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Ulkemiz 6 Subat 2023 tarihinde, saat 04.17de, etkilerini biiyiik bir cog-
rafi alanda gosteren siddetli depremler ve yaratug yikimlar ile sarsilmugtir.
Yiizyilin en biiyiik felaketi olarak adlandirilan bu dogal afet, bélgede yasayan
bircok depremzedenin maddi ve manevi biitiinliigiine zarar vererek tamiri
oldukea gii¢ hasarlar birakmisur. Toplamda 11 ilde etkileri goriilen dep-
remlerin tizerinden gegen siire ile beraber, deprem bolgesinde ikamet eden
1. dereceden depremzedeler ile buralarda ikamet ediyor olmasa da bélgede
akrabalari veya yakinlari olan 2. dereceden depremzedelerin yasadigi hukuki
magduriyetlerin nasil telafi edilebilecegi hususu giindeme gelmektedir. Cesitli
konu bagliklar altinda toplanabilecek sayisiz magduriyet s6z konusu olmakla
birlikte ilgili makale, konut kredisi aracilig1 ile konut edinen depremzede-
lerden s6z konusu borca esas konutu yikilanlarin borcunun akibetinin ne
olacagina iliskindir.

Bilindigi tizere mortgage sistemi, 6ziinde gayrimenkul edinilmesini
kolaylastirmak amaciyla tiiketiciye finansman saglayan bir sistemdir. Bu
sistem Turkiye piyasasinda da yaklasik olarak son 15 senedir yogun sekilde
uygulanmaktadir.

[lgili finansmani saglayan kredi kuruluslari, borcun diisiik faizli ve uzun
siireli olusundan kaynakli borcun garanti altina alinmast amaciyla krediyle
baglantl: ¢esitli sigortalarin ihdas edilmesini zorunlu kilmaktadir. Bu sigor-
talar yapurilmasi kanunen gerekli olan zorunlu deprem sigortasi ve yapti-
rilmasi ihtiyari olan konut ve hayat sigortalaridir. Iste deprem ve benzeri
rizikolarin meydana gelmesi durumunda ilgili sigortalar polige teminatlar:
ile sinirli olarak devreye girecek ve sigortaliya vaat edilen tazminatin temi-
nini saglayacaklardir.

Tazminata iligkin bir diger 6nemli husus ise; kredi kurulusu, sigorta sirketi
ve sigorta ettirenden olusan il iligki icerisinde tazminat tutarinin kime
odenecegidir. Bu konuya iliskin olarak, tilkemizde tiiketiciye finansman
saglayan kredi kuruluglarinin, sagladiklar: kredi vasitast ile edinilen konut
tizerinde ipotek kurmak suretiyle borcu teminat altina aldiklarina dikkat
edilmesi gerekmektedir. Kisacast, konut tizerinde ipotek kurulmasi kredi
kurulusunu rehin alacaklist haline getirecektir. Dolayistyla TTK nin 1456.
maddesi geregince; her ne kadar malik, sigorta ettiren sifatini haiz olsa da
rehin alacaklist olan kredi kurulusunun borca dair haklar: sigortalanan
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menfaate iligkin tazminat tizerinde de devam edecek ve ilgili kredi kuru-
lusu, sigorta sirketince 6denecek tazminata dain-i miirtehin olarak hak
kazanacakur. Ilgili kredi kurulusu ise kendisine 6denen tazminati konutun
malikinin borcundan mahsup edecektir.

. KONUT FINANSMANI
A) TANIM

Insanlik tarihi boyunca énemini hig kaybetmeyen ve bu énemini giinii-
miizde giderek arttiran barinma hakki, beraberinde konut kavramini getir-
mektedir. Insanligin oldukea temel giidiilerinden biri olan barinma duygusu,
teknik yeterliligin s6z konusu olmadig: en eski ¢aglarda dahi igerisinde
barinilabilecek yapilarin inga edilmesi konusunda insanlig: tesvik etmistir.
Barinma giidiisii ile gelisen bu yapilagma, zaman igerisinde miilkiyet hakki
ile de ilintili hale gelerek bir temel haklar mevzuu haline gelmistir. Buradan
hareketle giintimiizde temel haklar, sosyal devlet ve benzeri hususlar agisindan
ozellikle 6nem arz eden barinma hakk: ve beraberinde gelen konut kavrami,
farkli birgok sistemlerin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur.

Konut en basit haliyle; birey veya hane halk: i¢in kalict ev olarak kul-
lanilan bir yagam alanidir. Yine bir kimsenin i¢inde dinlenmek, yemek
yemek, uyumak gibi temel gereksinimlerini giderdigi yerler konut kavramina
dahildir. Bu sebeple, tiim temel gereksinimlerin giivenle karsilanmasini ve
ozel yasantinin kamusal alandan ayrilmasini saglayan bir yer olmasi, konut
kavramini bireyler icin olduk¢a 6nemli kilmaktadir.

Onemine binaen tiim bireyler icerisinde barinabilecekleri bir konut
edinebilmek adina emek gostermis olsalar da devletlerin ve ekonomilerin
tarihi gelisim stirecinde bu sekilde malvarligi edinmek kolay olmamustir.
Diinya iizerinde ¢ogalan niifusla beraber kentlesme oraninin artiyor olmast,
bireylerin 6zellikle ekonomik imkéansizliklar sebebiyle konut edinmeleri
noktasindaki problemlere ¢6ztim tiretememistir.

Barinma hakkina dair yagsanan bu krizlerin ¢oziimii noktasinda sosyal
devlet ilkesi yetersiz kalmis ve devreye mortgage sistemi girmistir. Mortgage
sistemi ozii itibariyla, ekonomik yetersizlikler sebebiyle konut edinemeyen
bireye kredi kurulusu araciligr ile diisiik faizli ve uzun vadeli bir konut
finansmani saglamaktadir. Bahsi gegen finansmanin saglanmast i¢in kredi
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kurulusuna basvuran tiiketici ile ilgili kredi kurulusu arasinda “konut
finansmani sozlesmesi” akdedilir.

