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Ozet

IMKB' de islem goren sirketler finansal tablolarmi  Uluslararas:
Muhasebe/Finansal Raporlama Standartlarina gére hazirlamak zorundadirlar. TMS 40
“Yatinm Amacli Gayrimenkuller Standardi” da IMKB' de islem goren sirketler
tarafindan uygulanmak zorunda olunan standartlardan bir tanesidir. Bu standartta da
diger bircok standartta oldugu gibi sirketlerin muhasebe uygulamalarinda
secebilecekleri alternatif yontemler ve finansal tablo dipnotlarinda agiklanmasi gereken
hususlar  belirtilmistir. Bu c¢alismada oncelikle TMS 40 “Yatrmm Amach
Gayrimenkuller Standard1” agiklanmustir. Daha sonra IMKB'de islem géren ve SPK' ya
tabi 259 adet sirketin 31.12.2012 tarihli finansal tablolar1 ve finansal tablo dipnotlar1
incelenmistir. Bu inceleme sonucu yatirim amacli gayrimenkullere iligkin olarak se¢ilen
muhasebe politikalar1 ve TMS 40 geregi finansal tablo dipnotlarinda agiklanmasi
gereken bazi Onemli hususlarin agiklanip agiklanmadigi sektorler itibariyle ortaya
konulmustur. Arastirma sonucunda, isletmelerin finansal tablo dipnotlarinda
uyguladiklar1 muhasebe politikalarmm1 ve agiklanmasi gereken zorunlu hususlari
aciklamakta gerekli hassasiyeti gostermedikleri tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Yatirim Amacli Gayrimenkuller, muhasebe politikalari, degerleme
Abstract

Entities trading in Istanbul Stock Exchange have to prepare their financial
tables according to International Accounting/Financial Reporting Standards. Turkey
Accounting Standard 40 “Investment Property Standard” is one of these standards that
must be executed by the entities trading in ISE. In this standard, as in some of other
standards, alternative methods that can be selected by entities in accounting practices
and matters that must be explained in financial table footnotes are indicated. Within the
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study, first of all Turkey Accounting Standard 40 ‘Investment Property Standard’ is
explained. And then, financial tables and financial table footnotes dated 31.12.2012 of
259 entity trading in ISE and subjected to Capital Markets Board of Turkey, are
investigated. As a result of the mentioned investigation, selected accounting policies
related to investment property due to Turkey Accounting Standard 40 and if some
important matters that must be expalined in financial table footnotes are expalined or
not is exposured by sectors. At the end of the investigation, it is seen that, the entities do
not show the needed sensitivity to declare the accounting policies they use and
mandatory matters in their financial table footnotes.

Key Words: Investment Property, accounting policies, assessment.
1. Giris

Tiirkiye'deki tek menkul kiymetler borsasi olan Istanbul Menkul Kiymetler
Borsast1 (IMKB), ulusal ve uluslararasi menkul kiymetlerin alim ve satiminin
yapilmasmi saglamak amaciyla Ocak 1986 yilinda faaliyete baslamistir (Marsap, Cil
Kogyigit ve Cina Bal, 2007, s. 100).

Diger taraftan Sermaye Piyasast Kurulu, tasarruflarin menkul kiymetlere
yatirilarak, halkin iktisadi kalkinmaya etkin ve yaygin bir sekilde katilmasmni saglamak
ve sermaye piyasasinin giiven, agiklik ve kararlilik icinde c¢alismasini, tasarruf
sahiplerinin hak ve yararlarinin korunmasini diizenlemek ve denetlemek amaciyla 1981
yilinda c¢ikarilan 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanunu ile kurulmustur. Sermaye
piyasasinin giiven, aciklik ve kararlilik icinde ¢alismasini ve tasarruf sahiplerinin yani
yatirimcilar hak ve yararlarinin korunmasini saglamak SPK’nin temel hedefleridir.
Kurul bu hedeflere kanun, yonetmelik ve tebliglerle diizenlemeler yaparak, piyasalarin
gozetim ve denetimini saglayarak ulasmaya caligmaktadir
(http://www.spk.gov.tr/indexcont.aspx?action=showpage&menuid=0&pid=0&submenu
header=-1, 15.11.2013).

SPK’ nin s6z konusu bu temel hedeflerine ulasirken yaptig1 diizenlemelerden bir
tanesi de Seri: XI, No:29 sayil1 "Sermaye Piyasasinda Muhasebe Standartlar1 Hakkinda
Teblig" dir. IMKB' de islem géren sirketler yillik ve ara donem finansal tablolar1 ile
yillik raporlarmi SPK tarafindan hazirlanan bu teblig hiikiimleri ¢ergevesinde
hazirlamak zorundadirlar. Bu ¢ergevede, isletmeler Uluslararast Muhasebe/Finansal
Raporlama Standartlarin1 uygularlar ve finansal tablolarm UMS/UFRS' lere gore
hazirlandi1g1 hususuna dipnotlarda yer verirler. Ayrica SPK tarafindan Seri:XI, No:29
sayilli Teblig hiikkmii c¢ercevesinde hazirlanacak finansal tablo ve dipnotlarda
kullanilacak formatlar belirlenmistir. Bu format 17.04.2008 tarih 11/467 sayili karari
olarak “Kurul Haftalik Biilteni” ile kamuya duyurulmustur. Borsa sirketleri faaliyet
raporlarint Seri:XI, No:29 sayili1 Tebligin "Yo6netim kurulu yillik ve ara donem faaliyet
raporlar1” baslikli 8'inci maddesi cercevesinde hazirlamak
zorundadirlar(http://www.spk.gov.tr/indexcont.aspx?action=showpage&menuid=12&pi
d=0&subid=5, 15.11.2013).

Calismamizin konusunu olusturan TMS 40 “Yatrim Amacgh Gayrimenkuller
Standardi” da Tiirkiye’de IMKB' de islem goren sirketler tarafindan uygulanmak
zorunda olunan standartlardan bir tanesidir. Bu standartta da diger bir ¢ok standartta
oldugu gibi sirketlerin muhasebe uygulamalarinda segebilecekleri alternatif yontemler
belirtilmistir. Bu alternatif yOntemlerden birinin se¢imi ile o sirketin muhasebe
politikas1 olusmaktadir. Farkli muhasebe politikalarinin benimsenmesi sonucu ayni
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olaylar ve kosullan iceren tamamen farkli finansal tablolar diizenlenebilir. Segilen
muhasebe politikalari isletmelerin faaliyet durum ve sonuclarinda ve finansal tablolarin
analizinde farkliliklara neden olabilmektedir. Hazirlanan finansal tablolar kullanicilar
tarafindan bu muhasebe politikalarinin ¢ergevesinde yorumlanir. Bu nedenle finansal
tablolar1 kullananlar dogru bilgiye ulasarak yorumlarmi saglikli yapabilmek ve bu
tablolarla ilgili giivenilir bir yargiya ulasmak ac¢isindan isletmenin uyguladigi muhasebe
politikalarmi bilmek zorundadirlar.

Bu calismanin amaci; IMKB de islem goren isletmelerde yatirmm amacli
gayrimenkullere iliskin olarak alternatif muhasebe politikalar1 arasindan hangisini
sectiklerine dair durum tespit ¢aligmasi yapmaktir. S6z konusu isletmelerin yatirim
amacl gayrimenkullerine iliskin olarak muhasebe politikalar1 ortaya konulurken ayrica
yatrim amagli gayrimenkullere iliskin olarak TMS 40 gere§i finansal tablo
dipnotlarinda aciklanmas1 gereken bazi 6nemli hususlarin agiklanip ag¢iklanmadigini da
bakilmistir.

