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1.Giris

Genel olarak, bir¢ok iilkede konut ve gayrimenkul sektori,
ekonominin en Onemli sektdrlerinden birisi konumundadir. Ayrica
genis halk kitlelerini biiyiik Olgiide etkilemesi sebebiyle hiikiimetler,
konut politikalariyla yakindan ilgilidirler. Konut sektoriiniin
finansmaninda ve gayrimenkullerin ekonomiye kazandirilmasinda iki
unsur ¢ok biiyilkk 6nem tagimaktadir: Bunlardan birincisi, kisilerin
kurumsal yontemlerle, uzun vadeli konut finansmani saglayabilmeleri;
ikincisi, isletmelerin bilangolarinda donuk yatirnm olarak  duran
gayrimenkullere hareket (tedaviil) yetenegi kazandirilmasidir. Her iki
konuda da basar1 kazanilmasi, makro ekonomik dengelerin saglikli bir
sekilde kurulmasinin yam sira, finansal piyasalarin gelismisligine ve
gayrimenkul finansmani ile sermaye piyasalar1 arasindaki baglantinin

giiclii olmasina baghdir.

Ipotekli konut finansmani, genel karakteri itibartyla uzun vadeyi,
diisiik faizi ve sonugta kira seviyesinde geri 6demeleri iceren bir konut
finansmani yontemidir. Yontemde kredi veren, kredi konusu olan
tasinmaza ipotek tesis etmek suretiyle teminatlanmakta ve taginmazin
degerinin belli bir oraninda (genellikle %75-%80'e kadar) kredi vererek

konut alimini finanse etmektedir.

Tirkiye'nin, konut finansmani i¢in gerekli olan finansman
kaynaklarinin saglanmasi ve isletmelerin bilangolarinda yer alan
gayrimenkullere  hareket kazandirilmasi agisindan basarili
oldugu sdylenemez. Diinyada ise, 1970'lerden itibaren ipotek
kredilerinin havuzlarda toplanarak bunlara dayanan menkul kiymet
thract1  ile yapilan menkul kiymetlestirme konut finansmani

konusunda  kaydedilmis en onemli gelisme olarak  kabul



edilmektedir. Onemli bir gelisme olarak Tiirkiye 'de 22.07.1995
tarthinde yapilan bir yasal diizenleme ile Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig1 adinda bir bir finansal kurum olusturulmustur.

Ancak giinlimiize kadar siyasi ve ekonomik istikrarin
saglanamamis olmasi, gayrimenkul piyasasinm arzu edilen diizeyde
gelistirilmesini 6nlemistir. Ulkemizdeki banka konut kredileri ekonomik
konjonktiirlin olanak verdigi donemlerde bireylerin konut edinmelerinde

onemli roller tistlenebilmislerdir.

Ipotekli konut finansmani (mortgage) sistemi, tiiketicilerin
disinda kredi verenlere, kamuya, genel ekonomiye ve sermaye
piyaslarinin  derinlesmesine  katkilar1  olan ¢ok Onemli bir
mekanizmadir. Ipotekli konut finansmani sisteminde, taraflardan hane
halkinin  ileride  karsilasabilecegi ~ olumsuzluklar ~ nedeniyle
yikiimliiliiklerini yerine getiremez hale gelmesi durumunda, sistemin
taraflarina yardimei olacak ipotek sigortasi sistemi de biiyiik 6nem

tasimaktadir.

Son donemde faizlerin diisiisii ile beraber ipotek kredilerinin
gelisimine yonelik bir heyecan olugsmustur. Dis etkenlerden ortaya ¢ikan
baz1 olumsuzluklara (Mayis 2005'teki gibi) karsin, ekonomik istikrarin
mevcut heyecani ve konsantrasyonu destekler bigimde siirmesi halinde,
kisa zaman i¢inde arzu edilen kredi ortaminin yaratilacagi ve bireylerin
konut sahibi olmak i¢in yillarca beklemek yeri ne ©Once konutuna
kavusacag1 daha sonra tasarruflari ile kira dder gibi sahip oldugu konutun
kredi taksitlerini 6deyecegi ve bireyin lstlendigi bor¢ yiikiiniin bireyin
diger ihtiyac¢larim karsilamasindan alikoymadig1 ortamin yaratilabilecegi

diistiniilmektedir.

Sonu¢ olarak, bu c¢aligmanin amaci; genel olarak mortgage
sigortas1 hakkinda bilgi vermek, mortgage sigortas: tiirlerini, mortgage

sigortasinin olumlu ve olumsuz yonlerini, yabanci iilke uygulamalarini



ve Tiirkiye'de mortgage sigortasi konusunu incelemektir.

2_Genel Olarak Mortgage Sigortasi

Gelismis ilkelerde ozellikle ABD'de genis anlamda
ipotek diyebilecegimiz mortgage® i konut kredileri nin %25 'inden
fazlas1 mortgage sigortasi ile teminat altina alinmistir 2, Mortgage
sigortasi, ¢ok cesitli sosyal ve ekonomik faydalar saglamaktadir. Bu
faydalardan belki de en 6nemlisi, malvarligi degerinin ( asset ) paraya
cevrilmesini kolaylastirmasidir. Sigorta edilmis mortgage kredileri
sigorta edilmeyenlerden daha fazla likiditeye sahiptir. Zira, sigorta
sirketleri, ancak bor¢lunun kredibilitesinin ve tasinmazin
degerinin  krediyi karsilamaya yetecegini tespit ettikleri mortgage
kredilerini  sigortalamaktadirlar. Bdylece, 0n incelemeden ve
degerlendirmeden ge¢mis krediler, ikincil piyasada daha fazla ragbet

gormekte ve buna bagli olarak daha fazla alici bulabilmektedir®.

Mortgage sigortalari, yatirim riskini azaltmak suretiyle sermaye
piyasasina fon akisini artirmak, bu surette sermaye piyasasinin gelisimini
saglamak ve ayni zamanda olusturulacak ikincil piyasa ile ozellikle
ipotege dayali menkul kiymet ihracinin gerceklestirilebilmesi ile

konut finansmani1 sorununun ¢oziimiini kolaylagtirmaktir™.

Bu baglamda, mortgage sigortas1 uygulamasi ipotekli konut

! Mortgage kavrami tam anlamiyla ipotek kavrammi karsilamamaktadir. ABD'de
mortgage sistemi bakimindan miilkiyet sistemi (title state) ve rehin sistemi (lien state)
olarak iki ayr1 eyalet sistemi mevcuttur. Mortgage, tasinmazin milkiyeti sartli olarak
ya alacakliya ya da t¢iincii bir kisiye devredilmek suretiyle kurulmaktadir. Hatta bazen
bir bonoda (promisory note) teminat olarak herhangi bir taginmazin bilgilerinin
gosterilmesi dahi mortgage olarak nitelendirilmektedir (equitable mortgage). Bu sekilde
kurulan ve nitelendirilen mortgage, belki aym islevi gorse de, Kita Avrupast hukuku
anlaminda ipotek olarak adlandirilmasi miimkiin goziikkmemektedir. Ayrmtili bilgi igin
bkz. Topaloglu, Mustafa: ABD Mortgage Uygulamasi ve Ipotekli Konut
Finansmanina il igkin Kanun Tasarisimn Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Fikret EREN'e
Armagan, Ankara 2006, s. 843-876.

2 Karp, Jaroes!Klayman, Eliot: Real Estate Law, Fifth Edition, Chicago, IL 2003, s.
473.

®Ross , Stephen L./Toorell , Geofrey M.B.: Redlining, the Community Reinvestment
Act, and Private Mortgage Insurance, 55 Joumal of Urban Economics (2004), s.
281.282.

*Blood , Roger: Mortgage Defau!t Insurance: Credit Enhancement For Homeownership,
Housing Finance International, September 2001, s.49



finansmani sistemlerinde vazge¢ilmez unsurlarindan birisi olarak kabul
edilmektedir. Bu surette, mortgage sigortasi ile sistem, taraflarmin
belirli bir bedel karsiliginda ileride ortaya ¢ikabilecek olumsuzluklara
kars1 kendilerini korumalar1 saglanabilmektedir. Dolayisiyla mortgage
sigortas1 taraflara, ileride karsilasabilecekleri risklere kars1 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 hizli bir
sekilde gelisebilmesine olanak tanimaktadir”.

ABD'de mortgage sigortasit yapilmasima izin veren ilk yasal
diizenleme, 1904 yilinda (New York eyaletinde) yapilmistir. Bu yasal
diizenleme, 1911 yilinda yeniden gozden gecirilmis ve yetkili sigorta
sirketlerine mortgagelar1 satin alma ve yeniden satabilmelerine olanak
saglamistir. Bu durumun, mortgage kredileri i¢in ikincil piyasanin
olusmasi1 ve gelismesine 6nemli katkisi olmustur. Bir baska degisle,
sigorta edilmis mortgage kredileri yatinmcilarin daha fazla ilgisini
¢cekmeye baglamigtir. 1920'li yillarda gayrimenkul fiyatlar1 oldukga
yiikkselmis ve bircok gayrimenkul yiiksek karlarla paraya cevrilerek
satilabilmistir. Bu donemde, New York'ta yaklasik 50 mortgage
sigortas1 sirketinin faaliyette bulundugu bir ortam olusmustur. O
donemde mortgage sigortas: risksiz bir faaliyet alani olarak kabul
edilmigtir. Ancak, 1929 bunalimi sonrasi 1930'lara gelinince tiim
gayrimenkul piyasasi yerle bir olmus ve gayrimenkullerin degeri 6nemli

Olclide diisiis gostermistir. Sonug olarak bu donemde, New York'taki tim

5.Tootell, Geofrey M.B.: Discrimination, Redlining, and Private Mortgage
Insurance, Federal Reserve Bank of Boston Worki ng Paper No. 95-10, October
1995,s. 1-2.



mortgage sigortasi sirketleri iflas etmislerdir. Bu gelismelerin sonucunda
ABD hiikiimeti tarafindan bir rapor hazirlanarak bu durumun bir daha
olmamasi i¢in bir rapor hazirlanmigtir (Alger Report ). Bu gelismeler
sonrasinda yeni yasal diizenlemeler yapilmasi yoluna gidilmistir. Aynca
kredi kurumlar, konut kredileri kullandirilirken daha fazla 6n 6deme alma
yolunu tercih etmeye baslamislardir. 1934 yilinda ABD devleti FHA'y1 (
Federal Housing Administration ) kurmak suretiyle (6zellikle imkan1 az
olan aileler icin) ipotek sigortast igine girmistir. Devlet II. Diinya
Savasi'ndan sonra VA ( Veterans Affairs-Emekli Askerler Idaresi)yr da
ipotek sigortast icine alarak devlet garantisi kapsamini genisletmistir.
1957 yilina gelindiginde, ilk modern 0zel mortgage sigortasi sirketi
"Mortgage  Guaranty Insurance Corporation - MGIC", Max Kari
tarafindan kurulmustur. 1960'11  yillarda 6zel ipotek sigortasi
endiistrisinin  gelistigi gozlenmistir. 1970'lerin baslarinda da, ikincil
mortgage pazarinin da etkisiyle, sektorde onemli oOlgiide bir biliylime
saglanmistir. 1980'li yillarda yasanan resesyon sistemi tekrar sarsmis,
ayarlanabilir degisken faizli mortgage kredileri giindeme gelmistir. Bu
donemde sistem birtakim sikintilar yasamistir. 1980'li yillarda mortgage
sigortast sirketleri bes milyar dolardan fazla tazminat 6demek zorunda
kalmistir. Bu gelismeler, kredi/gayrimenkul degeri ( Loan to Value-LTV

) oraninin azaltilmasi i¢in 6nlemler alinmasini giindeme getirmistirG.