Buradan hareketle 5582 Sayili Kanun ile eklenen 2499 Sayili Sermaye
Piyasast Kanunu'nun 38/A maddesi dogrultusunda; “Konut edinmeleri
amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama
yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sabip olduklar: konutlarin teminats altinda
tiiketicilere kredi kullandirilmasidir.” Ozetle, “Konut finansmani sézlesmesi
ile konut sahibi olmak isteyen tiiketicilere finans kuruluslar: tarafindan
20-30 yila varan vadelerle kredi temin edilmekte, bunun karsiliginda da
sozlesmeye konu olan konut tizerine konut finansmani kurulusu lehine
ipotek tesis edilmektedir.”™

B) iPOTEKLi KONUT FINANSMANI SISTEMi
1- ipotek ve Mortgage

TMK’nin “Taginmaz Rehni” baglikli boliimiiniin altinda yer alan 881.
maddesine gore; “Halen mevcut olan veya hentiz dogmamis olmakla beraber
dogmasi kesin veya olast bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina
alinabilir.” Yani ipotek, dogmus ya da ileride dogmast muhtemel olan bir
alacag: givence altina almak i¢in tasinmaz tizerinde kurulan rehin hakkina
denir. Tasinmaz tizerindeki ipotek; borg, borglu tarafindan ifa edilmezse
alacakliya rehinli malin paraya ¢evrilmesi yoluyla alacagini kargilama hakk:
veren sinirli bir ayni hakur.

Mortgageda da ipotekle benzer sekilde; borcunu 6deyemeyen malik,
tasinmaz tzerindeki ipotek sebebiyle miilkiyet hakkini kaybetmektedir.
Fakat “Mortgage ipotekten farkli olarak, alacaktan ayrilabilir veya ayri
devredilebilir ve yine ipotekten farkli olarak mortgageda bor¢lunun borcu

odeyememesi durumunda alacakli ipotekli tasinmazi edinme hakkina sahip
olabilmektedir.”

(1]  Giilsen Ozyllmaz, “Konut Finansmani (Mortgage) S6zlesmesi Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Kapsaminda Bir Inceleme,” (Yiiksek lisans tezi, Cankaya Universitesi,
2009), 42.

[2]  N. Savas Demirci, “Konut Sorunu Baglaminda Ipotege Dayali Konut Finansmani
Sistemi (Mortgage) ve Tiirkiyede Konut Finansmani,” (Yiiksek lisans tezi, Kafkas
Universitesi, 2009), 46.
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Sonug itibartyla konut finansmani saglayan kredi kurulusu, tiiketiciye kul-
landirilan kredi borcuna istinaden titketicinin kredi sayesinde maliki oldugu
konuta ipotek koymakta; borcun malik tiiketici tarafindan 6denmemesi
ihtimaline kargin konutu sattirma ya da edinme yetkisini devralmakreadir.

2- ipotekli Konut Kredisi Sozlesmesi ve Niteligi

Ipotekli konut kredisi s6zlesmeleri konut finansmani sistemlerinden
biri olup s6z konusu sozlesme bir titketici kredi s6zlesmesidir. 4077 Sayili
Kanun'un “Tuketici Kredisi” basliklt 10. maddesinin birinci fikrasina gore;
“Tiiketici kredisi, tiiketicilerin bir mal veya hizmet edinmek amaciyla kredi
verenden nakit olarak aldiklar1 kredidir.”

Kanunen tanimi ve niteligi hakkinda kesin bir niteleme bulunmayan
s6z konusu kredi sozlesmelerine iligkin uyusmazliklarda, Yargitay' in gorevli
mahkeme tayinine dair kararlari ilgili kredi s6zlesmelerinin niteligiyle alakali
konuyu aydinlatmaktadir. Konuyla ilgili uyusmazliklarin birinde Yargitay
11. Hukuk Dairesi tarafindan soyle hiikiim kurulmustur:®

Davaci, dévize endeksli konut kredi sdzlesmesinin uyarlamasi isteminde bulun-
mugstur. 5582 Sayili Kanunla yapilan degisiklik ile konut kavrami mal kavra-
mina dahil edilmekle, konut kredisi 4077 Sayili Kanun'un 10. maddesinde
diizenlenen tiiketici kredisi kapsamina alinmis olup, bu durumda 23/1. madde
hitkmii uyarinca bu davaya bakmak tizketici mahkemelerinin gorevine girmistir.
Dolayistyla, konut kredisi, tiiketici kredisi kapsamindadir. Tiketici kredisinden
kaynaklanan davalara bakma gorevi ise titketici mahkemelerine aittir. A¢iklanan
nedenlerle asliye ticaret mahkemesince gorevsizlik karari verilmesi gerekirken

esasa girilmesi hatalidur.

I1. KONUT KREDiSi SOZLESMELERI ILE BAGLANTILI SIGORTALAR
A) KREDi BAGLANTILI SIGORTALAR

Tiiketicilerin ipotekli konut kredisine bagvurmasindaki en 6nemli sebepler-
den birisi, kredi finansmani saglayan kuruluglarin tiiketiciye 6deme kolaylig:
saglamak maksadiyla borcu az meblaglardaki taksitlere béliyor olusudur. Bu
sayede krediye bagvuran tiiketici kira 6diiyor gibi bor¢ 6demekte ve konut

[3]  Yargitay 11. Hukuk Dairesi, E. 2004/14824, K. 2005/132, 24.01.2005.
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sahibi olmakrtadir. Borg tutarinin diisiik faizle, kiigiik tutarlara béltintiyor
olusu beraberinde vade sayisint arttirmaktadir. Yani bor¢lu her ne kadar
diisiik tutarlarla kredi 6diiyor olsa da s6z konusu borcu uzunca siire 6de-
meye devam etmektedir.

