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Ozet

Vakiflar Genel Miidiirliigiine bagli cok sayida gayrimenkul Devlet Ihale
Kanunu’na uygun sekilde uzun siireli olarak kiraya verilmektedir. Bu varliklarin
kiralama hakkini alanlar,  kiralayabilmektedirler. BoOyle bir durum muhasebe
standartlar1 acisindan 6zellik arz etmektedir. Ciinkii yapilan bu islem her ne kadar bir
faaliyet kiralamasi olarak goriinse’ de muhasebe standartlar1 ve 6ziin 6nceligi ilkesine
gore sOz konusu varlik yatirirm amagli gayrimenkul olarak nitelendirilmekte ve yeniden
kiraya verilme isleminin de finansal kiralama olarak kayitlanmas1 gerekmektedir.

Anahtar Kelimeler: Yatirnm Amaghi Gayrimenkuller, Faaliyet Kiralamasi, Finansal
Kiralama

Abstract

Several real estates affiliated with the General Directorate for Foundations are
rented out for long-term in line with the state procurement law. Parties that own the
renting rights of these assets are also able to rent out the mentioned assets to third
parties based on the rights provided to them by the contract. This situation is important
and unique from the perspective of accounting standards. The reason is that, although
this transaction seems to be an operating lease, it is in fact quite different based on
accounting standards and the substance over form concept. From the viewpoint of
accounting standards and the substance over form concept, the mentioned asset should
be evaluated as investment property and the re-renting transaction must be recorded as
a financial lease.
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1. Giris

Kisi ve kurumlarin sahip olduklar1 imkéanlari kendi istekleri ile paylasmay1
ongoren hukuki sistemler olan vakiflar, tarih boyunca ekonomik ve sosyal hayatin
Oonemli bir unsuru olmustur. Arapga bir sdzciik olan ‘vakf’; sozliik anlami ile durdurma,
hareketten alikoyma, hareketsiz birakma manalarina gelir. Ayrica “tamamen verme,
biisbiitiin verme” anlamini da igerir. Tiirk Medeni Kanununa gore vakif; gergek veya
tiizel kisilerin yeterli mal ve haklar1 belirli ve siirekli bir amaca 6zgililemeleri ile olusan
tiizel kisilige sahip mal topluluklaridir. Vakif, tarih boyunca siiregelmis yardimlasma ve
dayanisma duygusunun kurumsallagmig halidir (www.vgm.gov.tr). Giiniimiizde
Vakiflar Genel Midirliigiine bagli olan vakiflara ait c¢ok sayida gayrimenkul
bulunmaktadir. Vakiflar Genel Miidiirliigii ile idare ve temsil ettigi mazbut vakiflara ait
restorasyon veya onarim karsiligi kiralamaya konu vakif kiiltiir varliklart haricindeki
tasinmazlarin kiraya verilme islemleri, 2886 sayili Devlet Ihale Kanununa tabi
bulunmaktadir. S6z konusu gayrimenkullerin kiralama hakkini ihaleye girerek alan
kisiler, sozlesmenin kendisine verdigi hakka dayanarak ve idareden gerekli izni alarak
bir bagkasina devretmesi miimkiindiir.

Bu ¢alismada Vakiflar Genel Miidiirliigiinden uzun stireli kiralama hakkini alan
bir isletmenin bu hakkini bir bagkasina devretmesi halinde yapilacak kayitlarin Tiirkiye
Muhasebe Standartlari- Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (TMS-TFRS)
kapsaminda muhasebelestirilmesine iliskin esaslara ve Ornek uygulamaya yer
verilmistir.

2. Kiralama Islemleri ve TMS-TFRS Kapsaminda Muhasebelestirilme
Esaslan

Kiralama islemlerinin diinyada ilk uygulamalar1 Siimerler tarafindan M.O 2000’li
yillarda tarimsal araglarin kiralanmasinda goriilmiistiir. Ayrica Fenikelilerde toprak ve
gemi kiralama faaliyetlerinde bulunmusglardir. Daha sonra Romalilar ddéneminde
kiralama islemleri belirginlesirken Ortacag doneminde arazi ve binalar kiralama
islemlerine konu olmustur. Modern anlamda kiralama islemleri 1930 yilinda
Amerika’da yasanan ekonomik krizden sonra finansman giigliiklerini agmak amaciyla
ortaya ¢ikmig, bugiinkii anlami ile ilk Leasing(Kiralama) sirketi 1952 yilinda
Amerika’da kurulmus, 1960’11 yillarda Avrupa’da ve Japonya’da yayilmaya baslamistir
(Condur vd,2008:4).

Kiralama islemlerinin Tiirkiye’de uygulanmaya baslanmas1 1980°li yillara
dayanmaktadir. Ozellikle kiralama islemleri otomobil iizerinde yogunluk kazanmis
ancak sektor son yillarda ¢ok ciddi anlamda biiyiime gosterememistir. Son déonemlerde
Maliye Bakanliginin almig oldugu tedbirlerde bunun biiyiik etkisi bulunmaktadir.

Genel olarak kiralama kavrami, bir malin, duran varligin veya herhangi bir
iktisadi varligin kiraya verene ait olan miilkiyet hakkinin sakli kalmasi kosulu ile
kullanim hakkinin bir bedel karsiliginda belirli bir siire ile kiraciya devredilmesidir.
Tanimdan anlasilacagi iizere kiralama isleminde bir tarafta kiraya veren diger tarafta ise
kiracinin oldugu ¢ift tarafli bir siiregtir. Kiralama islemi kiraya verenin ve kiracinin
beklentilerini karsilamak i¢in * satis ve geri kiralama, alt kiralama, 6zel kiralama, takas
seklinde kiralama, faaliyet kiralamasi, finansal kiralama gibi bir¢ok tiirde
gerceklesmekte olup yaygin olarak finansal ve faaliyet kiralamasi uygulanmaktadir
(Goksal ve Beller,2013:152).
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Kiralama iglemleri, finansmanin modern bigimi olarak 6zel muhasebe secenekleri
icerisinde tanimlanmistir. Kiralama islemlerinin muhasebesi Uluslararasi Muhasebe
standartlarinin terciimesi olarak resmi gazetede yaymlanmigs ve TMS -17 Kiralama
Islemleri Standardi olarak iilkemizde muhasebe standardi olarak uygulama alam
bulmustur. Bu standardin amaci; gerceklestirilen kiralama islemlerine iligkin olarak
kiract ve kiraya veren tarafindan uygulanmasi gereken muhasebe politikalarini ve
aciklamalari icermektedir (Gonen ve Ak¢a,2014:75).

