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IPOTEKLi KONUT FINASMAN (MORTGAGE) SISTEMINDEKI
RISKLER VE MORTGAGE SiGORTASI
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ézet

Ipotekli konut finansman sistemi kredi alanlar finansman kuruluglar: ve sermaye
pivasalart agisindan biiyiik katkilara sahiptir.Ancak sistemin bu faydalar: yaminda faiz
riski, kredi riski, erken oOdeme riski ve likitide riski gibi riskleri biinyesinde
barindirmaktadr. Bu tiir risklere karsi mortgage sigortasi devreye girmekte ve énleyici bir
fonksiyon iistlenmektedir.Bu nedenle mortgaga sigortasi mortgage uygulamalarmmdaki
risklere karst yaygin bir sekilde kullanilmaktadr.

Anahtar Kelimeler:Mortgage, Mortgage Sistemi, Mortgage Sigortast
Abstract

The mortgage system has valuable advantages for loan debtors, financial
organizations and capital markets. Neverthless, besides these advantages it also covers
interest risk, credit rvisk, early payment risk and liquidity risks within it’s structure.
Considering that kind of risks mortgage insurance steps in and undertakes a restrictive
function. In this respect, mortgage insurance is widely used against the risks of mortgage
applications.
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Ipotekli konut finansman sistemi, ipotek karsihigi menkul kiymetlestirilmis
kredileri ifade eden bir sistemdir. Genis anlamda, uzun vadede, aylik taksitler halinde
O0denmek iizere bir gayrimenkulun satin alinmasini ve borg sona erene kadar gayrimenkulun
miilkiyetinin finansman kurumunda, kullanimimin ise satin alman kiside kalmasini

saglayan, ayrica alacak haklarina dayanarak menkul kiymetlestirme isleminin yapildig1 bir
kredi sistemini ifade etmektedir.

Sistemde kredi verenler, kredi konusu olan konuta ipotek tesis ederek kullandirilan
krediyi teminat altina almakta ve uygun kosullarla temin ettikleri fonlar1 uzun vadeli kredi
olarak tiiketicilere kullandirmaktadirlar. Tiiketiciler agisindan en 6nemli faydasi; diisiik faiz
ve kiigtik tutarli, uzun vadeye yayilan kredi taksitlerinin, fiziki ve sosyal ihtiyaglarini
sikinttya diismeden kargilanabilmesidir. Bu sayede tiiketici tasarruf dongiisiine girmemekte,

* Marmara Universitesi S.B.M.Y.O. Ogretim Gérevlisi.
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once konutuna kavugmakta ve daha sonra yapacagi tasarruflar ile kredilerini geri
odeyebilmektedir.

Ipotek teminath menkul kiymetler, ihra¢ edenlerin borglanma senedi
niteligindedir. Tiiketiciler almis olduklar1 konut kredilerini geri 6deyemezlerse ihraggilar
menkul kiymet geri 6demelerini yapmakla yiikiimliidiirler. Bu yiikiimliiliiklere ilave olarak,
konut kredilerinden kaynaklanan alacaklar yatirimcilar igin teminat olusturmaktadir.
Ihraggilarin iflas etmeleri halinde ise, yatirimeilar kredi alacaklari iizerinde dncelikli olarak
hak sahibidirler. Bu durumda, menkul kiymet geri 6demeleri tamamlanincaya kadar kredi
alacaklarindan elde edilecek olan gelir ihragginin diger alacaklarina 6denemez, miinhasiran
menkul kiymetlerin geri 6demelerinde kullanilir. Tiim menkul kiymetler 6dendikten sonra
artan bir meblag olmasi halinde ise bu meblag iflas masasina dahil edilir’.

Ipotekli konut finansman1 sisteminin tiiketicilerle birlikte kredi verenlere, kamuya,
genel ekonomiye ve sermaye piyasalarinin derinlegsmesine 6nemli katkilar1 bulunmaktadir.
Bu olumlu etkiyle beraber sistem tiiketiciler, finans kuruluslart ve yatirimcilar agisindan
pek cok riski biinyesinde barindirmaktadir. Bu risklere karst koruyucu 6nlem ise sigortadir.