Kredi finansmani saglayan kuruluslar -ki bu kuruluslar ¢cogunlukla ban-
kalardir- borcun vade siiresini temel alarak, gerceklesme ihtimali olan
rizikolara karg1 sadece ipotek ile degil, birtakim sigortalar araciligs ile de
borca esas konut tizerinde koruma saglamay1 amaglamaktadir. Kredi kuru-
luslarinin konut tizerindeki giivence araglarini bu denli arttirmasinin esas
nedeni; TMK/858 geregince, tasinmaz rehninin tescilin terkini veya tagin-
mazin tamamen yok olmasiyla sona erecek olmasidir. Herhangi bir sekilde
tasinmazin yani kredi borcuna esas konutun yok olmasi halinde, Kanun
hitkmiine gore ipotegin de sonlanacak olmasi borcun akibetini tehlikeye
disiirmektedir. Bu sebeple borcun garanti edilmesi maksad: ile bankalar
tarafindan gogunlukla titketiciye krediyle baglantili sekilde sigorta paketleri
sunulmakta ve sunulan bu sigorta paketlerinin konusu kimi zaman krediye
esas konutu kimi zaman ise kredi borglusu tiiketiciyi kapsamaktadir.

Uygulamada bir¢ok finansman kurulusunun bagvuru yapan tiiketicilere
zorunlu sigortalar haricinde ihtiyari sigortalarin yaptirilmas: hususunu da
zorunlu kildig1 bilinmektedir. [lgili ihtiyari sigortalara iligkin primleri 6demek
istemeyen tiiketicilerin ise konut kredisi bagvurusu kabul edilmemektedir.
Kredi finansmani saglayan kuruluslarca uygulanan prosediir bu sekilde olsa
da Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun'un 38. maddesinin birinci fik-
rast, titketici agtsindan esasen boyle bir zorunlulugun bulunmadigina dikkat
cekmektedir. Bahsi gecen maddeye gore; “Tiiketicinin yazili veya kalici veri
saklayicist aracilifiyla agik talebi olmaksizin kredi baglantils sigorta yap-
tirtlamaz. Konut finansmanit kurulusu, kredi baglantl: sigorta icermeyen
bir s6zlesmeyi de tiketiciye teklif etmek kosuluyla kredi baglantili sigorta
yaptirilmasint iceren bir konut finansmani sézlesmesini titketiciye sunabilir.”
Buradan yola ¢ikarak, kredi ile baglantil: ihtiyari sigortalar: titketiciye bir
on kogul olarak sunan finansman kuruluglarinin hukuka aykiri iglem tesis
ettigini séylemek miimkiindir.
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B) KREDi KURULUSUNUN KREDI iLE BAGLANTILI SIGORTALAR HAKKINDAKi
YUKUMLULUKLERI

Bahsi gecen konunun 6nemine binaen, keyfi uygulamalarin engellenmesi
amaciyla hukukumuzda mevzuat diizenlemesi yapilmis olup bu konudaki
uyusmazliklara esas alinacak kaynak; 13 Mart 2015 tarihinde, 29294 Sayili
Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Bireysel Kredilerle Baglantil
Sigortalar Uygulama Esaslart Yonetmeligi'dir.

Bahsi gegen yonetmeligin “Sigorta Tiirleri ve Esaslar1” baglikli ikinci
boliimii altinda diizenlenen maddeler; zorunlu ve ihtiyari sigortalara, kredi
kurulusu olan bankanin sigorta ettireni bilgilendirme yiikiimliligiine ve
poli¢cenin yenilenmesi gibi unsurlara iligkin kurallar ihdas etmektedir.

1- Sigorta Tiirlerine iliskin Yiikiimliiliikler

Bu yonetmeligin 5. ve 6. maddeleri, zorunlu ve ihtiyari sigortaya dair
yukarida aciklanan konulari destekleyici niteliktedir. Ilgili yonetmeligin
“Zorunlu Sigortalar” baglikli 5. maddesine gore; “Kredi kuruluglar: verdikleri
kredilerle ilgili olarak kredi kullandirilmas: esnasinda, zorunlu sigortalarin
yaptirilmast hususunu kontrol eder.” Yine ayni yonetmeligin “Ihtiyari Sigor-
talar” baslikli 6. maddesine gore ise; “Kredi ile baglantili olarak yapilacak
ihtiyari sigortalarda, kredi ilgilisinin menfaatinin sigorta edilmesi, sigorta
sozlesmesi ile sunulan teminatlarin kredi konusu ve kredi kullananin ihti-
yaglari ile uyumlu olmast esastir.”

Ulkemizde konut alim-satimlarinda veya konut ile ilgili tapuda gercek-
lestirilecek her tiirlii islemde zorunlu olarak aranan sigorta tiirti “zorunlu
deprem sigortasi”dir. Bu sigorta tiirii detaylarr ile asagida agiklanacak olup
konut kredisi kullanan tiiketicinin baskaca bir sigorta yiikiimliligi bulun-
mamaktadir. Buradan yola ¢ikarak, kredi kuruluslarinin tiiketiciye zorunlu
deprem sigortast harici bir sigorta tiiriinii daha zorunlu kilmak suretiyle
kredi teklifinde bulunmasinin hukuka aykirilik teskil ettigini séylemek
miimkiindiir. Yukarida da izah edildigi tizere; 6502 Sayili Tiketicinin Korun-
mast Hakkinda Kanun hiikiimleri geregi kredi finansmani kuruluglarin,
tikketiciye kredi ile baglantili sigorta segeneginin olmadig; bir kredi teklifini
de sunmast kanuni zorunluluktur. Bu sebeple, kredi kullanarak edinilen
eve dair zorunlu sigortalarin haricinde ihtiyari sigortalarin mevcudiyetinin
arastirilmast onem arz etmektedir.