® Lui, David: Export.ing Mortgage Insurancc Beyond The United States, Housing
Finance International. http://info.worldbank.org/etools/docs/library/ 156603/
housing/pdf/Lui_Mortlnsur.pdf, s. 38-39, Son Ziyaret: 5 Mart 2006.; BLOOD, s.50.
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3. Mortgage Sigortasi Tiirleri

Mortgage sigortasi hizmeti, genel olarak, devlet ya da 6zel sektor
tarafindan  sunulabilmektedir. Devlet  tarafindan  yoOnetilen  ve
yonlendirilen mortgage sigortasi sistemi, ABD ve Kanada'da
gelistirilmistir. Mortgage dayali konut piyasasinda yasanan son
_gelismeler dogrultusunda devlet tarafindan yonetilen mortgage
piyasasindaki riskin boyutu da 6nemli dl¢iide artmaktadir. Bu gelismeler
dogrultusunda devletler artik bu riski 6zel kesim ile paylasmak
istemektedir. Bunun bir isareti olarak da, diinya genelinde c¢ogu tilkede,
kamu mortgage sigortasi sisteminden Ozel ipotek sigortasi sistemine
geeme egiliminin dikkati ¢ektigi gériilmektedir7.

3.1. Kamusal Mortgage Sigortalari

ABD'de Fedaral hiikiimet, birisi Federal Konut Idaresi ( Federal
Hausing Administration - FHA ) ve digeri de Emekli Askerler
Idaresi ( Department of Veteran Affairs - V A) adli iki kurulus aracaligiyla
mortgagell kredilere devlet garantisi vererek bir bakima kamusal sigorta

fonksiyonu gormektedir.

3.1.1. Federal Konut Idaresi - FHA Sigortalar:

ABD'de 1930'larda yasanan Biiylikk Ekonomik Depresyon,
mortgage piyasasinda da biiylik depremler yasanmasmna ve paraya
cevirme (foreclosure) sayisinin rekor seviyede artmasina neden olmustur®.

Bunun sonucu olarak, mortgage bazli menkul kiymetlere ilgi ve giivenleri

" Merril , Sally Roe: The Benefits Of Mortgage Default Insurance, "Developing
Secondary Mortgage Markets in Southeast Europe™ February)' 4-5, 2003, Sofia,

Bulgaria, http://polandhousingfinance.org/SEE_Presentations/US/Merrill_2.  pdf,
s. 5 ; Whitman/ Nelson: Real Estate Finance Law, Fourth Edition,Hombook Series,
WestGroup St. Paw Minnesota 2001, s. 158.

® Alp, Ali: ipotek Kredileri ve ipotege Dayali Menkul Kiymetler Yoluyla Tiirk Konut
Finansmani Sorununun Coziimiinde Bir Model Onerisi, Ankara 1996, Sermaye Piyasasi
Yaymlari, s. 105.
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azalan yatirimcilar, bu piyasadan c¢ekilince konut finansmani sektorii
oldukca daralmis, ABD Kongresi so6z konusu sorunun ¢oziimii igin
1934 yilinda Federal Konut idaresi ( Fedaral Housing Administration -
FHA) adli bir kurum olusturulmasina karar vermistir. Sabit geri 6demeli,
sabit faizli ve tamamen 6demeli klasik konut mortgage kredileri nin
gelistirilmesi  ve tesviki bu kurum tarafindan saglanmistir. Aym
zamanda FHA, mortgage kredileri sigorta uygulamasini baslatmistir®. Bu
surette konut alimindan, insasina, ve tamirine kadar alinmig biitlin
mortgage kredileri sigortalanabilmektedir’®.  Sigorta uygulamas,
ancak FHA tarafindan belirlenen standartlar1 tasiyan mortgage
kredilerine uygulanmaktadir. Bu uygulama ayni zamanda ikincil
mortgage piyasasinin standartlagmasini ve gelismesini saglam1$t1rll.

FHA taraf indan uygulanan mortgage sigortasinin yasal dayanagini
Milli Konut Kanunu'nun ( National Housing Act ) 203. Boliim'i ( Section)
olusturmaktadir. 203. Boliim, FHA'y1 miistakil konutlarin ya da en fazla
dort konuttan olusan binalardaki konutlarin  alimma iligkin
kredileri sigortalamaya yetkili kilmaktadir. FHA 'min sigortaladigi

mortgagekredilerinin ortak 6zellikleri su sekildedir®?:

) Kredinin geri 6deme siireleri daha uzundur,
) En son taksite kadar alman kredinin tamaminin
0denmesi

istenilmektedir (full amortization),

) Daha diisik pesin 6deme (down payment) yeterli

goriilmektedir,

iv) Faiz oranlan piyasadan daha disiik olmaktadir.

FHA, alinan kredi ye oranla sigorta pirimi belirlemekte ve bunu

donemsel 6demelere eklemektedir. Primlerden saglanan bu gelirler de

® Topaloglu, s. 851.

% Karp/Klayman: s. 473-474,

1 }ga7]gmer, Kiirsat: Ipotek Karsiligt Menkullestirilmis Krediler, Ankara 2006,
S. .

2 Karp/ Klayman, s. 474.



temerriit nedeniyle miilkiyetine el konulan gayrimenkullerden dolay1

olusan zarar ve masraflar1 karsilamakta kullanilmaktadir®.
3.1.2. Emekli Askerler Idaresi - VA Kredi Garantileri

ABD'de VA, emekli askerlerin 6zel konut finansmanina koruma
altina almaktadir. Bu suretle emekli askerlerin pesin 0demesiz ve uzun
vadeli kredilerle konut sahibi olmalar1 kolaylastirilmaktadir. Istedikleri
zaman erken 6deme cezasi (prepayment penalty ) olmaksizin tam veya
kismi 6deme yapabilmektedirler.  Finansal sikintiya  distiikleri
zaman kredi yeniden yapilandmlabilmektedir ( modification). Ancak VA
kredi garanti programinda, FHA sigortalarinin aksine, alinan kredinin

tamamina degil de, bir kismu garanti verilmektedir',

3.2. Ozel Mortgage Sigortalari

Ipotekli konut finansmanm1 ya da  mortgage sisteminde
kullanilan  ¢ok degisik tiirde sigorta tiirleri kullanilmaktadir. Bir

goriig, mortgage sisteminde kullanilan sigorta tiirlerini;

i) Gayrimenkul (hasar-zarar) sigortalar1 ( title. insurance-

tapu
sigortas1 ve mortgage hayat sigortasi da dahil)

11) Mortgage sigortasi ve mortgage kredisi geri 0denmeme

sigortasi
(' mortgage insurance-mortgage default insurance)
biciminde ikiye ayirarak incelenebilecegini ileri siirmektedir™.

Buna karsilik diger bir goriis ise, konuya daha kapsayici
acidan bakarak mortgage sigortalanni kredi alan (tiiketici) ve
kredi veren agisindan yaklasarak siniflandirmaktadir™. Buna gore

"kredi alan" agisindan mortgage sigortalari;

3 Karp/ Klayman, s. 474
Y Karp/ Kldyman, s. 474.
% Merril , s. 2.

1 Oksay, Suna: Konut Finansmam Sisteminde Sigortanin Yeri, 4 Nisan 2006



i) Tapu Sicil Sigortas1 (Title Insurance),

i) Mortgage Odemelerini Koruma Sigortast (

Mortgage Payment Protection Insurance),

ii) Mortgage Koruma Sigortast (Mortgage

Protection Insurance)

iv) Ozel Mortgage Sigortas1 ( Private Mortgage Insurance );

"Kredi veren" agisindan incelendiginde ise, mortgage sigortasi

turleri;

i) Tapu Sicili Sigortas1 (Title Insurance),

i) Deger  Kaybi  Sigortast  (Indemnity
Insurance)

iii) Konut Sigortasi (Homeowners Insurance )

olarak siralanabilir.

Esasen mortgage kredisi almak isteyen taraflarin, genel olarak
yararlanabilecekleri  iki tiir —mortgage sigortast bulunmaktadir.
Bunlardan biri, kredi alanlar tarafindan; digeri de, kredi veren tarafindan
yapilmaktadir. Her iki tiir sigortanin da kredi alanin kredibilitesi iizerinde
olumlu etkisi olmakla beraber, kredi veren agisindan kendisinin yaptirdigi
sigortanin onemi daha biiyiiktiir. Konut satin almak isteyen tiiketiciler,
satin almak istedikleri konutun degerinin genellikle %80'inden fazlasina
denk gelen tutarda kredi almak zorunda kalmaktadirlar. Bu baglamda,
biliyiik olgiide konut alimi i¢in kredi veren kurum, kendini korumak
amaciyla ileride ortaya cikabilecek sorunlara karsi, 6zel ipotek sigortasi
(PMI) yaptirilmint istemektedir. Bu sigortanin maliyetine kredi alan kisi
katlanmaktadir. Ozel ipotek sigortasinin maliyeti evin toplam degeri
iizerinden ne kadarlik kisminin pesin (6n 6deme) olarak odenmesi ile
ilgilidir. Burada sigorta maliyeti genellikle kredi miktarinin

%1'inin 7/10'u kadar olabilmektedir'’.

tarihinde T.B.B.de degerlendirme toplantis1 sunumu; 2006, http://www.tbb.org.tr/
turkce/konutfinansmani/Mortgage ABTopSunum.ppt

7 http://www.sunnations.com/ mortgagelibrary/mortgage-insurance/what_is_pmi.asp


http://www.tbb.org.tr/
http://www.sunnations.com/

3.2.1 . Tapu Sicil Sigortasi (Title Insurance)

ABD'de "abstractor" denilen kisiler, satin alinacak gayrimenkuliin
tedaviillerini (miilkiyet zinciri-chain of title) ve degerini etkileyecek
haciz, mortgage, hapis hakki ve mahkeme karar1 gibi ilisikleri
cikarmakta ve bu konuda bir 6zet bilgi ( abstract) hazirlamaktadirlar.
Daha sonra bir avukat tarafindan bu Ozet bilgiler
degerlendirilerek olast  riskler bakimindan hukuki goris
verilmektedir*®. Yolsuz veya hatali tescili ya da tagmmazin degerini
etkileyecek hususlar1 bildirmemekte ihmali olan avukat ve abstractor, bu
yiizden ortaya c¢ikacak zarardan dolayr hukuken sorumludur. Cok az
federe devlet, yolsuz tescilden dogan zarari karsilayacak fon ayirdigindan,

devletin sorumluluguna gitmekde cok zordur *°.

