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ORNEK OLAY CALISMASI- UMS® 40 YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER

Giris

Bircok isletme, kira geliri veya sermaye kazanci elde etmek i¢in arazi veya binalar edinirler. Buvarliklar,
yatirim amach gayrimenkullerdir ve bunlar icin, Gretimde veya idari amaglarla kullanilan arazi ve
binalarin dahil oldugu kategori olan maddi duran varliklar kalemlerinden farkli 6l¢ctim ilkeleri uygulanir.

Bu ornek olay calismasinin amaci, yatirm amacli gayrimenkul olarak siniflandirilan varliklarin
Olcimiiniin finansal tablolar Gzerindeki sonuglarini tartismaktir.

Ornek Olay Hakkinda Bilgi

Birkag oteli yéneten bir kurulus olan NiceHotels isletmesi igin ¢alisiyorsunuz. isletmenin sahip oldugu
binalarin bazilari NiceHotels tarafindan otel olarak kullanilirken, bazilari benzer amaglarla kullanmasi
beklenen baska isletmelere, genellikle kisa vadeli olarak kiraya verilmektedir. Bu nedenle,
NiceHotels'in binalarinin kullanim seklini degistirmesi maliyetli degildir. Bu esneklik (personelin bir
konumdan digerine hareket etme esnekligi ile arttirilmistir), yonetime pazar gelisimine uygun kararlar
alma firsati saglar. Kararlar, satis beklentilerine (otel olarak kullanimdan kaynaklanan) ve binanin
Olcimiiniin finansal tablolar Gzerindeki beklenen etkisine dayali olarak verilir.

Sizden, asagidaki durumlarin her birini degerlendirmeniz istenmistir (tim tutarlar PB):

Varhk 20X1 yih defter 20X1 yili 20X2 yili sonu 20X3 yili sonu igin
degeri gergege icin tahmin tahmin edilen tutar
uygun edilen tutar
degeri
Sea Sun 120.000 130.000 125.000 128.000
Mountain View 85.000 80.000 78.000 81.000
Central 65.000 67.000 64.000 68.000

® Sea Sun, NiceHotels tarafindan otel olarak kullaniimaktadir ve deniz kenarinda yer almaktadir.
Bina 10 yil 6nce satin alinmis ve yillik 10.000 PB amortismana tabi tutulmustur. 20X1'in
yagmurlu yazi, yaz sezonunu kisaltmis ve otel zarar etmistir. Bu nedenle NiceHotels, Sea Sun'l,
diizenli olarak sirket igi ekip olusturma oturumlari diizenlemek igin yer arayan, blyik bir
otomobil Ureticisine kiralamayi disinmektedir.

e Mountain View oteli bu yila kadar kiralanmistir. NiceHotels, yakin gelecekte turist ¢ekme
ihtimalinin ylksek olmasi nedeniyle burayi tekrar otel olarak kullanmayi disiinmektedir.
Binanin tahmini kalan yararli 6mri 20 yildir.

e Central, sehir merkezinde NiceHotels'in sahibi oldugu eski bir oteldir. Bina kiraya verilmistir ve
yonetim en az 3 yil daha kiraya vermeyi planlamaktadir.

o NiceHotels'in muhasebe politikalarina gore, maddi duran varliklar i¢in maliyet modeli ve
dogrusal amortisman ydntemini, yatirrm amaglh gayrimenkuller i¢in gercege uygun deger
yontemini kullanilmaktir.



Tartisma Sorulari

Her bir varlik icin, yénetim tarafindan olusturulan senaryolarin, NiceHotels isletmesinin finansal
tablolari Gzerindeki etkilerini hesaplayin ve tartisin. Bunu yaparken, yonetimin transfer yapmaya karar
vermesi durumunda, 20X1'in sonunda gergeklesecek olan bir kategoriden digerine gegisin sonuglarini
da degerlendirmeniz gerekir.
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Sea Sun, NiceHotels tarafindan konaklama hizmetlerinin yerine getirilmesinde kullanilmaktadir ve bu
nedenle maddi duran varlik olarak siniflandiriimaktadir. 20X1 yili sonunda 10 yildir kullanilmakta olup,
10.000 PB * 10 yil = 100.000 PB olarak amortismana tabi tutulmustur. Dolayisiyla, binanin ilk maliyeti
220.000 PB'dir (mevcut defter degeri 120.000 PB + 100.000 PB birikmis amortisman). Varlik, yonetim
tarafindan kendisi igin dlstinllen iki senaryo kapsaminda asagidaki sekilde 6lgulecektir (tim tutarlar
PB cinsindendir):

