
Uluslararas› De¤erleme K›lavuz Notu, No.2
Kira Haklar›n›n De¤erlemesi

1.0 Girifl

1.1 Uluslararas› De¤erleme Standartlar›’n›n (UDES) Ge-
nel De¤erleme Kavramlar› ve ‹lkeleri’nde, fiziksel ve
maddi “fley” olan gayrimenkul (bkz. Kavramlar ve ‹lke-
ler, 3.0) ile gayrimenkulün mülkiyetiyle ilgili haklara,
menfaatler ve kazançlara iliflkin tafl›nmaz mülkiyet hak-
lar› aras›ndaki fark belirtilmifltir. Kira haklar›, bir baflka-
s›na kiralanm›fl mülkün sahibi olan kiralayan ile kira
ödemeleri veya ekonomik özelli¤e sahip di¤er de¤erli
varl›klar karfl›l›¤›nda kiralanan mülkü daimi olmamak
kayd›yla kullanma hakk›na sahip olan bir kirac› aras›n-
daki sözleflmeye dayal› iliflkiden (flartlar› bir kirama söz-
leflmesi ile belirlenir) kaynaklanan bir tafl›nmaz mülkiye-
ti fleklidir.

1.2 Yanl›fl anlafl›lmalar›n ve kar›fl›kl›klar›n önüne geç-
mek için De¤erleme Uzmanlar› ve de¤erleme hizmetini
kullanan kiflilerin, kira haklar›n›n ele al›nmas›na iliflkin
fiziksel ve yasal hususlar aras›ndaki önemli farkl›l›klar›
takdir edebilmesi gerekir.

1.3 Bu sahiplik s›n›f›, mutlak ayni hak veya mülkiyet
hakk›nda oldu¤u gibi,  de¤erlendirilmekte olan her tür
mülkiyet varl›klar›n›n ortak niteli¤idir. Bir tafl›nmaz
mülk, her biri serbestçe el de¤ifltirmesine imkan veren
pazar de¤erine sahip bir veya daha fazla tafl›nmaz mülki-
yeti içerebilir.

1.4 Hiçbir durumda ayn› tafl›nmaz üzerindeki farkl› mül-
kiyet haklar›n› ayr› ayr› de¤erlemek ve sonra da bunlar›,
gayrimenkulün toplam de¤erinin bir göstergesi gibi top-
lamak uygun de¤ildir. Kiralama sözleflmeleri, mutlak ay-
ni hak, veya mülkiyet hakk›ndan farkl› benzersiz yasal
mülkiyet haklar› tesis eder.

1.5 Uluslararas› Finansal Raporlama Standartlar›
(UFRS) [Uluslararas› Muhasebe Standartlar› (UMS) da-
hil], üzerinde bir kiralama sözleflmesi olan veya böyle
bir kiralama sözleflmesine konu olan mülk için özel mu-
hasebe flartlar› içermektedir. 

1.6   Ayn› mülk üzerindeki farkl› yasal haklar aras›ndaki
iliflkiler karmafl›k olabilece¤i gibi çeflitli haklar› tan›mla-
mak amac›yla kullan›lan farkl› terminoloji nedeniyle da-
ha da kafa kar›flt›r›c› bir hal alabilir. Bu K›lavuz Notu, bu
hususlar› belirleyip aç›kl›¤a kavuflturmay› amaçlamakta-
d›r.

2.0 Kapsam

2.1 Bu K›lavuz Notu, kira haklar›n›n de¤erlendirilmesin-
de ve raporlanmas›nda göz önünde bulundurulan tan›m-
lar›, ilkeleri ve önemli hususlar› belirler.

2.2 Bu K›lavuz Notu, UDES Kavramlar› ve ‹lkeleri ile
UDES 1 ve 2 ile Uluslararas› De¤erleme Uygulamalar› 1
ve 2 referans gösterilerek uygulanacakt›r.

2.3 Bu K›lavuz Notu, bir kirac›n›n bir arazi ve/veya bina
üzerindeki bir hakk› elinde tutmas›n›n ayr› bir hukuki ta-
fl›nmaz mülk olarak kabul edildi¤i ülkelerde geçerlidir.
Bir kiralama hakk›, ya daha uzun süreli bir baflka kirala-
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ma hakk› veya mutlak ayni hak, veya mülkiyet hakk›
fleklinde olabilecek bir öncelikli hakk›n alt›ndad›r.