Bu amacla oncelikle TMS 40 Yatirim Amacli Gayrimenkuller agiklanmis, daha
sonra da SPK’ ya tabi isletmelerin finansal raporlar1 incelenerek, yatirim amacglh
gayrimenkullere iligkin olarak secilen muhasebe politikalar1 ve TMS 40 geregi finansal
tablo dipnotlarinda agiklanmasi gereken bazi 6nemli hususlarin agiklanip agiklanmadigi
sektorler itibariyle ortaya konulmustur.

2. Yatinm Amach Gayrimenkullerin Tanim ve Ozellikleri

Yatirim amagh gayrimenkuller, sahibi veya finansal kiralama sézlesmesine gore
kirac1 tarafindan, kira geliri veya deger artis kazanci ya da her ikisini birden elde etmek
amaciyla elde tutulan gayrimenkullerdir (TMS 40, m. 5). Bu gayrimenkuller arsa, bina,
binanin bir kismi veya arsa veya binanin her ikisi birden olabilir.

Yatirim amacli gayrimenkuller;

(a) Mal veya hizmet iiretiminde ya da tedarikinde veya idari amagla kullanilmak
veya

(b) Normal is akis1 cercevesinde satilmak
iizere elde tutulan gayrimenkullerden farklidir.

Sahibi tarafindan kullamlan gayrimenkuller: Mal veya hizmet iiretimi veya
tedariki ya da idari amagla kullanilmak iizere elde tutulan gayrimenkullerdir. Sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkullere “TMS 16 Maddi Duran Varliklar” Standardi
uygulanir.

Normal is akisi ¢ercevesinde satilmak iizere elde tutulan gayrimenkuller ise
isletmenin stoklarmi olusturur ve bu gayrimenkuller i¢in TMS 2 Stoklar Standardi
uygulanir.

Yatirim amacgh gayrimenkulleri, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullerden
ayrran temel Ozellik, yatirnrm amagli gayrimenkullerin isletmenin sahip oldugu diger
varliklardan biiylik Olclide bagimsiz nakit akiglar1 yaratmasidir. Yatirim amagl
gayrimenkuller kira geliri veya sermaye kazanci yarattigindan diger varliklardan
bagimsiz ve dogrudan nakit akisi yaratirlar. Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkuller
ise dogrudan nakit akis1 yaratmayarak, sadece gayrimenkullerle degil, iiretim veya
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tedarik siirecinde kullanilan diger varliklarla da iligkilendirilebilen nakit akis1 yaratirlar
(TMS 40, m. 7).

Bir gayrimenkuliin sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden ve satis i¢in elde
tutulan gayrimenkulden ayirt edilerek yatirim amacli gayrimenkul olup olmadiginin
tespiti i¢in belirli bir muhakeme gerekir. Isletmeler s6z konusu muhakeme islemini
yatirim amagclt gayrimenkul tanimma uygun bir sekilde gerceklestirebilmek icin ¢esitli
kriterler gelistirirler (TMS 40, m. 14). Bu simmiflandirma isleminin zor olmas1 durumunda
ayirt etmede kullanilan kriterlerin dipnotlarda ac¢iklanmasi gerekmektedir (TMS 40, m.
75).

Yatirim amacli gayrimenkullere asagidaki 6rnekler verilebilir (TMS 40, m 8):

(a) Normal is akis1 ¢ercevesinde kisa vadede satilmaktan ziyade, uzun vadede
sermaye kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan arsalar

(b) Gelecekte nasil kullanilacagma karar verilmemis arsalar (isletme, araziyi
sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak kullanmaya veya normal is akis1
cercevesinde kisa vadede satmaya karar vermemis ise, s6z konusu arazinin sermaye
kazanci elde etmek amaciyla elde tutuldugu varsayilir)

(¢) Isletmenin sahip oldugu (veya finansal kiralama islemi ¢ercevesinde isletme
tarafindan elde tutulan) ve bir veya daha fazla faaliyet kiralamasina konu edilen binalar

(d) Bir veya daha fazla faaliyet kiralamasi ¢ergevesinde kiralanmak {izere elde
tutulan bos bir bina

(e) Gelecekte yatirim amacgli gayrimenkul olarak kullanilmak {izere insa
edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimenkuller

TMS 40 kapsami disinda kalan ve yatirim amagh olmayan gayrimenkullere ise
asagidaki drnekler verilebilir (TMS 40, m. 9):

a) Olagan is akisi icerisinde satilmak amaciyla elde tutulan veya satig amaciyla
insa veya gelistirme asamasinda olan stoklar, 6rnegin, sadece, yakin gelecekte elden
cikarilmak veya gelistirilmek ve satilmak amaciyla edinilen gayrimenkuller,

(b) Uciincii kisiler adina insa edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimenkuller
(6rnegin insaat sozlesmeleri gibi),

(¢) Calisanlarin piyasa rayicine uygun kira ddeyip 6demedigine bakilmaksizin
calisanlar tarafindan ikamet edilen lojmanlar,

(d) Baska bir isletmeye finansal kiralama islemi cercevesinde kiralanan
gayrimenkuller.

3. Yatinm Amach Gayrimenkullerin Muhasebelestirilmesi

Yatirim Amagli Gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi; ilk muhasebelestirme
ve izleyen donemlerde degerleme olmak iizere ele alinmistir.

3.1. Yatinm Amach Gayrimenkullerin ilk Muhasebelestirilmesi

Yatirim amacli bir gayrimenkul, ancak ve ancak, asagida belirtilen kosullarin
saglanmis olmas1 durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir (TMS 40, m. 16):

(a) Gayrimenkulle 1ilgili gelecekteki ekonomik yararlarim isletmeye girisinin
muhtemel olmasi1 ve
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(b) Yatirim amacli gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde Olciilebilir
olmasi.

Yukaridaki sartlar1 tagiyan yatirim amacgli gayrimenkuller baslangigta maliyet
bedeli ile dlgiiliir. Islem maliyetleri de baslangi¢ 6l¢iimiine dahil edilir (TMS 40, m. 20).

Satm alinan yatirim amagl bir gayrimenkuliin maliyeti; satin alma fiyat1 ile bu
islemle dogrudan iligkilendirilebilen harcamalardan olusur. Dogrudan yapilan
harcamalara 6rnek olarak; avukatlik hizmetlerine iliskin 6denen ticretler, gayrimenkul
alim vergisi ve diger islem maliyetleri gosterilebilir (TMS 40, m. 21).

Yatinm amac¢ch gayrimenkuller icin izleyen donemlerde yapilan
harcamalarin varligin defter degerine eklenip eklenmeyecegi hususu da varliklar ile
ilgili genel hiikiimlerde oldugu gibidir. Harcamanin niteligine gére ya dogrudan gider
yazilir veya belli sartlar1 tasimasi durumunda varligin defter degerine eklenebilir.

Yatirim amacgli gayrimenkule iliskin giinliik bakim onarim giderleri yatirim
amacl gayrimenkuliin defter degerine ilave edilemez. Bu maliyetler gerceklestikce kar
veya zararda muhasebelestirilir (TMS 40, m. 18).