Senaryo Sea Sun’in otel olarak kullanilmasi | Sea Sun’in kiralanmasi
Varhk tard Sahibi tarafindan kullanilan varlk Yatirim amaclh gayrimenkul
(Maddi duran varlik)
Olgim Maliyet (amortismana tabi tutar) Gergege uygun deger
20X1 120.000 Bina, maddi duran varhklardan yatirim

amagli gayrimenkullere transfer edilir.
Varlik, transferden dnce gercege uygun
degerinden olgllmelidir; bu nedenle
gercege uygun degerinden (130.000)
yeniden degerlenir ve bu nedenle
10.000 tutarinda bir yeniden degerleme
deger artisi olarak muhasebelestirilir.

20X2 120.000 — 10.000 (amortisman) = 125.000 (yatirim amagli gayrimenkuliin
110.000 gercege uygun degerlemesinden 5.000

zarar muhasebelestirilir)
20X3 110.000 — 10.000 (amortisman) = 128,000 (yatirim amagli gayrimenkuliin
100.000 gercege uygun degerlemesinden 3.000

kazang muhasebelestirilir)

Mountain View kiralanmistir; bu nedenle, yatirrm amagh gayrimenkul olarak siniflandiriimaktadir.
Yatirim amagh gayrimenkul olarak tutulmasi durumunda gergege uygun degeri ile 6lglilmeye devam
edilecektir. Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullere transfer edilmesi durumunda, o tarihteki
gercege uygun degeri, daha sonra amortismana tabi tutar haline gelir. Varlik, yonetim tarafindan
kendisi icin disunulen iki senaryo kapsaminda asagidaki sekilde Olculecektir (tium tutarlar PB
cinsindendir):

Senaryo Mountain View’in kiralanmasi Mountain View’in otel olarak
kullanilmasi

Varhk tura Yatirim amacli gayrimenkul Sahibi tarafindan kullanilan varhk
(Maddi duran varlik)

Olgiim Gergege uygun deger Maliyet (amortismana tabi tutar)

20X1 80.000 (yatirnm amach | Bina, yatirrm amach gayrimenkulden

gayrimenkuliin gercege uygun | maddi duran varliklara gergege uygun
degerlemesi nedeniyle 5.000 zarar | degeri(80.000) lizerinden transfer
muhasebelestirilir) edilmistir (bu transfer sirasinda 5.000 TL
zarar muhasebelestirilmistir).




20X2'den baslayarak, bina 20 yil
boyunca amortismana tabi tutulacaktir.

gayrimenkuliin gercege uygun
degerlemesinden  3.000 kazang
muhasebelestirilir)

20X2 78.000 (yatirm amacli | 80.000 — 4.000 (amortisman; 80.000/20
gayrimenkuliin  gercege  uygun | yil) = 76.000
degerlemesi nedeniyle 2.000 daha
zarar muhasebelestirilir)

20X3 81.000 (yatirm amach | 76.000 — 4.000 (amortisman) = 72.000

NiceHotels yonetimi bu iki bina icin karar verirken, "sahibi tarafindan kullanilan" senaryo kapsaminda,
her birinin satis geliri ve nakit girisi yaratma durumunu degerlendirmeli ve bunlari tahmini giderler ve
harcamalarla karsilastirmaldir. Bu secenek sonucunda hesaplanan ileriye donik kar ve nakit rakamlari,
daha sonra alternatif senaryo olan yatirim amacgli gayrimenkullerin gercege uygun degerlemesinin kar
veya zarar etkisi ile karsilagtiriimahdir.

Central kiraliktir ve bu nedenle yatirrm amach gayrimenkul olarak siniflandirilir. Dolayisiyla, gercege
uygun deger lzerinden ol¢ilur. Bu varlik icin baska senaryo bulunmamaktadir. Bu nedenle:

20X1 sonunda: varlik 67.000 PB olarak olgullr (yatinnm amacl gayrimenkuliin gercege uygun
degerlemesinden 2.000 PB kazan¢ muhasebelestirilir)

20X2 sonunda: varlik 64.000 PB olarak olgullr (yatinm amacl gayrimenkuliin gercege uygun
degerlemesi nedeniyle 3.000 PB'lik bir zarar muhasebelestirilir)

20X3 sonunda: varlik 68.000 PB olarak olgullr (yatinm amacli gayrimenkuliin gercege uygun
degerlemesinden 4.000 PB kazang muhasebelestirilir).




