ve istekli alic1 ve saticilardan olusan bir piyasadakinden daha yiiksek bir fiyat
o0demez.

Istekli bir satic1 ne gereginden fazla istekli ve satma konusunda zorlanmis ne de
her kosul altinda veya mevcut piyasa kosullarinda makul sayilmayan bir fiyattan
satmaya hazirdir. Istekli satici, gayrimenkul yatinmini, piyasa kosullarinda elde
edilebilecek en iyi fiyattan satmaya motive olmustur. Mevcut bir gayrimenkul yatirimi
sahibinin ger¢ek durumu ise bu degerlendirmenin bir par¢asi degildir ¢iinkii istekli satici
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farazi bir mal sahibidir (6rnegin, istekli bir satici mevcut bir gayrimenkul yatirimi
sahibinin 6zel vergi kosullarini goz 6niinde bulundurmaz).

Gergege uygun deger tanimi, olagan bir isleme atifta bulunur. Olagan bir islem,
taraflar arasinda islem fiyatin1 piyasa kosullarindan farkli kilacak belirli veya 6zel bir
iliskinin bulunmadig1 islemdir. S6z konusu islemin, her biri bagimsiz hareket eden
birbiriyle iliskili olmayan taraflar arasinda gergeklestigi varsayilir.

Gergege uygun degerin en iyi kaniti, ayn1 konum ve kosullara sahip ve benzer kira
veya diger sozlesmelere tabi olan benzer bir gayrimenkuliin aktif bir piyasadaki giincel
fiyat: tarafindan saglanir. Isletme, séz konusu gayrimenkuliin niteligi, konumu,
kosullart veya soz konusu gayrimenkulle ilgili kira ve diger sozlesme kosullarindaki
farkliliklar1 belirlerken dikkatli olur.

Isletme, aktif bir piyasada giincel fiyatlarin bulunmamasi durumunda
asagidakileri de iceren ¢esitli kaynaklardan bilgi edinir:

a) Farkli nitelik, kosul ya da konuma sahip (veya farkli kira veya diger
sozlesmelere tabi olan) gayrimenkullerin s6z konusu farkliliklar1 yansitacak
sekilde diizeltilmis giincel fiyatlari,

b) Daha az aktif piyasalardaki benzer gayrimenkullerin iglem tarihinden bu yana
ekonomik kosullardaki degisiklikleri yansitacak sekilde diizeltilmis en son
fiyatlar1 ve

€) Mevcut kira veya diger sdzlesme kosullariyla ve (miimkiin olmasi durumunda)
ayni konum ve kosuldaki benzer gayrimenkuller i¢in cari piyasa kiralar1 gibi
dis kanitlarla desteklenen gelecekteki nakit akislarina iligskin gilivenilir
tahminleri esas alan ve nakit akiglarinin tutar1 ve zamanlamasindaki belirsizlige
iligkin cari piyasa degerlendirmelerini yansitan iskonto oranlarmni kullanan
indirgenmis nakit akis projeksiyonlari.

Bazi durumlarda, onceki paragrafta siralanan ¢esitli kaynaklar, gayrimenkul
yatirnminin gergege uygun degeri hakkinda farkli sonuglar ortaya koyabilir. Isletme,
makul bir gergege uygun deger tahmin aralig1 i¢inde en giivenilir gercege uygun deger
tahminine ulagmak i¢in bu farkliliklarin nedenlerini g6z 6niinde bulundurur.

Isletme, gercege uygun deger yontemi kapsaminda gayrimenkul yatirimmin defter
degerini belirlerken, ayr1 olarak finansal tablolara aldigi varlik veya yiikiimliliikleri
ikinci kez hesaplamalara dahil etmez. Ornegin:

a) Asansor veya klima gibi donanimlar genellikle binanin ayrilmaz pargalaridir
ve ayri bir maddi duran varlik olarak finansal tablolara alinmak yerine
gayrimenkul yatirmrminin gergege uygun degerine dahil edilir.

b) Mobilyali olarak kiraya verilmis bir biironun ger¢ege uygun degeri, kira geliri
mobilyali biiroyla ilgili oldugu igin genellikle igindeki mobilyanin gergege
uygun degerini de igerir. Isletme, mobilyanm, gayrimenkul yatiriminm
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gercege uygun degerine dahil edilmesi durumunda, s6z konusu mobilyay1 ayr1
bir varlik olarak finansal tablolara almaz.

¢) Gayrimenkul yatirrminin gergege uygun degeri, pesin 6denmis veya tahakkuk
etmis faaliyet Kiralamasi gelirlerini kapsamaz ¢iinkii bu gelirler ayr1 bir varlik
veya yukiimliiliik olarak finansal tablolara alinir.

d) Bir kiralama kapsaminda elde tutulan gayrimenkul yatirirminin gergege uygun
degeri, tahmini nakit akislarin1 (6denebilir hale gelmesi beklenen degisken
kira 6demeleri dahil) yansitir.

Buna gore, bir gayrimenkul icin elde edilen bir degerleme, yapilmasi beklenen
biitiin 6demeler diisiilerek yapilmissa, gercege uygun deger yonteminin kullanildig
gayrimenkul yatirnminin defter degerine ulagsmak i¢in finansal tablolara alinan biitiin
kira ylikiimliiliiklerinin yeniden eklenmesi gerekir.

Gayrimenkul yatiriminin gergege uygun degeri, gayrimenkulii gelistirecek veya
iyilestirecek gelecekteki yatirim harcamalarini ve s6z konusu harcamalardan dogacak
gelecek faydalari yansitmaz.

Isletmenin gayrimenkul yatirimimin gergege uygun degerini; konuyla ilgili yetkiye
ve gerekli mesleki bilgiye sahip olan ve gayrimenkuliin sinif ve yeri hakkinda giincel
bilgisi bulunan bagimsiz bir degerleme uzmani tarafindan yapilan bir degerlemeyi esas
alarak belirlemesi tesvik edilir ancak isletme bu konuda zorunlu tutulmaz.

Insa Edilmekte Olan Varhklarin Finansman Maliyetleri

Insa edilmekte olan varliklarla dogrudan iliskilendirilebilen harcamalar, insa
sliresince zamana yayil1 olarak katlanilan finansman maliyetlerini de igerir. Yalnizca,
dayanak varligin ingasina Ozgii sozlesmelerin finansman maliyetleri aktiflestirme
konusunda dikkate alinir. Diger finansman maliyetleri gelir tablosuna yansitilir.

Deger Diisiiklugii

Gayrimenkul yatirimlarina iligkin deger diisiikliigiiniin belirlenmesi ve dlgiilmesi
konusunda mevcut olan uluslararasi yol gosterici diizenlemeler yeterli olup, revize
edilen Standart kapsaminda konuyla ilgili ayr1 bir rehbere ihtiya¢ bulunmamaktadir.
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