TMS 17 standardi asagida yer alanlar hari¢ olmak iizere her c¢esit kiralama
isleminin muhasebelestirilmesinde kullanilir (TMS 17).

* Maden, petrol, dogalgaz ve benzeri yeniden tesekkiili miimkiin olmayan
kaynaklarin arastirilmasi ve kullanilmasina iliskin kiralama islemleri,

* Sinema filmleri, videokasetler, oyunlar, el yazilari, patentler ve telif haklar1 gibi
hak ve tiriinlerin lisans anlagmalar,

Ancak bu standart asagida yer alan varliklarin 6l¢iilmesinde kullanilmaz.

* Kiracilar tarafindan yatirim amagh olarak elde tutulan gayrimenkuller (TMS 40
Yatirim Amacli Gayrimenkuller standardinda ele alinmaktadir.)

* Kiraya verenlerin faaliyet kiralamas1 c¢ergevesinde kiraya verdikleri
gayrimenkuller (TMS 40 Yatinm Amagli Gayrimenkuller standardinda ele
alimaktadir.)

e Kiracilar tarafindan finansal kiralama g¢ercevesinde elde tutulan canli varliklar
(TMS 41 Tarimsal Faaliyetler standardinda ele alinmaktadir.)

* Kiraya verenleri tarafindan faaliyet kiralamasi ¢ercevesinde kiraya verilen canli
varliklar (TMS 41 Tarimsal Faaliyetler standardinda ele alinmaktadir.)

Kiralama islemleri; Kiralanan varligin miilkiyetine iligkin risk ve yararlarin kiraya
verende ya da kiracida bulunma derecesine gore finansal kiralama ya da faaliyet
kiralamasi olarak ikiye ayrilmaktadir (Akbulut, 2015:1029)

2.1 Finansal Kiralama

Kiralama seklinin belirlenmesinde esas 6l¢iit risk ve getirilerin devrine baglidir.
Bu riskler, atil kapasite, teknolojik eskimeler veya degisen ekonomik kosullar nedeni ile
yasanabilecek zararlar1 veya gelir kayiplarini kapsar. Getiriler ise, varligin faydali 6mrii
icinde karlt bir sekilde isletilmesi, zaman i¢inde deger artisindan gelir elde edilmesi
veya kalint1 degerinin nakde ¢evrilmesi seklinde olabilir (TMS17.7)

Bir kiralama isleminde asagidaki sartlarin birinin tek basina veya bir kaginin
birlikte varligi, bu islemin finansal kiralama olarak tanimlanmasi i¢in yeterlidir (TMS
17.10)

(a) Kiralama sozlesmesinde, kiralanan varligin miilkiyetinin kiralama siiresi
sonunda veya daha Once kiraciya gececeginin 6ngoriilmesi,

(b) Kiraciya, kiralanan varlig1 buna iliskin opsiyonun kullanim tarihinde olusmasi
beklenen gergcege uygun degerinden ¢ok daha diisiik bir bedelle satin alma opsiyonu
verilmesi nedeniyle, kiralama sozlesmesinin baglangici itibari ile kiraci tarafindan bu
opsiyonun kullanilacaginin beklenmesi,

(c) Miilkiyet kiraciya ge¢meyecek dahi olsa, kira siiresinin kiralanan varligin
ekonomik dmriiniin biiylik boliimiinii kapsamasi
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(d) Kiralama sézlesmesinin baslangici itibari ile asgari kira 6demelerinin bugiinkii
degerinin, en az kiralanan varligin gercege uygun degerine esit olmasi ve

(e) Kiralanan varligin, {izerinde biiyiik degisiklikler yapilmadig: siirece, sadece
kiraci tarafindan kullanilabilecek 6zel bir yapida olmasi gerekir.

Asagidaki kosullarin herhangi birinin varligi durumunda da kirala iglemi finansal
kiralama sayilir (TMS 17.11)

(a) Kiraciin kiralama s6zlesmesini feshedebilmesi durumunda, kiraya verenin
fesih isleminden kaynaklanan zararlarinin kiraci tarafindan karsilanmasi,

(b) Kalint1 degerin gergege uygun degerindeki degismelerden kaynaklanan kazang
veya kayiplarin kiractya ait olmasi

(c¢) Kiracinin, piyasa fiyatinin ¢ok altinda bir bedelle bir donem daha kiralamay1
siirdirme hakkinin bulunmasi,

Finansal kiralama niteligi tagimayan tiim kiralama iglemleri faaliyet kiralamasi
olarak kabul edilir. Kiralama isleminin, finansal kiralama veya faaliyet kiralamasi
olduguna islemin basinda gerekli degerlendirmeler yapilarak karar verilir
(Savl,2014:34)

2.1.1 Finansal Kiralama Islemlerinin Muhasebelestirilmesi

Finansal kiralama islemlerinin muhasebelestirilmesi kiract ve kiralayan agisindan
farklilik arz etmektedir. Bu farkliliktan dolayr kiraci ve kiralayan agisindan
muhasebelestirilme iglemi ayr1 ayr1 agiklanmustir.

2.1.1.1 Finansal Kiralamada Kiracinin Yapacag Muhasebe islemleri

Finansal kiralama islemlerinde kiracinin yapacagi muhasebe islemleri ilk
muhasebelestirilme ve sonraki 6l¢iimler olarak iki kisimda incelenmektedir.

fIk muhasebelestirme: Kiracilar finansal kiralama islemine iliskin kullanim
haklarimi1 ve yiikiimliiliiklerini, kiralama sozlesmesinin baslangi¢ itibariyle tespit
edilmisg, kiralanan varligin ger¢ege uygun degeri iizerinden veya daha diisiik olmasi
durumda ise asgari kira Odemelerinin bugilinkii degeri iizerinden finansal durum
tablosunda varlik ve bor¢ olarak muhasebelestirirler. Kiracinin her tiirli dogrudan ek
maliyetleri varlik olarak hesaplanan tutara eklenir (Y1ldiz vd,2014:466)

Sonraki Olgiimler: Tlk muhasebelestirme isleminde asgari kira 6demeleri ve faiz
giderleri ayristirilmis durumdadir. Izleyen donemlerde doneme iliskin faiz giderleri
bor¢lanma maliyetleri olarak muhasebelestirilmeli ve gelir tablosuna yansitilmalidir.
Izleyen dénemlerde ayrica varliga iliskin amortisman tutarlar1 hesaplanmali ve kayit
altina alinmalidur.