1. ipotekli Konut Finansman (Mortgage) Sisteminin Tasicigi Riskler

Ipotek karsihign menkul kiymetlestirilmis krediler ¢esitli risklere maruz
kalabilmektedir. Korunma yontemleriyle bu risklerin bir boliimiiniin olumsuz etkisinden
kurtulmak miimkiindiir. Mortgage sisteminde ipotege dayali olarak ¢ikarilan menkul
kiymetlerin tagidigi riskler genel olarak dort ana baglik altinda toplanabilir.

a) Faiz Riski

Faiz orami riski, hem kredi kullananlarin hem de kredi kullandiran finansman
kuruluglarinin karsilagabilecegi bir risk tliriidiir. Faiz orami riski, piyasa faiz oranlartyla
sozlesmenin diizenlendigi faiz oranmin farklilagmasi durumunda ortaya g¢ikmaktadir.
Riskten etkilenen taraflar ve etkinin boyutu ipotek karsiligi menkul kiymetlestirilmis
krediler tiirline gore degismektedir. Sabit faizli ipotek karsiligi menkul krymetlestirilmis
kredilerde piyasa faiz oranlarinin artmasi kredi veren tarafi olumsuz etkilerken, degisken
oranli ipotek karsiligi menkul kiymetlestirilmis kredilerde olumlu etkilemektedir. Piyasa
faiz oranlarindaki diisiis ise ters etkiler olusturmaktadlra.

Diger sabit gelirli menkul kiymetler de oldugu gibi, mortgage teminatlarinin fiyat
degisen faiz oranlarina karsilik olarak dalgalanmaktadir. Bununla birlikte, faiz orani

! Halisdemir, Onder, ipotek Bankaciligmm Gelisim Asamalari: Avrupa Birligi — Tiirkiye
Karsilagtirmasi, “AB’ye Entegrasyon Siirecinde Kurumsal Yonetim ve Oncii Tki Sektdr Uzerine
Uygulama”, Geleneksel Finans Sempozyumu-2004, 27-28 Mayis 2004, Istanbul.
http://bsy.marmara.edu.tr/TR/sempozyum_bildirileri/Onder%20Halisdemir_274-283_.pdf

2 Alptiirk, Ercan, Soru ve Cevaplariyla Mortgage Sistemi (Tutsat), Yaklasim Yaymcilik, Ankara
2007, s.178.

% Yalgmer, Kiirsat, “Ipotek Karsiligi Menkullestirilmis Krediler Sisteminde Riskler”, Karimnca
Dergisi, Nisan 2006, s.12.
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hareketleri mortgage teminatlar: iizerinde ilave bir etkiye sahiptir.Clinkii bunlar 6nceden
6deme oranlarim ve sirasiyla kazanglar etkilemektedir®.

Faiz orani riskini kontrol edebilmek i¢in, en ¢ok basvurulan yol belli nitelikteki
risklere karsi sigorta yaptirmaktir. Faiz orani riskine karsi sigorta yaptirilmak istenmesi
halinde, faiz oranlarmin degisim smurlariin  sigorta sdzlesmesinde belirtilmesi
gerekmektedir. Dogal olarak faiz oranlarinin bu sinirlarin digina tagmasi halinde sigorta
devreye girecek ve karsilasilacak olan zarar tazmin edilecektir®.

b) Erken Odeme Riski

Ipotek kredilerinde krediyi veren kurum acisindan ortaya ¢ikabilecek bir risk
unsuru erken 6ddeme riski, diger bir ifadeyle pesin 6deme riskidir.

Ipotek karsihigi verilen kredinin tamaminin vadesinden dénce ddenmesini ifade
etmektedir. Piyasa faiz hadlerinin istikrar kazandigi donemlerde nispeten daha az olan
erken 6deme riski, faizlerdeki dalgalanmalarin yogun oldugu zaman dilimlerinde oransal
olarak daha fazla olmaktadir®,

¢) Kredi Riski

Krediyi alan kiginin aldig1 krediyi geri 6dememe riski olarak ifade edilebilir. Bu
tiir risklerden korunmak i¢in de verilen kredilerin sigortalanmasi yoluyla kredi riski bertaraf
edilmeye ¢aligilmaktadir.

Kredi geri 6demelerinde aksakliklarin ortaya ¢ikmasi halinde, kredi kurumlarinca,
iizerine ipotek konulmus olan gayrimenkuliin satilip, mevcut kredi bakiyesinin tahsil
edilmesi yoluna gidilir. Dolayisiyla, burada kredi riskinin degerlendirilmesi asamasinda,
iilkedeki mevcut yasal takip prosediiriiniin géz 6niinde bulundurulmasi gerekmektedir.

