KONUT FINANSMAN SISTEMINDE
MORTGAGE SIGORTASI

Doc¢. Dr. Mustafa TOPALOGLU
Doc. Dr. Yildirum Beyazit ONAL

Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi
C. XXIV Sa. 1'den P
AYRI BASI S

BANKA ve TICAIRET HUKUKY ARASTIRMA ENSTITOSU
; (T. Is Bankasi A.S. Vakf)




i
I
i
{{_.
£
[
b

i AT S AT AR

KONUT FINANSMAN SiSTEMINDE
MORTGAGE SIGORTASI

Dog. Dr. Mustafa TOPALOGLU”
Dog. Dr. Yildiim Beyazit ONAL™

1. GIRIS

Genel olarak, birgok {ilkede konut ve gayrimenkul sektdrii,
ekonominin en cnemli sektdrlerinden birisi konumundadir. Aynica genis
halk kitlelerini biiyiik ¢lciide etkilemesi sebebiyle hiikimetler, konut
politikalariyla yakindan ilgilidirler. Konut sektoriiniin finansmaninda ve
gayrimenkullerin ekonomiye kazandiriimasinda iki unsur cok biyuk
Snem tasimaktadir: Bunlardan birincisi, kigilerin kurumsal yontemlerle,
uzun vadeli konut finansmam saglayabilmeleri; ikincisi, isletmelerin
bilangolarinda donuk yatinm olarak duran gayrimenkullere hareket
(tedaviil) yetenegi kazandirimasidir. Her iki konuda da bagars kazanilmast,
makro ekonomik dengelerin saglikli bir sekilde kurulmasimn yani sira,
finansal piyasalarin geligmigligine ve gayrimenkul finansmani ile sermaye
pivasalari arasmdaki baglantimm giictii olmasina baglidur.

Ipotekli konut finansmani, genel karakteri itibartyla uzun vadeyi,
dilsitk faizi ve sonugta kira seviyesinde geri ddemeleri iceren bir konut
finansmam yontemidir. Yontemde kredi veren, kredi komusu olan
taginmaza ipotek tesis etmek suretiyle teminatlanmakta ve tagmmazin
degerinin belli bir oranunda (genellikle %75-%80’e kadar) kredi vererek
konut alimmn: finanse etmektedir. o

Tiirkiye'nin, konut finansmani igin gerekli olan finansman
kaynaklarimn saglanmast ve igletmelerin bilancolarinda yer alan
gayrimenkullere hareket kazandirilmasi agisindan baganli oldugu
sdylenemez. Diinyada ise, 1970’lerden itibaren ipotek kredilerinin
havuzlarda toplanarak bunlara dayanan menkul kiymet ihracr ile yapilan

~menku! kiymetlestirme konut finansmani konusunda kaydedilmis en

onemh gelisme olarak kabul edilmektedir. Onemli bir gelisme olarak
Tiirkiye'de 22.07.1995 tarihinde yapian bir yasal diizenleme ile
Gayrimenkul Yatuim Ortaklifi adinda bir finansal kurum olugturulmustur.

(*) Cag Universitesi Hukuk Fakultesi Ogretim Uyes ~
(**) Cukurova Universitesi Iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Ogretim Uyesi
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Ancak ginimiize kadar siyasi ve ekonomik istikrarin saglanamamig
olmasi, gayrimenkul piyasasinin arzu edilen diizeyde gelistirilmesini
onlemigtir, Ulkemizdeki banka konut kredileri ekonomik konjonktiiriin
olanak verdifi ddnemlerde bireylerin konut edinmelerinde dnemli roller
istlenebilmislerdis.

Ipotekli konut finansmani (mortgage) sistemi, tiiketicilerin diginda
kredi verenlere, kamuya, genel ekopomiye ve sermaye piyasalarimn .
derinlesmesine katkilari olan ¢ok Gnemli bir mekanizmadir. Ipotekli -
konut finansmani sisteminde, taraflardan hane halkinmn ileride °
kargilagabilecegi olumsuzluklar nedeniyle yiikiimliiliklerini yerine -
getiremez hale gelmesi durumunda, sistemin taraflarina yardimes olacak -
ipotek sigortasi sistemi de biiyiik onem tagimaktadir.

. Son donemde faizlerin diiglisi ile beraber ipotek kredilerinin &
geligimine ydnelik bir heyecan olugmugtur. Dis etkenlerden ortaya ¢ikan
bazi olumsnziuklara (Mayis 2005'eki gibi} karsin, ekonomik istikrari =
mevcut heyecan: ve konsantrasyonu destekier bi¢imde siirmesi halinde, -
kisa zaman i¢inde arzu edilen kredi ortamummn yaratdacagi ve bireylerin
konut sahibi olmak i¢in yillarca beklemek yerine %nce konutuna
kavugacagr daha sonra tasarruflar: ile kira 6der gibi sahip oldugu konutun °
kredi taksttlerini ddeyecegi ve bireyin istiendigi borg yiikiiniin bireyin -
diger ihtiyaglarini kargilamasindan alikoymadil ortamin yaratitabilecegi
diigiintilmektedir.

Sonug olarak, bu caligmarnun amac; genel olarak mortgage sigortass .
hakkinda bilgi vermek, mortgage sigortast tiirlerini, mortgage sigortasinin
olumlu ve olumsuz ydnlerini, yabancs iilke uygulamalarini ve Tiirkiye’de <
mortgage sigortas: konusunu incefemektir, '

Il. GENEL OLARAK MORTGAGE SIiGORTASI

Geligmis iilkelerde ozellikle ABD’de genig anlamda ipotek
diyebilecegimiz mortgage!’hh konut kredilerinin %25’inden fazlas:

(1) Mortgage kavram: tam aniamiyla ipoiek kavramini karsilamamaktadit.
ABD’de mortgage sistemi bakimindan mulkiyet sistemi (title state) ve rehin sistemi (lien
state} olarak iki ayn eyalet sistemi meveuttur. Mortgage, taginmazin milkiyeti sartli
olarak ya alacakliya ya da Ggiinel bir kigiye devredilmek suretiyle kurulmaktadsr. Hatta
bazen bir bonoda (promisory note) teminat olarak herhangi bir taginmazin bilgilerinin
gosterilmesi dahi mortgage ofarak nitelendirilmektedir (equitable mortgage). Bu sekilde
kurulan ve nitelendirilen mortgage, belki aym iglevi gorse de, Kita Avrupast hukuku
anfaminda ipotek olarak adlandirimas: miimkiin gozikmemektedir. Ayrinuli bilgi igin 7
bkz. Topalogiu, Mustafa: ABD Mortgage Uygulamas: ve Ipotekli Konut Finansmanma
lligkin Kanun Tasarisinin Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Fikret EREN'e Armagan, Ankara
2006, s. 843-876.

-
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mortgage sigortast ile teminat atina alinmugtir2, Mortgage sigortasi, gok
cesitli sosyal ve ekonomik faydalar saglamaktadir. Bu faydalardan belki
de en Gnemlisi, malvarhig deferinin (asset) paraya geviilmesini .
kolaylagtirmasidir. Sigorta edilmis mortgage kredileri sigorta
edilmeyenlerden daha fazla likiditeye sahiptir. Zira, sigorta sirketleri,
ancak borciunun kredibilitesinin ve taginmazin degerinin krediyi
kargitamaya yeteceBini tespit ettikleri mortgage kredilerini
sigortalamaktadirlar. Boylece, on incelemeden ve degerlendirmeden
gecmis krediler, ikincil piyasada daha fazla ragbet gdrmekte ve buna
bagli olarak daha fazla alici bulabilmektedir3.

Mortgage sigortalart, yatinim riskini azaltmak suretiyle sermaye
pivasasma fon akigiu artirmak, bu surette sermaye piyasasinin geligimini
saflamak ve ayni zamanda olusturulacak ikincil piyasa ile zellikle
ipotege dayaly menkul kiymet ihracinm gergeklestirilebilmesi ile konut
finansmani sorununun ¢éziimiini kolaylagtirmaktir?.

Bu baflamda, mortgage sigortasi uygulamasi, ipotekli konut
finansman: sistemlerinde vazgecilmez unsurlarindan birisi olarak kabul
edilmektedir. Bu surette, mortgage sigortasi ile sistern, taraflarimin belirli
bir bedel kargihifinda ileride ortaya c¢ikabilecek olumsuzlukiara kargi
kendilerini korumalar saglanabilmektedir. Dolayisiyla mortgage sigortasi
taraflara, ileride karsilagabilecekleri risklere kargi koruma saglamak
suretiyle nispeten giivenceli bir ortam yaratmaktadir. Sonugta saglanan
bu giivence, ipotekli konut finansmani sisteminde birincil ve ikincil
piyasalarin daha saglam bir yapida ve hizls bir sekilde geligebilmesine
olanak tammaktadir?,

ABD’de moitgage sigortast yapiimasina izin veren ilk yasal
diizenleme, 1904 yiinda (New York eyaletinde) yapilmigtir. Bu yasal
diizenteme, 1911 yilinda yeniden gtizden gecirilmis ve vetkili sigorta
sirketlerine mortgagelarnn satin alma ve yeniden satabilmelerine olanak
saglamigtir. Bu durumun, mortgage kredileri igin ikincil piyasamin
olugmast ve geligmesine Snemli katkisi olmustur. Bir bagka degisle, sigorta
edilmis mortgage kredileri yatirimcilarin daha fazla ilgisini ¢ekmeye

(2) Karp, James/Klayman, Eliot: Real Estate Law, Fifth Edition, Chicago, IL.
2003, s, 473 .

