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Ek A:

Kiralama Islemlerinin Muhasebelestirilmesi Hakkinda
Ek Kilavuz

Kiralamanin Simiflandirilmasi

UMS 17’ye gore, finansal tablolara dahil edilebilmeleri
icin kiralamalar, faaliyet kiralamas1 ya da finansal kira-
lama olarak siniflandirilmalidir:

Bir finansal kiralama, esas itibariyle bir varligin miilki-
yetine sahip olan kisinin kars1 karsiya oldugu tiim risk ve
getirilerin devredildigi bir kiralamadir. Kiralamanin so-
nunda miilkiyet devredilir veya devredilmez.

Bir faaliyet kiralamasi, finansal kiralamanin digindaki
kiralamadir.

Asagidaki ornekler, tek tek veya birlikte degerlendiril-
mek tlizere, bir finansal kiralama durumunun gostergele-
ri olarak UMS 17, paragraflar 10-11’de listelenmisgtir.
Ancak bunlar kesin gostergeler olmay1p, 6rnek niteligin-
dedirler; soyle ki, bu durumlardan bir veya daha fazlasi
ortaya ¢ikmasina ragmen, bir miilkiyetin esasen tiim
riskleri ve getirilerinin kiralayan (kiraya veren) tarafin-
dan kiraciya devredilmedigi, genel icerigi itibariyle acik
olarak goriilebiliyorsa, kiralama bir finansal kiralama
olarak siniflandirilamaz.

(a) Varligin miilkiyeti kiralama siiresinin sonunda kiraci-
ya devredilir;
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(b) Kiracinin avantajl sartlarla varligi satin alma segene-
&1 vardir;

(c) Varligin miilkiyeti devredilmese bile, kiralama siire-
si varligin ekonomik 6mriiniin biiyiik bolimiinii kapsar;

(d) Kiralamanin baglama tarihinde, asgari kiralama 6de-
melerinin net bugiinkii degeri, en azindan kiralanan var-
ligin makul degerinin tamami kadardir;

(e) Kendilerine 6zgii nitelikleri geregi, kiralanan varlik-
lar biiyiik degisiklikler/tadilatlar yapilmaksizin sadece
kiraci tarafindan kullanmilabilir;

(f) Eger kirac1 kiralamay1 iptal ederse, kiralayanin iptal-
den dogan zararlari kiraci tarafindan karsilanir,

(g) Arta kalanin makul degerindeki dalgalanmalardan
dogan kazanclar veya zararlar kiraciya tahakkuk eder,

(h) Kiracinin, piyasa kira rayiclerinden daha diisiik bir
kira bedeliyle ikincil bir donem icin kiralamaya devam
etme olanagi vardir.

Esas itibariyle bir varligin miilkiyetine ait tiim risklerin
ve getirilerin kiraciya devredilmedigi sonucuna varili-
yorsa; bu durumda o kiralama bir faaliyet kiralamasidir.

Kiralamalarin siniflandirmasi, ekonomik faydalarin, ki-
ractya ne Olgiide devredildiginin degerlendirilmesini
icerdiginden, kiracilarin ve kiralayanlarin siniflandirma-
ya yardimci olmalari icin Degerleme Uzmanlarindan ta-
lepte bulunmalar1 olasidir. Uluslararas: Degerleme Stan-
dartlar1 Komitesi (UDSK), kiralamaya iligkin cesitli hak-
larin degerinin ayrintili hesaplanmasina gerek kalmaksi-
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zin, kiralama siirelerinin nitelikleri itibariyle degerlendi-
rilmesinin ¢ogu hallerde dogru smiflandirmay1 hizli bir
sekilde isaret edebilecegini diisiinmektedir. Kirac1 ve ki-
ralayana ait haklarin nispi degerleri siniflandirmada
anahtar faktor degildir; dnemli olan kiralayanin esas iti-
bariyle miilkiyetin risklerini ve getirilerini devredip dev-
retmedigidir.

Arazi ve Bina Ayrim

Kiralama, eger arazi ve binalarin birlikte kiralanmasini
iceriyorsa, UMS 17, paragraf 15°e gore, yapilacak sinif-
landirmada iki unsurun ayri ayri ele alinmasi gerekir.
Eger bina unsurlarinin bir finansal kiralamaya konu ola-
bilecegi goriiliiyorsa, kiralamanin bagladigi tarihte her
bir unsur icin kira sézlesmesinden elde edilen haklarin
nisbi makul degerleri esas alinmak suretiyle, baglangi¢
kirasinin ayrimim yapmak gerekir (UMS 17, paragraf 16).