2.1.1.2 Finansal Kiralamada Kiraya Verenin Yapacag Muhasebe Islemleri

Finansal kiralama islemlerinde kiraya verenin yapacagi muhasebe iglemleri ilk
muhasebelestirilme ve sonraki 6l¢iimler olarak iki kisimda incelenmektedir

IIk muhasebelestirme: Kiraya veren taraflar, finansal kiralamaya konu olan
varliklarini finansal durum tablosuna yansitarak net kiralama yatirim tutar1 kadar alacak
kisminda gosterirler. Kiraya veren tarafin alacagi kira 6demeleri, kar elde etmek amaci
ile yatirmus oldugu anaparanin geri déniis faiz geliridir. Ik baslangigta, kira islemlerinin
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alacak tutarlar1 anapara ve faiz geliri olarak ayristirilmasi gerekmektedir. Iktisadi
varliga ait tiim risk ve yararlar kiractya devir edildiginden, varlig: kendi gurubundan
cikararak finansal kiralamada alacak seklinde kayit altina alinmalidir (Ocal,2017:47).

Sonraki Ol¢iimler: Finansman geliri, kiraya veren tarafin finansal kiralama
konusu varliga iligskin net yatirimdaki sabit bir donemsel getiri oranini yansitan esasa
gore muhasebelestirilir. Kiraya veren tarafin kiralama islemimdeki biiriit yatirimin
hesaplamada kullanilan tahmini garanti edilmemis kalint1 degerler siirekli olarak gézden
gecirilir. Tahmini garanti edilmemis olan kalint1 degerde bir eksilme olmasi durumunda,
gelirlerin kiralama siiresine dagilimi yeniden gdézden gecirilir ve tahakkuk ettirilmis
tutarlarda meydana gelen eksilmeler muhasebelestirilir (Akca,2013:60).

2.2. Faaliyet Kiralamasi

Uygulamada en ¢ok karsilagilan kiralama tiirii faaliyet kiralamasidir. Herhangi bir
fiziksel varlik, ekonomik Omriiniin kisa bir siiresi i¢in kiralanmigsa faaliyet kiralamasi
s6z konusudur. (Vural, 2006:21). Faaliyet kiralamasindaki temel nokta, gereksinim
duyulan ihtiyacin kisa siireli olmasi, teknolojik bakimdan hizli eskiyen mallar veya satin
alma tutarlar1 ¢ok yiiksek olan ekipmanlar i¢in tercih ediliyor olmasidir (Drake ve
Bertin 2014). Sozlesmede taraflarin iptal etme hakkinin bulunmasi faaliyet
kiralamasinin diger bir 6zelligidir (Gapenski ve Reiter 2009, 2). Faaliyet kiralamasina
konu olan mallar, otomobil, bilgisayar, fotokopi makineleri ve ulagim araglar1 gibi hizla
degisen teknolojik mallardan olugmaktadir (Erol, Yildirnm ve Toroslu, 2008,39).
Finansal kiralamadan farkli olarak faaliyet kiralamasinda kiralayan taraf kiraladigi mal
kiracidan geri almaktadir. Ayrica kira bedeli toplaminin kiralanan malin gergek
degerine yakin olmamasi gerekir. TMS 17 madde 8’e gore; “Bir varligin miilkiyetine
sahip olmaktan kaynaklanan risk ve yararlarin tamaminin devredildigi kiralamalar,
finansal kiralama olarak siniflandirilir. Bir varligin miilkiyetine sahip olmaktan
kaynaklanan risk ve yararlarin tamaminin devredilmedigi kiralamalar ise faaliyet
kiralamasi olarak siniflandirilir.

2.2.1 Faaliyet Kiralamasinda Kiracinin Yapacag Muhasebe Islemleri

Faaliyet kiralamasinda kiraci, yapmis oldugu kira 6demelerini ( sigorta ve bakim
gibi hizmet maliyetleri hari¢) dogrusal (esit) olarak kiralama siiresi boyunca gider
olarak muhasebelestirir.

2.2.2 Faaliyet Kiralamasinda Kiraya Verenin Yapacag Muhasebe islemleri

Kiraya verenler, faaliyet kiralamasina konu olan iktisadi varliklarini niteligine
gore finansal durum tablolarinda gosterir. Kiraya verenler faaliyet kiralamasindan
kaynaklanan kira gelirlerini kiralama siiresi boyunca dogrusal yontem uygulamak
suretiyle gelir olarak muhasebelestirirler.

Kira gelirinin elde edilmesinde katlanilan maliyetler, amortismanlarda dahil
olmak {iizere gider olarak muhasebelestirir. Amortismana tabi varliklara iliskin
amortisman politikasi, kiraya verenin benzer varliklar i¢in uygulamakta oldugu normal
amortisman politikasi ile uyumlu olarak uygulanir (TMS 17.11).

3. Yatirnm Amac¢h Gayrimenkuller

Yatirim amagli gayrimenkuller, Tiirkiye’de finansal raporlama standartlari ile
birlikte giindeme gelmis ve muhasebe standartlarina uygun raporlama yapan
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isletmelerin mali tablolarinda yer almaya baslamistir. Yatirnm amagli gayrimenkul
kavrami ve muhasebelestirilmesine iligskin esaslar agagida belirtilmistir.

3.1. Yatirnm Amach Gayrimenkul Kavramm

Gayrimenkul, fiziksel bir yap1 olarak arazi ve bu arazinin {stiine yapilan
yapilardir. Bu anlamda bina, arsa, araziler bu anlamda taginmaz, yani gayrimenkul
olarak sayilabilir. Elektrik, su, 1sitma tesisatt ve asansor gibi tiim sabit bina eklentileri
de gayrimenkuliin bir parcasidir. Gayrimenkul ayrica hem toprak iistii hem de toprak
alt1 tim eklentileri icerir (Sengel:2013, 163).

Isletmelerin biiyiikliigiine ve faaliyet konusuna gore degisiklik gostermekle
birlikte varliklar arasinda ekonomik olarak dnemli bir yere sahip olan gayrimenkullerin
siniflandirilmasi da bu degisimle birlikte farkli bir boyut kazanmis ve kullanim amacina
gore farkli standartlara tabi tutulmustur (Goénen, 2016:135). Yatirnm amagh
gayrimenkuller TMS-40 Yatirrm Amagli Gayrimenkul Standardinda tarif edilmistir.
Standarda gore, bir gayrimenkul kira geliri ve/veya deger artig kazanci elde etmek
amaci1 ile elde tutuluyorsa bu gayrimenkul yatirirm amagh olarak siniflandirilmalidir.
S6z konusu gayrimenkul isletme faaliyetlerinin siirdiiriilmesi amaci ile kullaniliyorsa
veya satilmak iizere elde tutuluyorsa yatirnrm amagli gayrimenkul sinifindan ¢ikarilmasi
gerekir.

Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkullere TMS 16 Maddi Duran Varliklar
Standardi uygulanmaktadir ( Gokgen, Akgiil ve Cakici, 2006:357). TMS 40 madde 8’e
gore; isletmenin sahip oldugu (veya finansal kiralama islemi cercevesinde isletme
tarafindan elde tutulan) ve bir veya daha fazla faaliyet kiralamasina konu edilen binalar
ile bir veya daha fazla faaliyet kiralamasi ¢er¢evesinde kiralanmak {izere elde tutulan
bos bir bina yatirim amaclh gayrimenkul kapsamindadir.

Ugl'_incﬁ kisiler adina insa edilmekte veya gelistirilmekte olan gayrimenkullere ise
TMS-11 Insaat Sozlesmeleri standardi uygulanmaktadir.

Yatirim amagli gayrimenkullerin elde tutulma nedeni, bu varligin isletmenin sahip
oldugu diger varliklardan biiylik 6l¢iide bagimsiz nakit akiglar1 yaratmasidir (Kiiciik,
2012:211). Isletme amaglar1 igin kullamilan gayrimenkuller de isletmeye nakit girisi
saglamaktadir ancak bu nakit girisi dolaylidir. Yatirim amaclh gayrimenkuller dogrudan
nakit girisi saglamaktadir. Ornegin; bir binanmn kiraya verilmesi isletmeye dogrudan
nakit girisi saglamaktayken, yonetim ofisi olarak kullanilan bina, isletmeye dolayl
yoldan nakit girisi saglar (Ozerhan ve Yanik, 2012: 307).

3.2. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Degerlemesi

Yatirnm amaglh gayrimenkullere ait maliyetler, sz konusu maliyetler ortaya
ciktig1 anda degerlendirilir. Bu maliyetler, baglangicta yatirnm amacglhi gayrimenkuliin
elde edilmesine iligkin olarak gerceklestirilen maliyetler ile yatinm amagh bir
gayrimenkule daha sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini
icermektedir (Gokgen, Akgiil ve Cakict, 2006:358 ). Yatirim amagli gayrimenkuller i¢in
izleyen donemlerde yapilan harcamalarin varligim defter degerine eklenip
eklenmeyecegi hususu da varliklar ile ilgili genel hiikiimlerde oldugu gibidir.
Harcamanin niteligine gore ya dogrudan gider yazilir veya belli sartlar1 tasimasi
durumunda varligin defter degerine eklenebilir (Kogyigit, 2013:258).
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Yatirim amagh gayrimenkullere iligkin giinliik hizmet giderleri gergeklestikce kar
veya zararda muhasebelestirilmektedir. Gilinliik hizmet giderleri is¢ilik ve sarf
malzemelerinden olusmakla birlikte, kiiciik parcalara iliskin maliyetlere de ait olabilir.
Bu tiir harcamalar genellikle ilgili gayrimenkule iliskin bakim ve onarim harcamalari
olarak nitelendirilmektedir (Demir, 2007:63).

Yatirnm amagli gayrimenkullerin degerlemesi ve finansal tablolara alinirken
kullanilacak tutar1 belirlemek {izere yapilan islem standartlarda “6l¢iim” olarak ifade
edilmistir (Giingdr, 2011:37). Degerleme isleminin 6nemi, degerlemeden beklenen
fonksiyonlarin yerine getirilmesi ile dogrudan iligkilidir. Ciinkii degerleme
fonksiyonlari, isletmenin siirekliligini saglayan en Onemli unsurlardan biridir.
Degerleme fonksiyonlarindan beklenen faydanin saglanabilmesi, se¢ilen degerleme
oOlgtilerinin dogrulugu kadar, donemler arasi tutarliligina da baghdir (Tokay ve Deran,
2008: 22).

Yatirirm amaclh gayrimenkullerin ilk muhasebelestirilmesindeki degerlemesi,
maliyet bedeli ile yapilir. Islem maliyetleri de baslangic dlgiimiine dahil edilir (TMS 40
md. 20). Yatirim amaclh gayrimenkule iliskin 6demenin ertelenmis olmasi durumunda,
gayrimenkuliin maliyeti esdeger pesin 6deme tutaridir. Bu tutar ile toplam 6demeler
arasindaki fark, kredi siiresi boyunca faiz gideri olarak muhasebelestirilir (TMS 40, md.
24). Ilk muhasebelestirmeden sonraki degerlemelerde maliyet yontemi veya gercege
uygun deger yontemlerinden biri kullanilabilir. Diger bir ifadeyle, bir kisim yatirim
amaglh gayrimenkulii gercege uygun deger ile Olglime tabi tutarken; diger bir kisim
yatirnm amaclt gayrimenkulii maliyet bedeliyle 6l¢iime tabi tutmak olanakli degildir
(Netek, 2012: 2). Isletmeler ilk muhasebelestirmenin ardindan gergege uygun deger ile
degerleme yontemini benimsediklerinde, daha sonra tim yatirim amacli gayrimenkulleri
icin gercege uygun deger yontemini kullanmak zorundadir. Ayrica, bir kiracinin faaliyet
kiralamas1 c¢ercevesinde herhangi bir gayrimenkul hakkini elinde bulundurmasi
durumunda, yatirim amagh gayrimenkul niteligindeki varligini gercege uygun deger ile
Olgmesi gerekmekte, maliyet yontemini artik kullanamamaktadir (TMS 40, md.33-34).
Borsa Istanbul’da faaliyet gosteren 259 sirket iizerinde yapilan bir arastirmada,
sirketlerin %66’sinda yatirim amagli gayrimenkullerin bulundugu, bu sirketlerin yatirim
amaclt gayrimenkulleri ilk muhasebelestirmede maliyet bedeli ile kayit yaptiklari,
sonraki donemlerde %49 oraninda ger¢cege uygun deger yontemine gore ve %47
oraninda maliyet yontemi ile degerleme yaptiklar: tespit edilmistir. Gergege uygun
deger yontemini uygulayan isletmelerin tamami, gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin degerleme uzmani tarafindan belirlendigini ifade etmislerdir (Kogyigit,
2013:269).

