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OZET

Sirketler finansal ve faaliyet kiralamast olmak tizere iki tiir kiralama yapmaktadiriar. Mevcut durumda
finansal kiralama borglar: ve alacaklar: finansal raporlarda yer alirken faaliyet kiralamalarindan dogan borg
ve alacaklar yer almamaktadir. Finansal risk yonetimi a¢isindan bu durum degerlendirildiginde, ozellikle kiraci
sirketlerin bir¢ogu finansal raporlarinda gosterilenden daha fazla viski bilango disina tasimaktadirlar. Bu
sebeple bir¢cok yatirimct ve analistin, bilanco dist kalan bu kiralamalardan kaynaklanan varlik ve
yiikiimliiliiklerin finansal raporlar iizerindeki etkisini goérmek amaciyla kiracimin finansal raporlarindaki
tutarlar: diizeltmesi gerekmektedir. Diger taraftan finansal raporlarin seffafligi, karsilastirilabilirligi ve gercege
uygun sunumunu saglamak i¢in diinyada 10 yildan bu yana bu konu tartisilmistir. Sonu¢ olarak kiralama
standardi, Uluslararasi Muhasebe Standartlart Kurulu (IASB) tarafindan 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren
uygulanmak iizere, Ocak 2016 da yayimlanmustir. Tiirkiye 'de ise Kamu Gozetimi Kurumu (KGK) Subat 2017 de
“TFRS16 Kiralamalar“ taslak metnini kamuoyu gortisiine sunmusg, nihai metin ise 31.12.2018 tarihinden sonra
baslayan hesap donemlerinde uygulanmak iizere 16 Nisan 2018 tarihinde yiiriirliige girmistir. Bu ¢alismada
kiralama islemlerinin muhasebelestirme, ol¢ciim ve finansal raporlamaya etkisi, IFRS 16 kapsaminda
irdelenecektir.
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ABSTRACT

As is known, companies make two types of leases, financial leasing and operating lease. Currently,
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1. GIRIS

Kiralama islemleri, kisa vadeli varlik kullanimindan uzun vadeli varlik finansmanina
kadar cesitli isletme ihtiyaclarimi karsilamak icin yaygin bir sekilde kullanilmaktadir.
Ozellikle bazi fiziksel varliklarm 6rnegin bir aligveris merkezindeki tek bir magazanin
kullanim hakkin1 elde etmek igin kiralama yoluna gitmek bazen tek segenek olabilir.
Isletmeler faaliyet kiralamasi olarak da ifade edilen bu tiir kiralamalar yoluyla bilango dig1 bir
finansman kaynagi saglamaktadirlar. Bu durum (IASB-Uluslararasi Muhasebe Standartlari
Kurulu ve FASB-Finansal Muhasebe Standartlar1 Kurulu tarafindan yayinlanan) mevcut
standartlarda yer alan hiikiimlerin (uygulanan muhasebe modelinin) yetersizligi yoOniinde
elestirilere neden olmustur.

IASB ve FASB, mevcut yaklasimla ilgili endiseleri gidermek i¢in kiiresel capta
yakinsama uygulamalarinin bir pargast olarak 2006'da kiralama iizerine ortak bir proje
baslatmus, elestirileri dikkate alarak standart taslagi yayinlanmis, genis kapsamli goriismeler
sonucunda IASB 13 Ocak 2016 (IFRS 16 Kiralama) ve FASB 25 Subat 2016 (FASB ASC
842 Kiralama) tarihlerinde 6nemli alanlarda farklilik gosteren ayri ayri kiralama standartlar
yayinlamiglardir (FASB-Lease-Accounting-Handbook-2016).

IFRS 16 ve FASB ASC 842 standartlar1 1 Ocak 2019 tarihinde veya sonrasinda
baslayan yillik raporlama donemlerinde uygulanacak olup TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden
Hasilat’1 uygulayan isletmeler i¢in erken uygulamaya izin verilmistir. Erken uygulama
halinde, bu husus dipnotlarda agiklanmalidir.

Turkiye’de ise Kamu Gozetimi Kurumu (KGK) Subat 2017°de “TFRS16 Kiralamalar*
taslak metnini kamuoyu goriisiine sunmustur. Nihai metin olan TFRS 16 Kiralamalar
Standardi, 31.12.2018 tarihinden sonra baslayan hesap donemlerinde uygulanmak tizere 16
Nisan 2018 tarihinde yiiriirliige girmistir.

Kiralama standardinin IASB tarafindan taslak metninin yaymlanmasi siirecinden KGK
dahil nihai metne kadar TFRS 16 standardinin muhtemel etkilerine yonelik literatiirde ¢esitli
caligmalar yer almistir. Bu calismalarda Ozellikle kiraci agisindan yeni standardin etkileri
incelenmistir (Oztiirk, 2016; Acar vd., 2017; Aktas vd., 2017; Aslan 2018; Czajor ve
Michalak, 2017; Morales-Diaz ve Zamora-Ramirez, 2018; Joubert vd., 2017; Akbulut, 2018).

2. KIRALAMANIN TANIMLANMASI

Kiralama, bir bedel karsiliginda, tanimlanan bir varligin kullanimini kontrol etme
hakkini belirli bir siire i¢in bir baskasina devretme olarak tanimlanabilir (TFRS 16 Ek A).
Diger bir ifadeyle bir sozlesme, bir bedel karsiliginda ve belirli bir siire i¢in bir varligin
kullanimin1 kontrol etme hakkini bir baskasina devretmeyi igeren hiikiimler tasiyorsa bu
sozlesme bir kiralama s6zlesmesidir.

Isletmenin, sozlesmenin kiralama niteligi tasiyrp tasimadigim ya da kiralama islemi
icerip icermedigini degerlendirmesi gerekmektedir. Kiralama islemi igeren bir sdzlesme
asagidaki unsurlarin ikisini bir arada tagimalidir (TFRS 16 Ek B9):
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a) Tanmimlanan varligin kullammmindan saglanacak ekonomik yararlarin tamamina
yakinim elde etme hakki: Isletme varh@ kullanma, elde tutma veya alt kiralamayla
bagkalarina kiraya verme gibi bircok yolla dogrudan veya dolayli olarak bu yarar1 elde
edebilir. Burada varligin kullanma hakkinin tanimlanmis kapsami déhilinde kullanimindan
saglanan ekonomik yararlar dikkate alinmalidir (TFRS 16 B21, B22)

b) Tanimlanan varligin kullanimini yonetme hakki: Kiraci 6nceden veya kullanim
siiresi boyunca varligin nasil ve ne amagcla kullanilacagini 6rnegin, bir nakliye konteynirinin
mal tagima amactyla m1 yoksa depolama amaciyla mi kullanilacagina 6nceden karar vermeli

ve bu varlig1 yonetme hakkina sahip olmalidir (TFRS 16 B24, B26).

Kiraya verenin kiralanan varlikla ilgili ikame etme hakki var ise kiracinin varligi
yonetme hakki konusunda degerlendirme yapmak gerekmektedir. Bununla birlikte belirli bir
tarihte veya belirlenen bir olay meydana geldiginde tedarik¢inin bagka bir varlik ikame etme
hakkina sahip olmasi, ikame hakkiin asli oldugunu gdstermez. Tedarik¢inin asli ikame
hakkina sahip olup olmadigmin kolayca tespit edilememesi durumunda miisteri, ikame
haklarinin asli olmadigini1 varsayar. Ayni1 sekilde varligin diizgiin ¢alismamasi veya teknik bir
yiikseltmenin mevcut olmast durumunda, tedarik¢inin varligin tamiri ve bakimi i¢in varligi
ikame etme hak veya yiikiimliiliigii, miisterinin tanimlanan varligin kullanim hakkina sahip
olmasini engellemez (TFRS 16 B15, B18, B19).