(3} Ross, Stephen L./Teotell, Geofrey M.B.: Redlining, the Community
Reinvestment Act, and Private Mortgage Insurance, 55 Journal of Urban Economics
(2004), s. 281.282. '

(4) Biood, Roger: Mortgage Default Insurance: Credit Enhancement For
Homeownership, Housing Finance International, September 2001, s. 49,

(5) Tootell, Geofrey M.B.: Discrimination, Redlining, and Private Mortgage

Insurance, Federal Reserve Bank of Boston Working Paper No. 93-10, October 1995,
5. 1-2,
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baglamigtir. 1920°1i yillarda gayrimenkul fiyatlan oldukga yiikselmis ve
birgok gayrimenkul yiiksek karlarla paraya gevrilerek satilabilmigtir. Bu
dénemde, New York’ta yaklagtk 50 mortgage sigortasy girketinin
faaliyette bulundugu bir ortam olugmugtur. O donemde mortgage
sigortas: risksiz bir faaliyet alani olarak kabul edilmigtir. Ancak, 1929
buralimi sonrast 1930’lara gelinince tiim gayrimenkul piyasasi yerle bir
olmus ve gayrimenkullerin deferi ¢nemli Slgiide diisiis gostermigtir.
Sonu¢ olarak bu dénemde, New York'taki tiim mortgage sigortas:
sirketleri iflas etmiglerdir. Bu geligmelerin sonucunda ABD hiikiimeti
tarafindan bir rapor hazirlanarak bu durumun bir daha olmamas i¢in bir
rapor hazirlanmgtir (Alger Report). Bu gelismeler sonrasinda yeni yasal
diizenlemeler yapilmasi yoluna gidilmigtir. Ayrica kredi kurumlan, konut
kredileri kullandiriiirken daha fazla on 6deme alma yolunu tercih etmeye
baglamiglardir. 1934 yilinda ABD devleti FHA'y1 (Federal Housing
Administration) kurmak suretiyle (dzellikle imkan: az olan aileler i¢in)
ipotek sigortas: igine girmigtir. Devlet 1. Diinya Savagi'ndan sonra VA
(Veterans Affairs-Emekli Askerler Idaresi)ys da ipotek sigortasi icine
alarak devlet garantisi kapsamim genigletmigtir. 1957 yilima gelindiginde,
ilk modern 6zel mortgage sigortasy sirketi “Mortgage Guaranty
Insurance Corporation — MGIC”, Max Karl tarafindan kurulmustur,
1960’11 yillarda Ozel ipotek sigortas: emdiistrisinin gelistifi gozienmigtir.
1970'lerin baglaninda da, ikincil mortgage pazarnn da etkisiyle, sekirde
dnemli olgiide bir biiyiime saglanmustir. 1980°li yillarda yaganan
resesyon sistemi tekrar sarsmig, ayarlanabilir degigken faizli mortgage
kredileri giindeme gelmisgtir. Bu dSnemde sistem birtakim stkinttlar
yasamagtir. 1980°li yularda mortgage sigortasi girketleri bes milyar
dolardan fazla tazminat 6demek zorunda kalmigtir. Bu geligmeler,
kredi/gayrimenkul degeri (Loan to Value-1.TV) oraninin azaltiimasi igin
tnlemler alinmasini giindeme getirmistirS. '

IIL. MORTGAGE SIGORTASI TURLERI

Mortgage sigortas: hizmeti, genel olarak, devlet ya da oze! sektdr .
tarafindan sunulabiimektedir. Devlet tarafindan vénetilen ve
yonlendirilen mortgage sigortas: sistemi, ABD ve Kanada’da
gelistirilmigtir. Mortgage dayali konut piyasasinda yasanan son gelismeler
dogrultusunda devlet tarafindan yonetilen mortgage piyasasindaki riskin
boyutu da Gnemli bl¢iide artmaktadir. Bu geligmeler dogrultusunda
devletler arttk bu riski dzel kesim ile paylagsmak istemektedir. Bunun bir
isareti olarak da, diinya genelinde cofgu lilkede, kamu mortgage sigortasi

(6) Lui, David: Exporting Mortgage Insurance Beyond The United States,
Housing Finance International, http:/finfo.worldbank. org/etaols/docs/library/156603/
housing/pdf/Liu_Mortlnsur.pdf, s. 38-39, Son Ziyaret: 15 Mart 2006.; BLOOD, s. 50.
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sisteminden &zel ipotek sigortast sistemine gegme efiliminin dikkati
cektigi goriilmektedir.”

1. Kamusal Mortgage Sigortalan

ABD’de Fedaral hiikiimet, birisi Federal Konut Idaresi (Federal
Hausing Administration — FHA ) ve diferi de Emekli Askerler ldaresi
(Department of Veteran Affairs - VA) adli iki kurulug aracaligiyla
mortgagell kredilere devlet garantisi vererek bir bakima kamusal sigorta
fonksiyonu gérmektedir.

A- Federal Konut idaresi - FHA Sigortalar

ABD’de 1930’larda yasanan Biiyiik Ekonomik Depresyon,
mortgage piyasasinda da biiylik depremler yaganmasina ve paraya
gevirme (foreciosure) sayismun rekor seviyede artmasina neden olmugtur®,
Bunun sonucu olarak, mortgage bazli menkul kiymetlere ilgi ve giivenleri
azalan yatinmciar, bu piyasadan cgekilince konut finansmani sekidrii
olduk¢a daralmig, ABD Kongresi sdz konusu sorunun ¢bziimii igin 1934
yilinda Federal Konut Idaresi (Fedaral Housing Administration — FHA}
adli bir kurum olugturulmasina karar vermistir. Sabit geri ddemeli, sabit
faizli ve tamamen OGdemeli klasik konut mortgage kredilerinin
geligtirilmesi ve tegviki bu kurum tarafindan saglanmgtir. Aym zamanda
FHA, mortgage kredileri sigorta uygulamasini baglatmgtir®. Bu suretle
konut alumindan, ingasma, ve tamirine kadar alinmug biitiin mortgage
kredileri sigortalanabilmektediri®. Sigorta uygulamasi, ancak FHA
taraftndan belirlenen standartlars tagiyan mortgage kredilerine
uygulanmaktadir. Bu uygulama aym zamanda ikincil mortgage
piyasasimun standartlagmasini ve gelismesini saglamgtur 11.

FHA tarafindan uyguianan morigage sigortasinin yasal dayanafiu
Milli Konut Kanunu'nun (National Housing Act) 203. Bolim'i (Section)
olugturmaktadir. 203. Boliim, FHAy1 miistakil konutlarin ya da en fazia
dort konuttan olusan binalardaki konutlarmn alimina iligkin kredileri

{7) Merril, Sally Roe: The Benefits Of Mortgage Default Insurance,
“Developing Secondary Mortgage Markets in Southeast Europe” Fébruary 4-5, 2003,
Sofia, Buigaria, hitp:/polandhousingfinance.org/SEE_Presentations/US/Merrill_2.pdf,
5. 5 ; Whitman/ Nelson: Real Estate Finance Law, Fourth Edition, Hornbook Series, West
Group St. Paw Minnesota 2001, s. 158.

(8} Alp, Ali: Ipotek Kredileri ve fpotege Dayah Menkul Kiymetler Yoluyla Tiirk
Konut Finansmam Sorununun (6zimiinde Bir Model Onerisi, Ankara 1996, Sermaye
Piyasas1 Yayinlan, s. 105.

(%Y Topalogiu, s. B51.

{10) Karp/Klayman: s. 473-474.

(11) Yaiginer, Kiirsat: Ipotek Kargilis Menkullestirilmiy Krediler, Ankara -
2006, s. 57.
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sigortalamaya yetkili kilmaktadir. FHA’nin sigortaladifi mortgage
kredilerinin ortak ozellikleri su sekildedir!2:

i) Kredinin geri Odeme siireleri daha uzundur,

ii} En son taksite kadar alinan kredinin tamamimin Odenmesi -

istenilmektedir (full amortzation),

iti) Daha diigik pesin 6deme (down payment) yeterli
gorilmektedir,

iv) Faiz oranlari piyasadan daha diigiik olmektadir.

FHA, aliman krediye oranla sigorta pirimi belirlemekte ve bunu
donemsel 6demelere eklemektedir. Primlerden saflanan bu gelirler de
temerriit nedeniyle miitkiyvetine el konulan gayrimenkullerden dolay:

olusan zarar ve masraflari kargilamakta kullanilmaktadir!3.
B- Emekli Askerler idaresi -VA Kredi Garantileri

ABD’de VA, emekli askerlerin dzel konut finansmanina koruma
altina almaktadir. Bu suretle emekli askerlerin pegin édemesiz ve uzun
vadeli kredilerle konut sahibi olmalart kolaylastiriimaktadir. Istedikleri
zaman erken Odeme cezasi (prepayment penalty) olmaksizin tam veya
kismi ¢deme yapabilmektedirler. Finansal sikintiya diigtiikleri zaman
kredi yeniden yapilandirilabilmektedir (modification). Ancak VA kredi
garanti prograrminda, FHA sigortalarimin aksine, alinan kredinin tamamina
degil de, bir kismt garanti verilmektedirl4,

2. Ozel Mortgage Sigortalari

Ipotekli konut finansmam ya da mortgage sisteminde kullanilan
¢ok degisik tirde sigorta tiirleri kullantlmaktadir, Bir gériis, mortgage
sisteminde kullamilan sigorta tiirlerini;

i} Gayrimenkul (hasar-zarar) sigortalart (fitle insurance-tapu
sigortasi ve mortgage hayat sigortast da dahil)

i1) Mortgage sigortas! ve mortgage kredisi geri édenmeme sigortasi
(mortgage insurance-mortgage default insurance)

biciminde ikiye ayirarak incelenebilecegini ileri siirmektedir!’,

Buna karsihik diger bir goriis ise, konuya daha kapsayici agidan
bakarak mortgage sigortalarimt kredi alan (tiiketici) ve kredi veren

(12) Karp/Klayman, s. 474.
{13) Karp/Kilayman, s. 474.
{14) Karp/Kidyman, s. 474,
{I15) Merril, s. 2.

