TAAD Yil17 . Sayi 68 . Ekim 2026
ISSN 1309-6826 - E-ISSN 3150-0919 S

Arastirma Makalesi/Research Article DOI: 10.54049/taad.1948790

KONUT EDINMEYE YONELIK FINANSAL KIRALAMA
SOZLESMELERINDE KiRACININ “TUKETICI”,
KiRALANANIN “KONUT” NITELiGININ TESPIiTi
VE BUNUN HUKUKI SONUCLARI

Determining The Lessee’s ‘Consumer’ Status and the Leased Good's
‘Residential’ Character in Financial Leasing Agreements for Housing
Acquisition and Their Legal Consequences

Feride DEMIRBAS’
Oz

Finansal kiralama sézlesmesi 6361 sayili “Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf
Finansman Sirketleri Kanunu”nda diizenlenen bir s6zlesme olmanin yani sira, 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’da da tiiketiciler i¢in bir konut finansman1 yontemi olarak
diizenlenmistir. Finansal kiralama yoluyla konut edinilmesi halinde, ortaya ¢ikan uyusmazliklara
hangi hiikiimlerin uygulanacaginin belirlenmesi, mevzuatta daginik halde bulunan ve birbirini
dislayan hiikiimlerin bir biitiin olarak yorumlanmasiyla miimkiindiir. 6361 sayili Kanun, 6502
sayili Kanun ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu finansal kiralama yoluyla konut edinmeye
iliskin uyusmazliklara dogrudan dogruya veya kiyasen uygulanabilecek pek ¢ok hiikiim icerir.
Sayilan kanunlarin bir kismi, bu kanunlarda yer alan bazi hiikiimlerin belirli bazi uyusmazliklar
bakimindan uygulanmayacagina iligkin diizenlemeler igermektedir. Uygulanacak hiikiimlerin
tespitinde finansal kiralama yoluyla konut edinenin tiiketici sifatina sahip olup olmamas1 ve
finansman konusunun niteligi ayirt edicidir. S6zlesmenin taraflar1 ve konusundan hareketle bir
nitelendirme yapilmasi, ortaya ¢ikan hukuki sonuglar bityiik 6l¢tide farklilagtirmaktadir. Bahsi
gegen farkliliklardan en 6nemlisi, kiracinin finansal kiralama s6zlesmesinden dogan bedel 6deme
borcunun ifasinda temerriide diismesi halinde 6361 sayili Kanun’da ve 6502 sayili Kanun’da
ongoriilen hukuki sonuglar arasindadir. Bu ¢aligmada, finansal kiralama yoluyla konut edinmenin
mevzuattaki yerinin agiklanmasi, sdzlesmenin taraflarma ve konusuna gore yapilan degerlendirme
neticesinde uyusmazliklara uygulanacak hukuk kurallarinin belirlenmesi ve bu belirlemenin
hukuki sonuglarinin ayrintili bigimde agiklanmasi amaglanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Konut, finansal kiralama, konut finansmani, tiiketici islemi, konut kredisi.

Abstract

A financial leasing agreement, regulated under Law No. 6361 “Financial Leasing, Factoring,
Financing and Savings Finance Companies Law”, is also regulated as a housing finance method for
consumers under Law No. 6502 “Consumer Protection Law”. When acquiring a residence through
financial leasing, determining which provisions will apply to disputes that arise is possible by
interpreting the scattered and mutually exclusive provisions in the legislation as a whole. Law No.

> Bumakale Etik Kurul iznine tabi degildir/This article is not subject to Ethics Committee permission.
»  Makale Gelis Tarihi/Article Received Date: 15.4.2026
> Yaymn Kurulu Kabul Tarvihi/Editorial Board Acceptance Date: 17.7.2026

Dog. Dr., izmir Bakirgay Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Ana Bilim Dali, Izmir/Tiirkiye,
e-posta: feridedemirbas@gmail.com, https://orcid.org/0000-0002-4774-343X.

s.739-772


mailto:feridedemirbas@gmail.com

740

Konut Edinmeye Yonelik Finansal Kiralama Sézlesmelerinde Kiracinin “TUketici”,
Kiralananin “Konut” Niteliginin Tespiti ve Bunun Hukuki Sonuglari
Doc. Dr. Feride DEMIRBAS

6361, Law No. 6502 and Turkish Code of Obligations No. 6098 contain many provisions that can
be applied directly or by analogy to disputes regarding the acquisition of housing through financial
leasing. Some of these laws include regulations stating that certain provisions within them will
not apply to specific disputes. In identifying the applicable provisions, whether the acquirer of the
residence through financial leasing qualifies as a consumer and the nature of the financing subject
matter are distinctive factors. Depending on the parties and subject of the contract, the resulting
legal consequences vary greatly. One of the most crucial differences mentioned pertains to the
legal consequences stipulated in Law No. 6361 and Law No. 6502 when the lessee defaults on
their payment obligations arising from the financial leasing agreement. This study aims to elucidate
the position of acquiring housing through financial leasing within the legislation, determine the
legal rules applicable to disputes based on the evaluation of the agreement’s parties and subject
matter, and explain in detail the legal consequences of this determination.

Keywords: Housing, leasing, housing finance, consumer transaction, mortgage

I. FINANSAL KiRALAMA YOLUYLA KONUT EDiNMENIN
MEVZUATTAKI YERI

A. GENEL OLARAK

Temelleri Anglo-Amerikan hukukuna dayanan finansal kiralama (leasing)
sozlesmesi, ihtiya¢ duyulan varliklarin teminine yonelik bir finansman yontemi
olarak ortaya ¢ikmistirt. Bu sozlesmeyle, 6zellikle isletmelerin faaliyetleri i¢in
gerekli olan yatirim mallarini temin etmelerinin satin alma disindaki bir yontemle
gergeklestirilmesi ve bu varliklarin satin alinmasina gerek kalmaksizin kullanil-
mast miimkiin hale gelir2. Bu sayede kaynaklar daha verimli kullanilmakta ve
giincel teknolojiler daha yakindan takip edilebilmektedir.

Finansal kiralama s6zlesmesi, Tiirk hukukunda ilk kez, 10.6.1985 tarihli
3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu’nda® diizenlenmistir. 2000°1i yillardan
itibaren, 6zellikle Avrupa Birligi’ne uyum siirecinin bir geregi olarak yogun bir
kanunlasma hareketi yasanmis ve Tiirk 6zel hukukunun temel kanunlari olan yeni
Tiirk Medeni Kanunu?, Tiirk Bor¢lar Kanunu® basta olmak {izere pek ¢ok kanun

! Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiiketici Hukuku Dersleri (1. Basi, Adalet 2021) 492. Finansal
kiralama sozlesmesinin tarihinin daha eski ¢aglara dayandigi ve tarihge hakkinda bkz. Kksal Kocaaga,
Finansal Kiralama (Leasing) Sozlesmesi (2. Baski, Yetkin 2021) 23, finansal kiralamanin ortaya
¢ikisi ve gelisim siireci hakkinda ayrintili agiklamalar i¢in bkz. Gokhan Giinay, ‘Finansal Kiralama
Sozlesmesinin Hukuki Niteligine Dair Tartismalar® (2023) Islam Tetkikleri Dergisi 13 (2) 640; M
Argun Kételi, Karsilastirmali Hukuk ve Tiirk Hukukunda Finansal Kiralama (Kazanci 1991) 19;
Betiil Tiryaki, ‘Leasing Islemleri ile Tlgili Avrupa Birligi Mevzuatinin Tiirk Hukuku Bakimindan
Degerlendirilmesi’ (2006) 10 (1-2) Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 228 vd.

2 Kocaaga (n 1) 19, Lukas Metzler und Markus Schmuki, ‘Das Immobilienleasing-Frage der
Anwendbarkeit der zwingenden Bestimmungen des Mietrechts’ (2005) AJP 579; Hiiseyin
Murat Develioglu, H. M. D., Finansal Kiralama Sézlesmesinin Konusu ve Sekli ile Tlgili Baz1
Diisiinceler, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 11(145) 461.

3 Finansal Kiralama Kanunu, Kanun Numaras1: 3226, Kabul Tarihi: 21.11.2012, RG 10.6.1985/
18795.

4 Tiirk Medeni Kanunu, Kanun Numaras1:4721, Kabul Tarihi:22.11.2001, RG 8.12.2001/24607.

> Tiirk Borglar Kanunu, Kanun Numarasi: 6098, Kabul Tarihi: 11.1.2011, RG 4.2.2011/27836.
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ylrtrliige girmistir. Bu temel kanunlarin degismesiyle birlikte, basta Tiiketicinin
Korunmas: Hakkinda Kanun® ve Sermaye Piyasas1 Kanunu’ olmak {izere, pek ¢ok
kanun da degistirilmistir. 3226 sayil1 Finansal Kiralama Kanunu da degisim sii-
recinden etkilenen kanunlardan biri olup miilga edilmis, yerine 21.11.2012 tarihli
ve 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu?®
kabul edilmistir. 6361 sayili Kanun 7292 sayili kanunla?® tekrar degisiklige ugra-
mis ve Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf Finansman Sirket-
leri Kanunu (FKFFTFSK) adiyla bugiinkii halini almistir.

Finansal kiralama s6zlesmesinin tarihsel gelisimi incelendiginde, s6zlesmenin
esasen yatirim mallarinin finansmaninin saglanmasina hizmet ettigi bilinmekte-
dir. “Yatirnm mali”, 6gretide, “bir isletme biinyesinde ticari kullanima ozgiilenen
veya miinhasiran profesyonel amaglara hizmet eden mallar” olarak tanimlanir,
Makine, techizat, tesisat gibi yatirima yonelik mallarin finansmani i¢in finansal
kiralama yoluna siklikla bagvurulmaktadir.

“Kisinin is ve meslegi ile ilgili olmayan veya ozel amaglarina ozgiilenen
mallar” seklinde tanimlanan® tiiketim mallarinin ise, finansal kiralamaya konu
olamayacagi savunulur. Bu goriigiin gerekgesi, finansal kiralamanin temel prensip-
lerinden biri olan “kendi kendini finanse etme’’nin tikketim mallari i¢in s6z konusu
olamayacagidir2. Zira finansal kiralama s6zlesmesinde kiraci, mali ¢alistirarak
elde ettigi kar sayesinde malin finansmanini saglamaktadir, bu nedenle finansal
kiralama yoluyla gelir getirici bir mal temin edilmis olmalidir. Bu diisiinceden
hareketle, finansal kiralamanin konusunun yalnizca yatirim mallar1 olabilecegi,
taginmazlarin da ancak yatirim mali olarak kullanilmak i¢in finansal kiralama
yoluyla edinilebilecegi ileri stiriiliir®.

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun, Kanun Numarasi: 6502, Kabul Tarihi: 7.11.2013, RG
28.11.2013/28835.

7 Sermaye Piyasast Kanunu, Kanun Numarasi: 6362, Kabul Tarihi: 6.12.2012, RG 30.12.2012/28513.

Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu, Kabul Tarihi: 21.11.2012, RG
13.12.2012/28496.

Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf Finansman Sirketleri Kanunu, Kabul Tarihi:
4.3.2021,RG 7.3.2021/31416.

Erden Kuntalp, ‘Finansal Kiralama Kanunu ve Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna Gore
Tiiketim ve Yatirrm Mali Ayirimi’ (1998) Prof. Dr. Ali Bozer’e Armagan (Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisti 1998) 309.

1 Kuntalp Ayirim (n 10) 308.

12 Kocaaga (n 1) 48 ve 81; Koteli (n 1) 6-7; diger iilke uygulamalari hakkinda bkz. Atilla Altop,
Finansal Kiralama (Leasing) Sozlesmesi, (Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii 1998)
67-68; Erden Kuntalp ve Gizem Pekgiiclii, ‘Finansal Kiralama Kanunu’nun Uygulanmasinda
Ortaya Cikan Bazi Onemli Sorunlar’ (2000) 10 (4) BATIDER 5.

13 Mustafa Alper Giimiis, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Serhi Cilt 1 (Madde
1-46) (Vedat 2014) 221-222. isvigre’de de finansal kiralama konusu tasinmazlarin konutlar degil,
sadece ticari olarak kullanilabilen miilkler olabilecegi hakkinda bkz. Markus Hess, “Immobilien-
Leasing und Formzwang (Leicht bearbeitete und ergéinzte Fassung des Referates, gehalten an

10
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3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu’nun yiiriirliikte oldugu donemde hangi
mallarin finansal kiralama s6zlesmesinin konusu olabilecegi, Kanunun 5. madde-
sinde diizenlenmekteydi. Buna gore taginir ve tasinmaz mallar finansal kiralama
s0zlesmesine konu olabilirken, bu mallarin yatirim veya tiiketim mal1 niteligi
tasimas, hiikiimde yer verilen bir ayirim degildi. Ogretide, tiikketim mallarmin
finansal kiralama sézlesmesine konu olamayacagi savunulmaktaydi**. Yatirim
mal1 olarak tasinmaz mallarin finansal kiralama yoluyla finanse edilmesi, ¢cogu
zaman bir taginmazin satin alinmasi suretiyle degil de, yeni bir bina yapilmasi
yoluyla ger¢ceklesmektedir®®. Bu aciklamalardan hareketle, tasinmaz egya niteli-
gindeki konutun finansal kiralama yoluyla edinilmesi, kanunun amacina aykiri
goriilmekteydi. Nitekim, bu diigsiinceye paralel bigimde, 4077 sayili Tiiketici-
nin Korunmasi Hakkinda Kanun’un yiiriirlikkte oldugu dénemde kanunun 10/B
hiikmiit® kabul edilene dek finansal kiralama s6zlesmeleri tiiketici sozlesmesi
olarak kabul edilmemekteydi¥’. Bununla birlikte, s6zlesmenin yurt disindaki
uygulamasi farkli sekillenmis ve sdzlesme, tiiketicilerle de akdedilen ve tiiketim
mallarmin da konu edildigi bir sézlesme haline gelmigtir.

6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu
m. 3/1-¢’de finansal kiralama tanimlanmakta, m. 18 vd. hiikiimlerde finansal
kiralama sdzlesmesi diizenlenmektedir. Bu hiikiimlerde finansal kiralama soz-

der Jahrestagung des Verbandes Schweizerischer Grundbuchverwalter am 7. September 1990 in
Weinfelden)” (1990) Schweizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht 1-2. Finansal
kiralama s6zlesmesi bakimindan yatirim mali- titketim mali ayiriminin 6nemini kaybettigi, Isvigre’-
de 1.1.2003’te yiiriirliige giren Tiiketici Kredisi Kanunu’nda (KKG) esas alinan tek 6lgiitiin tiiketici
sifat1 ve egyanin kullanim amaci oldugu hakkinda bkz. Stengal Cornelia, Anwendungsbereich des
Konsumkreditgesetzes, (1st, Schulthess Juristische Medien AG, 2014) N 223-224.

Tlgili tartigmalar hakkinda bkz. M Yesim Atamer, Kredi ve Diger Finansman Sozlesmelerinde
Tiiketicinin Korunmasi (On iki Levha 2016) 49-50. Ayrica bkz. Altop Leasing (n 12) 68-69. Yazar,
bu goriisiin gerekgesi olarak zorunlu tiglii iliskinin varligini ve feshin miimkiin olmadig dort yillik
asgari sozlesme siiresinin 6ngoriilmiis olmasini, bunun da finansal kiralamay1 dayanikl tiiketim
mallarini edinebilmek i¢in bir arag olarak kullanmay1 engelleme amacini tagimasini gostermektedir.