3.3. Yatirnm Amach Gayrimenkullerin Muhasebelestirilmesi

Yatirnm amaglh gayrimenkullerin muhasebe standartlarina uygun olarak
muhasebelestirilmesi i¢in hesap planinda duran varliklarda ayri bir grup olarak
gosterilmesi gerekir. Bu amagcla Tekdiizen hesap planinda bos bulunan 20. grup Yatirim
Amacl Gayrimenkuller i¢in kullanilabilir ve asagidaki sekilde diizenlenebilir (Akdogan
ve Sevilengul, 2007, 5.264):

20 Yatirim Amaglh Gayrimenkuller
200 Yatirnm Amagh Araziler
201 Yatirnm Amagl Arsalar 202 Yatirim Amagli Binalar
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207 Birikmis Amortismanlar Ve Deger Diisiikliigii Karsiligii(-)

Ayrica gelecekte yatirim amagh bir gayrimenkul olarak degerlendirilmek tizere
insa edilecek binalar i¢in 208 Yapimakta Olan Yatirim Amaglh Gayrimenkuller adi
altinda ayr1 bir hesap daha agilmasi 6nerilmektedir (Oztiirk, 2009:116). insaat bittiginde
bu hesapta biriken tutar Yatirim Amag¢lh Gayrimenkuller hesabina aktarilarak insaat
aktife alinir (Y1ilmaz, 2013:281).

Yatirim amaclh gayrimenkullerden kaynaklanan gelir ve giderler gelir tablosu
dipnotlarinda agiklanmasi gerekir. Bunun i¢in 649 Diger Olagan Gelir Ve Karlar Hesab1
ve 659 Diger Olagan Gider ve Zararlar Hesabi’nin alt hesaplar1 kullanilabilir. Ancak
isletmede yatinm amagli gayrimenkuller 6nemli diizeye ulagmigsa ayri hesaplar
acilmasi gerekli olabilir. Bu durumda tekdiizen hesap Plani degistirilerek asagidaki
hesaplar agilabilir (Orten ve dig., 2010:621).

640 Yatirrm Amaglh Gayrimenkullerden Gelirler Ve Deger Artis Kazanglar
650 Yatirrm Amagh Gayrimenkullerden Giderler Ve Deger Azalis Zararlari

Yatirnm amacgl gayrimenkule ilisgkin 6demenin ertelenmis olmasi durumunda,
gayrimenkuliin maliyeti esdeger pesin 6deme tutaridir. Bu tutar ile toplam 6demeler
arasindaki fark, kredi siiresi boyunca faiz gideri olarak muhasebelestirilir (TMS-40,
md.24). Vadeli aliman bir yatirim amagli gayrimenkuliin vade farklar1 varligin
maliyetine dahil edilmez. Vade farklari TMS-23 Borg¢lanma Maliyetleri standardina
gore faiz gideri olarak muhasebelestirilir(Y1lmaz, 2013:280).

Isletmeler gelecekte yatirnm amagl olarak kullanilmak iizere bir gayrimenkulii
kendisi de insa edebilir. Bu durumda insa siireci boyunca katlanilan tiim maliyetler,
Yapilmakta Olan Yatirim Amag¢lh Gayrimenkuller Hesabi ad1 altinda agilacak bir hesaba
kaydedilebilir. Yatirnm amacli gayrimenkuller nitelik degistirebilir. Yani daha once
yatirirm amaglh gayrimenkul olarak siniflandirilan bir varlik sahibi tarafindan isletme
amaglar1 i¢in kullanilmaya baglanabilir. Veya daha once isletme amaglari1 dogrultusunda
kullanilmakta iken yatinm amagli gayrimenkul olarak siniflandirilabilir. Nitelik
degistiren bir gayrimenkuliin degerlemesinde yeni niteligi 6nem kazanir. Isletme,
gayrimenkuliin yeni niteligine gore degerleme yontemine karar verir. Ornegin, sahibi
tarafindan kullanilan ve maliyet bedeli yontemine gore degerlenen bir gayrimenkul,
yatirrm amacl gayrimenkul haline geldiginde, isletme s6z konusu gayrimenkulii
gercege uygun deger esasma gore degerleyebilir (Orten ve dig., 2010:628). Sahibi
tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin yatirim amacl olarak kullanilmaya baslanmasi
durumunda, gecis tarihindeki degeri ile kayitli degeri arasindaki farkin olumsuz olmasi
halinde, bir baska ifade ile varligin degerinde azalma olmasi halinde azalis tutari
dogrudan donem gideri olarak kaydedilir. Ancak varliga iliskin dnceden bir deger artig
fonu varsa oncelikle deger azalis1 buradan indirilmelidir. Deger artis1 s6z konusu ise
yeniden degerleme artis1 olarak 6zkaynak grubunda gosterilir. Ancak varliga iliskin
onceden bir deger azalis kaydi s6z konusu ise deger azalig tutar1 kadar dncelikle donem
karmma eklenir ve asan kismi Ozkaynaklarda gosterilir. Ozkaynaklar grubunda
gosterilecek deger artislarinin 524 Yatirim Amaglh Gayrimenkuller Yeniden Degerleme
Artis Fonu ad1 altinda acgilacak yeni bir hesaba kaydedilmesi onerilmektedir (Yilmaz,
2013:283).

Stoklar sinifindan gergege uygun deger yontemiyle izlenecek olan yatirnm amagli
gayrimenkullere yapilan bir transferde; gayrimenkuliin transfer tarihindeki gergege
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uygun degeri ile daha 6nce belirlenmis olan defter degeri arasindaki fark kar veya zarar
olarak muhasebelestirilir (Gonen ve Guryel, 2016:153).

4. Kiralanan Bir Gayrimenkuliin Uciincii Bir Kisiye Kiralanmasi

Bir isletmenin Vakiflara ait bir gayrimenkuliin kiralanmasina iligkin hakki almas1
durumunda bu durumu faaliyet kiralamasi olarak muhasebelestirilmesi gerekir. Ancak
kiralama konusu gayrimenkule 6denecek kira bedelinden daha yiiksek bir kira bedeli
karsiliginda ii¢lincli bir kisiye alt kiralama seklinde kiraya verilmesi durumunda s6z
konusu gayrimenkuliin yatirnm amacli gayrimenkul olarak degerlendirilmesi gerekir.
Ciinkii TMS 40 Yatinm Amagli Gayrimenkul Standardina gore, kira veya sermaye
kazanc1 elde edilmesi amaciyla elde tutulan gayrimenkuller yatirim amach
gayrimenkullerdir. Faaliyet kiralamasi ¢ergevesinde elde tutulan gayrimenkuliin yatirim
amagl gayrimenkul olarak nitelendirilmesi i¢in s6z konusu gayrimenkuliin de kira veya
sermaye kazanci elde etmeye yonelik olarak elde tutulmasi gerekir.

