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OZET

Tiirkiye’de kamuya hesap verme yiikiimliiligii bulunan birgok isletme
giiniimiizde Tiirkiye Muhasebe/Finansal Raporlama Standartlarini  (TMS/TFRS)
uygulamaktadir. TMS/TFRS, iilkemizde uygulanmakta olan Tekdiizen Muhasebe
Sistemi’nden igerik ve sekil acisindan ¢ok farkli yeni uygulamalari beraberinde
getirmistir. Bunlardan bir tanesi de bu c¢alismanin konusunu olusturan yatirim amagl
gayrimenkullerin degerleme ve finansal tablolarda sunulma esaslaridir. Bu ¢alismanin
amaci yatirrm amagli gayrimenkullerin 40 no’lu Tiirkiye Muhasebe Standardina (TMS 40)
gore finansal tablolarda sunum esaslarini agiklamaktir. Ayrica muhasebe meslek
mensuplart tarafindan TMS 40’in ne derece bilindigini tespit etmek bu ¢aligmanin bir
diger amacidir. Bu amag gergevesinde 6nce TMS 40 agiklanmig, daha sonra ise Gaziantep
ilinde anket yontemi kullamlarak bir arastirma yapilmistir. Bu arastirma Tiirkiye’deki tiim
muhasebe meslek mensuplarinin TMS 40 hakkindaki bilgi diizeylerini 6lgmemekle
beraber, Tiirkiye’deki muhasebe meslek mensuplarinin bilgi diizeyi hakkinda bir fikir
verecegi kabul edilmektedir.
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PRESENTATION OF INVESTMENT PROPERTY IN THE FINANCIAL
STATEMENTS ACCORDING TO TURKISH ACCOUNTING STANDARDS AND
AN INVESTIGATION FOR DETERMINING THE KNOWLEDGE LEVEL OF
MEMBERS OF ACCOUNTING PROFESSIONS

ABSTRACT

Recently; many Turkish companies which have accountability obligation apply
Accounting/Financial Reporting Standards (TAS/IFRS). TAS/IFRS have brought many
different new application procedures in terms of content and applications that differ from
uniform accounting systems recently applied in our country. One of them is valuation of
investment property and its presentation in financial statements which form the subject of
this study. The purpose of this study is to explain the principles of the presentation of
investment property in the financial statements according to the Turkish Accounting
Standards No: 40 (TAS 40). Besides, determining whether TAS 40 is well known by
members of accounting professions is another purpose of this study. In this context, first
TAS 40 is outlined and a research is conducted by employing a survey in Gaziantep
region. This research evaluates the level of knowledge about TAS 40 of the members of
accounting professions in Turkey. Besides, it gives an idea of the knowledge levels of
accounting professions in Turkey about TAS 40.

Keywords: Real Estate, Investment property, Accounting professions, TAS 40.
Jel Codes: M40, M41, M49

GIRIS

2000 yilinda Avrupa Birligi tarafindan halka agik tiim sirketlerin
2005 yili finansal tablolarinda Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlari’na tabi olmalarimi gerektiren bir muhasebe diizenlemesi
onaylanmis ve Avrupa’da yeni bir donem baglamistir (Kocamaz, 2012:
111). 18 Eylil 2002 tarihinde ise Amerikan Finansal Muhasebe
Standartlar1 Kurulu (Financial Accounting Standards Board — FASB) ve
Uluslararasi Muhasebe Standartlart Kurulu (International Accounting
Standards Board — TASB), Amerikan standartlar1 ile uluslararasi
muhasebe standartlarin1 yakinlagtirmaya yonelik bir anlasmaya imza
atmiglardir. Her iki kurulun mevcut ve gelecekte ortaya gikabilecek
muhasebe ile ilgili konulara yiiksek kaliteli ve birbirleriyle uyumlu
¢Oziimler Uretme taahhiidiinii temsil eden bu anlagma kiiresel muhasebe
uygulamalari agisindan tarihi bir doniim noktasini olusturmaktadir (Kaya,
2003: 1).
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2005 tarihinden itibaren Avrupa Birligine iiye iilkelerdeki halka
acik isletmelerin finansal raporlarini uluslararasi muhasebe/finansal
raporlama standartlarina gore yapmasi ve IASB ile FASB arasinda her iki
kurulun yaymladigi muhasebe standartlarin1 yakinlastirmaya yonelik
yapilan antlagma diinyadaki kiiresel sistem i¢inde yer alan ve yer almak
isteyen bircok iilkenin uluslararast muhasebe/finansal raporlama
standartlarini ya oldugu gibi benimsemesine ya da kendi ulusal muhasebe
standartlarini bu uluslararasi standartlara yaklastirmaya sevk etmistir.

Tiirkiye de diinyadaki bu gelismelere kayitsiz kalmayarak 1999
Yilinda Tiirkiye Muhasebe Standartlart Kurulu’nu (TMSK) kurarak, 2002
yilinda faaliyete gecirmis ve TMSK bu tarihten itibaren uluslararasi
muhasebe/finansal raporlama standartlarini birebir Tirkgeye ¢evirmek
suretiyle yayimlamistir. Bu gelismeler cercevesinde daha once
Tiirkiye’de ¢ok basli olan muhasebe standardi yapma ve yayimlama
gbrevini TMSK iistlenmistir.

TMSK’nin kurulmasiyla Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu, bankalar i¢in 1 Kasim 2006, Hazine Miistesarligi, Sigorta ve
Reasiirans Sirketleri ile Bireysel Emeklilik Sirketleri icin 1 Ocak 2008,
Sermaye Piyasasi Kurulu, ihra¢ ettikleri sermaye piyasasi araglari bir
borsada iglem goren ortakliklar, araci kurumlar, portfoy yonetim sirketleri
ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve is ortaklari i¢in 9 Nisan 2009
tarihinde kendi alanlari ile ilgili olarak daha dnce yayinlamis olduklar
muhasebe teblig ve yontemlerini yiirlirlikten kaldirarak Tiirkiye
Muhasebe Standartlari’’n1 (TMS) uygulamaya koymuslardir (Kocamaz,
2012: 111).

Bu diizenlemeler cercevesinde Ulkemizde kamuya hesap verme
yiikiimliiligii bulunan halka agik sirketler, bankalar, sigorta, reasiirans ve
emeklilik sirketleri, faktdring sirketleri, finansman sirketleri, finansal
kiralama sirketleri, varlik yonetim sirketleri, emeklilik fonlari, ihraggilar
ve sermaye piyasasi kurumlari ile faaliyet alanlari, islem hacimleri,
istihdam ettikleri ¢alisan sayisi ve benzeri Olgiitlere gore onemli dlglide
kamuoyunu ilgilendiren girketler kamuya sunacaklar1 finansal raporlarini
hazirlarken TMS’leri uygulamaktadirlar.

Yeni TMS’ler birgok varlik, ylkiimliiliik, deger artis kar1, deger
azalis zarari, gelir ve gider kaleminin alisilagelen muhasebe

' TMSK 2011 yilinda fesh edilerek yerine Kamu Gézetimi, Muhasebe ve
Denetim Standartlart Kurumu (KGK) kurulmustur.
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uygulamalarindan farkli ve ayr bir kalem olarak finansal raporlarda
sunulmasini gerektirmektedir. Uluslararasi muhasebe/finansal raporlama
standartlar1 paralelinde hazirlanan TMS’lerin farkli muhasebe uygulamasi
getirdigi bir kalemde bu c¢alismanin konusunu olusturan yatirim amagh
gayrimenkullerdir.

Yatinm amagli gayrimenkullerin ilk edinim tarihinde
muhasebelestirilmesi gereken deger ile ilk ve daha sonraki degerleme
doénemlerinde s6z konusu varliklarin finansal tablolarda sunulmasinda
uygulanacak muhasebe yontemleri 40 nolu Tirkiye Muhasebe
Standardi’nda (TMS 40 Yatinm Amaclhh Gayrimenkuller Standardi)
aciklanmustir.

TMS 40, yatirim amaclh gayrimenkullerin ilk muhasebelestirme
tarihinde maliyet bedeli ile aktife alinmasi gerektirmektedir. Takip eden
degerleme donemlerinde ise isletmeler maliyet degeri yontemi veya
gercege uygun deger yontemlerinden birini uygulamakta serbest
birakilmiglarken, takip eden degerleme donemlerinde miimkiinse gergege
uygun deger yonteminin uygulanmasi standart yapicilari tarafindan tesvik
edilmektedir. TMS 40 Tirkiye’de uygulanan alisilagelmis muhasebe
uygulamasinda ayri olarak yatirim amagh gayrimenkulleri, kullanim
amagh gayrimenkullerden ayirarak finansal durum tablosunda ayri bir
kalem olarak sunulmasini gerektirmektedir. Ayrica ilk defa finansal
tabloya alinma donemini takip eden donemlerde isletmenin yatirim
amach gayrimenkuliinii gercege uygun deger yontemi ile degerlemeye
tabi tutmasi durumunda; deger artisizi dogrudan kapsamli gelir
tablosunda kar, deger azalisini ise yine kapsamli gelir tablosunda zarar
olarak gostermeyi gerektirmektedir. Bu uygulamalar mevcut muhasebe
sistemimiz agisindan yeni uygulamalar olup bu ¢alismada TMS 40’mn
yatirrm amagli gayrimenkullerin  finansal tabloda sunulmasinda
uygulanmasi1 gereken esaslar agiklanmistir. Bu c¢alismada ayrica
muhasebe meslek mensuplarinin @ TMS 40°’da  yatinm amagh
gayrimenkullerin finansal raporlarda sunulmasina iligkin esaslarin,
muhasebe meslek mensuplar1 tarafindan ne derece bilindigine yonelik
anket caligmasina da yer verilmistir.
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1. GAYRIMENKUL VE YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKUL KAVRAMI

Gayrimenkul kavrami, Arapga’da kelimelerin basina getirilen ve
“olmayan, yabanci, bagka” anlammi veren “gayr” sozciigli ile nakil
(tasimak) sozciigiinden tiiretilen “menkul” sézciigiiniin - bir araya
getirilmesiyle olusturulmustur (Kizilot vd, 2007: 34). Gayrimenkul Tiirk
Dil Kurumu (TDK)’na gore, bir yerden bir yere tasinmasi miimkiin
olmayan mallar1 ifade etmektedir (istanbul Universitesi Muhasebe
Enstitiisii, 2014). Gayrimenkul genel anlamda fiziksel bir varlik olan
arazinin kendisi veya bu arazi iizerine insa edilmis suni yapilar olarak
tanimlanir. Maliye terminolojisindeki taginmaz kavrami ise genellikle
arazi ve arazinin tamamlayict pargasi olan binay1 ifade etmek igin
kullanilir (Kayabasi, 2007, 56’dan alintiyla Yomralioglu ve Nisanci,
2006: 3). Gayrimenkuller, hem toprak iistii hem de toprak alt1 dogal ve
insanlar tarafindan yapilan tiim eklentileri kapsayan genis bir kavramdir.
Arazinin {izerindeki agaclar ve madenler ile arazi lizerine insanlar
tarafindan yapilan bina ve binanm igerisine bulunan elektrik, su, 1sitma
tesisatt ve asansOr gibi tlim sabit bina eklentileri de bir biitiin olarak
gayrimenkul olarak nitelendirilmektedir (Ureten, 2007: 21).

