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OZET

KONUT FINANSMANI AMACIYLA YAPILAN FINANSAL KiRALAMA
SOZLESMESININ KURULUSU ve HUKUKI NiTELIiGi

Cirasunlar, Arzu

OZEL HUKUK YUKSEK LiSANS PROGRAMI
Tez Damismani: Yrd. Dog¢. Dr. Ash Makaraci Basak
Eyliil 2011, 179 Sayfa

Tiirkiye’de konut finansmani sorununu gidermek {izere ¢aligmalar yapilmig, “5582 Sayil
Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun Tasaris1” 01.12.2005 tarihinde Tiirkiye Biiyiikk Millet Meclisi Bagkanligi’na
sunulmus, 22.02.2007 tarithinde Meclisten gecerek kanunlagmistir. Bdylece “uzun vadeli

konut finansman sistemi”” hukukumuza girmistir.

5582 Sayili Kanunun 12. maddesi ile 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38.
maddesine eklenen 38/A maddesinde konut finansmani; konut edinmeleri amaciyla
tilkketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere
kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmas1  geklinde tanimlanmistir. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden
finansmani amaciyla kullandirilan krediler de konut finansmani kapsamindadir.
Sermaye Piyasas1 Kanununda yapilan bu degisikliklerle, konut finansmani sisteminin
amaci da diizenlenmistir. Konut finansmani kuruluslari konut finansmani amaciyla
dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani
faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman

sirketleridir.

5582 Sayili Kanunla Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, Finansal Kiralama
Kanunu, Sermaye Piyasas1 Kanunu, icra ve iflas Kanunu ve gesitli vergi kanunlarinda

degisiklikler yapilmustir. Getirilen hiikiimlerle birlikte, bunlara iliskin ayrintilarin
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diizenlenmesi Sermaye Piyasasi Kurulu, BDDK ve Sanayi ve Ticaret Bakanlhigi gibi
cesitli kurumlara birakilmig, birgok hususun ise ileride sorun ¢iktig1 zaman tebliglerle
¢Oziilmesi yoniinde bir tercih yapilmustir. Sonu¢ olarak da sistem biitiiniiyle
diizenlenememis, yapilan ve saglanmak istenen diizenlemeler ise yeterince
anlagilamamustir. Nitekim Kanunun 6ziinii teskil eden “konut finansmani sistemi”

kavrami dahi SerPK 38/A maddesinde tanimlanmustir.

Finansal Kiralama Kanununda acik¢a ifade edilmese de 5582 sayili Konut
Finansmam Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun
ile kapsami genisletilmis, konusu icine “konut” da dahil edilmis ve dolayisiyla
sozlesmenin diger tarafini tliketici olarak gercek kisilerin olusturmast miimkiin hale
gelmistir. Konut edinmenin tiiketici iglemi sayilmasi ve finansal kiralama sézlesmesinin
konusunu teskil edip edemeyecegi hususlarina iliskin tartigmalar, 5582 Sayili Kanun
sonrasinda geride kalmistir. Yapilan bu diizenlemeler, finansal kiralama isleminin
ozelliklerinin istisnasini olusturmustur. Bu sekildeki degisikliklerin yapilma nedenlerine
5582 Sayili Kanunun gerekgesinde yer verilerek, finansal kiralama sozlesmesinin de
tiiketici islemi olarak diizenlenme sebebinin, konut kredisi yaminda alternatif bir
finansman modeli olusturmak oldugu belirtilmistir. Buna ilave olarak, finansal kiralama

sirketlerine fon saglanmasinin da amaglanmis olabilecegi de diisiiniilmektedir.

Sonug olarak finansal kiralama sozlesmesinin taraflarindan birinin tiiketici, sozlesme
konusunun da konut olmasi miimkiin olmustur. Tiiketici s6zlesmesi seklinde kurulan bu
sozlesmelere finansal kiralama sozlesmelerinin kurulusuna iligkin kosullar da
uygulanacak, sdzlesmenin unsurlari finansal kiralama sézlesmesinin unsurlarina paralel

olacaktir.

Anahtar Kelimeler: Konut Finansmani, Finansal Kiralama Soézlesmesi, Konut

Finansmani S6zlesmesinin Taraflar ve Sekli.
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ABSTRACT

EXECUTION AND LEGAL NATURE OF THE FINANCIAL LEASING
AGREEMENT FOR HOUSING FINANCING

Cirasunlar, Arzu
MASTER IN PRIVATE LAW
Thesis Supervisor: Ass. Doc. Ash Makaraci Basak

September 2011, 189 Pages

Studies were conducted to settle the housing financing problem in Turkey, the “Draft
Law no. 5582 on Amending Several Laws concerning Housing Financing System” was
presented to the Presidency of the Grand National Assembly of Turkey on 01.12.2005,
and was passed and enacted by the Assembly on 22.02.2007. Thereby, “long term

ousing financing system’ entered into our law.
h fi ystem” entered int 1

In article 12 of the Law no. 5582 and article 38/A added to the article 38 of the
Capital Market Law no. 2499, the housing financing is defined as disbursement of
loan to the consumers in order for them to acquire a house, lease of the houses to the
consumers through financial leasing, and disbursement of loan to the consumers
under the guarantee of houses owned by them. The loans disbursed for refinancing of
the loans within this scope are within the scope of house financing, as well. The
objective of the housing financing system was arranged by these amendments made
in the Capital Market Law. The housing financing agencies are the banks disbursing
loan directly to the consumers of conducting financial leasing with the aim of
housing financing, and the financial leasing companies and financing companies
which are deemed appropriate by the Banking Regulation and Supervision Agency to

engage in housing financing activity.

Amendments were made by the Law no. 5582 in the Law on Protection of Consumers,
Financial Leasing Law, Enforcement and Bankruptcy Law, and several tax laws. By the

provisions enacted, arrangement of the details regarding to such matters was left to
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several agencies such as the Capital Market Board, Banking Regulation and
Supervision Agency, and Ministry of Industry and Commerce, and it was preferred
to settle many issues by communiqués should any problem arise in the future. In
conclusion, the system could not completely arranged, and the arrangements that were
desired to be made and provided could not be adequately understood. As a matter of fact,
even the concept “housing financing system” that is the core of the subject is defined in

article 38/A of the Capital Market Law. 5582 in

Though not clearly expressed in the Financial Leasing Law, its scope was expanded
with the Law no. 5582 on Amending Several Laws concerning Housing Financing,
“housing” was included in it, thus, it was made possible for the real persons to be the
counterpart of contracts. The discussions as to considering house acquisition as a
consumer transaction and whether it can be the subject of financial leasing contract were
left behind following the Law no. 5582. These arrangements made constituted exception
for the characteristics of the financial leasing transaction. The reasons of making such
amendments were given in the preamble of the Law no. 5582, and the reason of
arrangement of the financial leasing contract as a consumer transaction was stated to be
creating an alternative financing model besides the housing loan. In addition, it is thought

that it might be aimed to provide funding to the financial leasing companies.

As a result, it was made possible for the financial leasing contracts to have the consumer
as one party, and housing as the contract subject. The conditions regarding constitution of
the financial leasing contracts will be added to these contracts which are constituted as
consumer contract, and the contract items will be in parallel to the items of the financial

leasing contract.

Keywords: Financing of Housing, Financial Leasing Agreement, Form of and Parties to
the Housing Financing Agreement.
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GIRIS

Konut kavrami en temel anlamda, barinak, yatirim araci olma, ekonomiye katki
saglama, bireylerin gelecegi icin giivence saglama gibi islevlere sahip olmasi
sayesinde insanlarin barinma ihtiyacini karsilayan, uzun omiirlii ve fiziksel bir mekan
olarak tanimlanmakta olup toplumlarin ekonomik ve sosyal acidan gelismislik
gostergesi olma 6zelligi tasimaktadir'. Gelir diizeyleri belli bir seviyeye geldiginde
bireyler, oOncelikli olarak bu temel ihtiyacin1 karsilamaya yonelik girisimlerde
bulunurlar®. Etkin bir piyasa i¢in konut finansmani ne kadar gerekli ise, aymi
dongiide etkin bir konut finansmani sistemi i¢in de iyi isleyen, istikrarli bir piyasa o

kadar gereklidir.

Konut hakki, Anayasa m. 57°de “Devlet sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarin
gozeten bir planlama c¢ercevesinde konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir,
ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” seklinde tanimlanmak suretiyle anayasal
bir hak niteligi tasimaktadir. insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi, “herkesin,
kendisinin ve ailesinin saglik ve refahi i¢in beslenme, giyim ve konut hakki

vardir” ifadesiyle konut hakkini yasamsal haklar arasinda saymistir’.

Tiiketici s6zlesmelerinin konusunu genellikle taginir mal ve hizmetler olusturmakta,
tasinmaz mallara iliskin sozlesmeler tliketici sozlesmesi olarak  kabul
edilmemekteydi. Tasinmaz mallara iliskin sozlesmelerin tiiketiciyi koruyan
diizenlemelerin disinda birakilmasinin baz1 sebepleri bulunmaktadir. En basta,

topragin diger piyasalarda arz edilen mallara nispetle ¢ogaltilamamasi ve bir {iretim

' BERBEROGLU, Murat Goksin / TEKER, Suat, “Konut Finansmam ve Tiirkiye’ye Uygun Bir
Model Onerisi”, ITU Dergisi, Sosyal Bilimler, C. 2, S. 1, Aralik 2005, s. 58.