TMS 17 Kiralama Sozlesmeleri Standardinin 19. Maddesi; “Kiracinin TMS 40°a
uygun olarak, faaliyet kiralamasina konu olan miilke iliskin hakkini yatirim amagh
gayrimenkul olarak siniflandirmasi miimkiindiir. Boyle bir durumda, ilgili miilke iliskin
hak, finansal kiralamada oldugu sekilde muhasebelestirilir ve buna ek olarak,
muhasebelestirilen s6z konusu varlik igin gerg¢ege uygun deger yontemi kullanilir. Daha
sonra ger¢eklesecek bir olayn, kiracinin miilke iliskin hakkinin niteliginde bir degisiklik
yaratmast ve bu nedenle varligin yatirim amacgl gayrimenkul olarak siniflanmast
imkani kalmamis olsa dahi kiraci, ilgili kiralamayt finansal kiralama olarak dikkate
almayr siirdiiriir” ifadesine yer vermistir. Bu maddeye gore, Vakiflardan kiralanan
gayrimenkullerin yeniden kiraya verilmesi durumunda, oncelikle kiralamaya iliskin hak
yatinm amagli gayrimenkul olarak muhasebelestirildikten sonra alt kiralama islemi
finansal kiralama olarak degerlendirilip muhasebelestirilecektir.

Kiralama, kiraya konu olan bir varligin sahiplik hakkindan kaynaklanan
“yararlarin ve risklerin” kiraya verende veya kiracida olmasi durumuna gore
siniflandirilir. Bu simiflandirmada sekil (hukuki durum) degil, 6ziin onceligi esas alinir.
Oziin dnceligine gore, bir varliga ait “yarar ve riskler” kiraya verende kaliyorsa adi
kiralama (faaliyet kiralamasi), kiraciya devrediliyorsa finansal kiralama s6z konusu olur
(Orten ve dig., 2010:238).

Boyle bir durumda ilgili gayrimenkule iligkin hak finansal kiralama olarak
muhasebelestirilir. TMS-17 Kiralama So6zlesmeleri standardinin 19. Maddesine gore,
kiracinin kiraladig1 bir gayrimenkulii iiclincii bir kisiye alt kiralama olarak kiraya
vermesi durumunda, kiralama isleminin tgilincii kisi agisindan faaliyet kiralamasi
olarak, kiraladig1 gayrimenkulii {iclincii kisiye kiralayan taraf agisindan ise finansal
kiralama olarak degerlendirilmesi gerekir.

Ornek: X Anonim Sirketi, Vakiflar Genel Miidiirliigii tarafindan agilan bir
igyerinin 10 yilligina kiralanmasina iliskin ihaleyi yillik 60.000 TL’lik kira bedeli
karsiliginda kazanmistir. X Anonim sirketi kiraladig1 bu islerini daha yiiksek bir fiyat
ile yillik 100.000 TL’lik kira karsiliginda t¢lincii bir kisiye alt kiralama seklinde
kiralamaya karar vermistir. Yillik 1skonto oran1 %12 dir.

Kiralanan gayrimenkuliin kira 6demelerinin bugiinkii degeri net bugilinkii deger
yontemi ile hesaplanabilir.
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60.000 + 60.000 +... 60.000 = 339.013,38

Yillik 60.000 TL olan 10 yillik kira ddemelerinin %12 faiz orani {izerinden
bugiinkii degeri 339.013,38 TL’dir. '

Tablo 1.Kira 6demelerinin Bugiinkii Degeri

Yillar | Bugiinkii Faiz ) Faiz itfa Donem Sonu
Deger Oram1 | Odemeler | Tutar1 | Edilecek Degeri

.Yl |339.013TL| 12% 60.000 TL [40.682 TL| 19318 TL | 319.695 TL
2.Yd |319.695TL| 12% 60.000 TL [38.363 TL| 21.637 TL | 298.058 TL
3.l [298.058 TL| 12% 60.000 TL |35.767 TL| 24233 TL | 273.825TL
4.Y1 |273.825TL| 12% 60.000 TL [32.859 TL| 27.141 TL | 246.684 TL
5.Y1 |246.684 TL| 12% 60.000 TL {29.602 TL| 30.397 TL | 216.287 TL
6. Y1 |216.287TL| 12% 60.000 TL [25.954 TL| 34.046 TL | 182.241 TL
7.Y1 |182.241 TL| 12% 60.000 TL [21.869 TL| 38.131 TL | 144.110 TL
8.Yil |144.109 TL| 12% 60.000 TL [17.293 TL| 42.706 TL | 101.403 TL
9.Y1 |101.403TL| 12% 60.000 TL [12.168 TL | 47.832 TL 53.571 TL
10. Yil | 53.571 TL| 12% 60.000 TL | 6.429 TL | 53.571 TL -0,00 TL

4.1 Kiralama Hakkinin Alinmasinda Muhasebelestirme

Kiralanan gayrimenkuliin yatirim amagli gayrimenkul olarak siniflandirildiginda
kiralama hakkinin maliyet bedeli; o gayrimenkuliin kira 6demelerinin bugiinkii degeri
ile gercege uygun degerinden kiigiik olanidir. Gergege uygun degerinin tespiti miimkiin
degilse veya gii¢ oluyorsa, beklenen nakit akimlarinin belirli bir iskonto orani {izerinden
iskonto edilerek net bugiinkii degerinin hesaplanmasi yoluyla ger¢ege uygun deger
hesaplanabilir. Bu durumda, kiralanan gayrimenkul yillik 100.000 TL’den 10 yilligina
kiraya verildiginde %12 iskonto orami iizerinden 1.000.000 liranin bugiinkii degeri
565.022,30 TL dir.

1 Her y1l 6denecek kira bedelinin %12 iskonto orani tizerinden bugiinkii degeri hesaplanmistir.
Bunun icin Excel’de =NBD(oran;deger1;deger2;...)formiili kullanilarak hesaplama yapilmistir.
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Kira Odemelerinin Net Bugiinkii Degeri = 60.000 + 60.000 +...+ 60.000 = 339.013,38
1,12t 1,122 1,12

Kira Tahsilatlarinin Net Bug. Degeri = 100.000 +100.000 +...100.000 = 565.022,30
12! 1,12° 1,12

Kira 6demelerinin bugiinkii degeri (339.013) < kira getirilerinin bugiinkii degeri
(565.022) oldugundan yatirnm amacli gayrimenkul olarak muhasebelestirilecek tutar
339.013 TL dir.