Gayrimenkul kavrami, 4721 sayili Medeni Kanun’un 704.
maddesinde taginmaz miilkiyeti olarak tamimlanmig ve arazi, tapu
kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat
miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler gayrimenkuliin unsurlar
olarak sayilmuistir.

Gayrimenkuller kullanim amaglarma goére “Konut Amagh
Gayrimenkuller”, “Ticari Gayrimenkuller”, “Endiistriyel
Gayrimenkuller”, “Tarimsal Gayrimenkuller” ve “Ozel Amach
Gayrimenkuller” olmak {izere bes grupta smiflandirilabilmektedir
(Karakus, 2011: 44 - 45)

TMS 40 Yatirnrm Amagli Gayrimenkuller Standardi’na goére ise
gayrimenkuller iki grupta degerlendirilmektedir.  Gayrimenkuller
gruplandirilirken isletmenin s6z konusu gayrimenkulii elde tutma amaci
g6z oniinde bulundurulmaktadir. isletmeler gayrimenkulii kira geliri elde
etmek veya deger artisindan (sermaye kazanci) yararlanmak amaciyla
elde tutabilecegi gibi, s6z konusu gayrimenkulii kullanmak veya getiri
elde etmek amaciyla da elde tutabilir. Bu noktada gayrimenkuller yatirim



SU [iBF Sosyal ve Ekonomik Arastirmalar Dergisi Ekim 2014, Say1 28 39

amagl gayrimenkuller ve sahibi tarafindan elde tutulan gayrimenkuller
olmak tizere ikiye ayrilir (Kulansi, 2014).

TMS 40 disindaki gayrimenkullerle ilgili diger finansal
raporlama  standartlar1  incelendiginde  gayrimenkullerin  edinim
amaglarina bagli olarak gayrimenkulleri asagidaki gibi gruplandirmak
miimkiindiir (Y1ilmaz, 2013: 274-275):

i- Bir isletme satmak amaciyla arsa aliyorsa veya bina insa
ediyorsa bu igletmenin esas konusu gayrimenkul alim satim veya yapim
satim oldugu i¢in bu gayrimenkullerin stok olarak ifade edilmesi
gerekmektedir. Bu gayrimenkullerin  TMS 2 Stoklar Standard:
kapsaminda degerlendirilip maliyetlerinin Stoklar Standardi kapsaminda
tespit edilerek finansal tablolarda bu tutar tizerinden sunulmasi gerekir.

ii- Insaat taahhiit sdzlesmesine dayanarak baskasmnin adina
(miitahhitlik-yiiklenici kapsaminda) insa edilen insaatlar gayrimenkul
olarak ifade edilse de bu tiir gayrimenkuller TMS Ingaat Sozlesmeleri
Standardina gore isletmenin aktifinde yer almaz. Bu tiir gayrimenkuller
icin katlanilan maliyetler ile elde edilen gelirler TMS 11 kapsaminda
muhasebelestirilerek finansal tablolara yansitilir.

iii- Isletmenin esas faaliyetlerini kapsaminda kullamlan, bir
baska ifadeyle normal is akisi igerisinde sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkuller TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardi kapsaminda
finansal tablolarda gosterilir. Isletmenin esas faaliyeti cercevesinde satis
magazasi veya idari bina gibi herhangi bir ama¢ dogrultusunda insa ettigi
bir binanin maliyeti TMS 16 kapsaminda hesaplanarak finansal tablolara
yansitilmalidir.

iv- Isletmenin aktifinde kayith bir gayrimenkuliin satisina karar
verildiginde, bu gayrimenkuliin duran varliklar grubundan ¢ikarilmasi ve
TFRS 5 Satis Amaglhi Elde Tutulan Duran Varliklar Standardi uyarinca
donen varliklar grubu igerisinde finansal tablolarda sunulmasi
gerekmektedir.

v- Isletmenin kira geliri veya deger artis kazanci saglamak
amaciyla elinde bulundurdugu gayrimenkuller yatirnm amagh
gayrimenkuller olarak degerlendirilmekte ve TMS40 kapsaminda finansal
tablolarda sunulmasi gerekmektedir.

Yukarida agiklanan bu hususlar1 Sekil 1 yardimiyla gdstermek
miimkiindiir.
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TMS-2 Stoklar

Standardina gore
Satilmak {izere {iretilmis veya elde stmiflandirilir.
edilmisse
; . TMS-11 insaat
Baskasinin nam ve hesabina bir taahhiit .. .
5] ine basls iiretilmi Sozlesmeleri
s6zlesmesine bagl tiretilmigse Standardma gore
siniflandirilir.

TMS-16 Maddi Duran
Varlik Standardina
gore simiflandirtlir.

Sahibi tarafindan isletme amaglari
dogrultusunda kullaniliyorsa

xTmrrrcxzmzZz—"0<>»0

\/

TMS-40 Yatirim
Amagh
Gayrimenkuller
Standardina gore

Kira ve/veya sermaye kazanct
saglamak i¢in elde tutuyorsa

\/

Kaynak: Erdal YILMAZ, “Gayrimenkullerin Tirkiye Muhasebe
Standartlarma  Gore Smiflandirilmast1  ve  Yatirim  Amacgh
Gayrimenkullerin TMS 40 Standardi Kapsaminda Muhasebelestirilmesi”,
Isletme Arastirmalar1 Dergisi, 2013, 276.

Bir igletmenin, kira veya deger artis kazanci elde etmek igin
edindigi bir gayrimenkulii yatinm amaghi gayrimenkul olarak
tanimlayabilmesi i¢in s6z konusu yatirnm amagl gayrimenkulii i¢in insa
ve gelistirme faaliyetlerinde bulunmasi gerekiyorsa, insa ve gelistirme
faaliyetlerinde bulundugu dénemde séz konusu gayrimenkulii, yatirim
amacl gayrimenkul olarak tanimlayamaz ve finansal tablolarda yatirim
amacgli gayrimenkul olarak sunamaz. Benzer sekilde, isletme
gayrimenkulii kullanim amagli olarak elde bulundurmasina ragmen, farkl
nedenlerle kiraya vermesi durumunda, séz konusu gayrimenkulii yatirim
amagh gayrimenkul olarak tamimlayip finansal tablolarda bu sekilde
sunamaz. Isletme gelecekte gayrimenkulii kullanma, kisa dénem iginde
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satma veya gayrimenkulden deger artis kazanci saglama konusunda karar
vermemis olmasi durumunda ise TMS 40’a goére bu gayrimenkuller
yatirim amacli gayrimenkul olarak kabul edilir. Baz1 gayrimenkullerin bir
boliimii kira geliri veya deger artis kazanci saglamak i¢in elde tutulurken,
diger boliimleri ise mal veya hizmet iiretim ve tedariki veya idari amaglar
icin elde tutulabilir. Bu durumda boliimlerin birbirlerinden bagimsiz
olarak satilabilmelerinin olanakli olmasi halinde veya finansal kiralama
yapmak suretiyle bagimsiz olarak kiralanmalarinin olanakli olmasi
halinde, isletme s6z konusu bolimlerin her birini ayr1 olarak
Mmuhasebelestirerek, finansal tabloda gostermelidir. S6z konusu
boliimlerin ayr1 olarak satilamamasi durumunda, ilgili gayrimenkul
sadece Oonemsiz bir boliimii mal veya hizmet iiretim veya tedariki ya da
idari amaglar i¢in kullanildig: takdirde yatirim amaglh gayrimenkul olarak
kabul edilir (Kulansi, 2014).

Yatirim amacgh bir gayrimenkul isletmenin sahip oldugu diger
varliklardan onemli Ol¢lide bagimsiz nakit akiglari yaratir. Bir bagka
ifadeyle, isletme igerisinde biitiinden bagimsiz olarak nakit yaratan bir
birimdir. Bu durum yatirnm amagh gayrimenkulleri sahibi tarafindan
kullanilan gayrimenkullerden ayiran en oOnemli Ozeliklerden biridir.
Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullere mal veya hizmet tiretimi ya
da tedariki veya idari amaglar i¢in kullanilmasi, sadece gayrimenkullerle
degil, iiretim veya tedarik siirecinde kullanilan diger varliklarla da
iliskilendirilebilen nakit akiglar1 yaratir. Bu kapsamda sahibi tarafindan
kullanilan gayrimenkuller TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardi
kapsaminda muhasebelestirilerek finansal tablolara yansitilmaktadir
(TMS 40, Paragraf 7).

Bu agiklamalar 1s5183iInda TMS 40’a goére yatinm amagh
gayrimenkul; “kira geliri veya deger artis kazanci ya da her ikisini birden
elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkuller”  olarak
tanimlanmaktadir. Bu anlamda uzun vadede kira geliri elde etmek veya
deger artigindan yararlanmak amaciyla elde tutulan gayrimenkuller,
belirsiz bir tarihte satilmasi diigiiniilen gayrimenkuller, faaliyet kiralamasi
kapsaminda kiralanan veya kiralanmasi amaclanan bos bina, gelecekte
yatirrm amagli gayrimenkul olarak kullanilmak iizere insa edilen veya
gelistirilen gayrimenkuller bu standardin kapsaminda
degerlendirilmektedir (TMS 40, Paragraf 8). TMS 40 kapsaminda olan



42 Ali DERAN - incilay SAVAS - Atilla SURER

yatirrm amagl gayrimenkuller isletmenin esas faaliyetinin bir parcasi
olmamalidir (Oztiirk, 2009:105).

