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KIRACILIK HAKKININ DEVRi NEDENIYLE ALINAN VEYA
ODENEN HAVA PARASI

OZET:

Bir gayrimenkul hakkinda kira sozlesmesi yapilmis olmasi,
kiractya “KIRACILIK HAKKI” olarak isimlendirilen bir hak
saglamaktadir.

Kiracilar genellikle kiracilik haklarini kendileri kullanirlar.

Fakat bazi hallerde kiraci bu hakkin1 devretme mukabilinde
para alabilmektedir.

Halk arasinda “HAVA PARASI” adi ile anilan bu paralarin, alan
taraf ve veren taraf acisindan hangi vergisel islemlere tabi
tutulmasi gerektigi bu yazimizin konusunu olusturmaktadir.

Ozetlemek gerekirse;
- Alinan hava parasi gelir ve kurumlar vergisi mikellefleri

acisindan gelir vergisine veya kurumlar vergisine tabi bir
kazanimdir.
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- Bizim anlayisimiza gore, hava parasi 6deyen taraf bu ddemesini bir defada gider
kaydetmelidir. Cunku hava parasi kanun hukmu ile tazminat sayilmis olup,
tazminat odemelerinde amortisman yoluyla veya faydalanma suresine yayilmis
sekilde giderlestirme sekli yoktur.

- Hava parasi KDV’ye tabi ise, genel oranda (%18) KDV hesaplanmasi gerekir.
Hava paralarinin KDV’ye tabi olup olmadigi, parayi alanin miikellefiyet
durumuna gore degiskenlik gostermektedir.

ANAHTAR KELIMELER:

Kiracilik hakki, hava parasi, anzi ticari kazanc, kiracilik hakkinin devri, hak,
pestamallik, amortisman

1. HAVA PARASI NEDIR ? :

Halk arasinda “hava parasi” olarak anilan tabir Tiirk Dil Kurumu sozliigiinde;

“Bir yeri kira ile tutabilmek icin sahibine veya icindeki kiraciya aciktan verilen
para”

olarak tanimlanmistir.
Bizim anlayisimiza gore de, “hava parasi” tabirinin karsiig1 budur.

“Hava paras1”, pestamallik (serefiye) ile kanstirlabilmekte veya bu kelimeler
birbirinin yerine kullanilabilmektedir.

Nitekim, Tirk Dil Kurumu sozliiglinde hava parasinin ikinci anlami “pestamallik”
olarak belirtilmistir.

Bu karismanin ana nedeni, asagidaki boliimde aciklayacagimiz iizere hava parasi
almanin uzun sure kanunla yasaklanmis olmasi, bu yasaktan kacinmak amaciyla
hava parasinin pestamallik veya serefiye olarak isimlendirilmesidir.

Bir makalede' pestamallik ve serefiye kavramlari soyle tanimlanmistir;

“Bir isletmenin satin alinmasi durumunda satin alinan aktiflerin pivasa
dederinin lizerinde saticiva yapilan 6demeler, muhasebe uygulamasinda
serefiye, vergi hukukunda pestamallik olarak adlandirilmaktadir. Serefive, bir
isletmenin sahip oldugu; ozel yetenekler ve bilgi, Ustiin yonetici grubu, iyi

' Eski Maliye Miifettisi Sayin Yasin OZYOLCU’nun, YAKLASIM Dergisinin Nisan 2015 yayimlanan
“PESTAMALLIKLARA KUR FARKI VE FAIZ GIDERI EKLENMEK SURETIYLE AMORTISMAN
AYRILABILIR Mi?” baslikli yazisi.
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sosval ve ticari baglantilar, sadik bir miisteri kitlesi, istiin satis yonetimi ve
organizasyonu, calisan isci kalitesi, pazar payi, stratejik konum (limana,
demiryoluna, karayoluna, pazara, hammadde kavnaklarina vakinlik vb.) gibi
ozellikleri nedenleriyle emsal isletmeler karsisindaki lstiinliiglinii ifade eder.”