1
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acisindan yaklagarak siniflandirmaktadir!®, Buna gére “kredi alan”
agisindan mortgage sigortalar;

i) Tapu Sicil Sigortas: (Title Insurance),

ii) Mortgage Odemelerini Koruma Sigortasi (Mortgage Payment
Protection Insurance),

iii) Mortgage Koruma Sigortas: (Mortgage Protection Insurance)
iv} Ozel Mortgage Sigortasi (Private Mortgage Insurance),

*Kredi veren” agisindan 1ncelend1g1nde ise, mortgage sigortasi
tirleri;

i) Tapu Sicili Sigortasi (Title Insurance),

it} Deger Kaybi Sigortasi (Indemnity Insurance)
ifi) Konut Sigortasi (Homeowners Insurance)

olarak siralanabilir,

Esasen mortgage Kredisi almak isteyen taraflarin, genel olarak
yararlanabilecekleri iki tiir mortgage sigortas: bulunmaktadir. Bunlardan
biri, kredi alanlar tarafindan; diferi de, kredi veren tarafindan
yapiimaktadsr. Her iki tiir sigortanin da kredi alanin kredibilitesi lizerinde
olumlu etkisi olmakla beraber, kredi veren agisindan kendisinin yaptirdig
sigortanin Snemi daha biiyiiktiir. Konut satin almak isteyen tiiketiciler,
satin almak istedikleri konutun degerinin genellikle %80’inden fazlasina
denk gelen tutarda kredi almak zorunda kalmaktadiriar. Bu baglamda,
bityiik Ol¢lide konut alimi igin kredi veren kurum, kendini korumak
amaciyla ileride ortaya cikabilecek sorunlara kargi, dzel ipotek sigortasi
(PMI) yaptirilmasimi istemektedir. Bu sigortanin maliyetine kredi alan kisi
katlamaktadir. Ozel ipotek sigortasmin maliyeti evin toplam deferi
lizerinden ne kadarlik kismmin pesin (6n 6deme) olarak odenmesi ile
ilgilidir. Burada sigorta maliveti genellikle kredi miktarinmn %1’inin
7/10°u kadar olabilmektedir!?.

A- Tapu Sicil Sigortas: {Title Insurance)

ABD’de "abstractor” denilen kigiler, satin alinacak gayrimenkuliin
tedaviillerini (miilkiyet zinciri—chain of title) ve deferini etkileyecek
haciz, mortgage, hapis hakki ve mahkeme karan gibi iligikleri gikarmakta

(16) Oksay, Suna: Konut Finansman Sisteminde Sigortanin Yeri, 4 Nisan 2006
tarihinde T.B.B.de degerlendirme toplantisi sunumu; 2006, http://www.tbb.org.tr/
turkee/konutfinansmani/Mortgage ABTopSunum. ppt

(17 hitp:/fwww.sunnations.com/mortgagelibrary/mortgage_insurance/
what_is_pmi.asp
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ve bu konuda bir ozet bilgi (abstract) hazirlamaktadirlar, Daha sonra bir
avukat tarafdan bu Ozet bilgiler deferlendirilerek olast riskler
bakimndan hukuki gorilg verilmektedirl®, Yolsuz veya hatali tescili ya da
tasinmazin degerini etkileyecek hususlari bildirmemekte ihmali olan
avukat ve abstractor, bu yiizden ortaya ¢ikacak zarardan dolayr hukuken
sorumludur. Cok az federe devlet, yolsuz tescilden dofan zarari
kargilayacak fon aywrdifindan, devletin sorumjuluguna gitmek de gok
zordurl®, '

Iste bu nedenle ortaya gikacak zarar verici riski temin etmek igin
tapu sicil sigortass (title insurance) yaptirilmaktadir. ABD’de tapu sicil
sigortasi ile gayrimenkul devri veya mortgage islemlerinde yogun olarak
kullaniimaktadir. Ozellikle mortgagein ikincil piyasaya devri sz Konusu
oldugunda, tapu sicil sigortas1 yaptirilmast zorunlu tutulmaktadir. Ancak
ikincil piyasaya ihrag edilecek mortgage kredilerinde tapu sicil sigortas:
teminati mutlaka aranmaktadir. Aslinda, tapu sicilinin tutulmasindan
dolay1 kara Avrupast hukuku anlamunda devletin hukuki sorumluiugu
olmamasi, sistemin isleyisi geregi bu sigoria tiiriipii zorunlu kilmaktadir.
Ingiltere’de ise avukatin hukuki goristi yeterli gérillmekte ve tapu sicil
sigortast yaygin olarak kultanitmamaktadirC,

Genel ve standart bir tapu sicil sigortas: sartlari ve tipi mevcut
degildir. Her olay ve iglem i¢in bu sigortanin kapsam ve hiikiimleri
degisiklik gostermektedir. Bununla birlikte, tapu sicili sigortas: genellikle,
sahte ve tahrif edilmig belgeler, bilinmeyen mirasgilar, yanhy kaydedilmis
dokiimanlar, gercek olmayan evlilik durnmlari, isimlerdeki kangiklik ve
hatalar, yanig yorumlanan vasiyetnamelerden kaynaklanan miikiyet

sorunlarini teminat kapsamina almaktadir?!,

Tapu sicil sigortasinda, tapu sicilinde serh edilmemis zilyedin
haklari, tapu siciline tescil edifmemis rehin haklari, tescilsiz olarak dogan
rehin haklan, heniiz 6deme zaman gelmemis vergiler, sinir ihtilaflan,
gayrimenkuliin kullanilmasini kisitlayan idari diizenlemeler, kamulagtirma
gibi halter teminat kapsami diginda birakilmaktadir22,

) Ozclde mortgage uygulamast bakimindan tapu sicil sigortas: ise,
krediyl teminat altina alan gayrimienkuliin tapu sicil kayitlarnin temiz

{18) Jacabus, Charles J.: Real Estate Law, New Jersey 1986, s. 249-250; Burke,

Barlow: Real Estate Transactions, Examples and Explanations, Fourth Edition, New
York, s. 185.

(19 Karp/Klayman, s, 420.

(20) Oksay Suna/Ceylantepe, Tolga: Mortgage ve Morigage Sigortalan, Istanbul
2006, Ttrkiye Sigorta ve Reastirans Sirketleri Birligi Yaynlari, s. 59-60.

(21} KarpiKlayman, s. 419,

(22) Oksay iCeylantepe, 8. 59; Jacabus, s. 258-259.
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oldufunu, gegerli bir rehnin meveut oldugunu ve bu rehnin paraya
cevrilemesinde oncelik hakk: olan bagka bir takyidat bulunmadigin
garanti eden bir sigorta iriinidir. Teminat kapsamina giren riskin
gerceklesmesi nedeniyle gayrimenkuliin para cevirme siirecinde
(foreclosure) satilamamasi veya satig degerinin diigmesinden dogan zarar
sigorta poli¢esinde belirlenen lmite kadar sigortaci tarafindan
kargilanmaktadir23. :

Tapu sicil sigortasinda primin pesin olarak tahsil edilmesi esastir,
Kapsamu farklilik gosteren gok gesitli tiirleri olmakla birlikte, genel olarak
iki ana baglik altinda incelenebilecek olan bir sigorta tipidir. Bunlar,?4
kredi alacaklisim1 korumaya yonelik olan sigortalar (lender’s policy) ve
gayrimenkuliin miilkiyetini alan kisileri korumaya yonelik olan (owner’s
policy) sigortalardir. '

B- Mortgage Odemelerini Koruma Sigortas1 (Mortgage
Payment Protection Insurance — MPPI) )

Mortgage odemelerini koruma sigortast, esasen kredi alan
tiikketicileri korumaya y&neliktir. Bu sigorta turii ile mortgage
taksitlerinin 6denmemesinden dofan risk, teminat altina alinmaktadir2’,
Issiz kalmak, hastalanmak veya kaza gecirmek gibi nedenlerle gelirinde
diigme olan kredi borg¢lusunun mortgage taksitleri poligede belirtilen
limitler dogrultusunda sigortaci tarafindan ddenmektedir. :

Mortgage édemelerini koruma sigortass policeleri, her tiirlii hastalik
veya maluliyeti kapsamamaktadir. Iyiniyete aykir1 olarak sigortali kredi
borglusunun dnceden bildigi rahatsizliklar teminat dig1 kalmaktadir. Yine,
dogrudan dogruya istege baBli ameliyatlara bagh olarak gelisen
maluliyetlere de bu tiir sigortalarda teminat saglanmamaktadir26.

Bu sigorta tiirli ile teminat altmma alinan diger risk de, igin
kaybedilmesi veya serbest meslek faaliyetinde bulunamamaktan dolayi
gelir kaybina ugrayarak mortgage taksitlerinin 6denmemesidir. Burada
da sigortals igci veya meslek mensubunun bizzat riskin olusumuna neden
olan davraniglari poligeden istisna edilmektedir. Bunlar arasinda,
sigortalimin istifa etmesi, igverenle anjasarak kendini igten attirmasi, yem
bir i§ aramaktan kaginmasi gibi haller sayitabilir2?.

(23) Oksay ! Ceylanrepe, s. 58.