Yatirim amacgh gayrimenkullerin yenilenmesine iliskin giderler ise (i¢ duvarlarin
yenilenmesi, catinin yenilenmesi, dis cephe mantolamast vb), muhasebelestirme
kriterlerini karsilamasi durumunda, anilan maliyetin gergeklestigi tarihte, yatirim amach
gayrimenkullerin maliyetine dahil edilir. Yenilenen boliimlerin 6nceki maliyetleri ise
(defter degerleri) varligin maliyetinden ¢ikarilir (Karapmar ve digerleri, 2011, s. 768).

Yatirim amagl bir gayrimenkuliin maliyeti asagida belirtilen sebepler nedeniyle
arttirilmaz (TMS 40, m. 23):

(a) Ik tesis maliyetleri (anilan maliyetler, ilgili gayrimenkuliin ydnetimin
amagcladig sekilde faaliyet gostermesi i¢in gerekli olmadigi siirece),

(b) Yatrim amaghi gayrimenkuliin planlanan doluluk/kullanim diizeyine
ulagmasina kadar olusan isletme zararlari,

(c) Gayrimenkuliin insas1 veya gelistirilmesi sirasinda ortaya ¢ikan asir1 tutarda
artik malzeme, kayip is¢ilik veya diger kaynaklar.

3.2. Yatinm Amach Gayrimenkulleri izleyen Dénemlerde Degerleme

TMS 40’a gore; yatrim amacl gayrimenkullerin izleyen donemlerde
degerlemesine iligkin iki yontem s6z konusu olabilir. Bunlar maliyet yontemi ve
gercege uygun deger yontemi seklindedir. Bir isletme muhasebe politikasi olarak
maliyet yontemini veya gergcege uygun deger yontemini seger ve segilen yontemi tiim
yatirim amagli gayrimenkullerine uygular (TMS 40, m. 30).

Secilen yontem isletmenin muhasebe politikasidir ve secilen yontemin ihtiyari
olarak degistirilmesi “TMS 8 Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde
Degisiklikler ve Hatalar” geregi; isletmenin muhasebe politikalarinda ihtiyari olarak
yapilan degisikligin, yalnizca, islem, olay, ya da kosullarin etkilerine iliskin olarak
finansal tablolarin gilivenilir ve daha uygun bilgi saglamasi sonucunu dogurmasi
durumunda miimkiin olabilir. Ancak ger¢ege uygun deger yonteminden maliyet
yontemine ge¢isin daha uygun bir sunumla sonuglanma ihtimali ¢ok diigiiktiir.
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Yatirim amacli gayrimenkullerinin izleyen donemlerde degerlemesine iligkin
olarak secilen yontemin (ger¢ege uygun deger yontemini mi yoksa maliyet yontemini
mi uyguladig1) dipnotlarda aciklanmasi gerekmektedir (TMS 40, m. 75).

3.2.1. Maliyet Yontemi

TMS 40’a gore; yatrim amagli gayrimenkullerin izleyen donemlerde
degerlemesine iliskin secilebilecek yontemlerden birisi maliyet yontemidir.

Maliyet yOnteminin secilmesi durumunda yatirim amacli gayrimenkullerin
degerlemesi “TMS 16 Maddi Duran Varliklar” da agiklanan “maliyet modeli” gibidir.
Yatirim amagh gayrimenkul i¢in maliyet modeli kullanan bir isletme, TMS 16 Maddi
Duran Varliklar’ da yer alan maliyet modelini uygulamak zorundadir. Yatirim amaclh
gayrimenkul varlik olarak muhasebelestirildikten sonra finansal tablolarda maliyetinden
birikmis amortisman ve varsa birikmis deger diisiikliigii zararlar1 indirildikten sonraki
degeri ile gosterilir (TMS 16, m. 30). Dolayisiyla bu yontemde isletme yatirim amacl
gayrimenkulleri i¢in faydali 6miir belirleyerek amortisman hesaplar ve deger diistikligii
karsilig1 ayirir.

Bu yontemde, yatirim amagli gayrimenkullerin degeri asagidaki bigcimde
belirlenir:

Net Defter Deg. = Tarihi Malivet Deg, —(Birikmiy Amort + Birikmiy Deg. Diig. Zarart)

Yatirim Amacl Gayrimenkullerini izleyen donemlerde degerlemede maliyet
yontemini kullanan isletmelerin; kullanilan amortisman yontemini, yararli dmrii veya
kullanilan amortisman oranlarini, donem basi ve donem sonu itibariyle briit defter
degeri ile birikmis deger diisiikliigli karsiligini da igermek iizere birikmis amortisman
tutarmi agiklamalar1 gerekmektedir (TMS 40, m.79).

Maliyet yontemini uygulayan isletmelerinde yatirim amacli gayrimenkuliin
gercege uygun degerini agiklamalar1 gerekmektedir (TMS 40, m. 79). Dolayisiyla tim
isletmeler, ol¢lim (gercege uygun deger yonteminin kullanilmasi durumunda) veya
aciklama (maliyet yonteminin kullanilmasi durumunda) amaciyla yatirim amach
gayrimenkullerinin gercege uygun degerlerini hesaplamak durumundadirlar (Oztiirk,
2011, s. 324).

Maliyet yontemi veya gercege uygun deger yOntemini se¢ip uygulamak
isletmenin tercihidir. Ancak igletmenin yatirim amagli bir gayrimenkuliiniin gergege
uygun degerinin siirekli olarak gilivenilir bir bicimde 6l¢iilmesinin miimkiin olmadig1
durumlarda yatirim amacli gayrimenkuller icin maliyet yontemi uygulanir. Ornegin,
degerlemesi yapilacak gayrimenkullerin aktif bir piyasas1 olmadiginda, mevcut
durumda az sayida cari islem olmas1 durumunda, fiyat kotasyonlarinin giincel olmamasi
veya gozlemlenebilir islem fiyatlarinin saticinin baski altinda satig yaptigini1 géstermesi
ve gercege uygun degerin baska tiir giivenilir yollarla (indirgenmis nakit akim
projeksiyonlar1 vb) dl¢iimiiniin miimkiin olmadig1 durumlarda gayrimenkuller maliyet
degeri lizerinden Olgiilerek, gayrimenkul elden ¢ikarillana kadar TMS 16’uygulanir.
Ancak bu durumda yatirim amaglh s6z konusu gayrimenkuliin kalint1 degerinin sifir
oldugu kabul edilir (TMS 40, m. 53).

Gergege uygun degerin giivenilir olarak Olglilememesinden dolayi zorunlu
olarak yatrim amagl gayrimenkullerini maliyet yontemi ile 6lgmek zorunda kalan
isletmeler, s6z konusu yatirim amaglh gayrimenkul i¢in maliyet yontemini uygularken,
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geri kalan biitiin gayrimenkullerinin her birini ger¢ce§e uygun deger yontemine gore
muhasebelestirmeye devam ederler (TMS 40, m. 54).

Yatirim amagh gayrimenkuliin gercege uygun degerinin giivenilir bir sekilde
Olgiilmesinin miimkiin olmamasindan dolayr maliyet yOnteminin kullanilmasi
durumunda; yatirim amagli gayrimenkuliin tanimi, gercege uygun degerin neden
giivenilir bir sekilde Olciilemedigine iliskin a¢iklama ve miimkiinse gercege uygun
degerin arasmnda gerceklesme olasiliginin en yiiksek oldugu tahmin edilen deger
araliklarinin agiklanmasi gerekmektedir (TMS 40, m. 79).