14

15 Altop Leasing (n 12) 66; Tiryaki (n 1) 237; Finansal kiralamanin genellikle biiyiikk magaza, depo,

otopark, otel vb. insaatlar1 gibi biiyiik ticari yatirim projelerinin finansmani i¢in benimsenen bir
finansman yontemi oldugu hakkinda bkz. Metzler L und Schmuki (n 2) 580. Taginmaz mallarin
amortisman stirelerinin uzunlugu sebebeiyle finansal kiralama yoluyla kiralanmalarimin yayginlasmadigi
hakkinda bkz. Koteli (n 1) 112.

16 Bu hiikiim 21.2.2007 tarihinde 5582 say1ili Kanun’un 24. maddesi ile kabul edilmistir. Bu maddeden
finansal kiralama s6zlesmesinin bir tiiketici sozlesmesi olabilecegi sonucu ¢ikmaktadir.

7" Murat Aydogdu, Konut Finansmani Sistemi (Mortgage) Sistemin Tiiketici Hukukuna Etkileri ve

Sistemde Yer Alan Menkul Kiymetler (Adalet 2010) 559.

18 Atamer (n 14) 50; Yavuz/Acar/Ozen, s. 433; Aydogdu ve Kahveci (n 1) 494. Isvicre’de Tiiketici
Kredisi Kanunu’nun uygulanabilmesi i¢in finansal kiralama sézlesmesinin konusunun mutlaka
taginir esya olmasi gerekir. Konu hakkinda ayrintili agiklamalar i¢in bkz. Peter Krummenacher,
Konsumentenleasing Zur Anwendbarkeit des Konsumkreditgesetzes und zwingender Bestimmungen
des Mietrechts auf Konsumentenleasingvertrdge, (1st, Schulthess Juristische Medien AG, 2007)
N 25.
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lesmesine konu olmak bakimindan yatirim mallar ile tiketim mallar1 arasinda
bir ayirim yapilmadig1 gibi, taginir ve tasinmaz mallar arasinda da ayrim yoktur.
Hatta, kanunun kapsamina iliskin m. 2/4 hilkkmiinden konutlarin finansal kirala-
ma yoluyla edinilebilecegi ve s6zlesmenin kiraci tarafinin tiikketiciler olabilecegi
acikc¢a anlasilmaktadir.

6361 sayili Kanun bakimindan konut niteligindeki taginmazlarin finansal
kiralama yoluyla edinilmesine bir engel bulunmamaktadir. Kanunun agik lafz1
bu sonuca ulastirmakla birlikte, finansal kiralama yoluyla tiiketicilerin konut
edinmesinin, finansal kiralama s6zlesmesinin amac1 ve ortaya ¢ikis nedeni g6z
oniinde bulunduruldugunda, isabetli olup olmadig1 tartigmalidir®.

Finansal kiralama s6zlesmesine iligkin mevzuat hiikkiimleri bakimindan pek
¢ok tartigma mevcutken, te tarafta da 7.11.2013 tarihli ve 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun (TKHK) m. 32’de konut finansmani sdzlesmeleri
arasinda “konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi” bir konut
finansman1 yontemi olarak agik¢a diizenlenmistir. Asagida, finansal kiralama yo-
luyla konut edinme halinde s6zlesmenin taraflar1 ve konusundan hareketle hangi
kanun hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigine iliskin tespitler yer almaktadir.

B. 6361 SAYILI KANUN VE 6502 SAYILI KANUN BAKIMINDAN
FiINANSAL KiRALAMA YOLUYLA KONUT EDINME

Finansal kiralama s6zlesmesiyle konut finansmani saglanip saglanamayacagi
hususu, 6361 sayili Kanun’un konuya iliskin hiikiimlerinin degerlendirilmesini
gerektirir. FKFFTFSK m. 3/1-¢ uyarinca finansal kiralama, “Bir finansal kira-
lama sézlesmesine dayalr olmak kosuluyla, bu Kanun veya ilgili mevzuat uya-
rinca yetkilendirilen kiralayan tarafindan finansman saglamaya yonelik olarak
bir malin miilkiyetinin kira siiresi sonunda kiracrya devredilmesi; kiraciya kira
stiresi sonunda malin rayi¢ bedelinden diisiik bir bedelle satin alma hakki ta-
ninmasti, kiralama stiresinin malin ekonomik omriiniin yiizde sekseninden daha
biiyiik bir boliimiinii kapsamasi veya finansal kiralama sozlesmesine gore yapi-
lacak kira odemelerinin bugiinkii degerlerinin toplaminin malin rayic bedelinin
yiizde doksanmindan daha biiyiik bir degeri olusturmasi hdallerinden herhangi birini
saglayan kiralama islemini” ifade eder. Bu faaliyeti konu alan finansal kirala-
ma s6zlesmesi ise Kanun’un 18. maddesinde “kiralayanin, kiracinin talebi ve
se¢imi tizerine tigtincti bir kigiden veya bizzat kiracidan satin aldigi veya baska
suretle temin ettigi veya daha énce miilkiyetine gecirmis bulundugu bir malin

¥ Giindogan Kirmizitas T, 6361 Sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri

Kanunu’na Gére Finansal Kiralama Sozlesmesi, (Yetkin 2017) 40-41; Giimiis Serh (n 13) 11
ve 221-222. Bu tartismanin 6361 sayili Kanun’un yiiriirlige girmesiyle birlikte Tiirk hukuku
bakimindan bir anlaminin kalmadigi1 hakkinda bkz. Aydin Zevkliker ve Emre Gokyayla, Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri (8. Bask1, Vedat 2020) 433.
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zilyetligini, her tiirlii faydayr saglamak tizere kira bedeli karsiliginda, kiraciya
birakmasint ongoren sozlesme” olarak tanimlanir.

Sozlesmenin konusuna iliskin m.19/1°de “Sézlesmeye tasinir ve tasinmaz
mallar konu olabilir.” hilkkmii yer alirken ayn1t maddenin ii¢lincii fikrasinda “Bii-
tiinleyici par¢a veya eklenti niteliklerine bakilmaksizin asli niteligini koruyan her
mal tek basina finansal kiralama sézlesmesinin konusu olabilir.” ifadesinden ta-
sinmazlarin, asli niteligini koruyan biitiinleyici parca ve eklentilerin de finansal
kiralama s6zlesmesine konu olabilecegi agik¢a anlasiimaktadir. Bu hiikiim kar-
sisinda finansal kiralamaya konu olan mallarin, tiretim faaliyetinde kullanilma
zorunlulugunun bulunmadig: anlasilmaktadir.

Yukarida bahsi gecen hiikiimlerde, konut finansmaninin finansal kiralama
yoluyla saglanmasina hukuki zemin olusturulmakta ve ayni zamanda kanun hii-
kiimlerinin kapsamina iliskin m. 2/4’te “Konutlarin finansal kiralama yoluyla
tiiketicilere kiralanmasinda, finansman gsirketleri ve tasarruf finansman sirket-
lerinin konut finansmani faaliyetlerine iliskin olarak diger kanunlarda yer alan
hiikiimler saklidwr. ” hiikmii ile dogrudan dogruya tiiketicilerin konut edinmesinde
bu kanunun uygulanip uygulanmayacagi hususuna aciklik getirilmektedir. Buna
gore, tliketicilerin finansal kiralama yoluyla konut edinmesinde 6zel diizenle-
melere yollama yapilmistir. “Diger kanunlarda yer alan hiikiimler” olarak ifade
edilen ilgili mevzuattan anlagilmasi gereken ise, sliphesiz 6502 sayil1 Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun hiikiimleridir. Bu kapsama Tiirk Borg¢lar Kanunu’na
iliskin hiikiimlerin dahil olup olmadig1 ise 6361 sayili Kanun’un 34. maddesine
gore belirlenir. Bu hiikiim uyarinca Tiirk Borglar Kanunu’nun “Kismi Odemeli
Satiglar”a iliskin hiikiimlerinin?* finansal kiralama sdzlesmesi hakkinda uygu-
lanmayacagi belirtilmistir. Diger taraftan, 6361 sayili Kanun’dan daha sonra
ylrirlige girmis olan 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un
taksitle satis sozlesmelerine iliskin 17/2 hiikkmiinde yer alan “Tiiketicinin, kira
stiresi sonunda bir malin miilkiyetini edinme zorunlulugunun bulundugu finan-
sal kiralama sozlesmeleri hakkinda da bu Boliim hiikiimleri uygulanir.” ifade-
siyle, tiiketici islemi niteligindeki finansal kiralama sozlesmelerine, 6502 sayil
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un taksitle satisa iliskin hiikiimlerinin
uygulanacagi diizenlenmistir. TBK m. 263/I’in “Taksitle satisa iligkin hiikiim-
ler, ayni ekonomik amacla yapilan islemlere de uygulanir.” yoniindeki agik lafzi
karsisinda, tiiketicilerle akdedilen ve ekonomik amaci taksitle satisa ¢ok benze-
yen konut edinme amacli finansal kiralama sézlesmelerine 6ncelikle Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun’un, daha sonra Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun taksitle
satisa iligkin hiikiimlerin uygulanacagi sonucu ¢ikarilmaktadir?2. Son olarak, 6502

20 Zevkliler/Gokyayla (n 19) 433.

21 Kanunun bu aymriminda taksitle satis ve 6n 6demeli taksitle satis diizenlenmektedir.

22 Atamer (n 14) 50.
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sayili Kanun m. 34/3’te yer alan “Konut finansmanina yénelik finansal kiralama
islemlerinde 21/11/2012 tarihli ve 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve
Finansman Sirketleri Kanununun 33 iincii maddesi uygulanmaz.” hilkkmiinden
hareketle, tiiketicilerle akdedilen konut finansmanina yonelik finansal kiralama
sozlesmelerine 6361 sayili Kanun’un 33. maddesi hitkkmii digindaki hiikiimlerinin
uygulanabilecegi anlasilmaktadir.

Anilan kanun hiikiimlerinde yapilan yollamalar neticesinde ortaya ¢ikan
karmagik durumu sadelestirerek ifade etmek gerekirse, asagidaki gibi bir tablo
ortaya ¢ikar:

- Finansal kiralama yoluyla konut edinen tiiketici degilse, 6361 sayili Ka-
nun’un finansal kiralama s6zlesmesine iligskin hiikiimleri uygulanir. Bir diger
ifadeyle, konut edinmeye yonelik finansal kiralama s6zlesmesinin konut edinen
tarafl ticari ve mesleki amaglarla hareket eden gergek veya tiizel kisi ise, bu kisi
tiikketici sifatini tagimadigi igin, uyusmazliklara 6361 sayili Kanun’un finansal
kiralamaya iliskin hiikiimleri uygulanir. Bu kanunda hiikiim bulunmayan hallerde,
Tiirk Borglar Kanunu’nun kismi 6demeli satislara iliskin hiikiimleri uygulanmaz.

- Konut edinen tiiketici ise, konut edinmeye yonelik finansal kiralama soz-
lesmelerine uygulanmasi gereken hukuk kurallarinin neler oldugu tartismalidir.
Ogretide kabul edilen bir goriise gore®, tiiketicilerin finansal kiralama yoluyla
konut edinmeleri halinde 6502 sayili Kanun’un konut finansman1 s6zlesmelerine
iliskin 32 vd. hiikiimleri uygulanir. Kanunda konuya iliskin hiikiim bulunmayan
hallerde ise, basta, yine ayn1 kanunun taksitle satisa iliskin hiikiimleri olmak tizere
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun ilgili hitkiimleri uygulanir. Bu noktada tartismali olan
husus, 6361 sayili Kanun’un finansal kiralamaya iliskin hiikiimlerinin uygulanip
uygulanmayacagina iliskindir.

Ogretide savunulan bir goriise* gore taraflardan birinin tiiketici oldugu du-
rumda 6361 sayili Kanun’un hiikiimlerinin hi¢ uygulanmamas: gerektigi, zira
6361 sayili Kanun’un, sadece yatirim mallarinin finansmanini diizenledigi be-
lirtilmektedir. Kisisel ihtiyaci kargilamaya yonelik tiiketim mallarina iliskin fi-
nansal kiralama (tiiketici leasingi) s6zlesmesine uygulanmasi gereken kurallarin
6361 sayili Kanun’un ilgili hiikiimleri degil, taksitle satiga iligkin TKHK m. 17/2
karsisinda 6zel hiikkiim niteligi tagiyan m. 32 vd. hiikiimleri oldugu savunulmak-
tadir. Bu goriise gore, 6361 sayili kanun hiikiimlerinin, konut edinme amagli
finansal kiralama s6zlesmelerine, ancak 6502 sayili Kanun’un 32-39. maddele-

3 Sezer Cabri, 6502 Sayili Kanun’a Gére Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun Serhi (Adalet
2016) 605.

24 Giimiis Serh (n 13) 222; Ahmet Kalender, “6502 Sayili TKHK Hiikiimlerine Gore Konut Finansmani
Sozlesmelerinin Karsilastirilmast” (2015) 23 (2) Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 221.
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rinde hiikiim bulunmayan hallerde, biinyesine uygun diistiigii 6l¢iide ve kiyasen
uygulanabilecegi ileri stiriilmektedir®.

Ogretide, savunulan bir diger goriise® gore ise, tilketim mallarina iliskin
kiralamanin hukuki niteliginin, s6zlesmenin sonunda malin miilkiyetinin kira-
clya gegip gegmemesine gore kira-satim yahut olagan kira olarak tespit edilme-
si gerekir. Kiraciya kira siiresi sona erince mali satin alma hakki taninmadigi
takdirde 6361 sayili Kanun anlaminda gercek bir finansal kiralama sézlesmesi-
nin bulunmadigi, bu islemin tiiketici leasingi olarak degerlendirilmesi gerektigi
kabul edilir. Fakat 6361 sayili kanunda tiiketici leasingi agik¢a diizenlenmedigi
i¢in, bu durumda s6zlesmenin, kanunun m. 3/b hiikkmii uyarinca faaliyet kira-
lamas1 olarak degerlendirilmesi ve bu sézlesmelere finansal kiralamaya iliskin
hiikiimlerin degil, olagan kiraya iligkin hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi ileri
siirlilmektedir. Bununla birlikte konut finansmanina iliskin kiralama sézlesmele-
rinin, s6zlesmenin konusunun yatirim mallar1 olabilecegine iliskin genel kurala
istisna teskil ettigi ve uyusmazliklara 6361 sayili Kanun’un degil, 6502 sayili
Kanun’un uygulanmasi gerektigi; bu kanunlarda hiikiim bulunmamasi halinde
ancak niteligine uygun diistiigii 6l¢iide 6361 sayili Kanun hiikiimlerinin -m. 33
hiikmii hari¢- uygulama alani bulabilecegi ileri siiriilmektedir.

Konuya iliskin olarak 6gretide savunulan diger bir goriise gore? ise, 6361
say1l1 Kanun’un tiiketici islemleri bakimindan uygulanmasini sinirlayici herhangi
bir hiikiim yer almamaktadir; aksine, kanunun ikinci maddesinin dérdiincii fikra-
sindan hareketle tiiketicinin konut finansman1 saglama hedefiyle hareket etmesi
durumunda hem 6361 sayili Kanun, hem de sakl1 tutulan ilgili mevzuat hiikiimleri
(TKHK ve TBK) uygulanabilir. Bu goriise gore, 6361 sayili Kanun hem ticari
ve mesleki amagla hareket edenlere hem de tiiketicilere uygulanmakla birlikte,
sozlesmenin tarafi tiikketici oldugunda, tiikketiciyi koruyan 6zel hiikiimler dikkate
alinmalidir. Finansal kiralama s6zlesmesi, ekonomik ama¢ bakimindan her ne
kadar taksitle satisa benzese de, bu sozlesmede “kiralayan”in satici olmamasi
nedeniyle, sorumlulugunun da saticinin sorumlulugu gibi olmamasi gerektigi
ileri stiriilmektedir?®. Ayrica 6502 sayili Kanun m. 34/3 hiikmiindeki yollama
nedeniyle tiiketicilerle akdedilen konut edinme amacli finansal kiralama s6zles-
melerine 6361 sayili Kanun’un 33. maddesi uygulanmaz.