Ornek 1 (illustrative exampledan uyarlanmistir): Bir miisteri, Istanbul dan Ankara’ya
kargo tasimak iizere bir haftaligina kamyon kiralamak icin tedarik¢i ile bir sozlesme
imzalamistir. Tedarik¢inin ikame haklarmin olmadigr sézlesmede belirtilen  kargonun
sozlesme siiresi boyunca bu arac¢ta tasinmasina izin verilmektedir. Sozlesmede, kamyonun
gidebilecegi maksimum mesafe yer almaktadwr. Miisteri, sozlesmenin parametreleri dahilinde
yvolculugun ayrintilarint (hiz, rota, mola, vb.) seg¢ebilme hakkina sahiptir. Miisteri, belirtilen
seyahat bittikten sonra kamyonu kullanmaya devam etme hakkina sahip degildir. Sozlesmede;
tasinacak kargo, Istanbul’dan kalkis yeri ve zamani ile teslimat yeri belirtilmistir. Miisteri,
kamyonun Istanbul 'dan Ankara’ya kadar kullanmilmasindan sorumludur.

C0zlm: Sozlesme kamyonun kiralanmasini icermektedir. Bu kiralama ayni zamanda
kisa vadeli bir kiralamadir. Miisteri, belirtilen seyahat siiresince kamyonu kullanma hakkina
sahiptir. Sozlesmede tanimlanmis bir varlik bulunmaktadir. Kamyon sozlesmede agikca
belirtilmis olup, tedarik¢i kamyonu degistirme hakkina sahip degildir.

Miisteri, bir hafta boyunca aracin kullanimini kontrol etme hakkina sahiptir. Clinkii:

@ Miisteri, kullanim siiresince aracin kullanimindan kaynaklanan tiim ekonomik
faydalar1 biiylik olgiide elde etme hakkina sahiptir. Miisteri, kullanim siiresi boyunca
kamyonu tek basina kullanmaktadir.

(b) Miisterinin aracin kullanimini yonlendirmesi hakki vardir. Kamyonun hangi
amagla kullanilacag: (belirli bir siire icerisinde Istanbul’dan Ankara’ya belirli bir kargonun
taginmast) s6zlesmede dnceden belirlenmistir. Miisteri, kullanim siiresince kamyonu

(6rnegin hiz, yol, mola gibi) calistirma hakkina sahip oldugu i¢in kamyonun
kullanimini yonlendirebilmektedir. Miisteri, kamyonun kontrolii ile kullanim siiresi boyunca
yapilabilecek islemlerle ilgili tiim kararlar1 alabilmektedir.
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Taraflarin hi¢biri: Varligin nasil ve
hangi amagla kullanilacagi 6nceden
belirlenmistir.

Sekil 1. Bir Kiralama S6zlesmesinin Belirlenmesi (Kaynak: TFRS 16 B31)
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2.1. Kiralamanin Unsurlan

Kiralama isleminin unsurlart; tanimlanan varligin belirlenmesi, kullanimi kontrol etme
hakki, belirli bir kira siiresi ve kira bedelidir.

2.1.1. Tammlanan Varhgin Belirlenmesi

Sozlesmede kiraya konu varligin da tanimlanmasi 6nem arz etmektedir. Bir varlik
genellikle sézlesmede acik bir sekilde belirtilerek tanimlanir. Bununla birlikte, bir varlik
miisterinin kullanimia sunuldugunda zimnen belirtilerek de tanimlanabilir ( TFRS 16 Ek
B13). Sozlesmede bir varlik belirlenmis olsa dahi, tedarik¢inin sdzlesmede belirtilen varligi
kullanim siiresi igerisinde bagka bir varlikla ikame etme hakki varsa ve bu ikameden
ekonomik bir yarar saglama durumu s6z konusu ise tedarikgi varligi ikame etme yoniinde asli
bir hakka sahip oldugu i¢in miisteri, tanimlanan varlig1 kullanma hakkina sahip degildir.

Ornek 2 (illustrative exampledan wuyarlanmistir): Bir kahve sirketi (Miisteri)
havaalanminda iiriinlerini ti¢ yillik bir siire igin satacak bir yer alan bulmak tizere TAV sirketi
ile (havaalanm isletmecisi) bir sozlesme imzalamistir (Tedarikgi). Sozlesmede, kiralanacak
alamin metrekaresi ve kiralanacak yerin havaalanindaki kapilardan (boarding) herhangi
birine yakin yerde bulunabilecegi belirtilmistir. Tedarikgi, kullanim siresi boyunca herhangi
bir zamanda miisteriye tahsis edilen alamn yerini degistirme hakkina sahiptir. Havaalaninda
mevcut olan ve sozlesmedeki alanin ozelliklerini karsilayan bir¢ok alan bulunmaktadir.
Miisteri, iiriinlerini satmak igin kolaylikla tasinabilen bir biife kullanmaktadir. Bu nedenle
tedarik¢inin miisterinin alanmini degistirmeyle iliskili ¢cok az bir maliyeti bulunmaktadir.

COzUm: Miisteri kendi biifesini denetleyebilmesine ve miisterinin kullandig1 alanin m?
si sozlesmede belirtilmesine ragmen tedarik¢inin miisterinin kullandigi alan1 degistirme
hakkina sahip olmasi nedeniyle tanimlanmis bir varlik olmadigi i¢in s6zlesme bir kiralama
icermemektedir (TFRS 16 Ek B14). Ciinkii sozlesme havaalanindaki yerlerden herhangi bir
alan icin olup bu alan tedarikginin takdirine bagl olarak miisterinin kullanim siiresi boyunca
kullandig1 alani degistirme hakkina sahiptir. Havalimaninda s6zlesmedeki alanin 6zelliklerini
karsilayan bir¢ok alan vardir ve tedarik¢i alanin yerini, miisterinin onayr olmaksizin istedigi
zaman, Ozelliklere uygun olan diger alanlara degistirme hakkina sahiptir. Ayn1 zamanda
tedarik¢i, alanin yerini degistirdiginde ekonomik olarak fayda saglayacaktir. Biife kolayca
tasinabileceginden, miisteri tarafindan kullanilan alani1 degistirmeyle ilgili tedarik¢iye maliyeti
minimum olacaktir. Tedarik¢inin bu sekillerde yer degistirme hakkina sahip olmasi,
alanlardan daha iyi yararlanmasina imkan tanimaktadir.

2.1.2. Tammlanan Varhgi Kontrol Etme Hakki

Bir kiralama igleminde tanimlanan bir varlifin kontrol edilebilir olup olmadig,
sozlesmenin bir kiralama igerip igermedigini belirlemede 6nemli bir unsurdur. Kontrol,
tanimlanan varligin kullanimindan saglanacak ekonomik yararlarin tamamina yakinini elde
etme ve tanimlanan varli@in kullanimini yonetme hakkina sahip olma ile 6l¢tilmektedir.
Miisterinin, sdzlesme siiresinin yalnizca bir kismi boyunca tanimlanan varligin kullaniminm
kontrol etme hakkina sahip olmasi durumunda, s6zlesmenin sadece siirenin o kismi i¢in bir
kiralama s6z konusudur ( TFRS 16 BI10). Yine ayni sekilde bir miisterek anlagma
s0zlesmesinin bir varlik veya hizmet alimima yonelik bir s6zlesme yapmasi durumunda, bu
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sozlesmenin kiralama igerip icermediginin degerlendirilmesinde, isletme, kullanim siiresi
boyunca miisterek anlagmanin tanimlanan varligin kullanimini kontrol etme hakkina sahip
olup olmadigini degerlendirmelidir.

2.1.3. Kiralama Siresi

Kiracinin kiralamaya konu varligi kullanma hakkina sahip oldugu siire iptal
edilemeyen kiralama siiresi olarak ifade edilmektedir. Bir kira sdzlesmesinde kira siiresinin
sonunda Ug farkli opsiyon bulunmaktadir. Bunlar kiraya konu varligs;

I. Satin alma
ii. Kiralamay1 uzatma ve
ii. Kiralamay1 sonlandirmama.

Dolayisiyla kiralama siiresinin belirlenmesinde kiracinin kiralamayr uzatma ve
sonlandirma hakkin1 veren opsiyonlar1 kullanip kullanmayacagi da 6nem arz etmektedir.

Kiracinin kiralamay1 uzatma hakki veren bir opsiyonu kullanacagindan ve kiralamay1
sonlandirma hakki veren bir opsiyonu kullanmayacagindan makul 6l¢iide emin olunmasi
durumlarinda kira siiresine bu opsiyonlar da eklenmektedir (TFRS 16 md. 18, EK A).