3.2.2. Gergege Uygun Deger Yontemi

TMS 40’a gore; yatrim amacl gayrimenkullerin izleyen donemlerde
degerlemesine iligkin secilebilecek yontemlerden bir digeri ise gergege uygun deger
yontemidir.

Gercege uygun deger, piyasa katilimcilar1 arasinda Olglim tarihinde
gerceklesecek olagan bir islemde bir varligin satisinda elde edilecek veya bir borcun
devrinde 6denecek fiyattir (TMS 40, m.5).

Yatirim amaglh gayrimenkuller acgisindan da gergege uygun deger aktif bir
piyasada olusabilir. Gayrimenkuller i¢in aktif bir piyasanin olmamasi durumunda deger
belirlemede; farkli gayrimenkullerin islem gordiigii diger aktif piyasalarda olusan
islemler, daha az aktif piyasalarda islem goren benzer gayrimenkullerin fiyatlari,
mevcut kira sozlesmeleri, benzer oOzelliklere sahip gayrimenkullere iliskin kira
sozlesmeleri dikkate alinir. Hesaplamalar sonucunda birden fazla deger ortaya cikabilir.
Bu durumda isletme kosullar1 dikkate alinarak en giivenilir olan deger secilir (Karapinar
ve digerleri, 2011, s. 768).

Yatirim amacgli gayrimenkuliin gercege uygun degerindeki degisimden
kaynaklanan kazan¢ veya kayip, olustugu donemde kar veya zarar olarak
muhasebelestirilir (TMS 40, m. 35). Bu yontemde her donem sonunda varligin gercege
uygun degeri tespit edilip, deger artis ve azaliglar1 gelir tablosuna yansitildigi icin,
amortisman ayrilmasi da s6z konusu degildir (Ozerhan ve Yanik, 2012, s. 323).

Yatirim amacli gayrimenkullerin gercege uygun degerinin Ol¢iimii, eger
miimkiinse konuyla ilgili yetkiye ve gerekli mesleki birikime sahip ve s6z konusu
yatirim amagli gayrimenkuliin smif ve yeri hakkinda giincel bilgisi bulunan bagimsiz bir
degerleme uzmani tarafindan yapilan degerleme isleminin esas alinmasi suretiyle
belirlenmelidir. TMS 40’ta bu husus her ne kadar zorunlu tutulmamis olsa da
isletmelerin bu konuda tesvik edildigi hususu m. 32°de yer almaktadir. Boyle bir
degerlendirmenin yapilmamis olmasi durumunda s6z konusu husus dipnotlarda
aciklanmalidir (TMS 40, m. 75 ).

Bir isletmenin, yatwrim amacli bir gayrimenkuliinii gerge§e uygun deger
iizerinden 6lgmiis olmas1 durumunda, s6z konusu gayrimenkulii elden ¢ikarincaya kadar
(veya ilgili gayrimenkul sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul haline gelene kadar
veya isletme gayrimenkulii gelistirerek olagan is akisi1 siirecinde satincaya kadar),
karsilastirilabilir piyasa islemleri azalmis veya piyasa fiyatlar1 daha ender elde edilebilir
hale gelmis dahi olsa, anilan gayrimenkulii ger¢ege uygun deger ilizerinden 6lgmeye
devam eder (TMS 40, m. 55).
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4. ARASTIRMA
4.1. Arastirmanin Amaci

Bu c¢alismanin amaci; IMKB de islem goren isletmelerin yatirim amach
gayrimenkullerine iliskin alternatif muhasebe politikalar1 arasindan hangisini
sectiklerine dair durum tespit ¢alismasi yapmak ve ayrica TMS 40 Yatirim Amagl
Gayrimenkuller Standardi geregi finansal tablo dipnotlarinda agiklanmasi gereken bazi
onemli hususlarin ac¢iklanip agiklanmadigini ortaya koymaktir.

4.2. Arastirmanin Yontemi ve Simrhhklar:

Arastirma; IMKB'de islem goren ve SPK' ya tabi 259 adet sirketin 31.12.2012
tarithli finansal tablolar1 ve finansal tablo dipnotlar1 incelenerek yapilmistir. 31.12.2012
tarihi itibariyle IMKB Hisse Senetleri Piyasasinda 406 sirket islem gormektedir (http:/
www.spk.gov.tr/displayfile.aspx?action=displayfile&pageid = 922&fn=922.pdf, 10. 10.

2013). Borsada islem goren bu sirketlerden mali kuruluslar (bankalar, 6zel finans
kurumlari, finansal kiralama ve factoring sirketleri, holdingler, araci kurumlar,
gayrimenkul yatirim ortakliklari, menkul kiymet yatirim ortakliklarr) kapsam dis1
birakilarak 259 adet sirketin faaliyet raporuna ulasilmistir. Borsada islem gormekte olan
bu sirketlerden arastrmaya dahil edilenlerin sektorler bazinda dagilimi Tablo 1'de
verilmistir.

Tablo 1: Arastirmaya Dahil Edilen Sirketlerin Sektérler Itibariyle Dagihim

Sektorler Toplam

TARIM ORMAN VE BALIKCILIK 2
MADENCILIK 3
IMALAT SANAYIi

Gida, i¢ki ve Tiitlin 30
Dokuma, Giyim Esyas1 Ve Deri 25
Orman Uriinleri Ve Mobilya 3
Kagit ve Kagit Uriinleri, Basim ve Yayin 17
Kimya, Petrol Kaucuk ve Plastik Uriinler 29
Tas ve Topraga Dayali 29
Metal Ana Sanayi 15
Metal Egya, Makine ve Gere¢ Yapim 31
Diger Imalat Sanayi 3
ELEKTRIK GAZ VE SU 5
INSAAT VE BAYINDIRLIK 6
TOPTAN VE PERAKENDE TiCARET OTEL VE LOKANTA 25
ULASTIRMA, HABERLESME VE DEPOLAMA 10
EGITIM, SAGLIK, SPOR VE DiG.SOSYAL HIZMETLER 6
TEKNOLOJI 16
MESLEKI, BILIMSEL VE TEKNIK FAALIYETLER 1
IDARI VE DESTEK HIiZMET FAALIYETLERI 2
GAYRIMENKUL FAALIYETLERI 1
TOPLAM 259

4.3. Arastirmanin Bulgulan

IMKB' de islem goren sirketlerin, yatwrim amaglh gayrimenkullerine iliskin
muhasebe politikalarinin incelenmesi sonucu asagidaki bulgular elde edilmistir.
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4.3.1. Yatinm Amac¢h Gayrimenkulleri Bulunan ve Bulunmayan isletme

Sayisi

Yatirim amagli gayrimenkulleri bulunan ve bulunmayan isletme sayilar1 Tablo

2’de verilmistir.