Iste bu nedenle ortaya ¢ikacak zarar verici riski temin etmek icin
tapu sicil sigortasi ( title insurance) yaptirilmaktadir. ABD'de tapu sicil
sigortast ile gayrimenkul devri veya mortgage islemlerinde yogun olarak
kullanilmaktadir. Ozellikle mortgage i ikincil piyasaya devri s6z konusu
oldugunda, tapu sicil sigortasi yaptirilmasi zorunlu tutulmaktadir. Ancak
ikincil piyasaya ihrag¢ edilecek mortgage kredilerinde tapu sicil sigortasi
teminatt mutlaka aranmaktadir. Aslinda, tapu sicilinin tutulmasindan
dolayr kara  Avrupast hukuku anlaminda devletin  hukuki
sorumlulugu olmamasi, sistemin isleyisi geregi bu sigorta tiiriinii zorunlu
kilmaktadir. Ingiltere'de ise avukatin  hukuki gorlisii  yeterli

goriilmekte ve tapu sicil sigortasi yaygin olarak kullaniimamaktadir®.

Genel ve standart bir tapu sicil sigortast sartlar1 ve tipi mevcut
degildir. Her olay ve islem i¢in bu sigortanin kapsam ve hiikiimleri
degisiklik  gostermektedir. Bununla birlikte, tapu sicili sigortasi
genellikle,sahte ve tahrif edilmis belgeler, bilinmeyen mirasgilar, yanlis
kaydedilmis dokiimanlar, gergek olmayan evlilik durumlari, isimlerdeki

karisikli ve hatalar, yanlis  yorumlanan vasiyetnamelerden

18 Jacabus, Charles J.: Rea! E.state Law, New Jersey 1986, s. 249-250; Burke,
Barlow: Real Estate Transactions, Examples and Explanations, Fourth Edition, New
York, s. 185.

¥ Karp/Klayman, s.420.

% Oksay Suna/Ceylantepe, Tolga: Mortgage ve Mortgage Sigortalari, istanbul



kaynaklanan miilkiyet sorunlarini teminat kapsamima almaktadir.

Tapu sicil sigortasinda, tapu sicilinde serh edilmemis zilyedin
haklari, tapu siciline tescil edilmemis rehin haklari, tescilsiz olarak dogan
rehin haklari, henliz 6deme zamani gelmemis vergiler, sinir ihtilaflari,
gayrimenkuliin  kullanilmasmi kisitlayan idari diizenlemeler,
kamulastirma gibi haller teminat kapsami disinda birakilmaktadir?.

Ozelde mortgage uygulamas1 bakimindan tapu sicil sigortasi ise,
krediyi teminat altina alan gayrimenkuliin tapu sicil kayitlarinin
temiz oldugunu, gegerli bir rehnin mevcut oldugunu ve bu rehnin
paraya cevrilemesinde Oncelik hakki olan baska bir takyidat
bulunmadigini garanti eden bir sigorta Uriiniidiir. Teminat kapsamina
giren riskin ger¢eklesmesi nedeniyle gayrimenkuliin paraya ¢evirme
stirecinde (foreclosure) satilamamasi veya satis degerinin diismesinden
dogan zarar sigorta policesinde belirlenen limite kadar sigortaci

tarafindan karsllanmaktadlr23.

Tapu sicil sigortasinda primin pesin olarak tahsil edilmesi esastir.
Kapsamu farklilik gosteren ¢ok cesitli tiirleri olmakla birlikte, genel olarak
iki ana baslik altinda incelenebilecek olan bir sigorta tipidir. Bunlar®*
kredi alacaklisin1 korumaya yonelik olan sigortalar (lender' s policy) ve
gayrimenkuliin miilkiyetini alan kisileri korumaya yo6nelik olan ( owner' s

policy) sigortalardir.

3.2.2Mortgage Odemelerini Koruma Sigortas1 (Mortgage

PaymentProtection Insurance - MPPI)

Mortgage Odemelerini koruma sigortasi, esasen  kredi  alan
tiketicileri korumaya yoneliktir. Bu sigorta tirii ile mortgage
taksitlerinin ~ ddenmemesinden  dogan  risk,  teminat  altina
almmaktadir®.

Issiz kalmak, hastalanmak veya kaza gegirmek gibi nedenlerle

1 Karp/Klayman, s.420.

%2 Oksay Suna/Ceylantepe,s.59;Jacabu, s.258-259

2 Oksay /Ceylantepe, .58

2 Jacabus, s. 250; Oksay, Suna: Konut Finansmani Sisteminde Sigortanin Yeri, 4
Nisan 2006 tarihinde T.B.B.de Degerlendirme Toplantist Sunumu, s. 18.
http;//www.tbb.org.tr/turkce/konutfinansmanilMortgage ABTopSunum.ppt

 Oksay /Ceylantepe, s.47
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gelirinde diisme olan kredi bor¢lusunun mortgage taksitleri poligede

belirtilen limitler dogrultusunda sigortaci tarafindan 6denmektedir.

Mortgage 6demelerini koruma sigortasi poligeleri, her tiirlii hastalik
veya maluliyeti kapsamamaktadir. lyiniyete aykir1 olarak sigortali kredi
bor¢lusunun 6nceden bildigi rahatsizliklar teminat dist kalmaktadir. Yine,
dogrudan dogruya istege bagli ameliyatlara bagli olarak  gelisen

maluliyetlere de bu tiir sigortalarda teminat saglanmamaktad1r26.

Bu sigorta tiirii ile teminat altina alinan diger risk de, isin
kaybedilmesi veya serbest meslek faaliyetinde bulunamamaktan dolay1
gelir kaybina ugrayarak mortgage taksitlerinin 6denmemesidir. Burada
da sigortal1 is¢i veya meslek mensubunun bizzat riskin olusumuna neden
olan davraniglar1 policeden istisna edilmektedir. Bunlar  arasinda,
sigortalinin istifa etmesi, isverenle anlasarak kendini isten attirmasi,

yeni bir is aramaktan kagmmasi gibi haller sayilabilir®’,

Mortgage 6demelerini koruma sigortast poligelerinin bazilarinda
yukarida beli rtilen iki risk grubuna ilave olarak olim, siirekli
maluliyet, kritik hastalik veya hastaneye yatma gibi risklere de teminat
kapsamina alinmaktadir. Boyle bir durumda biri, hayat sigortasi;
digeri, hayat sigortas1 disinda faaliyet gosteren sigorta sirketi olmak

uizere iki sirket tek bir police icinde teminat vermektedirler®.

3.2.3. Mortgage Koruma Sigortas1 (Mortgage Protection
Insurance-MPI)

Kredi alanlar tarafindan yapilan mortgage koruma  sigortalari
genellikle hayat sigortasi sirketleri tarafindan yapilmaktadir. Kredi alanlar
tarafindan yaptirilan sigorta, onceleri hayat sigortast seklinde baslamig

olup zaman i¢inde bu sigortanin kapsaminda genisleme olmugtur®®.

Mortgage Koruma Sigortast ile mortgage karsililigi kredi alan

% Oksay /Ceylantepe, s.47
27 Oksay /Ceylantepe, 5.48
% Oksay /Ceylantepe, s. 49

2 http://www.canadalife.ca/x/Library.nsf/page?openform&lang==E&LOB=
Credit%20Insurance&cat=Mortgage%20Insurance&content=Mortgage%20Insurance)
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bor¢lunun o6liimii halinde kalan borcun Odenmemesi nedeniyle
gayrimenkuliin satisinin 6nlenmesi amaglanmaktadir. Sigorta sirketi, kredi
bor¢lusunun Oliimii  halinde kalan borcu alacakliya &deyerek
gayri menkulii paraya c¢evirmekten kurtarir. Sigorta sirketinin alacakliy1
borcu odeyerek tatmin etmesinden sonra s6z konusu gayrimenkuliin
milkiyeti miras¢ilara geger. Bu sigorta ile 6liim disinda kritik hastalik

ve siirekli maluliyet risklerinin de teminat altina alinmasi miimkiindiir®.

3.2.4.0zel Mortgage Sigortas1 (Private Mortgage

Insurance-PMI)

ABD'de 1998 yilinda ¢ikarilan Konut Sahiplerini Koruma
Kanunu ( The Homeowner' s Protection Act - HPA) ile 6zel ipotek
sigortas1 uygulamasi, 29 Temmuz 1999 tarihi ve sonrasinda
gerceklesen morgageli konut kredileri i¢in (devlet garantili olan

kredilendirmeler hari¢) zorunlu olarak uygulanmaktad1r3l.