3.0 Tan›mlar

3.1 Yasal haklar›n tan›m› ve de¤erlemesinin esas›n› olufl-
turan terimler aras›nda flunlar yer al›r:

3.1.1 Mülkiyet Hakk›, arazi üzerinde sürekli bir mülki-
yeti temsil eden mutlak ayni hak ile ayn› anlama sahip-
tir.

3.1.2 Kiralama. Kullan›m ve tasarruf haklar›n›n bir
mülkün tapu sahibinden (arazi sahibi veya kiralayan ola-
rak adland›r›l›r) bir baflka flahsa (kirac› olarak adland›r›-
l›r) kira çerçevesinde öngörüldü¤ü flekilde, verdi¤i kira
ücretlerini ödeme sözü karfl›l›¤›nda devredildi¤i bir söz-
leflme düzenlemesidir. Uygulamada, taraflar›n haklar› ve
sorumluluklar› karmafl›k ve aralar›nda yapt›klar› sözlefl-
menin özel flartlar›na ba¤l› olabilir.

3.1.3 Kiralayan›n Hakk›. Afla¤›daki paragraflar 3.1.5,
3.1.6 veya 3.1.7’de belirtilen durumlardan herhangi biri
çerçevesinde kiralayan›n elinde tuttu¤u hakt›r.

3.1.4 Kiralama Hakk›. Ayn› zamanda Kira Hakk› veya
Kirac› Hakk› olarak da bilinir. Bir gayrimenkulün mülki-
yeti çerçevesindeki haklardan ziyade bir kiran›n flartla-
r›yla oluflturulan ayni hakt›r. Bu kira hakk›, belirli bir sü-
re içerisinde sona eren ve bölünebilen veya alt kiralama
yoluyla kiralanabilen özel bir kira düzenlemesinin flartla-
r›na tabidir. 

3.1.5 Kiralamaya Konu Mülkiyet Hakk›, Kiralayan›n
Hakk› ile ayn› anlama sahip olup, baflkalar›na kiralanan
bir gayrimenkul üzerindeki sahiplik haklar›n›  temsil et-
mektedir.

3.1.6 Esas Kiralama veya As›l Kiralama. Kiralanan
mülkü alt kirac›lara kiraya verme niyeti tafl›yan kirac›y-
la yap›lan kiralama.

3.1.7 Esas Kiralama Hakk›, Ara Kiralayan Hakk› ile
ayn› anlama sahiptir. Esas kiralama veya as›l kiralama
hakk›n›n sahibidir.

3.1.8 Arazi Kira Sözleflmesi. Kirac›n›n araziyi iyilefltir-
mesine veya arazi üzerinde bina yapmas›na ve sözleflme
süresince bunun sa¤layaca¤› kazançlardan yararlanmas›-
na olanak veren, genellikle uzun süreli bir kira sözleflme-
sidir. 

3.1.9 Kira Bedeli Tipleri.

3.1.9.1 Pazar Kira Bedeli. Bir mülkün veya mülk dahi-
lindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile bir istekli kirac›
aras›nda, uygun olarak yap›lm›fl bir pazarlama faaliyeti
sonras›nda, taraflar›n her birinin bilinçli, basiretli ve hiç-
bir zorlama olmaks›z›n hareket ederek, normalde yüz yü-
ze gerçeklefltirdikleri bir ifllem neticesinde, ilgili uygun
kiralama flartlar›na tabi olarak de¤erleme tarihinde kira-
lanmas› için tahmin edilen tutard›r.                                  

Pazar Kira Bedeli’nin verildi¤i durumlarda, yans›tt›¤›
“uygun kiralama flartlar›” da belirtilmelidir. 
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3.1.9.2 Sözleflme Kira Bedeli. Belirli bir sözleflme çer-
çevesindeki kira bedelidir. Bu bedel, Pazar kira bedeline
eflit olabilse de uygulamada özellikle sabit kira bedeli
olan eski kiralamalar için farkl›l›k gösterebilir.

3.1.9.3 Ciro Üzerinden Kira Bedeli veya Kat›l›m Kira
Bedeli Kiralayan›n, kirac›n›n kazançlar›na dayal› bir ki-
ra bedelini ald›¤› her tür kira düzenlemesi. Yüzdelik ki-
ra bedeli, ciro üzerinden kira ücretine bir örnektir.

3.1.10 Evlilik De¤eri veya Birleflik Haklar›n De¤eri.
Bir mülk üzerinde birlefltirilen iki veya daha fazla hakk›n
her birinin kendi de¤erlerinin toplam› üzerinde meydana
getirdikleri fazla de¤erdir. 

3.1.11 Sat›fl ve Geri Kiralama. Bir gayrimenkulün ayn›
anda hem sat›lmas›, hem de sat›c›ya kiralanmas›d›r. Al›-
c›, kiralayan veya mal sahibi olur, sat›c› da kirac› olur.
Taraflar aras›nda özellikli durumlar veya iliflkiler olabi-
lece¤inden sat›fl ve geri kiralama ifllemleri normal piya-
sa flartlar›n› içerebilir veya içermeyebilir. 