(24) Jacabus, s. 250; Oksay, Suna: Konut Finapsmam Sisteminde Sigortanin
Yeri, 4 Nisan 2006 tarihinde T.B.B.de Degerlendirme Toplantisi Sunumu, s. 18.
hitp:/fwww.tbb.org.tr/turkee/konutfinansmani/Mortgage ABTopSunum. ppt

(25) Oksay ICeylantepe, 5. 47.

(26} Oksay /Ceylantepe, s. 47.

(27) Oksay fCevlantepe, s. 48.
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Mortgage ¢demelerini koruma sigortasy poligelerinin bazilarinda
yukarida belirtilen iki risk grubuna ilave olarak &liim, siirekli maluliyet,
kritik hastalik veya hastaneye yatma gibi risklere de teminat kapsamina
alinmaktadir. Béyle bir durumda biri, hayat sigortasy; difert, hayat
sigortast disinda faaliyet gsteren sigorta sirketi olmak lizere iki sirket tek

bir police icinde teminat vermektedirier?s, -

C- Mortgage Koruma Sigortasy (Mortgage Protection
Insurance-MPI)

Kredi alanlar tarafindan yapilan mortgage koruma sigortalari
genellikle hayat sigortas: girketlert tarafindan yapilmaktadir. Kredi alanlar
tarafindan yaptirilan sigorta, onceleri -hayat sigortas) geklinde basiamig

olup zaman icinde bu sigortanm kapsaminda genigleme olmugtur?®,

Morigage Koruma Sigortas: ile mortgage karsililigr kredi alan
borglunun oOliimi halinde kalan borcun Odenmemesi nedeniyle
gayrimenkuliin satiginm dnlenmesi amaglanmakiadir. Sigorta sirketi, kredi
bor¢iusunun olimi halinde kalan borcu alacakliya 6&deyerek
gayrimenkulii paraya gevirmekten kurtarsr. Sigorta girketinin alacakliys
borcu Odeyerek tatmin etmesinden sonra s6z konusu gayrimenkuliin
miilkiyeti mirasgilara geger. Bu sigorta ile dliim diginda kritik hastalik ve
sirekli maluliyet risklerinin de teminat altina alinmasi miimkiindiir3C,

D- Ozel Mortgage Sigortast (Private Mortgage Insurance~PMI)

ABD’de 1998 yilinda ¢ikarifan Konut Sahiplerini Koruma Kanunu
(The Homeowner’s Protection Act — HPA) ile Ozel ipotek sigortas)
uygulamasi, 29 Temmuz 1999 tarihi ve sonrasinda ger¢eklesen morgagell
konut kredileri i¢in (devlet garantili olan kredilendirmeler hari¢) zoruniu
olarak uygulanmaktadir3?!,

Ozel mortgage sigortast, mortgage karsthigi konut kredisi verenleri;
kredi kuliananin borglarim ddeyememesi nedeniyle teminat olarak alinan
gayrimenkuliin paraya cevrilmesine iligkin yasal prosediir i¢inde ortaya
cikabilecek zararlara kargt korumaya yardimel olan bir uygulamadir.
Genellikle, kredi kurumlari tarafindan 6n ddemenin krediye konu olan
konut degerinin %20’sinin altinda kalmasi durumunda &zel mortgage
sigortasi poligesi talep edilebilmektedir. Ozel mortgage sigortasi polige
tipine bagli olarak, kredi kullananin geri Gdeyemez hale gelmesi

(2B) Oksay iCeviantepe, 5. 49,
“{29) up:/iwww.canadalife.ca/x/Library.nsf/pagelopenform&lang=E&LOB
=Credit%20lnsurance& cat=Mortgage %20Insurancedcontent=Mortgage %20Insurance).
(30) Oksay/Ceyiantepe, s. 46.
(31) Private Mortgage Insurance (PMI), http://fwww.frbsf.org/publications/
consumer/privatemortgage, 8. 2.
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durnmunda, kredi kurumuna ipotekli kredi tutarimn %20 ile %30°u
diizeyine varan tutarlarda deme yapilabilmektedir. Sigorta sirketinin bu
diizeyde Sdeme yapmasi, kredi kurumunun kredi kargiifinda teminat
olarak elinde bulundurdugu gayrimenkuliin yasal prosediir gergevesinde
yeniden satimasi iglemlerini yaparken ugrayabilecedi tiim zararlarim

karsilamaya yeterli gelmektedir32,

Ozel mortgage sigortasinda; bir sabit oranl mortgage kredisi primi,
ayarlanabilir (degigken) mortgage kredisi i¢in ddenecek prime gore ¢ogu
kez daha diigiik olmaktadir. Primler, ipotek kredisi tutarina, vadesine ve
kredi/gayrimenkul degeri (LTV) oranina gore degisiklik gdsterebilmek-
tedir33. Ozel mortgage sigortas), sadece klasik (konvansiyonel) finansman
ile kullaniimaktadir. ABD uygulamasinda klasik mortgage kredisi ile
kastedilen, devletin sigortas), yani garantisi altinda olmayan mortgage
kredileridir. Ozel mortgage sigortasi, genellikle konut satin alan
tarafindan ydlik, ayhik ya da tek prim gekiinde odenebilmekiedir. Eger
kredi veren, 6zel mortgage sigortast primini ddeyecek olursa, ¢ogu zaman
bu maliyeti kredi maliyetine eklemektedir. Yani burada, sigorta maliyeti
kredi kurumundaymug gibi goriiliirken, kredi kurumunun sdz konusu
maliyeti kredi maliyetine ekleyerek sonugta yine kredi kullanandan tahsil
ettigi bilinmektedir. -

Ozel mortgage sigortasi ile mortgage koruma sigortasi bazen
karistinimaktadir, Ozel mortgage sigortast, insanlarin ev satin almalarna
yardimei olan onlan evlere yerlestirmeye yardimer olan bir Szelliktedir.
Ancak, mortgage koruma sigortasi, mortgage kargih konut kredisini

_ kullanan kigilerin 6limii durumunda s6z konusu kredinin bir bélliimiinii

ya da tamarmm kargilayabilen bir sigorta tiiriidiir. On demenin az ve
bzel mortgage sigortasinin oimadig: bir durumda, mortgage kredilerinin
maliyeti biraz daha yiikselmektedir. Ozel mortgage kredi sigortasinda
kredi kullanana herhangi bir tdeme yapiimas: séz konusu degildir.
Genellikle kredi kurumu police sahibi oldugn i¢in 6zel mortgage .
sigortast poligesini hangi sigorta sirketinden alinacafi konusunda sdz
sahibi olmaktadsr34, '

Ozel mortgage sigortasi, konut kredisi kullanan kisinin &z kaynagt
yerine geger. Bu durum agafidaki sekilden de rahatlikla goriilebilecektir.

(32) A Consumer’s Guide to Private Mortgage Insurance (March 2003),
hittpe/fwww.ncdoi.com, ¢, 1 . . . :

(33) Kreidler, Mike: Private Mortgage Insurance, Washington Insurance
Commissioner,http:/fwww.insurance.wa.gov/factsheets/factsheet_detail.asp?FctShtRed
Num=41, October, 2004,

(34) A Consumer’s Guide to Private Mortgage Insurance (March 2003},
hitp/fwww.nedoi.com, 5. 3. '
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Sekil 1: Ozel Mortgage. (Ipotek) Sigortasimin Konu':'
Kredilerindeki Yeri :

KREDI
KULLANANIN _
OZ KAYNAGT MORTGAGE
SIGORTAST,
MORTAGAGE
KREDISE

Kaynak: Porter, Tony: Mortgage Insurance in Developing Markets, Koﬁ'_r':__,": :
Finansman ve Tiirkiye I - Konferans Sunumlari, 9-10 Kasim 2004, s. 9.

Sekilden de goriilebilecegi gibi, mortgage (ipotek) sigortasi i
daha kolay ve/veya biiyiik tutarda kredi almak miimkiin olabilmektedi
Bu konu, ozellikle sistemden dar gelirli kesimin daha kol
yararlanabilmesine olanak saglamasi agisindan da dnem tagimaktadir. Ay,
zamanda, kredi veren kurumda ileride ortaya ¢ikabilecek sorunlara ka
kendini koruma altina almig olmaktadir. '

E- Mortgage Defer Kayh Garanti Sigortasi (Mortga
Indemnity Guaranty Insurance-MIGI)

Bazi durumlarda kisaca “mortgage sigortas:” olarak da adlandiril
“mortgage deger kaybi garanti sigortas1”, kredi veren kurumu koruma
yonelik olarak diizenlenmektedir. Bu sigorta ile kredi alantn mortga
geri ddemelerinde temerriide diigmesi nedeniyle mortgage olarak veril
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gayrimenkuliin paraya ¢evrilmesi sonucunda satis bedelinin bakiye borcu
karsilamamasindan dogan zarar teminat altina almmaktadir33,

Mortgage deger kayb garanti sigortasinin devreye girebilmesi igin,
kredi alan kisinin temerriide diigmesi ve varsa mortgage Odemelerini
koruma sigortasi teminats digtnda kalmasi nedeniyle ddeme yaprtamamas:
ya da bu sigorta ile gegici ddeme destegi yapiimasma ragmen temerrit
halinin devam etmesi gerekir30, '

Biitin bu sigorta ve borglunun gayretlerine ragmen kredi borcu
hala &ddenemez ise paraya gevirme (foreclosure) siireci baglayacakdr.
Kredi alacaklisi stzlesmede satig yetkisi (power of sale) meveut ise kendisi
veya yediemin (rustee) vasitasiyla mortgage olarak verilen gayrimenkultt
satigin1 gergeklestirir ya da bu yetkisini kullanmayarak mahkemeye satig
davasi acar37. Hangi yéntem kullanilirsa kullanilsin, gayrimenkuliin satis
hatinde satig bedeli kredi verenin alacagmi karplamaya yetmez ise aradaki
bu fark riski olugturur ve sigorta girketi tarafindan police kapsamna goére
alacakliya ddenir>8, '

F- Konut Sahiplerinin Sigortas) (Homeowners Insurance)

Konut sahiplerinin sigortasi ya da kisaca, konut sigortasi esas
itibariyle yangin, patlama, kar yifilmasi, ytkilma gibi binaya gelebilecek
birtakim riskleri teminat altina almaktadir. Bunugn yaninda hirsizlik, evde
bulunan insanlarin yaralanmas:, evcil hayvanlarin verdigi zarardan

sorumiuluk gibi riskler de teminat kapsamima dahil olabilmektedir3?.