Kredi geri 6demelerinin yapilamamasi halinde, kredi kurumu tarafindan verilmis
olan kredinin mevcut bakiyesinin elde edilmesi siiresi, tamamen ilgili lilkenin yasal takip
prosediiriiniin hizli isleyip islememesine bagli olmaktadir. Ipotek kredilerinin yaygin
oldugu ilkelerde, bu sistemin iyi isleyisini temin etmek bakimindan, sistemin kurulmasi
asamasinda, yasal takip prosediirii gibi kredi riskini etkileyebilecek alanlarda gerekli
diizenlemeler yapilmis ve finans piyasasinin etkin isleyisini temin edebilmek i¢in gerekli
onlemler alinmistir. Bu ¢ercevede ipotek kredilerini uygulamak isteyen diger iilkelerin de
yasal takip prosediirii ile ilgili hizlandiric1 diizenlemeleri yapmasi ve kredi riskine yol agici
faktorleri ortadan kaldirmasi gerekmektedir. Aksi takdirde, kredi kurumlar agisindan
ipotek kr7€dileri cazip araglar olmayacak ve bu piyasaya akacak olan fonlar sinirlanmis
olacaktir’.

* Yetgin, Feyzullah, Mortgage Sistemi: Tiirkiye (Teori — Uygulama), Diinya Gazetesi Kitaplig1,
Subat 2007, s.95.

® Alp, Ali ve Yilmaz, M.Ufuk, Gayrimenkul Finansmam ve Degerlemesi, IMKB yaymlar1, Haziran
2000, s.55.

® Colak, H. Bayram, “Mortgage Yasa Tasarisina Gore Ipotekli Konut Sisteminin Esaslari, Sistemin
Tasidig1 Riskler ve Uygulanmas: igin Gerekli Olan Diizenlemeler”, Mali Kilavuz Dergisi, 28. Sayi,
Nisan — Haziran 2005, s.14.

" Alp ve Yilmaz, a.g.k., s.57
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d) Likidite Riski

Likidite riski yani pazarlanabilme riski, satin alinmig olan ipotek kredilerinin
acilen satilmasi gerektiginde karsilasilacak zarar riskidir. Genel olarak, satilmak istenen
ipotek kredisinin piyasadaki alim satim fiyati arasindaki farka gore hesaplanmaktadir.
Cesitli nedenlerle kredi ddemelerinin yapilamadigi ve kredi veren kurumun tasinmazin
satisina  karar verdigi durumlarda nakde donisiimiinii etkileyecek bir ¢ok unsurla
karsilagilacaktir. Gayrimenkulun fiziki durumu, talep edilen miktar, piyasadaki arz ve talep
dengesi gibi faktorler nakde déniisiimii etkileyecektir®.

ABD gibi, ikinci el ipotek piyasasi gelismis olan iilkelerde, ipotek kredilerine
dayali olarak ihra¢ edilmis olan menkul kiymetlerin ¢ogunun likiditesi ¢ok yiiksek olup,
buna paralel olarak likidite riskleri ¢cok diigiik diizeydedir. Ancak ipotek kredileri i¢in ¢ok
etkin bir ikinci el piyasa olmasina ragmen, bu piyasadaki alim-satim marj1 diger bor¢lanma
araglarina gore oldukga yiiksektir.

2. Mortgage Sigortasimin Tanimi ve Onemi

Sigortanin tanimi1 muhtelif kaynaklarda ¢ok ¢esitli bigimlerde yapilmustir.
Sigortanin taniminin yapilabilmesinde risk ifadesi merkezi bir yer teskil etmektedir. Risk
ise, genel olarak ortaya ¢ikacak hasara iliskin belirsizlik olarak ifade edilebilir. Bu risklerin
en aza indirilmesi veya tamamen ortadan kaldirilmasinin ¢6ziimii ise sigortadir. Sigorta,
sigorta edilen bir varligin hasar gérmesinden sonra goérdiigii hasar kadarini karsilayarak
sigortalinin kaybini telafi etmek islemidir.Mortgage sigortasi ise ipotege baglh kredilerin
O0denmemesi halinde ortaya ¢ikabilecek riskler nedeniyle olusabilecek ekonomik
kayiplardan korunmak amaciyla kullanilmaktadir.