01.01.2015
260 HAKLAR HESABI 339.013
260.01 Kiralama Haklar1
329 DIGER TICARI BORCLAR 19.318
429 DIGER TICARI BORCLAR 319.695
Vakiflar Genel Miidiirliigiinden gayrimenkuliin kiralanmasi

4.1.1. Kiralama Hakkinin Yatirnm Amac¢h Gayrimenkul Olarak
Siniflandiriimasi

Kiralama hakk: kaydedildikten sonra kiralamaya konu gayrimenkul kiraya
verileceginden yatirim amagli gayrimenkul olarak smiflandirilacak ve asagidaki gibi
kayit yapilacaktir.

01.01.2015

2XX YATIRIM AMACLI GAYRIMENUKLLER 339.013
260 HAKLAR HESABI 339.013
260.01 Kiralama Haklar1

Kiralanan gayrimenkuliin yatirnm amagli gayrimenkul olarak
smiflandiriimasi

4.1.2 Kira Odemelerinde Muhasebelestirme

Vakiflardan kiralanan gayrimenkullerin kira 6demeleri her yilin sonunda
yapilacagindan yil sonunda yapilan 6demeler 6ziinde bir kira 6demesi oldugundan 770
Genel Yonetim Giderleri hesabina borg yazilacaktir. Tablo 1°de goriilecegi tlizere, yillik
60.000 liralik 6demenin 19.318 TL’si kiralama hakkinin bugiinkii degerinin birinci yila
isabet eden kismidir. Yani 1. yilin sonunda 19.318 TL’lik kismi itfa edilmektedir.
Dolayisiyla bu tutarin Yatirnm Amaclh Gayrimenkuller Hesabina alacak yazilarak
indirilmesi gerekir.

Kira 6demelerinin bugiinkii degeri: 339.013 TL

1.Y1l kira 6demesi :60.000
Faiz Tutarl :(40.682) (339.013 x 0,12)

itfa edilecek kira hakki tutari :19.318
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31.12.2015

329 DIGER TICARI BORCLAR HESABI
770 GENEL YONETIM GIDERLERI
770.01 Kira hakk: bugiinkii deg. itfas1 19.318
770.02 Kira hakki faiz gid. 40.682
102 BANKALAR HESABI
2XX YATIRIM AMACLI GAYRI MEN,

Kiralanan gayrimenkuliin 1.y1l kira bedelinin édenmesi ve kira
hakkinin itfasi

19.318
60.000

60.000
19.318

Birinci yilin sonunda kiralama hakkina iligkin borcun bir sonraki yila isabet eden
kismi1 kisa vadeli duruma diiseceginden ilgili donem ayirici hesaba aktarilmasi gerekir.

31.12.2015

429 DIGER TICARI BORCLAR

329 DIGER TICARI BORCLAR

Kiralama hakkina iliskin bir sonraki déneme iligkin borcun ilgili
hesaba alinmasi

Ikinci y1lin sonunda ayni1 kayitlar yapilir.

Ikinci yilda kira demelerinin bugiinkii degeri 319.695

Ikinci y1l kira 6demesi : 60.000 TL

Ikinci Y1l faiz tutar:: -(38.363 TL)

Ikinci y1l itfa tutari 21.637 TL
31.12.2016

329 DIGER TICARI BORCLAR HESABI
770 GENEL YONETIM GIDERLERI
770.01 Kira hakki bugiinkii deg. itfas1 21.637
770.02 Kira hakki faiz gid. 38.363
102 BANKALAR HESABI
2XX YATIRIM AMACLI GAYRI MEN,

Kiralanan gayrimenkuliin 2.y1l kira bedelinin édenmesi ve kira
hakkinin itfasi

Bu kayitlar 10 yillik kira siiresinin son yilina kadar tekrarlanir.
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4.2 Yatirnm Amach Gayrimenkul Olarak Simiflandirilan Varhgmn Kiraya
Verilmesinde Muhasebe Kayitlar:

Kiraya verilmek tizere yatirim amagli gayrimenkul olarak siniflandirilan varligin
kiraya verilmesi halinde kira getirilerinin bugiinkii degeri hesaplanarak finansal
kiralama olarak kaydedilmesi gerekir. Daha Once kira getirilerinin bugilinkii degeri
565.022 TL olarak hesaplanmis idi. Excel tablosunda donemler itibari ile kira getirileri
anapara ve faiz olarak asagidaki gibi ayristirilmistir.

Tablo 2.Kira getirilerinin anapara ve faiz ayirim

Yillar Bugiinkii Faiz Kira Faiz Tutar: itfa Doénem Sonu
Deger Oram | tahsilati Edilecek Degeri
1.Yil | 565.022TL | 12% | 100.000 | 67.803 TL | 32.197 TL | 532.825 TL
2.Y1l | 532.825TL | 12% | 100.000 | 63.939 TL | 36.061 TL | 496.764 TL
3.Y1l | 496.764 TL | 12% | 100.000 | 59.612 TL | 40.388 TL | 456.376 TL
4.Y1l | 456376 TL | 12% | 100.000 | 54.765 TL | 45.235TL | 411.141 TL
5.Yi | 411.141 TL | 12% | 100.000 | 49.337 TL | 50.663 TL | 360.478 TL
6.Y1l | 360478 TL | 12% | 100.000 | 43.257 TL | 56.743 TL | 303.735 TL
7.Y1l | 303.735TL | 12% | 100.000 | 36.448 TL | 63.552 TL | 240.183 TL
8.Yi | 240.183TL | 12% | 100.000 | 28.822 TL | 71.178 TL | 169.005 TL
9.Yil | 169.005TL | 12% | 100.000 | 20.281 TL | 79.719 TL | 89.286 TL
10. Yil | 89.285,7TL | 12% | 100.000 | 10.714 TL | 89.286 TL -0,00 TL
4.2.1.Yatinnm amach gayrimenkul olarak smiflandirilan Kkiralanan

gayrimenkuliin kiraya verilmesi

Yatirnm amagli gayrimenkul olarak simiflandirilan kiralanmis gayrimenkuliin
kiraya verilmesi durumunda, yillik 100.000 TL olarak tahsil edilecek 10 yillik kira
bedelinin bugiinkii degeri 565.022 TL’ dir. Bu tutarin bir y1l i¢inde tahsil edilecek tutari
124 KAZANILMAMIS FINANSAL KiRALAMA FAiZ GELIRLERI hesabina, vadesi
bir yildan uzun olan kisim ise 224 KAZANILMAMIS FINANSAL KIRALAMA FAiz
GELIRLERI Hesabina kaydedilerek dénem ayirict siiflandirmaya uygun kayitlama
yapilir.