Tablo 2. Yatirnm Amach Gayrimenkulleri Bulunan ve Bulunmayan isletme Sayisi

Sektorler Yatirnm Amach | Yatirnm Amacgh
Gayrimenkulii Gayrimenkulii Toplam
Bulunan isletme Bulunmayan
Sayisi isletme Sayisi
TARIM ORMAN VE BALIKCILIK 0 2 2
MADENCILIK 3 0 3
IMALAT SANAYIi
Gida, igki ve Tiitlin 8 22 30
Dokuma, Giyim Esyast Ve Deri 13 12 25
Orman Uriinleri Ve Mobilya 0 3 3
Kagit ve Kagit Uriinleri, Basim ve Yayin 7 10 17
Kimya, Petrol Kaucuk ve Plastik Uriinler 9 20 29
Tas ve Topraga Dayali 8 21 29
Metal Ana Sanayi 6 9 15
Metal Egya, Makine ve Gere¢ Yapim 8 23 31
Diger Imalat Sanayi 1 2 3
ELEKTRIK GAZ VE SU 0 5 5
INSAAT VE BAYINDIRLIK 6 0 6
TOPTAN VE PERAKENDE TiCARET 9 16 25
OTEL VE LOKANTA
ULASTIRMA, HABERLESME VE 3 7 10
DEPOLAMA
EGITIM, SAGLIK, SPOR VE 0 6 6
DiG.SOSYAL HIZMETLER
TEKNOLOJI 4 12 16
MESLEKI, BILIMSEL VE TEKNIK 0 1 1
FAALIYETLER
IDARI VE DESTEK HIZMET 1 1 2
FAALIYETLERI
GAYRIMENKUL FAALIYETLERI 1 0 1
TOPLAM 87 172 259

Genel olarak, arastirmaya dahil edilen isletmelerin cogunlugunda (% 66 oranla)
yatrim amagh gayrimenkul bulunmadigi, sadece % 34’linde yatirim amagh
gayrimenkul  bulundugu tespit edilmistir. Bu  husus, sektorel ac¢idan
degerlendirildiginde;

insaat ve Baymdirhk scktorii ile Madencilik sektoriindeki isletmelerin
tamaminda (% 100’tinde) yatirim amach gayrimenkul bulundugu goriilmiistiir. Bunu %
52 oranla Dokuma, Giyim Esyas1 Ve Deri, % 41 oranla Kagit Ve Kagit Uriinleri,
Basim ve Yaym, % 40 oranla Metal Ana Sanayi sektoriindeki isletmeler takip
etmektedir.

Bazi1 sektorlerde ise yatirim amacgli gayrimenkulleri hi¢ bulunmayan isletmelere
rastlanilmistir. Bu sektorler; Tarim Orman ve Balik¢ihik, Orman Uriinleri Ve
Mobilya, Elektrik Gaz ve Su, Saghk Spor ve Diger Sosyal Hizmetler, Mesleki
Bilimsel ve Teknik Faaliyetler seklindedir.
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4.3.2. Yatinm Amach Gayrimenkullerin Bilancoda Ayn Bir Kalem Olarak
Raporlanip Raporlanmadig:

Yapilan arastirma sonucunda yatirim amagli gayrimenkullerin arastirmaya dahil
edilen biitiin isletmelerin bilangosunda ayr1 bir kalem halinde raporlandigi goriilmiistiir.

4.3.3. Yatinm Amach Gayrimenkullerin ilk Muhasebelestirilmesi

Yukarida da belirtildigi gibi yatrim amacli gayrimenkuller baslangigta maliyet
bedeli ile Olciilmektedir. Arastirmaya dahil edilen isletmelerin finansal tablo dipnotlar1
incelendiginde yatirim amacli gayrimenkullerin ilk muhasebelestirilmesine iligkin
asagidaki hususlar tespit edilmistir.

Yatrim Amagli  Gayrimenkulleri bulunan isletmelerde, yatirim amach
gayrimenkullerin ilk muhasebelestirilmesine iliskin olarak; isletmelerin cogunlugu (%
64 oranla) bilgi vermezken, isletmelerin % 36’s1 maliyet bedeli ile degerlendirildigini
belirtmistir (bkz. Tablo 3).

Tablo 3: Yatinm Amach GayrimenKullerin ilk Muhasebelestirilmesi

Sektorler Maliyet Bedeli Bilgi Yok Toplam
TARIM ORMAN VE BALIKCILIK 0
MADENCILIK 1 2 3
IMALAT SANAYIi 0
Gida, icki ve Tiitlin 5 3 8
Dokuma, Giyim Esyas1 Ve Deri 4 9 13
Orman Uriinleri Ve Mobilya 0
Kagit ve Kagit Uriinleri, Basim ve Yayin 3 4 7
Kimya, Petrol Kaucuk ve Plastik Uriinler 2 7 9
Tas ve Topraga Dayali 1 7 8
Metal Ana Sanayi 2 4 6
Metal Esya, Makine ve Gere¢ Yapim 4 4 8
Diger Imalat Sanayi 1 1
ELEKTRIK GAZ VE SU 0
INSAAT VE BAYINDIRLIK 2 4 6
TOPTAN VE PERAKENDE TICARET 3 6 9
OTEL VE LOKANTA
ULASTIRMA, HABERLESME VE 2 1 3
DEPOLAMA
EGITIM, SAGLIK, SPOR VE DiG.SOSYAL 0
HiZMETLER
TEKNOLOJI 1 3 4
MESLEKI, BILIMSEL VE TEKNIK 0
FAALIYETLER
IDARI VE DESTEK HIiZMET 1 1
FAALIYETLERI
GAYRIMENKUL FAALIYETLERI 1 1
TOPLAM 31 56 87

4.3.4. Yatinm Amach Gayrimenkulleri izleyen Dénemlerde Degerleme

Yatrim Amaghi  Gayrimenkullerin  izleyen donemlerde degerlemesine
bakildiginda (Tablo 4); isletmelerin % 46’sinda maliyet yontemi ile degerlendigi, %
49’unda ise gercege uygun deger yontemi ile degerlendigi goriilmektedir. Bu konuda %
5 gibi bir oranla da bilgi verilmedigi goriilmektedir.
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Sektorler bazinda bakildiginda; tamaminda yatirim amagh gayrimenkulii
bulunan isletmelerden olusan sektérler olan insaat ve Baymdirhk sektorii (% 66,7) ile
Madencilik sektoriinde biiylik oranla (% 66,7) gercege uygun deger ydnteminin
secildigini géormekteyiz (bkz Tablo 4).

Maliyet yontemini en ¢ok tercih eden sektorler ise; Teknoloji (% 75), Kimya,
Petrol Kaucuk ve Plastik Uriinler (% 66,7), Ulastirma, Haberlesme ve Depolama
(% 66,7), Kagit ve Kagit Uriinleri, Basim ve Yayin (% 57) seklindedir (bkz Tablo 4).

Tablo 4: Yatinm Amach Gayrimenkulleri izleyen Dénemlerde Degerleme

Sektorler Maliyet Gercege Bilgi Yok Toplam
Y ontemi Uygun
Deger
Y ontemi
TARIM ORMAN VE BALIKCILIK 0
MADENCILIK 1 2 3
IMALAT SANAYIi
Gida, igki ve Tiitlin 4 4 8
Dokuma, Giyim Esyas1 Ve Deri 3 8 2 13
Orman Uriinleri Ve Mobilya 0
Kagit ve Kagit Uriinleri, Basim ve Yayin 4 3 7
Kimya, Petrol Kaucuk ve Plastik Uriinler 6 2 1 9
Tas ve Topraga Dayali 3 4 1 8
Metal Ana Sanayi 3 3 6
Metal Egya, Makine ve Gere¢ Yapim 3 5 8
Diger Imalat Sanayi 1 1
ELEKTRIK GAZ VE SU
INSAAT VE BAYINDIRLIK 2 4 6
TOPTAN VE PERAKENDE TICARET 5 4 9
OTEL VE LOKANTA
ULASTIRMA, HABERLESME VE 2 1 3
DEPOLAMA
EGITIM, SAGLIK, SPOR VE DIiG. 0
SOSYAL HiZMETLER
TEKNOLOJI 3 1 4
MESLEKI, BILIMSEL VE TEKNIK 0
FAALIYETLER
iDARI VE DESTEK HIiZMET 1 1
FAALIYETLERI
GAYRIMENKUL FAALIYETLERI 1 1
TOPLAM 40 43 4 87

4.3.4.1. Yatinm Amach Gayrimenkullerini Izleyen Dénemlerde Maliyet
Yontemi Ile Degerleyenlerin Uyguladiklart Amortisman Yontemi

Yatirim Amagh Gayrimenkullerini izleyen donemlerde maliyet yontemi ile
degerleyenlerin uyguladiklar1 amortisman yontemi i¢in Tablo 5’e bakildiginda bu
konuda isletmelerin % 48’inin bilgi vermedigini gérmekteyiz. Bilgi veren isletmelerin
tamamu ise dogrusal amortisman yontemini kullandiklarini belirtmistir'.

