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Hukuk ve Darsmanhk Barosu

TURK HUKUKUNDA HAVA PARASI

[s yerleri kiralanirken hava parasi ya da “hava paras1” ad1
altinda “pestemaliye” istenebilir mi?

Uygulanan Kanun

Turk Hukukunda hava parasi, 18 Mayis 1955 tarihli ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar:
Hakkinda Kanun (“Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun”)'da ve 22 Nisan 1926 tarihli ve
818 sayil1 Borglar Kanunu (“Bor¢lar Kanunu”)'nda diizenlenmistir.

Aciklamalar

Turk hukukunda, hava parasi, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 16. Maddesi
hiikmiiyle yasaklanmistir. Madde “Hava paras: olarak veyahut her ne nam ve suretle olursa olsun
bu kanuna gére taayyiin eden kira bedelinden fazla para alanlar, bunlar nanmina hareket edenler veya
bunlara tavassut edenler” hakkinda bir (1) seneye kadar hapis ve ti¢ (3) yillik kira bedeli
tutarinda agir para cezasi getirmistir. Kiracty1 korumaya yonelik bu hiikiimden de
anlasilacag1 gibi hava paras: ile ilgili bir tanim yapilmamus, ancak yasak oldugu ve
sonucunda cezai yaptirimin oldugu belirtilmistir. Yargitay 4. Hukuk Dairesinin 2007/5476 E.
2008/1505 K. Sayil1 07.02.2008 tarihli karari, Yargitay 13. Hukuk Dairesinin 1983/2728 E.
1983/3703 K. sayil1 5 Mayis 1983 tarihli karari, Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 5 Subat 2002
tarihli 2002/538 E. 2002/805 K. sayil1 karar1 da bunu desteklemektedir.

Uygulamasinin emredici kanun hiikiimlerine aykir1 olmasindan dolay: hava parasi ile ilgili
olarak yapilan sozlesmeler, Bor¢lar Kanununun sézlesmenin konusu ile ilgili hiikmii olan 19.
madde ve butlan1 aciklayan 20. maddesi uyarinca gegersiz sayilmaktadir. Yargitay 13. Hukuk
Dairesi 2005/4735 E. 2005/12388 K. sayili ve 15 Temmuz 2005 tarihli kararmnda “Taraflarin
beyanlart ile tiim dosya kapsamindan, davalimin kiracis: oldugu diikkdanin kiraciliimi davaciya devir
edilmesi karsilig1 sozlesmede ddenmesi kararlastirilan para hava parasidir. Mahkemenin kabulii de bu
dogrultudadir. Hava parast alinmast buyurucu hukuk kurali niteligindeki Gayrimenkul Kiralar:
Hakkinda Kanunun 16. maddesi ile yasaklanmigtir. Sézlesme bu haliyle yasaya ve hukuka aykir
oldugundan Borclar Kanunu'nun 19 ve 20. maddeleri hiikmii geregi gecersizdir. Dava konusu senetler
de hava parasi karsiligr diizenlendigine gore, bu senetler de gecersizdir.” diyerek bu yaklasimi
acikca kabul etmistir.

Hava parasinin yasal olmamas: nedeniyle, uygulamada sik sik hava parasi kapsamina
girmesi muhtemel 6demeler icin “pestemaliye (isletme degeri)” terimi kullanilmaktadir.
Yargitay vermis oldugu kararlarda bu kullanimin hatali oldugunu ifade etmis ve ticari bir
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miiessesenin devrinde s6z konusu olan “pestemaliye” ile kira iliskisinde s6z konusu olan
“Hava Paras1”n1 birbirinden ayirmustir. Yargitay 4. Hukuk Dairesinin 3 Haziran 1985 tarihli
ve 1985/2315 E. 1985/5606 K. sayili kararma gore: “Pestemaliye (Pestemallik); ticarette iin
kazanmg bir miiessesenin baskasina devri halinde tine neden olan manevi degere veya miiessesenin
bulundugu yorenin onur ve halinde iine neden olan manevi degere veya miiessesenin bulundugu
yorenin onur ve dnemine karsilik olmak tizere odenen bedeldir. Tammundan da anlasildigr gibi,
pestemaliye tasinmazin kiralanmasinda degil, ticari bir igletmenin devri halinde; isletmeyi devir
alanmn, bu isletme hakkimin maddi degeri yaninda isletmenin iinii ve manevi degerleri i¢in ddenmesi
lazim gelen bedeldir. Isletmenin faaliyetini yerine getirdigi tasinmaz veya tasinmazin kiralanmast ile
ilgili degildir. Pestemaliye bu haliyle yasaya ve ahlaka aykiri bir edim olmayip, hukuken korunan bir
haktir.”