? Ulkemizde de hiikiimetler, vatandaslarin konut sahibi olabilmesini saglayacak, kolaylastiracak
diizenlemeler yapmakta ve gesitli faaliyetlerde bulunmaktadir. Konut finansmani amaciyla yapilan
diizenlemeler ve faaliyetler arasinda, uzun vadeli finansman imkanlarinin ve araglarinin olusturulmasi
gerekmektedir (ONAL Yildirim Beyazit / TOPALOGLU, Mustafa, Ipotekli Konut Finansmani ve
Hukuku Mortgage (Tutsat), Istanbul 2007, s. 16).

3 1996 yilinda istanbul’da yapilan, Habitat I Konferansi da, “herkes icin yeterli konut temin etme” ve
“insan yerlesimlerini daha giivenli, daha saglikli ve yasanabilir, siirdiiriilebilir ve iiretken yapma”
hususlarini “evrensel hedefler” olarak ortaya koymustur (BAYRAKTAR, Erdogan, Planli Kentlesme
ve Konut Uretim Seferberligi Sunumu (2003-2009),www.toki.gov.tr/page.asp?id=102, 26.12.2010).




siirecinin sonucu olarak ortaya c¢ikarilamamasi1 gelmektedir. Taginmazlar {izerindeki
miilkiyet degisikliklerine iliskin prosediirlerin daha zor ve uzun olmasi, taginmazlara
iligkin islem maliyetlerinin daha yiiksek olmasi da 6nemli etkenler olmakla birlikte®,
arazinin bir tiiketim mali degil de bir yatirim mali olarak degerlendirilmesi de bu
sonucun en temel gerekcesiydi’.Tiim bu etkenler dolayisiyla, tasginmaz satin alan
kisilerin zaten taginmaz aliminda konuyu enine boyuna yeterince diisiinmek zorunda
oldugu, bu nedenle de korunma ihtiyaglarinin pek fazla olmadig1 varsayilmaktaydi®.
Tiiketicinin alim giicli diisiik ve sézlesmenin zayif tarafi olma 6zelliginden dolayz,
yuksek alim giicii gerektiren ve maliyetli olan tasinmaz mallar konusunda alim
yapmak isteyen kisilerin tliketici olarak goriiliip korunmaya ihtiya¢ duydugu
hususunda c¢ekimser davranilmasi ilk etapta uygun goriinebilir. Ancak modern
anlamda tiiketici tanim1 ve niteligi agisindan bakildiginda, tiiketici gligsiizliigii ve
alim giiciinliin disiikliigii nedeniyle sdézlesmenin zayif tarafi olarak goriilerek
korunmaya ihtiya¢ duymakla birlikte, serbest piyasanin dengeleyici bir unsuru olarak
kabul edilerek de korunmaktadir. Bu nedenler cergevesinde degerlendirildiginde,
taginmaz mal edinimine iligkin bir sézlesmelere taraf olan kisilerin de tiiketici
saytlmast’, bununla birlikte konut alim isinin giinlik hayatta sikca yapilan bir is
olmamasi1 ve yukarida anilan sekilde yiliksek maliyetli bir i olmasi nedeniyle de
tilkketicilerin bu islemlerinde Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda

korunmalar1 geregi olusmustur®.

* OZANOGLU, H. Seckin, “Tiiketici Sozlesmeleri Kavrami (Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanunun Maddi Anlamda Uygulama Alan1)”, AUHFD, C. 50, S. 1, Y. 2001 (Tiiketici Sozlesmeleri),
s. 67.

> ASLAN, 1. Yilmaz, En Son Degisiklikler ve Yargitay Kararlar1 Isiginda Tiiketici Hukuku, Bursa
2006, s. 10; KUNTALP, Erden, Finansal Kiralama Kanununa Gore Finansal Kiralama (Leasing)
Tanimi ve Hilkiimleri, TBB Yayin No: 144, Ankara 1988 (TBB), s. 300.

% Tasinmaz kredilerinin Tiiketici Kredilerine iliski Avrupa Birligi Yonergesinin kapsami disinda
birakilmasimin gerekgesi i¢in bkz. CANARIS, Claus Wilhelm, Avrupa’da Tiiketici Kredisi Alaninda
Hukuki Uyumlagsmayr Temin Acisindan 22.12.1986 Tarihli Avrupa Toplulugu Yonergesi'nin
Getirdikleri, Altinc1 Avrupa Hukuk Haftasi, Avrupa Toplulugunda Banka Hukuku (Istanbul, 5-7 Mart
1993, Cev. Yesim Atamer, Ankara 1991), s. 10.

" OZANOGLU, Tiiketici Sozlesmeleri, s. 68.

¥ Tiiketicinin korunmasi hakkinda bkz.

OZANOGLU, Tiketici Sozlesmeleri, s. 75; SEROZAN, Rona, Tiiketiciyi Koruma Yasasmnmn
So6zlesme Hukuku Alanindaki Diizenlemesinin Elestirisi, Kanun Hukuk Dergisi, Mayis 1996/4, s. 579;
AKIPEK, Sebnem, “Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Cergevesinde Kredi Kartlar”,
AUHFD, Y. 2003, C52, S. 3 (Kredi Kartlar1), s. 103; ULAS KISA, Seda, “Avrupa Tiiketici
Hukukunda Tiiketici Haklar1 ve Tiketicinin Korunmasi”, Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’in Anisina
Armagan, Istanbul 2000, s. 1161; OZEL, Caglar, “Tiiketicinin Korunmasi Acisindan Ayipli Maldan
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Calismamizda, birden ¢ok Kanunda yapilan kapsamli degisikliklerin incelenerek dort
yil oncesinde Kanun diizenlemesi olan bir konuda uygulama olmamasi nedeniyle,
hem bireyler hem de finansal kiralama sirketleri acisindan Kanun’daki bu
diizenlemelere ilskin farkindalik ve tercih edilebilirlik saglanmasi amaglanmis,
konunun birden fazla kanunla diizenlenmesi ve kapsaminin genis olmasi1 nedeniyle
konut finansmani amaciyla yapilan finansal kiralama s6zlesmelerinin kurulusu ve
hukuki niteligi incelenmistir. Konut finansman1 ya da konut finansman sistemi
lizerine yapilan c¢alismalarda konut kredileri {izerinde durulmasi nedeniyle

calismamizda finansal kiralama sézlesmeleri arastirma konusu yapilmustir.

Anayasada yer alan konut edinme hakki ve devletin bunun i¢in finansman saglama
araglarin1 kolaylastirma gorevi g¢ercevesinde, bir finansman araci olan finansal
kiralama sozlesmesini igeren diizenlemeler yapilarak finansal kiralamanin konut
ediniminde de finansman araci olmasi saglanmistir. Her ne kadar gayrimenkul
edinilmesinde finansal kiralama yoluyla finansman saglanmasi miimkiin olsa da

konut edinme islemlerinde bu yol kullanilamamaktaydi.

Sunu belirtmeliyiz ki, bazi degisikliklerin amaglanmasiyla hazirlanan 5582 Sayili
Kanun sadece konut finansmani sistemini icerse de biz ¢alismamizda “sistemi,
konut finansmanmm da igerecek sekilde kullanmay1 uygun gordiik. Ikisi arasindaki
temel ayrim, konut finansmani sisteminde, tiiketiciye saglanan finansman alacaginin
karsiliginda menkul kiymet ihra¢ edilmesidir. Dolayisiyla sistemin yeni oldugu
diisiiniildiiglinde, saglanan her finansmanin sisteme dahil olmas1 amag¢lanmayabilir.
Bu konudaki degisikligin fark edilmesi amaciyla ve ¢alismamizda dnemli yer tutmasi
nedenleriyle kisaca finansal kiralamanin genel 6zelliklerinden bahsetmek gerekir.

Daha sonra konut finansman sisteminin 6nemli noktalarina kisaca deginecegiz.

Isletmelerin, faaliyetleri esnasinda ihtiya¢ duyduklar1 tasinir ve tasinmaz bazi mallar
satin almanin yaninda finansal kiralama yoluyla da temin etmeleri miimkiindiir.

Finansal kiralama s6zlesmesi FKK m. 4’te “kiralayamin, kiracimin talebi ve secimi

Dogan Sorumluluk Kapsaminda Yapimcinin Sorumlulugu Sorunu”, Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’in
Anisma Armagan, Istanbul 2000, s. 772.
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tizerine tigiincii kisiden satin aldigi veya baska suretle temin ettigi bir malin
zilyetligini, her tiirlii faydayr saglamak iizere ve belli bir siire feshedilmemek sarti ile
kira bedeli karsiliginda, kiraciya bwrakmasini  ongéren sozlesme”  olarak

tanimlanmaktadir.

Finansal kiralama sozlesmesinin temel Ozelliklerinin basinda finansman saglama
amacma yonelik olarak yapilmasi gelmektedir. Finansal Kiralama Kanununun
gerekgesinde de bu iligkinin ihtiyag¢ sahibine nakit 6demek suretiyle degil, talep ettigi
malin kullaniminin kendisine bir bedel karsilig1 devredilerek finansman saglandigi
ifade edilmektedir’. Finansmanin esash bir unsur olmasi da malin kullaniminin
devrinin finansman amacima yonelik olmasindan kaynaklanmaktadir. Ancak bu
ozellik, taraflardan kiralama sirketi agisinda daha belirgin olup kiract a¢isindan malin
kullanim1 unsuru daha oncelik arz etmektedir. Bu nedenle de kiralama sirketinin
malla olan ilgisi “teminat” 6zelligi ile sinirli iken kiracinin malla olan ilgisi daha
yogundur'®. Zira bu baga gore buradaki kiracinmn yetkilerinin, FKK m. 4’te
belirtildigi lizere “her tiirlii faydayr saglamak iizere” devredilmesi nedeniyle olagan
kira iliskisindeki kiracidan daha kapsamli oldugu anlasilmaktadir'’. Kiralama
sirketinde kalan miilkiyetin teminat islevi tasimasi, finansal kiralama sézlesmesinin
ekonomik yapisinin bir sonucudur. Benzer sekilde, kiraciya da malik sifatimi

kazanmasi nedeniyle bir malik gibi sorumluluk yiiklenmektedir'>.