Bazi durumlarda isletme, aktifinde yer alan gayrimenkullerin
kullanicilarina bazi yardimer hizmetler sunabilir. Sunulan bu hizmetlerin
isletme ile hizmet sunulan taraf arasinda yapilan anlagsmada yer alan
toplam hizmetlerin 6nemsiz bir kismini olugturmast durumunda, igletme
s6z konusu gayrimenkulleri yatinm amaghi gayrimenkul olarak
smiflandirmalidir. Bir ofis binasi sahibinin, s6z konusu binanin
kullanicilarina sundugu giivenlik ve bakim hizmetleri buna 6rnek olarak
gosterilebilir (TMS 40, Paragraf 11). Isletmenin bir otele sahip olmas1 ve
ayn1 zamanda sdz konusu oteli isletmesi durumunda ise miisterilere
sunulan hizmetler toplam kullanimin énemli bir béliimiint olusturur. Bir
baska ifadeyle, isletme s6z konusu otel binasim1 esas faaliyetleri
cercevesinde kullanmaktadir, dolayisiyla, séz konusu otel binasi yatirim
amach gayrimenkulden degil, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul
olarak tanimlanip finansal tablolarda TMS 16’ kapsaminda gosterilmesi
gerekmektedir (TMS 40, Paragraf 12).

Yatirnm amagli gayrimenkuller ile yukarida ayrintili bir sekilde
sayilan diger gayrimenkullerin siniflandirilmasinda yanlighk yapilmasi,
s0z konusu gayrimenkullerin yanlis tutarlarla ve farkli siniflama ile
finansal tablolarda yer almasina yol agacaktir. Bu durum finansal bilgi
kullanicilar1 agisindan hayati bir 6neme sahip olan finansal raporlarin
yanlig bilgi sunmasina ve finansal bilgi kullanicilarinin yanhs kararlar
almast  sonucunu doguracaktir. Bu nedenle, yatiim amach
gayrimenkullerin  degerlemesi ve finansal tablolarda gdsterilme
esaslarinin  titizlikle uygulanmasi gerekmektedir. Yatirnrm amagh
gayrimenkullere iligkin s6z konusu degerleme ve muhasebelestirme
esaslar1 asagida agiklanmustir.

2. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER’IN TMS 40’A
GORE FINANSAL TABLOLARDA SUNUM ESASLARI

TMS 40 yatirim amagli gayrimenkullerin degerlemesi ve finansal
tablolara yansitilma esaslarini agiklamaktadir. Bu kisimda yatirim amagl
gayrimenkuller TMS 40 ¢ercevesinde ele alinarak degerleme ve finansal
tablolarda gdsterilme esaslari agiklanacaktir.
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2.1. STANDARDIN AMACI VE KAPSAMI

TMS 40’m amaci; yatinm amach  gayrimenkullerin
muhasebelestirilmesi ve finansal tablolarda gosterilme esaslarini
aciklamakla, yatinm amaghi gayrimenkullerle ilgili olarak finansal
tablolarda yapilmasi gereken agiklamalara iliskin esaslar1 belirlemektedir.
Bir baska ifadeyle, TMS 40 yatirim amagh gayrimenkullerin kayit, 6lgtim
ve finansal tablolarda sunum ilkeleriyle  kullanim  amagh
gayrimenkullerden farkini agiklamaktadir (TMS 40, Paragraf 1-2).
Yatirm Amagli Gayrimenkul Standardi oOzellikle asagida yer alan
hususlar agisindan faydali olmay1 amaglamaktadir (IFRS Vakfi: IFRS for
SMEs Egitim Materyali, 2010: 1) :

i- Yatinm amagh  gayrimenkullerin  isletmenin  diger
varliklarindan ayirt edilebilmesi,

ii- Yatirim amagh gayrimenkul kalemlerinin ne zaman finansal
durum tablosunda gosterilebilir nitelige sahip oldugunun
belirlenebilmesi,

iii- Yatirim amach gayrimenkul kalemlerinin ilk
muhasebelestirmede ve izleyen donemlerde 6l¢iilebilmesi,

iv- Yatinm amagli gayrimenkullerin finansal tablolarda
sunulabilmesi ve ilgili agiklamalarin yapilabilmesi,

V- Yatinm amagh gayrimenkullerin ne zaman finansal durum
tablosu dis1 birakilacagimin veya baska bir varlik sinifina
transfer edileceginin ve s6z konusu finansal durum tablosu
birakma veya transfer isleminin ne zaman
muhasebelestirileceginin belirlenebilmesi,

vi- Yatirnrm amagli gayrimenkullerin muhasebelestirilmesinde
yapilan Onemli degerlendirmelere iligkin bir yaklagimin
ortaya konabilmesi.

Asagida  belirtilen  hususlar bu  standart  kapsaminda

degerlendirilmemektedir (TMS 40, Paragraf 3-4):

i- Kiralamalarin finansal ya da faaliyet kiralamasi olarak

siiflandirilmasi,

ii- Yatinm amagh gayrimenkullerden elde edilen kiralama

gelirlerinin muhasebelestirilmesi,

iii- Faaliyet kiralamasi ¢ergevesinde edinilen gayrimenkul

hakkinin kiracinin finansal tablolarinda 6l¢iilmesi,
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iv- Finansal kiralamaya konu net yatirimin kiraya verenin
finansal tablolarinda 6l¢iilmesi,
V- Satis ve geri kiralama iglemlerinin muhasebelestirilmesi,
vi- Finansal kiralamalara ve faaliyet kiralamalarina iligskin olarak
kamuoyuna yapilacak aciklama,

vii- Tarimsal faaliyetlere iliskin canli varliklar,

viii- Petrol, dogal gaz ve benzeri geri kazanilmasi mimkiin
olmayan kaynaklara ait maden hak ve rezervleri.

2.2. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULUN FINANSAL
DURUM TABLOSUNDA GOSTERILMESI

Yatinm amagh  gayrimenkuller ayrimi  literatiiriimiize
TMS/TFRS’lerle beraber girmistir. TMS/TFRS’lere gore, yatirirm amagh
gayrimenkullerin finansal durum tablosunda, deger artis1 veya
azaliglarinin ise kapsamli gelir tablosunda ayr1 bir kalem olarak
raporlanmasi gerekmektedir. Baz iilkeler yatirnm amach gayrimenkulleri
finansal durum tablosunda duran varliklar i¢inde raporlarken bazi tilkeler
s06z konusu varliklar1 ayr1 bir kalem olarak finansal durum tablosunda
raporlamaktadir. Hollanda, Isveg, Ingiltere ve Yeni Zelenda gibi iilkeler
yatirim amaglh gayrimenkullere finansal durum tablosunda ayri bir kalem
olarak yer verirken ABD, Almanya, Belcika, Fransa, Italya, Ispanya,
Japonya, Kanada, Liiksemburg ve Tiirkiye gibi iilkeler yatirim amach
gayrimenkulleri finansal durum tablosunda maddi duran varliklar
igerisinde raporlamaktadir (Yildiz, 2010: 36). Bu kapsamda {ilkemizde
mevcut Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi kapsaminda
kullanilan Tekdiizen Hesap Plani ve standart finansal tablolarda yatirim
amagh gayrimenkullerin niteligine uygun, gosterilebilecek hesap
kalemleri bulunmamaktadir (Orten vd, 2012: 62). Aslinda TMS/TFRS
esasma gore finansal raporlama yapmak zorunda olan igletmelerin bu
raporlamay1 yaparken Muhasebe Uygulamalari Genel Tebligi’nde
belirtilen Tekdiizen Hesap Plan1 ve standart mali tablolara uyma
zorunlulugu yoktur. Bu agidan bakildiginda igletmeler TMS 1 Finansal
Tablolarin Sunulugsu Standardi’na uymak kosulu ile yatinm amagh
gayrimenkulii temsile uygun bir bilangco hesab1 ile deger artis veya
azaliglarini temsil edecek uygun bir gelir tablosu hesabini kullanabilirler.
Zaten ilke bazli olan TMS/TFRS’leri kural bazli olarak hazirlanmis olan
Tekdiizen Muhasebe Sistemi ig¢ine hapsetmek dogru bir yaklagim
olmayacag kanaatindeyiz.
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Yatirim amaglt bir gayrimenkuliin TMS 40’a gore varlik olarak
muhasebelestirilebilmesi ve finansal tablolarda gosterilebilmesi i¢in s6z
konusu yatirnm amacgli gayrimenkulden gelecekte beklenen faydalarin
isletmeye gelmesinin muhtemele olmasi ve yatirim amagh gayrimenkuliin
maliyetinin giivenilir bir sekilde dlgiilebilmesi gerekmektedir (TMS 40,
Paragraf 16). Bu iki sarti saglayan yatirrm amacgli gayrimenkuller bir
varlik olarak finansal durum tablosunda (bilangoda) raporlanabilir.

2.2.1. Ik Finansal Raporlama Déneminde Degerleme
(Ol¢iim)

Sozliik anlamu itibariyle deger, bir seyin onemini belirlemeye
yarayan soyut 0l¢ii, bir seyin degdigi karsilik, kiymet, para ile dl¢iilebilen
karsilig1 olarak tanimlanirken (TDK) genis anlamda deger, herhangi bir
seyin fayda veya arzu edilme derecesi olarak tanimlanmaktadir.
Muhasebe literatiiriinde ise deger herhangi bir varlik veya yiikiimliiliigiin
para karsiligr olarak ifade edilmektedir (Ataman, 1994: 17). Degerleme
ise isletme faaliyetlerine, aktif ve pasiflere anlamli parasal miktarlarin
tayin edilmesi siireci bir baska ifadeyle isletme olaylarina, aktif ve
pasiflere parasal bir deger tayin edilmesi islemdir (Akdogan ve Aydin,
1987: 388). Degerleme yapmanin amaci finansal tablo unsurlarinin
gercege uygun degerlerinin tespit etmek ve gercege uygun kar tutarinin
saptanmasina yardimei olmaktir. Bu amag¢ dogrultusunda isletmelerin
degerleme siirecinde kullanacaklart maliyet degeri, ger¢ege uygun deger,
gerceklesebilir deger gibi degerleme oOlgiilerini isabetli olarak belirlemesi
gerekmektedir.