Konut sigortas: gartlarinda tek tip uygulama bulunmamakla birlikte
genellikle standartlagmaya dogru gidilmektedir. Verilen teminatin tiiriine
gre de birkag tipte konut sigortast yapilmaktadir. Yine sigorta primi de
sigortalanan konutun yapisi, yangin ekipmanlarina sahip olup olmamasi

ve su kaynaklarina mesafesine gore degisiklik gdstermekiedir®.

. (35) Mortgage Indemnity: a Borrower’s Guide, http:/fwww.eml.org.ukfeml/

consumers/guides/indemnity

(36) Oksay/Ceylantepe, 5. 5Q. '

(37 Krotovil, Robert: Mortgage Law Today, The John Marshal Law Review,
Vol. 13, 1979-1980, s, 268-269; Topalofiu, s. 857 vd.

(38) Oksay/Ceylantepe, s. 50.

(39) Oksay/Ceylantepe, 5. 73,

{40y Cksay/Ceylantepe, s. 73.
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IV. MORTGAGE SIGQRTASININ OLUMLU VE OLUMSUZ
YONLERININ DEGERLENDIRILMEST

Ipotekli konut finansmani sisteminde, hem kredi alaniar hem de
kredi verenler agisindan sigorta mekanizmasi devreye girebilmektedir.
Basgka bir anlatimla, konut kredisi alanlarin yamnda, kredi verenler
tarafindan da mortgage sigortast yaptirilabilmektedir. Ancak bu mortgage
sigortast tiiriinde de maliyet, krediyi almus olan tarafa yansitiimaktadir. Bu
sigorta, verilen kredinin tamarmini ya da bir béliimiinii kapsamakta olup
kredi alamin borcunu Odeyememesi halinde, mortgage Sdemelerinin
sigorta kurumu tarafindan yapilmasinm saflamaktadir. Bir bagka ifade ile,
mortgageli konut kredisi kullananlar agisindan mortgage sigortas: (PMI)
bir giivenlik a1 olusturmaktadir ve uygulamalara bagli olarak bu
sigortarin Gnemi de giderek artmaktadir. Mortgage sigortasimin amaci,
police taraflarini mortgage kredisi alan kiginin dngdrillemeyen olaylardan
dolay1 gelirinde meydana gelebilecek dalgalanmatarin neden olacag:
potansivel olumsuziuklara karsi korumaktyr, Literatirde bu konuda
yapilan birgok galisma bulunmaktadir. Ingiltere’de mortgage piyasasinda
geri Gdemelerde yaganabilecek olumsuzluklara kargmm 6zel mortgage
sigortasinm yeterli bir garanti saglayamadifi, vani yetersiz kalabildigi
yoniinde bazi tespitler yapildiga gériilmigtiir4!.

Kredi alanlar tarafindan mortgage sigorta yaptinlmasi halinde, kredi
kurumlar tarafindan istenen dn Odeme (downpayment) tutarlan
azalabilmektedir. Bu nedenle, kredi alanlar daha diisiik $n 6deme
yapmak ve kredi kurumlari tarafindan segilebilir oimak igin, gerek 6zel ve
gerekse kamusal sigorta sirketlerine sigorta yaptirabilmektedirler. Konut
kredist alanlar tarafindan sigorta yaptirmaya olan talebin artmastyla
birlikte sigorta girketleri de risklerini azaltmak ic¢in sigorta sartlarim
yeniden diizenlemis ve yapilan sigortanin uzun vadeli olmast nedeniyle
zaman i¢inde ortaya ¢ikabilecek riskleri azaltici Onlemler sigorta
stzlesmelerine dahil edilmigtir. Bu onlemierin en 6nemlileri, sigorta
bagvurusunda bulunan kigilerin mevecut ve gelecekteki gelir durumlanyla
ilgilidir. Sigorta sirketleri, teknolojiden de yararlanarak kendi risklerini
etkileyecek olan konulan aninda izlemek igin gerekli bilgi ve iletigim

agin olugturmaya ydnelmis ve bu ydnde bityiik adimlar atmiglardird2,

Mortgage sigortasy; sistemi ve iilke ekonomisini, 6zellikle ipotege
dayali olarak kullandirzlan kredilerin dédenmemesi durumlannda ortaya
¢tkabilecek riskler nedeniyle olugabilecek ekonomik kayiplara karg:
korumak amaciyla kullamlmaktadlr Sigorta girketlerinin mortgage

(41) Serrano, Luis Diaz: Income Volatility and Residential Mortgage
Delinquency Across the BU, Journal OF Housing Economies, 2005, www.elsevier.com/
locatefjhe, Article in Pres, s. 136-157.

{42) Alp, s. 72- 73
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sigortas1 hizmetiyle taraflar agisindan ortadan kaldirdig riskler agafida
ozetlenmektedir®?:

— Hem tiiketici, hem de kredi kurulugu icin; kredilerin geri
ddenmeme riskini ortadan kaldurir,

— Hem tiketici, hem de kredi kurulugu icin; kredi taksitlerinin
gegici olarak Sdenmeme riskini ortadan kaldirir,

— Konutun degerinde meydana gelebilecek diigiiglerden dolays,
konutun satilmasi durumunda kredi veren kurnluglarin zarar etme, konut
sahibinin ise bor¢lu kaima riskini ortadan kaldirir,

— Konutun tapu kayitlarinda mevcut olan ama bilinmeyen
sorunlardan dolay1 olusabilecek maddi kayiplari ortadan kaldirir.

Geligen bir piyasada, ipotefe dayali menkul kiymet ihracinda
mortgage sigortas: anahtar konumunda bir uygulama niteligindedir. Bu
kapsamda mortgage sigortastmin sagladigi faydalar agafidaki gibi
ozetlenebilir® :

— Kredi kullananlarin kapasitesini artirir: Yitksek LTV oranina
kargin On 8deme diizeyini agagi ¢eker ve giivenlik diizeyini artirir.

— Mantikli risk segimine yardimci olur: Yeterli ve dogru
belgelendirme saglar. Belirli fiyat araltinda riski belirleyebilmek/
tamimlamak miimkiin olur. Gegerli kredi raporlamasi geligtirilebilir.

— Fonlama alternatiflerini geligtiri. Teme! kredi olanaklarini
geligtirir. Esnek ve ¢apraz ¢oklu fonlama opsiyonlarimi ortaya ¢ikarir.

— Bankalarn konut finansmamna ayirdiklarr sermaye kisitimi
azalticy etkide bulunur. Kredi riskini yerel bankaciik sisteminin digimna
¢ikarilmasina yardimeci olur.

Ozel mortgage sigortasi, ev satin almak isteyenlerin satin alma
giiclerini ciddi sekilde artiran bir uygulamadir. Bu uygulama, mortgagel:
konut kredisi araciligiyla ev sahipligi oramuni artirabiimektedir. Yani bu
uygulama yeterli gelire sahip. olmayan ancak mortgage ddemelerini
yapabilecek giice sahip olanlarin yillarca beklemelerine gerek kalmadan
ev sahibi olabilmelerine olanak saglayabilmektedir. Bununla birlikte, stz
konusu faydalarin yaninda, son zamanlarda Ozel mortgage sigortalary,
uygun olmayan kigilere de konut edinme imkani saglayabilmesi, yani

(43}- Cksay, 5. 16,
(44} Porter, Tony: Mortgage Insurance in Developing Markets, Konut
Finansmam ve Tiirkiye I - Konferans Sunwmtar:, 9-10 Kasim 2004, s. 4.
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verimsiz ve/veya koti amaghi kullaniminin da olabildigi gibi
diistincelerden dolay: tartigmalara konu olabilmektedir®.

Daha énce de ifade edildigi gibi, tzel mortgage sigortasi, kredi |

veren kurumlara borglunun ddeyemez duruma diigmesi halinde, borg
sdemesinin aksatilmadan yapimasi ve/veya ipotefin tekrar nakde
cevrilmesi siireglerinde ortaya ¢ikabilecek giderlerin kargitanmasi gibl bazi
giivenceler sunan bir uygulamadir. Bu uygulama aym zamanda birincil
piyasada kullandirilan mortgage kredileri karsiliinda ¢ikartlan ipotege
dayali menkul kiymetlerin yatinmeiar (ozellikle uzun vadeii yatirim
yapan kurumsal yatirimeilar) tarafindan daha glvenli bulunabilmesi
acismdan da bilyiik onem arz etmektedir. Ozel mortgage sigortalarinda
sigorta sirketleri Ustlendikleri risklerin bir kismim diger sigorta
(reasiirans) sirketlerine devredebilmektedir. Bu uygulama islem
maliyetini artirmaklia birlikte mevcut riskin paylagitmass anlaminda yararl
bir uygulama olarak da kabul edilebilir. Bu tir wygulamalar, ozeliikle
kredi/gayrimenkul degeri {(LTV) oram biiyiik olan nispeten daha riskli
" kabul edilen mortgage kredilerinin sigortalanmasi ile ilgili poligeler i¢in
daha dogru bir uygulama olarak kabul edilebilir4d.