Finansal Kiralama Kanununda yer aldig1 sekliyle, finansal kiralama sdzlesmesinin
konusunu ancak yatirnma yonelik olarak kullanilacak tasinir ve tasinmaz mallar
olusturabilir, dolayisiyla da s6zlesmenin tarafi finansal kiralama sirketi ile isletmeler
(gercek kisi tacir, tiizel kisi tacir) olusturabilir (FKK m. 5). Finansal kiralama
sozlesmelerinde tasinmaz mal edinilmesi giic oldugu i¢in pek fazla

goriilmemektedir’. Ayrica, doktrinde'® kabul edildigi iizere, dayanikli titketim

? FKK Gerekgesi m. 1, Bagbakanlk Yasalar ve Kararlar Genel Miidirligii, Sayi: 18/101-1863/0314,
03.04.1985, http://www.fider.org.tr/wswFiles/document/document, 06.02.2011.

" KUNTALP, Erden, Finansal Kiralamada Zilyetligin Devri Yasagi, Unal Tekinalp’e Armagan,
Istanbul 2003 (Devir Yasag), s. 677; KUNTALP, TBB, s. 16.

"'yargitay HGK, E. 2000/11789, K. 2001/6, T. 31.01.2001, www.kazanci.com, 06.02.2011.

"> KUNTALP, s. 71.

Y NAZLIOGLU, Giiltekin, (A¢iklamali ve Igtihatli) Finansal Kiralama Kanunu, Ankara 1996, s. 14.
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mallar1 degil yatirnm mallar1 finansal kiralama konusu olabilir. Finansal Kiralama
Kanununda s6zlesmeye konu olacak malin mutlaka yeni olmasi sart1 aranmamastir,
dolayisiyla ikinci el bir malin da kiralamaya konu olmasi miimkiindiir'”. Ancak
Finansal Kiralama Kanununda agik¢a yazilmasa da Kanunun ruhu agisindan
bakildiginda, finansal kiralama  sirketlerinin  biinyelerinde = mal  stoku

bulundurmamalar1 gerekmektedir'®.

Yukarida sayilan nitelikleri tagimayan, oOzellikle kisisel ve ailevi ihtiyaglar
karsilamak amaciyla edinilen tiiketim mallar1 Finansal Kiralama Kanunu kapsami
disinda tutulmaktaydi. Konut ihtiyacini karsilamak icin sektdrde yenilikler yapilmasi
amaglanarak 5582 Sayili Kanun kapsaminda konut alimi i¢in bu kurala s6zlesmenin
konusu ve taraflar1 bakimindan istisna getirilmistir. Bu diizenleme ile konut kredisi
ya da finansal kiralama yollarindan birini segen tiiketici uzun vadeli fon
saglayabilecek, basta ingaat sektorii olmak iizere insaat sektoriine bagli yapt malzeme
sirketleri, ¢imento fabrikalar1 gibi yan sektorler canlanacak, tiiketicinin kullanmadig:
birikimleri piyasaya girecek ve alacaklarin olusturdugu havuza dayanarak tahviller
cikarmasi ile Ozellikle yabanci sermaye de piyasaya girmis olacaktir. Sistemde,
bankalara konutu ipotek ederek alacaklar1 lizerinden menkul kiymet ihra¢ etmek
suretiyle fon saglama ve finansal kiralama sirketlerine de finansal kiralamaya verilen
tasinmazin fonlar aracilifiyla menkul kiymete baglanarak bunlardan gelir elde

edilmesi yoluyla fon saglanmasi imkami getirilirken'’; diger taraftan tiiketicilere de

¥ KOCAAGA, Koksal, Tirk Ozel Hukukunda Finansal Kiralama (Leasing) Sozlesmesi, Ankara
1999, s. 66; KOTELI, Argun, Karsilastirmali Hukuk ve Tirk Hukukunda Finansal Kiralama
(Leasing) Sozlesmeleri, Istanbul 1991, s. 96; CELIKOGLU, Cengiz Topel, “Konut Finansman
Kanununun Leasing S6zlesmesi Uzerindeki Etki ve Sonuglar”, IBD, C. 81, S. 4, Y11 2007, s. 2019.

" KOCAAGA,s. 67.

Ancak s6z konusu malin, finansal kiralama sézlesmesine elverigli olmasi da gerekli olup
asgari bir degerden daha diisiik degerde olan mallara iliskin olarak kurulamazlar (KOCAAGA, s. 68;
ALTOP, Finansal Kiralama Sozlesmesi, s. 109; KOTELI, s. 96).

' KOTELI, s. 8; KUNTALP, TBB, s. 45, dp. 108.
7 AYDOGDU, Mortgage, s. 11.

Konut finansmani sisteminde teminat fonksiyonu, konut kredilerinde ipotegin tapuya tescili
seklinde gergeklestirilirken, finansal kiralama s6zlesmelerinde ise finansal kiralama konusu esyanin
miilkiyetinin finansal kiralama sirketinde kalmasi ile gerceklestirilmektedir. Finansal kiralama ile
sirket, tiiketiciye ihtiya¢ duydugu konutu temin etmekte ve konutun miilkiyeti teminat saglama
amactyla sirkette kalmaktadir. Konutun bu sekilde teminat saglamasi igin higbir isleme gerek
bulunmamaktadir (CABRI, s. 6). Ancak sézlesme sonunda miilkiyetin kiractya gegmesi igin bastan
anlagilmast ve sozlesme sonunda bedel 6denmesi gerekir. Sozlesme siiresi sonunda miilkiyetin
kiractya direkt gececegi seklinde anlagilmasi da miimkiindiir (CABRI, s. 5).
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diisiik faizle ve diisiik tutarli kira 6demeleri ile uzun vadeli kaynak saglama yoniinde

kolaylik getirmektedir'®.

Konut finansman sozlesmelerinin getirildigi sistemle, kisilerin konut ihtiyacinin
finansmaniin saglanmasi, bu finansmanin teminatla giivence altina alinmas1 (CABRI, s. 5) ve bu
teminatlarin menkul kiymetlestirme yoluyla piyasada tedaviilii imkani getirilerek konut finansman
kuruluglarinin kaynak ihtiyacina fon saglanmasi amacglanmistir (OY, Osman, Konut Finansman
Sistemi ve Ana Hatlar1 ile Gayrimenkul Mevzuati, Istanbul 2007, s. 167).

'8 (ONAL, TOPALOGLU, s. 107).

5582 Sayili Kanunun Genel Gerekgesinde, bu degisiklige neden olan ihtiyaglar arasinda;
bireylerin konut ihtiyacinin karsilanmasi hem de insaat ve finans sektorleri ile bunlarla iligkili
sektorlerin saglikli gelisiminin saglanmasi, kacak yapilasma, niteliksiz konut iretimi, plansiz
kentlesme, kayit disilik, kiralarin yiiksekligi gibi konular gayrimenkul sektorii ile ilgili sorunlarin
beraberinde mevcut konut stokunun yarisindan fazlasi ruhsatsiz konutlardan olugmasi ve i¢ goglerin
biiyiik sehirlerde kagak yapilagsma ve plansiz kentlesmeye neden olmasi, konutlarin gogunlugunun da
tadilat ve tamire ihtiyacinin olmasi, Ozellike deprem tehlikesi konusunda riskli bdlgelerimizin
yogunlukta olmasi hususu ile beraber, bu ihtiyagtaki konutlarin gii¢clendirilmesi gibi hususlar
sayilmistir.

Ulkemizde niifus artisinmn hizli olmasi ve niifusun cogunun ev sahibi olmamasi, gecekondu
doniisiimii ve kentsel yenileme, deprem riski nedeniyle donisiim, alt gelir grubu ve yoksul
vatandaglarin konut ihtiyaci, mevcut konut stokunun yasi ve niteligi, sehirlere gé¢ ve hane halki
sayisindaki azalma ile hane sayisindaki artis nedenleriyle konut ihtiyaci yiiksektir. (Devlet Planlama
Teskilat1 (DPT) ve Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore;

- yenileme, doniisiim ve nitelikli konut tiretimi tarzinda olmak iizere 3 milyon civarinda acil konut
ihtiyaci,

- 2013 yilina kadar ise, her yil yaklasik 600 bin yeni konut ihtiyaci oldugu tespit edilmistir.

Bu ihtiyaci karsilayacak konutlarin, altyapist ve ulasimi tamamlanmus, egitim, saglik, kiiltiir, ticaret
gibi sosyal donatilar1 yeterli, parklari, bahgeleri, ¢cevre diizeni, spor, dinlenme ve eglence tesisleriyle
insanlara ¢agdas yasam olanaklari sunan yerlesim alanlarinda hedeflenmistir (BAYRAKTAR,
Sunum, www.toki.gov.tr/page.asp?id=102, 26.12.2010).