Gayrimenkul degerlemesi; bir gayrimenkuliin degerinin takdir
edilmesi islemidir. Daha genis bir tanimlama ile herhangi bir
gayrimenkul veya gayrimenkule dayali yasal bir hakkin belirli bir andaki
degerinin ¢esitli yontemler ve tekniklerle belirlenmesi islemidir. Bir
gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagh hak
ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz
olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve cevre
kosullar1 analiz edilerek fiyat takdirinin belirlenmesine gayrimenkul
degerleme denmektedir (Peritus Gayrimenkul Degerleme, 2014).
Gayrimenkuller maliyet degeri ya da gercege uygun deger ile
degerlenmektedir. Maliyet, bir varligin edinimi veya insa edilmesi
sirasinda 6denen nakit veya nakit benzerlerinin tutaridir. Gergege uygun
deger ise piyasa fiyatin1 yansitmasi beklenen temsili bir degerdir.
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Isletme bir varli§1 yatirrm amagli gayrimenkul olarak tanimladig
tarihte yatirim amacli gayrimenkul TMS 16 kapsaminda yer alan diger
maddi duran varliklarda oldugu gibi maliyet degeri ile finansal durum
tablosunda gosterilir. Bir baska ifadeyle, yatirim amagl gayrimenkul ilk
defa muhasebelestirildigi anda s6z konusu yatirim amagh gayrimenkulii
edinmek icin katlanilan tiim fedakarliklarin parasal tutarinin maliyete
dahil edilmesi gerekir (TMS 40, Paragraf 17). Tabi ki faiz, vade farki ve
kur farklarinin nasil muhasebelestirilecegi ile ilgili olarak TMS 23
Bor¢lanma Maliyetleri Standardi’na bakmak gerekmektedir. Ayrica
yatirim amagli bir gayrimenkule daha sonradan yapilan ilave, degisiklik
veya hizmet maliyetlerini de kimi durumlarda maliyete dahil edilmesi
gerekir.

Satin alinan yatirim amacglh bir gayrimenkuliin maliyeti; satin
alma fiyat1 ile bu islemle dogrudan iliskilendirilebilen harcamalardan
olusur. Dogrudan yapilan harcamalara oOmek olarak; avukatlik
hizmetlerine iliskin 6denen iicretler, gayrimenkul alim vergisi ve diger
islem maliyetleri gosterilebilir. Ornegin isletme gelecekteki deger
artisinda yararlanmak amaciyla bir arsa ve bina almigsa ve binay1 da
yiktirip arsaya doniistiirmiis ise bina maliyeti ile yiktirma maliyetleri de
dahil olmak tizere emlak¢iya 6denen komisyonla birlikte tapu harg bedeli
ve alim satim vergisinin de arsa maliyetine dahil edilmesi gerekmektedir.

Paragraf 16’da aciklanan muhasebelestirme ilkesine gore; bir
isletme gayrimenkule iliskin giinliik hizmet giderlerini yatinm amach
gayrimenkuliin defter degerine ekleyemez. Bu maliyetler, gerceklestikleri
donemin gideri olarak yazilip gelir tablosunda sunulmalidir (TMS 40,
Paragraf 18).

Yatinm amagl gayrimenkullerin bazi bolimleri yenileme
nedeniyle elde edilmis olabilir. Ornegin, i¢ duvarlar orijinal duvarlarin
yenilenmig sekilleri olabilir. Muhasebelestirme ilkesine gore bir isletme,
muhasebelestirme kosullarini karsilamasi durumunda, mevcut yatirim
amach bir gayrimenkuliin yenilenen boéliimlerinin maliyetini anilan
maliyetin gerceklestigi tarihte ilgili yatinm amacglh gayrimenkuliin defter
degerine ilave edebilir. Yenilenen boliimlerin defter degerleri ise, bu
Standarttaki ilkelere uygun olarak finansal durum tablosu disinda birakilir
(TMS 40, Paragraf 19).

Tim bu agiklamalardan sonra yatirim amacli gayrimenkuliin ilk
muhasebelestirme tarihinde maliyet degeri ile finansal tablolara alindigini
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ve bu maliyet degerinin de aslinda gergege uygun degere nerdeyse esit bir
tutar oldugunu ifade etmek miimkiindiir. Bir baska ifadeyle, ad1 maliyet
degeri de olsa da ilk muhasebelestirme tarihinde de aslinda yatirim
amaclh gayrimenkul ger¢ege uygun degeriyle veya bu degere ¢ok yakin
bir degerle finansal durum tablosunda gosterilmektedir.

2.2.2. ik Finansal Raporlama Dénemini Takip Eden
Dénemlerde Degerleme (Olciim)

Ik finansal raporlama donemini takip eden degerleme
donemlerinde, bazi istisnai durumlar hari¢ olmak iizere, igletme yatirim
amacl gayrimenkul varhigin1 gerce§e uygun deger veya maliyet
modeli’nden birine gore degerlemeye tabi tutar. Bir baska ifadeyle,
isletme bu iki modelden birini secebilir. Ancak sec¢ilen muhasebe
politikasinin (maliyet veya gercege uygun deger modeli) tim yatirim
amagh gayrimenkullere uygulanmasi gerekmektedir (TMS 40, Paragraf
30).

Isletme ister gercege uygun deger yontemini segsin, isterse
maliyet degeri yoOntemini segsin segilen yontem bir muhasebe
politikasidir ve secilen yontemin istege bagli olarak degistirilmesi TMS 8
Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar
Standardi kapsaminda yapilmalidir. Bir bagka ifadeyle, muhasebe
politikalarinda ihtiyari olarak yapilan degisikligin, yalnizca, islem, olay,
ya da kosullarin etkilerine iligkin olarak finansal tablolarin giivenilir ve
daha uygun bilgi saglamasi sonucunu dogurmasi durumunda miimkiindiir
(Cil Kogyigit, 2013: 258).

23.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIN
DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Yatinm amagh gayrimenkullerin degerlemesinde “maliyet degeri
yontemi” ve “gercege uygun deger yontemi” olmak iizere iki yOntem
kullanilmaktadir. Bu kisimda bu iki yontemin esaslar1 agiklanacaktir.

2.3.1. Maliyet Degeri Yontemi

Maliyet degeri yontemi; yatirim amagli gayrimenkuliin ilk defa
finansal durum tablosuna alindig1 donemin sonunda maliyet degerinden
birikmis amortisman ve birikmis deger diisiikliigli zarar1 diigiildiikten
sonraki degerleri ile finansal durum tablosunda yer aldig1 yontemdir. Bu
yontemde her donem sonu yatirim amagli gayri menkuller amortisman
islemine tabi tutulmak zorundadir. Ayrica defter degeri ile geri
kazanilabilir degeri arasinda O&nemli farkliliklar olmasi durumunda
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yatirim amagli gayrimenkullerin TMS 36 Varliklarda Deger Disiikligii
Standardi Kapsaminda deger diisiikliigii testine tabi tutulmasi ve varsa
deger diisiikligii zarariin olustugu dénemin gelir tablosunda gider olarak
yansitilmasi gerekmektedir. Bu yontemde deger artislari i¢in herhangi bir
islem yapilmamaktadir. Ancak onceki donemlerde bir deger diisiikliigii
s0z konusuysa ve cari donemde gayrimenkuliin degerinde bir artig
olmusgsa, deger artig1 gelir tablosunda gelir olarak gosterilir. Bu islem
deger diisiikliigiiniin iptalinden baska bir sey degildir ve bu nedenle deger
artisi higbir sekilde varligin maliyet degerini asmamalidir (TMS 40,
Paragraf 62).

2.3.1. Gercege Uygun Deger Yontemi

[Ik degerleme tarihini takip eden ddnemlerde yatirrm amagh
gayrimenkul varligini gercege uygun deger yontemine gore degerlemeyi
benimsemis olan isletmeler 53 paragrafta belirtilen durumlar hari¢ olmak
iizere, tim yatirnm amagli gayrimenkullerini gercege uygun degeri ile
degerlemeye tabi tutmak zorundadir (TMS 40, Paragraf 33). TMS 40
paragraf 5’e gore gercege uygun deger “Piyasa katilimcilart arasinda
Olgiim tarihinde gergeklesecek olagan bir islemde bir varligin satisinda
elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyattir”. Tanimda yer
alan “piyasa katilimcilar1” tabiri alicit ve saticilart ifade etmektedir. Bu
alic1 ve saticilarinda s6z konusu varligin fiziki yapisi kullanim kapasitesi
ve fiyat1 hakkinda yeterince bilgi sahibi oldugu ve alicinin varligi satin
alma hususunda istekli oldugu, herhangi bir baski ve zorlama altinda
olmadigi, s6z konusu varliga piyasa fiyatinda daha yiiksek bir fiyat
vermeyecegi kabul edilmektedir.

Gergege uygun deger yoOntemine gore; yatirim amagh
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerindeki degisimden kaynaklanan
kazang (deger artis1) veya kayip (deger azalisi), olustugu donemde gelir
tablosunda kéar veya zarara dahil edilmelidir (TMS 40, Paragraf 35). Bir
yatirim amagli gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri belirlenirken eger
s0z konusu varligin aktif bir piyasasi varsa; aktif piyasada olusan fiyat
gercege uygun deger olarak kabul edilir ve varlik bu degere gore finansal
durum tablosunda raporlanir.

Gergege uygun deger yonteminde deger diisiikligii zarar1 ve
amortisman ayirma islemleri yapilmaz. Ciinkii gercege uygun deger
yonteminde ister fiziki sartlarda, ister kullanimda, ister teknolojik
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eskimeden ve isterse ekonomik konjonktiir gibi herhangi bir nedenden
dolay1 ortaya c¢ikan deger azaliglar1 dogrudan gider olarak gelir
tablosunda gosterilmektedir. Aslinda bu islem ekonomi kuramindaki
amortisman tanimina uymaktadir. Gergege uygun deger muhasebesi de
cari (ekonomik) degere dayandigi icin buradaki deger azalisi aslinda
ekonomik anlamda bir amortisman olarak ifade edilebilir. Gergege uygun
deger yonteminde hesaplamasi zor olsa bile varliklarin gercege uygun
degerleri hesaplanir ve bu deger ile finansal durum tablosunda
gosterilirler.

Gergege uygun degeri en iyi yansita fiyat piyasa fiyatidir. Ancak
cogu zaman yatirnm amagli gayrimenkuller i¢in piyasa da bir fiyat
olusmayabilir. Bu durumda benzer konumda ve aym bolgede yer alan
benzer gayrimenkullerin piyasa fiyati gergege uygun degerin
belirlenmesinde esas alinabilir. Boyle bir gayrimenkuliin olmamasi
durumunda farkli durum ve bdlgede bulunan ve aktif piyasada islem
gbren bir baska gayrimenkuliin fiyati, farkliliklar g6z oniinde
bulundurularak gergege uygun degerin hesaplanmasinda kullanilabilir.
Boyle bir gayrimenkuliin olmamasi durumunda en yakin aktif piyasa da
islem goren benzer bir gayrimenkuliin son islem fiyati gergege uygun
degerin belirlenmesinde kullanilabilir. Isletme benzer varliklarin son
islem fiyatina da ulasamiyorsa o zaman sz konusu varlikla ilgili olarak
gelecekte ortaya ¢ikmasi beklenen net nakit akislarinin, uygun bir iskonto
orani ile bugiline indirgenmesiyle (Bugiinkii deger, Kullamim degeri)
gercege uygun deger hesaplanabilir.