Ankara Barosu Dergisi Deprem Ozel Sayisi « 2. Cilt « 0zel Hukuk 331



Konut Kredisi ile Edinilen Konutun Deprem Sebebi ile
Yok Olmasi Halinde Kredi Borcunun Akibeti

2- Bilgilendirmeye iliskin Yiikiimliiliikler

Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun'da konut finansmant s6z-
lesmesine iligkin 10/B maddesinin yiiriirligiinden 6nce yapilan ve diger
sozlesmeler bakimindan getirilen bilgi verme ve aydinlatma yiikiimiine
iliskin diizenleme (Ornegin TKHK 12,14, 20 gibi) konut finansmani s6z-
lesmelerinde de unutulmamus ve giigsiiz taraf olan tiiketicinin sézlesmedeki
gliclii tarafca daha da zor kogullara siiritklenmesi onlenmek istenmistir.
Tiiketicilere sozlesme oncesinde bilgilendirilmelerini saglamak amaciyla
sozlesme oncesi bilgi formu verilmesi Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun'un 10/B maddesi 1. fikrada diizenlenerek yasaya getirilmistir. Buna
gore konut finansmani kuruluglar: tiketicilere sozlesme oncesinde kredi
veya finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler vermek ve tiiketiciye
teklif ettikleri kredi veya finansal kiralama sozlesmesinin kosullarini iceren
Sézlesme Oncesi Bilgi Formu vermek zorundadir. Tiiketici teklifi kabul
edip etmemekte serbesttir.!

Kredi sozlesmesi kurulmadan 6nceki sorumlulugun agiklanmast nok-
tasinda emredici sekilde hitkiim koyan kanun koyucu, ayni diisturu kredi
baglanuli sigorta iliskilerinde de devam ettirerek kredi kuruluglarina tiike-
ticiyi bilgilendirme zorunlulugu getirmistir. Bu bilgilendirme zorunlulugu
hakkinda hiikiim igeren Bireysel Kredilerle Baglantli Sigortalar Uygulama
Esaslar1 Yonetmeligi'nin 7. maddesinin birinci fikrasi; “Kredi ile baglantili
olarak yapilacak sigortalar konusunda, kredi s6zlesmesi yapilmadan once,
kredi kurulusu tarafindan kredi kullanana bilgi verilir. S6z konusu bilginin
verilmesine iligkin usul ve esaslar Miistesarlik¢a tespit edilir.” demektedir.
Yine ayni maddenin ikinci fikrasina gore ise; tipki kredi sozlesmelerinin
kurulusundan 6nceki agamaya dair sorumlulukta oldugu gibi, ilgili kredi
kurulusu tiiketiciye kredi baglantili sigortalar hakkinda yazili bilgilendirme
yapmakla yiikiimli kilinmisur.

Kredi baglantli sigortalara iliskin bu yazil bilgilendirmenin varlig: titke-
tici agisindan olduk¢a 6nem arz etmektedir. Tiiketici uzun vadeli bir geri
odeme plani olusturulan krediye iliskin, bu yazili bilgilendirmede bahsedilen
hususlarla sinirli olarak korumadan yararlanacakur.

[4]  Isil Zorlu, “Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 10/B Maddesi Kapsaminda
Konut Finansmani Sézlesmesinde Tiiketicinin Korunmasi,” (Yiiksek lisans tezi, Dokuz
Eyliil Universitesi, 2010), 46.
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Tam olarak bu noktada, tiiketicilerin lehine olarak tanimi TBK’de agikca
yapilan “genel islem kogullar1” kavramina dikkat ¢ekmekte fayda vardur.
TBK’nin 20. maddesine gore; “Genel islem kosullari, bir s6zlesme yapilirken
diizenleyenin, ileride ¢ok sayidaki benzer sozlesmede kullanmak amaciyla
onceden, tek basina hazirlayarak kargi tarafa sundugu s6zlesme hitkiimleri-
dir.” Tanimdan da agikga anlagilacagy tizere, birden ¢ok tarafa ibraz edilmek
tizere ayni veya benzer hitkiimler ihdas edilerek diizenlenen sozlesmeler bu
tanim kapsaminda degerlendirilmektedir. Tiiketici kredisi alinirken, sigorta
poligesi imzalanirken, otobiis veya ugak bileti satin alinirken, turistik bir tura
cikilirken yapilan sozlesmeler genel islem sartlarina birer 6rnektir. Ciinki
bahsi gecen sozlesmeler, bu sozlesmelerin tarafi haline gelen tiiketicinin
sahsina 6zgii bir diizenleme icermemekte ve ¢ogu zaman ilgili sozlesme
hiikiimlerinin ¢oklugu ve uzunlugu sebebiyle bilgilendirme islevi yerine
getirilemeden imzalanmaktadir. Bu durum sézlesmenin hizmet saglayicis
olan kars taraf agisindan suiistimal edilmeye miisait bir zemin hazirlamakta
ve bu suiistimal sebebi ile tiiketici aleyhine durumlar meydana gelmektedir.

TKHK vyiirtirliige girmesi ile birlikte, Tiirk hukukunda ilk kez tiiketici kredisi
sozlesmeleri alaninda 6zel olarak genel islem sartlarin iligkin hiikiimler getiril-
migtir. Bu diizenleme ile tiiketici s6zlesmelerinde yer almasi gereken genel islem
sartlarina iligkin tiiketicinin korunmasi temeline dayali hitkiimler getirilmistir.
Yine TKHK’de 2003 yilinda yapilan degisiklikle tiiketici sozlesmeleri alaninda,
sozlesmelerde yer alacak olan genel islem sartlarinin gergevesi ¢izilmeye ¢alisil-
mugtir. Ozellikle TKHK 10. madde ile tiiketici kredisi sézlesmesinde yer almast
gereken kosullarin neler olmasi gerektigi ve bu kosullarin sézlesme yapildiktan

sonra tiiketici aleyhine bozulmasini engelleyici hiikiimler getirilmigtir.”’