Tiirk hukukunda agirlikli olarak kabul edilen goris, tiiketicilerle akdedilen
konut edinme amagli finansal kiralama sézlesmelerine 6ncelikle 6502 sayili Ka-

% Giimiis Serh (n 13) 222.
%6 Kocaaga (n 1) 81.

27 Atamer (n 14) 50-51.

28 Atamer (n 14) 51.
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nun’un, daha sonra niteligine uygun diistiigii 6l¢iide de 6361 sayili Kanun hii-
kiimlerinin -m. 33 hari¢- uygulanmasi gerektigi yoniindedir®.

Kanaatimizce yukarida ifade edilen kanun hiikiimlerinin lafz1 ve 6361 sayili
Kanun’dan daha sonra yiiriirliige giren 6502 sayil1 Kanun’da kanun koyucunun
iradesinin yorumlanmasi neticesinde tiiketicilerin konut edinme amaciyla finansal
kiralama sdzlesmesi akdetmeleri halinde 6ncelikle 6502 sayili Kanun ve 6098
sayil1 Tlirk Borg¢lar Kanunu hiikkiimleri uygulanmalidir. 6361 sayili Kanun hii-
kiimleri ise isin niteligine uygun diistiigii 6l¢lide daha sinirli bigimde uygulama
alan1 bulmalidir. 6361 sayili Kanun’un 34. maddesinde yer alan kismi 6demeli
satiglara iliskin TBK hiikiimlerinin, finansal kiralama sézlesmeleri bakimindan
uygulanmayacagina iliskin hitkkmiin, sadece tarafi tiiketici olmayan konut edinme
amacl finansal kiralama sozlesmeleri bakimindan uygulanmasi gerektigi kabul
edilmelidir. Tiketicilerin taraf oldugu s6zlesmelere ise, sirasiyla 6502 sayili
Kanun, bu kanunun 83/1 hiikmiinde yapilan yollama nedeniyle®® Tiirk Bor¢lar
Kanunu’nun hiikiimleri ve niteligine uygun diistiigii 6l¢lide, sinirli olarak 6361
say1li Kanun -m. 33 hilkkmii haric- uygulanmalidir. Bir diger ifadeyle, Tiirk Borg-
lar Kanunu’nun kismi 6demeli satis sozlesmelerine iligskin hiikiimleri, 6361 sayili
Kanun’un finansal kiralamaya iligkin hiikiimlerinden 6nce uygulanmalidir. Aksinin
kabulii halinde, biitiin bu kanunlar i¢inde en son kanunlasan ve kanun koyucunun
nihai iradesini gosteren 6502 sayili Kanun’un taksitle satisa iligkin hiikiimlerin
uygulanmasini diizenleyen 17/2 hiikkmii bir anlam ifade etmezdi.

C. FINANSAL KIRALAMA YOLUYLA KONUT EDINMENIN 6502
SAYILI KANUNDAKI DIGER KONUT FINANSMANI YONTEMLERI
ICINDEKI YERI

6502 sayili Kanun’un 32. maddesinde, tiiketicilerin konut finansmani sag-
lamasinin yontemleri diizenlenmektedir. Bunlardan ilki, tiiketicilere kredi kul-
landirilmasi, ikincisi ise konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kira-
lanmasidir. Ugiincii yontem, kredilerin yeniden finansmani (refinansman) olarak
kanunda sayilmakla birlikte, yeniden finansman esasen ilk finansman yonteminin
yapilandirilmasi ile iliskilidir. O halde, kanunda, baglica iki konut finansmani
yénteminin dngoriildiigii anlasilmaktadir. Ulkemizde siklikla uygulanan yontem,
tiikketiciye kredi kullandirilmasidir.

Konut finansmani yontemlerinde ¢ogu zaman uzun vadeli kredi kullandiril-
masi karsiliginda finansmani saglanan konut, kredi kurulusu i¢in teminat teskil
etmektedir. Tiiketicinin konutu, kullandig: bir tiiketici kredisine teminat olarak

2 Aydogdu ve Kahveci (n 1) 494-495; Sezer Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri (On Iki Levha
2010) 604-605, Murat Topuz, Finansal Kiralama (Leasing) Sozlesmesi (3. Baski Seckin 2023)
257.

6502 sayili TKHK m. 83/1 uyarinca “Bu Kanunda hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimler
uygulamr.”.

30
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gostermesi de miimkiindiir. Bu ihtimalde, 6502 sayili Kanun m. 32 vd. hiikiimleri
anlaminda bir konutun finansmani s6z konusu degildir®. Fakat, madde metninde
yer alan “sahip olduklar: konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullan-
dirilmas:” ifadesinden hareketle, konutun teminat olarak gosterildigi tiiketici
kredilerinin de konut finansman1 s6zlesmesi olarak nitelendirilmesi gerektigi
ileri stiriiliir®2. Bu goriise gore tiiketicinin konut edinmek i¢in kredi kullanmasi
sart olmayip, baska bir ihtiyaci karsilama amaciyla alinan kredi borcunu teminat
altina almak maksadiyla konutun ipotek ettirilmesi halinde de konut finansmani
sistemine dahil bir sézlesmenin var oldugu kabul edilir. Ogretide, bu ifadeden,
tiiketicilerin konut finanse etmek amaciyla konut niteligi tasiyan veya tagimayan
herhangi bir taginmazini, taginmaz rehni ile teminat gdstermesinin anlasilmasi
gerektigi de savunulmaktadir®,

Kanaatimizce hitkmiin lafzindan, tiiketicilerin konut edinme amaciyla hare-
ket ederek edindikleri konutun bizatihi kendisinin, saglanan finansmana teminat
teskil ettigi biitlin iliskiler ile kendilerinin veya {li¢iincii kisilerin sahip olduklari
tasinmazlara iliskin olarak ¢ikarilacak ipotekli bor¢ senedi veya irat senedinin
teminat teskil ettigi konut kredileri kastedilmektedir. Ister tiiketicinin kendisi-
nin, isterse ti¢iincii kisinin konutunun konut kredisi haricinde bir baska krediye
teminat olarak gosterildigi sdzlesmelerin konut finansmani sdzlesmesi olarak
degerlendirilmesi isabetli degildir. Zira bu ihtimalde hukuki islemin odaginda
konutun finansmani degil, konutun bir baska borca teminat teskil etmesi vardir.

Konut finansmaninin 6502 sayilt Kanun’un 32 vd. hiikiimlerine tabi olmast
i¢in bir konutu ticari ve mesleki olmayan amagla edinmeye yonelik kredi kulla-
nilmasi, titkketicinin 6deme plani dahilinde krediyi geri 6demeyi borglanmasi ve
taraflarin bu yonde anlasmis olmalar1 gerekir®. Tiiketicilerin finansal kiralama
yoluyla konut edinmeleri i¢in, kiralayanin sézlesme konusu konutun zilyetligi-
ni her tiirlii fayday1 saglamak iizere tiiketiciye birakmasi, tiikketicinin (kiracinin)
sozlesmede kararlastirilan kira bedelini 6demesi ve taraflarin bu hususlarda an-
lagmasi gerekir®. S6zlesme konusu konut, kiracinin talebi veya sec¢imi iizerine

31 Bahsi gegen durumda konutun kredinin teminati olmaktan baska bir fonksiyonunun bulunmadig,

TKHK m. 22 vd. anlaminda tiiketici kredisi igleminin mevcut oldugu hakkinda bkz. Cabri Serh
(n 23) 598, Murat Aydogdu, ‘Konut Finansmani Sistemi (Mortgage) ve Sozlesmeleri’(2007) 9 (1)
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 30, dn 85.

32 Aydogdu (n 31) 31; Cabri Serh (n 23) 598. Yazar, isabetli olarak, ipotek edilen konutun tiiketiciye
veya tiiketici olmayan bir kisiye ait olmasinin 6nem arz etmedigini, 6nemli olanin, kullanilan kredinin
tiiketici kredisinin teminatini teskil etmesi oldugunu ifade etmektedir. Ogretide savunulan bir diger
goriise gore ise, teminat gosterilecek konutun tiiketiciye ait olmasi gerektigi ileri siiriilmektedir.
Bkz. Yasemin Y1ilmaz, ‘6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Kapsaminda Konut
Finansmam Sozlesmeleri’ (2019) 77 (1) Istanbul Hukuk Mecmuas1 403.

3 Giimiis Serh (n 13) 222-223.
34 Cabri Serh (n 23) 599 vd.
35 Cabri Konut (n 29) 44 vd.
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kiralayan tarafindan temin edilerek kiracinin kullanimina sunulur. S6zlesmenin
kuruldugu agamada konut finansal kiralama girketinin miilkiyetinde olabilecegi
gibi, liclincii kisiye de ait olabilir. Bu ihtimalde kiralayan, konutun miilkiyetini
edinerek zilyetligini kiraciya devreder?®.

Yukaridaki agiklamalardan da anlagilacag lizere, finansal kiralama yoluyla
konut edinme yontemi esasen bir kredi kullandirma islemi niteligindedir®. Bu
yolla konut edinmenin ¢esitli avantajlar1 da bulunur. Avantajlardan ilki, tiikketici-
lere, konut kredisi diginda alternatif bir konut finansmani modeli sunulmasidir.
Ozellikle, faiz hususunda hassasiyet tasiyan tiiketicilerin, barinma ihtiyaglarini
gidermeleri ve konuta erigsmeleri i¢in finansal kiralama yontemi 6nemli bir se-
cenektir. Finansal kiralama sdzlesmesinin bir diger avantaji da diisiik maliyetli
olusudur®. Ote yandan 6zellikle kredi daralmasimin yasandigi donemlerde, banka-
larin kredi vermekten kagindiklar1 zamanlarda finansal kiralama yontemi, konut
edinmek i¢in giiclii bir alternatife donlismektedir. Ayrica, tiiketici kredilerinde
oldugunun aksine, finansal kiralama s6zlesmelerinde tliketicinin, konutun dege-
rinin belirli bir kismi i¢in degil, tamami i¢in finansman saglamas1 miimkiindir®.
Finansal kiralama s6zlesmesinde kiracinin kira donemi i¢inde ddeyecegi taksit-
ler en basta belirli oldugu igin, tiiketicinin fiyat dalgalanmalarindan veya deger
kayiplarindan etkilenmesi s6z konusu olmaz®. Bu 6zellik, yliksek enflasyonun
yasandig1 donemlerde tiiketicinin oldukca lehinedir.

Finansal kiralama yoluyla konut edinme yontemi iilkemizde yeterince ragbet
gdrmemektedir. Bunun en temel sebeplerinden biri, miilkiyetin -taraflar bu yonde
anlagmigsa- kira sliresinin sonunda kiraciya gegmesidir*. Bu yontemin, biinye-
sinde barindirdig1 en biiyiik belirsizlik ise, konutun ayipli olmas1 halinde sorum-
luluk esasinin tespiti meselesidir. Finansal kiralama s6zlesmesinde kiralayanin
ayiptan sorumlu olup olmayacagi, mevzuatta hem tiiketicilerle hem de tacirlerle
akdedilen sozlesmeler bakimindan belirsizdir*2. Bir diger dezavantajli husus ise,

36 Cabri Konut (n 29) 43. Sat ve geri kirala tipi finansal kiralama s6zlesmesinin 6361 sayili Kanun

bakimindan miimkiin hale geldigi ve bu sayede kiracinin miilkiyeti kendisinde bulunan mali finansal
kiralama sirketine devredip sonra geri kiralayabildigi hakkinda bkz. Develioglu (n 2) 461; 3226
say1li Kanun’un yiiriirliikte oldugu déneme iliskin degerlendirmeler hakkinda bkz. Kuntalp ve
Pekgiiglii (n 12) 18 vd.

37 Atamer (n 14) 49; Cabri Serh (n 23) 607. Sézlesmenin nakdi bir kredi kullandirma islevinin
bulunmadigi hakkinda bkz. O Oguzhan Meral, Finansal Kiralama Yoluyla Yapilan Konut Finansmani
Sozlesmelerinde Tiiketicinin Temerriidiine Baglanan Sonuglar (Adalet 2022) 149; Kalender (n 24)
221.

% Giindogan Kirmizitas (n 19) 34.

39 Meral (n 37) 149-150.

40 Meral (n 37) 150.

4 Kiractya alim hakk1 taninmasinin sézlesmenin tipik bir unsuru olmadig1 hakkinda bkz. Develioglu

(n 2) 463.
42 Atamer (n 14) 53; Meral (n 37) 152. 3226 sayili Kanun’un yiiriirliikte oldugu dénemde akdedilen
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konutun miilkiyetinin finansal kiralama sézlesmesinin sonunda tiiketiciye geg-
mesinin kararlastirilmadigi hallerde, taksitle satig sézlesmesine iligkin tiiketiciyi
koruyucu nitelikteki hiikiimlerin uygulanmayacak olmasidir®. Ayrica, tiiketici-
lerle finansal kiralama s6zlesmesi yapilmasinin vergi kayiplarina neden oldugu
belirtilmektedir*. Finansman konusu konut sézlesme kurulmadan once tigiincii
kisinin miilkiyetinde olup s6zlesmenin sonunda kiraciya alim hakki taninmissa,
iki kez tapu masrafi yapilmasinin gerekmesi de bir diger olumsuz yondiir. Sayilan
nedenlerle bu yontem heniiz iilkemizde tam anlamiyla yayginlik kazanmamuistir.
Fakat giiniimiizde fiili durumun bu yonde olmasi, finansal kiralama ydnteminin
gelecekte yayginlagsmayacagi anlamina gelmez.

II. FINANSAL KIRALAMA SOZLESMESINDE KiRACININ
“TUKETICI” SIFATININ BELIRLENMESI

Finansal kiralama s6zlesmesinin taraflar kiralayan ve kiracidir. S6zlesmenin
kiralayan tarafi, sadece katilim bankalari, kalkinma ve yatirim bankalar1 ile finan-
sal kiralama sirketleri olabilir (6361 s. Kanun m. 3/1-d). Dolayisiyla kiralayan
tarafin ticari ve mesleki amagla hareket ettigi siiphesizdir. Kiraci taraf tiiketici
oldugu takdirde s6zlesme, 6502 sayili Kanun’un 32 vd. hiikiimlerine tabi bir tii-
ketici islemi niteligi tasir. 6502 sayili Kanun’un m. 3/1-k hiikmiinde “Ticari ve
mesleki olmayan amagla hareket eden gergek ya da tiizel kigi” olarak tanimlanan
tilketicinin konut edinme amaciyla hareket etmesi gerekir.

Gergek kisinin ne zaman tiiketici sifatini tagidiginin tespiti, sézlesmeye uygu-
lanacak hiikiimlere dogrudan dogruya etki eder. Ogretide, tacir sifatini tasimayan
gercek kisilerin bir mal ya da hizmeti ticari yahut mesleki olmayan bir amagla
edinmesi, kullanmas1 veya yararlanmasi, tiiketici olarak nitelendirilmeleri i¢in
yeterli sayilmaktadir*. Bu baglamda ilk olarak, tiiketicinin finansmanini1 finansal

bir sozlesme ile alakali olarak Yargitay, kiralayanin ayiptan sorumlu olmayacagina hiikmetmistir.
Bkz. Yargitay 19 HD T 28.4.201 2015/16490 E 2016/7711 K (Kazancy).