Kiralama siiresi sadece zaman esasli degil miktar esasli olarak da belirlenebilir.
Tanimlanan varligin kullanim miktar1 6rnegin, bir techizat kullanilarak iiretilecek olan iiretim
birimlerinin sayis1 da kiralama siiresi olarak belirlenebilmektedir (TFRS 16 md. 10).

Isletme kiracinin kiralanan varlikla ilgili opsiyonlarin1 kullanip kullanmayacag ile
ilgili kira doneminin baslangicinda makul 6l¢iide emin olup olmadigint degerlendirir. Bu
asamada kirac1 acisindan ekonomik tesvik olusturan durumlar1 goéz 6nlinde bulundurmali ve
buna gore kira baslangic tarihinde, piyasa fiyatlarini, kiractya ekonomik yarar saglayan
onemli tesvikleri, kiralamanin sonlandirilmasiyla ilgili maliyetleri, varligin 6zel amacgli bir
varlik olup olmadigini vb. durumlart degerlendirmelidir. Kira siiresi kisaldik¢a kiracinin
opsiyonlar1 degerlendirme ihtimali artacaktir (TFRS 16 md. 18-21, Ek B37-40).

Kiralama siiresi kiralamanin fiilen basladig: tarihte baslar ve kiraya verenin kiraciya
sagladig1 tiim bedelsiz kiralama siirelerini kapsar. Kiralama siiresi, kiracinin sézlesme dis1 bir
opsiyonu kullanmasi veya kullanmak durumunda kalmasi durumunda degisebilmektedir.
Ornegin, iptal edilemez kiralama siiresi

I. isletmenin daha o©nce kiralama siiresini belirlerken dikkate almadigir bir
opsiyonu sozlesme geregi kiracinin kullanmasini zorunlu tutan bir olayin meydana gelmesi

veya

ii. veya isletmenin daha Once kiralama siiresini belirlerken dikkate aldigi bir
opsiyonu sozlesme geregi kiracinin kullanmasini engelleyen bir olayin meydana gelmesi

gibi durumlarda isletme, iptal edilemez kiralama siiresinde degisiklik yapmak
durumunda kalabilir.
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2.1.4. Kira Bedeli Odemeleri

Kiralama isleminin diger bir unsuru ise kira bedelinin belirlenmesidir. Kira bedeli
kiracinin, tanimlanabilir bir varligin kullanim hakkinin elde etmesi karsiliginda kiralama
stiresi boyunca kiraya verene yaptig1 ddemelerden olugmaktadir. Kira ddemeleri sabit veya
degisken olabilecegi gibi opsiyon igeren kira sdzlesmelerinde opsiyon kullanim fiyati veya
kira sonlandirilmasindan kaynakli ceza 6demelerini de icerebilir. Ayni sekilde kalint1 deger
taahhiitleri kapsaminda kirac1 tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar da bu kapsamda
degerlendirilmektedir. Diger taraftan kira ddemeleri, kiralama konusu olmayan bilesenlere
dagitilan 6demeleri igermez (TFRS 16 Ek A).

a) Degisken kira 6demeleri: Kiralama siiresi boyunca varligin kullanim hakki i¢in
kirac1 tarafindan kiraya verene yapilan, zamanin gecisi disinda, kiralamanin fiilen basladigi
tarihten sonra meydana gelen durum veya sartlardaki degisiklikler nedeniyle degiskenlik
gosteren édemelerdir.

Ornek 3 (illustrative exampledan uyarlanmistir). A isletmesi satis magazasi olarak
kullanmak tizere bir magazayr 10 yilligina yillik 200.000 TL ye kiraliyor. Kira sézlesmesine
gore kira 6demesi her yilin basinda yapilacak ve kira édemeleri her iki yilda UFE’ye gore
artirilacaktir. Sozlesmede faiz orami belirtilmemistir. Kira doneminin baslangicinda UFE %
12, 3.y1lin basinda % 14, kiracinin alternatif borglanma faiz orant % 12 dir. Kullanim hakk
verilen varlik i¢in dogrusal amortisman yontemini uygulanacaktir.

Kira doneminin baslangi¢ tarihinde 1 yillik kira bedeli nakit olarak 6denmistir. Kalan
dokuz 6demenin % 12 iizerinden bugiinkii degeri 1.065.649,96 TL dir.

BD = 200.000 / (1+0,12)* + .......... +200.000 / (1+0,12)°
Kiraci varlik ve borglarini asagidaki gibi kayda alir.
Kullanim Hakki Varlik 1.265.650
Kira Yiktmluligi 1.065.650
Bankalar 200.000

1.y1l sonu amortisman gideri: 1.265.650x0,10

1.y1l sonu finansman gideri: 1.065.650 x 0,12

Pazarlama Satig ve Dag. Giderleri 126.565
Finansman Giderleri 127.878
Birikmis Amortisman 126.565
Kira Yikimluligi 127.878

2.y1lin baginda kiracinin kira 6demesi

Kira Yikimliliga 200.000
Bankalar 200.000
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2.y1l sonu amortisman gideri: 1.065.650 x 0,10

2.y1l sonu finansman gideri: ((1.065.650 + 127.878) - 200.000) x 0,12

Pazarlama Satis ve Dag. Giderleri 126.565
Finansman Giderleri 119.223
Birikmis Amortisman 126.565
Kira Yikiimliligi 119.223

3.y1lin basinda kira yikimlaligi: (993.528 + 119.223) = 1.112.751 TL.
3.yilin kirast: (200.000x14/12) 233.333 TL.

3.yilin kira artisindan sonra kiracinin kira yikimliligini tekrar 6lgmesi
gerekmektedir.

BD =233.333/(1+0,12)1 + .......... +233.333/(1+0,12)8
Kalan 8 yila ait yeni kira bedelinin bugiinkii degeri: 1.159.114 TL.

Fark: 1.112.751 - 1.159.460 = 46.363 TL.

Kullanim Hakki Varlik 46.363
Kira Yiikiimliligi 46.363

3.yilin basinda kiracinin kira 6demesi

Kira Yikiimlilugi 233.333

Bankalar 233.333

b) Sabit 6demeler: Kiraci tarafindan kiralama siiresi boyunca kira konusu varlig
kullanma hakkin1 elde etme karsiliginda kiraya verene yapilan degisken kira 6demeleri
disindaki 6demelerdir.

C) Opsiyona dayal1 kira 6demeleri: Kiralama siiresine dahil olmayan, kiralamanin
uzatilmasma veya sonlandirilmasina iligkin bir opsiyonun kapsadigi siire boyunca, kira
konusu varligin kullanom hakk: karsiliginda kiract tarafindan kiraya verene yapilacak
odemelerdir.

2.2. Kiralama Cesitleri
Kiralama iglemleri; siiresine, finansal raporlara yansimasina, degerine ve Uglncu
kisilere yeniden kiralanmasina gore ¢esitli sekillerde olabilmektedir:

I. Finansal Kiralama: Dayanak varligin mulkiyetinden kaynaklanan buttin risk ve
getirilerin 6nemli 6lgtide devredildigi kiralamadir.

ii. Faaliyet kiralamasi: Dayanak varligin mulkiyetinden kaynaklanan bitun risk ve
getirilerin 6nemli 6lgiide devredilmedigi kiralamadir.
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iii. Kisa vadeli kiralama: Kiralamanin fiilen basladigi tarih itibariyla, Kiralama
siiresi 12 ay veya daha kisa olan kiralamadir. Satin alma opsiyonu igeren bir kiralama kisa
vadeli kiralama degildir.

v, Alt kiralama: Dayanak varligin, kiraci (alt kiralama kapsaminda kiraya veren)
tarafindan {iglincii bir tarafa yeniden kiraya verilmesi islemidir; ana kiralama kapsaminda
kiraya veren ve kiraci arasindaki kiralama (*ana kiralama’) ydrdrlikte kalmaya devam eder.