Sayet isletme bir ticaret sirketinin bunyesinde ise ve bu isletme, sirket
hisselerinin satin alinmasi suretiyle veya sermaye koyarak buiyiik hissedar olma
seklinde ele gecirilmisse, pestamallik meblagi hisse alis bedelinin icinde gizli
olmakta ve emisyon primi? olusabilmektedir. Bu anlamdaki pestamalliklar
yazimizin konusu disindadir.

Kayit dis1 olarak alinip verilen hava paralar da yazimzin konusuna dahil
degildir.

Sonuc olarak, hava parasi, bir gayrimenkule iliskin kiracilik hakkinin elde
edilebilmesi amaciyla, mevcut kullanicinin gayrimenkuli bosaltmasi veya
kiracinin kiracilik hakkini devretmesi mukabilinde 6denen paradir.

Hava parasi nadiren mal sahiplerine de verilebilmekte ancak bu takdirde
odenen paranin hava parast mi yoksa kiranin bir kismi1 m1 oldugu sorusu ortaya
cikmaktadir.

2. HAVA PARASI ALINMASI YASAK MIDIR ? , YASAL MIDIR ? :
6570 sayili Gayrimenkul Kiralarn Hakkinda Kanun’un 16 nct maddesindeki ;

“Hava parasi olarak veyahut her ne nam ve suretle olursa olsun bu Kanun’a
gore taayyliin eden kira bedelinden fazla para alanlar, bunlar namina hareket
edenler veya bunlara tavassut edenler”

tanimlamasina uyan kisiler hakkinda, bir seneye kadar hapis ve uc yillik kira
bedeli tutarinda agir para cezasi tatbik edilmesi hilkkmi mevcuttu.

2011 yiinda 6570 sayili Kanun’un yururlukten kaldinlmasi ve yerine benzer bir
hiukim konulmamasi suretiyle hava parasi almak suc olmaktan ¢ikmistir.

Kira iliskilerini de duzenleyen 6098 sayili Borclar Kanunu’nun “Alt kira ve
kullanim hakkinin devri” bashikli 322 ve “ Kira iliskisinin devri “ bastikli 323
tncli maddeleri bu devirlerin yasal oldugunu géstermekte olup bu devirler
mukabilinde para alinmasinin yasak olduguna dair herhangi bir hiikiim
bulunmadigi icin yasak da s6z konusu degildir.

2 Yaklasim Dergisi’nin Haziran 2015 yayinlanan “EMISYON PRIMLERI” baslikli yazimiza bakiniz.
(www.denet.com.tr/yayinlarimiz/makalelerimiz/Mehmet Mac/2015)
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3. HAVA PARASI ALINMASININ, GELIR VE KURUMLAR VERGiISI ILE KDV ACISINDAN
DURUMU :

Hava parasi alanin kimligine ve mikellefiyet durumuna gore, vergilendirme
acisindan asagidaki 3 alternatif karsimiza ¢ikmaktadir :

3.1. Hava Parasi Alanin Gergek Kisi Olmasi :

Gelir Vergisi Kanunu’nun, “Arizi Kazanclar” baslikli 82/3 Uncu maddesi
soyledir :

“3. Gayrimenkullerin tahliyesi veya kiracilik hakkinin devri karsiliginda
alinan TAZMINATLAR ile pestemalliklar (kiraciva ait tesisat ve mallarin
tahlive ve devri sirasinda kiralayan veya yeni kiraciya devrinde dogan
kazanclar dahil).”

Gorildigi gibi kanun koyucu, gelir vergisi miikellefleri acisindan
gayrimenkulden cikma veya kiracilik hakkimin devri mukabilinde alinan
paralar, TAZMINAT olarak nitelemis ve anzi kazanc olarak gelir vergisinin
konusuna dahil etmistir.