Konut sektdriiniin en biiylik sikintilarindan  biri, bu alanda finansman saglama
yontemlerinin geligmemis olmasi nedeniyle kaynaklarin azligidir. Bu da ihtiya¢ sahiplerini kurumsal
olmayan finansman ydntemlerine yoOneltmistir. Finansman yontemiyle birlikte konut insaati
sektoriiniin kurumsallagamamasi da gecekondu, plansiz ve garpik kentlesme ile altyapi sorunlarina da
sebep olmustur. Ancak bunlarin yaninda tasinmaz sektorii yeni bir doneme girerek hareket ve gelisim
kazanmaktadir. Konut finansman sistemine getirilen yenilikler sayesinde tiiketicilerin uzun vadeli
diisik faizli krediler ile konut sahibi olmasma imkan getirilmis ve kentsel doniisiim saglanarak
bireylerin ¢agdas ve giivenli konut edinme imkanimnin saglanmasi amaglanmistir (KOCAK, Duygu,
Konut Finansman Kanunu Oncesi ve Sonras1 Mortgage, istanbul 2007, s. 2-19.)

Konut finansman sisteminde, kaynagin uzun vadeli olarak saglanmasi beklenmektedir. Bu
gibi sebeplerle vadenin uzun olmasi da konut finansman sisteminin, birgok degiskenin birlikte
degerlendirildigi, detayli ve teknik bir sistem olmasi ihtiyacini beraberinde getirmektedir. Zira
finansman kuruluslarmin ¢esitli vadelerde topladigi fonlar1 uzun vadeli olarak plase etmesi,
yiiklendikleri riski de artirmaktadir (ONAL / TOPALOGLU, s. 110-111). Ciinkii konut fiyatlari
kisilerin gelirleri ile karsilastirildiginda ¢ok yiiksek oldugundan, bu finansmanin geri ddenebilmesi
ancak uzun vadede miimkiin olabilecektir. Diger taraftan, gelir potansiyeli yas artisiyla paralellik
gosterebildiginden, geng olan ve konut sahibi olmak isteyen kisilerin de sisteme dahil olabilmesi
ancak bu sekilde miimkiin olabilecektir. Ulkemizde konut finansmani sisteminin yiiriiyebilmesi
yoniindeki iki onemli avantaji; dinamik insaat sektorii ve yiiksek konut talebidir (OGUZ, Seref,
Mortgage (www.mortagebankasi.com, 23.04.2011).

Konut finansmaninda sigorta islemleri hakkinda detayli bilgi icin bkz. AYDOGDU, Murat,
Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Sézlesmeleri, Dokuz Eyliil Universitesi HFD, Y. 2007, C. 9,
S. 1 (Mortgage), s. 21-22).
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Bunlarla birlikte bagkaca diizenlemelerin de yer aldigi bu sistem, “konut finansmani
sistemi” olarak adlandirilmistir. Degisikliklerin zamanlamasi ve igerigi hakkinda
onem teskil ettiginden, asagida bu sistemin tanimina ve isleyisine iliskin unsurlara

deginecegiz.

5582 Sayili Kanunun 12. maddesi ile 2499 sayili Sermaye Piyasas: Kanununun 38.
maddesine eklenen 38/A maddesinde konut finansmani; konut edinmeleri amaciyla
tilketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere
kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmas: seklinde tammlanmustir’’. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden
finansman1 amaciyla kullandirilan krediler de konut finansmani kapsamindadir.
Sermaye Piyasas1i Kanununda yapilan bu degisikliklerle, konut finansmani sisteminin
amaci da diizenlenmistir. Konut finansmani1 kuruluglari konut finansman1 amaciyla
dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani
faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman

sirketleridir.

Basarili bir konut finansmani i¢in gerekli unsurlarin basinda ihtiyaca uygun konut
tiretiminin gerceklesmesi gelmektedir. Bunun i¢in gerek mevcut arsalara daha
diizenli bir yapilagma ile gerekse konut yapimina elverisli olacak sekilde altyapisi
hazir arsa miktarinin artirilarak bunlar iizerine diizenli ve siirekli konut iiretiminin
saglanmasi gerekmektedir. Bunun olmamasi, uygun kosullarda finansman imkanlar

olsa da kurumsal bir konut finansmani sisteminin olugmasini engelleyecektirzo.

Konut finansman sisteminin kurumsallasmasi ve basarili olmasi i¢in gerekli diger bir

unsur da piyasada yeterli hacimde finansmanin tiiketiciye sunulmasi ve geri 6deme

' Konut finansmani sistemi; bir piyasa olarak, “konut edinmek amaciyla fon talep edenlerle fon
fazlasi ve tasarruf sahiplerinin bulusturuldugu; tiiketicilere konut edinmeleri amaciyla kredi
kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla kiralanmasi, mevcut kredilerin yeniden
finansmani, sahip olunan konutun ipotegi ile verilen tiiketici krediler ve konut insas1 asamasinda
saglanan konut finansmaninin olusturdugu sistem” olarak da tanimlanmistir (KOCAK, s. 2).

0 CABRi, Sezer, Konut Finansmani Sézlesmeleri, Istanbul 2010, s. 7.
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siiresinin uzun vadeye yayilmasidir’'. Konutun yiiksek fiyatli bir mal olmasi, satin
almak isteyen kisilerin daha yiiksek miktarli ve uzun vadeli birikim yapmasini
gerektirmektedir. Ekonomik agidan yeterli birikime sahip olmayan kisilerin baglangic
olarak alacaklari konutu finanse etmeleri daha zordur ¢iinkii barinma harcamasi
yaparken ayni zamanda birikim de yapmalari olduk¢a zor oldugundan, tiiketicilerin
ihtiyag duyduklari konutu edinmek i¢in gerekli fonlarin temin edilmesi ve geri
O0denmesinin saglanmasi, siirdiiriilebilir bir konut finansman sisteminin varlig1 i¢in

22
zorunludur.

Konut finansmani sisteminin olusturulmasinin ve basarili olmasi i¢in gerekli tigiincii
unsur ise ekonomik istikrardir ve bu da enflasyon orani, issizlik diizeyi, reel faiz
oran1 gibi makroekonomik degiskenlerin sadece belirli bir seviyeye gelmesi degil
bulundugu diizeyin istikrarli bir sekilde korunabilmesi ve iyilestirilebilmesini ifade
etmektedir. Tiketicilere uzun vadeli olarak uygun 6deme imkani ve diger sartlar
altinda finansman saglanmasi, istikrarli ve saglam bir ekonomik yap1 igin
gereklidir”. Kanun da iilkemizde ekonomik istikrarin saglanmaya basladig:
diisiiniildiigli bir zamanda ¢ikarilmistir. 5582 Sayili Kanun ile kurumsal bir konut
finansmani sistemi olusturulmasi ve sistemin basarili olabilmesi agisindan gerekli 6n
kosullarin yerine getirilebilmesi amaglanarak, 2004 sayil1 Icra ve Iflas Kanunu, 2499
sayilli Sermaye Piyasasi Kanunu, 4077 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda

Kanun ve c¢esitli vergi yasalarinda degisiklikler yapilmistir.

Kurumsal bir konut finansmaninin saglanmasi i¢in c¢esitli yasalarda degisiklik
yapilmus, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'a "konut finansmani s6zlesmeleri”

baslikli 10/B maddesi eklenerek konut finansmani sézlesmeleri de tiiketici islemi

2l HEPSEN, Ali, Bir Finanslama Yoéntemi Olarak Menkul Kiymetlestirme: ipotegi Dayali Menkul
Kiymetlestirme ve Tiirkiye Uygulamas, Istanbul 2005, s. 69.

2 CABRI, s. 7.

2 CABRI, s. 8.

Bunlar diginda da sistemin iyi iglemesi ve gelismesi i¢in iyi bir sermaye piyasasina ihtiyac
duymaktadir. Bu sistemde ama¢ uzun vadeli konut finansmani saglamaktir. Bunun kosulu da uzun
vadeli fonlara sahip olmaktir. Bankalarm kaynaginin mevduat oldugu ve vadeleri goz Oniine
alindiginda bu finansmanin riskli oldugu goriilmektedir. Ancak giiglii bir ikincil piyasa olmasi, fon
ihtiyacim biiyiik olgiide rahatlatacaktir (YILDIZ, 1. Hiiseyin, “Mortgage Hangi Kosullarda Calisir?”,
Aksam Gazetesi, 11.04.2007, (10.02.2011)).
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olarak bu Kanun kapsamima almnmistir. Bu diizenlemeyle konut finansmani
sOzlesmelerinin kurulmasi, hiikiimleri ve sona ermesi bakiminda tiiketiciyi koruyucu
nitelikte bir takim 06zel dilizenlemeler getirilmistir. Bdylece konut finansmani
kuruluglarina gore her zaman zay1f durumda olan ve konut finansmani kuruluglarinca
tek tarafli olarak hazirlanmis s6zlesme sartlarini miizakere etme imkani bulunmayan
tilkketicinin korunmasi, tiliketici lehine getirilen nispi emredici nitelikteki hiikiimlerle

gergeklesmistir24.

Her ne kadar Finansal Kiralama Kanununda agikca ifade edilmese de 5582 Sayili
Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Yasalarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile kapsami genisletilmis, konusu i¢ine “konut” da dahil edilmis ve
dolayisiyla sozlesmenin diger tarafini tiiketicilerin, gergek kisilerin olusturmasi
miimkiin hale gelmistir. Yapilan bu diizenlemeler, calismamizin en basinda
bahsettigimiz ~ finansal kiralama  sozlesmesinin  6zelliklerinin  istisnasini
olusturmustur. Bu sekildeki degisikliklere neden gidildigi sorusunun cevabi 5582
Sayili Kanunun gerek¢esinde yer almis, finansal kiralama sézlesmesinin de tiiketici
islemi olarak diizenlenme sebebinin, konut kredisi yaninda alternatif bir finansman
modeli olusturmak oldugu belirtilmistir. Buna ilave olarak, finansal kiralama
sirketlerine fon saglanmasinin da amaclanmis olabilecegini diisiinmekteyiz.