Ozel mortgage sigortasi, mortgage karsiligi konut kredisi

verenleri;
kredi kullananin bor¢larin1 6deyememesi nedeniyle teminat olarak alinan

gayrimenkullin paraya ¢evrilmesine iliski n yasal prosediir iginde
ortaya

cikabilecek  zararlara karst korumaya yardimci olan bir
uygulamadir. Genellikle, kredi kurumlar tarafindan ©n 6demenin
krediye konu olan konut degerinin  %?20'sinin altinda kalmasi
durumunda &zel mortgage sigortast poligesi talep edilebilmektedir.
Ozel mortgage  sigortas1 police tipine  baglh  olarak,  kredi
kullananin geri  O0deyemez  hale  gelmesi durumunda, kredi
kurumuna ipotekli kredi tutarmin %20 ile %30'u diizeyine varan
tutarlarda 6deme yapilabilmektedir. Sigorta sirketinin bu diizeyde 6deme
yapmasi, kredi kurumunun kredi karsihifinda teminat olarak elinde

bulundurdugu gayrimenkuliin yasal prosediir c¢ercevesinde yeniden

%0 Oksay /Ceylantepe,s.46
% Private Mortgage Insurance (PMI), http://www.frbsf.org/publications/
consumer/privatemortgage, s. 2.


http://www.frbsf.org/publications/

satilmas1  islemlerini  yaparken  ugrayabilecegi  tiim zararlarini

karsilamaya yeterli gelmektedirsz.

Ozel mortgage sigortasinda; bir sabit oranli mortgage kredisi primi,
ayarlanabilir (degisken) mortgage kredisi i¢in 6denecek prime gore gogu
kez daha diisiik olmaktadir. Primler, ipotek kredisi tutarina, vadesine ve
kredi/gayrimenkul  degeri  (LTV) oramina  "gore  degisiklik
gosterebilmektedir ** . Ozel mortgage sigortasi, sadece klasik
(konvansiyonel) finansman ile kullanilmaktadir. ABD uygulamasinda
klasik mortgage kredisi ile kastedilen, devletin sigortasi, yani
garantisi alinda  olmayan mortgage kredileridir. Ozel mortgage
sigortasi, genellikle konut satin alan tarafindan yillik, aylik ya da tek
prim seklinde odenebilmektedir. Eger kredi veren, 6zel mortgage
sigortast primini O0deyecek olursa, ¢ogu zaman bu maliyeti kredi
maliyetine eklemektedir. Yani burada, sigorta maliyeti kredi
kurumundaymis gibi goriiliirken, kredi kurumunun s6z konusu maliyeti
kredi maliyetine ekleyerek sonugta yine kredi kullanandan tahsil ettigi

bilinmektedir.

Ozel mortgage sigortasi ile mortgage koruma sigortasi bazen
karistirilmaktadir.  Ozel mortgage sigortasi, insanlarin ev satin
almalarima yardimci olan onlar1 evlere yerlestirmeye yardimcei olan bir
ozelliktedir. Ancak, mortgage koruma sigortasi, mortgage karsiligi.
konut kredisini kullanan kisilerin Oliimii durumunda s6z konusu
kredinin bir  boliimiinii ya da tamamini karsilayabilen bir sigorta
tiiridiir. On 6demenin az ve 6zel mortgage sigortasmin olmadifi bir
durumda, mortgage kredilerinin maliyeti biraz daha yiikselmektedir.
Ozel mortgage kredi sigortasinda kredi kullanana herhangi bir 6deme
yapilmasi soz konusu degildir. Genellikle kredi kurumu polige sahibi

oldugu icin 0Ozel mortgage sigortast policesini hangi  sigorta

¥ A Consumer's Guide to Private Mortgage Insurance (March 2003),

http://www.ncdoi.com, s. 1.

¥ Kreidler, Mike; Private Mortgage Insurance, Washington Insurance
Commissioner,http://www.insurance.wa.gov/factsheets/factsheet_detail.asp?FctShtRcd
Num:41, October, 2004.
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sirketinden alinacagr konusunda s6z sahibi olmaktadir®.

Ozel mortgage sigortasi, konut kredisi kullanan kisinin 6z kaynag1
yerine geger.

Mortgage (ipotek) sigortasiyla daha kolay ve/veya biiyiik tutarda kredi
almak miimkiin olabilmektedir.Bu konu, o6zellikle sistemden dar gelirli
kesimin daha kolay yararlanabilmesine olanak saglamasi agisindan da 6nem
tasimaktadir. Aynm: zamanda, kredi veren kurumda ileride ortaya ¢ikabilecek

sorunlara karsi, kendini koruma altina almis olmaktadir.

3.2.5.Mortgage Deger Kaybi1 Garanti Sigortas1 (Mortgage
Indemnity Guaranty Insurance-MIGI)

Bazi durumlarda kisaca "mortgage sigortas1" olarak da adlandirilan -
"mortgage deger kayb1 garanti sigortasi”, kredi veren kurumu korumaya
yonelik olarak diizenlenmektedir. Bu sigorta ile kredi alanin mortgage geri
Odemelerinde  temerriide diismesi  nedeniyle mortgage olarak
verilir.Gayrimenkuliin paraya g¢evrilmesi sonucunda satis bedelinin bakiye

borcu karsilamamasindan dogan zarar teminat altina alinmaktadir™.

Mortgage deger kayb1 garanti sigortasinin devreye girebilmesi i¢in,
kredi alan kisinin temerriide diismesi ve varsa mortgage Odemelerini
koruma sigortas1 teminat1 diginda kalmasi nedeniyle 6deme yapilamamasi
ya da bu sigorta ile gecici Odeme destegi yapilmasina ragmen

temerriit halinin devam etmesi gerekir36.

Biitiin bu sigorta ve bor¢lunun gayretlerine ragmen kredi borcu

# A Consumer's .Guide to Private Mortgage Insurance (March 2003).
http:l/www.ncdoi.com, s. 3.

% Mortgage Indemnity: a Borrower- s Guide, http://ww w.cml.org.uk/cml/

consumers/guides/indemnity
% Oksay/Ceylantepe , s. 50.
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hala 6denemez ise paraya ¢evirme (foreclosure) siireci baslayacaktir.
Kredi alacaklis1 sozlesmede satis yetkisi (power of sale) mevcut ise
kendisi veya yediemin ( trustee) vasitasiyla mortgage olarak verilen
gayrimenkulii satisin1 gergeklestirir ya da bu yetkisini kullanmayarak
mahkemeye satis davasi acar>'. Hangi yontem kullanilirsa kullanilsin,
gayrimenkuliin satis1 halinde satis bedeli kredi verenin alacagini
kargilamaya yetmez ise aradaki bu fark riski olusturur ve sigorta- sirketi

tarafindan poligce kapsamina gére alacakliya denir.
3.2.6.Konut Sahiplerinin Sigortas1 (Homeowners Insurance)

Konut sahiplerinin sigortast ya da kisaca, konut sigortasi esas
itibariyle yangin, patlama, kar yigilmasi, yikilma gibi binaya gelebilecek
birtakim riskleri teminat altina almaktadir. bunun yaninda hirsizlik, evde
bulunan  insanlarin  yaralanmasi, evcil hay vanlarin = verdigi
zarardan sorumluluk  gibi  riskler de teminat kapsamima  dahil

olabilmektedir®.

Konut sigortast sartlarinda tek tip uygulama bulunmamakla
birlikte genellikle standartlasmaya dogru  gidilmektedir.  Verilen
teminatin tilirline gore de birkag tipte konut sigortast yapilmaktadir.
Yine sigorta primi de sigortalanan  konutun  yapisi, yangin
ekipmanlarina sahip olup olmamasi ve su kaynaklarina mesafesine gore

degisiklik gostermektedir®.

4. Mortgage Sigortasimin Olumlu ve Olumsuz Yoénlerinin

Degerlendirilmesi

Ipotekli konut finansman1 sisteminde, hem kredi alanlar hem de
kredi verenler agisindan sigorta mekanizmas1 devreye girebilmektedir.
Bagka bir anlatimla, konut kredisi alanlarin yaninda, kredi verenler

tarafindan da mortgage sigortasi yaptirilabilmektedir. Ancak bu mortgage

%" Krotovil, Robert: Mortgage Law Today, The John Marshal Law Review,
Yol. 13,1979-1980, s. 268-269; Topaloglu, s. 857 vd

% Oksay/Ceylantepe, s. 50.

¥ Oksay/Ceylantepe, s. 73.

“0 Oksay/Ceylantepe, s. 73.



sigortasi tiiriinde de maliyet, krediyi almis olan tarafa yansitilmaktadir. Bu
sigorta, verilen kredinin tamamini ya da bir boliimiinii kapsamakta olup
kredi alanin borcunu 6deyememesi halinde, mortgage Odemelerinin
sigorta kurumu tarafindan yapilmasini saglamaktadir. Bir bagka ifade ile,
mortgagelt konut kredisi kullananlar acisindan mortgage sigortasi
(PMI) bir giivenlik ag1 olusturmaktadir ve uygulamalara baglh olarak bu
sigortanin 6nemi de giderek artmaktadir. Mortgage sigortasinin amaci,
police taraflarini mortgage kredisi alan kisinin dngoriilemeyen olaylardan
dolay1 gelirinde meydana gelebilecek dalgalanmalarin neden olacag:
potansiyel olumsuzluklara karsi korumaktir. Literatirde bu konuda
yapilan birgok ¢alisma bulunmaktadir. ingiltere'de mortgage piyasasinda
geri 0demelerde yasanabilecek olumsuzluklara karsin 6zel mortgage
sigortasinin  yeterli  bir garanti saglayamadigi, yani @ yetersiz

kalabildigi yoniinde bazi tespitler yapildigi goriilmiistiir®.

Kredi alanlar tarafindan mortgage sigorta yaptirilmasi halinde, kredi
kurumlart  tarafindan  istenen 6n O6deme  ( downpay ment)
tutarlar1 azalabilmektedir. Bu nedenle, kredi alanlar daha diisiik
on Odeme yapmak ve kredi kurumlari tarafindan segilebilir olmak igin,
gerek Ozel ve gerekse kamusal sigorta sirketlerine  sigorta
yaptirabilmektedirler. Konut kredisi alanlar tarafindan sigorta yaptirmaya
olan talebin artmasiyla birlikte sigorta sirketleri de risklerini azaltmak
icin sigorta sartlarin1 yeniden diizenlemis ve yapilan sigortanin uzun
vadeli olmas1 nedeniyle zaman i¢inde ortaya ¢ikabilecek riskleri azaltici
onlemler sigorta sozlesmelerine dahil edilmistir. Bu Onlemlerin en
onemlileri, sigorta bagvurusunda bulunan kisilerin mevcut ve. gelecekteki
gelir durumlariyla ilgilidir. Sigorta sirketleri, teknolojiden de yararlanarak
kendi risklerini etkileyecek olan konulari aninda izlemek igin gerekli
bilgi ve iletisim agin1 olusturmaya yonelmis ve bu yonde biiylik
adimlar atmlslard1r42.