Bor¢ vermede risk kaynagi olarak goriinen en biiyiik sebeplerden birisi borglunun
borcunu zamaninda ve tam olarak 6deyememesi bir digeri ise, ekonomide degisen sartlar
nedeniyle faizin diisiik kalarak kredinin fiyatini karsilayamamasidir. Mortgage sigortasi bu
riskleri yonetmektir.

Mortgage sisteminde sigorta sirketlerinin ii¢ fonksiyonu vardir.

Bunlardan birincisi, ipotekli konut kredilerinin 6denmesi i¢in tasarruf yapilmasini
saglamak, yani bu isleve haiz bir ara¢ tiretmektir. Sigorta ve bireysel emeklilik sirketleri,
birikimli bir tiir hayat sigortas1 iiriinii ve emeklilik planlar1 yoluyla, konut kredilerinin
Odenmesi i¢gin tasarrufa yonelik planlar sunmaktadirlar.

Ikincisi ise, ikincil piyasalardaki ipotekli konut kredilerini satin alarak yatirimci
rolii oynamaktir.

Son olarak, sistemi risklere karsi korumaktir. Mortgage sisteminde, gerek
borglularin, gerekse alacaklilarin karsilasabilecegi ¢ok sayida risk bulunmaktadir. S6z
konusu risklerin baginda, borglunun, is gérememezlik, hastalik, issizlik vb. nedenlerle,

8 Yalginer, a.gm,, s. 15
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kredi taksitlerini 6deyememesi, satin alinan evin tapu kayitlarinda bulunan sorunlar
nedeniyle, ipotegin nakde ¢evrilememesi vb. riskler gelmektedir °.

Sistemin daha iyi isleyebilmesi i¢in, mutlaka bu risklerin kontrol altina alinmasi
gerekmektedir. Tiim diinyada riskleri kontrol altina alarak, ekonomik kayiplar1 6nleyen tek
finansal arag ise sigortadir.

Mortgage sigortalari, yatirim riskini azaltmak suretiyle sermaye piyasasina fon
akigini artirmak ve bu surette sermaye piyasasinin gelisimini saglamak ve ayni zamanda da
olusturulacak ikincil piyasa ile Ozellikle ipotege dayali menkul kiymet ihracinin
gerceklestirilebilmesi ile konut finansmani sorununun ¢ézimiinii kolaylasnrmaktlrlo.

Mortgage sigortast ipotekli konut finansmani sistemlerinde vazgecilmez
unsurlardan biridir. Bu sayede, mortgage sigortasi ile sistem taraflarinin belirli bir bedel
karsiliginda zamanla ortaya g¢ikabilecek zararlara karsi kendilerini korumalari miimkiin
olmaktadir. Dolayisiyla mortgage sigortas: taraflara, ileride karsilasabilecekleri risklere
karg1 koruma saglamak suretiyle kismen giivenli bir ortam olusturmaktadir. Sonug olarak
saglanan bu giivence ipotekli konut finansmani sisteminde birincil ve ikincil piyasalarin
daha saglam bir yapida ve hizli bir sekilde gelisebilmesine firsat vermektedir.

Mortgage Sigortasindan Once Mortgage Sigortasindan Sonra
%25 Kredi Kullananin ~ <4— %5
Kredi Kullananin Oz Kaynagy -
2 - %20 Mortgage
Oz Kaynagi Sigortasi
%75 %75
Mortgage Mortgage
Kredisi Kredisi

Sekil 1. Mortgage Sigortasimni Konut Kredilerindeki Yerit*

Sekilden de goriilebilecegi gibi mortgage sigortasi ile daha kolay ve biiyiik tutarda
kredi almak miimkiin olabilmektedir. Bu konu dzellikle sistemden dar gelirli kesimin daha

® Oksay, Suna, “Konut Finansmani Sisteminde Sigortanin Yeri”, Tiirkiye’nin Avrupa Birligi’ne Tam
Uyeligine Dogru, Tiirk Sigorta Sektoriiniin Oncelikli Sorunlar1 Toplantilar1 4-5, 8 Subat 2006,
Istanbul, s.136.

10 Blood, Roger, “Mortgage Default Insurance: Credit Enhancement For Homeownership”, Housing
Finance International, September 2001.

