
Ek A:
Kiralama ‹fllemlerinin Muhasebelefltirilmesi Hakk›nda
Ek K›lavuz

Kiralaman›n S›n›fland›r›lmas›

UMS 17’ye göre, finansal tablolara dahil edilebilmeleri
için kiralamalar,  faaliyet kiralamas› ya da finansal kira-
lama olarak s›n›fland›r›lmal›d›r:

Bir finansal kiralama, esas itibariyle bir varl›¤›n mülki-
yetine sahip olan kiflinin karfl› karfl›ya oldu¤u tüm risk ve
getirilerin devredildi¤i bir kiralamad›r. Kiralaman›n so-
nunda mülkiyet devredilir veya devredilmez.

Bir faaliyet kiralamas›, finansal kiralaman›n d›fl›ndaki
kiralamad›r.

Afla¤›daki örnekler, tek tek veya birlikte de¤erlendiril-
mek üzere, bir finansal kiralama durumunun göstergele-
ri olarak UMS 17, paragraflar 10-11’de listelenmifltir.
Ancak bunlar kesin göstergeler olmay›p, örnek niteli¤in-
dedirler; flöyle ki, bu durumlardan bir veya daha fazlas›
ortaya ç›kmas›na ra¤men, bir mülkiyetin esasen tüm
riskleri ve getirilerinin kiralayan (kiraya veren) taraf›n-
dan kirac›ya devredilmedi¤i, genel içeri¤i itibariyle aç›k
olarak görülebiliyorsa, kiralama bir finansal kiralama
olarak s›n›fland›r›lamaz.

(a) Varl›¤›n mülkiyeti kiralama süresinin sonunda kirac›-
ya devredilir;
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(b) Kirac›n›n avantajl› flartlarla varl›¤› sat›n alma seçene-
¤i vard›r;

(c) Varl›¤›n mülkiyeti devredilmese bile, kiralama süre-
si varl›¤›n ekonomik ömrünün büyük bölümünü kapsar;

(d) Kiralaman›n bafllama tarihinde, asgari kiralama öde-
melerinin net bugünkü de¤eri, en az›ndan kiralanan var-
l›¤›n makul de¤erinin tamam› kadard›r;

(e) Kendilerine özgü nitelikleri gere¤i, kiralanan varl›k-
lar büyük de¤ifliklikler/tadilatlar yap›lmaks›z›n sadece
kirac› taraf›ndan kullan›labilir; 

(f) E¤er kirac› kiralamay› iptal ederse, kiralayan›n iptal-
den do¤an zararlar› kirac› taraf›ndan karfl›lan›r,

(g) Arta kalan›n makul de¤erindeki dalgalanmalardan
do¤an kazançlar veya zararlar kirac›ya tahakkuk eder,

(h) Kirac›n›n, piyasa kira rayiçlerinden daha düflük bir
kira bedeliyle ikincil bir dönem için kiralamaya devam
etme olana¤› vard›r.

Esas itibariyle bir varl›¤›n mülkiyetine ait tüm risklerin
ve getirilerin kirac›ya devredilmedi¤i sonucuna var›l›-
yorsa; bu durumda o kiralama bir faaliyet kiralamas›d›r.

Kiralamalar›n s›n›fland›rmas›, ekonomik faydalar›n, ki-
rac›ya ne ölçüde devredildi¤inin de¤erlendirilmesini
içerdi¤inden, kirac›lar›n ve kiralayanlar›n s›n›fland›rma-
ya yard›mc› olmalar› için De¤erleme Uzmanlar›ndan ta-
lepte bulunmalar› olas›d›r. Uluslararas› De¤erleme Stan-
dartlar› Komitesi (UDSK), kiralamaya iliflkin çeflitli hak-
lar›n de¤erinin ayr›nt›l› hesaplanmas›na gerek kalmaks›-

z›n, kiralama sürelerinin nitelikleri itibariyle de¤erlendi-
rilmesinin ço¤u hallerde do¤ru s›n›fland›rmay› h›zl› bir
flekilde iflaret edebilece¤ini düflünmektedir. Kirac› ve ki-
ralayana ait haklar›n nispi de¤erleri s›n›fland›rmada
anahtar faktör de¤ildir; önemli olan kiralayan›n esas iti-
bariyle mülkiyetin risklerini ve getirilerini devredip dev-
retmedi¤idir.

Arazi ve Bina Ayr›m›

Kiralama, e¤er arazi ve binalar›n birlikte kiralanmas›n›
içeriyorsa, UMS 17, paragraf 15’e göre, yap›lacak s›n›f-
land›rmada iki unsurun ayr› ayr› ele al›nmas› gerekir.
E¤er bina unsurlar›n›n bir finansal kiralamaya konu ola-
bilece¤i görülüyorsa, kiralaman›n bafllad›¤› tarihte her
bir unsur için kira sözleflmesinden elde edilen haklar›n
nisbi makul de¤erleri esas al›nmak suretiyle, bafllang›ç
kiras›n›n ayr›m›n› yapmak gerekir (UMS 17, paragraf 16). 