Konut kredisi ile baglantili zorunlu deprem sigortasi ve ihtiyari olarak
yapilan konut/hayat sigortalarinin policesinde yer alan klozlarin teminat
agisindan 6nemi asagida detaylari ile agiklanacak olup bu teminatlara ilis-
kin bilgilendirme yiikiimlaltigiiniin kredi kurulusunca hi¢ veya geregi gibi
yapilmamis olmasi genel islem kogullart ¢ercevesinde degerlendirmede
bulunulmasint miimkiin kilmaktadir.

[5]  Dilek Silaci, “Tiiketici Kredilerinde Genel Islem Kosullarinin Uygulanmast ve Genel
[slem Kosullarina Miisterilerce Farkindalik Diizeyinin Belirlenmesi,” (Yiiksek lisans
tezi, Gazi Universitesi, 2013), 43.
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3-Yenileme Bildirimine iliskin Yiikiimliiliikler

Kredi ile baglantili zorunlu ve ihtiyari sigorta poligelerinin tanzim edilmig
olmasi, bu sigortalarin sagladig1 teminatn borcun vadesi boyunca devam
etmesini saglamamaktadir. Teminatlarin siiresine iliskin olarak sigorta poli-
cesindeki hiikiimlerin esas alinmasi 6nemli olmakla birlikte hukukumuzda
ve uygulamada bazi sigorta poligelerinin belli araliklarla yenilenmesine dair
yikiimliliikler 6ngorillmistir.

Bireysel Kredilerle Baglantli Sigortalar Uygulama Esaslart Yonetmeligi'nin
12. maddesinin birinci fikrasy; kredi baglantli bu sigorta sézlesmelerine
dair yenileme bildiriminde bulunma yiikiimlalagiini ilgili kredi kurulu-
suna, yenilemenin yapilmasi ytiikiimlaliigiinii ise kredi kullanana vermistir.
Bu sebeple s6z konusu hitkmiin incelenmesi sonucu kanun koyucunun
yenilemeye iliskin sorumlulugu taraflar arasinda pay ettigi yorumu yapila-
bilmektedir. Keza; deprem sonucu kredi ile edinilen evi agir hasar géren/
yikilan malikin, sigorta poligesinin yenilenmesine dair bildirimin kendisine
yapilmadigindan bahisle kredi kurulusunun sorumluluguna bagvurdugu
uyusmazliklarda yargi mercii, yenilemenin yapilmasi sorumlulugunun kredi
kullanan malike ait olmasindan sebeple miiterafik (ortak kusur/zarar gorenin
kusuru) kusurun varligina kanaat getirerek hitkiim kurmugtur. Nitekim
Yargitay 17. Hukuk Dairesi bir kararinda bu hususa su sekilde deginmistir:

Anilan Yonetmelige gore kredi siiresi igerisinde yenileme yiikiimii kredi kul-
lanana, yenilemeye iliskin bildirim yapma sorumlulugu da kredi veren ban-
kaya aittir. Her ne kadar mahkemece davali bankanin ¢agri merkezi kanaliyla
gerekli bildirimi yaptugi kabul edilmis ise de; yapilan konusmanin tarihinin
belirtilmedigi, CD’nin ¢oziimiiniin yapildig: bilirkisi raporuna gore ¢agri mer-
kezi gorevlisinin davaci asili biten hangi krediye dair aradiginin net olmadigt
gibi zorunlu sigorta sézlesmesinin yapilmamasinin sonuglarina dair yeterli ve
agiklayici bilgiler de vermedigi anlagilmis, bu nedenle davali bankaca usuliine

uygun bildirimin yapildiginin kabulii dogru olmamuistr.

Su halde, yukarida belirtilen yonetmelik hiikiimlerince, davalilarin
zorunlu olan bu sigortanin yenilenmesi icin davaciya bilgilendirme yapma-
lart gerektiginden kusurlar: vardir. Ayni zamanda davaci sigortalinin da,
zorunlu olan DASK sigortasinin siivesinin dolup dolmadigin: takip etme
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ve sigortay: yeniletme konusunda kendisine diisen ozen yiikiimliliiginii yerine

getirmediginden miiterafik kusuru vardir,'®

I1I. KREDi BAGLANTILI SIGORTA CESITLERI
A) ZORUNLU DEPREM SIGORTASI (DASK)

Giiniimiizden neredeyse ceyrek asir 6ncesinde, lzmit-Golciik-Adapazar
bolgelerinde 17 Agustos 1999 tarihinde siddetli depremler meydana gelmis
ve bu felaketin yaratugi yikimlar sonucu boylesi dogal afetlere karst 6nlem
almak adina “zorunlu deprem sigortas” konusu giindeme gelmistir. Bu
depremler sebebiyle hayatta kalmig fakat mal kaybina ugramis depremze-
delerin magduriyetleri géz 6niinde bulundurularak, 587 Sayili Zorunlu
Deprem Sigortastna Dair Kanun Hitkmiinde Kararname yiriirliige girmis
ve 27 Eylul 2000°den itibaren zorunlu deprem sigortasi yaptirmak zorunlu
hale gelmistir. Bahsi gecen konuya iliskin kanun ¢aligmalar hiz kazanmig ve
bu ¢alismalar sonucu 6305 Sayil: Afet Sigortalari Kanunu, 18 Mayis 2012
tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

Ad1 gegen kanunun “Amag ve Kapsam” baglikli 1. maddesinde de;

Bu Kanunun amaci, binalarda deprem sonucu meydana gelebilecek maddi
zararlarin kargilanmasini teminen yapurilacak zorunlu deprem sigortast ile sigorta
sirketlerince teminat verilemeyen veya teminat verilmesinde giiclitkler bulunan
cesitli afetler ve riskler sonucu meydana gelebilecek maddi ve bedeni zararlarin
karsilanabilmesini teminen sunulacak sigorta ve reasiirans teminatlarina iliskin

usul ve esaslar1 belirlemektir.