Tiiketicinin sdzlesmenin tarafi olmasi, tilketim amaciyla konut alimi igleminin

2 CABRI, s. 4.

Yapilanlara ilaveten daha cazip diizenlemelerin de olmasi gerektigi hususunda bkz.
BERBEROGLU, Murat, “Mortgage-Ipotekli Konut Finansman Sistemi ve Bu Sistemin Tiirkiye’de
Uygulanabilirligi, Uluslar aras1 Iktisadi ve Idari incelemeler Dergisi, Y. , C., S. 2, Kis 2009, s. 143.

Konut finansmaninda iki tiir kaynak kullanilabilir: Kurumsal olmayan konut finansman
kaynaklarinin kural ve ilkeleri hukuki bir ¢er¢evede yer almamaktadir. Bu yontemde isleyis ve
caligma diizenleri gelenek ve uygulamalarla saglanmaktadir. Ulkemizde konut alimi biiyiik 6lgiide
0diing alma, miras, bireysel tasarruflar, yakin ¢evreden saglanan fonlar, miiteahhitlerden saglanan
fonlar ve pesin 6deme gibi kurumsal olmayan finansman yontemleri ile yapilirken ¢ok az boliimii igin
konut kredisi ya da kooperatifcilik yoluyla yapilmaktadir (GOKMEN, Ali, “Konut Finansmani
Sistemi (Morgig)”, http://www.ozgursolak.av.tr/index.php, 10.08.2010); GULER, Yunus Bahadir /
YAYLI, Ali, ipotege Dayali Konut Finansman Sisteminin (Mortgage) Orta ve Diisiik Gelirli
Tiiketicilerin Konut Talebine Etkileri: Kirikkale Ili Ornegi, Atilim Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Finans Anabilim Dali, Yaymlanmis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2007, s. 7.

Kurumsal sektdrdeki kurumlar, kamu otoritesi tarafindan onaylanmis olan ve hukuki bir
temele dayanir ve konusunda uzmanlagmislardir (ALP, Ali, Ipotek Kredileri Ve Ipotege Dayali
Menkul Kiymetler Yoluyla Tiirk Konut Finansman Sorununun Céziimiinde Bir Model Onerisi,
Sermaye piyasast Kurulu Yaymlari, Ankara 1996, s. 11). Tiirkiye’de bu kurumlar merkezi yonetim
kurumlari, sosyal giivenlik kurumlari, yerel yonetimler, bankalar ve konut kooperatifleri ile banka ve
TOKI’dir (GULER / YAYLI, s. 7).
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tiikketici islemi sayilmasi ve yine tiiketim amaciyla konut alimi isleminin finansal
kiralama sozlesmesinin konusunu teskil edip edemeyecegi hususlarina iligkin

tartigmalar, 5582 Sayili Kanun sonrasinda geride kalmistir.

Konut finansmani sisteminden bahsetmeden once finansal kiralama sdzlesmesine
iliskin olarak kullandigimiz ifadeler, 5582 Sayili Kanun 6ncesindeki genel durumu

gostermektedir.

5582 Sayili Kanun ile kapsami degistirilen Finansal Kiralama Kanunu’nda yukarida
anildig1 sekilde tiiketicilerin konut edinmesi durumunu belirgin sekilde gosterecek
bir diizenlemeye yer verilmemistir”. Bu durum, yapilan degisikliklerin bireyler hatta
bu konuda faaliyet gosteren finansal kiralama sirketleri tarafindan yeterince
anlasilamamasina neden olmaktadir. Bireyler konut finansmani i¢in finansal kiralama
sirketlerine gidebileceklerini bilmedikleri gibi finansal kiralama sirketlerinin ¢cogu da

gercek kisilerle konut finansman sézlesmeleri yapabileceklerini bilmemektedirler.

Konut finansmani1 sézlesmesinin konusunu konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere
kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi
teskil etmektedir. Buna goére, konut kredisi sézlesmeleri ve finansal kiralama
sOzlesmeleri olmak iizere konut finansmaninda iki tiir soézlesme mevcuttur.
Bunlardan sadece finansal kiralama yoluyla konut finansmanini konumuzu teskil
etmektedir. Konut finansmani sisteminin kapsami, yapilan diizenlemelerin 5582
Sayil1 Kanun ve 4077 Sayili Kanun basta olmak iizere diger bazi Kanunlarda
degisiklikler getirilmesi nedeniyle olduk¢a genistir. Bu nedenle de konumuz konut
finansman1 amaciyla yapilan finansal kiralama sozlesmelerinin kurulusuyla
sinirlandirilmistir. Finansal kiralama sozlesmelerin kurulusuna iligkin genel olarak
sozlesmenin kurulusunda farklilik olan hususular tizerinde durulacak, bu s6zlesmenin

kurulusunda Borg¢lar Kanununda sézlesmenin iptalini gerektirecek irade sakatliklar

33226 sayili FKK m. 15°te Devir Yasagi baslig1 altinda 21/02/2007-5582 Sayili Kanun ile eklenen 2.
ve 3. ek fikralar ile konut finansmanindan bahsedilmistir.

FKK m. 31°de, finansal kiralama sdzlesmelerinden dogan davalarin ticari dava niteliginde
oldugu bertilmektedir. Ancak 5580 Sayili Kanun m. 24/6/son’da konut finansmani amaciyla yapilan
finansal kiralama sozlesmelerine bu maddenin uygulanmayacagi diizenlenmistir.
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ve diger gecerlilik sartlar1 incelenmeyecek, s6zlesmenin kurulusu kapsaminda sekil

konusu incelenecektir.

Konut edinilmesi amaciyla yapilacak sozlesmelerin iki boyutu vardir. Ilkinde kredi
ya da finansal kiralama sozlesmesi ile finansman saglanmasi, ikincisi ise bu
alacaklara dayanilarak konut finansman kuruluslarinca menkul kiymet ihrag
edilmesidir. Calismamiz, yalniz konut finansman sistemindeki degil bu sisteme dahi
olmayan finansman tiirleri de dahil edilerek “konut finansmani” kapsaminda

hazirlanmustir.

Calismamiz ii¢ boliimden olugsmakta olup konut finansmani amaciyla yapilan
finansal kiralama sozlesmesinin ilk boliimde tanimi, gesitleri ve unsurlar1 hakkinda
bilgi verilmistir. Ikinci boliimde ise hukuki niteligi ve benzerlik arz ettigi diger
sOzlesme tiirleri ile karsilastirmasi yapilmigtir. Son bdliimde ise bu sdzlesmenin
taraflar1 ve sekil sartlar1 incelenerek tiiketici sdzlesmesi olmasi nedeniyle de genel

islem kosullar1 ve denetimine yer verilmistir.
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BiRINCi BOLUM
KONUT FINANSMANI AMACIYLA YAPILAN FINANSAL KIRALAMA
SOZLESMESININ TANIMI, KURULUS CESITLERI ve UNSURLARI

§ I. KONUT FINANSMANI AMACIYLA YAPILAN FINANSAL KiRALAMA
SOZLESMESININ TANIMI

Literatiirde “leasing” olarak bilinen kavram, dilimize “techizat kiralama kredisi”
veya “uzun vadeli kiralama” seklinde cevrilmis®, daha sonra “bir tasinr veya
tasinmazin kullanim hakkinin belli bir siire igin ve belli bir kira karsiliginda kiraciya
verilmesi” ya da “anlasmaya gore kira siiresinin bitiminde miilkiyetin kiracida
birakulabilmesi durumu” olarak kullamlmisti’’. Bu tamimda finansal kiralamanin
Ozellikle amaci basta olmak iizere, taraflar1 ve taraflarin hak ve borglar

aciklanmamaktaydi.

Finansal Kiralama Kanununun 4. maddesine gore finansal kiralama sozlesmesi;
finansal kiralayanin, finansal kiracinin®® talebi ve se¢imi iizerine ticiincii kisiden satin
aldig1 veya bagka suretle temin ettigi bir malin zilyetligini, her tiirli fayday:
saglamak iizere ve belli bir siire feshedilmemek sarti ile kira bedeli karsiliginda,

kiractya birakmasim 6ngéren bir sézlesmedir®.

Sozlesme konusu seyin bagka suretle temin edilmesi birkag sekilde gergeklesebilir.
Bunlardan ilki, finansal kiralama sirketinin elindeki bir mali, amortisman siiresi sona

ermeden sOzlesmenin feshedilmis olmasi halinde yeniden kiraya verebilmesi

** ULUKANLI, Hasan, “Tiirkiye’de Finansal Kiralama (Leasing) Genel Esaslar1 ve Tiirkiye’deki
Uygulama”, Tiirkiye’de Finansal Kiralama-Leasing (Esaslar ve Uygulama-III) Semineri, istanbul
1996, s. 28.

T www.tdk.gov.tr, (18.11.2010) .

* Konut finansmani amaciyla yapilan sézlesmelerin taraflari adi kira sozlesmesinden farkli olarak
finansal kiralayan ve finansal kiracidir. Caligmamizin geri kalan kisminda, ¢ok sayida anildigindan
kolaylik saglamasi amaciyla kiralayan ve kiraci ifadeleri kullanilacak olup bunlarla kast edilen
finansal kiralayan (finansal kiralama sirketi) ve finansal kiraci (tiiketici) olacaktir.