Mortgage sigortasi; sistemi ve iilke ekonomisini, O6zellikle

! Serrano, Luis Diaz: Income Volatility and Residential Mortgage Delinquency
Across the EU, Journal Of Housing Economics, 2005, w ww.elsevier.com/ locate/jhe,
Article in Pres, s. 156-157.

2 Alp, s. 72-73.



ipotege dayali olarak kullandirilan  kredilerin ~ 6denmemesi
durumlarinda ortaya ¢ikabilecek riskler nedeniyle olusabilecek
ekonomik kayiplara kars1 korumak amaciyla kullanilmaktadir.
Sigorta sirketlerinin mortgage sigortasi hizmetiyle taraflar agisindan

ortadan kaldirdigi riskler asagida ozetlenmektedir®:

- Hem tiiketici, hem de kredi kurul usu

icin; kredilerin geri 6denmeme riskini ortadan kaldirr,

— Hem tiiketici, hem de kredi kurulusu

igin kredi taksitlerinin gegici olarak: 6denmeme riskini ortadan kaldirr,

— Konutun degerinde meydana gelebilecek
diisiislerden dolay1, konutun satilmast durumunda kredi veren kuruluglarin

zarar etme, konut sahibinin ise bor¢lu kalma riskini ortadan kaldirir,

— Konutun tapu kayitlarinda mevcut olan
ama bilinmeyen sorunlardan dolay1 olusabilecek maddi kayiplar

ortadan kaldirir.

Gelisen bir piyasada, ipotege dayali menkul kiymet ihracinda
mortgage sigortast anahtar konumunda bir uygulama niteligindedir. Bu
kapsamda mortgage sigortasinin  sagladigi  faydalar asagidaki

gibi 6zetlenebilir® :

— Kredi kullananlarin kapasitesini artirir:
Yiiksek LTV oranma karsin 6n 6deme diizeyini asag1 ¢eker ve giivenlik

diizeyini artirir.

— Mantiklt risk se¢imine yardimci olur:
Yeterli ve dogru belgelendi rme saglar. Belirli fiyat araliginda riski
belirleyebilmek/ tanimlamak miimkiin olur. Gegerli kredi raporlamasi

gelistirilebilir.

— Fonlama alternatiflerini gelistirir: Temel
kredi olanaklarini gelistirir. Esnek ve ¢apraz ¢oklu fonlama opsiyonlarini

ortaya cikarir.

% Oksay, s. 16.
“ Porter, T ony: Mortgage Insurance in Developing Markets, Konut Finansmani ve
TUrkiye | - Konferans Sunumlari, 9-10 Kasim 2004, s. 4.



— Bankalarin konut  finansmanina
ayirdiklart sermaye kisitini
— azaltict etkide bulunur. Kredi riskini yerel

bankacilik sisteminin disina ¢ikarilmasina yardimci olur.

Ozel mortgage sigortasi, ev satin almak isteyenlerin satin
alma giiglerini ciddi sekilde artiran bir uygulamadir. Bu uygulama,
mortgagell konut kredisi araciligiyla ev sahipligi oranini artirabilmektedir.
Yani bu uygulama yeterli gelire sahip olmayan ancak mortgage
O0demelerini yapabilecek gilice sahip olanlarin yillarca beklemelerine
gerek kalmadan ev sahibi olabilmelerine olanak saglayabilmektedir.
Bununla birlikte, s6z konusu faydalarin yaninda, son zamanlarda &zel
mortgage sigortalan, uygun olmayan kisilere de konut edinme
imkan1  saglayabilmesi, yani verimsiz  ve/veya kot  amagh
kullaniminin da olabildigi gibi diisiincelerden dolay1 tartigmalara konu

olabilmektedir®.

Daha o6nce de ifade edildigi gibi, 6zel mortgage sigortasi, kredi
veren kurumlara bor¢lunun 6deyemez duruma diismesi halinde, borg
O0demesinin aksatilmadan yapilmasi ve/veya ipotegin tekrar nakde
cevrilmesi siireglerinde ortaya ¢ikabilecek giderlerin karsilanmasi gibi
bazi giivenceler sunan bir uygulamadir. Bu uygulama aynm1 zamanda
birincil piyasada kullandirilan mortgage kredileri karsiliginda ¢ikarilan
ipotege dayali menkul kiymetlerin yatirimcilar (6zellikle uzun vadeli
yatirirm yapan kurumsal yatirimcilar) tarafindan daha gilivenli
bulunabilmesi acisindan da biiyiik 5nem arz etmektedir. Ozel mortgage
sigortalarinda sigorta sirketleri tistlendikleri risklerin bir kismini diger
sigorta (reasiirans) sirketleri ne devredebilmektedir. Bu uygulama
islem maliyetini artirmakla birlikte mevcut riskin paylasilmasi
anlaminda yararlt bir uygulama olarak da kabul edilebilir. Bu tiir
uygulamalar, 6zellikle kredi/gayrimenkul degeri (LTV) orani biiyiik
olan nispeten daha riskli kabul edilen mortgage kredilerinin

sigortalanmas ile ilgili poligeler i¢in daha dogru bir uygulama

** Body, Chet: Private Mortgage Insurance, 2002, http://www.chetboddy.com/ Pages/pri
vatemortinsurance. html
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olarak kabul edilebilir®®.

Bununla birlikte, 6zel mortgage sigortasi, ¢cogu mortgage konut
kredisi alan agisindan bir maliyet olarak degerlendirilmektedir. Ancak,
kolay kredi alinmasini saglamasi ve sagladigi diger avantajlarin yani sira
alman evin zaman igerisinde deger kazanmasi dikkate alindiginda,
mortgageli konut kredisi kullananlar agisindan bir maliyet unsuru

olarak degerlendirilmeyebilir*’.-

5. Mortgage Sigortasinda Yabanc1 Ulke Uygulamalari

Diinyada mortgage sigortasi hizmetinin kamu ya da 06zel sektor
tarafindan sunuldugu goriilmektedir. Kamu mortgage sigortast sistemi
ABD ve Kanada'da gelistirilmistir. Mortgage sigortasi diinya genelinde
giderek onemli hale gelmektedir. Genellikle {iilkelerin, kamu mortgage
sigortast sisteminden 0zel mortgage sigortasi sistemine gegme egiliminde
olduklar1 sdylenebilir. Avustralya,Yeni Zelanda, irlanda, Giiney Kore,
Belgika, Israil, Giiney Afrika ve Ingiltere'de 6zel mortgage sigortasi
uygulamasi mevcuttur. ABD, Kanada, Fransa ve Belgika'da hem 06zel
hem de kamu mortgage sigortasi uygulamasinin her ikisi de
kullanilmaktadir. Litvanya, Isvec ve Hong Kong'da ise sadece kamu

mortgage sigortasi uygulamasi bulunmaktadir®®,

Konut Sahiplerini Koruma Kanunu ( Homeowners Protection Act)
geregi , ABD'de, 6zel mortgage sigortasini erteleyebilme olanagi
bulunmaktadir Bu durumda yapilan  hesaplama  asagidaki gibi

ozetlenebilir*®:

Ozel mortgage sigortasini Mortgage’in bugiinki Sabit

*® Bud , Carolyn J.: 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.

" Colquiti L. Lee/Slawson, V. Carlos, Jr.: Understanding the Cost of Private
Mortgage Insurance, http://www.westga.edu/-bquest/ | 997/costof. html

*® Merril , s. 6; Oksay/Ceylantepe, s. 80 vd.
*  Private  Mortgage Insurance (PMI), http://www.frbsf.org/publications/
consumer/privatemortgage, S. 5.
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carpan
erteleyebilmek icin gerekli = degeri x (1,25

olan minimum varlikdegeri

Bu durumda; eger gerekli olan mmimum varlik degeri konutun satin
alma fiyatindan biiyiikse, kredi kurumu 6zel mortgage sigortasi yaptirilmasini
isteyecekti r. Ancak, gerekli olan minimum varlik degeri konutun satin alma
fiyatindan kii¢iikse, kredi kurumu 6zel mortgage sigortasini istemeyebilecektir.
Boylece, mortgageli konut kredisi alacak olan kisiler, fazladan mortgage

sigortas1 maliyeti ne katlanmak durumunda olmayacaklardir.

Ozel mortgage sigortasi, bazi iilke uygulamalarinda ¢ogu zaman bir saglik
raporu esliginde, hayat sigortasi sirketleri tarafindan sunulan bir sigorta hizmeti
niteligi tasimaktadir. Bu hizmetle saglanan teminatlar; kredi alanin isini
kaybetmesi, hastalanmasi, kaza ge¢irmesi ve 6lmesi gibi durumlarda mortgage
borcunun 6denmesini kapsamaktadlrSO.

ABD uygulamasinda FannieMae ve bazi sigorta sirketleri, LTV
oran1 %80'in iizerinde olan mortgageli konut kredilerini asin riske de
girmemek anlaminda diger degiskenleri de dikkate almak suretiyle
sigortalamama yoluna gidebilmektedirler. Bu tiir uygulamalar, riskin
azaltilmas1 amaciyla mortgageli kredi kullananlarin LTV oranini
miimkiin oldugunca diisiik tutabilmek igin yapilabilmektedir. Yani
riski yliksek bulunan kisiler kredi almak istedikleri nde ve LTV orani
da %80'in lizerinde  oldugunda, bu kredilendi rme isleminde
0zel mortgage sigortasinin devreye girmedigi durumlarda kredi talebi
reddedilebilmektedir™.Ev sahibi olmak isteyenlerin birkag tip sigorta tiirii
kullanmalar1 gerekebilir. Yangin ve sel gibi afetler sonucu ortaya ¢ikan
hasarlara kars1 korunmak igin hasar sigortalan kullanilmaktadir. Konut
sigortalari, ev sahiplerini beklenmedik hava hareketlerinin ortaya ¢ikardigi

zararlar ile hirsizlik gibi olaylarin zararlarina kars1 korumaya yonelik olarak

* http://members.optusnet.eom.au/-mortgagearticles/mort-insure.htm:  http:
/lwww.canadalife.ca/x/Library.nsf/page?openform&lang=E&L0B=Credit%20Insurance
& cat=Mortgage%?20Insurance&content=Mortgage%20l11suranc

> Ross, Stephen L.ITootell, Geofrey IvI.B.; R.edlining, the Community Reinvestment Act,
and Private Mortgage Insurance, Journal of Urban Economics 55 (2004) 5.285
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hizmet sunmaktadir. Mortgage hayat sigortalan ise, ev sahibini ve ailesini ev
sahibinin 6limi durumunda finansal agidan koruma saglayan bir sigorta
triintidiir. Bilindigi gibi, 6zel ipotek sigortasi ise kredi vereni, kredi alanin

borcunu $deyemez hale gelmesi durumunda korumaya almaktadir™.