4.0 Muhasebe Standartlar›yla ‹lgisi

4.1 Kiralanan bir mülk, UFRS/ UMS’a göre üzerinde
mülkiyet hakk› olan mülk, fabrika ve ekipmandan farkl›
olarak hesaba al›n›r. De¤erleme flartlar› UDU 1 ve UDU
1’in Ek-A’s›nda özetlenmifltir.  

5.0 K›lavuz

5.1 Kiralama ile elde edilen hak, mülkiyet hakk› ile ayn›
prensiplere göre de¤erlendirilmelidir. Ancak, kiralama

sözleflmesi taraf›ndan mülkiyet hakk› üzerinde getirilen
ve kira hakk›n›n pazarlanabilirli¤ini ortadan kald›ran ve-
ya daraltan bir tak›m k›s›tlamalar›n yarataca¤› farkl›l›k-
lar göz önünde bulundurulmal›d›r.

5.2 Özellikle kira haklar› k›s›tlay›c› taahhütler ve bozma
hükümlerine tabidir.

5.3 ‹flletme kiralamas›na tabi olan mutlak mülkiyetler
muhasebe aç›s›ndan genelde yat›r›m mülkü olarak ele
al›n›r ve Pazar De¤eri ile de¤erlendirilir. Esas Kiralama
Haklar› da Pazar De¤eri ile de¤erlendirilir.

5.4 Baz› ülkelerde yasal olarak, kirac› kiralayana ait mül-
kiyet hakk›n› sat›n almak veya y›llar süresince kira söz-
leflmesini yenilemek için mutlak veya flarta ba¤l› bir hak-
ka sahip olabilir. De¤erleme Uzman› yasal haklar›n var-
l›¤›na dikkati çekmeli ve onlar›n dikkate al›n›p al›nmad›-
¤›n› De¤erleme Raporu veya Belgesinde belirtmelidir.

5.5 Fiziki madde ile hukuki haklar aras›nda ay›r›m
yapmak de¤erleme aç›s›ndan önemlidir. Örne¤in, bir
kiralama sözleflmesi, kiralama yoluyla elde edilen mülki-
yet ve kullan›m hakk›n› kirac›n›n satamayaca¤› veya
devredemeyece¤ini belirterek kiralama sözleflmesi süre-
since pazarlanamayacak duruma getirebilir. Kiralaman›n
kirac› için de¤eri, dolay›s›yla sadece kullanma ve yerlefl-
me hakk›ndan ibarettir. Kirac›n›n kiralamadan do¤an
mülkiyet, kullan›m ve yerleflme haklar›  parasal ola-
rak ifade edilse bile söz konusu hak Pazarda sat›lma-
d›¤› için bu onun Pazar De¤eri de¤ildir. Ancak, kira-
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layan›n hakk›n›n kiralama süresindeki kira gelirleri
ile birlikte, e¤er varsa, kiralama süresinin sonundaki
kal›nt› de¤ere dayanan bir Pazar  De¤eri vard›r.

5.6 Bir mülk üzerindeki her bir hak ayr› bir varl›k
olarak de¤erlendirilmeli ve di¤er haklarla birlefltiril-
mifl gibi düflünülmemelidir. Birlefltirilmifl haklar›n de-
¤eri veya evlilik de¤eri sadece tamamlay›c› tavsiyelerde
ifade edilmeli ve sadece belirli varsay›mlara dayanan bir
de¤erleme olarak ve De¤erleme Uzman›n›n raporu yete-
rince nitelikli ise ele al›nmal›d›r.

5.7 A¤›r kiralama anlaflmalar›, bir kira hakk›n›n Pa-
zar De¤erini olumsuz yönde etkileyebilir. De¤erleme
Uzman›, De¤erleme Raporu’nda böyle durumlar›n
varl›¤›na dikkat çekmelidir. Bu olumsuz etkinin ortaya
ç›kt›¤› en belirgin durum a¤›r k›s›tlamalar veya alt kira-
lama hakk›nda görülür.