4 Atamer (n 14) 53-54.
4 Topuz (n 29) 254.

4 Cabri Konut (n 29) 51-52; Mehmet Bahtiyar ve Levent Biger, ‘Adi Is/Ticari Is/ Tiiketici Tslemi
Ayrimi ve Bu Ayrimm Onemi’ (2016) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart
Dergisi 22 (3) 402; Hasan Seckin Ozanoglu, ‘Tiiketim Sézlesmeleri Kavrami (Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’un Maddi Anlamda Uygulama Alan1)’ (2001) 50 (1), Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 59. Mal ve hizmetleri nihai olarak kullanmak ve tiiketmek {izere satin alanlarin
tiiketici olarak nitelendirilecegi hususunda bkz. Atilla Altop, ‘Tiirk Hukukunda, Avrupa Birligi
Hukukunda ve Uygulamada Tiiketici Kavram1’, (2004) 3 (1-2) IKU Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Tiirk-Avusturya Hukuk Haftas1 Ozel Sayis1 8; Ipek Yiicer Aktiirk, ‘Tiizelkisi Tacirin Tiiketici Sifati’
(2016) Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 20 (2), 111 vd; ticari ve mesleki amag tasima
hakkinda ayrintili agiklamalar i¢in bkz. Reyhan Tuhan Boz ve Esen Kabas Tezcan, ‘6502 Sayili
Kanun Kapsaminda Tiiketici Kavrami ve Ticari veya Mesleki Amagla Hareket Eden Kisilere Ticari
veya Mesleki Amag Olmaksizin Mal ve Hizmet Sunan Kisilerin Durumu’ (2025)ASBU Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 7 (1) 26 vd.
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kiralama yoluyla sagladigi konutta fiilen oturarak barinma ihtiyacini gidermesi-
nin, tiiketici mevzuatinin uygulanmasi bakimimdan 6nem tasiyip tasimadigi tespit
edilmelidir. Tiiketici, finansal kiralama yoluyla edindigi tasinmazda bizzat bari-
nabilir. Fakat, islemin tiiketici islemi olarak nitelendirilmesi i¢in bizzat barinma
sart degildir. Zira iilkemizde tiiketicilerin yatirim amaciyla, bilhassa kira geliri
elde etmek i¢in konut edinmelerine siklikla rastlanir. Bu durumda da, 6502 sayili
Kanun m. 32’nin ilk ciimlesinde ifade edilen tiikketicinin konut edinme amaciyla
hareket etmesi ger¢eklesmis sayilir ve islem tiiketici islemi olarak nitelendirilir.
Benzer bi¢imde, tiiketicinin, edindigi konutu bir miiddet konuttan elde edece-
&i kira geliriyle finanse etmesi de sik rastlanan bir durumdur. Bu ihtimalde de
asil amacin barinma ihtiyacini gidermek ve islemin tiiketici islemi oldugu kabul
edilmektedir”. Bu noktada tiiketicinin halihazirda baska konut ya da konutlara
sahip olmasinin énem arz edip etmedigi de irdelenmelidir. Tiiketici halihazir-
da bir konuta sahipken bagka konutu ya da konutlar1 finansal kiralama yoluyla
edindiginde, islem tiiketici islemi olarak nitelendirilmelidir*®. Ciinkii, 6502 say1ili
Kanun’da ne tiikketicinin ekonomik durumu ne de bilgi diizeyi islemin niteliginin
tespitinde dikkate alinir. Onemli olan, kisinin konut edinme amaci tasirken ticari
ve mesleki amagla hareket etmemesidir®.

Ogretide, tiiketici olarak nitelendirilebilecek kisinin mali bireysel yahut
ailevi kullanim1 veya tiiketimi i¢in nihai olarak yararlanmak amaciyla talep
etmesi gerektigi, bu nedenle menfaat karsiliginda satmak ya da devretmek lizere
bir malin satin alinmasi halinde bu kisilerin tiiketici sayilamayacag ileri siiriil-
mektedir®. Ornegin konut alip satmay1 meslek haline getiren kisi, tiiketici olarak
kabul edilmez ve iglem tiiketici islemi olarak nitelendirilemez. Boyle bir olasi-
likta, bu iliskiye tiiketici mevzuati uygulanmaz. Finansal kiralama yoluyla konut
edinenin, bu konutu sirf kira geliri elde etmek i¢in edinmesi ve {igiincii kisilere
kiralamasi halinde, islemin tiiketici islemi olarak nitelendirilmemesi gerektigi
savunulmaktadirst. Bu goriise gore, konut tiiketici tarafindan barinma amaciyla
edinilmis olmakla birlikte, belirli bir siire elde edilecek kira geliriyle konut kre-
disinin (finansal kira bedelinin) 6denmesi amaclanmissa islemin tiiketici islemi
olarak nitelendirilmesi gerektigi ileri siiriiliir*.

% Giimiis Serh (n 13); Topuz (n 29) 398. Ogretide Yilmaz, yatirim amactyla konut edinilmesi halinde

islemin tiiketici islemi olmadigint savunmaktadir. Bkz. Yilmaz (n 32) 397.
47 Cabri Konut (n 29) 57; Yilmaz (n 32) 397.
% Konuyla ilgili agiklamalar i¢in bkz. Cabri Serh (n 23) 94 vd.
4 Tiiketici sifatini tasidigini iddia eden kisinin bunu ispat yiikii altinda oldugu hakkinda bkz. Giimiis
Serh (n 13) 30.
0 Bahtiyar ve Biger (n 45) 412; Cabri Konut (n 29) 57.
51 Cabri Serh (n 23) 86; Aydogdu Mortgage (n 17) 27-28, dpn 79.
52 Cabri Serh (n 23) 86.
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Kanaatimizce de finansal kiralama yoluyla edinilen konutun, kiraci tarafin-
dan kira geliri elde etme amaciyla {i¢iincii kisilere kiralanmasi halinde, bu kisi-
nin tliketici olarak nitelendirilmesi baglaminda gelir elde etme amaciyla yahut
konutu finanse etmek {izere hareket edilmis olmasinin anlamli bir farki bulun-
mamaktadir. Diger bir ifadeyle, elde edilen kira gelirinin finansal kira bedelle-
rinin ddenmesine sarf edilmis olup olmadigi, hukuki olarak bir fark yaratmaz.
Zira elde edilen kira, finansal kira bedelinin 6denmesine veya bagka ihtiyaglara
sarf edilmis olabilecegi gibi tasarruf edilmis de olabilir. Onemli olan finansal
kiralama s6zlesmesinin kiracisinin, malvarliginda bu yolla bir artis gergekles-
tirmis olmasidir. O halde, kanunda tek o6lgiit olarak 6ngdriilen “ticari ve mesleki
olmayan bir amagla hareket etme” 6l¢iitiinden hareket edilmeli ve salt konuttan
gelir elde edilmis olmasi, islemin tiiketici islemi olarak nitelendirilmesine engel
olmamalidir. Bu nedenle edinme aninda ticari veya mesleki amagla hareket et-
memekle birlikte, konuttan kira geliri elde eden edinen de tiiketici olarak kabul
edilmeli ve tiiketici mevzuat1 uygulanmalidir®.

Finansal kiralama yoluyla konut edinen gercek kisi tacirse, bu kisilerin tii-
ketici sifat1 tagiyip tasimadigi degerlendirilmelidir. 6102 sayili Tiirk Ticaret Ka-
nunu’nun* 19. maddesinin 1. fikrasinda ticari is karinesi diizenlenmistir. Bahsi
gecen “Bir tacirin bor¢larinin ticari olmasi asildwr. Ancak, ger¢ek kisi olan bir
tacir, islemi yaptigr anda bunun ticari isletmesiyle ilgili olmadigini diger tarafa
agtkea bildirdigi veya isin ticari sayimasina durum elverisli olmadigi takdirde
bor¢ adi sayilir.” hitkmiinden hareketle, kural olarak bu kisilerin islemleri ticari
is sayilmali®®, fakat tacirin islemi yaptig1 sirada bunun isletmesiyle ilgili olma-
digini karsi tarafa bildirdigi yahut durumun buna elverdigi hallerde islem tiike-
tici islemi olarak kabul edilmelidir®®. Gergek kisi tacir, konut edinmek amaciyla
finansal kiralama sozlesmesi akdederse, bu islem, onun ticari veya mesleki faa-
liyetiyle ilgili olmadig1 igin tiiketici islemi olarak nitelendirilir ve tiiketici mev-
zuat1 uygulama alani bulur®.

> Yargitay’in konuya iliskin bir kararinda sadece gelir elde etme amacinin giidiilmesi, arsa pay1

karsil1g1 insaat sdzlesmesinin tiiketici islemi olarak nitelendirilmesine engel olarak goriilmiistiir
Bkz. Yargitay 23 HD T 3.7.2018 E 2015/10016 K 2018/3912 (Kazanct).

% Tiirk Ticaret Kanunu, Kanun Numarasi: 6102, Kabul Tarihi: 13.1.2011, RG 14.2.2011, S 27846.

% Gergek kisi tacirin ticarethanesi igin vazgecilmez olan faaliyetlerin ticari is sayilmasi gerektigi

hakkinda bkz. Altop Tiiketici (n 45) 9. Gergek kisi tacirin, borg iliskisinin magdur olabilecek
tarafi olarak goriilmedigi hakkinda bkz. Ahmet Battal, ‘Tiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun
Yoniinden Tacirlerin Tiiketici Sifat’ Prof. Dr. Ali Bozer’e Armagan (Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisti 1998) 320.

% Aym yonde bkz. Bahtiyar ve Biger (n 45) 404; Yiicer Aktiirk (n 45) 123; Battal (n 55) 321. Bu
yonde bkz. Yargitay 13 HD T 13.10.2016 E 2016/13570 K 2016/18417 (Karararama); Yargitay 20
HD T 3.5.2026 E 2016/2140 K 2016/5050 (Karararama)

7 Cabri Konut (n 29) 53.
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Tiizel kisi tacirlerin tiikketici sifat1 tasiy1p tasimayacagi hususu oldukga tartis-
malidir. Ogretide savunulan bir goriise gére, TTK m. 19°dan ¢1karilan tiizel kisi
tacirin adi sahasinin bulunmadig1 sonucu karsisinda, bu kisilerin hi¢bir sekilde
titkketici sifat1 tasimamasi gerekir®. Yargitay kararlar1 da agirlikli olarak bu goriis
dogrultusunda sekillenmistir®. Diger goriise gore ise, islemin ticari igletme ile
alakali oldugu veya boyle varsayildigi hallerde bu islemin tiiketici islemi olarak
degerlendirilmemesi; fakat tiizel kisi tacirin tiiketim amaciyla gergeklestirdigi
islemlerin tiiketici islemi olarak degerlendirilmesi gerektigi ve kanunda belir-
tilen sartlar dahilinde tiiketici mevzuatinin uygulanmasinin isabetli olacagi sa-
vunulmaktadir®®. Bu goriise gore, tikketimin amacinin iktisadi faaliyet ile ilgisi,
tliketici islemi-ticari is ayiriminda 6lgiit olarak kullanilmalidir. Kanaatimizce
ilk goriise tstlinliik taninmali, tiizel kisi tacirin finansal kiralama yoluyla konut
edinmesi, faaliyetlerini yiiriitmek i¢in bir mekan temini amaci tasisa dahi ticari is
olarak nitelendirilmeli ve isleme tiiketici mevzuati uygulanmamalidir. Bu yonde
konut teminine iliskin s6zlesme 6361 sayili Kanun’a tabi olmalidir. Bu goriisten
hareketle, tiizel kisi tacirin, ¢alisanlarina lojman temin etmek amaciyla finansal
kiralama yoluyla konut edinmesine yonelik s6zlesmeler tiiketici islemi olarak
sayllmamalidir.

Tacir olmayan tiizel kisilerin (derneklerin ve vakiflarin) ticari isletme islet-
medikleri miiddetge, mal ve hizmetleri 6zel amagla edinecekleri kabul edilir®.
Dolayistyla bu mal ve hizmetleri edinmek {izere akdettikleri s6zlesmeler tiiketici
islemi niteligi tasir. Fakat edinilen mal “konut” oldugunda, tacir olmayan tiizel
kisilerin tiiketici olarak nitelendirilip nitelendirilemeyecegi tereddiit yaratmak-
tadir. Zira 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un yiiriirliikte
oldugu dénemde, tiizel kisilerin konut edinmelerinin s6z konusu olamayacagi
ileri siirlilmekteydi®. Fakat bu goriis ilgili kanunun yiiriirliikkte oldugu dénemde
de elestirilmekteydi. Bu elestiriler giiniimiizde de gilincelligini stirdiirmektedir.
Zira tacir olmayan tiizel kisilerin, hattd kamu tiizel kisilerinin faaliyetlerini siir-

%8 Mehmet Akgaal ve Alper Uyumaz, ‘6502 Sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un Bazi

Hiikiimlerine (m. 1-16) Tliskin Bir Inceleme’ (2013) 4 (2) In6nii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 245; Emel Tekten, ‘Tiizel Kisi Tacirlerin Tiiketici Sifatt Sorunu ve Bu Kapsamda Taraf
Olduklart Hukuki Uyusmazliklarin Ticari/Tiiketici Dava Sarti Arabuluculuga Etkileri’ (2023) 31
(1) Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 17; Battal (n 55) 323.

% Yargitay HGK T 9.7.2020 E 2017/913 K 2020/568 (Lexpera). Yargitay, tiketici sifatin1 degerlendirdigi
bir kararinda gercek kisiler disinda tacir sifati bulunmayan tiizel kisilerin de konut amagl taginmaz
edinebileceklerine karar vermistir: Yargitay 7 HD E 2021/5707 K 2023/1103 (Lexpera).

80 Battal (n 55) 329-330; Ozanoglu (n 45) 72; Cabri Serh (n 23) 149; Altop Tiiketici (n 45) 10; Yakup
Bal, ‘Tacirin Tiiketici Sifatt Sorunu’ (2022) 13 (50) Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi 379; Yiicer
Aktiirk (n 45) 125 vd.

61 Cabri Konut (n 29) 53; Akgaal ve Uyumaz (n 58) 246; Battal (n 55) 329; Tekten (n 58) 18; Altop

Tiiketici (n 45) 11; Battal (n 55) 324.

Seza Reisoglu ‘Konut Kredisi-Konut Finansmani ve Uygulama Sorunlart’ (2008) (Prof. Dr. Turgut

Akintiirk’e Armagan) 320.

62
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diirebilmek i¢in bir mekana ihtiya¢ duyduklari géz éniinde bulundurulmali ve bu
kisilerin s6z konusu mekanlar1 temin edebilmek i¢in yaptiklar islemler tiiketici
islemi olarak degerlendirilmelidir®.