Seklinde agikea ifade edildigi tizere; zorunlu deprem sigortast, meydana
gelebilecek bir deprem felaketi sonucu sigorta ettirenin ugrayacagi maddi
zararin tazminini saglamay1 amaglamaktadir.

Ulkemizin deprem bdlgesinde yer olmasinin ve muhtemel depremlerin
sebep olabilecegi hasarlarin tazmininin 6nemine binaen, bu kanun kapsa-
mindaki yapilar agisindan zorunlu deprem sigortast yaptirilmasi zorunlu
kilinmustir. Oyle ki;

[6]  Yargitay 17. Hukuk Dairesi, E. 2018/6356, K. 2020/5863, 20.10.2020.
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Tapu miidiirliikleri, maliklerin ve intifa sahiplerinin isteklerine bagli olmak tizere
tapu kiitiigiinde bu sigortaya tabi bagimsiz béliimler ve binalarla ilgili tescil
islemlerini veya tapuda kayitli miilkiin, kayda tabi tutulmayan bir tasinmaza
doniismesi hali disinda terkin islemlerini zorunlu deprem sigortasinin islem tarihi

itibartyla gegerli oldugu belgelenmedikge gerceklestiremeyeceklerdir.
Kapsam déhilindeki binalar ve i¢indeki dairelerin su ve elektrik islemleri yine

zorunlu deprem sigortasi poligesi ile gergeklestirilmektedir. Yeni iskdn alan mes-
kenlerde, sigortaciya primin 6denmemesi durumunda su ve elektrik aboneligi
baslatilmamaktadir.”

1- Zorunlu Deprem Sigortasinda Teminat Tutarinin Belirlenmesi

Teminat tutarinin belirlenmesine y6nelik incelemelerde dncelikle zorunlu
deprem sigortast kapsamina giren yapilarin ne oldugunun tespit edilmesi
olduke¢a 6nemlidir. Zira, yap1 Kanunen zorunlu deprem sigortast kapsamina
girmemekte ise malik, Dogal Afet Sigortalart Kurumu tarafindan 6denecek
tazminata da hak kazanamayacakur.

6305 Sayili Kanun'un 10. maddesinin birinci fikrasina gére kanun kap-
samindaki yapilar su sekildedir:

— 23/6/1965 tarihli ve 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindaki

bagimsiz boliimler

— Tapuya kayitli ve 6zel miilkiyete tabi taginmazlar tizerinde mesken
olarak inga edilmis binalar

— Bubinalarin i¢cinde yer alan ve ticarethane, biiro ve benzeri amaglarla
kullanilan bagimsiz béliimler

— Dogal afetler nedeniyle devlet tarafindan yaptirilan veya saglanan
kredi ile yapilan meskenler

[lgili yaps, bu yapi tiirlerinden birine girmekte ise kurum tarafindan
yetkilendirilen gorevlilerce bir azami teminat tutar: belirlemesi yapilmasi
gerekmektedir. Azami teminat tutar: tespit edilirken, yikilan meskenin
yeniden inga edilmesinin maliyeti (arsa degeri hari¢) dikkate alinmaktadir.

[7]1  Sedat Kerem Saglam, “Dogal Afet Sigorta Tuirti Olarak Zorunlu Deprem Sigortasinin
Toplumdaki Farkindaligs: Istanbul Ornegi”, (Yiiksek lisans tezi, Marmara Universitesi,
2021), 43.
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Sigortalinin teminat tutart (sigorta bedeli) meskenlerinin biyiikligiine ve
yapi tarzina gore belirlenmektedir.

Son olarak; kurum her yil insaat maliyetlerindeki artsa gore belirledigi
azami bir tutarda teminat saglamakrtadir. Ilgili kurum tarafindan verilen
azami teminat tutart ise, 25 Kasim 2022 taribinden itibaren biitiin yap:
tiplerinde 640.000-TL olarak belirlenmistir.

2- Zorunlu Deprem Sigortasinda Tazminat Odemesi ve Eksik Sigorta

Sigorta tazminatinin hesabinda, tam veya kismi hasar olmasina bakilmak-
sizin, rizikonun gerceklestigi yer ve tarihte, benzer yapi 6zellikleri goz 6niinde
bulundurularak, binanin piyasa rayiglerine gore hesaplanan yeniden yapim
maliyeti esas alinmaktadir. Kisacasi; sigorta degeri, rizikonun gerceklestigi
anda sigortali kiymetin rayi¢ degeridir.

Sigorta s6zlesmesinin akdedildigi esnada; poligede yazili olan ve rizikonun
gerceklesmesi halinde sigortacinin 6demeyi taahhiit ettigi tazminat tutarini
ifade eden sigorta bedeli ile sigorta edilen kiymetin gergek degerini ifade
eden sigorta degerinin esit olmast gerekmektedir. Fakat uygulamada, 6zellikle
daha diisiik mikearlarda prim 6demesi yapmak isteyen tiiketicilerin iradesi
sonucu bu iki degerin birbirine denk olmadig1 s6zlesmelerin hazirlandig:
goriilmektedir. Iste bu halde ortaya eksik sigorta kavrami gikacaktir.

“Eksik Sigorta: Sigortast yapilan 6genin degerinin olmast gerekenin altinda
gosterilmesiyle birlikte riskin ortaya ¢ikmast durumunda s6z konusu egyaya
degerin altinda bedel 6denmis olmaktadir.®” Bu durumda, sigortact oransal
olarak daha az tazminat 6demektedir.