11 Porter, Tony, “Mortgage Insurance in Developing Markets”, Konut Finansmam ve Tiirkiye I —
Konferans Sunumlari, 9-10 Kasim 2004, s.9.
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kolay yararlanabilmesine olanak saglamasi agisindan da 6nem tagimaktadir. Ayn1 zamanda
kredi veren kurum da ileride ortaya ¢ikabilecek sorunlara karsi kendini koruma altina almis
olmaktadir *2.

4. Mortgage Sigortasi Tiirleri

Mortgage sigortasit hizmeti genel olarak devlet ya da 6zel sektor tarafindan
sunulabilmektedir. Ipotekli konut finansmani ya da mortgage sisteminde kullanilan gok
degisik sigorta tiirleri kullanilmaktadir.

a) Mortgage Hayat Sigortalari

Mortgage sistemiyle ev almak icin kredi bagvurusunda bulunanlar, kanun geregi
hayat sigortasi da yaptirmak zorunda olduklar1 giindeme gelmistir. Mortgage sistemi ile ev
almak isteyen kisiler, kredi talep ettiginde, risk primi iceren hayat sigortasi da yaptirmak
durumunda kalmaktadirlar.

Mortgage kredileri veren finansal kuruluglarin bu kredileri kullanacak olan
tiiketicilerden talep ettikleri hayat sigortalarinin yaptirilmast asamasinda kapsamli olarak
ilgili kisilerden saglik tetkiklerinin yaptirilmasini istemeleri gerekmektedir. Ciinkii, bu konu
suistimale son derece agik boslukta kalan bir konu olarak goriilmektedir 13

Tirkiye’de Hayat Sigortalar1 Yonetmeligi’nde; hayat sigortalilarinin, sigorta
ettirenlerin ve lehdarlarmin hak ve menfaatlerinin korunmasi ile hayat sigortaciligt
faaliyetlerinin diizenlenmesini ve denetlenmesini teminen hayat sigortalari tarifelerinin
teknik ozelliklerinin belirlenmesini, teknik karsiliklari, hangi aktif degerlerin hangi
oranlarda karsilik olarak gosterilebilecegini, kar paymna iliskin usul ve esaslari, ilan ve
reklamlar ile ilgili sair hususlart diizenlemektir.

S6z konusu Yonetmelik, sigorta sirketlerinin 6liim, yasama ve her ikisinin birlikte
kapsandigi hem 6liim hem de yasama ihtimallerine bagli teminatlar ile ek olarak verilen
ferdi kaza, hastalik sonucu maluliyet ve tehlikeli hastaliklar teminatlarinin verildigi hayat
sigortasi tarifelerinin esaslarini, bunlarin hazirlanarak uygulanmasini, bilgilerin kaydini,
s6zlesme hiikiimlerinin takibini, mali tablolarin hazirlanmasini, istatistiki verilerin
toplanarak degerlendirilmesini, hayat sigortaciligt aracilik faaliyetlerini, gelirlerin
dagitilmasini, ylkimliliikler ile varliklarin hesaplanmasini ve ilgili sair faaliyetleri
kapsamaktadir.

b) Mortgage Koruma Sigortasi

Kredi alanlar tarafindan yaptirilan mortgage koruma sigortalar1 genellikle hayat
sigortasi sirketleri tarafindan yapilmaktadir. Kredi alanlar tarafindan yaptirilan sigorta,
baglarda hayat sigortasi seklinde yer almig, zaman i¢inde bu sigortanin kapsaminda ilerleme
saglanmustir.

Mortgage Koruma Sigortasi ile mortgage karsiligi kredi alan bor¢lunun 6liimii
halinde kalan borcun o©6denmemesi nedeniyle gayrimenkuliin satiginin  Onlenmesi

12 Onal, Yildirim Beyazit ve Topaloglu Mustafa, ipotekli Konut Finansmani ve Hukuku Mortgage
(Tutsat), Karahan Kitabevi,Ankara, Nisan 2007, s.107.
13 Alptiirk, a.g.k., s. 299
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amaclanmaktadir. Sigorta sirketi, kredi bor¢lusunun 6liimii halinde kalan borcu alacakliya
Odeyerek gayrimenkulii nakde cevirmekten kurtarir. Sigorta sirketinin alacakliya borcu
O6demesinden sonra s6z konusu gayrimenkuliin miilkiyeti mirasg¢ilara gecer. Bu sigorta ile
Olim diginda kritik hastalik ve siirekli maluliyet risklerinin de teminat altina alinmasi
miimkiindiir',