ABD'de mortgage kredileri pazari incelendiginde, toplam sigorta
edilmis ipotek pazarindaki paylar itibariyle, ©6zel ipotek sigortasi
sirketlerinin paytr 1999 ydi sonu itibariyle %52,4 olmustur. FHA'run pay1
%33,9 ve VA'nin pay1 ise %13,7 olmustur. ABD'de toplam mortgage
konut kredileri piyasasinin sigortalanma diizeyi %28,1 (14,7+9,5+3.9)
civarinda gergeklesmistir. ABD'de sigortalanmis mortgage kredileri
(konut ve ticari) tutart 600 milyar ABD dolari diizeyindedir. Kamu kesimi
mortgage sigorta sirketinin bulunmadigi Avustralya ve Ingiltere'de

ise bu rakam daha diisiiktir".

Avrupa kredi sigortasi pazarmin 2002 yili sonu itibariyle biyiikligi
25,75 milyar Euro'yu bulmaktadir. Bu rakam igerisinde mortgage dayali kredi
sigortalarinin (Ipotekli Kredi Odemelerini Koruma Sigortasi- Mortgage
Paynt Protection Insurance) ise 1,93 milyar Euro oldugu belirtilmektedir.
Ingiltere'de mortgageli konut kredisi kullananlarin ¢ogu, ipotekli konut
kredilerini koruma sigortasi poligesi almaktadir. S6z konusu bu poligede
biiyik ol¢iide kaza, hastalik ve igsizlik sigortalarmimn 6zellikleri  temel

almmaktadir®,

Giincel wuygulamalar dikkate alindiginda, mortgage sigortasi
sisteminden hane halkinin gilivencesiz bir ortama gore daha kolay ve
uygun sartlarda konut edinmesine yardimci olmasi ve bazi ek giivenceler
saglanmasi beklenmektedir. Mortgage sigortasi mekanizmast ile bankalar
kullandirdiklar1 mortgageli konut kredilerinin geri ddenmesini biiyiik
Olciide garanti altina alabilmektedirler. Ozelikle Litvanya gibi, gelismekte

olan {ilkelerde gayrimenkul degerlerindeki degiskenlikler mortgagel

%2 \Walsh/ Ellise , Mortgage Insurance, http://planabudget.com/ mortgage_insurance.htm
%% Lui, David: Exporting Mortgage Insurnnce Beyond The United States, Housing Finartce
International, http://info.woddbank. org/etoolslddcs/!ibrary/ 156603/
bousing/pdf/LiuJieiortln.sur.pdf, s. 33, Son ziyaret: 15 Mart 2006

* Devine, Steve/Solmnon, Alex is Creditor Insurance an Effective Risk Management Tool?,
Housing Finace, International. Haziran 2005, s. 30-31.
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konut kredisi kullandiran kredi kurumlarinit daha fazla 6n 6deme almaya
yonlendirebilmektedir. Bagka bir ifadeyle, LTV oraninin maksimum
%70diizeyinde olmasi gibi bir durum ortaya ¢ikabilmektedir™. Sozii
edilen bu yeni gelisen piyasa ekonomilerinde, mortgage sigortas: gibi
Uygulamalarla ipotekli konut finansmani sisteminde risk diizeyi diisecek
olursa  kredi kurumlari daha diisiik diizeyde On oOdeme

isteyeceklerdir.Yine bu sigorta tiriniin yayginlagsmasi, kredi

kurumlarinin ~ kredi maliyetlerine ekleyecekleri risk  primini
diisiireceginden, mortgage faiz oranlarinda bir indirim
saglayabilecektir”®

6.Tiirkiye’de Mortgage Sigortasi

Tirkiye'de "mortgage" ya da "tutsat" yasasi olarak bilinen
21.02.2007 tarih ve 5582 sayili Konut Finansmani Sisteminde
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, bu konuda timitlerin kesildigi
bir anda yiiriirliige girmistir. 5582 sayili Kanun tiiketiciler tarafindan
alinan biitiin ipotekli konut kredileri , "konut finansmam" ya da
"mortgage" islemi sayilarak Kanun kapsamina alimmistir (m. 12). Ayni1
Kanun'un 20. maddesinde de, Kanun'un yiiriirliiglinden Once
tikketiciler tarafindan alinmig bulunan ipotek teminatli konut
kredilerinde de li¢ ay icinde kapsam disinda birakilma istegi agikca
belirtilmemisse "konut finansmani" islemi sayilacagi ongoriilmiistiir.

5582 Sayili Kanun daha sonra 6362 sayili Kanunla degistirilmistir.
6362 sayili yeni Sermaye Piyasast Kanunu 57.maddesinde “Konut
finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiketicilere kiralanmasi, sahip
olduklari konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve

bu kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi kullandiriimasi” konut
finansmani sayilmistir™”.

6502 sayili  Tiiketicinin  Korunmasi Hakkinda Kanunun

s.4.

> Trofimovas, Andrejus: Mortgage Insurance in Housing Finance-The Way to Go for
Countries in Transition, Housing Finance Intemational, Mart 2002, s. 15.
56

Trofimovas, s. 16.

> Topaloglu, Mustafa : Konut Finansman1 Mortgage Hukuku ile ilgili Makaleler, Istanbul 2017,



32.maddeside de konut finansman sozlesmelerini ayni1 sekilde
diizenlemistir. 6502 sayili Kanuna dayali olarak ¢ikarilan Konut
Finansman So6zlesmeleri Yonetmeliginin  (KFSY) 10.maddesinde
konut finansman sozlesmelerine iliskin ayrintili hiikiimlere yer

verilmistir.

6.1.Tiirkiye'de Konut Kredisi Sigortalar:

Tirkiye'de biiyiikk oOlgiide kredi hayat ve ferdi kaza sigortasi
seklinde gelisen kredi sigortast 1989 yili sonlarinda baslayan tiiketici
kredileri ile dikkati ¢eken bir uygulama o&zelligini  gostermektedir.
Tiiketici kredisi veren her banka kendine 0zgii bir kredi sigortasi
uygulamasi gelistirmigtir. Bu baglamda bankalarin zorunlu veya zorunlu
olmamak iizere birbirinden farkliliklar gosteren tiiketici kredi sigortasi
uygulamalar1 ~ bulunmaktadir.  Kredi sigortasinda temel amag
ise, kullandirilan kredinin  geri O6denmesini  garanti altina alma

diisiincesidir™.

Bankalar bu sigorta hizmetini biiyiik Olgiide ortagi olduklari
Bankalar bu sigorta hizmetini biiyiik 6l¢iide ortagi olduklar:

sigorta sirketleri araciligi ile saglamaktadlrlarsg.

Mevcut konut kredileri uygulamasi, bankadan bankaya
degismekle birlikte; DASK (zorunlu deprem sigortasi), konut sigortasi
(paket olarak), hayat sigortasi, ferdi kaza sigortasi ve yangin sigortasi
gibi sigorta tiirleri ¢ogu kez zorunlu olarak yaptirilabilmektedir.

Bununla birlikte, sigorta ile ilgili giderler ve diger kredi kullanimina

% Ceker, Mustafa: Yargitay Kararlan Isiginda Sigorta Hukuku, Yenilenmis 2.Basi,
Adana 2004, s. 90-91; Yongalik, Aynur: Hukuki A¢idan Kredi Hayat Sigortasi, Banka
ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstittisii Yayinlari, s. 10.

59 Onal, Yildirrm B.: Genel Olarak Kredi Sigortast Uygulamasi ve Bu Uygulamanin
Ulkemiz Sigorta Firmalar1 Baglaminda Degerlendirilmesi, Reastirr Dergisi Milli
Reastirans T.A.S., S. 24, Nisan 1997, s. 15-18.



bagli  masraflarin  tamami  kredi alan  kisiler tarafindan

karsllanmaktad1r60.

KFSY 10.maddesinde konut finansman s6zlesmeleri kapsaminda
yaptirilacak sigortaya ait hiikiimlere yer verilmektedir. Ayrica, konut
kredileri ,bireysel kredi niteligi tasidigindan Bireysel Kredilerle Baglantili
Sigortalar Uygulama Esaslar1  Yonetmeligi (BKBSY) kapsamina
girmektedir. Dolayisiyla konut kredisi s6zlesmesinde, iki Yonetmelik

hiikkmiiniin birlikte degerlendirilmesi gerekir.
6.1.1. Konut Kredisi Sigortasinin Hukuki Niteligi

Genel olarak kredi sigortasi, bir ticari isletmenin dogrudan kredili
satislarinin geri 6denmemesi rizikosunu giivenceye almak igin yapilir™.
6762 sayili eski TTK m. 1272.maddesinde alacaklisinin bor¢lunun
aczinden kaynaklanan rizikosunu sigorta ettirebilecegi Ongorilmiistii.
Ancak 6102 sayili yeni TTK’da kredi sigortasini agikg¢a uygulayacak
bdyle bir hiikkme yer verilmemistir. 6102 sayili TTK’da mal sigortalarina
iliskin genel hiikiimleri diizenleyen 1453.maddenin kredi sigortalarina
uygulanabilmesi miimkiindiir %2 Konut finansmaninda borglunun aczi

rizikosunu teminat altina alan sigorta bu anlamda zarar sigortasi say111r63.

Konut kredisine teminat saglamak i¢in uygulamada {i¢ ayr1 sigorta
yapilmaktadir. Bunlardan ilk ikisini kredi alan kisinin 6lmesi yada engelli
hale gelmesi halinde kredi borcunun 6denmesi riskini teminat altina alan
kredi hayat sigortas: (life insurance) ve ferdi kaza sigortas1 (disability
insurance) olusturmaktadir. Ugiincii olarak satin alinmasina kredi verilen
yada krediye teminat gosterilen konutun sigortalandigi mal sigortasi

(property insurance) yapilmaktadir.®*

Mal sigortas1 kapsaminda yaptirilan konut kredisi sigortasi, TTK

m.1453 anlaminda zarar veya tazminat sigortasi niteligini tasimaktadir.

% Oguz, Sefer:Bireysel Kredilerle Baglantili Sigortalar Uygulama Esaslar1 Yonetmeligindeki
Son Gelismelerin Degerlendirilmesi, Terazi Hukuk Dergisi, C.XI, S.124, Aralik 2016, s.53.
81 Onal, s.13.
62 Oguz, $.54.
zj Kiiciik, Damla; Ozel Tutulu Satis Sigortast, Terazi Hukuk Dergisi, S.6, Subat 2007, s.14.15.
Oguz, $.54.