Tiiketicinin konut edinmede karma amag giitmesi halinde iglemin tiiketici
islemi olup olmadig1 degerlendirilmelidir. Konutu edinenin, bu yerde hem barinip
hem de ticari ve mesleki faaliyetlerini siirdiirdiigii hallerde, 6zellikle home office
olarak adlandirilan bir kullanim tarzinin benimsendigi ihtimallerde, barinma amac1
agirlikta ise islemin tiiketici islemi niteligi tasimasi gerektigi, ticari ve mesleki
amacin agir bastigi hallerde ise islemin ticari is olarak degerlendirilmesi gerek-
tigi savunulan goriislerden ilkidir. Bu goriise gore®, kanunun tiikketiciyi koruma
amaci goz oniinde bulundurularak, ticari ve mesleki amag biiyiik 6l¢iide agir bas-
madig1 miiddetce islem tiiketici islemi olarak sayilmalidir. Ogretide savunulan
bir diger goriise gore ise, karma amacin s6z konusu oldugu hallerde muhasebe
teknigi bakimindan ticari amacin agir bastig1 ve genel hiikkiimlerin uygulanmasi
(islemin tiiketici islemi olarak sayilmamasi) gerekir®. Kanaatimizce bu hususta
objektif bir olgiit olarak ilk basta konutun tapudaki vasfi dikkate alinmali, ta-
sinmaz imar planina gore ticari kullanima tahsis edilmis diikkan veya igyeri ise,
islem tiiketici islemi sayilmamali, fakat edinildiginde konut niteliginde ise tii-
ketici islemi olarak sayilmalidir. Daha sonra bu amacin degismesi ya da karma
amagla kullanim, islemin niteligini degistirmemelidir. Fakat islemin yapildig:
sirada konut vasfindaki yerin sadece ticari ve mesleki amacla kullanilmasi amaci
giidiiliiyorsa, islem tiiketici islemi sayilmamalidir®.

III. FINANSAL KiRALAMA SOZLESMESINDE KiRALANANIN
“KONUT” NITELiGINIiN BELIRLENMESI

A. SOZLESMENIN KONUSU

Konut edinmeye yonelik olarak akdedilen finansal kiralama sézlesmesinin
konusunu, dogal olarak konutun olusturmasi gerekir. Fakat konut kavraminin
icerigi her gegen giin degigsmekte ve yeniden sekillenmektedir. Klasik anlamda
konut kavrami, bir arazi {izerine insa edilen bina yahut bina boliimii olarak an-
lamlandirilirken, glinlimiizde karavanlar, konteynerler, tekne veya yatlar da konut
olarak kullanilmaktadir. Bu durumda konut olarak kullanilmak iizere edinilen es-
yanin bir konut finansman1 s6zlesmesi olarak finansal kiralama yoluyla finanse
edilmesinin miimkiin olup olmadig1 degerlendirilmelidir.

8 Cabri Konut (n 29) 53. Tiizel kisilerin hangi amagla edinirlerse edinsinler, tasinmazlarmin konut

sayilmamasi gerektigi hakkinda bkz. Reisoglu (n 62) 320.
6 Cabri Serh (n 23) 156-157; konut finansmani ézelinde olmamak iizere benzer yonde agiklamalar
i¢in bkz. Bal (n 60) 372.
8 Aydin Zevkliler ve Murat Aydogdu, Tiiketicinin Korunmas: Hukuku (3. Baski, Seckin 2004) 84-85.

6  Konuya iliskin agiklamalar icin bkz. Cabri Serh (n 23) 157.
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Konut kavrami ne 6361 sayili Kanun’da ne de 6502 sayili Kanun’da tanim-
lanmigtir. Ogretide konut, “insanlarin barinma ihtiyaglarini karsilamak iizere
insa edilen, etrafi ve iistii kapali yapilar” olarak tanimlanmaktadir®. Bir yapi-
nin konut olarak nitelendirilebilmesi i¢in toprakla saglam ve daimi bir baglanti
icinde olmas1 gerektigi kabul edilir®®. Dolayisiyla konut kavrami ile barinma ih-
tiyacini kargilamaya yonelik taginmazlar kastedilmektedir. 6362 sayili Sermaye
Piyasast Kanunu’nun konut ve varlik finansmanina iliskin 57. maddesinin birin-
ci fikrasinda “Konut finansmani, konut edinmeleri amacuiyla tiiketicilere kredi
kullandirimasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmast,
sahip olduklar: konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve
bu kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi kullandirilmasidir: Konut finans-
mani kuruluglari, konut finansmani fonlar: ve ipotek finansmani kuruluslarinin
bu kredilere ve alacaklara dayali veya bunlarin teminati altindaki islemleri de
bu kapsamdadir.” ifadesiyle, konutun krediye teminat saglamasi, bir finansman
yontemini konut finansmani olarak nitelendirmek bakimindan 6lgiit olarak 6n-
gOriilmiistiir. Bu teminatin tiirli, maddenin 3. fikrasinda ifade edilmektedir. Bahsi
gecen “Konut finansmani kuruluslar: tarafindan, konut edinme amacinin yeterli
bilgi ve belgeyle tespit edilmesi ve kullandirilan kredinin veya yapilan finansal
kiralamanin ipotek veya Kurulca uygun goriilen teminatlar ile giivence altina
alinmasi zorunludur.” hiikmiinden hareketle, finansmani saglanan konutun ta-
sinmaz niteliginde olmasi gerektigi sonucuna ulasilmaktadir®. O halde, finansal
kiralama yoluyla finansmani saglanan taginmazin, ipotege konu olabilmesi gere-
kir. Bu bakimdan finansal kiralama s6zlesmesinin 6502 sayili Kanun veya 6361
sayili Kanun uyarinca akdedilmis olmasi fark yaratmaz. Her iki kanun bakimidan
da finanse edilen konut, tasinmaz rehninin konusu olabilen bir esya olmalidir.
TMK m. 853 uyarinca rehin hakki, tapuya kayith tasinmazlar iizerine kurulabi-
lir. Hangi varliklarin hukuken taginmaz olarak nitelendirildigi ise TMK m. 704
hiikmiinde diizenlenir. Buna gore arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline bagl bagimsiz boliimler
tasinmaz olarak kabul edilir.

Konut niteligindeki yap1 miistakil bir yapi ise, bir biitlin olarak arazinin
biitlinleyici pargast olur ve TMK m. 684/I1 uyarinca arazinin hukuki kaderine
tabidir’. Benzer bicimde, TMK m. 704/I b.’e gore kat miilkiyetine tabi bagimsiz
bolimler de tasinmaz niteligi tagir ve bu tasinmazlar konut finansmani sozles-

7 Murat Dogan M, ‘Kira Sozlesmesi’ Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Editor: Turgut Oz (Seckin
2023) 274.

% Dogan (n 67) 274.

% Yilmaz (n 32) 395. Hiikiimde her ne kadar ipotek ifadesi kullanilsa da, gretide kredinin ipotekli borg

senedi ve irat senedi ile teminat altina alinmasinin da miimkiin sayilmasi gerektigi savunulmaktadir.
Bkz. Giimis Serh (n 13) 218-219.

70 Cabri Serh (n 23) 625.
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melerine konu olmaya elverislidir’*. Miistakil yapilar, kat miilkiyetine yahut kat
irtifakina’ konu yapilardaki bagimsiz boliimler konut edinme amagl finansal
kiralama s6zlesmesine konu olabilir.

Tapu kiitigline tasinmaz olarak kaydedilen iist hakkina istinaden edinilen
konut, konut finansmanina yonelik finansal kiralama sézlesmesine konu olabi-
lir2. Zira, tapuda ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar TMK m.
704/1 b. 2 geregince tasinmaz niteliginde sayildiklar i¢in ipotege konu olabilir.
Bu 6zellik, 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’nda konut finansmant soz-
lesmeleri bakimindan teminat fonksiyonunun gergeklesmesini saglar. Fakat iist
hakki tapuda ayr1 bir sayfaya kaydedilmemisse, bu takdirde, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nca uygun goriilen teminatlarla teminat altina alinmak kosuluyla konut
edinme amacli finansal kiralama s6zlesmesine konu olabilir’.

Uzerinde konut niteliginde yap1 bulunan tasinmaz, 6zel miilkiyete konu ol-
makla birlikte, heniiz kadastrosu tamamlanmamissa, bu tasinmazin konut finans-
mani sdzlesmesine konu olabilmesi i¢in 6ncelikle zabit defterine kaydi gerekir™.
Zabit defterine kaydedilen taginmazlar, ipotege konu olabilir, bu tasinmazlar
tizerindeki ipotek iglemleri ipotek kayit defterine kaydedilir™.

Barmmma amaciyla edinilen tasinir egya niteligindeki karavanlar, konteyner-
ler veya yatlar konut finansmani sézlesmesinin konusu olamaz”. Ozellikle daimi
olarak kalmas1 amaciyla insa edilmemis kuliibe vb. tasinir yapilar biitiinleyici
parga sayilmadiklari i¢in konut finansmani s6zlesmesine de konu olmazlar’.

"L Giimiis Serh (n 13) 219.

72 Tiirk Hukuku’nda kat irtifaki, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun muhtelif hiikiimlerinde
diizenlenir. Miiessese her ne kadar bir “irtifak hakki1” olarak adlandirilsa da, payli miilkiyet
paylarina ingaat yapma ve kat miilkiyeti tesis etme borcu dogurmasi nedeniyle paya bagli bir bor¢
(ve alacak) olarak degerlendirilir. Kat irtifaki, irtifak haklarinin olumlu edimleri asli edim olarak
konu edinememesi nedeniyle teknik anlamda irtifak hakki olarak degil, esyaya bagli borg olarak
nitelendirilir. Bkz. Lale Sirmen, Egya Hukuku (12. Baski, Legem 2025) 659-660; M Kemal Oguzman
ve Ozer Selici ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku (26. Baski, Filiz 2024), N. 2146 vd. KMK
m. 3/II’teki “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan anagayrimenkuliin bagimsiz
bolimlerinden her birinin konum ve biiyiiklikklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak
projesinde tahsis edilen arsa paymin ortak miilkiyet esaslarina gore acikca gosterilmesi suretiyle
kurulur.” hitkmiinden, kat irtifakinin payli miilkiyet konusu arsa tizerinde heniiz kat miilkiyetinin
kurulmadig1 bir asamada kuruldugu agikca anlasiimaktadir. TMK m. 857 hiikmiinde pay {izerinde
rehin hakkinin kurulabilecegi agikca diizenlendigi i¢in sonradan kat miilkiyetine konu edilecek
bagimsiz boliimlere 6zgiilenen paylara bagli olarak kurulan kat irtifaki, tasinmaz rehni ile teminat
altina alinabildigi i¢in konut finansmani sdzlesmelerine de konu olabilir.

73 Cabri Serh (n 23) 640; Kocaaga (n 1) 70.
7 Giimiis Serh (n 13) 219.

5 Giimiis Serh (n 13) 220.

76 Cabri Serh (n 23) 628.

77 Giimiis Serh (n 13) 219.

78 Taginr yapilar biitiinleyici par¢a kuralinin istisnasim olustururlar. Bu nitelikteki biife, kuliibe,

vb. arazinin degil, bunlarin malikine aittir. Bu hafif yapilar ayr1 bir miilkiyet hakkinimn (taginir
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Fakat, bu esyalarin finansal kiralama s6zlesmesine konu edilmesine hukuki bir
engel bulunmamaktadir. Zira, akdedilecek sdzlesmenin herhangi bir taginir1 konu
alan finansal kiralama sézlesmesinden bir farki yoktur, 6361 sayili Kanun’un 18
vd. hiikkiimleri uygulama alan1 bulur. S6zlesme tiiketici ile akdedilmis ve taginir
barinma amaciyla kullanilmis olsa bile, bu sézleme bir tiiketici islemi olmasina
ragmen 6502 sayili Kanun m. 32 vd. hiikiimleri baglaminda konut finansmani
sozlesmesi degildir. Ciinkii, 6502 sayili Kanun’un tiiketici islemini tanimlayan
m. 3/1 hilkmiinde sinirlandirici bir ifade yer almamakta, “Mal veya hizmet piya-
salarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaglarla
hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel
kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekdlet,
bankactlik ve benzeri sozlesmeler de dahil olmak iizere her tiirlii sozlesme ve
hukuki igslem” tiiketici igslemi olarak kabul edilmektedir. Tiiketiciyle akdedilen
boyle bir sozlesme tiiketici islemi sayilmakla birlikte uygulanacak hiikiimlerin
tespitinde malin miilkiyetinin kira siiresi sonunda kiraciya ge¢ip gegmemesine
gore bir ayrim yapilmasi daha isabetlidir. Finansal kiralama siiresinin sonunda
taginirin miilkiyetinin kiraciya (tiikketiciye) gececegi kararlastirilmigsa, uygulan-
mas1 gereken hiikiimler 6502 sayili Kanun’un taksitle satisa iligkin hiikiimleridir.
Bu sonuca “Tiiketicinin, kira siiresi sonunda bir malin miilkiyetini edinme zo-
runlulugunun bulundugu finansal kiralama sozlesmeleri hakkinda da bu Béliim
hiikiimleri uygulanir.” seklindeki m. 17/2 hitkkmiinden hareketle ulasilmaktadir™.
Finansal kiralama siiresinin sonunda taginirin miilkiyetinin kiraciya gegmeyece-
&i kararlagtirilmigsa, 6361 sayili Kanun’un 18 vd. hiikkiimleri uygulanmalidir®.

B. BUTUNLEYICi PARCA VE EKLENTININ DURUMU

Biitiinleyici parga, TMK m. 684/11’de “yerel adetlere gore asil seyin temel
unsuru olan ve o gey yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi degisti-
rilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan par¢a” olarak tanimlanir. Bir
seyin bir bagka seyin biitiinleyici pargasi sayilabilmesi i¢in biitiinleyici par¢canin
maddi bir varliginin olmasi, asil seyle biitiinleyici parca arasinda distan goriilebi-
len fiziki ve fonksiyonel bir bagliligin bulunmasi ve asil seyin bulundugu yerdeki
yerel adetlere gore o seyin biitiinleyici parga olarak kabul edilmesi gerekir®. 6361
say1l1 Kanun’un s6zlesmenin konusuna iliskin 19. maddesinin birinci fikrasinda
“Sozlesmeye tasinir ve tasinmaz mallar konu olabilir.” hilkkmii; ayn1 maddenin

miilkiyetinin) konusudur. Bkz. Sirmen (n 72) 553-554.

Cabri Serh (n 23) 437. Finansal kiralamanin tiiketici islemi olamayacagi yoniinde bkz. Gliimiis
Serh (n 13) 158.

Bu ¢oziim tarzi 6361 sayili Kanun’un “Uygulanmayacak Hiikiimler” baslikli 34. madde hiikmii
ile de uyumludur.

8 Haluk Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (10. Basi, On Tki Levha 2023) N.
651; Kocaaga (n 1) 73; Sirmen (n 72) 373 vd.
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ikinci fikrasinda ise “Biitiinleyici par¢a veya eklenti niteliklerine bakilmaksizin
asli niteligini koruyan her mal tek basina finansal kiralama sozlesmesinin konusu
olabilir.” hikkmii yer alir. TMK m. 684/I’de ise bir seye malik olan kimsenin, o
seyin biitlinleyici pargalarina da malik olacagi ifade edilmistir.

Biitiinleyici parcanin hukuki kaderi asil seyin hukuki kaderine bagl oldugu
icin, asil sey hakkindaki tasarruf islemleri, kural olarak biitiinleyici parcay1 da
dogrudan etkiler. Bir diger ifadeyle asil sey ile biitlinleyici parga ayr1 ayr1 tasar-
ruf islemlerine konu edilemez®?. Kural olarak asil seye iliskin borg¢landirici is-
lemlerin, biitiinleyici parcay1 da etkilemesidir®. Fakat biitiinleyici par¢anin, asil
seyden ayr1 olarak borg¢landirict islemlere konu edilmesi miimkiindiir®. Nitekim
6361sayili Kanun’un m. 19/2 hiikmiinde, biitiinleyici parg¢anin tek basina finan-
sal kiralama s6zlesmesine konu edilebilmesine imkan taninmaktadir. Bir diger
ifadeyle, finansal kiralama s6zlesmesine konu olabilmek bakimindan, asil sey
ile biitiinleyici par¢anin hukuki kaderlerinin ayrilmasina hukuki zemin yaratil-
mistir®s. Fakat bu imkan, biitiinleyici par¢anin bagimsiz niteligini koruyabilmesi,
iizerinde asil seyden bagimsiz olarak fiili hakimiyet kurulabilmesi ihtimalinde
glindeme gelebilir®.