' Dogrusal amortisman i¢ine dahil edilen 4 sirket, dogrusal amortismani normal amortisman olarak ifade
etmigtir.
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Tablo 5: Uygulanan Amortisman Yontemi

Sektirler Dogr}lsal Bilgi Yok Toplam
Amortisman
Yontemi
TARIM ORMAN VE BALIKCILIK
MADENCILIK 1 1
IMALAT SANAYIi
Gida, igki ve Tiitlin 2 2 4
Dokuma, Giyim Esyast Ve Deri 1 2 3
Orman Uriinleri Ve Mobilya
Kagit ve Kagit Uriinleri, Basim ve Yayin 1 2 3?
Kimya, Petrol Kaucuk ve Plastik Uriinler 3 3 6
Tas ve Topraga Dayali 2 1 3
Metal Ana Sanayi 1 2 3
Metal Egya, Makine ve Gere¢ Yapim 2 1 3

Diger Imalat Sanayi
ELEKTRIK GAZ VE SU
INSAAT VE BAYINDIRLIK
TOPTAN VE PERAKENDE TiCARET 3 2 5
OTEL VE LOKANTA
ULASTIRMA, HABERLESME VE 1 1 2
DEPOLAMA

EGITIM, SAGLIK, SPOR VE
DiG.SOSYAL HiZMETLER
TEKNOLOJI 1 2 3
MESLEKI, BILIMSEL VE TEKNIK
FAALIYETLER

iDARI VE DESTEK HIiZMET
FAALIYETLERI

GAYRIMENKUL FAALIYETLERI 1 1
TOPLAM 20 19 39

o
o

4.3.4.2. Yatinm Amach Gayrimenkullerini Izleyen Dénemlerde Maliyet
Yontemi ile Degerleyenlerin Acikladiklar1 Gercege Uygun Deger Bilgisi

Yatirim amagli gayrimenkullerini izleyen donemlerde maliyet yontemi ile
degerleyen isletmelerinde yatirim amacl gayrimenkullerinin ger¢ege uygun degerini
dipnotlarda aciklamalar1 gerektigine yukarida deginilmisti. Bu konuda Tablo 6’ya
bakildiginda maliyet yontemini uygulayan isletmelerin % 67,5’inin yatirim amagli
gayrimenkullerinin gercege uygun degerini belirttikleri, % 32,5‘nin ise bu konuda
higbir bilgi vermedikleri goriilmektedir.

Yatirim amaglhi gayrimenkullerini izleyen donemlerde maliyet yontemi ile
degerleyen isletmelerin Yatirim Amacli Gayrimenkullerinin gercege uygun degerini
dipnotlarda agiklamalar1 konusunda en biiyiik titizligi Teknoloji (% 100), Kagit ve
Kagit Uriinleri Basim ve Yayin (% 100), Kimya, Petrol Kaucuk ve Plastik Uriinler
(% 83) sektoriinde faaliyet gosteren isletmeler gostermis olup, en ¢ok bu sektorlerde
Gergege Uygun Deger bilgisi veren isletmelere rastlanilmustir® (bkz Tablo 6).

? Bu sektorde, yatirim amagh gayrimenkullerini izleyen dénemlerde maliyet yontemi ile degerleyen 4
sirket olmasina ragmen, 4 sirketten bir tanesi sz konusu yatirim amacl gayrimenkullerini amortismana
tabi tutmamustir.

 S6z konusu sektorler yatrim amagl gayrimenkullerinin degerlemesinde Gergege Uygun Deger
yontemine kiyasla daha fazla Maliyet Yontemini tercih eden sektorlerdir.
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Tablo 6: Yatinm Amach Gayrimenkullerini izleyen Dénemlerde Maliyet Yontemi
Ile Degerleyenlerin Gercege Uygun Deger Bilgisi Verip Vermedikleri

Sektorler GUD Deger GUD Deger Toplam
Bilgisi Var Bilgisi Yok

TARIM ORMAN VE BALIKCILIK

MADENCILIK 1 1

IMALAT SANAYIi

Gida, igki ve Tiitlin 2 2 4

—
\S}
W

Dokuma, Giyim Esyast Ve Deri

Orman Uriinleri Ve Mobilya

Kagit ve Kagit Uriinleri, Basim ve Yayin

Kimya, Petrol Kaucuk ve Plastik Uriinler

Tas ve Topraga Dayali

Metal Ana Sanayi

NN (NN~
[ Y
W W[(W N~

Metal Egya, Makine ve Gere¢ Yapim

Diger Imalat Sanayi

ELEKTRIiK GAZ VE SU

o
[\

INSAAT VE BAYINDIRLIK

TOPTAN VE PERAKENDE TICARET 3 2 5
OTEL VE LOKANTA

ULASTIRMA, HABERLESME VE 2* 2
DEPOLAMA

EGITIM, SAGLIK, SPOR VE
DiG.SOSYAL HiZMETLER

TEKNOLOJI 3 3

MESLEKI, BILIMSEL VE TEKNIK
FAALIYETLER

iDARI VE DESTEK HiZMET
FAALIYETLERI

GAYRIMENKUL FAALIYETLERI 1 1

TOPLAM 27 13 40

4.3.4.3. Gercege Uygun Degerin Degerleme Uzmam Tarafindan Belirlenip
Belirlenmedigi Bilgisi

Isletmenin zorunlu olmamakla beraber, yatirrm amagl gayrimenkuliin gercege
uygun degerini, konuyla ilgili yetkiye ve gerekli mesleki birikime sahip ve s6z konusu
yatirim amagli gayrimenkuliin smif ve yeri hakkinda giincel bilgisi bulunan bagimsiz bir
degerleme uzmani tarafindan yapilan degerleme islemini esas almak suretiyle 6lgmesi
konusunda tesvik edildigine ve boyle bir degerlendirmenin yapilmamis olmasi
durumunda s6z konusu hususun dipnotlarda ac¢iklanmasi gerektigi hususuna yukarida
deginilmisti. Bu konuda isletmenin faaliyet raporlar1 incelenmis ve tespit edilen
hususlar Maliyet Yontemini kullanan isletmeler ve Gergege Uygun Deger Yontemini
Uygulayan isletmeler agisindan ayr1 ayr1 olmak {izere sunulmustur.