Ornegin; Bir isletme kiraya verdigi bir gayrimenkuliinii gergege
uygun deger yontemi ile degerlemek istemektedir. Ancak
gayrimenkuliiniin bulundugu boélgede aktif bir piyasa bulunmamaktadir.
Isletme bu nedenle s6z konusu varligin gercege uygun degerini varliga
iliskin gelecekte elde edecegi nakit akislarinin bugiinkii degerini
hesaplayarak tespit etme yolunu segmistir. Isletme kiraya verdigi
gayrimenkulden yillik 100.000 TL kira geliri elde edecektir. Yillik
beklenen gider tutart ise 10.000 TL olup iskonto orani %10’dur.
Gayrimenkuliin faydali 6mrii ise 40 yildir (Giingor, 2002: 52).

Buna gore yatinm amagli gayrimenkuliin gercege uygun degeri
asagidaki gibi hesaplanabilir:
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GUD = Net Nakit Akuslar, » =2/1+07)

1—(1/(1+0,10)40)

GUD =90.000 = 010

GUD=880.115TL

GUD: Gergege Uygun Deger

n: Faydal: Omiir (Y1l)

i: Iskonto Orani

Isletmenin yatirim amagh gayrimenkuliin (insa edilmekte olan
yatirim amagli gayrimenkuliin disinda) gercege uygun degerini giivenilir
bir sekilde Olgmenin her zaman miimkiin olmadigini belirlemesi
durumunda, isletme, yatinim amaghi gayrimenkulini TMS 16°da
belirtilen maliyet yontemi ile Olger. Yatinm amach séz konusu
gayrimenkuliin kalint1 degerinin sifir oldugu kabul edilir. Isletme, yatirrm
amaglh gayrimenkulii elden ¢ikarana kadar TMS 16’y1 uygular (TMS 40
Paragraf 53). Bir isletmenin, yatirirm amagh bir gayrimenkuliinii daha
once gercege uygun deger ilizerinden Glgmiis olmasi durumunda, s6z
konusu gayrimenkulii elden ¢ikarincaya kadar, karsilastirilabilir piyasa
islemleri azalmis veya piyasa fiyatlari daha ender elde edilebilir hale
gelmis dahi olsa, anilan gayrimenkulii gercege uygun deger iizerinden
6lgmeye devam etmek zorundadir (TMS 40 Paragraf 55).

2.4. NITELiK DEGISTIRME

Nitelik degistirme bir yatirim amacglh gayrimenkuliin bu niteligini
kaybetmesi veya kullanim amacghi bir gayrimenkuliin yatirim amach
gayrimenkul niteligi kazanmasimi ifade etmektedir. Bir gayrimenkuliin
yatirim amacli gayrimenkul niteligini kazanmasi veya kaybetmesi sadece
ve sadece s6z konusu varligin kullanim amacindaki degisiklikle miimkiin
olabilmektedir (Orten vd, 2012: 627). Bir gayrimenkuliin yatirim amagh
gayrimenkul sinifina transferi veya bu siniftan transferi sadece ve sadece
kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman yapilir, s6z konusu degisikligin
gerceklesmekte olduguna iligkin kanitlara asagida yer verilmistir (TMS
40, Paragraf 57):

i- Yatirm amagh gayrimenkulden sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkule transferi amaciyla, sahibi tarafindan kullanilmasina
baslanmasi,

ii- Yatinm amagh gayrimenkulden stoklara transfer igin satig
amaciyla, gelistirilmeye baglanmasi;
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iii- Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden yatirnm amaglh
gayrimenkule transferi amaciyla, sahibi tarafindan kullanilmasina son
verilmesi,

iv-Stoklardan yatirim amagh gayrimenkullere transfer igin, bir
baskasia faaliyet kiralamas1 suretiyle kiralamanin baglamasi.

2.4.1. Bir Gayrimenkuliin Yatirim Amach Gayrimenkul
Olma Niteligini Kaybetmesi

Isletme finansal durum tablosunda yatirim amagcli gayrimenkul
olarak raporladigi bir varligi elde bulundurma amacinda bir degisiklige
gitmis ise o zaman s0z konusu varlig1 artik yatirim amaglhi gayrimenkul
olarak siniflandirmaz. Ornegin daha &nce kiraya vermek amaciyla elinde
bulundurdugu bir varligi, kullanmaya veya satmaya karar vermis ise artik
$0z konusu gayrimenkul yatirim amaglh gayrimenkul olarak degil, TMS
16 Maddi Duran Varliklar Standardi kapsaminda kullanim amagh
gayrimenkul veya TFRS 5 kapsaminda Satis Amacglhi Elde Tutulan Duran
Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler Standardi kapsaminda finansal durum
tablosunda raporlanmali ve deger degisikliginin etkisi de yine ilgili
standartlar kapsaminda kapsamli gelir tablosu veya finansal durum
tablosuna yansitilmalidir.

TMS 40’a gore bir igletmenin yatirim amagh gayrimenkuliiniin
sonraki Ol¢iimlerinde gercege uygun deger yontemini kullanmasi ve
yatirim amagcli gayrimenkuliin kullanim seklinin degismesine bagh
olarak “sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul” veya “stok” grubuna
transfer olmasi durumunda; bu gruplara transfer edilecek olan
gayrimenkulin TMS 16 veya TMS 2 standartlarina gore yapilacak
muhasebelestirme islemindeki tahmini maliyeti, gayrimenkuliin kullanim
seklindeki degisikligin oldugu tarihteki gercege uygun degerine esit
olacaktir. Ote yandan yatirim amagcli gayrimenkuliiniin sonraki degerleme
islemlerinde maliyet yontemini kullanan bir isletmenin, yatirim amach
gayrimenkuliinii kullanim seklindeki degisiklige bagli olarak “sahibi
tarafindan kullanilan gayrimenkul” veya “stok” gruplarina transfer etmesi
durumunda bu gruplara transfer edilecek olan gayrimenkuliin defter
degerinde herhangi bir degisiklik olmayacaktir (Netek, 2012).

24.2. Meveut Bir Gayrimenkuliin Yatirnm Amach
Gayrimenkul Olma Niteligini Kazanmasi

TMS 40 Standardi’na gore bazi durumlarda TMS 16 kapsaminda
kullanim amagli veya TFRS 5 kapsaminda satis amagli elde bulundurulan
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duran varlik olarak smiflandirilan bir gayrimenkuli isletme,
kullanmaktan veya satmaktan vazgecerek kira geliri elde etmek veya
deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutmaya karar verebilir. Bu
durumda s6z konusu gayrimenkuliin finansal durum tablosunda TMS 40
kapsaminda yatinm amagli gayrimenkul olarak raporlanmasi ve soz
konusu gayrimenkuliin degerlemesinde gergege uygun deger yonteminin
uygulanmas1 durumunda deger degisikliginin TMS 40 kapsaminda
kapsamli gelir tablosunda raporlanmasi gerekmektedir. Ornegin
isletmenin yoOnetim islerinde kullandig1 bir bina yOnetim yerinin
degismesi veya yeni bir bina yapilmasi nedeniyle artik
kullanilmamaktadir. Isletme bu binay1 kiraya vererek degerlendirmek
amacindadir. Bu durumda duran varlik olarak kayit altina alinmis bina
bundan sonra isletme sahibi tarafindan kullanilan bina degil yatirim
amagli bina olarak dikkate alinacaktir (Sengel, 2013: 174).

Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, ger¢ege uygun
deger yontemine gore degerlemeye tabi tutulan yatinm amagli bir
gayrimenkule donilismesi durumunda, isletme, kullamimdaki degisikligin
gergeklestigi tarihe kadar TMS 16’ y1 uygulamak zorundadir. Isletme,
TMS 16’ya gore hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter degeri ile
gercege uygun degeri arasinda bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise
yine TMS 16’ya gore yapilmis bir yeniden degerleme gibi isleme tabi
tutmalidir (TMS 40, Paragraf 61).

Daha 6nce satig amaciyla elde bulundurulan ve finansal durum
tablosunda stok olarak siniflandirilmis olan bir gayrimenkul, kiraya
vermek amaciyla elde tutulmaya baslanmigsa, bir baska ifadeyle gercege
uygun deger esasindan izlenecek olan yatinm amagli gayrimenkuller
sinifina alinmis ise gayrimenkuliin finansal durum tablosunda bir gruptan
diger gruba alinma tarihindeki gergege uygun degeri ile daha Once
belirlenmis olan defter degeri arasindaki fark kar veya zarar olarak
muhasebelestirilmelidir (TMS 40, Paragraf 63). Stoklardan, gercege
uygun deger yontemi ile degerlemeye tabi tutulan yatirnm amagl
gayrimenkullere yapilan transferlerde, stoklarin satilmasinda uygulanan
islem uygulanmalidir (TMS 40, Paragraf 64). Bir isletme, gergcege uygun
deger esasindan izlenecek olan kendisi tarafindan inga edilen veya
gelistirilen yatirim amaglh gayrimenkuliin inga veya gelistirilmesi islemini
tamamladiginda; gayrimenkuliin, tamamlanma tarihindeki ger¢ege uygun
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degeri ile daha Once gosterildigi defter degeri arasindaki farki kar veya
zarar olarak muhasebelestirmelidir (TMS 40 Paragraf, 65).

2.6. Yatirnm Amach Gayrimenkuliin Elden Cikartilmasi

Yatirrm amagh gayrimenkul, elden ¢ikarildigi veya kullanimina
stirekli bir sekilde son verildigi ve kendisinden gelecekte herhangi bir
ekonomik fayda beklenmedigi durumlarda finansal durum tablosundan
cikartilir (TMS 40, Paragraf 66). Yatirim amagl gayrimenkuliin finansal
kiralama yolu ile elden ¢ikarilmasi durumunda TMS 17 Kiralama
Islemleri Standardi’na gore islem yapilir. Yatirim amagli gayrimenkuliin
satilmast durumunda ise hasilat TMS 18 Hasilat Standardi’na gore
muhasebelestirilmelidir  (TMS 40, Paragraf 67). Yatirim amagh
gayrimenkuliin vadeli satilmasi durumunda hasilat yazilacak tutar sz
konusu satig tutarinin pesin degeridir. Vadeli deger ile pesin deger
arasindaki fark TMS 18’e gore etkin faiz yontemi kullanilarak gelir
yazilmalidir (TMS 40, Paragraf 70).