V. Dayanak varligin diistik degerli oldugu kiralamalar:
Vi. Sat -Geri kiralama
3. KIiRACI ACISINDAN KIRALAMA ISLEMLERININ

MUHASEBELESTIRILMESI VE RAPORLANMASI

Kiraci, kiralamanin fiilen bagladigi tarihte kiralama isleminden dogan kullanim
hakkina sahip oldugu varlig1 aktifinde ve kiradan dogan borg¢larimi kira yiikiimliiliigii olarak
pasifte gosterecek sekilde muhasebelestirir ve finansal tablolarina yansitir.

3.1. ilk Muhasebelestirme

Kiralama sozlesmesi yapildiktan sonra kiralamaya konu olan varlik kiraci tarafindan
maliyet degeri tizerinden Olgiilerek muhasebelestirilir (TFRS 16 md.23). Varligin maliyeti
belirlenirken kira yiikiimliiliigliniin ilk 6l¢lim tutar1 da belirlenmektedir. (TFRS 16 md.26).

Kiralanan varligin maliyetine asagidaki unsurlar eklenmelidir (TFRS 16, md. 24-28):

I. Kira yiikiimliiliigiiniin ilk olgiim tarihindeki tutari: Bu tutar belirlenirken
kiralamanin fiilen bagsladig1 tarihte 6denmemis kira 6demelerinin bugiinkii degeri dikkate
alimir. Bugiinkii deger icin, kolaylikla belirlenebiliyorsa kiralamadaki zimmi faiz orani,
belirlenemiyorsa alternatif bor¢lanma orani kullanilir. Kira yiikiimliiliigline kiralamadan
kaynakli kiracinin katlandig1 ancak kiraya veren tarafindan iistlenilen tesvik alacaklar1 varsa
bunlarin diisiilmesinden sonra kalan sabit 6demeler, bir endeks, Ornegin tiiketici fiyat
endeksine veya faiz oranina bagli olan veya piyasa kira bedellerindeki degisiklikleri
yansitacak sekilde degisken kira 6demeleri, kalinti deger, kiraci tarafindan kullanacagindan
makul Ol¢lide emin olunmasi durumunda opsiyon kullanim fiyati ve kiralamanin erken
sonlandirilabilecegine yonelik bir opsiyonun kullanilacagina iliskin ceza 6demeleri dahil
edilir.

ii. Baslangictaki dogrudan maliyetler: Kiraci tarafindan katlanilan bu maliyetler,
kira sozlesmesinden dolay1 ortaya ¢ikan, sozlesme yapilmamis olsaydi ortaya ¢ikmayacak ek
maliyetlerdir.

ii. Kiralanan varligin kiralama amacina uygun olarak kullanilmasint saglamak
tizere katlanmilacak sokiilme, tasinma veya yerlestirilecek alammin restorasyonu ile ilgili
maliyetler.

Ornek 4 (illustrative exampledan uyarlanmistir): Bes yillik bir siire uzatma imkdm
olan bir binanin bir katim 10 yilligina kiralamak tizere bir sozlesme diizenlenmektedir. Kira
odemeleri, baslangi¢c doneminde ilk on yilda, yillik 50.000 TL ve kira uzatma opsiyonunun
kullandigi bes yillik donemde ise yillik 55.000 TL'dir. Kira odemeleri her yilbasinda
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vapilacaktir. Kiralamay elde etmek icin kiraci, 20,000 TL’lik baslangi¢c direkt maliyetine
katlanmak durumundadir. Bu tutarin 15,000 TL'lik kismi, binanin o katinda oturan bir dnceki
kiracimin ddemesiyle ilgili, kalani ise emlak¢iya ddenen komisyondur. Kiraya veren Kiraciy
kiralama konusunda tesvik etmek icin, 5.000 TL’lik gayrimenkul komisyonunu ve kiraci'nin
kiralanan yeri iyilestirme i¢in harcayacagi 7.000 TL itistlenmeyi kabul etmektedir. Kira
doneminin bagslangi¢ tarihinde, kiraci, kiralamayi uzatma secenegini kullanmanin makul
olgiide kesin olmadigr sonucuna varir ve bu nedenle kiralama siiresinin 10 yil oldugunu tespit
eder. Kiralamada ortiilii olan faiz orani kolayca belirlenememektedir. Kiracimin alternatif
bor¢lanma faiz orani yillik %5 olup bu oran kiralamanin 10 yillik bir donem igin ayni para
birimi cinsinden kiralanan benzer bir varligin degerine benzer bir tutari odiing verebilecegi
sabit orani yansitan bir orandir.

C0zUm: Kira baglangig tarihinde (1. 1. 201x), Kiract ilk y1l i¢in kira 6demesini yapmis,
baslangi¢ direkt maliyetlerini karsilamis ve kira verenden kira tesvikini (komisyon) tahsil
etmistir. Kiralama yiikiimliiligiini ise kalan dokuz 6demenin bugiinkii degerini % 5
tizerinden iskonto ederek 355.391 TL olarak hesaplamistir.

Kiraci, kira doneminin basinda kiralama ile iligkili varlik ve yiikiimliiliikleri, asagidaki
sekilde muhasebelestirir.

Kiralanan Varlik 405.391
Kiralama Yukimlulagi 355.391
Kasa 50.000
Kiralanan Varliklar 20.000
Kasa 20.000
Kasa 5.000
Kiralanan Varliklar 5.000
Kiralama Borcu Kiralanan Varlik
Yil | Dénem Anapara Kalan bor¢ | Faiz Toplam Donem Amortisma | Donem
Basi taksitleri gideri bor¢ Basi n gideri Sonu
(%5)
355.391 355.391 17.770 373.161 420.391 (42.039) 378.352

373.161 (50.000) 323.161 16.158 339.319 378.352 (42.039) 336.313

339.319 (50.000) 289.318 14.466 303.785 336.313 (42.039) 294.274

303.785 (50.000) 253.785 12.689 266.474 294.274 (42.039) 252.235

266.474 (50.000) 216.474 10.823 227.297 252.235 (42.039) 210.196

OO WIN|F-

227.297 (50.000) 177.297 8.865 186.162 210.196 (42.039) 168.157

Altinc1 yilin sonunda, kiralama donemindeki degisimi muhasebelestirmeden 6nce, kira
yikiimliligi 186.162 TL'dir (50.000 TL'lik dordiincii geri 6demenin bugiinkii degeri, yillik
asgari faiz oranmna gore iskonto edilmistir). 8.865 TL faiz gideri 6. yilda kayitlara
alinmaktadir. Maddi duran varligin kullanima hazir degeri 168.157 TL'dir.
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3.2. izleyen Donemlerde Degerleme

Kiracinin kiraladig varligin, kullanim amaci ve kullanim yeri degerleme yonteminin
secimini etkilemektedir. Kiraci bir varligt maddi duran varlik veya yatirim amagh
gayrimenkul niteligine uygun olarak kullanmak iizere kiralayabilir.

IASB tarafindan gergege uygun degerden oOlciilen yatinm amacgli gayrimenkullerin
kiralanmasinin IFRS 16 kapsamina alinip alinmamasi degerlendirilmis; yatirim amagh
gayrimenkullerini kiraya veren isletmelerin IAS 40 gergevesinde Ozellikle gercege uygun
deger yontemini uyguladiklarinda finansal tablolarinin mevcut durumda daha faydali bilgi
sundugu ifade edilmistir (Basis for Conclusions, 2016). Sonug olarak daha 6nce IAS 17 ve
IAS 40° da oldugu gibi IASB, kiraya verenin yatirim amagh gayrimenkullerini
muhasebelestirirken IAS 40" uygulayacagini, bu varliklarim1 kiraya verirken ise IFRS 16'y1
uygulanmasi gerektigine karar vermistir. Buna gore, finansal tablolarin kullanicilari, faaliyet
kiralamasina konu yatirim amacli gayrimenkullere ait ger¢ege uygun deger bilgisini IAS 40’a
gore ve kiraya veren tarafindan kazanilan kira geliri bilgisini de IFRS 16'ya gore elde
edecektir. Boylece IFRS 16 ya gore kiraci kiraladigi varhigi yatirirm amacglh gayrimenkul
tanimin1 karsilayacak sekilde kullaniyorsa yatirim amagli gayrimenkuller i¢in uygulanan
yontemleri kullanmalidir.