Tasinmaz miilklere iligkin kiralamalarin ¢ogunda, arazi
ve binalar iizerindeki haklar ayirt edilemezler ve bu du-
rumda her ikisi iizerindeki haklar, kiralama siiresinin so-
nunda normal olarak kiralayana geri doner. Miilkiin Pa-
zar Degerindeki degisiklikleri yansitmak icin diizenli
araliklarla kiranin gézden gecirilecegi ve kiracinin bina-
lart kiralayana iyi bakilmig durumda teslim etme yiikiim-
liliigii olduguna iligkin siklikla tekrarlanan hiikiimler
vardir. Esas itibariyle bu hiikiimlerin hepsi, kiralayanin
binalar ile arazi miilkiyetinden dogan haklarmin tim
risklerini ve getirilerini kiraciya devretmediginin agik
gostergeleridir.
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Sonug olarak, genel itibariyle tasinmaz miilkiin finansal
kiralamasi, kiralamanin; arazi, binalar veya her ikisine
iliskin olarak kiraci tarafindan yapilacak nihai alimin fi-
nansmaninin bir yolu olarak yapildiginin acik oldugu du-
rumlarda ortaya ¢ikar ve bu genellikle kiralama bedelle-
rinin 6demesi yapildiktan sonra kiralayanin haklarinin
belirli bir tutar mukabili kiraci tarafindan satin alinmasi
hakkini iceren bir opsiyon yoluyla gerceklestirilir. Ba-
zen, agikca finansal kiralama olarak yapilandiriimayan
kiralamalar, finansal kiralamalarin bazi kriterlerini kargi-
layabilir; 6rnegin, kiralama 6demelerinin miilkiin gercek
degerini yansitmadigi durumlar gibi. Bu gibi durumlar-
da, yapilan siniflandirmanin dogrulanmasi veya bu sinif-
landirmaya kars1 ¢ikilabilmesi igin, devredilen risk ve
getiri degerlerinin daha ayrintili bir analizinin yapilmasi
gerekebilir.

UMS 17, paragraf 17°ye gore, kiralamaya konu yatirim
amaclt bir miilkiin, arazi ve bina unsurlar1 arasinda bir
ayrim yapilmasi gerekli degildir. UMS 40’a gore, yati-
rimc1 her ne kadar yatirim amacli miilkii faaliyet kirala-
masl1 yoluyla elinde tutsa da, tamami sanki bir finansal
kiralamaymig gibi muhasebelestirilir.

Bagimsiz bir arazi parcast ve lizerindeki binanin kirala-
maya konu oldugu durumlarda, kira bedelinin her bir un-
sura gore ayriminin yapilmasi, ancak o mevkide benzer
imara sahip araziler icin aktif bir piyasasinin olmasi du-
rumunda giivenilir bir sekilde yapilabilir. Diger durum-
larda; 6rnegin, kiralamaya konu miilkiin ¢ok kiracili bir

162

Ek A: Kiralama Islemlerinin Muhasebelestirilmesi Hakkinda Ek Kilavuz

binanin pargasi oldugu ve her kiralamaya konu parca ile
iligkilendirilecek arazinin tespitinin miimkiin olmadigi
durumlarda, giivenilir bir ayrim yapmak imkansiz olabi-
lir. UMS 17, paragraf 16, boyle durumlarin meydana ge-
lebilecegini kabul etmekte ve giivenilir bir ayrimin yapi-
lamadig1 durumlarda, her iki unsurun da faaliyet kirala-
mast oldugu acik degilse, kiralamanin tamaminin bir fi-
nansal kiralama olarak iglem gorecegi seklinde bir sarth
hiikme varmaktadir. i1k bakista, her iki unsurun da faali-
yet kiralamasi oldugu agiksa, ayrim calismasinin yapil-
masina gerek yoktur.

Uygulamada, ¢ok kiracili bir binanin parcasinin konu ol-
dugu kiralamalar normal olarak faaliyet kiralamalar1 ola-
cak ve tiim miilk kiralayan tarafindan yatirnrm amach
miilk olarak smiflandirilacaktir. Boyle durumlarda ayrim
yapmak gereksiz olacaktir. Bina unsurlarinin bir finansal
kiralamaya konu oldugu acik ise, muhtemelen her bir
parca ile iligkilendirilecek arazi unsurunun ayriminin da
tespiti miimkiin olacaktir. Bina unsurlarinin, finansal ki-
ralama olarak siniflandirilmak i¢in gerekli kriterleri kar-
stlamasi ve her bir parca ile iligkilendirilecek arazi un-
surlarimin tespit edilebilir nitelikte olmamasi ender ola-
rak karsilagilan durumlardir. Bu gibi durumlarda, deger-
leme uzmani giivenilir olmayan kriterlere dayali bir ay-
rim yapmaya kalkigmamali, fakat ayrim giivenilir bir ge-
kilde yapilamadigi konusunda bilgi vermelidir. Bu aga-
madan sonra isletme, miilkiin biitiiniinii bir finansal kira-
lama islemi olarak gérmek durumundadir.
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