Dolayisiyla zarar sigortalarma iliskin TTK ve digger mevzuat

hiikkimlerine tabidir.

Kredi hayat sigortasi ve ferdi kaza sigortalar1 ise meblag sigortasi
grubu icinde kalmaktadir. KFSY 10.maddesinde meblag sigortasindan
bahsedilerek o6zellikle bu iki sigorta hiikiimlerinin diizenlendigi
goriilmektedir. Nitekim, Konut Finansman Sozlesmeleri
Yonetmeliginin  10.maddesinde yer alan  “Bu sigortamn; kredi
konusuyla, meblag sigortalarinda kalan borg¢ tutaryla ve vadesiyle
uyumlu olmasi gerekir. Meblag sigortalarinda, policedeki teminat tutar

kalan kredi tutarindan yiiksek olamaz.” seklindeki hiikiimde konut

finansman1 sozlesmesine dayanilarak yaptirilan sigortalardan kredi hayat

sigortast ve ferdi kaza sigortalarina isaret edilmektedir.
6.1.2. Konut Kredisi So6zlesmesinin Kurulmasi

Konut kredisi sozlesmesi ihtiyari bir sézlesmedir. KFSY m.10
hilkkmii konut finansmani1 kullanan tiiketicinin sigorta yaptirmak
hususunda agik istek ve iradesinin bulunmasini zorunlu tutmustur. Hatta
tilketicinin bu irade ve istegi, yazili olarak alinmali yada SMS, e-mail

yada diger bir kalic1 veri saklayacisinda tutulmalidir.

Konut finansman sézlesmesi kurulmadan birgiin Once tliketiciye
verilecek bilgi formunda, “Tiiketicinin yazili olarak veya kalici veri
saklayicisi  ile agik  talebi  olmaksizin  krediyle ilgili ~ sigorta
yaptirllamayacagina iliskin bilgi ve sigortaya iliskin hizmetlerin konut
finansmant kurulusu disinda bir saglayicidan da alinabilecegine iligkin
acik bir ifade” bulunmalidir (KFSY m.1-h). Bu suretle, tiiketicinin konut
sigortasini yaptirip yaptirmada serbest oldugu ona hatirlatilmalidir. Ayrica
bu bilgi formunda tiiketicinin istedigi sigortaciy1 segmekte serbest oldugu

bilgisine de yer verilmeldir.

Konut finansman kurulusunun bilgilendirme yilikiimliligi

sigortanin  yenilenmesi  halinde de devam etmesi gerektigi



savunulmaktadir. Aksi halde konut kredisi kullanan tiketicinin Slimi

halinde miras¢ilar1 zor durumda kalmaktadir®.

Bilgilendirme yiikiimliliglinii yerine getirildigini ispat yukii
sigortactya yiikklenmistir (TTK m.1425). Konut finansman kurulusu ayni
zamanda sigorta acentast ise bilgilendirme yiikiimliliiglini yerine
getirdigini, taahhiitlii mektup, faks, telgraf, elektronik posta, giivenli
elektronik imza veya kayda alinan telefonla ispat edebilir (Sigorta

Sozlesmelerinde Bilgilendirmeye iliskin Y&netmelik m.11).

Genellikle konut kredisi veren bankalar ayn1 zamanda bir sigortanin
da acentas1 olarak da hizmet sunmaktadirlar. Konut kredisi veren banka
yada konut finansman kurulusu tiiketiciye sigortay1 kendisine yaptirmasini
zorunlu kilamaz. Uygulamada bu konuda tiiketici aleyhine bir
olumsuzluk yasanmamas1 i¢in KFSY’de bilgi formunda bu hususta bir
hatirlatma yer alacagi hiikkmiine yer verildikten sonra ayrica 10.maddede
sigortact segme serbestisine iligkin ayr1 bir hiikiim daha 6ngorilmiistiir.
Rekabet piyasasinda tiiketicinin belki de daha ekonomik kosullarda baska
bir sigortacidan konut finansman sigortasi bulmasi miimkiin olabilir.
Konut finansman kurulusu tiiketicinin baska bir sigortaciya diizenlettirdigi

sigorta policesini kabul etmek zorundadir.

Ancak her halukarda tiiketicinin disaridan bulacagr konut
sigortasinin  kredi konusuyla, kalan borg tutariyla ve vadesiyle uyumlu
olmas1 gerekir (KFSY m.10.1). Bu kosullar1 saglamayan disaridan
saglanan sigorta, konut finasman kurulusunda sigorta teminati agigi

olusturabilir.

TTK m.1425(1) kredi sigortast poligesinin sekli kosullarini
diizenlemistir. Konut kredi sdzlesmesi hiikiimleri times new roman yazi
karakterinde ve 12 punto ve 1.5 aralik olarak yazilmalidir. Bu hiikmiin

amaci, tiiketicinin sigorta poligesini rahat okumasinin saglanmasidir.

% Yongalik, Aynur: Konut Edinme ve Finansman Sistemi Kapsanunda Bilgilendirme
Yikimliligi Acisindan Kredi Hayat Sigortasi, Prof.Dr.Firat Oztan’a Armagan, Ankara 2010, s.2356.



Kredi hayat ve ferdi kaza sigortasi olarak meblag sigortasi
niteliginde yaptirilan konut sigortalarda bile, sigorta poligesi kalan kredi
tutarindan fazla olamaz. Ayrica, sigorta sozlesmesinin vadesinin konut
finasman kredisinin vadesinden uzun olmamasi gerekir (KFSY m.10.1).
Bu hiikiimle konut kredisi alan tiiketicinin yiiksek bedelli meblag sigortasi
yaptirarak fazladan sigorta prim bedeli 6denmesinin Oniine geg¢ilmek

istenmistir.

Buna karsilik, sadece kredi konusu konut i¢in yapilan sigortanin
bedeli, kredi tutarindan bagimsizdir. TTK m.1460 uyarinca konut igin
yapilan konut kredisi sigortalarinda, sigorta degeri konutun degerini
asamaz. Bu sigortalarda, sigorta bedeli konutun yeniden yapim maliyeti

esas alinarak belirlenir, ancak bu maliyetin tespitinde arsa degeri dikkate

alinmaz.( BKBSY m.10-4).

6.1.3. Konut Kredisi Sigortasinda Degisiklikler ve Sona Erme

KFSY m.10.(2) hiikkmiine gore, kredi baglantili yapilan meblag
sigortalarinda kredi borcunun belirlenen vadeden Once geri 6denmesi
halinde sigorta sdzlesmesi de sona erer. Benzer sekilde konut kredi borg
yapisinda degisiklik yapilmasi durumunda da sigorta sdzlesmesi
sonlandirilir.  Ancak bu degisikliZe ragmen tiiketicinin  ayrica
bilgilendirilmesi ve ag¢ik onaymin alinmasi kosuluyla sigorta polige
mevcut kosullariyla devam ettirilebilir. Burada tiiketiciyi bilgilendirme

yiikiimliiliigl konut finansman kurulusuna aittir.

Boyle yapilmayip da konut kredisi bor¢ yapisinda gergeklestirilen
degisiklige gore mevcut sigorta poligesi teminat tutarlar1 ve sigorta

stiresinin yeniden diizenlenmesi de miimkiindiir (KFSY m.10.2).

6.2. Sermaye Piyasas1 Kapsaminda Konut Finansman

Sigortasi

5582 sayili Kanun yiiriirliige girmeden once, konut finansman

sigortasi ile ilgili ipotekli konut finansmani sistemi i¢inde her asamada



etkin bir rol oynayabilecek sekilde bir model dnerilmistir®. Onerilen
modele gore, kredi verilmesi onaylanan tiiketicinin, ayni zamanda
kredi alan kisi olarak kendisi i¢in hayat sigortast ve aldigi konut i¢in
(mevcut durumda zaten zorunlu olan) deprem sigortast yaptirmasi sart
kosulmaktadir. Tiiketicinin mali durumunda olusabilecek herhangi
olumsuz bir durum halinde, kredi taksitlerini geri  6deyememe
riskine  karst  Ipotege  Dayali Menkul Kiymetler Merkezi
(IDMKM) tarafindan geri odemelerinde sigortalanmasi gerekli
goriilmektedir (bu giivencenin mevcut sistem iginde sigorta
sirketlerince de verilebilecegi diisiiniilmektedir). Ancak, mevcut
yasada IDMKM ile ilgili bir diizenlemeye rastlanmamistir. Bununla
birlikte. 5582 sayili Kanun'un 13. maddesinde; 2499 sayili Kanun'un
39'uncu maddesi "Diger sermaye piyasast kurumlari; kurulus ve
faaliyet esaslar1 Kurulca belirlenen, sermaye piyasasi araglarinin
takas ve saklanmasi, derecelendirilmesi, ihraggilarin ve sermaye
piyasast kurumlarinin denetlenmesi ile ugrasan kuruluglar, yatirim
danismanligi, portfdy yonetimi gibi sermaye piyasast faaliyetlerini
yerine getiren sirketler, varlik yonetim sirketleri, ipotek finansmani
kuruluslar:, konut finansmani fonlari, varlik finansmam fonlari, risk
sermayesi yatinin fonlari, risk sermayesi yatinnm ortakliklari, vadeli
islemler aracilik sirketleri, sermaye piyasasinda faaliyette bulunacak
gayrimenkul degerleme kurumlar1 ve portfoy saklama sirketleridir"
seklinde degistirildigi goriilmektedir. Burada diger sermaye piyasasi
kurumlar1 arasinda "ipotek finansmani kuruluslari” bi¢ciminde bir
diizenleme bulunmaktadir. Ipotek Finansmani Kurulusu'nun tanimi
ve faaliyet alam1 5582 sayili Kanun'un 14. maddesinde; 2499 sayili
Kanun'a 39/A maddesi eklenerek "Ipotek finansmani kuruluslari,
miinhasiran  konut  finansmanindan  kaynaklanan  alacaklarin
devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan varliklarin

yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasi suretiyle kaynak

% Berberoglu, Murat Goksin/Teker,Suat:Konut Finansmam ve Tiirkiye'ye Uygun Bir
Model Onerisi, T.C.Marmara Universitesi Bankacilik ve Sigortacilik Enstitiisii
2005 Geleneksel Finans Sempozyumu
Tebligleri,http://bsy.marmara.edu.tr/TR/konferanslar/2005/2005tebligleri/31.doc,s.5-
6.


http://bsy.marmara.edu.tr/

temini amaciyla kurulan, sermaye piyasasi kurumu niteligini haiz
anonim ortakliklardir. ipotek finansmani kuruluslar1
faaliyetlerinin gerektirdigi risk yonetimi amacl islemleri
yiiriitebilirler"  seklinde yapilmistir®. Dolayisiyla, mortagage sigortast
uygulamalar1 ve diger sermaye piyasast kurumlarinin ¢alismalarina
yonelik uygulamayla ilgili diizenlemelerin heniiz gergeklestirilmemis
oldugu da dikkate alinarak doktrinde agiklanan modelller kiigiik
degisikliklerle yeniden diizenlenmeye calisilmistir.