Buna gore kiract yatirnm amacglh gayrimenkullerini gergege uygun deger yontemini
kullanarak Ol¢liyorsa, yatirirm amagh gayrimenkul niteligindeki kiralanan varligin1 da gergege
uygun deger yontemini kullanarak Ol¢melidir. Aksi takdirde maliyet yontemini uygular
(TFRS 16 md.34).

IASB, kiracinin kiraladigr varligi maddi duran varlik niteligine uygun sekilde
kullanmasi durumunda dénem sonunda hangi yontemin uygulanacagina yonelik
degerlendirmede de bulunmustur. Buna goére maddi duran varliklar gibi parasal olmayan
varliklarina yeniden degerleme modelinin uygulanmasina izin verdigi i¢in ayni kullanim
amaciyla kiralanan varliga da ayn1 modelin uygulanmasinda bir sakinca gérmemistir (Basis
for Conclusions, 2016). Bu nedenle kiralanan varlik maddi duran varlik niteligini karsilayacak
sekilde kiralanmis ise ve kiract maddi duran varlik sinifina yeniden degerleme modelini
uyguluyorsa bu siifa uygun kiralanan varligina da ayni modeli uygulayabilir, aksi takdirde
maliyet yontemi uygulanmalidir.

Maliyet yontemine gore, kiralamanin fiilen basladigi tarihi izleyen dénem sonunda
kiralanan varligin degeri, birikmis amortisman ve birikmis deger dusiikliigii zararlar
diisiilerek hesaplanmaktadir. Kira yiikiimliiliigii ise kiralamanin fiilen basladig tarihi izleyen
donem sonunda kira ve faiz 6demeleri dikkate alinarak belirlenmektedir.

Kiralama siiresindeki her bir doneme ait kira yiikiimliiliigline iliskin faiz, kira
yiikiimliiliiglinlin kalan bakiyesine sabit bir donemsel faiz orani uygulanarak bulunan tutardir.
Donemsel faiz orani, kiralamadaki zimni faiz oram olmakla birlikte, bu oranin kolaylikla
belirlenememesi durumunda, kiracinin alternatif bor¢lanma faiz orani veya uygulanabilir
olmas1 durumunda revize edilmis iskonto oran: olarak belirlenmektedir (TFRS 16 md.36-37).
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Kiralamanin fiilen basladig: tarihten sonra, kiraci kira yiikiimliiliigiine iligkin faizi ve
donemdeki kira yiikiimliiliigli 6l¢timiine dahil edilmeyen degisken kira 6demelerini, kar veya
zarara yansitir (TFRS 16 md.38).

Kiraci, kiralama siiresi veya satin alma opsiyonu ile ilgili bir degisiklik olmasi
durumunda ise kira yiikiimliiliigiinli; yeni kira siiresine dayali olarak revize edilmis kira
O0demeleri ve revize edilmis iskonto orani iizerinden indirgeyerek yeniden 6lger (TFRS 16 md
40).

Ornek 5 (illustrative exampledan uyarlanmistir): Kiralamamn 6. yilinda Kiraci, A
Isletmesi'ni satin aliyor. A Isletmesi baska bir binada bir kat kiralamis olup kiralama
sozlesmesi, A Isletmesi tarafindan kullamilabiliv bir fesih secenegi icermektedir. A
Isletmesi'nin satin alinmasinin ardindan, Kiract artan isgiiciiniin ihtivacini karsilayacak bir
binada iki kata daha iktiya¢ duymaktadir.

Maliyeti asgariye indirmek icin kiraci, ayni binada, baska bir kati 7. yilin sonunda
kullamima hazir olacak sekilde sekiz yilligina kiralar ve 8. yilin basinda A Isletmesinin yapmus
oldugu kira sozlesmesini sona erdirir.

A Isletmesi'nin edinimi ve A Isletmesi personelinin tasinmasi, Kiracinin kontroliinde
olan ve Kiracinin, daha once kiralama doneminin belirlenmesinde yer almayan uzatma
opsiyonunu kullanma konusunda makul olup olmadig1 hususunu etkileyen énemli bir olaydir.

CUnkU tlm personelin ayni binada bulunmasiin yarattigi fayda daha fazladir ve
kiractyr ek maliyetlerden kurtarmaktadir. Bu nedenle, 6'nct yilin sonunda, Kiraci orijinal
kiralamasini1 uzatma opsiyonunu kullanmanin makul oldugu sonucuna variyor.

Kiralama Borcu Kiralanan Varlik
Yil Donem Kira borcu | Faiz gideri | D6nem Doénem Amortisman | Dénem
Basi (%5) Sonu Basi gideri Sonu
7 378.314 50.000 19.690 347.864 360.169 (40.019) 320.150
8 347.864 50.000 17.872 315.736 320.150 (40.019) 280.131
9 315.736 50.000 15.944 281,680 280.131 (40.019) 240.112
10 281.680 50.000 13.901 245,581 240.112 (40.019) 200.093
11 245,581 55.000 11.435 202.016 200.093 (40.019) 160.074
12 202.016 55.000 8.821 155.837 160.074 (40.019) 120.055
13 155.837 55.000 6.050 106.887 120.055 (40.019) 80.036
14 106.887 55.000 3.113 55.000 80.035 (40.018) 40.018
15 55.000 55.000 - - 40.018 (40.018) -

Kiraci, dort 6demenin bugiinkii degeri olan 50.000 TL tutarindaki kira s6zlesmesini ve
bunu takiben 55.000 TL olmak {izere bes 6deme yaparak yeniden 6Slgiiliir ve bunlarin hepsi
yilda yiizde 6'lik revize edilmis iskonto oranina gore kaydedilir ki bu 378.174 TL'dir. Kiraci,
kira borcunu 192.012 TL arttirir ve bu da 378.174 TL'lik yeniden ol¢iilen borg ile onceki
defter degeri 186.162 TL arasindaki farki temsil eder. Ilgili kullanim, kullanima iliskin
varligin ek kullanim hakkinin maliyetini yansitacak sekilde diizeltilir; bu tutar, asagidaki gibi
muhasebelestirilir.
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Kiralanan Varlik 192.012
Kiralama Yikimliligi 192.012

Yeniden degerlemeyi takiben, kiracinin kullanim hakki aktifinin defter degeri 360.169
TL'dir (yani 168.815 TL +192.012 TL). 7. yilin baslangicindan itibaren kiraci, kira borcuna
iligkin faiz giderini yillik % 6'lik revize iskonto oraniyla hesaplar.

3.3.  Kiralamanin Yeniden Yapilandirilmasi

Kiralamanin yeniden yapilandirilmasi durumunda, yapilandirma sonucu kiralamanin
kapsaminit artiran veya azaltan duruma gore Olgme ve muhasebelestirme farklilik
yaratmaktadir.

3.3.1. Ayn Bir Kiralama Olarak Muhasebelestirilen Kiralamalar

Kiracinin mevcut kiralamanin kapsamini genisletmesi ve bu genislemenin kira
bedelinde de bir artisa neden olmasi durumunda kiralamanin yeniden yapilandirilmasi
gerekmektedir. Bu kiralama seklinde kiralama siiresi ile ilgili bir degisiklik s6z konusu
degildir. Yeni kiralama mevcut kiralamanin kapsamini genisletmektedir. Bu durumda orijinal
kira s6zlesmesi degistirilmektedir (TFRS 16 md.44).

Ornek 6 (illustrative exampledan uyarlanmistir): Kiraci, 2.000 metrekare ofis alan
icin 10 yillik kiralama iglemine girer. 6. Yil'in basinda, Kiraci ve Kiralayan, kalan bes yil igin
orijinal kira sézlesmesini, ayni binada 3.000 metrekarelik ek ofis alani dahil etmek iizere
degistirmeyi kabul ediyor. Ek alan, 6. yiuin ikinci ¢eyreginin sonunda, Kiract tarafindan
kullanilmaya hazir hale getirilir. Kiralamaya yapilan toplam odemedeki artig, iskonto icin
diizeltilmis yeni 3.000 metrekare ofis alaninin mevcut piyasa faiz orant ile orantilidir bu
Kiraci, aym alant yeni bir kiraciya kiralarsa (ornegin, pazarlama maliyetleri) Kiralayanin
baska tiirlii masrafa maruz kalmadigini yansitarak kabul eder.