¥ Avrupa Leasing Birligi tarafindan yapilan tanima gére finansal kiralama, “Belirli bir siire igin
kiralayan ve kiract arasinda imzalanan ve iireticiden kiraci tarafindan segilip, kiralayan tarafindan
satin alman bir malin miilkiyetini kiralayanda, kullanimini kiracida birakan bir sozlesme olup malin
kullamiminin belirli bir kira 6demesi karsiiginda kiraciya birakilmasidir”” (KOCAAGA, s. 63).
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durumunda s6z konusu olacaktir. Tkincisi ise kiralayanm, kiralama konusu seyi 3.
kisiden degil de bizzat kiracinin kendisinden satin aldig1 ““sat-geri kirala (sale-lease
back)” yontemidir. Bu yontemde kiract sozlesme konusu seyi kiralama sirketine
satmakta ve ardindan kiralama sirketinden kiralamaktadir. Kiraci artik malik olmasa
da sozlesme konusu iizerindeki zilyetligi devam etmektedir’’. Bir diger yontem ise

. . . . .. . .. 31
s06z konusu konutun bir eser sézlesmesiyle edinilmesi olabilir .

Finansal kiralamanin FKK m. 4’teki taniminda finansal kiralama sdzlesmesinin en
temel amaci olan “finansman saglama” 6zelligine yer verilmemistir. FKK m. 1’de,
finansal kiralamanin finansman saglamaya yonelik bir islem oldugunun belirtilmesi
ile bu eksiklik giderilmistir’>. Bu dzelligi géz ardi etmemek gerekir giinkii aksi halde

yapilan sozlesme, finansal kiralama sozlesmesi niteligi tasimayacaktir. Ornegin mal

3% Bu yéntemde kiralayan, mali bir @igiincii sahistan degil, kiracidan satin alarak malik olmaktadr.
Burada “veya bagka bir surette temin etme” ibaresinin yorumu 6nem kazanmaktadir. Bagka suretle
temin ile kast edilen, “sat-geri kirala — sale-lease back” yontemi de olup bunun 3226 Sayili Finansal
Kiralama Kanunu kapsaminda bir finansal kiralama konusu olup olamayacagi tartismalidir. “Sat-geri
kirala”da, bir malin -6rnegin bir fabrikanin makinelerinin- maliki, finansman saglamak i¢in maliki
oldugu mali finansal kiralama kurulusuna satmakta ve ayni zamanda bir finansal kiralama sozlesmesi
yaparak zilyetligini devam ettirmektedir. “Baska bir suretle temin” ile mutlaka kiralayanin mali yine
iiclincii kigiden almasi1 gerektigi, ancak bu ibarenin malin satis disinda bagka bir suretle temin -istisna,
bagislama- edilmesine imké&n sagladigi seklinde yorumlanmasi halinde, FKK m.4’teki kosulun
gerceklesmeyecegi kuskusuzdur. Buna karsilik, “veya bagka bir surette temin” iiciincii kisi diginda da
temin seklinde yorumlanirsa -malin kiracidan satin alinmasi- “sat-geri kirala” gecerli sayilacaktir. Her
iki yorum da miimkiin oldugundan, Kanun koyucunun malin mutlaka iigiincii bir kisiden alinmasin
amagclayip amaglamadigi tizerinde durmak gerekecektir.

Bu konuda FKK m.4 Gerekgesinde bir agiklama yoktur. Ancak sat-geri kirala’nin gegerli
oldugu goriisiine onemli bir destek FKK’nin 27. maddesinde yer alan MK 766 maddesinin
uygulanmayacagi seklindeki diizenlemedir. MK 766. maddesinde Bir taginir miilkiyetini nakleden
kimse 6zel bir hukuki iligkiye dayanarak o seyin zilyetligini korursa, miilkiyet teslimsiz ge¢mis olur
denilmektedir. Sat-geri kirala’da; makinenin maliki mali kiralayana satarak miilkiyeti nakletmekte,
ancak Ozel bir sebebe -finansal kiralama s6zlesmesi- dayanarak zilyet olmakta devam etmekte,
kiralayan teslim olmaksizin hilkmen malik sifatin1 kazanmaktadir.

MK 766°da “Ancak bu islem {igiincii kisileri zarara sokmak veya taginir rehni kurallarindan kurtulmak
icin yapilmissa, miilkiyetin nakli sonu¢ dogurmaz” hilkmiine de yer verilmistir.

Burada Kanun koyucunun sat-geri kirala’y1 3226 Sayili Kanuna gore gegerli saydigi; bu
nedenledir ki MK 766 maddesinin uygulanmayacagint hitkme bagladigi sonucuna varilabilecektir.
Gergekten de, sat-geri kirala, 3226 Sayili Kanuna tabi degil ise, MK 766’nin uygulanamayacagi
seklinde bir diizenlemeye gerek olmadigi ileri siiriilmektedir (REISOGLU, Seza,

“Finansal Kiralama Sozlesmeleri ve Uygulama Sorunlart”,
http://www.alomaliye.com/seza_reisoglu_finansal kiralama.htm, 24.03.2004 (Uygulama Sorunlart),
05.11.2010).

' KOCAAGA, 5. 70.
32 KOCAAGA, s. 64.
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kiralayan sirketin miilkiyetinde olabilir, bu halde yapilan sozlesme adi nitelikte bir
kira sézlesmesi niteligi taslyacaktlr33. Bu tanimda finansal kiralama sozlesmesinin
yer verilmeyen diger 6zellikleri ise; mala ve buna iligkin biitlin masraf ve risklerin
kiractya ait olacagi hususu ve kiracinin sézlesme siiresi sonunda kiralama konusu
mali alma hakkidir. Ancak FKK m. 14/I’de “malin sozlesme siiresi icinde hasar ve
ziyar sorumlulugunun kiracrya ait oldugu” ve m. 9’da “taraflarin sozlesmede,
sozlesme siiresi sonunda kiracimin, malin miilkiyetini satin alma hakkini haiz
olacagini kararlastirabilecegi” diizenlenerek bu eksiklikler giderilmeye ¢aligilmistir.
Bu durumda finansal kiralama s6zlesmesinin sona ermesinden sonra malin durumu
ile ilgili olarak; kiracinin alim hakkini1 kullanmasiyla malin miilkiyetini edinmesi,
malin kiralayana geri verilmesi’* ya da satilarak bedelinin aralarinda paylastiriimas

miimkiin olmaktadir®>.

Finansal kiralama kavraminin doktrinde genel kabul gérmiis ve kapsamli bir tanimi
olmayip farkli tammlar1 yapilnustir. Bazi yazarlar Kanundaki tanim kullanmigstir™.
Yapilan tanimlardan bazilarinda finansal kiralamanin finansman saglama 6zelligine
ver verilmistir. Bunlardan birine gore finansal kiralama s6zlesmesi, temelinde kredi
kullandirma amacina dayanan, ancak kredi kullandirma unsuru disinda farkli 6geleri
de igeren ve hukukumuzda 6zel bir Kanun ile diizenlenen bir sozlesmedir’’. Bir
digerine gore ise 3226 sayili finansal kiralama kanunu ile diizenlenmis olan bir nakdi
kredi tiiriidiir’®. Finansman 6zelliginin eksik oldugu bir tanima gére finansal kiralama

sOzlesmesi, “kiraya verenin kiralanan mala ait biitiin risk ve menfaatlerini aynen

¥ KOCAAGA, s. 69.

3 Kiract mal iade etmeyerek kullanmaya devam ederse s6zlesme belirsiz siire ile yenilenir. Ancak bu
durumda taraflar arasinda kira sézlesmesi kurulmus olacaktir (KUNTALP, TBB, s. 24, dp. 57 (b)).

35 Sozlesme siiresi sonunda malin ekonomik émriiniin devam etmesi halinde kiraciya ya bir istira
hakki taninir ya da miilkiyet direkt olarak kiraciya intikal eder (KUNTALP, TBB, s. 24, dp. 57 (e)).

3¢ REISOGLU, Safa, “Hukuki Acidan Finansal Kiralama Kanunu ve Degerlendirilmesi”, Istanbul
Ticaret Odasi Finansal Kiralama Semineri, Istanbul, 1986, s. 5; KOC, Mehmet. Finansal Kiralama
(Leasing), istanbul 2004, s. 1; ERGUL, Nuray / DUMANOGLU, Sezai, Finansal Kiralama, {stanbul
2003, s. 1; KONDAK, Nuray, Isletmelerde Finansman Sorunu ve Coziim Yollar1 Alternatif
Finansman Teknikleri, Istanbul 2004, s. 1.

7 ZEVKLILER, Aydin, Borglar Hukuku-Ozel Borg iliskileri, 8. Basim, Ankara 2004, s. 300.

38 KAPLAN  AYDOGAN, Nazl, Kredinin ~ Ekonomik  ve Hukuki Tanimi,

http://www.nazliaydogan.av.tr/?p=1, (09.11.2010).
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malikmiscesine kiraciya devrettigi bir kiralama sekli’dir’’. Diger taraftan,
TANDOGAN tarafindan finansal kiralamanmn bir tanimi yapilmamakla birlikte,
finansman saglama 6zelligine deginilmediginden tanimin kira sézlesmesinden farkli

olmadig1 diisiincesiyle elestirilmektedir™®.

Konut finansmani amaciyla yapilan finansal kiralama soézlesmesinin tanimi ise,
Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’da yer almamaktadir. Ancak Konut
Finansmam Kuruluslarinca Verilecek Sézlesme Oncesi Bilgi Formu Usul ve Esaslari
Hakkinda Yonetmelik (SOBF Yénetmelik) m.4/d’de konut finansmani amaciyla
yapilan finansal kiralama s6zlesmesi “Konut finansmani kurulusunun, tiiketicinin
talebi ve se¢imi tizerine iigtincii kigiden satin aldigi veya baska suretle temin ettigi bir
konutun zilyetligini, her tirlii faydayr saglamak iizere kira bedeli karsiliginda,

kiracrya birakmasini 6ngéren sézlesme” olarak tanimlanmaktadir.