Bizim anlayisimiza gore, lafiz acik oldugu icin bir gelir vergisi mikellefi,
kullanmakta oldugu gayrimenkuli terk etmek, kiracilik hakkini devretmek
vevya isletmesini, mallar tesisati ve dekorasyonu ile birlikte satmak
suretiyle elde ettigi kazanclan arizi kazanc olarak beyan etmek
durumundadir.

Ancak bunun icin gercek kisinin ilgili yerdeki faaliyetini durdurmus ve bu
isletmedeki varliklarin1 sahsilestirmis olmasi gerektigini diisiiniiyoruz.
Zira, kanun koyucunun bu diizenlemeyi yaparken, hava parasinin veya
pestamalligin ticari mallar ve sabit kiymetler isletmeden cekilip sahsi mal
haline getirildikten sonra alindigin1 diistinmiis oldugunu varsayiyoruz.

KDV’nin ana konusu ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti
cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerdir. Bu kapsama gore normal
olarak bir gelir vergisi mukellefi ticari, sinai, zirai veya mesleki faaliyette
bulundugu isyerini terk etme veya bu isyerine ait kiracilik hakkini
devretme mukabilinde para aldiginda KDV Kanunu’nun 4 {incii maddesi
uyarinca bu para uzerinden KDV hesaplamak ve soz konusu hasilati icin
fatura diizenleyip vermek mecburiyetindedir.

Ancak Gelir Vergisi Kanunu’nun, gercek kisilerce elde edilen hava parasi
seklindeki hasilat1 anzi kazanc saymis olmasi ve arizi islemlerin KDV’nin
konusuna girmemesi nedeniyle, soz konusu hava paralarinin KDV hesab1 ve
fatura gerektirmedigi goriistiniin ileri stiriilmesi de mimkiinddr.

Bu konuda herhangi bir idari yoruma veya yargi kararina rastlanmamistir.
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3.2,

3.3.

Bizim anlayisimiza gore, bir gercek kisi ticari faaliyetini durdurup, mallan
isletmeden cektikten sonra GVK’nun 82/3 lincli maddesinde belirtilen
parayi alirsa, bu para icin fatura diizenlemeyecegi ve KDV
hesaplamayacag aciktir.

Hava Parasi Alanin Sirket Olmasi :

Bilindigi lizere ticaret sirketleri, 6zvarliklarinin biiyimesine yol acacak
her turlu kazamimlarini sirket hasilat1 olarak kayitlarina almak
durumundadirlar. Bir sirket hava parasi aldiginda, bu paray1 olagandisi
gelir olarak yasal defterlerine kaydetmesi gerekir.

Hava parasinin KDV Kanunu’nun 4 lincii maddesindeki hizmet bedeli
tanimina uymasi ve sirketlerin tim hasilatinin ticari hasilat sayilmasi
nedeniyle sirketlerce alinan hava paralar, fatura dizenlenmesini genel
oranda KDV hesaplanmasini gerektirmektedir.

Hava Parasi Alanin Sair Kurum Olmasi :

Hava parasi alanin kurumlar vergisi mukellefi bir sirket veya bir iktisadi
isletme olmadigi durumda, alinan paranin kurumlar vergisine tabi
olmayacagi goriisiindeyiz. Ornek olarak, iktisadi isletmesi bulunmayan bir
dernek yonetim binasi olarak kullandig1 gayrimenkuliin kiracilik hakkinin
devri karsiiginda para alirsa, bu para dernek geliri olarak kayda gecirilir
ve kurumlar vergisi dogmaz.

Hava parasi alanin kurumlar vergisi mukellefiyeti bulunmayan bir kurum
olmasi ve bir iktisadi isletme ile ilgisi bulunmamasi hallerinde s6z konusu
para, KDV’nin konusuna da girmemektedir.