Bununla birlikte, -6zel mortgage sigortasi, ¢ofu mortgage konut
kredisi alan agisindan bir maliyet olarak degeriendiriimektedir. Ancak,
kolay kredi alinmasin: saflamasi ve sagladigi difer avantajiarin yant sira
alinan evin zaman igerisinde defer kazanmasi dikkate alindifinda,
mortgagelt konut kredisi kullananlar agisindan bir maliyet unsuru olarak
degerlendiriimeyebilir?’, '

V. MORTGAGE SIGORTASINDA YABANCI ULKE
UYGULAMALARI

Diinyada mortgage sigortas: hizmetinin kamu ya da ozel sektor
tarafindan sunuldugu goriilmektedir. Kamu mortgage sigortasi sistemi
ABD ve Kanada’da geligtirilmigtir. Mortgage sigortas: diinya genelinde
giderek onemli hale gelmektedir. Genellikle tilkelerin, kamu mortgage
sigortasi sisteminden Ozel mortgage sigortasi sistemine gegme egiliminde
olduklar1 soylenebilir. Avustralya, Yeni Zelanda, Irlanda, Giiney Kore,
Belcika, [srail, Giiney Afrika ve Ingiltere’de Ozel mortgage sigortasi
uygulamasy mevcuttur. ABD, Kanada, Fransa ve Belcika'da hem ozel hem

{45) Body, Chet: Private Mortgage lnsurance, 2002, htip://www.chetboddy.com/
Pages/privatemortinsurance. html .

(46) Buck, Carclyn 1.: Reinsurance of Private Mortgage Insurance for Loans
Originated by Affiliates, Office of Thrift Supervision Chief Counsel, Department of the
Treasury, November 2, 1998, Washington, DC, s. 1-2.

(47 Colquitt L. Lee/Slawson, V. Carlos, Jr.: Understanding the Cost of Private
Mortgage Insurance, hitp:/iwww.westga.edu/~bquest/1997/costof htm]

........
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de kamu niortgage sigortas uygulamasimn her ikisi de kullanilmaktadir.
Litvanya, Isve¢ ve Hong Kong'da ise sadece kamu mortgage sigortas

uygulamasi bulunmakeadir?s,

Konut Sahipierini Koruma Kanunu (Homeowners Protection Act)
gerepi, ABD’de, 6zel mortgage sigortasim erteleyebilme olanagi

 bulunmaktadir. Bu durumda yapilan hesaplama agafidaki gibi

ozetienebilir?®:

Ozel Mortgage Sigortasini .
Erteleyebilmek i¢in Gerekli Olan _ Morigage'in . Sabit Carpan
Minimum Varlik Degeri Bugtinkii Degeri (1,25)

Bu durumda; efer gerekli olan minimum varlik deferi konutun
satin alma fiyatindan biiylikse, kredi kurumu 6zel mortgage sigortast
vaptirimasini isteyecektir. Ancak, gerekli olan minimum varlik degeri
konutun satin alma fiyatindan kiigiikse, kredi kurumm Ozel mortgage
sigortasimi istemeyebilecektir. Boylece, mortgagel: konut kredisi alacak
olan kigiler, fazladan mortgage sigortasi maliyetine katlanmak
durunmunda olmayacaklardir. -

Ozel mortgage sigortass, bazy lilke uygulamalannda ¢ogu zaman bir
saglik raporu eglifinde, hayat sigortas) girketleri tarafindan sunulan bir
sigorta hizmeti nitelii tagimaktadir. Bu hizmetle saglanan teminatiar;
kredi alanmn igini kaybetmesi, hastalanmasi, kaza gegirmesi ve Slmesi gibi

durumiarda mortgage borcunun Sdenmesini kapsamaktadir3C,

ABD uygulamasimda FannieMae ve bazr sigorta sirketleri, LTV
orant %80°in tizerinde olan mortgagel: konut kredilerini agiri riske de
girmemek anlamunda difer degiskenleri de dikkate almak suretiyle
sigortalamama yoluna gidebilmektedirler. Bu tiir uygulamalar, riskin
azaltilmas: amaciyla mortgagel kredi kullananlarin LTV oranmi miimkiin
oldugunca dugiik tutabilmek igin yapilabilmektedir. Yani riski yliksek
bulunan kisiler kredi almak istediklerinde ve LTV orami da %80’in
izerinde oldugunda, bu kredilendirme igleminde ©6zel mortgage

(48) Merril, s. 6; Oksay/Ceylantepe, 5. 80 vd.

(49) Private Mortgage Insurance (PME), http://www.frbsf.org/publications/
consumer/privatemortgage, s. 5.

(50) http://members.optusnet.com.au/~mortgagearticies/mort-insure. htmshtip:
ftwww .canadalife.ca/x/Library.nsf/page?openform&lang=E&LOB=Credit%20Insuranced
cat=Mortgage%20Insurance&content=Martgage%20Insurance
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sigortasmm devreye girmedigi durumlarda kredi talebj
reddedﬂebjlmektedi =28

’ > . < IO g
konug kredijeri piyasasmm sigortalanma ditzey; %28,1 ( I4,7+9,5+3,9)
Civarinda ggrgekle;smi;tir. AB{.‘)’de sigortalanmls Mortgage kredijer

(konut Ve ticarj) tutarr 60g Milyar ABpD dolar di-izeymdedir. Kamy
kesimij Mortgage Sigorta $irketinin bulunmamgl Avustralya ve

Ingiltere” e ise bu rakam daha diigiiktips3
Avrupa kreg; Sigortag; Pazarimin 200 yili sony Itibariyje bilytikliigij

25,75 Milyar Eype yu bulmaktadxr. Bu rakam Icerisinde mortgage dayal;
kredj sigortalarmm (Ipoteklj Kredi Odemelerip; Korymga Sigortas;.
Morigage Paymens Protection Insurance) ise 1,93 milyar Eyro oldugy
belirtilmektedir. Ingﬂtere’de Mortgagej, konut kredis; kullananlarm cofu,
ipotekl Konus¢ kredilerip; koruma sigortag; poligeg; almakead,;y S6z
konusy py Policede biiyiik Olciide kaza, hastalik ye Igsizlik sigortalannm

Gzellikler; teme] ahnmaktadlr54.

Giince] Uygulamalar dikkate ahndlgmda, Mortgage Sigdrtas:
sisteminden hane halkm_m Btivencesiy bir ortama g0re dahy kolay ve

uygun sartiard, konut edinmesine Yardime; Olmas; ve baz; ek 8livenceler
Saglanmag, beklenmektedir. Mortgage sigortas; Mekanizmag, ile be_lnkalar

{32) Wais}i/Elli.re, Mortgage Insurance, http://p!anabudget.com/
mortgage__insura.n;e.htm.

housing/pdf/Liu_MonInsur.pdf, 5 33, Sop Ziyaret: 15 Mart .
(54) Dew’ne, Steve/.S‘o!omon. Alex: 1s Creditor Insuranee an EBffective Risk
Management Toal?, Housing Finance Internationa!, Hazirap, 2005, s, 0-31.
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kuliandirdiklars mortgageli konut kredilerinin geri ddenmesini biiyiik
Slglide garanti altina alabilmektedirler. Ozelikle Litvanya gibi, geligmekte
olan iilkelerde gayrimenkul degerlerindeki degiskenlikler mortgagel:
konut kredisi kullandiran kredi kurumlarini daha fazla 6n 6deme almaya
yonlendirebilmektedir. Bagka bir ifadeyle, LTV oranimn maksimum %70
diizeyinde olmasi gibi bir durum ortaya gikabilmektedir’?. Sézii edilen
bu yeni gelisen pivasa ekonomilerinde, mortgage sigortasi gibi
uygulamalarla ipotekli konut finansmani sisteminde risk diizeyi diisecek
olursa kredi kurumlan daha diigiik diizeyde on Odeme isteyeceklerdir,
Yine bu sigorta tiiriiniin yaygimlagmasi, kredi kurumiarimn kredi
maliyetierine ekleyecckleri risk primini diisiireceginden, morfgage faiz
oranlarinda bir indirim saglayabilecektir?®.

VI. TURKIVE’DE MORTGAGE SIGORTASI

Tiirkiye’de “mortgage” ya da “tutsat” yasas) olarak bilinen
21.02.2007 tarih ve 5582 sayili Konut Finansmam Sisteminde Degisiklik
Yamimas: Hakkinda Kanun, bu konuda iimitlerin Kesildigi bir anda
yiirirliie girmistir. 5582 sayili Kanun'da titketiciler tarafindan alinan
biitiin ipotekli konut kredileri, “Konut finansmani” ya da “mortgage”
islemi sayilarak Kanun kapsamina alinmsgtir (m. 12). Ayni Kanun’un 20,
maddesinde de, Kanun'un yiiriirliifiinden Once tiiketiciler tarafindan
alinmug bulunan ipotek teminath konut kredilerinde de ii¢ ay iginde
kapsam diginda birakilma istei agikca belirtilmemigse “konut
finansmani™ iglemi sayilacagl ongdriilmistir. Bu nedenle, 6nce konut
kredi sigortalarina deginilecek ve 5582 sayili Kanun yiriirtiige girmeden
dnce tartigilan mortgage sigortasina ydnelik bazi  Oneriler
degertendirilecektir.

" 1. Tiirkive’de Konut Kredisi Sigortalarn

Tirkiye’de biiyiik olgiide kredi hayat ve ferdi kaza sigortas:
seklinde geligen kredi sigortasi 1989 yihi sonlaninda baglayan titketici
kredileri ile dikkati ¢eken bir uygulama ozellifini gdstermektedir.
Titketici kredisi veren her banka kendine &zgli bir kredi sigortas:
uygulamas: gelistirmigtir. Bu baglamda bankalarin zoruniu veya zorunlu

- olmamak tlizere birbirinden farkliiklar gosteren tiiketici kredi sigortasi

uygulamalars bulunmaktadir. Kredi sigortasinda temel amag ise,
kullandirilan kredinin geri 6denmesini garanti altina alma diistincesidir7.