¢) Mortgage Deger Kayb1 Garanti Sigortasi

Bazi durumlarda kisaca “mortgage sigortasi” olarak da adlandirilan mortgage
deger kaybi garanti sigortasi, kredi veren kurumu korumaya yonelik olarak
diizenlenmektedir. Bu sigorta ile kredi alanin mortgage geri ddemelerinde temerriide
diismesi nedeniyle mortgage olarak verilen gayrimenkuliin paraya cevrilmesi sonucunda
satis bedelinin bakiye borcu karsilamamasindan dogan zarar teminat altina alinmaktadir®®,

d) Tapu Sicili Sigortasi

Tapu Sicil Sigortast kredi verilerek ipotek altina alinan gayrimenkuliin tapu sicil
kayitlarinin temiz oldugunu ve ipotegin nakde ¢evrilmek istendiginde bir sorun
¢ikmayacagini garanti eden ve aksi durumlardaki zarar1 kapsama alan bir sigorta tiiriidiir.

Genel ve standart bir tapu sicil sigortasi sartlar1 ve tipi mevcut degildir. Her olay
ve islem i¢in bu sigortanin kapsam ve hiikkiimleri degisiklik goéstermektedir. Bununla
birlikte, tapu sicili sigortasi genellikle, sahte ve tahrif edilmis belgeler, bilinmeyen
mirasgilar, yanlis kaydedilmis dokiimanlar, gercek olmayan evlilik durumlari, isimlerdeki
karigiklik ve hatalar, yanlis yorumlanan vasiyetnamelerden kaynaklanan miilkiyet
sorunlarini teminat kapsamina almaktadir *°.

Tapu sicil sigortasinda primin pesin olarak tahsil edilmesi esastir. Kapsami
farklilik gosteren ¢ok cesitli tiirleri olmakla birlikte, genel olarak iki ana baglik altinda
incelenebilecek olan bir sigorta tipidir. Bunlar, kredi alacaklisin1 korumaya ydnelik olan
sigortalar ve gayrimenkuliin miilkiyetini alan kisileri korumaya y6nelik olan sigortalardir.*’

e) Yapi Sigortasi

Mortgage sisteminin uygulanmast ayni zamanda ingaat sektoriinde nitelik
yiikselmesini de doguracak sonuglar yaratacaktir. Uretilen yapilarm tasarim kalitesi, bu
yapilarda kullanilan malzemelerin ve friinlerin degerlendirilmesi, artik birgok kritere
uymak durumunda kalacaktir. Sistem, yap1 liretimi alanindaki denetimini nitelikli bigimde
yiiriitmek durumunda olacaktir. Yapi sigortasi sistemin 6nemli giivencelerinden birini
olusturmaktadir'®.

* Onal ve Topaloglu, a.g.k.., s. 127

15 Mortgage Indemnity: a Borrower’s Guide, http://www.cml.org.uk/cml/consumers/guides/indemnity
18 Alptiirk, 2007, 313

17 Jacobus, Charles J, Real Estate Law, A Reston Book, Prentice Hall Inc. Englewood Cliffs, New
Jersey, 1986,5.167

18 http://dimp.org/konutfinans.html
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f) Ev Sahibinin Sigortasi

Konut sahiplerinin sigortast yada 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
hayvanlarin verdigi zarardan sorumluluk gibi riskler de teminat kapsamina dahil
olabilmektedir.

Konut sigortas1 sartlarinda tek tip uygulama bulunmamakla birlikte genellikle
standartlagmaya dogru gidilmektedir. Verilen teminatin tiiriine 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™.

5. Mortgage Sigortasinda Diinya Uygulamalari

Diinyada mortgage sigortasi hizmetinin kamu yada 0zel sektdr tarafindan
sunuldugu goriilmektedir. Kamu mortgage sigortasit sistemi ABD ve Kanada’da
gelistirilmigtir. Mortgage sigortas1 diinya genelinde giderek Onemli hale gelmektedir.
Genellikle iilkelerin, kamu mortgage sigortasi sisteminden 06zel mortgage sigortasi
sistemine ge¢me egiliminde olduklari sdylenebilmektedir. Avustralya, Yeni Zelanda,
Irlanda, Giiney Kore, Belgika, Israil, Giiney Aftika ve Ingiltere’de Ozel Mortgage Sigortasi
uygulamasi mevcuttur. ABD, Kanada, Fransa ve Belgika’da hem 6zel hem de kamu
mortgage sigortas1 uygulamasimin her ikisi de kullamlmaktadir. Litvanya, isve¢ ve Hong
Kong’da ise sadece kamu mortgage sigortasi uygulamasi bulunmaktadir®.