Kiraci, degisikligi orijinal 10 yillik kiralamadan ayr1 olarak ayri bir kiralama olarak
hesaplar. Bunun nedeni, degisikligin altinda yatan varligi kullanma konusunda ek bir hakki
vermesi ve sozlesmenin kosullarini yansitacak sekilde yeniden kullanim hakkinin bagimsiz
fiyatiyla degistirilmesi ile finansal kiralama sozlesmesindeki artisin orantili olmasidir. Bu
ornekte, ek temel varlik, yeni 3.000 metrekare ofis alanini igeriyor. Buna gore, yeni kiralama
isleminin baslangicinda (6. yilin ikinci ¢eyreginin sonunda), Kiraci, 3.000 metrekarelik biiro
alaninin kiralanmasina iligkin kullanim hakki ve kiralama borglarini muhasebelestirir. Kiraci,
bu degisikligin sonucu olarak 2.000 metrekarelik ofis alaninin orijinal kirasimni
muhasebelestirme konusunda herhangi bir diizenleme yapmaz.

3.3.2. Ayn Bir Kiralama Olarak Muhasebelestirilmeyen Kiralamalar

Bu kiralama seklinde mevcut bir kiralamada kira siiresinin degistirilmesine,
opsiyonlarin kullanilmasi veya kullanilmamasia yonelik degisiklikler s6z konusudur. Bu
kapsamda kirac1 yeniden yapilandirmanin uygulama tarihinde yeni kiralama stresini belirler,
yeniden yapilandirilan s6zlesmedeki bedeli dagitir ve revize edilmis kira 6demelerini revize
edilmis bir iskonto oramiyla indirgeyerek kira yiikiimliiliiglinii yeniden olger (TFRS 16
md.45). Kira yiikiimliliginii yeniden o6lcerken kiralamanin kapsamini azaltan yeniden
yapilandirmalar i¢in, kullanim hakki varliginin defter degerini kiralamanmn kismen veya
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tamamen sonlandirilmasin1 yansitacak sekilde azaltir. Kiraci, kiralamanin kismen veya
tamamen sonlandirilmasiyla ilgili kazang ya da kayiplar1 kar veya zarara yansitir (TFRS 16

md.45-46).

Ornek 7 (illustrative exampledan uyarlanmistir): Kiract ile kiraya veren arasinda
1.1.2017 tarihinde ofis olarak kullanimak iizere 2000 m*’lik bir alan: kira bedeli yilsonunda
odenmek tizere yillik 100.000 TL ye kiralama konusunda sozlesme diizenleniyor. Yillik faiz
orani % 6’dir. 6.yitlin basinda kira alaninin 1.500 m? ye ¢tkartlmast buna karsi kira siiresinin
8 yila indirilmesi konusunda orijinal sozlesmede bir degisiklik yapilryor. Kalan 2 yil igin yeni
kira bedeli yillik 150.000 TL dir. Yeni bor¢lanma faiz orani ise % 7 dir.

Cozliim: Kiralama alanindaki artig kiradaki artis ile orantili degildir. Bu nedenle kiraci
kiralama alanindaki 1.500 m?lik artis1 ayr1 bir kiralama olarak degerlendirmez. Kiralama ile
ilgili kira baslangicinda kira yiikiimliligii ve kiralanan varliga iliskin bilgiler asagidaki
gibidir:

Kiralama Yikiimluligi Kullanim hakki  varlik (Kiralanan
Varlik)
Yillar Ddnem Faiz Kira borcu | Donem Ddnem Amortisman Ddnem
Basi gideri Sonu Basi gideri Sonu
(%6) (net)
1 736.009 | 44.160 (100.000) 680.169 | 736.009 (73.601) 662.408
2 680.169 | 40.810 (100.000) 620.979 | 662.408 (73.601) 588.807
3 620.979 | 37.259 (100.000) 558.238 | 588.807 (73.601) 515.206
4 558.238 | 33.494 (100.000) 491.732 | 515.206 (73.601) 441.605
5 491.732 | 29.504 (100.000) 421.236 | 441.605 (73.601) 368.004
6 421.236 368.004

10 yilda yillik 100.000 TL kira 6demesinin %6 faiz oranindan bugiinkii degeri:
736.009 TL

Donem sonu faiz gideri: 736.009x0,06=44.160 TL

Donem sonu kira yiikiimliiligii: 736.009+44.160-100.000 =680.169 TL

31.12.2017 Finansal Durum Tablosu

Net Varlik Degeri 662.408 Net Yukumlalik 736.009
Kiralana Varlik Kullanim Hakki 736.009 Kiralama Borcu 1.000.000
Birikmis Amortisman (73.601) Kiralama Bor¢. Mal. (263.991)

2017 Donemi K/Z Tablosu

Amortisman Gideri 73.601
Finansman Gideri 44.160
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Kiralamanin yeniden yapilandirilmasindan dolayr kira yiikiimliiliigiiniin ve varligin
defter degerinin yeniden hesaplanmasi; kiralanan alan, kira siiresi ve iskonto oranindaki
degisimin etkisinin dikkate alinmasi gerekmektedir.

a) Kira yiikiimliliigiiniin yeniden hesaplanmasi: 6. yilin basinda yeniden
yapilandirmadan onceki tutar 421.236 TL’dir. Yeni sozlesmeye gore kalan ii¢ yillik kira
sozlesmesi, yillik 150.000 TL'lik 6demeler ve yeni bor¢lanma orani yillik % 7’yi dikkate
alarak kira yiikiimliiliigiinli yeniden hesaplanmaktadir. Bu tutar 393.647 TL dir.

Kira suresinin etkisi: 6.yilin basinda orijinal sdzlesmeye gore kalan 3 yil i¢in yillik
100.000TL’nin %6 iskonto oranindan bugiinkii degeri yeniden belirlenerek 267.301TL
bulunur. 421.236 — 267.301 = 153.935 TL.

Iskonto oranlarindaki degisimin etkisi: Kira yiikiimliiliigiiniin 6.y1lin basinda orijinal
sozlesmeye gore yillik 100.000TL.nin kalan 3 yil i¢in giincellenmis %7 iskonto oranindan
bugiinkii degeri 262.431TL. 267.301 — 262.431 = 4.870 TL

Kiralanan alandaki artisin etkisi: 1500m® artan alamin 3 yil igin 50.000 TL kira
O6demesinin %7 iskonto orani iizerinden bugiinkii degeri 131.216 TL.

b) Kullanim Hakki veren Varligin defter degerinin diizeltilmesi: 6. yilin baginda
yeniden yapilandirmadan 6nce, varligin kullanim hakk: defter degeri 368.044 TL’dir. Yeni
sozlesmeye gore kiralama alani artan 1500m2 ile birlikte 3500m2 ye ¢ikmistir. Orijinal
sozlesmeye gore 2000m2lik alana gore kullanim hakkinin kalan 3 yila gore yeniden
hesaplanmas1 gerekmektedir. (368.004 /5)x3 = 220.802 TL. Defter degerini diizeltmek igin
368.004-220.802 = 147.202 TL

Kiralama Yiktimlilagi 158.805
Kiralanan Varlik 152.072
Kazang 6.733
Kiralanan Varlik 131.216
Kiralama Yiikiimliligi 131.216
Kiralama Yikiimluligi Kullanom Hakki Varlik (Kiralanan
Varlik)
Yillar Donem Kira borcu | Faiz gideri | Donem Donem Amortisman | Dénem
Basg1 (%7) Sonu Basg1 gideri Sonu
6 393.647 (150.000) | 27.556 271.203 347.148 (115.716) 231.432
7 271.203 (150.000) | 18.984 140.187 231.432 (115.716) 115.716
8 140.187 (150.000) | 9.813 115.716 (115.716)

3.4. Kiralama isleminin Raporlanmasi

Kiracit kiralama ile ilgili kalemleri asagidaki tablolarda raporlamalidir(TFRS 16
md.47-50):
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I. Finansal durum tablosu: Kullanim hakki varliklar: ve kira yakamlalukleri

ii. Kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu: Kira yiikiimliiliigiine iliskin faiz
gideri ve kullanim hakki varligina iliskin amortisman gideri

iii. Nakit akis tablosu: Kira yiikiimliligiiniin anapara kismina iligkin nakit
O6demelerini finansman faaliyetlerinde; kira yiikiimliligiinin faiz kismina iliskin nakit
Odemeleri, kisa vadeli kira 6demeleri, diisiikk degerli varliklarin kiralamasina iliskin 6demeler
ve kira yikiimliliigiinin Olctimiine dahil edilmeyen degisken kira o6demeleri isletme
faaliyetlerinde raporlanir.