Kararda da belirtildigi tizere pestemaliyeden stz etmek igin bir isletmenin devri s6z konusu
olmalidir. Bos bir tasinmazin eski kiracisindan ugrayacag1 zararlar 6denerek devralinmasi
isletmenin devralindigr anlamina gelmez. Boyle bir durumda O6denen para pestemaliye
olarak tanimlanamaz.

Ote yandan, Yargitay 13. Hukuk Dairesinin 21 Ocak 1991 tarihli kararinda kira parasmim
disinda kiracidan “teknolojik yenilikler ve satis arttirici fonksiyonlarin gerceklesmesi icin kiralayan
tarafindan alman katilma payimin hava paras: sayilmayacag:” belirtilmistir. Kararda, katilma
paymun alisveris merkezindeki arag, gereg ve tesisler i¢cin alindig1 ve bunlarin insanlar1 bu
merkeze cekmekte oldugu ve buradaki isyerlerinin kirasini olagantistii artirici etkisi oldugu
vurgulanmaktadir. Mahkeme, kiracinin serbest iradesi ile kira bedeli yaninda ayrica bir
defaya mahsus olmak {izere 6demeyi kabul ettigi bu paranin hi¢ karsilig1 olmayan bir para
olamadigini belirtmistir. Bu baglamda, kiracidan kira parasi haricinde alinan paranin
amacmin 6nemli oldugu vurgulanmaktadir. Alinan paranin kira bedeli karsilig1 sayilan
hususlar disinda bir edimin karsilig1 veya tazminat niteliginde olmasi halinde, sozlesme
gegerli olacaktir.

Yine, Yargitay 13. Hukuk Dairesinin 5 Mayis 1983 tarihli kararinda, kiraciya sdzlesmenin
hitamindan 6nce ¢ikmas: halinde belirli bir bedel 6deyecegini vaat eden kiralayanin bu vaadi
hava parasi olarak kabul edilmemistir. Yargitay, ilk derece mahkemesinin hiikminu
bozdugu bu kararda su ifadeye yer vermistir: “Kiralayan sadece kiracinin sozlesme haklarindan
stiresinden evvel vazgecmesine karsilik bir para edimi altina girmistir. Bu itibarla mahkemece alacagin
hava paras: olarak nitelendirilmesi tamamen yanhstir.”

Yargitay 4. Hukuk Dairesi'nin 2007/5476 E. 2008/1505 K. Sayil1 07.02.2008 tarihli kararinda
“Kiracilar yoniinden yapilan diizenleme ile hava parasimin istenilmesi yasaklanmistir. Bu hiikmiin,
eldeki dava bakimindan da goz oniinde tutulmas: gerekir. Zira emredici normlar, herkese hitap eden,
herkese odevler yiikleyen genel ve nesnel davramg kurallaridir. Hukuka aykiri bir edimin yerine
getirilmesini istemek miimkiin bulunmadig gibi; emredici bir hukuk normunun varli§ina ragmen, bu
nedenle tazminat da talep edilemez. Su durumda, davacimin hava parast adi altindaki isteminin reddi
gerekmektedir.”
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Sonucg

Yukarida ayrintili olarak incelendigi tizere, kira s6zlesmelerinde kira parasi disinda herhangi
bir karsiligi olmaksizin veya hava parasi olarak alman bedeller Tirk Hukukunda
yasaklanmuis olup, bu tiir bir 5demeyi diizenleyen sdzlesmeler gecersiz sayilabilmektedir.

Bu nedenle, kira parasi haricinde alinan paranin kanunen yasaklanmis bulunan hava parasi
kapsamina girmemesi icin hangi amacla alindiginin acik olmasi ve karsiliginin bulunmas:
gerekmektedir. Ancak, bu amag dikkatlice secilerek kiralanan yerin sohreti veya lokasyonu
gibi zaten kira bedelinin icerdigi varsayilan hususlardan olmamaly, kira bedeli disinda ayrica
saglanan ek menfaatler veya zararlar neticesinde olmalidir. Ornegin, teknolojik yenilikler ve
satis arttiric1 fonksiyonlarin gerceklesmesi igin alinan katilma pay1 Yargitay’ca hava parasi
olarak degerlendirilmemis ve s6zlesme gecerli sayilmistir.

Sonug olarak, kira sozlesmesi devam eden kiraciya, sozlesme siiresi bitmeden tnce sdzlesme
haklarindan vazgecerek kiralanani yeni kiract lehine tahliye etmesi icin ¢denen paranin,
vazgectigi haklarin ve ugrayacagi muhtemel zararlarin karsilig1 olarak verilmesi nedeniyle
hava parasi olarak nitelendirilemeyecegini diisiiniiyoruz. Ancak, bu husus dikkatlice
degerlendirilmesi gereken bir husus olup, hava paras: izlenimi doguracak sekilde edimler
aras1 dengesizlik s6z konusu olmamalidir.
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