2. MUHASEBE MESLEK MENSUPLARININ TMS 40
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER STANDARDINA
ILISKiN BILGi DUZEYLERININ CESITLI DEMOGRAFIK
DEGISKENLERE GORE iNCELENMESIi: GAZIANTEP iLiNDE
BiR ARASTIRMA

2.1. ARASTIRMANIN KONUSU VE AMACI

Bu arastirmanin teorik ve uygulamaya yonelik olmak {izere iki
temel amaci bulunmaktadir. Isletmelerin yatirim amagh gayrimenkul
niteligi tasiyan varliklarim1 muhasebelestirme ve finansal tablolarda
raporlama esaslarin1 agiklamak, bu aragtirmanin teorik amacini
olusturmaktadir. Arastirmanin teorik amacindan yola ¢ikarak, yatirim
amacl gayrimenkulleri muhasebelestirme ve raporlama esaslar1 hakkinda
muhasebe meslek mensuplarinin bilgi diizeylerinin Ol¢lilmesi ve soz
konusu standart hakkindaki bilgi diizeylerinin meslek mensuplarimin
yaglarina, unvanlarina ve mesleki deneyimlerine gore farklilasip
farklilagsmadigini ortaya koymak bu aragtirmanin uygulamaya yonelik
amacini olusturmaktadir.

2.2. ARASTIRMANIN KAPSAMI VE KISITLARI

Aragtirmanin anakiitlesini Gaziantep sehir merkezinde bagimsiz
olarak faaliyet gosteren 340 muhasebe meslek mensubu olugmaktadir.
Muhasebe meslek mensuplarinin 40’1 Yeminli Mali Miisavir (YMM),
258’1 Serbest Muhasebeci Mali Misavir (SMMM), 42’si de Serbest
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Muhasebeci  (SM)’lerden  olugsmaktadir.  Arastirmanin  amaglari
dogrultusunda hazirlanan anketler, muhasebe meslek mensuplarinin
biirolar ziyaret edilerek ve elektronik posta yoluyla meslek mensuplarina
ulastirilmaya c¢aligilmistir. Anket formlarindan 195 adedi geri donmiistiir.
Orneklem  biiyiikliigiiniin belirlenmesinde Krejcie ve Morgan’nin
anakiitleden ¢ekilecek 6rneklem miktari tablosundan yararlanilmis ve s6z
konusu tablo kullanilarak %95 giiven diizeyinde 181 meslek mensubuyla
anket yapilmas1 gerektigi belirlenmistir (Sekeran, 1999: 255). Arastirma
kapsaminda geri donen anket sayisi, aragtirma sonuglarinin giivenirliligi
konusunda yeterli goriilmektedir.

Arastirmanin  sadece Gaziantep sehir merkezinde faaliyet
gosteren muhasebe meslek mensuplarina uygulanmis olmasi, elde edilen
sonuclarin Tiirkiye genellenememesi aragtirmanin onemli bir kisidini
olusturmaktadir. Ayrica meslek mensuplarinin standarda iliskin bilgi
diizeylerini tespit etmeye yoOnelik sorulara gercek¢i yanmit vermemeleri
ihtimali de arastirmanin 6nemli bir baska kisidin1 olusturmaktadir.
Aragtirma  sonucundaki  bulgular bu  kisitlar  gercevesinde
degerlendirilmistir.

2.3. ARASTIRMANIN YONTEMI VE HIPOTEZLERI

TMS 40 Yatirrm Amagli Gayrimenkuller Standardi’nin getirdigi
diizenlemeler konusunda muhasebe meslek mensuplarmin bilgi
diizeylerinin degerlendirilmesi i¢in s6z konusu standardin tebliginden
yararlanarak bir anket formu gelistirilmistir. Anket formunun
aragtirmanin amacint  Ol¢gmedeki basarisin1  tespit edebilmek igin
giivenirlilik analizi yapilmis ve anket formuna iliskin Cronbach Alfa
katsayist 0,943 olarak hesaplanmistir. Hesaplanan Cronbach Alfa
katsayisinin sosyal bilimlerde giivenirlilik i¢in kabul edilen standart oran
olan 0,70’den biiyiik olmasi, anketin giivenirliliginin yliksek oldugunu ve
anketin TMS 40’a iliskin muhasebe meslek mensuplarinin bilgi
diizeylerinin tespit edilmesinde kullanilabilecegini gostermektedir.

Aragtirma kapsaminda hazirlanan anket formu iki bdliimden
olugsmaktadir. Anketin birinci boliimiinde, meslek mensuplarinin
cinsiyetleri, yaglari, egitim durumlari, unvanlart ve mesleki deneyimleri
gibi meslek mensuplarinin demografik 6zelliklerini belirlemeye yonelik
sorulara; ikinci boliimiinde ise meslek mensuplarmin TMS 40 Yatirim
Amaglt Gayrimenkuller Standardi’na iliskin bilgi diizeylerini tespit
etmeye yonelik sorulara yer verilmistir. Anket sorularindan elde edilen
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veriler, 5’li likert Olcegi kullanilarak SPSS 22 istatistik paket
programinda analize tabi tutulmustur. Arastirmanin amacindan yola
cikarak test edilecek hipotezlere asagida yer verilmistir.

H1: Farkli yasta olan muhasebe meslek mensuplarinin TMS 40
Yatirm Amacghi Gayrimenkuller Standardi hakkindaki bilgi diizeyleri
arasinda anlaml farklilik vardir.

H2: Farkli deneyime sahip olan muhasebe meslek mensuplarimin
TMS 40 Yatinm Amach Gayrimenkuller Standardi hakkindaki bilgi
diizeyleri arasinda anlaml farklilik vardir.

H3: Farkli unvanlara sahip olan muhasebe meslek mensuplarinin
TMS 40 Yatinm Amagl Gayrimenkuller Standardi hakkindaki bilgi
diizeyleri arasinda anlamli farklilik vardir.

Arastirma kapsaminda yukarida belirtilen hipotezleri test etmek
icin kullanilan istatistiki yontemler agsagida aciklanmistir.

Muhasebe meslek mensuplarinin TMS 40 hakkindaki bilgi
diizeylerini incelemek amaciyla ankette yer alan Onermelerin frekans
dagilimlari, ortalama ve standart sapma degerlerinden, meslek
mensuplarinin sz konusu standart hakkindaki bilgi diizeylerinin
yaslarina ve deneyimlerine gore farklilik gosterip gdstermedigini tespit
etmek i¢cin ANOVA testinden, bilgi diizeylerinin unvanlarma gore
farklilik gosterip gostermedigini tespit etmek icin de Kruskal Wallis Testi
kullanilmigtir. ANOVA testi sonucu meslek mensuplarinin yaslarma ve
deneyimlerine gore ortaya c¢ikan farkliliklarin hangi gruplar arasinda
oldugunu tespit etmek i¢in Tukey testi, unvanlarina gore ortaya c¢ikan
farkliliklarin  hangi gruplar arasinda oldugunu tespit etmek icin de
Kruskal Wallis Testi’nden yararlanilmigtir.

Ikiden fazla bagimsiz degiskenin, bagimli bir degiskene gore
ortalamalar1 karsilagtirilarak, ortalamalar arasindaki farkin belirli bir
giiven diizeyinde anlamli olup olmadigmin analizinde parametrik
istatistiksel tekniklerden ANOVA testi, parametrik olmayan istatistiksel
tekniklerden ise Kruskal Wallis teknigi kullanilir. Tukey testi ise
bagimsiz gruplar arasinda farklilik bulundugunda, farkliligin hangi alt
gruplar arasinda oldugunu belirlemek i¢in kullanilir (Altunisik vd., 2010:
197). S6z konusu testler kullanilarak elde edilen analiz sonuglar1 ve
yorumlari agagida agiklanmaya ¢aligilmigtir.
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2.4. ANALIZ SONUCU ELDE EDILEN BULGULAR VE

DEGERLENDIRILMESI

Aragtirmaya katilan 195 muhasebe meslek mensubunun,
cinsiyetleri, yaslari, egitimleri, unvanlar1 ve deneyimlerini gosterir
bilgilere Tablo 1’de yer verilmistir.

Tablo 1. Muhasebe Meslek Mensuplarmin Demografik Ozelliklerine
Iliskin Bilgiler

Cinsiyet Yag Egitim Unvan Deneyim

Deiskenler 2030 [ 3140 15| 60 |15 | o
Kadin | Erkek | yag | yay st Onlisans | Lisans |Lisansiistii| SM | SMMM | YMM | Yillar1 | Yillart | Yillart Teri
arasi | arasi Aras | Arast | Arasi
Frekans | 49 | 146 | 48 | 9% | 53 17 158 2 @8 M % | B Y 50 58

Yiizde (%) | 25 7 5 | 8|0 9 80 i} 2% 57 B2 2 2 2

Arastirmaya katilan 195 muhasebe meslek mensubunun % 25’1
kadin, % 75’1 ise erkeklerden olugsmakta olup meslek mensuplarinin en
fazla (% 48’inin) 31- 40 yas aralifinda oldugu goriilmektedir. Egitim
durumlar agisindan meslek mensuplari incelendiginde, %80’inin lisans,
% 9’unun Onlisans, % 11’inin ise lisansiistii mezuniyete sahip olduklar1
tespit edilmistir. Aragtirma kapsaminda degerlendirmeye aliman meslek
mensuplarinin % 57’sinin Serbest Muhasebeci Mali Miisavir (SMMM)
unvanina sahip olduklar1 goriilmektedir. Meslek mensuplar1 deneyimleri
agisindan degerlendirdiklerinde, her bir deneyim grubunun frekans
dagilimlarinin birbirine yakin oldugu tespit edilmistir.

Meslek mensuplarinin anket sorularma verdikleri cevaplar goz
oniine alinarak TMS 40 Yatirim Amagh Gayrimenkuller standardi igin
hesaplanan ortalamalar ve standart sapmalara ait veriler Tablo 2’de yer
almaktadir.