B) Konut Sigortasi (Yangin Sigortasi)

Konut kredisi bagvurusu yapan tiiketiciye, konut kredisi ile baglantli
sigorta segenekleri kredi kuruluslarinca sunulmakeadir. Bu baglantli sigorta
tekliflerinin zorunlu sigortalarin yaninda ihtiyari sigortalart da ierebilecegin-
den, makalenin ilgili kisimlarinda bahsedilmis idi. Ttketicinin konut sahibi
olmak i¢in yapu@ kredi bagvurusu ile birlikte Tiirk hukukunca meskenler
i¢in zorunlu kilinan zorunlu deprem sigortasinin yapurilmas: hususu, kredi

[8] Emre Akyiiz, “Hayat Sigortalarinda Tazminat Odeme Islemleri,” (Yiiksek lisans tezi,
Beykent Universitesi, 2016), 12.
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kurulusunca kontrol edilmekte ve hentiz zorunlu deprem sigortast akde-
dilmemis ise ilgili sigorta sozlesmesinin tanzim edilmesi saglanmakreadir.
Bunun yani sira detaylica agiklandigs tizere, kredi kuruluslari borcun vadesi
siiresince dogabilecek rizikolara karsi bor¢ konusu konutu teminat altina
almak istemektedirler. Iste bu noktada devreye konut sigortalari girmektedir.

Bu sigorta tiiriiniin adi uygulamada konut sigortasi olsa da esasen poli-
celer yangin sigortast bashig: ile diizenlenmektedir. Bahsi gegen sigorta
tirdl en kapsamli hali ile yangin, yildirim, infilak veya yangin ve infilak
sonucu meydana gelen duman, buhar ve hararetin sigortali konut tizerinde
dogrudan neden olacagi maddi zararlara iliskin teminat saglamaktadur.
Onemle belirtmek gerekir ki; yangin sigortalart orijinal halinde depreme
iligkin teminat 6ngérmemektedir. Fakat sigorta sirketlerince tanzim edilen
yangin sigortasina iligkin genel sartlar incelendiginde; deprem, yanardag
puskiirmesi ve benzeri rizikolarin ek sézlesme ile teminat kapsamina d4hil
edilebilecegi goriilmektedir. Ozetle; konut kredileri ile baglanuli olarak
titketiciye sunulan ihtiyari konut sigortasi, esasen bir yangin sigortasidir ve
ilgili sigortanin depreme dair teminat saglamast icin policeye buna iliskin
ayr1 bir kloz eklenmesi gerekmektedir. Keza;

Deprem klozu ile gerek yer sarsintisinin dogrudan dogruya meydana getirecegi
zararlar (yikilma, ¢6kme, kirilma gibi) gerekse depremin sebebiyet verdigi yangin
hasarlarina karsi teminat verilmektedir. Nitekim bu klozla deprem ve yanardag
puskiirmesinin dogrudan ve dolayli neden olacagt yangin ve infilak sonucu mey-

dana gelenler d4hil biitiin zararlara temeller ve istinat duvarlar: da eklenmistir.”!

Deprem sonucu evi hasar géren/yikilan kredi tiiketicisinin zararinin taz-
mini i¢in 6nce zorunlu deprem sigortast devreye girmekte, buradan alinan
tazminatin telafisini saglayamadigi zararlara iliskin olarak ise varsa ihtiyari
konut sigortast devreye girmektedir. Fakat onemle belirtildigi tizere, ihtiyari
konut sigortasinin depreme yonelik koruma saglamast icin depreme iliskin
ayr1 bir klozun policede yer almasi gerekmektedir. Tiiketicilerin cogunlugu,
kredi kurulusu aracilig ile taraf haline gelinen yangin sigortalarinda, dep-
reme iligkin klozun eklenmemesi ve bu konu hakkinda kendilerine bilgi
verilmemesi sebebiyle magduriyet yasamakrtadir.

[9]1  Nilifer Ay, “Yangin Sigortast Sozlesmesi,” (Yiiksek lisans tezi, Bahgesehir Universitesi,
2018), 40.
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Kredi kuruluslarinin sagladiklar: finansmana bagli olarak tiiketiciye
sunduklari sigorta poligeleri; birden fazla kisiye, farkli zamanlarda, ayn:
amag dogrultusunda sunuldugu i¢in kredi kullanan tiiketiciye iliskin sahsi
bir hitkiim i¢ermez. Uygulamay1 kolaylastirmak ve hizlandirmak maksadi
ile kredi kuruluslarinca matbu metinler kullanilmakrta ve tiiketiciye islem
strasinda ilgili belgeler imzalatilmaktadir. Bu noktada 6zellikle TBK/20de
diizenlenen genel islem kogullarina iliskin hitkiim 6nemli hale gelmektedir.

Nitekim;

Tiirk hukukunda genel islem sart1 niteligindeki sozlesme sartlarinin sozlesme ice-
rigine d4hil olmasi ve bu sartlarin igerik bakimindan denetimi hakkinda yasal bir
diizenleme mevcut olmadigindan, sigorta policesi genel sartlarinin taraf iradesi ile
somut bir sozlesme iliskisini diizenleyen sézlesme hitkmii haline gelip gelmedigi

TBK’nin genel hitkiimleri ve giiven ilkesi ¢cercevesinde degerlendirilmelidir.!"”!

Ulkemizin bir deprem bélgesi olmasindan yola gikarak; ézellikle deprem
bolgesindeki konutlar icin krediye bagvuran tiiketicilere kredi ile baglantili
olarak yaptirilan yangin sigortalarinda, konuta iliskin deprem teminatinin
olmamasi ve bu konuya dair kredi sahibinin bilgilendirilmemesi hususu genel
islem kosullari temelinde tiiketici aleyhine bir uygulama tegkil etmekte ve
bu sebeple ¢ok fazla depremzede magdur olmakradir.