4.  HAVA PARASI ODEYEN ACISINDAN VERGISEL DURUM :

4.1.

isletme Devri Olmaksizin Sadece Kiracilik Hakkinin Devralinmasi
Amaciyla Odenen Paralarin Pestemallik Olmadigi Aciktir:

Vergi Usul Kanunu’nun 326 nc1t maddesinde ;
“Kurumlarin aktiflestirdikleri ilk tesis ve taazzuv giderleri ile

pestamalliklar mukayyet degerleri lizerinden esit miktarlarda ve bes yil
icinde itfa olunur.”

hikmi yer almaktadir.

Yukaridaki 1 nolu boliimde agikladigirmz gibi yazirmizin konusu olan hava
parasi, bize gore pestamallik degildir. Dolayisiyla buradaki bes yilda bes
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esit taksitte giderlestirme hukmunun gayrimenkulun terk ettirilmesi veya
kiracilik hakkinin devralinmasi amaciyla yapilan 6demeleri kapsamadigi
gorusundeyiz.

4.2. Kiracihk Hakkinin Devralinmasi icin Verilen Paralarin Giderlestirme
Sekli Ile Ilgili Hiikiimler ve Alternatifler:

Odenen hava paralarinin nasil gider yazilacagi hakkinda acik bir hiikiim
yoktur.

Bu konudaki hiikiimler, alternatifler ve gorislerimiz asagidaki boliimlerde
belirtilmistir:

4.2.1. Hava Parasinin TAZMINAT GIDERI Olarak Bir Defada Masraf Yazilmasi
Alternatifi :

Yukandaki 3.1. nolu boliimde belirttigimiz gibi, Gelir Vergisi Kanunu’nun
82/3 Uncu maddesinde hava paras1i TAZMINAT olarak nitelendirilmistir.

Aynm Kanunun 40/3 Uncli maddesine gore ise;

“Jsle ilgili olmak sartiyle, mukavelenameye veya ilama veya kanun
emrine istinaden 6denen zarar, ziyan ve TAZMINATLAR ”

dogrudan gider yazilabilmektedir.

Hava parasinin olumlu etkilerinden birden fazla yil yararlanilabilecek olsa
dahi bu iki acik yasa hiikmi, hava parasinin dogrudan gider kaydi icin
dayanak olusturmaktadir. Ancak bunun icin hava parasi alisverisini konu
alan yazili sozlesme yapilmasi gereklidir. Cunku GVK’nun 40/3 Uncu
maddesinde, tazminatlarin gider yazilabilmesi icin mukavelenameye,
mahkeme kararina veya kanun emrine istinaden odenmis olmasi sarti
aranmaktadir.

4.2.2. Hava Parasinin Hak Olarak Aktiflestirilip Amortisman Yoluyla
Giderlestirme Alternatifi:

Hava paras1 ddenmek suretiyle, kiracilik hakki olarak isimlendirilen bir
hak elde edilmektedir.

Bilindigi lizere haklar, 15 yillik siire icinde amortisman yoluyla itfa edilen
gayrimaddi aktiflerdir.

Ancak hakkin gecerli oldugu siire daha kisa ise, amortisman siiresi olarak
bu kisa sureye itibar edilmesi gerekir. Cunku amortisman oranlarinin
tespitinde faydali omur kriteri gecerlidir.
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4.2.3.

4.2.4.

Kiracilik hakki acisindan hak siiresinin ne oldugu konusunda ilk akla gelen
siire, devralinan kira sozlesmesinin sona erecegi tarihe kadar olan siiredir.
Ancak bu siire sonunda hakkin sona erecegi mutlak degildir. Hava parasi
odenerek elde edilen kiracilik hakkinin kullanim suresi karmasik bir hukuki
mesele olup bu konuda bir avukattan alinacak rapora gore hareket
edilmeli veya daha iyisi 6zelge alinmalidir.

Hak olarak aktiflestirilen hava parasinin amortismaninda hizlandirilmis
amortisman uygulanamayacagi yoniinde vergisel acidan gecerli bir hiikiim
olmadig icin bize gore hak amortismaninin hizlandirilmasina vergisel
anlamda engel bulunmamaktadir.