5.8 fiirketler Aras› Kiralama

5.8.1 Bir mülkün ayn› gruptan iki flirket aras›nda bir
kiralama veya kira sözleflmesine konu oldu¤u du-
rumlarda, taraflar aras›ndaki iliflkinin raporda aç›k-
lanm›fl olmas› ve normal ticari uygulamalara göre
sözleflmenin mesafeli koflullarla yap›lm›fl olmas› kay-
d›yla böyle bir sözleflmenin var oldu¤unu hesaba kat-
mak mümkündür. Bir finansal tabloya dahil etmek üze-
re bir de¤erleme görevi üstlenilmiflse, de¤erlemesi yap›-
lan kiralama sözleflmesi taraflar›ndan birinin haklar›n›
veren herhangi bir flirketler aras› kiralama sözleflmesini
yans›tmak kabul edilebilir bir durumdur. Ancak, konso-

lide hesaplar›na dahil etmek için grubun haklar› de¤er-
lendiriliyorsa, herhangi bir flirketler aras› kiralama söz-
leflmesi gözard› edilmelidir (Uluslararas› Muhasebe
Standard› 40, paragraf. B21). 

5.9 Kirac›n›n Haklar›n›n De¤iflmesi

5.9.1 Kiralamaya konu olan herhangi bir mülkiyet hakk›-
n›n de¤erlemesi yap›l›rken, kirac› taraf›ndan mülkte bir
de¤ifliklik veya uyarlama yap›l›p yap›lmad›¤›n› De¤erle-
me Uzman›n›n belirlemesi önemlidir. E¤er öyle ise, afla-
¤›daki sorular›n cevapland›r›lmas› gerekir:

a) Kirac›, de¤iflikliklere iliflkin herhangi bir kiralama flar-
t› veya k›s›tlamas›na riayet etmifl midir ?

b) Herhangi bir ülke yasas›n›n de¤ifliklerle ilgili olarak
taraflar›n haklar› üzerindeki etkileri nedir?

c) De¤ifliklikler  zorunlu mu yoksa isteyerek mi yap›lm›flt›r?

d) Kiralayan›n iflin maliyeti veya bedelini kirac›ya öde-
mesi veya kirac›n›n kira süresinin sonunda de¤ifliklikleri
kald›rmas› için herhangi bir yükümlülük var m›d›r?

5.9.2 Kirac›n›n haklar›ndaki de¤ifliklikler iki kategoriye
ayr›l›r:

a) Zorunlu De¤ifliklikler: Bu durum genelde bir mül-
kün temel durumda veya kirac›n›n infla veya uygun hale
getirme ifllerini yapmadan yerleflmesinin mümkün olma-
d›¤› kaba inflaat halinde kiraya verilmesi durumunda or-
taya ç›kar. Kira sözleflmesi, ço¤unlukla bu ifllerin belli
bir süre içerisinde kirac› taraf›ndan yap›lmas›n› flart ko-
flan bir hüküm tafl›r.
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b) Gönüllü De¤ifliklikler: Tipik olarak bu durum bir
mülkün hemen yerleflilmeye haz›r, bitirilmifl bir hal-
de bulundu¤u, ancak kendi özel gereklerine uygun
hale getirmek için kirac›n›n kendi iste¤i ile mülkte
iyilefltirme veya uyarlama yapt›¤› durumlarda ortaya
ç›kar. Kirac›n›n bunu de¤ifliklik olarak kabul etmesine
karfl›l›k genel Pazar öyle kabul etmeyebilir.

5.9.3 Zorunlu de¤iflikliklerin genellikle Pazar Kira
Bedeli üzerinde olumlu etkileri vard›r. Gönüllü ola-
rak yap›lan de¤iflikliklerin özellikleri ve ihtisaslaflma
derecesine ba¤l› olarak Pazar Kira Bedeli üzerinde
olumlu ya da olumsuz etkileri olabilece¤i gibi hiç bir
etkisi de olmayabilir. Pazar Kira Bedelinin kiralayan
veya kirac›n›n haklar›n›n de¤eri üzerine yans›ma derece-
si 5.9.1’ deki sorulara verilen cevaplara dayanmaktad›r.

5.10 Negatif Pazar De¤erleri

5.10.1 Kiralama haklar›n›n bir taahhüde iliflkin yükümlü-
lükler içermesi halinde bu haklar›n Negatif Pazar De¤er-
leri olabilir.

5.11 Genel

Kira haklar›n›n de¤erlemesindeki göreceli karmafl›kl›k
nedeniyle müflteri veya müflterinin hukuk dan›flman›n›n
De¤erleme Uzman›na tüm kiralama sözleflmelerinin
kopyalar›n›, çok kirac›l› mülklerde ise di¤er kiralama
sözleflmelerinin flartlar›n›n özetleriyle birlikte kiralama
sözleflmesi örneklerini vermesi flartt›r.

6.0 Yürürlük Tarihi

6.1 Bu Uluslararas› De¤erleme K›lavuz Notu 31 Ocak
2005 tarihinde yürürlü¤e girmifltir. 
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