Konut finansmani amaciyla yapilan finansal kiralama sozlesmesi; taraflarindan
birinin Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ve Sermaye Piyasasi Kanunu
kapsaminda sayilan konut finansman sirketleri arasinda yer alan finansal kiralama
sirketi ve digerinin de tiiketici oldugu, tiiketicinin tespit ettigi kiralama konusu
konutun 3. kisiden finansal kiralama sirketince satin alinarak tiiketiciye kiralamak
suretiyle hukuki miilkiyetinin finansal kiralama sirketinde, ekonomik miilkiyetinin®'
ise kiracida (tliketicide) oldugu, konuta ait her tiirlii hasar, risk ve sigorta 6demesinin
tiikketiciye ait oldugu bir finansman islemi ve konut finansmani amaciyla yapilan
finansal kiralama sdézlesmesi ise bu amagla yapilan ve taraflarindan birinin tiiketici
olmasi nedeniyle Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi olan

sozlesmeler olarak tanimlanabilir.

** ARIKEL, Nazl, Finansal Kiralama Kanunun Uygulamasi ve Sorunlari, iTO Finansal Kiralama
Semineri, Istanbul 1986, s. 53.

“ TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. I/1-2, Istanbul 1985, s. 68, dp. 249.
“ KUNTALP, TBB, s. 30.

Hukuk sistemimizde yer almayan hukuki-ekonomik miilkiyet ayrimi, Alman Hukukunda
mevcuttur. Ancak Finansal Kiralama Kanununun gerekgesine bakildiginda da ayni nitelendirmenin
yapildigini1 gérmekteyiz.

Hukuki miilkiyet ile kast edilenin “¢iplak miilkiyet”’e yakin oldugunu, ekonomik miilkiyet
ile kast edilenin ise maldan faydalanma hakki oldugunu anlamaktayiz. Bu iki kavram, finansal
kiralama sozlesmesinde taraflarin sozlesme konusu konut ile olan iligkisini gostermekte faydali
olacagi diisiiniildiiginden kullanilmustir.
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Finansal kiralama islemi genel olarak su siirecte gerceklesir: Finansal kiralama
sirketi, kiracinin 6deme giicli ve fon ihtiyaci, bedeli ve sézlesme siiresi sonunda
tekrar satim kabiliyeti gibi konularda arastirma yapar ve konutun degerine iliskin
ekspertiz yaptirir. Sonucun olumlu olmasi halinde kiraci ile konutun kullaniminin her
tiirli faydayr saglamak {iizere kiractya birakilmasina iligkin finansal kiralama
sozlesmesi imzalamir*’. Buna gore kiract kiralayan sirkete sozlesme bedelini
Odeyecektir. Diger taraftan kiralayan ile satic1 arasinda da konutun dogrudan kiraciya
teslimine iligkin bir satim sdzlesmesi imzalanir. Buna gore de kiralayan, konutun

bedelini dogrudan saticiya 6deyecektir®.

Tanimindan ve yukaridaki 6zelliklerden yola ¢ikarak finansal kiralama s6zlesmesinin
ticlii taraf sistemine uygun olup olmadigi hususuna da deginecegiz. Finansal kiralama
sozlesmesinin  kurulusuna iliskin siire¢ ve soOzlesmenin taraflar1 acisindan
bakildiginda bu sozlesmede iiclii taraf sisteminin bulunup bulunmadigina dair

doktrinde goriis ayrilig1 vardir.

Finansal kiralamada ii¢lii taraf sisteminin varligin kabul eden goriise gore™; finansal
kiralamada iki ayr1 sézlesme bulunmasina ragmen bu sodzlesmelerin aralarinda
ekonomik bir bag olmasi ve sozlesmelerde kiraci-kiralayan-satici olmak iizere ii¢
taraf bulunmasi bu sistemin varligini1 gostermektedir. Esasen kiraci ile satic1 arasinda
hukuki anlamda bir bag bulunmamakla birlikte, iliskinin yapist nedeniyle bu iki taraf

arasinda ekonomik bir iliski olusmaktadir®. KUNTALP’e gore Finansal Kiralama

2 KUNTALP, TBB, s. 23.
“ KUNTALP, TBB, s. 19; KOCAAGA, s. 69.

Soézlesmenin kurulusu genel hatlar1 ile bu kosullarda olur. Taraflarin sorumluluklart ve
satim-kiralama sozlesmelerinin yapilisina gore sézlesmenin kurulusunun detaylari i¢in bkz. Birinci
Bolim, § 2.

44 KUNTALP, TBB, s. 21; KOC, s. 54; KOCAAGA, s. 69; INAL, Tamer, “Konut Finansmani
Sozlesmelerinden Kaynaklanan, Rehinle Temin Edilmis Alacaklar”, Prof. Dr. Ali Naim Inan’a
Armagan, Ankara 2009 (Konut Finansmani S6zlesmeleri), s. 342.

“ KUNTALP, TBB, s. 21.

Aralarindaki bu ekonomik iligki nedeniyle kiralama sirketi ile satici arasinda yapilan saglama
sozlesmesinin ayip nedeniyle feshi halinde finansal kiralama sozlesmesinin de sona erecegi
savunulmaktadir (Bkz. KUNTALP, TBB, s. 84).
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Kanunu’nda da ( FKK m. 1 ve m.3) bu sistem esas alinmustir’®. Yazar bu sistemi

asagidaki sekilde sematize etmistir.

Finansal Kiralama Mal1 Saglama So6zlesmesi
Sirketi * (Satim veya Digerleri) <+ Yapime1/ Satict

Malin (Konutun) Bedeli
=
2
=
Finansal g
Kiralama g )
Sozlesmesi S g
c
N =

Tiiketici (Kiraci)

Uglii taraf sistemini reddeden goriise gore'’; kiraci ile satici arasinda bir iliski
bulunmadig1 halde iliskinin ekonomik yapisi nedeniyle aralarinda ekonomik bir
temas dogdugu, sozlesme kavraminin temelde iki tarafli bir hukuki islem oldugu
belirtilmektedir. Yine bu goriiste, finansal kiralama so6zlesmeleri ile kurulan
ekonomik iligkide ii¢ tarafin ¢ikarinin bulunmasinin bu sézlesmeleri ii¢ koseli bir
islem yapmayacag1 zira taraflarin menfaatlerini iki tarafli iliskiler igerisinde

gerceklestirme yoluna gittigi savunulmaktadir.

Bunlarin yaninda, Finansal Kiralama Kanunu’nda {iglii taraf sisteminin kabul
edilmekle birlikte ikili taraf sisteminin de kabul edildigi yoniinde de bir goriis™
mevcuttur. Buna gore; Finansal Kiralama Kanunu iglii sistemi benimsemistir.
Finansal kiralama sozlesmesinde, malin iireticisi veya saticisi, kiralayan yani

kiralama sirketi ve kiraci olmak {izere ii¢ taraf bulunmaktadir. Kanun ayni zamanda,

* KUNTALP, TBB, s. 19, 20, 23, 36.
“KOTELI, s. 59.

Yazar, ii¢ koseli bir sdzlesme yerine birbiri ile ekonomik agidan baglantili olan iki sézlesme
ya da sdzlesme grubundan bahsetmenin daha uygun olacagini belirtmektedir.
* YAVUZ, Mustafa, ihracatta Alternatif Finansman Teknikleri, T.C. Basbakanlik DTM ihracat:
Gelistirme Etiid Merkezi, Ocak 2008, s. 3.
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bazi iilkelerde uygulanan, iiretici veya saticinin kiraya veren olarak kabul edildigi

ikili sistemi de kabul etmektedir.

Kanaatimizce ikili sistem, “dogrudan kiralama” ya da “sat-geri kirala” seklindeki
sozlesmelerde gecerli olabilir. Birincisinde s6zlesme konusu seyin kullanimi kiraciya
dogrudan dogruya bizzat satic1 tarafindan devredilmekte, ikincisinde ise sdzlesme
konusunun tedarikg¢isi bizzat kiraci olmaktadir®. Ancak bu usul, Finansal Kiralama
Kanununda sayilan genel prensiplere uygun gorinmemektedir. Zira Kanunda
belirtilen sekilde, s6zlesme konutu seyin tedariki ancak 3. kisiden satin almak
suretiyle miimkiin olabilir. Kanunda kast edilen “baska suretle temin” usuliiniin,
kiracidan satin almay1 igermedigini diisiiniiyoruz. Bu ylizden, FKK m. 4’te sayilan
finansal kiralama igslemlerinin Finansal Kiralama Kanunu kapsaminda olacagi kabul
edildiginde, sozlesmelerde ficlii taraf sisteminin gecerli oldugunu kabul etmek

gerekir.

* Bu ikinci halde satim ve finansal kiralama sozlesmelerinde kiract ve kiralayan bulunacaktir
(KUNTALP, TBB, s. 29).
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§ II. KONUT FINANSMANI AMACIYLA YAPILAN FiNANSAL
KiRALAMA SOZLESMESININ KURULUS CESITLERI

Finansal kiralama s6zlesmesinde taraflar, finansal kiralama konusu konutun kiraciya
birakilacagi ve karsiliginda kiracinin da kiralayana bir bedel 6deyecegi hususlarinda
anlasirlar. Bu husus, finansal kiralama sirketinin kiralanabilir nitelikte tasinmazi
malvarliginda bulunduramayacagi 6zelligi ile birlikte diislintildiigiinde kiralama
sirketinin konutu satin almadan dnce finansal kiralama sdzlesmesi yapmasi miimkiin
gorinmektedir’’. FKK m. 16’ya dayanildiginda, kiralama konusu konutun
saglanmasima yonelik satim sozlesmesinin, kural olarak finansal kiralama
sOzlesmesinin bir sartt olmadigi sonucu ¢ikarilabilir. Dolayisiyla kurulusg
yontemlerinde, satim ya da finansal kiralama sdzlesmelerinden herhangi biri dnce

yapilabilecektir.