(55) Trofimovas, Andrejus: Mortgage Insurance in Housing Finance-The Way to
Go for Countries in Transition, Housing Finance Intemational, Mart 2002, s, 15.

{56} Trefimovas, s. 16,

(57) Ceker, Mustafa: Yargitay Kararlan Ipfinda Sigorta Hukuku, Yenilenmis
2.Basi, Adana 2004, 5. 90-91; Yongaltk, Aynur: Hukuki Ac¢idan Kredi Hayat Sigortasi,
Banka ve Ticaret Hukultu Aragtirma Enstitiistl Yayinlan, s. 10
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Bankalar bu sigorta hizmetini biiyiikk Olciide ortagi olduklan sigorta
sirketleri araciligi ile sagiamaktadiriar8,

Mevcut konut kredileri uygulamasi, bankadan bankaya degigmekle
birlikte; DASK (zoruniu deprem sigortas:), konut sigortas: (paket olarak),
hayat sigortast, ferdi kaza sigortasi ve yangin sigortas: gibi sigorta tiirleri
cogu kez zorunlu olarak yaptirilabilmektedir. Bununla birlikte, sigorta ile
tlgili giderler ve difer kredi kullammmina bagii masraflarn tamamu kredi
alan kigiler tarafindan karsilanmaktadir,

2. Tiirkiye’de Mortgage Sigortasi icin Onerilen Modeller

5582 sayili Kanun yiirtilige girmeden 6nce, mortgage sigortas: ile
ilgili ipotekli konut finansmam sistemi i¢inde her agamada etkin bir rol
oynayabilecek sekilde bir mode! tnerilmistir’®. Onerilen modele gore,
kredi verilmesi onaylanan titketicinin, ayn1 zamanda kredi alan kigi olarak
kendisi icin hayat sigortasi ve aldit konut igin (mevcut durumda zaten
zorunlu olan) deprem sigortasi yaptirmasi gart kosulmaktadir. Tiiketicinin
mali durumunda olugabilecek herhangi olumsuz bir durum halinde, kredi
taksitierini geri O6deyememe riskine kargi Ipotege Dayali Menkul
Kiymetier Merkezi (IDMKM) tarafindan geri oddemelerin de
sigortalanmasi1 gerekli gorillmektedir (bu giivencenin mevcut sistem
icinde sigorta girketlerince de verilebilecegi diigiiniilmektedir). Ancak,
mevcut yasada IDMKM ile ilgili bir diizenlemeye rastianmamigtir.
Bununla birlikte, 5582 sayilli Kanun'un 13. maddesinde; 2499 sayils
Kanun'un 39uncu maddesi “Diger sermaye piyasasi kurumlari; kurulug
ve faaliyet esaslan Kurulca belirlenen, sermaye piyasasi araclarimin takas
ve saklanmasi, derecelendirilmesi, ihraggilarn ve sermaye piyasass
kurumlanimm denetlenmesi ile ugragan kurulugiar, yatirim danismanlig,
portfdy yonetimi gibi sermaye piyasas1 faaliyetlerini yerine getiren
sirketler, varhk yonetim sirketleri, ipotek finansmam kuruluglari, konut
finansmam fonlan, varlik finansmant fonlan, risk sermayesi yatinm fonlar,
risk sermayesi yatirim ortakliklari, vadeli iglemler aracilik sirketleri,
sermaye piyasasinda faaliyette bulunacak gayrimenkul deferleme
kurumlar1 ve portféy saklama sirketleridir” geklinde degistiriidigi
goriilmektedir. Burada difer sermaye piyasasi kurumlan arasinda “iporek
finansmanm: kuruluglar?” bigiminde bir diizenleme bulunmaktadir. Ipotek
Finansman: Kurulugu'nun taninu ve faaliyet alani 5582 sayihh Kanun'un

(58) C?_nal, Yddirmm B.: Gesel Olarak Kredi Sigortasi Uygulamasi ve Bu
Uygolamamn Ulkemiz Sigorta Firmalar Baglaminda Degerlendirilmesi, Reastiror Dergisi
- Milli Reasfirans T.A.§., 8. 24, Nisan 1997, 5. 15-18

(59 Berberagiu, Murat Goksin/Teker, Suat: Konut Fipansmam ve Tirkiye'ye
Uygun Bir Model Onerisi, T.C. Marmara Universitesi Bankacihk ve Sigortacilik
Enstitisil 2005 Geleneksel Finans Sempozyumu Tebligleri, http://bsy. marmara.edu.tr/
TR/konferanslar/2005/2005tebliigleri/3 1.doc, 5. 5-6. -
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14. maddesinde; 2499 sayili Kanun'a 39/A maddest eklenerek “Ipotek
finansmani kuruluglan, miinhasiran konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklarin devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan
varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasi suretiyle
kaynak temini amactyla kurulan, sermaye piyasast kurumu niteligini haiz
anonim ortakiiklardir. fpotek finansmani kurnluglar faaliyetlerinin
gerektirdigi risk yonetimi amagli islemleri yiirtitebilirler” seklinde
yapilmistir®0. Dolayistyla, mortagage sigortast uygulamalari ve difer
sermaye piyasasi kurumlarmin galismalarina yonelik uygulamayla ilgili
diizenlemelerin heniiz gerceklestirilmemis oldugu da dikkate alinarak
Berberoglu ve Teker (2005)'te agtklanan model kiigiik degisikliklerle
yeniden diizenlenmeye galigtlmigtir. Dolayistyla Onerilen sistem iginde
zaten zorunlu olarak uygulanan DASK sigortasi, hayat sigortas1 ve geri
gdenmeme sigortas: gibi sigortalarin devreye girmesi diigiiniilmektedir.

Sekil 2: Mortgage Sigortacihf Fonksiyonu

Gayrimenkul Sigorta
e fartamesf DASK Si?'ketl
|/\ ! Konut (4 R
{ Deferi [ Pl
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!- Konut f- _ _} 1 I ! v
Uyl — T i H : 1
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Ancak burada Snemle iizerinde durulmas: gereken nokta, miimkiin
olan en az maliyetle s6z konusu sigorta glivencelerinin sunulmasidir. Bu
anlamda, her konut igin zaten zoruniu olan DASK sigortas: harig difer

(60) Ipotek Finansman Kurumu igin bkz. Topaloglu, s. 862.




130 BATIDER/TOPALOGLU-ONAL [Yd 2007

sigorta hizmetlerinin ya zorunlu olmas: yerine istege bagli olmasi ya da
sbz konusu sigortaciitk hizmetlerinin kredi maliyetlerini agins sekilde
yiikseltmeyecgk sekilde belirlenip uygulanmas: saglanabilir. Bu sekilde
bir uygulamaya gegilmesi, ipotekli konut finansmani sisteminin taraflara
daha faydali olabilmesi ve etkmfvermﬂl ¢aligabilmesi gibi acilardan uygun
olacaktir.

" “Konut Finansmamn Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yaptmas: Hakkinda Kanun” paralelinde kanun ¢tkmadan &nce Hazine
Miistesarli1i’ min mortgage (tutsat) sigortasi vygulamasma yonelik olarak
bazi ¢alismalar yapti belirtitmektedir. Bu anlamda yapilan ¢aligsmalar

asagida dzetlenen mortgage sigortas: tiirleri iizerinde yogunlagmaktadir®!;

— Tapu sicili sigortas: (title insurance); sigortall, taginmaz lizerinde
miilkiyet hakki bulunan kigiler olabilecegi gibi, kreditor konumundaki
ipotekli konut finansman kurulugiart da olabilmektedir. Bu kapsamda
tapu sicili sigortas: iki farkil gekilde uygulanabilmektedir: Bunlar; kredi
veren konumundaki ipotekli konut finansmani kurwluglarinim sigortals
-oldufu tapu sigortalari ve gayrimenkuliin miilkiyetini elinde bulunduran
kisilerin sigortali oldugu tapu sicil sigortalaridir. Tapu sicili sigortasi ile
sigortaya konu taginmaza iligkin tapuda bulunan kayitlardaki hatalar da
dahil olmak iizere, hukuki kullanum kisitlari ve taginmaz tizerinde bagka
rehinlerin bulunmasi gibi durumlar dikkate alinarak konut finansmanmna
ait ipotefin gecersizlii veya paraya cevrilememesi nedeniyle
ufranilabilecek zararlar teminat aitina aimmaktadir,

— Konut finansmam alacaklisim1 koruma sigortasi; konut kredisi
kullanan tiiketicinin konut finansmammi saglayan kredi kurumuna kargi -
yukiimliliiklerini yerine getirmede, o6llim, maluliyet, igsizlik ve diger
nedenlerle temerridde diisme durumunu teminat altina alinmaktadar,

— Mal sigortalari; konut finansmam saglanan konutta yangin,

deprem, sel ve deprem gibi riskler nedeniyle meydana gelebilecek
zararlar karsilamaktadir.

— Deger koruma sigortalart; finansman sajlanan gayrimenkulun
piyasa deferinin zaman 191nde azalmasi riskine kars) teminat
saglamaktadir.

Burada ger¢eklestirilen caligmatarin daha ¢ok tapu sicil sngortasx
konusunda yogunlasiigs ifade edilmektedir®2,

(61) Akin, Buminhan: Kenut Finansmant Sisteminde Sigorta, Konut Finansmam
Sistemi ve Yeni Roller Semineri, Ankara, 21 Araktk 2005, http://fwww.tmmmb.crg.tr/
uploadimg/pdffB_Akin,_sunum.pdf, s. 4-9.