Konut edinmeye yonelik finansal kiralama s6zlesmesi bakimindan kirala-
nan sey konut niteliginde bir tasinmaz olmak zorundadir. Dolayisiyla arazinin
biitlinleyici pargasi olan konut niteligindeki yapinin asli niteligini koruyan bir
mal olarak tek basina finansal kiralama sézlesmesine konu edilip edilemeyece-
gi degerlendirilmelidir. Boyle bir yapinin asli niteligini korumasi ifadesinden
anlasilmas1 gereken, biitiinleyici pargay1 asil seyden ayirabilmek i¢in asil seyi
yok etmenin, yapisini degistirmenin veya ona zarar vermenin gerekmemesidir®’.
Arazinin iizerindeki konut niteligindeki yapinin bu sekilde araziden ayrilmasi
miimkiin olmadigi i¢in konutun, iizerinde yer aldig1 araziden bagimsiz olarak
finansal kiralama s6zlesmesine konu olmasi miimkiin degildir. Cilink{i konutun

8 Kocaaga (n 1) 75; Sirmen (n 72) 379; Nomer ve Ergiine (n 81) N. 652; Oguzman/Seligi/Oktay
Ozdemir (n 72) N 1183.

8  Kocaaga (n 1) 75; Sirmen (n 72) 379.

8 Nomer ve Ergiine (n 81) N 652; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir (n 72) N 1183.

8 Biitiinleyici parganin asil seyin hukuki kaderine tabi olmasinin, ayni hak kazanimlart bakimindan

gegerli oldugu; bu nedenle biitiinleyici parcanin asil seyden bagimsiz olarak sézlesmeye konu
edilebilecegi hakkinda bkz. Topuz (n 29) 164. Biitiinleyici par¢anin finansal kiralama s6zlesmesine
konu olmasi hakkinda bkz. Hasan Fehmi Erdogmus ‘6361 Sayili Kanun ile Biitiinleyici Parca ve
Eklentinin Finansal Kiralama Sozlesmesine Konu Olmas1’ (2014) 2 (2) Fatih Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 50 vd.

Kocaaga (n 1) 75. Yazar, m. 19/2 hiikmiiniin getirilis amacinin bagimsiz niteligini koruyabilmekle
birlikte biitiinleyici parga niteligi tasiyan seylerin miinferit olarak finansal kiralama s6zlesmesine
konu olabilmesini saglamakla birlikte kiralanan seyin miilkiyetinin asil seyin malikine ait olmasinin
Oniine gegilmesi oldugunu ifade etmektedir.

87 Topuz (n 29) 162.

86
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araziden ayrilip bagimsiz niteligini koruyabilmesi, lizerinde asil seyden bagimsiz
olarak fiili hakimiyet kurulabilmesi olanaksizdir. Konut niteligindeki yap1, tapu
kiitigiinde ayr1 sayfaya kaydedilmis bagimsiz ve siirekli iist hakk: niteliginde
ise, bu hak, hukuken ayr1 bir tasinmaz sayildig i¢in biitlinleyici parga degildir.
Dolayistyla bu ihtimalde 6361 sayili Kanun m. 19/2 hiikmiiniin uygulanmasini
gerektirecek bir durum yoktur. Ust hakk1 bagimsiz olarak finansal kiralama séz-
lesmesinin konusu da olabilir®, tasarruf islemlerine de konu edilebilir.

Eklenti, TMK m. 686/2’de “asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya
verel ddetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi icin asil seye
surekli olarak ozgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir
bigimde asil seye bagh kiliman tasinir mal” olarak tanimlanir. Bir taginirin eklenti
sayilabilmesi i¢in asil sey ile eklenti arasinda disaridan goriilebilen bir baglilik ve
iki sey arasinda ekonomik bir biitiinliik gerekir. Eklenti niteligindeki tasinir, asil
seyle birlestiginde dahi bagimsiz varligini stirdiiriir, bunlar ayr1 miilkiyet hakla-
rinin konusu olabilir®. Fakat eklenti, asil seyin ekonomik amacina hizmet ettigi
icin asil seye iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedikce eklentiyi de kapsar (TMK
m. 686/1). Bununla birlikte eklentinin, asil seyden bagimsiz olarak bor¢landiri-
ct iglemlere ve tasarruf islemlerine konu olmasina bir engel bulunmamaktadir®.
Nitekim 6361sayili Kanun’un m. 19/2 hiikkmiiyle, eklentinin tek basina finansal
kiralama s6zlesmesine konu edilebilmesine imkan taninmaktadir®. Bununla bir-
likte finansal kiralama s6zlesmesine konu olan konutun eklentileri aksi belirtil-
medikge kiralayana aittir ve finansal kiralamanin konusudur. Konut niteligindeki
tasinmazin eklentisi, kiralayandan bagka birine de ait olabilir, finansal kiralama
sozlesmesinin kapsaminin diginda birakilabilir®.

IV. SOZLESMEYE UYGULANACAK HUKUMLERIN BELIRLENMESINiN
SONUCLARI

A. GENEL OLARAK

Konut edinmeye yonelik finansal kiralama sézlesmelerine uygulanacak kanun
hiikiimlerinin tespitinin nelere bagli olarak degiskenlik gosterdigi yukarida agik-
lanmigtir. Bu dogrultuda uygulanacak kanun hiikiimlerinin tespitinin sonuglari
¢esitli agilardan farklilik gosterir. Bu farkliliklar 6zellikle s6zlesmenin kurulusu,

8 Koteli (n 1) 113; Topuz (n 29) 152. Isvigre uygulamasinda kiracinin kendi arazisi iizerinde finansal

kiralama kurulusuna kira siiresi boyunca tist hakki tantyarak konut yaptirdigi, siirenin sonunda da
biitiinleyici parga ilkesi geregince konutun miilkiyetinin kiraci tarafindan kazanildigi hakkinda
bkz. Meral (n 37) 146, dpn. 428.

8 Kocaaga (n 1) 77; Sirmen (n 72) 391; Nomer ve Ergiine (n 81) N. 669; Oguzman/Seli¢i/Oktay
Ozdemir (n 72) N 1203.

% Sirmen (n 72) 391.
%1 Topuz (n 29) 161-162.
92 Kocaaga (n 1) 76; Erdogmus (n 85) 82.
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zorunlu igerigi, sekli, serhi, temerriit ve feshin hukuki sonuglar1 bakimindandir.
Asagida bu hususlar ayr1 ayr1 incelenmektedir.

B. SOZLESMENIN KURULUSU VE ZORUNLU iCERiIGi BAKIMINDAN
FARKLAR

Her sozlesme gibi finansal kiralama sézlesmesinin de kurulabilmesi i¢in taraf-
larin, sdzlesmenin objektif ve subjektif esasli unsurlari iizerinde anlagma saglamig
olmasi gerekir. Dolayisiyla sdzlesmenin igeriginde bu unsurlar yer almalidir. 6361
say1lt Kanun’un hiikiimlerinden hareketle, szlesmenin objektif esasli unsurlari,
finansal kiralamaya konu olan mal ve finansal kiralama beledidir. Bu hususlar-
da anlasan taraflarin kim olduklarinin sézlesmeden agik¢a anlasilabilmesi, isin
dogasi geregidir. 6361 sayili Kanun’da finansal kiralama s6zlesmesinin zorunlu
icerigine iliskin herhangi bir hiikkiim yer almamaktadir. Fakat sdzlesmenin konut
edinme amaciyla hareket eden tiiketicilerle akdedilmesi durumunda, s6zlesmenin
zorunlu igerigi, Konut Finansmani Sozlesmeleri Yonetmeligi’nin 9. maddesine
gore tayin edilir. Hikkmiin ilk fikrasinda igerige dahil olan hususular sayilmis
olup, ikinci fikrasinda “Konut finansmanina yonelik finansal kiralama islemleri
ile ilgili s6zlesmelerde de, birinci fikrada yer alan bilgilere, finansal kiralama
islemlerine karsilik gelen uygun ifadelerle yer verilir.” ctimlesi ile, anilan ice-
rigin finansal kiralama s6zlesmesi bakimindan da s6zlesmede yer almasi gere-
ken icerik oldugu belirtilmistir. i1k fikra hiikkmiine gore, “(1) Konut finansmant
sozlegmesinin, sabit, degisken veya sabit ve degisken faizin birlikte uygulandig:
kredi tiplerine gore, 6 nct maddenin birinci fikrasinin (e), (1), (j), (k) bentleri ve
() bendinin (4) numaralr alt bendi ile (m) bendinin (8) numarali alt bendinde
yer alan bilgiler hari¢ olmak iizere, diger bentlerinde yer alan bilgilerle birlikte
asagida belirtilen hususlart icermesi zorunludur:

a) Tiiketicinin adi, soyadi, a¢ik adresi, varsa telefon numarasi ile diger ile-
tisim bilgileri,

b) Sozlesmenin eki olarak da verilebilecek odeme plani,

¢) Kredi alinmasina iliskin sartlar,

¢) Sozlesme konusu konuta iliskin genel bilgi,

d) Konut finansmani sézlesmesinin bagh kredi seklinde olmast halinde 15
inci maddede yer alan tiiketicinin haklarina ve bu haklarin kullanilmasina ilis-
kin a¢iklayict bilgi,

e) Taksit vadesinin, kanunlarda tatil olarak kabul edilen bir giine rastlamasi
durumunda kendiliginden bu giinii izleyen ve tatil olmayan ilk giine gececegine
iliskin bilgi,

1) Temerriit hali de dahil olmak iizere konut finansmani sézlesmelerine daya-
nilarak yapilan her tiirlii islemde bilesik faiz uygulanamayacagina iliskin bilgi,
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g) Kredinin yabanci para birimi cinsinden kullandiriimas: durumunda, geri
o6demeye iliskin taksitlerin ve toplam kredi tutarinin hesaplanmasinda, hangi
tarihteki kurun dikkate alinacagina iliskin bilgi,

g) Tiiketicinin uyusmazlik konusundaki basvurusunu tiiketici mahkemesine
veya tiiketici hakem heyetine yapabilecegine dair bilgi,

h) Konut finansmani kurulusu ile tiiketici arasinda kurulan sézlesmenin bir
orneginin diizenlenme tarihinden sonraki ilk yil i¢in tiiketicinin iicretsiz olarak
alma hakkr olduguna iliskin bilgi,

1) Varsa tiiketicilerin basvurabilecegi diger ¢oziim yollarina iligkin bilgi.”
sozlesmede yer almalidir. O halde, finansal kiralama s6zlesmesinin arz ettigi
ozellikler ve unsurlar bakimindan yapilacak degisiklikler haricinde, esasen bu
bilgilerin s6zlesmede yer almasi gerekir. Tiiketiciyle akdedilen finansal kirala-
ma sozlesmesinde, Yonetmelik’te belirtilen zorunlu igerige yer verilmemesinin
yaptirimi, 6502 sayili Kanun’un 4. maddesinin ilk fikrasinda diizenlenmistir.
Buna gore, “Bu Kanunda yazili olarak diizenlenmesi ongériilen sézlesmeler ile
bilgilendirmeler en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlastlabilir bir dilde, acik,
sade ve okunabilir bir sekilde diizenlenir ve bunlarin bir niishasi kdgit iizerinde
veya kalict veri saklayicisi ile tiiketiciye verilir. Sézlesmede bulunmasi gereken
sartlardan bir veya birka¢inin bulunmamasi durumunda, eksiklik sozlesmenin
gecerliligini etkilemez. Bu eksiklik sozlesmeyi diizenleyen tarafindan derhal gi-
derilir.”. Bu hiikiimden hareketle, s6zlesmenin zorunlu ig¢eriginin 6ngoriilme
amacinin tiikketiciyi bilgilendirmek oldugu sonucuna ulagilmaktadir. Bu yoniiyle,
bahsi gecen hiikiimler, nispi emredici nitelik tagir®.

Ayrica 6502 sayili Kanun’un 33. maddesi uyarinca konut finansmani kuru-
luslarinin tiikketiciye, konut finansmani s6zlesmesinin kosullarini igeren sézlesme
oncesi bilgi formunu, sd6zlesmenin kurulmasindan makul bir siire dnce vermesi
zorunludur. Makul siire, her somut olay bakimindan, isin niteligine gore tespit
edilmelidir. Bilgilendirme formunun i¢erigi Y 6netmelik’in 6. maddesinde diizenle-
nir. Bilgilendirme yilikiimliiliigiiniin yerine getirilmemesinin yaptirimi, 6502 sayili
Kanun’un 77. maddesinde bu yiikiimliiliiglin yerine getirilmemesinin yaptirimi
idari para cezasi olarak dngoriilmiistiir. 2026 y1l1 i¢in bu tutar 19.827,00 TL dir®.
Ogretide, bilgilendirme yiikiimliiliigiinii yerine getirmemenin tek yaptiriminin
idari para cezas1 olmadigi, ylikiimliligiin hi¢ ya da makul siirede yerine getiril-
memesi nedeniyle s6zlesmenin de kesin hiikiimsiiz olacagi ileri siirlilmektedir®.

9 Cabri Serh (n 23) 653.

9% Bkz. “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 77 nci Maddesine Gére 2026 Yilinda
Uygulanacak Olan Idari Para Cezalarina Iliskin Teblig”, RG. T. 23.12.2025/33116.

Cabri Serh (n 23) 660. Yazar kesin hiikiimstizliigiin sadece tiiketici tarafindan ileri siiriilebilecegini
savunmaktadir.
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Tiiketicilerle akdedilmeyen konut edinme amagli finansal kiralama s6zlesme-
lerinde kiractya bilgi formu verme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. Dolayisiyla,
finansal kiralama sdzlesmelerine uygulanacak hiikiimlerin tespiti, bu bakimdan
onemli bir farklilik dogurmaktadir.

C. SOZLESMENIN SEKLi BAKIMINDAN FARKLAR

6502 sayili Kanun geregince akdedilen konut edinmeye yonelik finansal
kiralama s6zlesmesinin sekli, m. 32/2°de “yazili sekil” olarak ifade edilmistir.
Bunun yani sira Konut Finansman1 Sozlesmeleri Y6netmeligi®® m. 8/2 geregin-
ce sOzlesmenin; en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, agik,
sade ve okunabilir bir sekilde diizenlenmesi ve bir 6rneginin, kagit tizerinde
veya kalic1 veri saklayicisi ile tiiketiciye verilmesi zorunludur. 6361 sayili Ka-
nun’un 22. maddesinin ilk ciimlesindeki “Finansal kiralama sozlesmesi, yazili
veya uzaktan iletigim araglarimin kullanilmast suretiyle mesafeli olarak ya da
mesafeli olsun olmasin Kurulun yazili seklin yerine gecebilecegini belirledigi
ve bir biligim veya elektronik haberlesme cihazi iizerinden gergeklestirilecek ve
miisteri kimliginin dogrulanmasina imkdn verecek yontemler yoluyla kurulacak
sekilde diizenlenir ve buna iliskin usul ve esaslar Kurul tarafindan belirlenir.”
hiikmii ile, yazili sekle ek olarak bagka yollarla da bu s6zlesmenin kurulabilme-
sine imkan taninmistir. Sézlesmenin, teknolojik imkanlar kullanilarak, dijital
ortamda daha hizli ve kolay bi¢imde akdedilebilmesi saglanmistir®’. Kanunda
ongoriilen bu seklin gecerlilik sekli oldugu kabul edilmektedir®®. Kanunda 6n-
goriilen gecerlilik sekline aykirt sdzlesme yapilmasi halinde sézlesme, TBK m.
12 hiikmii uyarinca kesin hiikkiimsiiz olur*®. S6zlesmede degisiklik yapilmasi da
ayni sekil kurallarina tabidiri®.