NOT : Her ne kadar 1 no.lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel
Tebligi’ndeki, 260 ana hesap no.lu HAKLAR ile ilgili olarak ;

“Edinilen haklar, maliyet bedelleri ile bu hesaba bor¢ kaydedilir.
Yararlanma siireleri icerisinde, yararlanma siirelerinin belli olmamasi
durumunda, 5 yillik siirede esit taksitlerle itfa olunarak yok edilir.”

hiikkmi ile haklarin esit taksitlerle giderlestirilecegi (hmzlandirilmis
amortisman uygulanamayacagi) aciklamasina yer verilmis ise de, bu Teblig
vergisel yonlendirme icermedigi icin haklarin amortismaninda da
hizlandirilmis amortisman yonteminin uygulanabilecegini disiiniiyoruz.

Hava Parasinin Faydalanma Siiresine Gore Esit Taksitlerle
Giderlestirilmesi Alternatifi:

Hava parasinin hak olarak aktiflestirilmeyip, faydalanma suresine
yayilmasi gereken pesin 0deme seklinde muhasebelestirilmesi ve
faydalanma suresi boyunca esit taksitlerle giderlestirilmesi alternatifinden
de s0z edilebilir.

Nitekim Turkiye Finansal Raporlama Standartlarina ( TFRS 16 ) gore hava
parasi amortismana tabi tutulacak bir mal varligi olarak nitelenmemekte,
kullanim suresine yayilmis sekilde gider kaydedilecek pesin 6deme olarak
kabul edilmektedir. 1 no.lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel
Tebligi’ndeki 260 nolu HAKLAR hesabina iliskin aciklamalar da buna
paraleldir.

Bizim Anlayisimiza Gore Dogru Alternatif, Hava Parasinin Bir Defada
Gider Yazilmasidir:

Hava parasi ddemelerinin olumlu etkilerinden birden fazla yil
faydalanilacak olmakla beraber, GVK’nun 82/3 Uncu maddesinde hava
parasinin TAZMINAT olarak nitelenmesi ve GVK’nun 40/3 inci =~
maddesindeki TAZMINATLARIN DOGRUDAN GIDER YAZILACAGI HUKMU
nedeniyle, hava parasi hakkinda yasa ile ongorulen giderlestirme usulliniin
bir defada masraf kaydedilmesi seklinde oldugunu distinliyoruz. Ciinkii
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vergi kanunlarinin tatbikinde lafzin acik oldugu hallerde lafza itibar
edilmesi esastir. ( Vergi Usul Kanunu’nun 3 inci maddesi )

4.3. KDV indirimi :

Hava parasi odeyen KDV miukellefleri bu odeme ile ilgili olarak faturada
gosterilen KDV’yi indirmelidirler. (KDV Kanunu’nun 29, 34 ve 58 inci
maddeleri)

5. SONUC:

Gayrimenkullerin bosaltilmasi veya kiracilik hakkinin devri icin, kullanici veya
kiracilara yapilan odemelere halk arasinda HAVA PARASI ad1 verilmektedir.

Hava parasimin hukuki mahiyeti, vergisel acidan GVK’nun 82/3 uncli maddesi ile
TAZMINAT olarak belirlenmistir.

Hava parasi gelir vergisine tabi bir gelir unsurudur. Kurumlar vergisi
mukellefleri tarafindan elde edilen hava paralan kurumlar vergisine tabidir.

Bizim anlayisimiza gore, hava parasi kanunla tazminat olarak kabul edildigi icin,
GVK’nun 40/3 iincii maddesindeki sartlar saglayan hava paras1 6demeleri
dogrudan gider kaydedilmelidir.

Hava paralarinin, bu paralar alanlar veya verenler tarafindan hangi vergisel
islemlere tabi tutulmasi gerektigi hakkinda idari agiklamalara ihtiyac
bulunmaktadir.
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