(62) Akmm, s 7.
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3. Yasal Diizenieme Karsisinda Onerilen Modellerin
Degerlendirilmesi

Yiriislige 06.03.2007 tarihinde giren 5582 sayu: Konut
Finansmam Sisteminde Degigiklik Yapimasi Hakkmnda Kanun’un 12.
maddesiyle 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunn'na 38/A maddesi
eklenmigtir. Konut Finansmam baglikli bu maddenin iiglincii fikrasinda
“Hazine Miistesarlifa konut finansmanina iligkin sigorta sozlegmeleri ile
iigili usl ve esaslan Tirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birlifi'nin,
Sanayi ve Ticaret Bakanlid: ise konut finansmam kapsammdaki kredilerin
yeniden finansmanina iliskin usfil ve esaslar1 Tirkiye Bankalar Birligi'nin
goriiglerini alarak belirlemeye yetkilidir” hitkmitt 6ngoriillmektedir. Bu
hitkkme gore, konut finansman ya da mortgage sozlegmesine iliskin
yapilacak sigorta sdzlegmelerine iligkin esaslari belirleme yetkisi Hazine
MiistesarhiBi'na birakalmgtir.

Hazine Miistesarlifi da morigage sigortas: olarak caligmalarim daha
cok tapu sicil sigortasi (title insurance) iizerine yogunlastirdif:
belirtilmektedir. Siiphesiz tapu sicil sigortas: da kredi verene bir teminat
saglayacaktir. Ancak, saglanacak bu teminatin maliyetlerinin kredi
kullanan tiiketicinin iizerinde kalacagl unutelmamalidir. Mortgage
sisteminin gelismesi ve istenen hacme ulagmas: bir bakima kredi
maliyetlerinin digerek tiiketici acisindan cazip hale gelmesine baghdir.

Aynica Tirkiye'deki ayni hakiar rejimi ve tapu sicil sistemi tapu
sicil sigortasina ihiiyag duyulmayacak sekilde yaptlandiriinugtir, ABD’de

- miilkiyet devirleri title company denilen Gzel biirolar vasitasiyla

yvapilmakta ve mortgage kredili veya pesin satis olmasina bakdmaksizin
tapu sicil sigortasi diizenlenmektedir. Zira bu hukuk sisteminde tapu
siciline giiven ilkesi olmadi§ gibi, kural olarak, devletin tapu sicilinin
tutulmasindan dolay: meydana gelen zararlar karsilama yiikiimliligii
yoktur®3, Bu agtdan sistemin kendisi 6zel bir koruma saglamak
bakimindan tapu sicil sigortasma ihtiyag gostermektedir.

Buna karsilik, Tiick Medeni Kanunu (TMK) 1007. maddesinde,
“Tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlardan Devlet sorumludur”
ilkesini koymugtur. Buna gdre Devlet, tapu sicilinin hukuka aykir olarak
tutuimasindan dogan zarart herhangi bir kusur bulunmasa dahi tazmin

- etmek zorundadir®4, Hatta Yargitay, yetkisi olmayan vekilin kurdugu

(63) Karp/Klayman, s. 420.
(64) Ofuzman/Selici/Oktay-Gzdemir, Bsya Hukuku, 10, Basi, Istanbul 2004,
s. 126-127.
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ipotegin gecersizliinden dogan zararin dahi TMK m. 1007 (eski m.
917) ye tabi olduguna karar vermistir®>.

Yine, TMK 1023. maddesinde “Tapu kutugundekl tescile
iyiniyetle dayanarak mullqyet veya bir bagka ayni hak kazanan liglincii
kiginin bu kazanum korunur” denilmek suretiyle sicile giiven ilkesi kabul
edilmistir. Tapu siciline ister baglangigta isterse sonradan olsun yolsuz bir
kayda gore hak kazanan kiginin tapu sicilindeki kaydin dogru olduguna
iliskin giiveni yasayla korunmaktadir. Yalmzca milkiyet degil, ipotek ve
diger simiri1 ayni haklarin da tapu siciline giiven ilkesine gore kazanilmasi
miimkiindiir. Herhangi bir nedenie yolsuz hale gelmis kayda dayanarak
tapu sicilinde malik goziiken kimseden iyiniyetli olarak lehine ipotek
kurduran alacaklinm ipotegi, sonradan yolsuz tescil nedeniyle tapu kaydi
iptal edilse bile gecerliligini siirdiriir6e.

Yukanida belirtilen, tapu sicilinin tutulmasindan dolayi Devlet'in
sorumiu olmasi ve tapu siciline giiven ilkesinin kabul edildigi Tiirkiye
acisindan, tapu sicil sigortasinin ancak tali olarak ¢ok istisnai durumliarda
bir giivence saglayabilecefini diigiinmekteyiz. Zira bugiine kadar
bankalarin ipotek karsdiBi verdikleri konut kredilerinde bu tiir bir sigorta
iiriintine ihtiyag¢ duymamalari da, bu konudaki gérigiimiizii
desteklemektedir. '

Ancak Tiirkiye gibi geligmekte olan iilkelerde, riske bagli olarak.
kredi kurumunun istedigi pesinatin (downpayment)} bagka bir deyisle,
LTV oranm yiiksek oimasinin, sistemin gelismesi igin en bilyiik bir engel
olarak diislinmekteyiz. Hatta yeterli sermaye birikiminin oldugu ve gelir
seviyesi yiiksek iilkelerde bile pesinati diiglirecek  mekanizmalar
kuruimugtur. Ba mekanizma ise dzel morigage sigortast (PMI) yoluyla
gerceklesmektedir. Yukarida agiklandify tizere, 6zel mortgage sigortasi,
kredi veren kurumlara, borghunun ddeyemez duruma diigmesi halinde,
borg 6demesinin aksatilmadan yapilmasi ve/veya ipotegin tekrar nakde

(65) Yargitay 4 HD, 26.01.1981 tarth ve E.12644, K.518 (Amldlgi Yer:
OFuzmaniSeligi/ Oktay- C‘zdemir. 8. 127, dn. 395)

(66} Dava konusu 6 parga gayrimenkul tapu siciline malik goriilen davali A.nin
borcundan dolayi itiraz davacis: Ziraat Bankasi adina ipotek edilmigtir. A. adina olan tapu
kayitlammn iptali ile kendi adlanna tescilini isteyen davacilar, ipotek alacaklis1 Ziraat
Bankast'nin kotiiniyeti oldufunu iddia ve ispat etmemiglerdir. Ziraat Bankasi tapu
sicilindeki kayda dayanarak iviniyetle alacafina kargihk tapu sicilinde ayni hak iktisap
etmis oldufundan Medeni Kanun'un 931'inci maddesi gereZince bu iktisabs gegerlidir,
Mahkemece meveut defiller ve davah A.min kabulii géz bniinde tutularak tapu kayitiarimin
iptaline ve davacilar adina tesciline karar verildifine nazaran tapu kayitlarinda Ziraat
Bankasi lehine mevcut ipotek kayitlarmin da evvelce oldufu gibi devamina karar
verilmesi gerekli iken, kararda bu hususa isaret edilmemis olmasi usul ve kanuna
aykinidir. (Yargitay 8. HD. 31.05.1966 tarih ve E. 1868, K.2995, anddift ver:
Karuhasan, Mustafa Regit @ Tiirk Egya Hukuku, C. IV, Istanbul 1991, 5. 1413-1414.)
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¢evrilmesi siireglerinde ortaya ¢ikabilecek giderlerin kargilanmasi gibi bazt
glivenceler sunan bir uygulamadir. Finansman kurumlar: 6zel mortgage
sigortas: yaptirildifinda, %20 pesginat istemeden ya da bw orandan daha az
pesinatia mortgage kredisi verebilmektedirler. Yine bu sigorta tiirtiniin
yayginlagmas, kredi kurumlarmnm kredi maliyetlerine ekleyecekleri risk
primini diisiireceginden, mortgage faiz oranlarinda bir indirim
saglayabilecektir. Bu nedenle Hazine Miistesarlifs, tapu sicil sigortas:
yerine Ozel mortgage sigortasi iizerinde caligarak yayglnla§masml
saglamasinda fayda olacaf kanaatindeyiz.

VII. SONUC

Saglikli bir ipotekli konut finansmam sisteminin kurulabilmesi igin, -
morigage (ipotek) sigorta sistemi o6nemli umsur olarak kabul
edilmektedir. Ipotekli konut finansmam sistemleri, yabanc: iilkelerde
onemli olgiide ¢egitlilik gosteren sigorta uygulamalariyla
desteklenmektedir. Mortgage sigortasinm ipotekli konut finansmam
sisteminde, gayrimenkule iligkin terninat/giivence sunmast bakimindan
sistemin baglangi¢ asamasinda da biiylik Oneme sahip oldugu
soylenebilir. Bu nedenle, mortgage sigortasinin, ézellikle ipotekli konut
finapsmam sistemi yeni olusturulmaya caligilan ilkelerde daha da fazla
briem tagimasi gerektigini sGylemek yanlis olmayacaktlr Ancak, burada
konut finansman: sistemi ve bu sistemin taraflari agisindan ¢egitli
giivenceler sunan mortgage sigortast uygulamasinda ortaya c¢ikacak
maliyet unsurunun énemli oldufu unutulmamalidir. Dolayistyla, miimkiin
olan en az maliyetle soz konusu sigorta giivencelerinin sunulmasinin,
sistemin taraflan ve basaris: agismdan biiyiik Snem tagichi@s sGylenebilir.
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