Ozel mortgage sigortasi, bazi iilke uygulamalarinda ¢ogu zaman bir saglik raporu
esliginde; hayat sigortasi sirketleri tarafindan sunulan bir sigorta hizmeti niteligi
tagimaktadir. Bu hizmetle saglanan teminatlar; kredi alanin isini kaybetmesi, hastalanmasi,
kaza gegirmesi ve dlmesi gibi durumlarda mortgage borcunun ddenmesini kapsamaktadir.?*

Ev sahibi olmak isteyenlerin birkag tip sigorta tiirii kullanmalar1 gerekebilir.
Yangin ve sel gibi afetler sonucu ortaya ¢ikan hasarlara karst korunmak igin hasar
sigortalart  kullanilmaktadir. Konut sigortalari, ev sahiplerini beklenmedik hava
hareketlerinin ortaya ¢ikardigi zararlar ile hirsizlik gibi olaylarin zararlarina kars1 korumaya
yonelik olarak hizmet sunmaktadir. Mortgage hayat sigortalar1 ise, ev sahibine ve ailesine
ev sahibinin 6liimi durumunda finansal agidan koruma saglayan bir sigorta iiriiniidiir.
Bilindigi gibi 6zel ipotek sigortasi ise kredi vereni, kredi alanin borcunu ddeyemez hale
gelmesi durumunda korumaya almaktadir®.

19 Onal ve Topaloglu, a.g.k., s. 130

20 (nal ve Topaloglu, a.g.k., s. 133

2! http://members.optusnet.com.au/~mortgagearticles/mort-insure.htm

22 \Walsh ve Ellise, Mortgage Insurance, http://planabudget.com/mortgage_insurance.htm
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6. Tiirkiye’de Mortgage Sigortasi

Tirkiye’de mortgage kanunu olarak bilinen 5582 sayili Konut Finansmani
Sisteminde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun 06.03.2007 tarihinde yiiriirliige
girmistir. 5582 sayili Kanunda tiiketiciler tarafindan alian biitiin ipotekli konut kredileri,
konut finansmani yada mortgage islemi sayilarak kanun kapsamuna almmustir®®. Aymi
Kanun’un 20. maddesinde de kanunun yiiriirliigiinden 6nce tiiketiciler tarafindan alinmis
bulunan ipotek teminatli konut kredilerinin de ii¢ ay i¢inde kapsam disinda birakilma istegi
acikca belirtilmemigse ipotekli konut finansmani islemi sayilacagi ongdriilmiistiir.

Mevcut konut kredileri uygulamasinda bankadan bankaya degismekle birlikte;
zorunlu deprem sigortasi, konut sigortasi, hayat sigortasi, ferdi kaza sigortast ve yangin
sigortas1 gibi sigorta tiirleri ¢ogu kez zorunlu olarak yaptirilabilmektedir. Bununla birlikte,
sigorta ile ilgili giderler ve diger kredi kullanimina bagli masraflarin tamami kredi alan
kisiler tarafindan karsilanmaktadir®.

Tirkiye’de yiiriirliige giren mortgage yasasinda maalesef kredi kullanan kisinin is
gorememezligi, hastaligi, issizligi, vefat: gibi durumlarda kredi taksitlerinin 6denememesi;
konutun tapu kayitlarindan dolay1 ipotegin nakde c¢evrilmesinde yasanan sorunlara karsi
hem kredi veren kuruluslari hem de kredi kullananlari koruyan bir sigorta sistemine yer
verilmemektedir. Yasaya gore finansman kurulusu, konut kredisini 6deyemeyen tiiketicinin
sadece krediye konu olan konutunu nakde ¢evirebilmekte veya konutu haczedebilmektedir.
Ancak kredi veren kurulusun risklerine kars1t esasli bir giivence yasada goriilmemektedir.
Yani bir anlamda olusabilecek riskler, sistemin i¢inde ¢oziilmeye birakilmis durumdadir.
Fakat konut finansmani kanununda bugiin i¢in sigorta sistemine yer verilmemesi, bundan
sonra da yer verilmeyecegi anlamina gelmemektedir. Ciinkii yasada, “Hazine Miistesarlig1
konut finansmanina iliskin sigorta s6zlesmeleri ile ilgili usul ve esaslar1 Tiirkiye Sigorta ve
Reasiirans Sirketleri Birligi’nin, goriislerini alarak belirlemeye yetkilidir” maddesi yer
almaktadir. Buda gosteriyor ki, onlimiizdeki donemde Avrupa ve ABD’de oldugu gibi
Tiirkiye’de mortgage sistemine yoOnelik degisik sigorta enstriimanlart uygulamaya
baslayacaktir. Bununla birlikte, mortgage ile ilgili ¢ikacak tiim sigorta {iriinleri, yasada
zorunlu olarak yer almadigi igin, istege bagli olarak yapilacaktir. Yani isteyen kisi bu
sigortalar1 yaptiracak, istemeyenler ise bu sigortalar1 yaptirmayacaktir seklinde bir anlam
cikmaktadir®.