* Bu 2 sirketten 1’i fayda maliyet analizi cercevesinde gergege uygun deger (rayi¢ deger) bilgisinin
belirtilmedigini bildirmistir.
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4.3.4.3.1. Yatinm Amach Gayrimenkullerini izleyen Donemlerde Maliyet
Yontemi Ile Degerleyen Isletmelerde Gercege Uygun Degerin Degerleme
Uzmam Tarafindan Belirlenip Belirlenmedigi Bilgisi

Maliyet yontemini uygulayan ve Yatirim Amagli Gayrimenkullerinin gergege
uygun degerini dipnotlarda agiklayan isletmelerde, gercege uygun degerin degerleme
uzmani tarafindan belirlenip belirlenmedigine iliskin bilgi Tablo 7’de sunulmustur.
Tablo 7°den de goriildiigii gibi izleyen donemlerde maliyet yontemini uygulayan
isletmelerin % 55,6’s1 gercege uygun degerin bir degerleme uzmani tarafindan
belirlendigini belirtirken, % 22,2’si gercege uygun degerin bir degerleme uzmani
tarafindan belirlenmedigini belirtmistir. isletmelerin % 22,2’si de bu konuda bilgi
vermemistir.

Sektorler agisindan bakildiginda, Maliyet Yontemini uygulayan isletmelerden,
gercege uygun degerin bir degerleme uzmani tarafindan belirlendigini belirten sektorler
arasinda % 100 oranla insaat ve Baymdirhk sektorii dikkat ¢ekmektedir (S6z konusu
Insaat ve Baymdirhk sektorii, bu sektore dahil olan isletmelerin tamaminda yatirim
amacl gayrimenkulii bulunan bir sektordiir). Ayrica bu sektoriin yaninda Metal Ana
Sanayi ile Metal Esya, Makine ve Gere¢c Yapim sektoriinde de % 100 oranla gercege
uygun deger bilgisinin bir degerleme uzmani tarafindan belirlendigi belirtilmistir (bkz
Tablo 7). Bu konuda en fazla bilginin verilmedigi sektor ise; Kimya, Petrol Kaucuk ve
Plastik Uriinler sektoriidiir.

Tablo 7: izleyen Dénemlerde Maliyet Yontemini Uygulayan Isletmelerde Gergege
Uygun Degerin Degerleme Uzmani Tarafindan Belirlenip Belirlenmedigi

GUD Deg.

GUD GUD

Sektorler

Degerleme
Uzmam
Tarafindan
Belirlenen

Degerleme
Uzmani
Tarafindan
Belirlenmeyen

Uzmam
Tarafindan
Belirlenip
Belirlenmedi
Bilgisi Yok

Toplam

TARIM ORMAN VE BALIKCILIK

MADENCILIK

IMALAT SANAYIi

Gida, igki ve Tiitlin

Dokuma, Giyim Esyast Ve Deri

—

—

Orman Uriinleri Ve Mobilya

Kagit-Kagit Uriinleri, Basim ve Yaym

Kimya,Petrol Kaucuk ve Plastik Uriin

Tas ve Topraga Dayali

Metal Ana Sanayi

Metal Egya, Mak.ve Gere¢ Yapim

NN —]| — W

N[N b

Diger Imalat Sanayi

ELEKTRIiK GAZ VE SU

INSAAT VE BAYINDIRLIK

\S)

TOP.VE PER.TIC. OTEL VE LOK.

ULASTIRMA,HABERLESME DEP.

EGT,SAG.SPOR VE DiG.SOS.HiZ.

TEKNOLOJI

MES., BILIMSEL VE TEK.FAAL

IDARI-DESTEK HIZMET FAAL.

GAYRIMENKUL FAAL.

TOPLAM

15

27
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4.3.4.3.2. Yatinm Amach Gayrimenkullerini izleyen Dénemlerde Gergege
Uygun Deger Yontemi Ile Degerleyen isletmelerde, Gercege Uygun Degerin
Degerleme Uzmani Tarafindan Belirlenip Belirlenmedigi Bilgisi

Tablo 8’den de goriildiigli gibi yatwrim amagli gayrimenkullerini izleyen
donemlerde Gergege Uygun Deger Yontemi ile degerleyen isletmelerin % 14’ Gergege
Uygun Degerin bir degerleme uzmani tarafindan belirlenip belirlenmedigine iliskin bilgi
vermezken, bu konuda bilgi verenlerin tamami (% 86 ) sektor farki olmaksizin gercege
uygun degerin bir degerleme uzmani tarafindan belirlendigini belirtmislerdir.

Tablo 8: izleyen Dénemlerde GUD Yontemini Uygulayan isletmelerde Gercege
Uygun Degerin Degerleme Uzmani Tarafindan Belirlenip Belirlenmedigi

GUD GUD (,}UD
Degerleme Degerleme DIngerleme
zmani
Uzmam Uzmam Tarafindan
Sektorler Tarafindan Tarafindan Belirleni Toplam
Belirlenen Belirlenmeyen B ? P .
elirlenmedi
Bilgisi Yok

TARIM ORMAN VE
BALIKCILIK
MADENCILIK 2 2
IMALAT SANAYIi
Gida, icki ve Tiitlin 3 1 4
Dokuma, Giyim Esyas1 Ve Deri 7 1 8
Orman Uriinleri Ve Mobilya
Kagit ve Kagit Uriinleri, Basim ve 2 1 3
Yayin
Kimya, Petrol Kauguk ve Plastik 2 2
Uriinler
Tas ve Topraga Dayali 3 1 4
Metal Ana Sanayi 3 3
Metal Egya, Makine ve Gereg 5 5
Yapim
Diger Imalat Sanayi 1 1
ELEKTRIK GAZ VE SU
INSAAT VE BAYINDIRLIK 4 4
TOPTAN VE PERAKENDE 4 4
TiC. OTEL VE LOKANTA
ULASTIRMA, HABERLESME 1 1
VE DEPOLAMA
EGITIM, SAGLIK, SPOR VE
DiG.SOSYAL HIiZMETLER
TEKNOLOJI 1 1
MESLEKI, BILIMSEL VE
TEKNIiK FAALIYETLER
IDARI VE DESTEK HIZMET 1 1
FAALIYETLERI
GAYRIMENKUL
FAALIYETLERI
TOPLAM 37 0 6 43
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5. Sonug¢

Bu calismada IMKB'de islem goren ve SPK' ya tabi 259 adet sirketin 31.12.2012
tarihli finansal tablolar1 ve finansal tablo dipnotlar1 incelenmistir. Bu inceleme sonucu
yatirim amagh gayrimenkullere iliskin olarak se¢ilen muhasebe politikalar1 ve TMS 40
geregi finansal tablo dipnotlarinda ac¢iklanmasi gereken bazi 6nemli hususlarin agiklanip
aciklanmadig: sektorler itibariyle ortaya konulmustur.

Arastrma sonucunda IMKB de islem goren isletmelerde yatirim amagl
gayrimenkullerle ilgili olarak ulasilan sonuglar asagidaki gibidir:

1. IMKB’de islem goren isletmelerin gogunlugunda (% 66 oranla) yatirim
amacli gayrimenkul bulunmaktadir.

2. insaat ve Baymdirhk sektorii ile Madencilik sektoriindeki isletmelerin
tamaminda (% 100’{inde) yatirim amacli gayrimenkul bulunmaktadir.

3. Baz1 sektorlerde ise yatwrim amaghi gayrimenkulleri hi¢ bulunmayan
isletmelere rastlanilmistir. Bu sektorler; Tarim Orman ve Bahik¢ihik, Orman Uriinleri
Ve Mobilya, Elektrik Gaz ve Su, Egitim Saghk Spor ve Diger Sosyal Hizmetler,
Mesleki Bilimsel ve Teknik Faaliyetler seklindedir.