Tablo 2. Muhasebe Meslek Mensuplarinin TMS 40 Yatirrm Amagh
Gayrimenkuller Standardi Hakkindaki Bilgi Diizeylerinin Frekans
Yiizdeleri, Ortalama ve Standart Sapma Degerleri
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TMS 40 Yatirnm Amach
Gayrimenkuller Standardi

%

Hi¢ Bilmiyorum

Bilmiyorum

Fikrim Yok

Biliyorum

Cok Iyi Biliyorum

Ortalama

S.Sapma

Standardin Amaci ve Kapsami

Ll
N
w

13,50

28,22

43,25

13,80

3,53

0,93

Yatirim amacl gayrimenkuller
standardinin amaglarini,

15,34

26,99

46,01

10,43

3,49

0,92

Yatirnm amagh gayrimenkuller
standardinin  kapsamina giren
gayrimenkulleri,

1,23

11,66

29,45

40,49

17,18

3,61

0,95

Mubhasebelestirme ilkeleri

1,53

11,35

30,37

44,48

12,27

3,55

0,90

Yatirim amaclhi gayrimenkullerin
ilk elde edilmesinde
muhasebelestirilme ilkelerini,

1,23

10,43

31,29

45,40

11,66

3,56

0,88

Yatirim amaclhi gayrimenkullerin
ilk elde edilmesinden sonra
ortaya  ¢ikan  harcamalarin
muhasebelestirilme ilkelerini,

1,23

10,43

27,61

47,24

13,50

3,61

0,89

Yatinm amagh gayrimenkuliin
bu niteligini kaybetmesi halinde
veya bir gayrimenkulin bu
niteligi  kazanmas:  halinde
uyulmasi gereken
mubhasebelestirilme ilkelerini,

1,84

12,27

30,67

42,94

12,27

3,52

0,93

Yatirnm amagh gayrimenkuliin
elden ¢ikarilmasi halinde
uyulmast gereken
muhasebelestirilme ilkelerini,

1,84

12,27

31,90

42,33

11,66

3,50

0,92

Degerleme Ilkeleri

1,23

10,43

26,99

46,01

15,34

3,64

0,91

Yatirim amagli gayrimenkullerin
sonraki donemlerde
degerlemesinde kullanilabilecek
yontemleri,

1,23

10,43

26,99

46,01

15,34

3,64

0,91
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Muhasebe meslek mensuplarinin, TMS 40 Yatirnm Amach
Gayrimenkuller Standardinin amaci ve kapsami, Yatinm Amaglh
Gayrimenkullerin degerlemesi ve muhasebelestirilmesine iliskin bilgi
diizeylerini tespit edebilmek i¢in 5°li likert dlgeginden “Biliyorum™ ile
“Cok Iyi Biliyorum” 6nermelerinin yiizdeleri birlikte degerlendirilmistir.
Bu kapsamda Tablo 2’de yer alan s6z konusu oOnermelerin yiizde
degerleri birlikte degerlendirildiginde meslek mensuplarinin, % 61,35’lik
oranla en fazla yatirnm amagh gayrimenkullerin sonraki dénemlerde
degerlemesinde kullanilabilecek yontemlerin neler oldugunu, daha sonra
yatirim amagli gayrimenkulleri muhasebelestirme esaslarini1 bildikleri
tespit edilmistir. Tablo 2 incelendiginde muhasebe meslek mensuplarinin
en az standardin amaci ve kapsami konusunda bilgi sahibi olduklari
goriilmiistiir.

Muhasebe meslek mensuplarinin TMS 40 standardina iliskin
onermelere verdikleri cevaplarin ortalama ve standart sapma degerleri de
frekans dagilimlariin sonucunu destekledigi Tablo 2’den goriilmektedir.

Muhasebe meslek mensuplarinin TMS 40 standardina iligkin
bilgi diizeylerinin, meslek mensuplarinin yaslarina, unvanlarma ve
deneyimlerine gore farklilagip farklilagmadigini tespit etmek igin

kullanilan Tek Faktorlii Varyans Analizi (One Way Anova) sonuglarina
Tablo 3’te yer verilmistir.
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Tablo 3. Muhasebe Meslek Mensuplarinin  TMS 40 Standardi
Hakkindaki Bilgi Diizeylerine liskin ANOVA Testi Sonuglari

TMS 40 Yatim Amagh Gayrimenkuller | Ko [gq [ Karelr [ P
Standardi Toplam Ortalam
Standardim Amaci ve Kapsamu 12 2 |6,439 | 8,57 |0,00
Muhasebelestirme lkeleri 13,02 | 2 |6,515| 10,1 | 0,00
”
§ Degerleme Ilkeleri 20,85 | 2 | 10,42 | 14,1 |0,00
Standardin Amaci ve Kapsanmi 17,21 | 3 | 5,737 | 7,87 | 0,00
= -
= | Muhasebelestirme Ilkeleri 18,47 | 3 | 6,157 | 10,0 |0,00
&=
5 Degerleme Ilkeleri 20511 3 16839920000
2 7 0 |o*

*p<0,05 anlamhlik diizeyinde

Tablo 3 incelendiginde, muhasebe meslek mensuplarinin TMS 40
Yatirm Amagli Gayrimenkuller Standardinin amaci ve kapsami, yatirim
amacli  gayrimenkullerin ~ muhasebelestirilmesi ve  degerlemesi
konularinda meslek mensuplarmin bilgi diizeyleri arasinda yaslarina ve
deneyim durumlarina gore anlamli farklilik tespit edilmistir.

Muhasebe meslek mensuplarinin TMS 40 hakkindaki bilgi
diizeylerinin unvanlarina gore farklilagip farklilasmadigini tespit etmek
icin nonparametrik istatiksel analizlerden Kruskal Wallis testi
kullanilmistir. Analiz sonuglar1 Tablo 4’te gosterilmistir.

Tablo 4. Muhasebe Meslek Mensuplarimim TMS 40 Standard
Hakkindaki Bilgi Diizeylerine Iliskin Kruskal Wallis Testi Sonuglar

. Chi
TMS 40 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER S d b
uar
STANDARDI a f
e
0,000
Standardin Amaci ve Kapsami 21,773 | 2 .
Z 0,000
S | Muhasebelestirme 26,504 | 2 .
zZ
=)
0,000
Degerleme 24,842 | 2 .

*p<0,05 anlamhlik diizeyinde
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Tablo 4 incelendiginde, TMS 40 standardinin amaci ve kapsamu,
yatirim amagli gayrimenkullere iligkin degerleme ile muhasebelestirme
islemleri konularinda, muhasebe meslek mensuplarinin bilgi diizeylerinin
unvanlarina gore farklilagtigi tespit edilmistir.

Muhasebe meslek mensuplarinin TMS 40 Yatinm Amach
Gayrimenkuller Standardinin amaci ve kapsami, yatim amagh
gayrimenkullerin degerlemesi ve muhasebelestirilmesi konularinda ortaya
¢ikan anlamli farkliliklarin hangi yas ve deneyim gruplar1 arasinda ortaya
ciktigini tespit edebilmek i¢in Tukey Testi, hangi unvan gruplar arasinda
ortaya ¢iktigini tespit edebilmek igin Kruskal Wallis Testi kullanilmistir.
S6z konusu testler kullanilarak yapilan analiz sonuglarina Tablo 5, Tablo
6 ve Tablo 7’de yer verilmistir.

Tablo 5. Meslek Mensuplarmin TMS 40 Standardina iliskin Bilgi
Diizeylerinin Yaslarina Gore Karsilagtirilmasi (Tukey Testi)

Standardin 20-30 | 31-40 40yas | | Ortalam | Standar
‘A}_‘Ec_lm_ ve yas yas iizeri a t Sapma
20-30 yas 0,536 0,000* 41 3,2625 | 0,83767
31-40 yas 0,536 0,003* 9 [ 3,4423 | 0,85653
40 yas iizeri 0,000* | 0,003* 5| 3,9889 |0,70299
Mubhasebelestirm | 20-30 31-40 40 yas N Ortalam | Standar
e Ilkeleri yas yas iizeri a t Sapma
20-30 yas 0,555 0,000* 41 3,3000 [ 0,94088
31-40 yas 0,555 0,001* 9 [ 3,4615 | 0,82087
40 yas iizeri 0,000* | 0,001* 5| 4,0222 | 0,60963
Degerleme 20-30 31-40 40 yas N Ortalam | Standar
Hkeleri vas vas iizeri a t Sapma
20-30 yas 0,235 0,000* 41 3,1250 | 0,74237
31-40 yas 0,235 0,000* 91| 33974 | 0,85796
40 yas iizeri 0,000* | 0,000* 5| 4,0667 | 0,65366

*p<0,05 anlamhlik diizeyinde

Muhasebe meslek mensuplarinin TMS 40 Yatinm Amach
Gayrimenkuller standardinin  amaci ve kapsami, degerleme ile
muhasebelestirme ilkeleri konularinda 40 yas iizerinde olan meslek
mensuplarmin bilgi diizeyi ile 20-30 yas ve 31-40 yas araliinda olan
meslek mensuplarinin bilgi diizeyleri arasinda % 95 giiven diizeyinde




SU [iBF Sosyal ve Ekonomik Arastirmalar Dergisi Ekim 2014, Say1 28 61

anlamh farklilik bulundugu tespit edilmistir. Bir bagka ifadeyle TMS 40
standardina iliskin yukarida belirtilen konularda 40 yas tizerinde olan
meslek mensuplarinin bilgi diizeyleri ile diger yas gruplarina dahil olan
meslek mensuplarinin bilgi diizeylerinin birbirinden farkli oldugu
goriilmiistiir. Ayrica Tablo 2’de yer alan ortalama degerler
incelendiginde, 40 yas {izeri olan meslek mensuplarinin standardin amaci
ve kapsami, yatirm amaghi gayrimenkullerin degerlemesi ile
muhasebelestirilmesi  konularindaki bilgi diizeylerinin, diger yas
gruplara dahil olan meslek mensuplarinin bilgi diizeylerine gore daha
fazla oldugu tespit edilmistir.