4, KIRAYA VEREN ACISINDAN KIRALAMA ISLEMLERININ
MUHASEBELESTIRILMESI VE RAPORLANMASI

IAS 17 nin kiraya veren agisindan muhasebe gereklilikleri IFRS 16 ya aktarilmistir
(Basis for Conclusions). IFRS 16'da kiraya verenler icin muhasebelestirme gereklilikleri IAS
17'den birgok agidan degismemistir. Dayanak varligin sahipligine ait risk ve getirilerin 6nemli
bir kismini transfer eden kiralamalar finansal kiralamadir. Diger tim kiralamalar faaliyet
kiralamasidir. Kiralama islemleri kirac1 ve kiraya veren agisindan degerlendirildiginde
kiralama faaliyetinin faaliyet veya finansal kiralama olmasi kirac1 acisindan bir fark
yaratmamaktadir. Kiraya veren acisindan ise kiralama isleminin igerigi ve amacina,
dolayisiyla islemin 6ziine gore faaliyet veya finansal kiralama olarak siniflandirilmakta ve
buna gore muhasebelestirme ve raporlama farklilik yaratmaktadir.

Kiraya konu olan bir varligin miilkiyetinden kaynaklanan bdtln risk ve getirilerinin
onemli 6lctde devredilmesi halinde finansal kiralama, devredilmemesi halinde ise faaliyet
kiralamas1 s6z konusudur (TFRS 16 md.62). Sozii edilen riskler, atil kapasiteden veya
teknolojik eskimelerden kaynaklanan zarar olasiliklarini ve degisen ekonomik kosullar
nedeniyle getirilerde olusabilecek degisiklikleri kapsar. Yararlar ise, varliin yararli ekonomik
omri igerisinde karli bir sekilde isletilmesi ve degerinde artis meydana gelmesi sonucunda
gelir elde edilmesinin beklenmesi ya da kalinti degerinin nakde ¢evrilmesinin beklenmesi
seklinde olabilir. Kiralamanin niteligi kiralama doneminin basinda belirlenmekte ve buna
gore siniflandirma yapilmaktadir. Siniflandirmanin degisebilmesi i¢in kiralamanin yeniden
yapilandirilmasi gerekmektedir.

4.1. Finansal Kiralama islemleri

Bir kiralama sozlesmesinin de, kiralamanin finansal kiralama olarak
nitelendirilebilmesi i¢in asagidaki unsurlardan en az birine sahip olmasi gerekmektedir (TFRS
16 md.63-64):

. Varligin miilkiyetinin devredilmenin Ongoriilmesi: Kiralama sézlesmesinde,

kiraya konu olan varligin miilkiyetinin kiralama siiresi sonuna kadar kiraciya devredilmesinin
ongorilmesi gerekmektedir.
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ii. Satin alma opsiyonunun bulunmasi: Kiralama sézlesmesinin baglama tarihinde,
kiraya konu varligin kiralama doénemi sonunda gercege uygun degerinden daha diisiik bir
fiyattan satin alma se¢enegini kullanacagindan makul 6l¢iide emin olmas1 gerekmektedir.

iii. Kiralama siiresinin, varligin ekonomik émriiniin biiyiik bir kismin1 olusturmasi.

iv. Kiralama sozlesmesinin baslama tarihinde kira 6demelerinin bugiinkii
degerinin varligin ger¢ege uygun degerine yakin olmasi.

V. Varligin kiraci tarafindan kullanilabilecek 6zel bir yapida olmasi.

Vi. Kiracinin kiralamay1 feshedebilmesi durumunda, kiraya verenin fesihten
kaynaklanan zararlarinin kiraci tarafindan karsilanmasi,

vii.  Kalint1 degerin gergege uygun degerindeki degisimlerden kaynaklanan kazang
ya da kayiplarin kiraciya ait olmasi.

viii.  Kiracinin, piyasa fiyatinin énemli 6l¢iide altindaki bir kira bedeli ile ikinci bir

donem icin Kiralamayi siirdiirme hakkinin bulunmasi.

Bununla birlikte kiralanan varlikla ilgili risk ve getirilerin 6nemli 6lgiide
devredilmedigine yonelik agik bir durum varsa bu durumda bu kiralama faaliyet kiralamasi
olarak nitelendirilmektedir.

4.1.1. Ik Muhasebelestirme

Kiralama sozlesmesi yapildiktan sonra, kiralamanin fiilen basladigi tarihte kiraya
veren, kiralamaya konu olan varlik i¢in hesaplanan net kiralama yatirimina esit tutari, alacak
hakki olarak muhasebelestirir. Baslangigtaki dogrudan maliyetler, net kiralama yatirimi
tutarmin ilk 6lglimiine dahil edilir ve kiralama siiresi boyunca finansal tablolara yansitilan
gelir tutarini azaltacak sekilde uygulanir (TFRS 16 md.69)

Net kiralama yatirimi, kiralamadaki zimni faiz oraniyla iskonto edilen brit kiralama
yatirimidir. Briit kiralama yatirimi ise finansal kiralama kapsaminda kiraya veren tarafindan
alinacak kira ddemeleri ve kiraya verenin elde edecegi taahhiit edilmemis kalinti degerin
toplamindan olusmaktadir. Alacak hakkina ait olan tutar, varligin kiralama siresi boyunca
kullanilmast nedeniyle heniiz tahsil edilmemis kira alacaklarindan olusmaktadir. Kiract
acisindan yapilan ilk muhasebelestirmedeki kira 6demelerinin belirlenmesi kriteri, kiraya
veren acisindan da gegerlidir.

4.1.2. izleyen Dénemlerde Degerleme

Kiraya veren, kiralama stiresi boyunca hesapladig faiz gelirini net kiralama yatirimina
iliskin sabit bir donemsel getiri oranin1 yansitan bir esasa gore finansal tablolarina almakta ve
bu islemi gerceklestirirken kiraya veren kira alacagini, anaparayr ve kazanilmamis faiz
gelirini azaltmak (zere briit kiralama yatirimidan diismektedir.

4.2.  Faaliyet Kiralamasi islemleri

Kiraya veren faaliyet kiralamas1 seklinde diizenlenen sézlesmeye gore kiraya verdigi
varliktan saglayacagi kira gelirini dogrusal olarak finansal tablolarina yansitirken faaliyet
kiralamasini elde etmek icin katlandig1 baslangictaki dogrudan maliyetleri dayanak varligin
defter degerine ilave etmekte ve kiralama siiresi boyunca kira geliriyle ayn1 yontemi
kullanarak finansal tablolarina gider olarak yansitmaktadir. Ayni1 zamanda kiraya veren ilgili
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varlik icin benzer diger varliklarina uyguladigt uygun amortisman yontemini kullanarak
amortisman giderini de finansal tablolarina yansitir (TFRS 16 md. 81-84).

5. SONUC VE DEGERLENDIRME

TFRS 16’ ya gore bir kira sozlesmesi, kiraya konu varligin kullanim hakkini1 ve bu
haktan kaynakli olarak ortaya ¢ikan ekonomik faydalarin belirli bir siire i¢in kiraciya ait
oldugunu ortaya koyan bir sézlesmedir. Kiracinin belirli bir siire i¢cin tanimlanmis bir varligin
kullanimin1 kontrol etme hakkina sahip olup olmadigini ortaya koyan bir sdzlesme olup
olmadigimmi degerlendirmesi gerekmektedir. TFRS 16'da bir sézlesme taniminin kosullari,
alinan geri bildirime karsilik olarak TMS 17'ye gore degistirilmistir. Ancak, bu degisikliklerin
mevcut sozlesmelerin biiyiikk cogunlugunu etkilemesi beklenmemektedir. Diger bir ifade ile
TMS 17'yi uygulayan bir kiralamanin genel olarak TFRS 16'y1 uygulayan bir kira olmasi
beklenmektedir.