01.01.2015
120 ALICILAR HESABI 32.197
220 ALICILAR HESABI 532.825
124 KAZANILMAMIS FiIN.KiR.FAIZ GEL. 32.197
224 KAZANILMAMIS FiIN.KiR.FAIZ GEL. 532.825

Yatirim amacl gayrimenkul olarak siniflandirilan kiralanmas
gayrimenkuliin kiraya verilmesi

4.2.2. Kira Bedelinin Tahsilinde ve Donem Sonlarinda Muhasebe Kayitlari

Birinci yilin sonunda 100.000 TL’lik kira bedeli tahsil edildiginde asagidaki gibi
kayit yapilir.
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31.12.2015

102 BANKALAR HESABI 100.000
124 KAZANILMAMIS FiIN.KiR.FAIZ GEL. 32.197
649 DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR 100.000
120 ALICILAR HESABI 32.197

Yatirim amacl gayrimenkul olarak siiflandirilarak kiraya
verilen gayrimenkuliin 1.y1l kira bedelinin tahsili

Birinci yilin sonunda ikinci yilda tahsil edilecek tutara iligkin vade bir yilin altina
diistiiglinden donem ayirici kayitlamalarin asagidaki gibi yapilmasi gerekir.

31.12.2015

224 KAZANILMAMIS FiIN.KiR.FAIZ GEL. 36.061
120 ALICILAR HESABI 36.061
124 KAZANILMAMIS FiIN.KiR.FAIZ GEL. 36.061
220 ALICILAR HESABI 36.061

Yatirim amacl gayrimenkul olarak siiflandirilarak kiraya
verilen gayrimenkuliin 1.y1l kira bedelinin tahsili

Ikinci y1lin sonunda asagidaki gibi kayit yapilir.
31.12.2016

102 BANKALAR HESABI 100.000
124 KAZANILMAMIS FiIN.KiR.FAIZ GEL. 36.061
649 DIGER OLAGAN GELIR VE KARLAR 100.000
120 ALICILAR HESABI 36.061

Yatirim amacl gayrimenkul olarak siiflandirilarak kiraya
verilen gayrimenkuliin 1.y1l kira bedelinin tahsili

31.12.2015

224 KAZANILMAMIS FiIN.KiR.FAIZ GEL. 40.388
120 ALICILAR HESABI 40.388
124 KAZANILMAMIS FiIN.KiR.FAIZ GEL. 40.388
220 ALICILAR HESABI 40.388

Yatirim amacl gayrimenkul olarak siiflandirilarak kiraya
verilen gayrimenkuliin 1.y1l kira bedelinin tahsili

Her yilin sonunda kira bedelinin tahsili ve bir sonraki yilin donem ayirici kayitlar
tekrar edilir.
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SONUC

Vakiflara ait gayrimenkullerin uzun siireli kiralama hakkini alanlar, idareden
gerekli izinleri almak kaydiyla bu varliklari ii¢ilincii bir kisiye yeniden kiralama hakkina
sahiptirler. S6z konusu varliklarin ii¢lincii kisiye kiralanmasi durumunda, TMS-TFRS
ve Oziin Onceligi ilkesine gore islemin niteligi degismekte, vakiflardan kiralanan varlik
yatirim amagli gayrimenkul niteligini kazanmakta ve ti¢lincii bir kisiye yeniden kiraya
verildiginde faaliyet kiralamasi olarak degil, finansal kiralama olarak kayitlanmasi
gerekecektir. Ciinkii vakiflardan uzun siireli kira hakkini alanlar, bu hakkini tigiincii bir
kisiye devrettiginde bir sermaye kazanci elde etmeyi planlamaktadir. Sermaye kazanci
elde etmek i¢in elde tutulan varliklarin muhasebe standartlarina goére yatirim amagh
gayrimenkul olarak siniflandirilmasi gerekmektedir. TMS 17 Kiralama Sozlesmeleri
Standard: da, faaliyet kiralamasina konu olan miilke iliskin hakkini yatirnm amaglh
gayrimenkul olarak smiflandirmasi durumunda, ilgili miilke iliskin hakkin finansal
kiralamada oldugu sekilde muhasebelestirilmesini ve muhasebelestirilen séz konusu
varlik i¢in gergege uygun deger yonteminin kullanilmasi gerektigini ifade etmektedir.
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Extensive Summary

In case a business attains the right to rent a real estate belonging to a foundation,
this should be recognized as an operating rent (lease) activity. However, if this real
estate is rented by a third party from the business, then that activity must be recognized
as an investment property. This is because, according to Turkish Accounting Standards
(TAS) 40, real estates kept for rent and capital income should be classified as
investment properties.

For a real estate kept in the context of operating rent (lease) to be categorized as
an investment property, the mentioned real estate should be reserved for renting (lease)
and capital income purposes. When real estates rented from foundations are re-rented to
third parties, the reserving aim of these real estatates will be gathering renting (lease)
incomes. Thus, they should be evaluated as investment properties. In this case, first of
all the right related to renting (leaase) should be recognized as an investment property,
and then the sub-renting transaction must be evaluated as a financial rent (lease). Based
on TAS 17 paragraph 8, “Rents subject to transfer of all risks and benefits related to
owning an asset should be classified as a financial rent”. On the opposite side, rents
(leases) where all risks and benefits related to owning an asset are not transfered, should
be classified as operating rent (lease). According to TAS 17 renting (lease) contracts
standard paragraph 19, in case a hirer lets a third party sub-rent his real estate, this
activity should be recognized as an operating rent (lease) for the third party and must be
recognized as financial rent (lease) for the hirer. In case the right related to a property
which is subject to operating rent (lease) is classified as an investment property, the
right related to that property should be recognized similar to the financial rent (lease),
and fair value method must be used for the stated asset.

Minimum lease payments shall be apportioned between the finance charge and the
reduction of the outstanding liability. The finance charge shall be allocated to each
period during the lease term so as to produce a constant periodic rate of interest on the
remaining balance of the liability. Contingent rents shall be charged as expenses in the
periods in which they are incurred.
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