Mortgage sigortasi yaptirmayr tercih etmeyen tiiketici diger sigortalarina
giivenecek ve bunlar da mevcut degilse evini kaybetme tehlikesiyle karsi karsiya kalacaktir.
Mortgage sigortasinin olmadigi bir Mortgage sisteminde, yada olsa bile tiiketiciler
tarafindan tercih edilmedigi durumlarda, temerriide diisen kredi bor¢lusu borglarini 6demesi
icin evin satilmasimin yeterli olmadig1 zamanlar da mal varligini kaybetme tehlikesini de
gbze almak zorunda olacaktir.

28 5582 Sayili Konut Finansman Sistemine liskin ve Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma
fliskin Kanun, Resmi Gazete, 6 Mart 2007, S.26454, m.12.

24 (Onal ve Topaloglu, a.g.k., s. 137

% Karanfil, Nese. “Uygulamaya Giren Mortgage’da Risk Cok ‘Sigorta’ Eksik”, Referans, Mayis
2007, s.2.
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7. Sonug

1p0tekli konut finansman sisteminin, tiiketiciler bagta olmak tizere, kredi verenlere,
kamuya, ekonomiye ve sermaye piyasalarinin daha etkin bir hale gelmesine onemli
katkilar1 bulunmaktadir. Bu olumlu etkilerin yan: sira ipotekli konut finansman sistemi
tiketiciler, finans kuruluslart ve yatirimcilar agisindan pek ¢ok riski biinyesinde
tagimaktadir. Bu riskler genel olarak; faiz riski, erken 6deme riski, kredi riski ve likidite
riski olmak tizere dort ana baglik altinda toplanmaktadir.

Ipotekli konut finansman sisteminde karsilagilan risklerin biiyiik bir boliimiiniin
olumsuz etkisinden kurtulmak miimkiindiir. Bu risklerin minimize edilmesi veya tamamen
ortadan kaldirilmasinin tek giivencesi sigortadir. Tiim diinyada sistemin risklerini kontrol
altina almak i¢in mortgage sigortasi uygulanmaktadir. Mortgage sigortasi hizmeti genel
olarak devlet yada 6zel sektdr tarafindan sunulmaktadir. Ayrica iilkelerin kamu mortgage
sisteminden 6zel mortgage sigortasi sistemine gegme egiliminde olduklari sdylenebilir.

Geligmis tilkelerde ipotekli konut finansmani ile sigortacilik birlikte isleyen bir
sistemdir. Tiirkiye’de ise yasalasan ipotekli konut finansmani, yani mortgage sistemine
bakildiginda, sigorta ayrintili bir sekilde yer almamaktadir. Kanunda mortgage sistemi
yontemi ile satin alinan konutun, vade bitimine kadar sigorta ettirilecegi belirtilmistir. Ayni
sekilde bugiinde bankadan konut kredisi alindiginda sigorta otomatik olarak banka
tarafindan yapilmaktadir. Yine kanunda, mortgage’den yararlananlarin hayat sigortasi
yaptirmak durumunda oldugu ifade edilmektedir.Fakat yasal diizenlemede, sistemle ilgili
diger sigorta tiirlerinin ne sekilde uygulanancagi Hazine Miistesarligi’nin yetkisine
birakilmaktadir.Mortgage sisteminin saglikli yiiriiyebilmesi i¢in, uygulanmasi gereken
sigorta tiirlerinin ,sisteminin igleyisine paralel olarak islerlik kazanmas1 gerekmektedir.
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