4. Yatirrm amagch gayrimenkuller IMKB’de islem goren isletmelerin tamammin
bilangosunda ayr1 bir kalem halinde raporlanmaktadir.

5. Yatrim Amagh Gayrimenkulleri bulunan isletmelerde, yatirim amagl
gayrimenkullerin ilk muhasebelestirilmesine iliskin olarak; isletmelerin cogunlugu (%
64 oranla) bilgi vermemistir. Bilgi verenlerin tamaminda ise beklenildigi gibi maliyet
bedeli kullanilmistir.

6. Yatrim Amagh Gayrimenkullerin izleyen donemlerde degerlemesinde
gercege uygun deger yontemi (% 49), maliyet yontemine (% 46)’ne gore % 3 gibi bir
farkla daha fazla tercih edilmistir.

. 7. Tamaminda yatirim amagli gayrimenkulii bulunan isletmelerden olusan
Insaat ve Bayindirhk sektorii (% 66,7) ile, Madencilik sektoriinde (% 66,7) biiyiik
oranla ger¢ege uygun deger yontemi tercih edilmistir

8. Yatrim Amacglh Gayrimenkullerini izleyen donemlerde maliyet yontemi ile
degerleyenlerin uyguladiklar1 amortisman yontemine iliskin olarak; isletmelerin % 48’1
bilgi vermemistir. Bilgi veren isletmelerin tamaminda ise sektor farki olmaksizin
dogrusal amortisman yontemi kullanilmastir.

9. Yatrim amacli gayrimenkullerini izleyen donemlerde maliyet yontemi ile
degerleyen isletmelerin cogunlugu (% 67,5 oranla) yatirim amagcli gayrimenkullerinin
gercege uygun degerini finansal tablo dipnotlarinda belirtirken, bir kismi ise (% 32,5
ile) ise bu konuda hig¢bir bilgi vermemistir.

10. Yatrmm amagh gayrimenkullerini maliyet yontemi ile degerleyen
isletmelerin Yatirim Amaglh Gayrimenkullerinin gergege uygun degerini dipnotlarda
aciklamalar1 konusunda en biiyiik titizligi Teknoloji (% 100), Kagit ve Kagit Uriinleri
Basim ve Yaym (% 100), Kimya, Petrol Kaucuk ve Plastik Uriinler (% 83)
sektoriinde faaliyet goOsteren isletmeler gostermistir. S6z konusu sektorler yatirim
amacglt gayrimenkullerinin degerlemesinde Gergege Uygun Deger yontemine kiyasla
daha fazla Maliyet Yontemini tercih eden sektorlerdir.
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11. izleyen donemlerde maliyet yontemini uygulayan ve Yatrim Amach
Gayrimenkullerinin gercege uygun degerini dipnotlarda agiklayan isletmelerin %
55,6’s1 gercege uygun degerin bir deferleme uzmani tarafindan belirlendigini
belirtirken, % 22,2°si gercege uygun degerin bir degerleme uzmani tarafindan
belirlenmedigini belirtmistir. isletmelerin % 22,2’si de bu konuda bilgi vermemistir.

12. izleyen donemlerde maliyet yontemini uygulayan isletmelerden, gercege
uygun degerin bir degerleme uzmani tarafindan belirlendigini belirten sektorler
arasinda; sektore dahil olan isletmelerin tamaminda yatirim amacglh gayrimenkuli
bulunan bir sektdr olan Ingaat ve Baymdirhk (% 100) sektorii yaninda, Metal Ana
Sanayi (% 100) sektorii ile Metal Esya, Makine ve Gere¢ Yapim (% 100) sektorii
basta gelmektedir.

13. Yatrim amagh gayrimenkullerini Gergege Uygun Deger Yontemi ile
degerleyen isletmelerin % 14’ Gergege Uygun Degerin bir degerleme uzmani
tarafindan belirlenip belirlenmedigine iliskin bilgi vermemistir. Bu konuda bilgi
verenlerin tamami ise (% 86) sektor farki olmaksizin gercege uygun degerin bir
degerleme uzmani tarafindan belirlendigini belirtmistir.

14. Guda, I¢ki ve Tiitiin sektoriinde yatirim amagh gayrimenkulleri olmamasima
ragmen politika ac¢iklayan 1 sirket s6z konusudur.

Yukarida yer verilen tespitlerden yola ¢ikarak, isletmelerin finansal tablo
dipnotlarinda uyguladiklar1 muhasebe politikalarin1 ve agiklanmasi gereken zorunlu
hususlar1 agiklamakta gerekli hassasiyeti gostermedikleri sonucuna varilmistir.
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Extensive Summary

Entities trading in Istanbul Stock Exchange have to prepare their financial tables
according to International Accounting/Financial Reporting Standards. Turkey
Accounting Standard 40 “Investment Property Standard” is one of these standards that
must be executed by the entities trading in ISE. In this standard, as in some of other
standards, alternative methods that can be selected by entities in accounting practices is
indicated. By the selection of one of the mentioned alternative methods, the accounting
policy of the entity is occured. The selected accounting policies can be resulted in
differences in activity situation and results and analysis of financial tables. Therefore,
users of finacial tables must know the accounting policies executed by the entity for
making their comments healty.

The aim of this study is to make a determination of situation related to which
accounting policy is selected through the alternative accounting policies regarding
investment property in the entities trading in ISE, and to betray if some important
matters that must be explained in financial table footnotes are expalined or not is
exposured by sectors.

With this aim, first of all Turkey Accounting Standard 40 “Investment Property
Standard” is explained. And then, financial tables and financial table footnotes dated
31.12.2012 of 259 entity trading in ISE and subjected to Capital Markets Board of
Turkey, are investigated.

At the end of the investigation, the reached results concerning investment
property at entities trading in ISE are listed below:
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1. Most of the entities trading in ISE (66%) have investment property.

2. Sectors that all entities have investment property is observed, however sectors
that is composed of entities without investment property is observed, too.

3. Investment Properties are reported at all of the trading in ISE entities’ balance
sheet as a seperate item.

4. When most of the entities (64%) do not give information concerning first
entering books into accounts of investment property, cost amount is used by all
of the information giving entities.

5. In evaluation of investment property at later periods, fair value method is
preferred more with a difference of 3% to cost method.

6. When most of the entities that evaluate investment property by cost method in
consequent periods (48%) are not giving depreciation information, the choice of
entities that give information is linear depreciation without sectoral difference.

7. When most of the entities that evaluate investment property by cost method in
consequent periods (67,5%) are denoting the fair value of investment property at
financial table footnotes, some of which do not give any information about fair
value. The biggest care in this subject is expended by Technology (100%), Paper
and Paper Products Edition and Publication (100%) and Chemistry, Gas Oil,
Rubber and Plastic Products (83%) sectors.

8. When the fair value is determined by a specialist in nearly half of the entities
(55,6%) that use cost method in consequent periods and give information about
fair value in footnotes; in some of which (22,2%) fair value is not determined by
a specialist.

9. Some of the entities (14%) that evaluate investment of property by fair value
method do not give information about if fair value is determined by a specialist
or not. In all off the information giving entities at this subject, fair value is
determining by a specialist.

10. There is one entity declaring policy although it does not have investment
property at Food, Drink and Tobacco Sector.

According to the detections above, the study come to the conclusion that, the
entities do not show the needed sensitivity to declare the accounting policies they use
and mandatory matters in their financial table footnotes.
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