TFRS 16 ile kirac1 agisindan finansal tablolarda bir kiralama siiflandirmasi sz
konusu degildir. Kiraci tiim kiralamalarin1 6nceki finansal kiralama uygulamasi nasilsa o
seklinde isleme tabi tutacaktir. Buna gore gelecekteki kira ddemelerinin buglinkii degerini
kullanim hakki varlik olarak aktifte, ylikiimliiliigiinii ise pasifte raporlayacaktir. TMS 17 ye
gore farklilasan duruma gore kiracinin aktiflestirecegi varlik i¢in tek bir 6l¢li uygulanacaktir.
Kiracinin varlig1 aktiflestirmesi, varlik ve finansal borglarda artis yaratmasina dolayisiyla
isletmenin finansal kaldira¢ oranlarinda 6nemli degisikliklere neden olacaktir.

Diger taraftan kiralanan varliklar amortismana tabi tutulacaktir. Bu durum da diger bir
ozellik olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kiralamaya konu olan varlik, kiraya verene gore faaliyet
kiralamasi niteliginde maddi duran varlik olarak amortisman uygulamasina devam edecek,
kiract ise bu varligi maddi olmayan duran varlik olarak raporlayip amortisman yoluyla itfa
edecektir. Boylece tek bir varlik i¢in ayn1 donemde iki ayr1 sirket amortisman hesaplamis
olacaktir. Tiim standart uygulamalar1 dikkate alindiginda ilk defa bir varlik i¢in iki kez
amortisman hesaplanacaktir.

TFRS 16 kisa vadeli finansal kiralamalar (12 aylik veya daha diisiik kiralamalar) ile
disiik degerli varliklarin kiralanmast durumunda bu tir kiralamalardan kaynakh
yiikiimliiliiklerin donemsel olarak gider yazilmasi seklinde muafiyet de getirmistir.

TMS17’ye gore kiracinin bilango dis1 yiikiimliiliikk olarak izledigi faaliyet kiralamasi
TFRS16 ile finansal kiralama niteligine doniismiis bdylece bu kiralamadan kaynaklanan
yiikiimliiliiklerin ve kiralamaya konu varligin aktiflestirilmesi ile gelir tablosuna yansiyan
giderlerin niteligi degismistir. Buna gore kiraci agisindan varliktan kaynaklanan kira bedeli
amortisman gideri ve finansman gideri olarak Kar Zarar Tablosunda raporlanacaktir.

Sonug olarak TFRS 16 kiraya veren agisindan bir degisiklik yaratmamistir. Kiraci
acisindan ise dnemli degisiklikler getirmistir. Bu degisiklikler hem finansal durum tablosunu
hem de kar zarar tablosunu etkilemistir.

40



Muhasebe ve Finansman Dergisi Ekim/2018

KAYNAKLAR

Acar, Merve - Temiz, Hlseyin- Aktas, Rafet (2017), “UMS 17 Kiralama Islemleri
Standardindan UFRS 16’ya Gegisin Finansal Tablolar Uzerinde Etkisi: Borsa Istanbul
Ornegi”, Muhasebe Bilim Diinyas1 Dergisi, Cilt 19, Say1 3, ss. 592-623.

Akbulut, Destan Halit (2018), “Faaliyet Kiralamasi 1slemler_@nin Aktiflestirilmesinin Finansal
Tablolara Ve Finansal Oranlara Etkisi Uzerine Bir Telekomunikasyon
Sirketinin Vak’a Incelemesi” Muhasebe ve Finansman Dergisi, say1 78, ss.17-36.

Aktag, Rabia-Kargin, Sibel - Demirel Arici, Nuray (2017)“Yeni Kiralamalar Standardi UFRS
16'min  Getirdigi Yenilikler ve Isletmelerin Finansal Tablolarma ve Finansal

Oranlarma  Olas1 Etkilerinin Degerlendirilmesi”, lktisadi Arastirmalar Dergisi,
DOI:10.20491/isarder.2017.362, ss. 858-881.

Aslan, Ummithan (2018), “UFRS 16 Kiralamalar Standardi Kapsaminda Faaliyet
Kiralamasinin ~ Kiract  Isletme  Tarafindan ~ Muhasebelestirilmesi  ve
Raporlanmasi1”, Muhasebe ve Finansman Dergisi, say1 77, ss.55-68.

BDO Global (2017), IFRS in Practice IFRS 16 Leases, BDO IFR Advisory Limited, UK.

Czajor, Przemystaw-Michalak, Marcin (2017), “Operating Lease Capitalization-Reasons and
its Impact on Financial Ratios of WIG30 and sWIG80 Companies”, Practical
and  Theoretical Issues in Contemporary Financial Management, pp. 23-36.

Deloitte (2016), Leases, A Guide to IFRS 16, Deloitte Touche Tohmatsu Limited, London.

IASB. lllustrative Examples, International Financial Reporting Standard, International
Financial Reporting StandardFoundation, London, January 2016.

FASB (2016), Lease-Accounting-Handbook, https://explore.leaseaccelerator.com/wp-
content/uploads/2016/04/FASB-Lease-Accounting-Handbook-2016.pdf

IASB (2016), Basis for Conclusions, International Financial Reporting Standard,
International Financial Reporting Standard Foundation, London, January 2016.

IFRS (2016), Effects Analysis, IFRS 16 Leases, International Financial Reporting Standard
Foundation, London.

IFRS (2016), Project Summary and Feedback Statement, IFRS 16 Leases, January.

José Morales-Diaz-Constancio Zamora-Ramirez (2018), “The Impact of IFRS 16 on Key
Financial Ratios: A New Methodological Approach”, Journal Accounting in
Europevol.15, issue 1, pp.105-133.

Joubert, Michelle- Garvie, Leanda- Parle, Gabrielle (2017), “Implications of the New
Accounting Standard for Leases AASB 16 (IFRS 16) with the Inclusion of

41


http://dergipark.gov.tr/mufad
http://yadda.icm.edu.pl/yadda/contributor/f7af9067de489c7b9c67de37969cbdb8
http://yadda.icm.edu.pl/yadda/contributor/2fc1d5688026ed38a901196e47affdef
http://yadda.icm.edu.pl/yadda/element/bwmeta1.element.ekon-element-d986115f-2b85-3b1d-ab94-421892b1a533
http://yadda.icm.edu.pl/yadda/element/bwmeta1.element.ekon-element-d986115f-2b85-3b1d-ab94-421892b1a533
https://www.tandfonline.com/author/Morales-D%C3%ADaz%2C+Jos%C3%A9
https://www.tandfonline.com/author/Zamora-Ram%C3%ADrez%2C+Constancio

The Journal of Accounting and Finance October/2018

Operating Leases in the Balance Sheet”, Journal of New Business Ideas & Trends,
Cilt 15, Say1 2, pp. 1-11.

KGK (2018), TFRS 16, www.kgk.gov.tr, 16 Nisan 2018 tarihli ve 29826 sayili Resmi Gazete.

KPMG (2016). IFRS 16 Leases, A More Transparent Balance Sheet, First Impressions IFRS,
KPMG. https://home.kpmg.com/content/dam/kpmg/pdf/2016/06/SlideShare-
present-O-1601-04.pdf

Oztiirk, Can (2016), “UFRS 16 Kiralama Islemleri Standardinin Eski UMS 17 Standard ile
Karsilagtirllmasi Ve Almanya Ve Tiirkiye'de Hisse Senetleri Halka A¢ik Olan

Hava Yolu Sirketlerinin Finansal Durumuna Etkisi”, Muhasebe Bilim Diinyasi
Dergqisi, Cilt 18, Say1 1, ss. 1-50.

Sharlene Wilson (2016), KPMG Ignite, 2016,

https://home.kpmg.com/content/dam/kpmg/pdf/2016/05/11753-KPMG-Ignite-
Brochure-Final-v4-Secured.pdf

42


http://www.kgk.gov.tr/