Ancak burada onemle iizerinde durulmasi gereken nokta, miimkiin
olan en az maliyetle s6z konusu sigorta giivencelerinin sunulmasidir. Bu
anlamda, her konut i¢in zaten zorunlu olan DASK sigortasi hari¢
diger sigorta hizmetlerinin ya zorunlu olmasi yerine istege bagli olmasi
ya da s06z konusu sigortacilik hizmetlerinin kredi maliyetlerini asir1
sekilde yiikseltmeyecek sekilde belirlenip uygulanmasi saglanabilir. Bu
sekilde bir uygulamaya gegilmesi, ipotekli konut finansmani sisteminin
taraflara daha faydali olabilmesi ve etkin/verimli c¢alisabilmesi gibi

acilardan uygun olacaktir.®®

6.3.Tapu Sicili Sigortasi (Title Insurance)

"Konut Finansmani Sistemine iligkin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun" paralelinde kanun ¢ikmadan 6nce Hazine
Miistesarli@i'nin mortgage (tutsat) sigortast uygulamasma yonelik olarak
bazi caligsmalar yaptig1 belirtilmektedir. Bu anlamda yapilan g¢alismalar
asagida  Ozetlenen  mortgage  sigortast tiirleri lizerinde

yo gunlasmaktaduGg:

-Tapu sicili sigortas1 ( title insurance); sigortali, tasinmaz iizerinde .
miilkiyet hakki bulunan kisiler olabilecegi gibi, kreditor

konumundaki ipotekli konut  finansmanm1  kuruluslarn da

®” fpotek Finansmam Kurumu igin bkz. Topaloglu, s. 862.

% Topaloglu/Onal; Konut Finansman Sisteminde Mortgage Sigortasi, BATIDER, C.XXIV, S.1,
Haziran 2007, 5.109-136.

% gkin, Buminhan: Konut Finansmam Sisteminde Sigorta, Konut Finansmani Sistemi ve

Yeni Roller Semineri, Ankara, 21 Aralik 2005, http://www.tmmmb.org.tr/
uploadimg/pdf/B_Akin_sunum.pdf, s. 4-9.
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olabilmektedir. Bu kapsamda tapu sicili sigortas1 iki farkli sekilde
uygulanabilmektedir: Bunlar; kredi veren konumundaki ipotekli
konut finansmani kuruluslarinin sigortali oldugu 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 {izere, hukuki kullanim kisitlar1 ve tasinmaz tizerinde
baska rehinlerin bulunmasi gibi durumlar dikkate alinarak konut
finansmanina ait ipotegin gecersizligi veya paraya ¢evrilememesi

nedeniyle ugranilabilecek zararlar teminat altina

alinmaktadir.

- Konut finansmani alacaklisin1 koruma sigortast; konut kredisi
kullanan tiiketicinin konut finansmanini saglayan kredi kurumuna
kars1 ylikiimliiliiklerini yerine getirmede, 6liim, maluliyet, issizlik ve
diger nedenlerle temerride diisme durumunu teminat altina

alinmaktadir.

- Mal sigortalari; konut finansmani saglanan konutta yangin,
deprem, sel ve deprem gibi riskler nedeniyle meydana gelebilecek

zararlar1 kargilamaktadir.

- Deger koruma sigortalari; finansman saglanan gayrimenkulun
piyasa degerinin zaman iginde azalmasi riskine kars1 teminat

saglamaktadir.

Burada gerceklestirilen ¢alismalarin daha ¢ok tapu sicil sigortasi

konusunda yogunlastig1 ifade edilmektedir’®.

Yirtrlige 06.03.2007 tarihinde giren 5582 sayili Konut
Finansmani Sisteminde Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun'un 12.
maddesiyle 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanunu' na 38/A maddesi
eklenmistir. Konut Finansmani baslikli bu maddenin {igiincii fikrasinda

"Hazine Miistesarlig1r konut finansmanina iliskin sigorta sdzlesmeleri
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ile ilgili usul ve esaslar1 Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri
Birligi'nin, Sanayi ve Ticaret Bakanligi ise konut finansmani
kapsamindaki kredilerin yeniden finansmanina iliskin usul ve esaslari
Tirkiye Bankalar Birligi'nin goriislerini alarak belirlemeye yetkilidir"
hiikkmii 6ngoriilmektedir. Bu hiikme gore, konut finansmani ya da
mortgage sézlesmesine iligkin yapilacak sigorta sozlesmelerine iliskin

esaslar1 belirleme yetkisi Hazine Miistesarligi'ma birakilmustir’

Hazine Miistesarlig1 da mortgage sigortasi olarak ¢alismalarin1 daha
cok tapu sicil sigortasi iizerine yogunlastirdigi belirtilmektedir. Siiphesiz
tapu sicil sigortasi da kredi verene bir teminat saglayacaktir. Ancak,
saglanacak bu teminatin maliyetlerinin kredi kullanan tiiketicinin
iizerinde kalacagi unutulmamalidir. Mortgage sisteminin gelismesi ve
istenen hacme ulasmasi bir bakima kredi maliyetlerinin diiserek

tiikketici agisindan cazip hale gelmesine baglhidir.

Ayrica Tirkiye'deki ayni haklar rejimi ve tapu sicil sistemi tapu
sicil sigortasina ihtiya¢ duyulmayacak sekilde yapilandirilmistu. ABD'de
miilkiyet devirleri title company denilen 06zel biirolar vasitasiyla
yapilmakta ve mortgage kredili veya pesin satis olmasina bakilmaksizin
tapu sicil sigortasi diizenlenmektedir. Zira bu hukuk sisteminde tapu
siciline giiven ilkesi olmadig1 gibi, kural olarak, devletin tapu sicilinin
tutulmasindan ~ dolayr  meydana  gelen  zararlar1  karsilama
ylikiimliligli yoktur 2 Bu acidan sistemin kendisi 6zel bir koruma

saglamak bakimindan tapu sicil sigortasina ihtiya¢ gdstermektedir.

Buna karsilik, Tiirk Medeni Kanunu (TMK) 1007. maddesinde,
"Tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlardan Devlet sorumludur"
ilkesini koymustur. Buna gore Devlet, tapu sicilinin hukuka aykir1 olarak
tutulmasindan dogan zarar1 herhangi bir kusur bulunmasa dahi

tazmin etmek zorundadir”. Hatta Yargitay, yetkisi olmayan vekilin

™ Onal/Topaloglu, ipotekli Konut Finansmani ve Hukuku — Mortgage (Tutsat),Adana 2007,
s.141.
2 Karp/Klayman, s. 420

® Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 10. Basi, Istanbul 2004, s. 126-
127.



kurdugu ipotegi n gegersizliginden dogan zararin dahi TMK m. 1007

(eski m. 917) ye tabi olduguna karar vermistir’*.

Yine, TMK 1023. maddesinde "Tapu kiitiglindeki tescile
lyiniyete dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan {igiincii
kisinin bu kazanimi korunur" denilmek suretiyle sicile giiven ilkesi kabul
edilmistir. Tapu siciline ister baglangicta isterse sonradan olsun yolsuz bir
kayda gore hak kazanan kisinin tapu sicilindeki kaydin dogru olduguna
iliskin giiveni yasayla korunmaktadir. Yalnizca miilkiyet degil, ipotek ve
diger sinirli ayni haklarin da tapu siciline gliven ilkesine gore kazanilmasi
miimkiindiir. Herhangi bir nedenle yolsuz hale gelmis kayda dayanarak
tapu sicilinde malik goziiken kimseden iyiniyetli olarak lehine ipotek
kurduran alacaklinin ipotegi, sonradan yolsuz tescil nedeniyle tapu

kaydi iptal edilse bile gegerliligini siirdiiriir’.

Yukarida belirtilen, tapu sicilinin tutulmasindan dolay1 Devlet'in
sorumlu olmasi ve tapu siciline giiven ilkesinin kabul edildigi Tiirkiye
agisindan, tapu sicil sigortasinin ancak tali olarak c¢ok istisnai
durumlarda bir giivence saglayabilir. Zira bu giine kadar bankalarin
ipotek karsilig1 verdikleri konut kredilerinde bu tiir bir sigorta urunune

ihtiya¢ duymamalar1 da, bu konudaki goriistimiizii desteklemektedir.

“Yargitay 4 HD, 26.01.1981 tarih ve E.12644, K.518 (Anildig1
yer:Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 127, dn. 395)

" Dava konusu 6 par¢a gayrimenkul tapu siciline malik goriilen davali A.nin borcundan
dolay1 itiraz davacist Ziraat Bankasi adma ipotek edilmistir. A. adina olan tapu
kayitlarinin ipta:!'l ile kendi adlarina tescilini isteyen davacilar, ipotek alacaklis1 Ziraat
Bankasi'nin kotiiniyeti oldugunu iddia ve ispat etmem islerdir. Ziraat Bankasi tapu
sicilindeki klI3'da dayanarak: iyiniyetle alacagina karsilik tapu sicilinde ayni hak iktisap
etmis oldugundan Medeni Kanun'uu 93 I'inci maddesi geregince bu iktisab1 gegerlidir.
Mahkemece mevcut deli ller ve davali A.nin kabulii géz Oniinde tutularak tapu
kayitlarinin iptaline ve davacdar adma tesciline karar verildigine nazaran tapu
kayitlarinda Ziraat Bankasi lehine mevcut ipotek kayitlarmin da evvelce oldugu
gibi devamina karar veril mesi gerekli iken. kararda bu hususa isaret edilmemis
olmast usul ve kanuna aykiridir. (Yargitay 8. HD. 31.05.1966 tari h ve E.1868,
K.2995, amldig1 yer: Karahasan, Mustafa Resit, Tiirk Esya Hukuku, C.IV, istanbul
1991, 5.1413,1414.)
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