Konut finansman1 amaciyla yapilan finansal kiralama sozlesmesinin kurulus
cesitlerini icap usulil, saticinin kiracty1 finansal kiralama sirketine yonlendirmesi ve
kiracinin dogrudan kiralama sirketine bagvurmasi’’ olmak iizere 3 bicimde
inceleyecegiz. Aralarindaki farklar, kiracinin sézlesme kurulmadan 6nceki konumu

nedeniyle ortaya ¢ikmaktadir.

Bunlardan ilki olan icap usuliinde kiraci oncelikle, edinmek istedigi konuta iliskin
satim sozlesmesinin unsurlarmi belirlemek iizere satici ile temasa gegcmekte ve daha
sonra finansman saglamak {lizere kendi tespit edecegi bir kiralama sirketine
bagvurmaktadir. Bu usul, Finansal Kiralama Kanununda yer alan ana tip olarak
degerlendirilebilir. ikinci usulde de kirac1 ayni sekilde saticiya basvurmakta ancak
kiracinin finansman saglamasi ic¢in satict kiraciyr bir kiralama sirketine
yonlendirmektedir. Bu yonlendirmenin dayanagi ise satici ile kiralayan arasinda daha
onceden yapilmis bir ¢erceve sozlesmesi olacaktir. Kiraci, dnceden belirlenmis ve
muhtemelen digerlerine gore daha iyi finansman sartlart teklif eden firmay1 tercih

edecektir. Son usulde ise digerlerinden farkli olarak kiraci satici ile temasa

Y KOTELI, s. 83.
5! Benzer siniflandirma i¢in bkz. YAVUZ, Mustafa, s. 3.
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gecmeyecek, Oncelikle kiralama sirketine basvurarak edinmek istedigi konutun
ozelliklerini iletecektir. S0z konusu sozlesmelerin temel farklari bu sekilde olup

ayrintili olarak asagida incelenmektedir.

A. ICAP USULU

Bu yontem, Finansal Kiralama Kanunu m. 4’te yer alan ana tiir olup kiralama
sirketinin kiraciya icap niteliginde kiralama sozlesmesi teklifi verdigi bir yontemdir.

Burada s6zlesme iki asamada kurulmaktadir:

1. asamada, kirac1 ile satici goriiserek, satim sdzlesmesinin esasli unsurlarini
kararlagtirir. Kirac1t daha sonra, igeriginde finansal kiralama konusu konutun
ozellikleri ve konuttan faydalanma sekli (kiraya verilmesi, kiracinin oturmasi, bir
baskasinin oturacak olmasi) ile satim soézlesmesinin kapsami ve unsurlarinin yer
aldig1 bir basvuru formunu doldurarak kiralama sirketine iletir. Bu form, kiraci ve

kiralama sirketi i¢in baglayic1 degildir™.

2. asama ise iki sekilde gerceklesebilir:

a. Kiralama sirketi, kirac1 tarafindan doldurulan bagvuru formunda yer alan bilgiler
cercevesinde bir teklif hazirlar. Bu teklif de kirac1 ve kiralama sirketi i¢in baglayici
degildir. Kiract s6z konusu teklifi inceler ve finansal kiralama s6zlesmesini bu
kosullar altinda kurmay1 uygun goriirse, finansal kiralama sirketi ile FKK m. 8/1,
1’deki sekil sartlarina uyarak bir onsozlesme imzalar. Bu Onsozlesme, sadece

kiractya, ileride bu finansal kiralama sirketi ile sozlesme yapma borcu yiikler”. Daha

52 ALTOP, Finansal Kiralama S6zlesmesi, s. 91.

»Kiraci, kendi agisindan baglayici olmasi nedeniyle bu 6nsézlesmenin kisa bir siire gegerli olacak
sekilde yapilmasini tercih eder. Onsozlesmelerin baglayicilik siiresi degisken olmakla birlikte, finansal
kiralama sozlesmelerinde 1 aydir (Bkz. ALTOP, Finansal Kiralama Sozlesmesi, s. 92, dp. 30). Konut
finansman1 amaciyla yapilan finansal kiralama sdzlesmelerinde de bu siirenin 1 ay olmasi uygun
goriilebilir.

So6zlesme yapma vaadi, ileride yapilacak olan bir bor¢ sdzlesmesinin esasli unsurlarinin
taahhiit edilmesidir. Bu taahhiit, tek ya da iki tarafli olabilir. Konumuz dahilinde bahsedilen s6zlesme
yapma vaadi, iki taraflidir. Ancak ileride kurulmas: vaad edilen sdzlesmenin esasli unsurlarmin
sozlesme kurulurken belirlenmesi ya da daha Onceden belirlenmis olmasi gereklidir
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sonra finansal kiralama sirketi; konutun karliligi, sézlesme siiresi sonunda konutun
degerlendirilebilme olanaklarin1 goéz Oniinde bulundurmak ve “teknik inceleme”
yapmak tiizere konutun SerPK m. 22/r’de belirtildigi sekilde, yetkili degerleme
sirketlerince konutun ekspertizinin yapilmasini saglar. Diger taraftan da kiralama
sirketi kendisi, kiracinin 6deme kabiliyetini ve kredibilitesini degerlendirmek

. .. 54
amactyla bir “mali inceleme” yapar™.

Soézlesmenin gegerliligine dair bir siire dngdriilmiis ve kiralama girketi kiracidan bu
siire i¢inde kiralama sozlesmesinin kurulmasini talep etmemisse, Onsézlesme
gecerliligini yitirecek ve kiraci daha sonraki bir zamanda kiralama sirketi tarafindan
yoneltilecek bir sozlesme yapma talebini kabul mecburiyetinde olmayacaktir.
Kiralama sirketinin sozlesme kurmaktan vazge¢mis olmasi halinde, kurulus
asamasindaki belgeleri kiraciya iade etmesi gerekecek ancak higbir ticret talep
edemeyecektir™. Bunun istisnasi, konutun degerini tespit amaciyla yaptirdig
ekspertiz bedelidir. Bu bedeli kiracidan talep etme hakki olacak, daha once tahsil

etmigse de iade etme borcu olmayacaktir.

Finansal kiralama sirketi, yaptig1 incelemeler sonucunda kiracidan sézlesme kurmay1
talep ederse, FKK m. 8/I,1’deki sekil sartlarina uygunlugu hazirlanacak bir

sdzlesmenin imzalanmast suretiyle s6zlesme kurulmus olacaktir™®.

b. Ikinci asamanm baska bir sekilde daha gerceklesmesi miimkiindiir: Kiralama
sirketi, kiracinin mali durumu, konutun finansal kiralama yoluyla edinilmeye uygun
olusu ve satim sozlesmelerinin unsurlarii degerlendirdikten sonra, kiraci ile
yukarida anilan sekilde gecerlilik siiresi olan bir 6nsdzlesmeyi FKK m. 8/I,1°deki
sekil sartlarina uygun olarak kurar. Bu 6nsozlesme, finansal kiralama sozlesmesi

yapma borcunu finansal kiralama sirketine yiikler’’. Bu gegerlilik siiresi i¢inde

(KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Borglar Hukuku, Genel Boliim, C. 1, Borglar Hukukuna Giris,
Hukuki Islem, Sozlesme, Istanbul 2008, s. 116).

* KOTELI, s. 65, dp. 8.

> Von PLOETZ, Hans Fredrich, Der Leasing-Vertrag, Wesen und Inhalt von Leasing-Vertracgen,
Wiesbaden 1968, s. 31 (ALTOP, Finansal Kiralama S6zlesmesi, s. 92’den naklen).

¢ ALTOP, Finansal Kiralama Sézlesmesi, s. 93.

> Bkz. dp. 53.
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kiraci, kiralama sirketinin teklifini uygun bularak s6zlesme yapmaya karar verirse,
kiralama sirketinden kendisiyle s6zlesme yapmasini talep eder. Taraflarin FKK m.
8/1,1°deki sekil sartlarina uygun olarak hazirlanmis finansal kiralama sézlesmesini
imzalamalariyla soézlesme kurulmus olur. Ancak kiracinin, kiralama sirketinin
finansal kiralama sozlesmesinin sartlara iliskin teklifini kabul etmemesi halinde
sozlesme kurulamayacak ve (a) seceneginden farkli bir sekilde, kiralama sirketi
kiractdan sozlesmenin kurulusu asamasinda yaptigi hicbir masrafi talep

edemeyecektir".

B. SATICININ KiRACIYI YONLENDIRMESI

S6zlesmenin kurulmasina iliskin ikinci usulde ise satici, kiraci ile konuta iliskin
satim sozlesmesinin sartlarim1 belirlemekte, ayni zamanda da finansal kiralama
sirketine yOnlendirmek suretiyle kiraciya finansman imkani sunmaktir. Bu
yonlendirmenin dayanagi ise, daha Once saticinin kiralama sirketi ile yapmis
olduklar1 ¢ergeve soOzlesmesi olacaktir. Bu durumda da sozlesme 2 sekilde

kurulabilir:

- Satic1 baglantili oldugu finansal kiralama sirketini tiiketiciye tavsiye ederek, ileriki

islemleri kiralama sirketine birakabilir.

- Satici, baglantili oldugu kiralama sirketinin de onayr ile finansal kiralama
sozlesmesini kendi adma kiraci ile kurabilir. Daha sonra finansal kiralama
sOzlesmesinden dogan tiim hak ve borglart ile birlikte, fin