So6zlesme siiresi sonunda kira konusu malin miilkiyetinin kiraciya gegmesi
icin kiraciya bir alim hakk: tanindig: takdirde, sézlesmenin hangi sekilde akde-
dilmesi gerektigi tespit edilmelidir. Konut edinmeye yonelik finansal kiralama
sozlesmesinin konusu taginmaz esya niteliginde oldugundan, konuya iliskin TBK
m. 237/2 hiikmii dikkate alinmalidir. Bu hiikiim uyarinca “Tasinmaz satiy vaadi,
geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedik¢e gegerli olmaz.”.
Goriildiigii gibi, alim hakki igeren bir sdzlesmeye iligskin resmi senedin hangi yet-

%  Konut Finansmani Sozlesmeleri Y6netmeligi, RG T 28.5.2015/ 29369.

9 Kocaaga (n 1) 124. Kanun’un 22. maddesinin ilk halinde szlesmenin yazili sekilde yapilacag
diizenlenmisken, 18.6.2020 tarihli 7247 sayili Kanun ile yapilan degisiklikle, Kurulun yazili
seklin yerine gegebilecegini belirledigi ve bir bilisim veya elektronik haberlesme cihazi tizerinden
gerceklestirilecek ve miisteri kimliginin dogrulanmasina imkan verecek yontemler yoluyla da
akdedilebilmesi miimkiin hale gelmistir.

% Kocaaga (n 1) 124; Topuz (n 29) 265.

% Topuz (n 29) 266.

100 Topuz (n 29) 264.
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kili makam tarafindan diizenlenecegi hakkinda bilgi, hiikiimde yer almamaktadir.
Tasinmazlar iizerindeki ayni haklara iligskin islemlerde resmi sekil sartin1 saglaya-
cak makam, 2644 sayil1 Tapu Kanunu m. 26 uyarinca tapu sicil miidiirliikleridir'®.
Ogretide, savunulan birinci goriise gore, alim sdzlesmelerini diizenlemeye yetkili
makam sadece tapu sicil miidiirleridir’?. Ancak 1513 sayil1 Noterlik Kanunu m.
60/3 hiikmiinde noterlere taginmaz satig vaadi s6zlesmesi yapma yetkisinin ve-
rilmesinden hareketle, alim s6zlesmesinin de noterler huzurunda resmi sekilde
akdedilebilecegi bir diger goriis olarak gerek 6greti gerekse yargi kararlarinda
kabul edilmekteydi'®. 23 Haziran 2022 tarihinde 7413 sayil1 Kanun’la'* Noter-
lik Kanunu m. 60/3 hilkmii degistirildigi gibi kanuna 61/A maddesi eklenmis-
tir. Bu hiikiimler, noterlere tasinmaz satis sdzlesmesi yapma yetkisi verilmesine
iliskindir. Noterlik Kanunu’nda taginmaz satis yetkisinin agik¢a diizenlenmedigi
donemde dahi alim hakkina iligkin s6zlesmenin noterde diizenleneceginin kabul
edildigi g6z onilinde bulundurulursa, bu diizenlemelerden sonra da ayni sonucun
kabul edilebilecegine ulasilabilir. Fakat 6gretide savunulan ii¢lincii goriise gore,
alim hakkimin dayandig1 sézlesme, sadece yenilik doguran hakki tesis ettigi icin,
miilkiyeti devir borcu doguran bir s6zlesme olarak nitelendirilmemeli ve bu islem
tapu sicil miidiirliiklerinde degil, noterlerde yapilmalidir*®®. Zira NK m. 60/1 uya-
rinca “yapilmast kanunla baska bir makam, merci veya sahsa verilmemis olan
her nevi hukuki iglemler”, noterlerce gergeklestirilir. Kanaatimizce de ii¢lincii
goriise iistiinliik tanimak isabetlidir. O halde, kiraciya alim hakki taninan finansal
kiralama s6zlesmesi de noter huzurunda diizenleme seklinde yapilmalidir. Konut
edinmeye yonelik bu sdzlesme ister tiiketici islemi olsun ister olmasin, sozles-
menin sonunda kiraciya alim hakk1 taninmissa, resmi sekilde yapilmalidir. Fakat
kiraciya boyle bir hak taninmamissa, sdzlesme, tiiketici iglemi olup olmamasina
gore 6502 sayili Kanun m. 32/2°de ve 6361 sayili Kanun m. 22’de dngdriilen
sekilde akdedilebilir. Ogretide, finansal kiralama s6zlesmesinin kiractya alim

01 Qgretide Giinday, alim hakki sézlesmesinin TK m. 26°da gegen “miilkiyete miitedair” seklindeki
ifadenin kapsaminda bir hukuki islem olmadigini, alim hakkina iliskin s6zlesmenin konusunun
miilkiyetin devri degil, yenilik doguran hakkin tesisi oldugunu, bu nedenle alim hakki sdzlesmesinin
taginmaza iliskin satig sozlesmesi olarak ele alinmasinin isabetli olmadigini savunmaktadir. Bkz.

Harun Mirsad Giinday, Alim Hakki (Adalet 2021).
291 vd.

102 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt-I (Vedat 2012) 158.

103 Aydogdu Mortgage (n 17) 572; Develioglu (n 2) 475; Mehmet Ayan, Esya Hukuku-1I Miilkiyet
(9. Baski Segkin 2016) 426; geri alim hakkina iliskin paralel bir karar i¢in bkz. Yargitay 14
HD, T 7.12.2016 E 2015/15856, K 2016/10198 (Kazanc1); Sendi Yakuppur, “Tasinmaz Satis
Sézlesmelerinin Noterlerde Yapilabilmesine Olanak Taniyan Yeni Diizenleme ve Mevcut Duruma
Etkileri”, (2022) 10(2) Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi) <https://www.jurix.com.
tr/article/33434?u=0&c=0> Erigsim Tarihi 24 Nisan 2026.

Hakimler ve Savcilar Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasia Dair Kanun, Kabul
Tarihi: 23.6.2022, RG T 28.6.2022/32880.

105 Ayni yonde bkz. Giinday (n 102) 293.

104
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hakki taninmasina ragmen resmi sekilde degil de 6361 sayili Kanun m. 22/1°de
ongoriilen sekilde yapilmasi halinde, sdzlesmenin gecerliligini koruyacagi; fakat
resmi sekle uyulmayan alim hakk: bakimindan kismi hiikiimsiizliik yaptirimina
tabi olacagi ileri siiriilmektedir'®.

D. SERH VE SERHIN ETKIiSi

6361 sayili Kanun m. 22/1, c. 2°de “Tasinmaz mallara iliskin sézlesmeler
tasinmazin bulundugu tapu kiitiigiiniin serhler hanesine, kendilerine mahsus
ozel sicili bulunan tasinir mallara dair sézlesmeler bu mallarin kayitl olduklart
sicile tescil ve gerh olunur ve kiralayan tarafindan ayrica Birlige bildirilir.”; m.
22/5°te ise “Tescil veya serhten sonra, iiciincii kisilerin finansal kiralama konusu
mal iizerindeki ayni hak iktisaplart kiralayana karst ileri siiriilemez.” hiikmii
yer almaktadir. Esasen finansal kiralama s6zlesmesinden kaynaklanan kullanma
hakkinin tapuya serhi, tasinmazin maliki durumunda olan kiralayani koruyucu
bir etki tasimaz. Cilinki halihazirda tasinmaz tapuda kiralayan adina kayithdir.
Ancak kiracinin veya kiralayanin iflas1 yahut icra takibine ugramalar1 halinde
serhin ve s6z konusu kanun hiikmiiniin bir anlami1 bulunur. 6361 sayili Kanun’un
m. 28/2. hiikkmiine gore “Kiract aleyhine icra yoluyla takip yapiimasi halinde,
icra memuru, finansal kiralama konusu mallarin takibin disinda tutulmasina
karar verir. Icra memurunun kararina karsi yedi giin icinde itiraz edilebilir.”.
Kiracinin iflas etmesi ya da hakkinda icra takibinin baslamasi halinde icra me-
murunun kira konusu tasinmazi takip disinda tutmasi i¢in bu sézlesmeden dogan
hakkin tapuya serh edilmesi gerekir®’. 6361 sayili Kanun m. 26 hilkkmiine gore
kiralayan iflas ettiginde s6zlesmenin, siiresinin sonuna kadar masaya karsi ileri
siiriilebilmesi veya kiralayanin aleyhine icra takibi baslatilmasi halinde malla-
rin haciz diginda tutulabilmesi, bu s6zlesmeden dogan hakkin tapu siciline serh
edilmis olmasi1 halinde miimkiindiir'®s,

Kanun’un m. 22/5 hikkmiindeki ifade 6gretide elestirilmektedir. Zira serhin
sagladig1 korumadan sadece kiralayanin degil, bilakis kiracinin da yararlanmasi
gerektigi ileri stiriiliir'®. Serh, 6zellikle s6zlesmenin kuruldugu fakat kiralayanin,
kira konusu seye heniiz malik olmadigi donemde kiralayanin korunmasina hizmet
eder'®. Zira finansal kiralama s6zlesmesinde tasinmazin tapu kiitiigiindeki sayfa-
sina kiraci lehine tescil edilecek bir ayni hak bulunmamaktadir. Cilinkii s6zlesme
ile kiraciya sadece bir alacak hakk: taninmaktadir. Dolayisiyla kiraci, malik du-
rumundaki kiralayanin, konutun miilkiyetini {i¢iincii kisilere devretme tehlikesi

196 Kocaaga (n 1) 124.
07 Kocaaga (n 1) 144.
108 Kocaaga (n 1) 144.
199 Erden Kuntalp, Finansal Kiralama Kanunu 'na Gére Finansal Kiralama (Leasing) Tiirkiye Bankalar
Birligi 1988) 61; Topuz (n 29) 271.

110 Topuz (n 29) 271.
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ile kars1 karsiyadir. Her ne kadar 6361 sayili Kanun m. 27°de “Sozlesmede aksi
ongoriilmemisse kiralayan, malin miilkiyetini bir ti¢iincii kisiye devredemez. Sozles-
mede bu yetkinin tanminmasi hdlinde, devir, ancak baska bir kiralayana yapilabilir.
Devralan, sozlesme hiikiimlerine uymak zorundadir. Devrin kiraciya karsi gegerli
olmast onun haberdar edilmesine baghdir.” hitkmii yer alsa da, sonug¢ degismez.
Buna gore sozlesme ile kiralananin {i¢iincii kisilere devri kararlastirilabilir, fakat
devralan kiralayan katilim bankalari, kalkinma ve yatirim bankalart ile finansal
kiralama sirketleri olabilir. Devir tehlikesinin bertaraf edilmesi ve kiracinin finan-
sal kiralama s6zlesmesinden dogan nispi hakkinin giivence altina alinabilmesi i¢in
6361 sayili Kanun’da hakkin serhine imkan taninmistir. Serh sayesinde kiracinin
finansal kiralama s6zlesmesinden dogan hakki, esyaya bagl hak haline gelir ve
serhte ongoriilen siire boyunca yeni miiktesiplere kars ileri siiriilebilir*:,

E. TEMERRUT VE SOZLESMENIN FESHi BAKIMINDAN FARKLAR

Konut edinmeye yonelik finansal kiralama s6zlesmesine uygulanacak hii-
kiimlerin arz ettigi en biiylik farklilik, kiracinin kira bedelini 6demede temer-
riide diismesi ve sozlesmenin feshi konularina iliskindir. Tiiketiciyle akdedilen
konut finansmani sdzlesmesi ister finansal kiralama s6zlesmesi ister konut kre-
disi sdzlesmesi olsun, kiracinin temerriidiiniin sonuglari, 6denmeyen taksitlerin/
kira bedellerinin 6denmesi, kalan borcun muaccel hale gelmesi ve sdzlesmenin
feshidir. 6502 sayil1 Kanun’un 34. maddesinde tiiketicinin temerriidiiniin sonug-
lar1**? diizenlenir.

Tiiketicinin temerriide diismesi neticesinde kiralayanin kalan borcun tamamini
talep edebilmesi, biitlin borglarini ifa etmis olmasina; tiiketicinin birbirini izleyen
en az iki taksidi 6demede temerriide diismesine, tiiketiciye yapilan muacceliyet
uyarisinin'®® ardindan verilen en az otuz giinliik slirenin dolmasina ve kiralayanin
kalan borcun tamaminin ifasini talep etme hakkinin s6zlesmede sakli tutulmusg
olmasina baglidir. Otuz giinliik siire nispi emredici nitelikte olup, taraflarca tii-
keticinin aleyhine olacak bicimde aksinin kararlagtirilamayacagi kabul edilir'.
6361 sayili Kanun’un m. 31 hitkmiine gore ise, slire sonunda miilkiyetin kiraci-
ya gececegi kararlagtirilmigsa, bu siire altmis giinden az olamaz. Siire sonunda
miilkiyetin kiraciya gegeceginin kararlastirildigi finansal kiralama sozlesmesi

11 Cabri Serh (n 23) 649; Kocaaga (n 1) 145. Esasen 6361 sayili Kanun’un m. 27 hiikmii geregince
kiralananin devri oldukga siki sartlara baglanmistir. Fakat, buna ragmen kiralananin devri sebebiyle
kiracinin zarar goérme tehlikesini bertaraf etmek icin kiracinin kullanma hakkinin tapuya serhi,
koruyucu bir anlam tasir.

12 Borglu temerriide diistiigiinde temerriidiin genel sonuglar1 olan aynen ifa ve para borglari igin

temerriit faizinin talep edilmesi miimkiindiir. Bkz. Cabri Serh (n 23) 572 vd; Meral, s 169.
Muacceliyet uyarisinin herhangi bir sekil sartina bagli olmadig: fakat tiiketicinin gerektigi gibi
bilgilendirilmesi ve ispat sorunu yasanmamast i¢in muacceliyet uyarisinin noter araciligryla
yapilmasinin faydali oldugu hakkinda bkz. Meral (n 37) 176; Atamer (n 14) 197.

14 Giimiis Serh (n 13) 227-228; Meral (n 37) 170-171.
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tiikketici islemi niteliginde ise, muacceliyet uyarisinin ardindan altmis giinliik
siire verilmesi zorunlulugu yoktur'®s,

Bu sartlar ger¢eklesmisse, kiracinin verilen siire sonunda kira bedelinin ta-
mamini ddeyip ddememesine gore hukuki sonuglar farklilagir. Tiiketici muaccel
hale gelen kira bedellerini siiresinde dderse, her iki taraf da edimlerini ifa etmis
olacagi i¢in sdzlesme sona erer; siire sonunda miilkiyetin kiraciya gececegi karar-
lastirilmigsa kiralayanin konutun miilkiyetini devretmesi gerekir'*®. Bu bakimdan
islemin tiiketici islemi olup olmamasi, herhangi bir fark yaratmaz.