Tafl›nmaz mülklere iliflkin kiralamalar›n ço¤unda, arazi
ve binalar üzerindeki haklar ay›rt edilemezler ve bu du-
rumda her ikisi üzerindeki haklar, kiralama süresinin so-
nunda normal olarak kiralayana geri döner. Mülkün Pa-
zar De¤erindeki de¤ifliklikleri yans›tmak için düzenli
aral›klarla kiran›n gözden geçirilece¤i ve kirac›n›n bina-
lar› kiralayana iyi bak›lm›fl durumda teslim etme yüküm-
lülü¤ü oldu¤una iliflkin s›kl›kla tekrarlanan hükümler
vard›r. Esas itibariyle bu hükümlerin hepsi, kiralayan›n
binalar ile arazi mülkiyetinden do¤an haklar›n›n tüm
risklerini ve getirilerini kirac›ya devretmedi¤inin aç›k
göstergeleridir.
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Sonuç olarak, genel itibariyle tafl›nmaz mülkün finansal
kiralamas›, kiralaman›n; arazi, binalar veya her ikisine
iliflkin olarak kirac› taraf›ndan yap›lacak nihai al›m›n fi-
nansman›n›n bir yolu olarak yap›ld›¤›n›n aç›k oldu¤u du-
rumlarda ortaya ç›kar ve bu genellikle kiralama bedelle-
rinin ödemesi yap›ld›ktan sonra kiralayan›n haklar›n›n
belirli bir tutar mukabili kirac› taraf›ndan sat›n al›nmas›
hakk›n› içeren bir opsiyon yoluyla gerçeklefltirilir. Ba-
zen, aç›kça finansal kiralama olarak yap›land›r›lmayan
kiralamalar, finansal kiralamalar›n baz› kriterlerini karfl›-
layabilir; örne¤in, kiralama ödemelerinin mülkün gerçek
de¤erini yans›tmad›¤› durumlar gibi. Bu gibi durumlar-
da, yap›lan s›n›fland›rman›n do¤rulanmas› veya bu s›n›f-
land›rmaya karfl› ç›k›labilmesi için, devredilen risk ve
getiri de¤erlerinin daha ayr›nt›l› bir analizinin yap›lmas›
gerekebilir.

UMS 17, paragraf 17’ye göre, kiralamaya konu yat›r›m
amaçl› bir mülkün, arazi ve bina unsurlar› aras›nda bir
ayr›m yap›lmas› gerekli de¤ildir. UMS 40’a göre, yat›-
r›mc› her ne kadar yat›r›m amaçl› mülkü faaliyet kirala-
mas› yoluyla elinde tutsa da, tamam› sanki bir finansal
kiralamaym›fl gibi muhasebelefltirilir.

Ba¤›ms›z bir arazi parças› ve üzerindeki binan›n kirala-
maya konu oldu¤u durumlarda, kira bedelinin her bir un-
sura göre ayr›m›n›n yap›lmas›, ancak o mevkide benzer
imara sahip araziler için aktif bir piyasas›n›n olmas› du-
rumunda güvenilir bir flekilde yap›labilir. Di¤er durum-
larda; örne¤in, kiralamaya konu mülkün çok kirac›l› bir

binan›n parças› oldu¤u ve her kiralamaya konu parça ile
iliflkilendirilecek arazinin tespitinin mümkün olmad›¤›
durumlarda, güvenilir bir ayr›m yapmak imkans›z olabi-
lir. UMS 17, paragraf 16, böyle durumlar›n meydana ge-
lebilece¤ini kabul etmekte ve güvenilir bir ayr›m›n yap›-
lamad›¤› durumlarda, her iki unsurun da faaliyet kirala-
mas› oldu¤u aç›k de¤ilse, kiralaman›n tamam›n›n bir fi-
nansal kiralama olarak ifllem görece¤i fleklinde bir flartl›
hükme varmaktad›r. ‹lk bak›flta, her iki unsurun da faali-
yet kiralamas› oldu¤u aç›ksa, ayr›m çal›flmas›n›n yap›l-
mas›na gerek yoktur.

Uygulamada, çok kirac›l› bir binan›n parças›n›n konu ol-
du¤u kiralamalar normal olarak faaliyet kiralamalar› ola-
cak ve tüm mülk kiralayan taraf›ndan yat›r›m amaçl›
mülk olarak s›n›fland›r›lacakt›r. Böyle durumlarda ayr›m
yapmak gereksiz olacakt›r. Bina unsurlar›n›n bir finansal
kiralamaya konu oldu¤u aç›k ise, muhtemelen her bir
parça ile iliflkilendirilecek arazi unsurunun ayr›m›n›n da
tespiti mümkün olacakt›r. Bina unsurlar›n›n, finansal ki-
ralama olarak s›n›fland›r›lmak için gerekli kriterleri kar-
fl›lamas› ve her bir parça ile iliflkilendirilecek arazi un-
surlar›n›n tespit edilebilir nitelikte olmamas› ender ola-
rak karfl›lafl›lan durumlard›r. Bu gibi durumlarda, de¤er-
leme uzman› güvenilir olmayan kriterlere dayal› bir ay-
r›m yapmaya kalk›flmamal›, fakat ayr›m güvenilir bir fle-
kilde yap›lamad›¤› konusunda bilgi vermelidir. Bu afla-
madan sonra iflletme, mülkün bütününü bir finansal kira-
lama ifllemi olarak görmek durumundad›r.
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