Tablo 6. Meslek Mensuplarinin TMS 40 Standardina liskin Bilgi
Diizeylerinin Deneyimlerine Gore Karsilastirilmasi (Tukey Testi)

Sandardin 15 | 610 | 1115 | 15vi | | Ortalam | Standar
mact el ya | vu Yil Uzeri a t Sapma
Kapsam
1-5 Y1l 0,848 | 0,798 0,020~ | 38| 3.4688 | 0,96668
6-10 Y1l 0,848 1,000 0,000% | 49 | 3,3049 | 0,96746
11-15 Y1l 0,798 | 1,000 0,000 |50 | 3,2857 |0,91826
15 Yil Uzeri 0'220 0,000* | 0,000* 5g | 40417 | 056336
Muhasebelestirm | 1-5 6-10 11-15 15 Y1l 19 | Ortalam | Standar
e Ilkeleri Yil Yil Yil Uzeri 5 a t Sapma
1-5 Y1l 0,962 | 0,910 0,002« | 38| 3,2500 | 0,95038
6-10 Y1 0,962 0,998 0,000 | 49 [ 3,3476 | 0,99354
11-15 Y1l 0,910 | 0,998 0,000 |50 | 33155 | 0,87139
15 Yil Uzeri 0,902 1 4 900* | 0,000 5g | 40938 | 043340
Degerleme 1-5 6-10 11-15 15 Y1l 19 | Ortalam | Standar
ilkeleri Y1l vil Yil Uzeri 5 a t Sapma
1-5 Y1l 1,000 | 0,976 0,000~ | 38| 3,2500 | 0,95038
6-10 Y1l 1,000 0,968 0,000 |49 | 32683 | ,77295
11-15 Y1l 0,976 | 0,986 0,001* 50 | 3,3333 | 0,90167
15 Yal Uzeri 0,000 1 4 900* | 0,001 5g | 40625 | 047964

*p<0,05 anlamhhlik diizeyinde

Muhasebe meslek mensuplarimm TMS 40 Yatinm Amach
Gayrimenkuller Standardinin amaci ve kapsami, degerlemesi ile
muhasebelestirilmesi konularina iligkin bilgi diizeyinin meslekte gegirdigi
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stireye gore farklilagip farklilagmadigini tespit etmek icin yapilan analiz
sonuglar1 Tablo 6’da sunulmustur. Analiz sonuglar1 incelendiginde, 15 yil
iizeri deneyimi olan meslek mensuplarinin bilgi diizeyi ile 1-5 yil, 6-10
yil ve 11-15 yillar1 aras1 deneyime sahip olan meslek mensuplarinin bilgi
diizeyleri arasinda anlamli farklilik bulundugu tespit edilmistir. Tablo
6’da yer alan TMS 40 standardinin amaci ve kapsami, yatirim amagh
gayrimenkullerin degerlemesi ile muhasebelestirilmesi konularina iliskin
ortalama degerleri incelendiginde, 15 yil {izeri deneyime sahip olan
meslek mensuplarinin yukarida belirtilen konulardaki bilgi diizeylerinin
1-5 yil, 6-10 yil ve 11-15 yillar1 aras1 deneyime sahip olan meslek
mensuplarinin bilgi diizeylerinden daha iyi oldugu tespit edilmistir.

TMS 40 Standard: ile ilgili meslek mensuplarinin bilgi diizeyleri
arasinda unvanlarina gore anlaml farklilik oldugu Kruskall Wallis testi
ile tespit edilmis ve Tablo 4’de gosterilmisti. Bu standart ile ilgili meslek
mensuplarinin bilgi diizeylerinde ortaya ¢ikan farkliligin hangi unvanlara
sahip olan meslek mensuplarindan kaynaklandigini1 ortaya koymak igin
yapilan Kruskall Wallis testinin analiz sonuglarina Tablo 7’de yer
verilmistir.

Tablo 7. Meslek Mensuplarinin TMS 40 Standardina iliskin
Bilgi Diizeylerinin Deneyimlerine Gore Karsilastirilmas: (Kruskal Wallis
Testi)

Standardin Amaci ve Ortalama
Kapsam SM |SMMMIYMM | N (Mean Ranks)
SM 0,030 | 0,000 [ 48 63,43
SMMM 0,030 0,000 | 111 80,33
YMM 0,000 | 0,000 36 113,30
Mubhasebelestirme Ilkeleri SM [SMMM | YMM [ 195 Ortalama
SM 0,003 | 0,000 | 48 56,91
SMMM 0,003 0,001 | 111 82,46
YMM 0,000 | 0,001 36 114,03
Degerleme Ilkeleri SM |SMMM [ YMM | 195 Ortalama
SM 0,010 | 0,000 | 48 59,46
SMMM 0,010 0,001 | 111 81,69
YMM 0,000 | 0,001 36 113,00

Tablo 7 incelendiginde TMS 40 standardinin amaci1 ve kapsamu,
yatirim amagli gayrimenkullere iligkin degerleme ile muhasebelestirme
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konularinda her bir unvan grubuna dahil olan meslek mensuplarinin bilgi
diizeyleri ile diger unvanlara sahip olan meslek mensuplarinin bilgi
diizeyleri arasinda % 95 giliven diizeyinde anlamli farklilik bulundugu
tespit edilmistir. TMS 40 standardmna iligkin konularda her unvan
grubunda yer alan meslek mensuplarinin bilgi diizeylerinin ortalama
(mean rank) degerleri incelendiginde, Yeminli Mali Misavir (YMM)
unvanina sahip olan meslek mensuplarinin bilgi diizeylerinin, SM ve
SMMM’e gore daha yiiksek oldugu goriilmiistiir.

SONUC ve ONERILER
Isletmelerde varlik edinilmesi ya da elden ¢ikarilmas, isletmenin
hem finansal durum tablosunu hem de kapsamli gelir tablosu sonucunu
onemli Olglide etkiledigi igin, varliklarin gergege uygun bir sekilde
degerlenmesi ve muhasebelestirilmesi gerekmektedir. Isletmelerin
finansal yapisinda Onemli degisim yaratan varliklardan biri olan
gayrimenkuller, kullanim amagclarina gore muhasebelestirilmesi ve
degerlenmesinde farkli standartlara tabi olmaktadir. Bu caligmada kira
ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan ve yatirim
amagl gayrimenkul olarak nitelendirilen varliklarin degerleme ve
muhasebelestirilme esaslar1 40 Nolu Yatirnm Amach Gayrimenkuller
Standardi (TMS 40) kapsaminda agiklanmistir. Bu ¢alismada Yatirim
Amagh Gayrimenkuller Standardina iliskin esaslar ile ilgili agiklamalarin
yani sira Gaziantep ilinde bagimsiz olarak faaliyet gdsteren muhasebe
meslek mensuplarinin s6z konusu standart hakkindaki bilgi diizeylerini
ve bilgi diizeylerinin demografik degiskenlere gore farklilasip
farklilagmadigini  tespit etmek de amaclanmistir. Bu amaglar
dogrultusunda ¢aligmanin kavramsal ve uygulamaya yonelik sonuglarina
asagida yer verilmistir:
Calismanin kavramsal sonuclart
v' Isletmenin yatirim amaglh bir gayrimenkulii varlik olarak
muhasebelestirebilmesi ve finansal tablolarda
gosterilebilmesi  i¢cin  s6z konusu yatirnm amagh
gayrimenkulden gelecekte beklenen faydalarin isletmeye
akmasinin  muhtemel olmast ve yatinim amagh
gayrimenkuliin  maliyetinin  giivenilir bir  gekilde
Olciilebilmesi gerekmektedir.
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Isletme  yatim  amagli  gayrimenkullerini  ilk
muhasebelestirmede maliyet bedelini esas alir ve maliyet
bedeline s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulii
edinmek icin katlanilan tiim fedakarliklarin parasal
tutarin1  maliyete dahil eder. Maliyet bedeli ile
aktiflestirilen yatirim amacl gayrimenkuller, takip eden
finansal raporlama donemlerinde gercege uygun deger
veya maliyet modeli’nden birine gore degerlemeye tabi
tutulmaktadir.

Isletmelerin yatinm amaciyla veya kullamm amaciyla
satin aldig1 gayrimenkullerinin  kullanim amacinin
degismesi, s6z konusu varliklarin finansal durum
tablosunda  raporlanacagi  hesap  kaleminin  ve
muhasebelestirilmesinde  esas  alimacak  standardin
degismesine de yol agmaktadir.

Isletmeler yatinm amagli gayrimenkulii, kendisinden
gelecekte ekonomik bir fayda beklemedigi durumlarda,
elden ¢ikardiginda veya kullanimina siirekli bir sekilde
son verdigi zaman finansal durum tablosundan ¢ikartir.
Caligmanin uygulama sonuclart

Calismaya Gaziantep ilinde bagimsiz olarak faaliyet
gosteren 195 muhasebe meslek mensubu katilmugtir.
Meslek mensuplarinin TMS 40 Standardi’nin amaci ve
kapsami, yatirim amagli gayrimenkullerin degerlemesi ve
muhasebelestirilmesi konularindan hangisinde en fazla
bilgi sahibi olduklarin1 tespit etmek igin meslek
mensuplarmin TMS 40 ile ilgili yargilara verdikleri
cevaplarin frekans, ortalama ve standart sapma degerleri
incelenmistir. Bu verilerden yola g¢ikarak meslek
mensuplarmin =~ %  61,35’inin  yatinm  amach
gayrimenkullerin ~ degerlemesinde  kullanilabilecek
yontemlerin neler oldugunu, daha sonra ise yatirim
amagli gayrimenkullerin muhasebelestirilme esaslarini
bildikleri tespit edilmistir.

Muhasebe meslek mensuplarinin TMS 40 Standardi’na
iliskin bilgi diizeylerinin yaslarina, unvanlarina ve
deneyimlerine gore farklilasip farklilasmadigini tespit
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etmek i¢in yapilan analiz sonuglarinda farkli yas, unvan
ve deneyime sahip olan meslek mensuplarinin bilgi
diizeylerinin  birbirinden farkli oldugu sonucuna
ulasilmstir.

v" TMS 40 Standardi’nin amaci ve kapsami, yatirim amagh
gayrimenkullerin degerlemesi ve muhasebelestirilmesi
konularinda 40 yas iizerinde olan meslek mensuplarinin
diger yas gruplarina gore, 15 yil {izeri deneyime sahip
olan meslek mensuplarmin diger deneyim gruplarina
gore ve YMM unvanina sahip olan meslek
mensuplarmin, SM ve SMMM’ye gore daha fazla bilgi
sahibi olduklar1 goriilmiistiir.

Calismanin TMS 40 Standardi’na iligkin kavramsal ve
uygulamaya yonelik sonuglarindan yola ¢ikarak ulasilan sonug ve
oneriler sunlardir:

Calismada TMS 40 Standardi’na iliskin kavramsal alt yapi
incelendiginde, yatirim amagl gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi ve
finansal tablolarda raporlanmasinda kullanabilecek bir hesap, Tekdiizen
Hesap Planinda bulunmamaktadir. Bu kapsamda yatirim amach
gayrimenkuller i¢in, farkli iilkelerdeki uygulamalar da g6z Oniinde
bulundurularak Tekdiizen Hesap Plani’nin revize edilmesi gerektigi
sonucuna ulasilmigtir. Ayrica c¢alismanin kapsam ve smirlamalar
kisminda belirtildigi gibi ¢alisma sadece Gaziantep ilinde bagimsiz olarak
faaliyet gosteren muhasebe meslek mensuplarinin TMS 40 Standardi’na
iliskin bilgi diizeylerini dlgmek i¢in yapilmigtir. Farkli muhasebe
standartlari, farkli 6rneklem kiitlesi ve biiyiikliigii dikkate alinarak
caligmalarin kapsamu arttirilabilir ve meslek mensuplarinin bilgi diizeyleri
konusunda daha genel yargilara ulasilabilir.
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