Kiraci, 6ngoriilen siirede muaccel hale gelen kira bedellerinin tamamini 6de-
mezse, konut finansmani kurulusu, uygun bir siirede sézlesmeyi feshedebilir,
feshetmeyerek 6denmeyen taksitlerin ifasini isteyebilir'?’. Sozlesme feshedilirse,
6362 sayili Kanun uyarinca yetkilendirilmis kisi veya kurumlara kiymet takdiri
yaptirilir ve satistan en az on is giinii once takdir edilen kiymet tiiketiciye bildi-
rilir. Konut finansmani kurulusu, takdir edilen kiymeti dikkate alarak basiretli
bir tacir gibi davranmak suretiyle konutun satigin1 gergeklestirir, elde edilen be-
delin kalan borcu asan kismi derhal tiiketiciye ddenir. Odemenin yapilmasimin
ardindan tiiketici veya konutun zilyetligini devralmis olan {igiincii kisi, konutu
tahliye etmekle yiikiimlidiir. Bu yiikiimliiligiin yerine getirilmemesi halinde tii-
ketici veya iigiincii kisi durumundaki zilyetler aleyhine [IK m. 26-27 uyarinca
icra yoluna bagvurulabilir.

6361 sayili Kanun’un 31/I hiikmii geregince kiracinin temerriide diigsmesi
nedeniyle sdzlesmenin kiralayan tarafindan feshedilebilmesi i¢in kiracinin kira
bedelini 6dememesi veya bir yil iginde s6zlesmede yer alan kira bedellerinden
ticiinil yahut iist iiste ikisini zamaninda 6dememesi nedeniyle ihtar edilmis olmasi
gerekir. Fesih hakkinin kullanilma sartlar1 bakimimdan 6361 sayili Kanun’un 6502
say1li Kanun’a nazaran kiract bakimindan daha dezavantajli oldugu anlagilmaktadir.

6502 sayili Kanun’un 34. maddesinin 3. fikrasinin son ciimlesinde tiiketi-
ciyle akdedilen konut edinmeye yonelik finansal kiralama sézlesmelerine 6361
sayili Kanun’un 33. maddesinin uygulanmayacagi agik¢a belirtilmektedir. Finan-
sal kiralama s6zlesmesinin feshinin sonuglarini diizenleyen hiikiimler ile 6502
sayil1 Kanun’un 34. maddesinde ongoriilen hukuki sonuglardan esas olarak su
hususlarda ayrigmaktadir:

Oncelikle, tiiketiciyle akdedilen sozlesme feshedildiginde, kiralayanin mali
derhal satisa ¢ikarmasi gerekir. Aksi halde kiralayanin 6502 say1li Kanun’un m.

115 Ggretide Meral, altmis giinliik siirenin tiiketiciler bakimindan 6ngoriilmemis olmasinn, iki taksit
6denmemis olma sartinin 6ngdriilmiis olmasi karsisinda tiiketicinin o kadar da aleyhine olmadigint
belirtmektedir. Bkz. Meral (n 37) 182.

116 Meral (n 37) 177.

117 Bu ihtimalde fesih, siirenin gegmesinin otomatik olarak dogurdugu bir sonug degildir. Kiralayan
isterse sozlesmeyi feshetmeyebilir. Bkz. Cabri Serh (n 23) 676; Meral (n 37) 180.
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34 hikkmiiniin kendisine sagladigi imkanlardan yararlanma hakkinin sona erecegi
kabul edilmektedir's, Ogretide, konut finansman kurulusunun mali satisa ¢ikar-
mayarak alikoymasi veya ligiincii kisilere kiralamasi halinde dahi, malin objektif
degerinin borgtan diisiilerek arta kalan kismin tiiketiciye verilmesi gerektigi sa-
vunulmaktadirt®®. 6361 sayili Kanun uyarinca tiiketici islemi niteliginde olmayan
sozlesmeler bakimindan ise, derhal satis zorunlu olmayip, kiralayanin iade aldig:
mali Giclincii kisilere finansal kiralama yoluyla kiralamasi miimkiindiir.

Kanun maddeleri arasindaki bir diger fark, 6361 sayili Kanun’un 33. mad-
desi uyarinca kiralayanin satis bedelinden vadesi gelmemis finansal kiralama
bedellerini ile varsa bunu asan zararlarinin toplamini tahsil edebilmesidir. Satig
bedeli bu alacak kalemlerini karsilamaya yetmezse, kiraci, kiralayana bu farki
oder. Satis bedeli bu alacak kalemlerinden fazlaysa, aradaki fark, kiralayan ta-
rafindan kiraciya ddenir. Tiiketiciyle akdedilen s6zlesmenin feshi halinde ise,
elde edilen satis bedelinden sadece muaccel olmus kira bedelleri istenebilir. Satig
bedeli muaccel olmus kira bedellerini karsilamaya yetmezse, eksik kalan kismin
tiiketiciden talep edilebilmesi miimkiin degildir'®. Benzer bicimde, kiralayanin
muaccel olan kira bedelleri diginda fesih nedeniyle ugradigi bagkaca zararlarin
satis bedelinden karsilayabilecegine iliskin herhangi bir hitkiim 6502 sayili Ka-
nun’da yer almamaktadir. Tiiketiciyle yapilan finansal kiralama sézlesmesinin
feshi halinde tiiketici, muaccel hale gelen kira bedellerinden, malin satisg bedeli
ile sinirh olarak sorumludur??. Eger finansal kiralama s6zlesmesi i¢in baska bir
teminat da gosterilmisse, tiiketici islemi niteligi tasiyan sézlesmelerde, kirala-
yan bu teminata bagvuramaz'?. Bdyle bir sinirlandirma tiiketiciyle akdedilmeyen
sozlesmeler bakimindan mevcut degildir.

Son olarak deginilmesi gereken bir husus da, 6502 sayili Kanun’un 34. mad-
desinde sadece tiiketicinin bedel ddeme borcunda temerriide diismesinin hukuki
sonuglart diizenlenmisken, 6361 sayili Kanun’un m. 31 hiitkmiinde s6zlesmenin
ihlali halinde diger tarafin sdzlesmeyi devam ettirmesinin beklenemeyecegi hal-
lerde, ona sdzlesmeyi fesih hakki taninmistir (m. 31 /II). Dolayisiyla 6361 sayili
Kanun’da tiiketicinin bedel 6deme borcunu 6demede temerriide diismesinin 6zel
sonuclarinin yani sira diger yiikiimliiliikklerini yerine getirmemesinin hukuki
sonucu olarak kiralayana fesih hakki tanindig1 sonucuna ulasilmaktadir. Fakat
benzer bir diizenlemeye 6502 sayili Kanun’da rastlanmamaktadir®?.

118 Meral (n 37) 184.

119 Atamer (n 14) 207; Meral (n 37) 185.

120 Cabri Serh (n 23) 677-678; Giimiis Serh (n 13) 228; Meral (n 37) 171.
121 Cabri Serh (n 23) 678; Meral (n 37) 186.

122 Meral (n 37) 186-187.

123 Tiiketicinin 6361 say1li Kanun’un 31. maddesi uyarinca konut finansmani kurulusundan kaynaklanan

sebeplerle sozlesmeyi feshetmesinin oldukga gii¢ oldugu yoniinde bkz. Meral (n 37) 188.
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SONUC

Finansal kiralama s6zlesmesi 6361 sayili Kanun’da diizenlenen bir sozles-
medir. Fakat bu kanun uyarinca finansmani1 saglanan varliklar genellikle yatirim
mallaridir. Bu kanun uyarinca finansal kiralama s6zlesmesinin konusunun tiiketim
mallar1 ve tarafinin tiiketici olmasina bir engel bulunmamaktadir. Ogretide ise
ancak yatirim mallariin bu s6zlesmeye konu olabilecegi savunulmaktadir. 6502
say1lt Kanun’a gore ise finansal kiralama yoluyla konut edinme, konut finansmani
yontemlerinden biridir. 6502 sayili Kanun’da bu finansman yonteminin agikca
Oongoriilmiis olmastyla birlikte, yatirrm mali niteligi tasimasa dahi, konutlarin
finansal kiralama yoluyla ve tiiketiciler tarafindan edinilmesinde, pozitif hukuk
bakimindan hig¢bir tereddiit kalmamuistir.

Finansal kiralama yoluyla konut edinilmesi halinde ortaya ¢ikan uyusmaz-
liklarin ¢6ziimiinde s6zlesmenin taraflarinin tiiketici sifatini tagiyip tagimamasi,
kiralama konusunun “konut” niteligi, uygulanacak hiikiimleri dogrudan dogruya
etkilemektedir. Zira tarafin tiiketici sifat1 ve taginmazi konut edinme amaciyla
edinmis olmasi, islemi tiiketici islemi olarak kabul etmenin geregidir.

Sozlesmenin tiiketici islemi olarak kabul nitelenmesi halinde, 6502 sayili
Kanun’da agik hiikiim bulunmayan hallerde uygulanacak hiikiimler Tiirk Borglar
Kanunu’nun taksitle satisa iligkin hiikiimleridir. S6zlesme tiiketici islemi degil-
se, uyusmazliga uygulanacak hiikiimler, 6361 sayil1 Kanun’un finansal kirala-
ma sozlesmesine iliskin hikkiimleridir. 6361 sayil1 Kanun’a gore ise bu kanunda
hiikiim bulunmamas1 durumunda Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun “Kismi Odemeli
Satislar”a iliskin hiikiimlerinin finansal kiralama sézlesmesi hakkinda uygulan-
maz. Ayni konuya iliskin ayr1 ayr1 kanunlarda yer alan ve birbirini dislayan bu
hiikiimler karsisinda, sdzlesmenin tiiketici islemi olarak nitelendirilmesi, son
derece onemli ve derin farkliliklar yaratmaktadir. Bu nitelendirmenin dogru ya-
pilabilmesi, s6zlesmenin taraflarina ve konusuna iligkin titizlikle yapilmis bir
degerlendirmeyi gerektirir.

Gergek kisilerin tiiketici olarak sayilmalari i¢in ticari ve mesleki amagla
hareket etmemeleri ve konut edinme amaci tasimalar gerekir. Gergek kisi tii-
keticilerin bu yolla edindikleri konutu fiilen kullanmalar1 sart olmayip, kiraya
vermeleri miimkiindiir. Bu ihtimalde, islem tiiketici islemi niteligini kaybetmez.
Gergek kisi tacir, konut edinmek amaciyla finansal kiralama sézlesmesi akde-
derse, bu islem, onun ticari veya mesleki faaliyetiyle ilgili olmadigi i¢in tiiketici
islemi olarak nitelendirilir ve tiikketici mevzuati uygulama alani bulur. Tiizel kisi
tacirin finansal kiralama yoluyla konut edinmesi, her zaman ticari i olarak nite-
lendirilmeli ve isleme tiiketici mevzuati uygulanmamalidir. Tacir olmayan tiizel
kisilerin ise faaliyetlerini stirdiirebilmek i¢in bir mekana ihtiya¢ duyduklar1 g6z
oniinde bulundurulmali ve bu kisilerin s6z konusu mekanlari temin edebilmek
i¢in yaptiklari iglemler tiiketici islemi olarak degerlendirilmelidir.
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Barinma amaciyla edinilen konutun taginmaz niteliginde olmas1 gerekir.
Aksi halde 6502 sayili Kanun bakimindan konut finansmani sézlesmesi kurul-
mus olmaz. Finansal kiralama yoluyla finansman1 saglanan taginmaz, ipotege
konu olabilmelidir. Bu bakimdan finansal kiralama sdzlesmesinin 6502 sayili
Kanun veya 6361 sayili kanun uyarinca akdedilmis olmas1 fark yaratmaz. Her
iki kanun bakimindan da finanse edilen konut, tasinmaz rehninin konusu olabilen
bir esya olmalidir. Barinma amaciyla edinilen taginir esya niteligindeki karavan-
lar, konteynerler veya yatlarin finansal kiralama sézlesmesine konu edilmesine
hukuki bir engel bulunmamaktadir. Zira, bu durumda akdedilecek sdzlesmenin
herhangi bir taginir1 konu alan finansal kiralama s6zlesmesinden bir farki yoktur,
6361 sayili Kanun’un 18 vd. hiikiimleri uygulama alani bulur. S6zlesme tiiketici
ile akdedilmis ve taginir barinma amactyla kullanilmis olsa bile, bu sézleme bir
tiikketici islemi olmasina ragmen 6502 sayili Kanun m. 32 vd. hiikiimleri bagla-
minda konut finansmani s6zlesmesi degildir.

Finansal kiralama s6zlesmesinde malik durumundaki kiralayan, asil sey ve
biitiinleyici par¢anin da maliki olmalidir. Halbuki, 6361sayil1 Kanun’un m. 19/3
hiikmiinde, biitlinleyici par¢a ve eklentinin tek basina finansal kiralama sézlesme-
sine konu edilebilmesine imkan taninmaktadir. Bu sayede, finansal kiralama s6z-
lesmesine konu olabilmek bakimindan, asil sey ile biitiinleyici par¢a ve eklentinin
hukuki kaderlerinin ayrilmasina hukuki zemin yaratilmistir. Arazinin iizerindeki
konut niteligindeki yapinin araziden ayrilmasi miimkiin olmadigi i¢in konutun,
iizerinde yer aldig1 araziden bagimsiz bicimde finansal kiralama s6zlesmesine
konu olmas1 miimkiin degildir. Konut, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilmis
bagimsiz ve siirekli {ist hakk: niteliginde ise, bu hak, hukuken ayr1 bir taginmaz
sayildigi i¢in biitiinleyici parca degildir. Dolayisiyla 6361 sayili Kanun m. 19/3
hiikmii, bu ihtimalde de uygulanmaz. Bu istisnai durum disinda genel prensip,
biitiinleyici pargalarin tamaminin, asil seyle birlikte finansal kiralamanin konusu
olmasidir. Eklenti, daima bir taginir esya olacagi i¢in, finansal kiralama sozles-
mesine konu olan konutun eklentileri de aksi belirtilmedikge kiralayana aittir.

Konut edinmeye yonelik finansal kiralama s6zlesmesinin tiiketici islemi olup
olmamas1 sozlesmenin zorunlu igerigi, sekli, serhi, temerriit ve feshin hukuki
sonuclar1 bakimindan farklara neden olur. Tiiketicilerle akdedilen konut edinme
amacl finansal kiralama s6zlesmelerinde kiraciya bilgi formu verme yiikkiimlii-
ligl bulunurken, tiiketicilerle akdedilmeyen sozlesmeler i¢in boyle bir yiikiim-
lilliik bulunmamaktadir. 6361 sayili Kanun’da finansal kiralama sézlesmesinin
zorunlu igerigine iliskin herhangi bir hiikiim yer almazken, sézlesmenin konut
edinme amaciyla hareket eden tiiketicilerle akdedilmesi durumunda, s6zlesmenin
zorunlu igerigi, Konut Finansman1 S6zlesmeleri Yonetmeligi’nin 9. maddesine
gore olusturulmalidir. 6502 sayili kanun bakimindan s6zlesmenin yazili sekilde
akdedilebilecegi diizenlenmisken, 6361 sayili Kanun uyarinca s6zlesmenin tek-
nolojik imkanlar kullanilarak, dijital ortamda hazirlanmasina imkan taninmistir.
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Finansal kiralama s6zlesmenin feshi halinde kiralayanin, satis bedelinden
vadesi gelmemis finansal kiralama bedellerini ile varsa bunu asan zararlarinin
toplamini tahsil edebilmesi 6361 sayili Kanun bakimmdan miimkiindiir. Satis
bedeli bu alacak kalemlerini karsilamaya yetmezse, kiraci, kiralayana bu fark:
Oder. Satig bedeli bu alacak kalemlerinden fazlaysa, aradaki fark, kiralayan ta-
rafindan kiraciya ddenir. Tiiketiciyle akdedilen s6zlesmenin feshi halinde ise,
elde edilen satig bedelinden sadece muaccel olmus kira bedelleri istenebilir. Satis
bedeli muaccel olmus kira bedellerini karsilamaya yetmezse, eksik kalan kismin
tiikketiciden talep edilebilmesi miimkiin degildir.
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