IV. KREDi KURULUSUNUN DAiN-i MURTEHIN SIFATI
Kredi sahibi olmak adina herhangi bir kredi kurulusuna basvuruda bulu-

nan tiiketiciler, yaptirmak zorunda olduklari zorunlu deprem sigortasinin
haricinde bu sigortanin tamamlayicisi niteliginde olan konut ve hayat
sigortalarint da ihtiyari olarak yaptirmakradirlar. Sigorta ettirenin kendi
kusuru olmadan, poligede belirtilen rizikonun gerceklesmesi halinde ilgili
sigorta sirketleri, olusan zararlarin tazmini i¢in devreye girmektedirler. Hem
zorunlu deprem sigortast kapsaminda hem de ihtiyari olarak yaptirilmis
olmast halinde konut/hayat sigortalarinda belirlenen teminat tutari ile sinirl
olarak sigorta ettirene tazminat 6denmektedir.

Bu noktada tiiketicilerin kredi kullanarak sahip olduklar: konut tizerinde,
kredi kurulusunca tesis edilen bir ipotegin oldugu hususu dikkatlerden

[10] Vasvi Giindogdu, “Sigorta Policesi Genel Sartlar1,” (Yiiksek lisans tezi, Gazi Universitesi,
2011), 97.
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kagmamalidir. Ciinki kredi kuruluglari, saglanan finansman aracihigy ile
tanzim edilen sigorta policelerine bu ipotekten kaynakli olarak “dain-i miir-
tehin” kaydi diigmektedirler. Dain-i miirtehin sifatinin tanimi Bireysel Kre-
dilerle Baglantili Sigortalar Uygulama Esaslart Yonetmeligi’nin “Tanimlar”
baslikli 4. maddesinde su sekilde yapilmistur: “Dain-i miirtehin: Kredinin
geri 6denmeme riskini ortadan kaldirmak amaciyla yapurilan sigortalarda,
riskin gergeklesmesi tizerine 6denecek olan tazminat tutarindan birinci
derecede alacaklz olan gercek veya tiizel kisiyi...”. Hayat sigortasina iligkin
bir tanimlamada ise bankalarin dain-i miirtehin sifatina dair su ibareler
kullaniimistir: “Kredi miisterisinin kredi vadesi icinde vefat etmesi duru-
munda teminati kredi borcuna mahsup edilmek tizere, dain-i miirtehini
banka olacak sekilde sigorta tiiriidiir.""”

Kanuni tanimin da agik¢a ortaya koydugu tizere; poligeye kayit ekleyerek
dain-i miirtehin sifatins haiz hale gelen kredi kurulusu, konut ile baglantils
sigortalar araciligs ile 6denecek tazminat tutar: iizerinde sigorta ettirenden
once gelen bir hakka sabip olmaktadsr. Nitekim TTK/1456-2'de bu durum
acikea ifade edilmistir: “Sigortactya, mal tizerinde sinirli ayni hak bulundugu
bildirildigi takdirde, ayni hak sahiplerinin izni bulunmadikea, sigortacs
sigorta tazminatini sigortaltya odeyemez.”

Dolayisiyla konut tizerindeki sinirli ayni hak, ilgili sigorta sirketince konut-
taki zarara istinaden 6denen tazminat tutari izerinde de devam etmektedir.
Her ne kadar sigorta ettiren, sigorta sozlesmesini akdeden ve ilgili sigortaya
iliskin primleri 6deyen taraf olarak goriiniiyor olsa da tazminat 6demesinin
kendisine yapilmasi ancak kredi kurulusunca verilecek izne baglidur.

Buradan hareketle; bor¢ 6demeleri devam ederken, s6z konusu borcun
konusunu olusturan konutu deprem sebebiyle zarar géren ya da yikilan kredi
tikketicisinin kalan borcu sona ermemektedir. Kredi kurulusu sahip oldugu
ipotek hakk: geregince, sigorta sirketlerince 6denen tazminat almaya hak
kazanmakta fakat ilgili tazminat tutarlarini kredi bor¢lusunun borcundan
mahsup etmekeedir.

Nitekim deprem ve benzeri dogal afetler sonucu yok olan mala iliskin kredi
taksit 6demeleri hakkinda, sigorta sirketine basvurmadan kredi bor¢lusuna

[11] Emek Mutlu Giingér, “Mortgage Sistemi ve Hayat Sigortalarina Etkileri,” (Yiksek
lisans tezi, Marmara Universitesi, 2008), 10.
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bagvuran kredi kurulusunun eylemi Yargitay tarafindan verilen ictihatlardan
da goriilecegi tizere hukuka ve hakkaniyete aykirt bulunmustur:

Somut olayda davacinin murisi Malik Akkus'un davali bankadan kredi kullan-
digy, kredinin teminati olarak da ....ye hayat sigortast yaptirildig1, murisin vefat
etmesi tizerine kredinin geri demelerinin banka tarafindan sigortadan tazmin
edilmesi gerekirken mirascilar aleyhine icra takibi yapildigi konut kredisine konu

tasinmazin icra takibi sonucu satldigr anlagilmaktadir.

Borcun hayat sigortast poligesi kapsaminda 6denip 6denmeyecegi noktasinda
uyusmazlik vardir. Bu durumda isbu davada, oncelikle, dizzenlenen hayat sigortas:
baslikly policelerde sigorta ettiven ve dain-i miirtehin sifatr bulunan ve buna
bagly olarak sigorta bedeli vizerinde asil hak sahibi konumunda olan davali
banka ile dava disi sigorta sirketi arasindaki hukuki durumun tayin ve tespit
olunmast, bunun sonucuna gore de davaly bankanin krediden kaynaklanan
alacagini sigorta sirketinden tahsil etmesi gerekirken davacilardan talep etmis
olmasinin TMK nin 2. maddesi dairesinde hakkin kotiiye kullanilmas: niteli-
ginde bulunup bulunmadig: ve bu durumun ayni sermaye grubu icinde yer alan
sigorta sirketi ile acente sifatiyla poligeyi diizenleyen davali banka bakimindan
bir sebepsiz zenginlesme hali yaratip yaratmadigr degerlendirilerek sonucuna

gore bir karar verilmesi gerekmekeedir!?.

Kredi borcu ddenmemis olmas: halinde sigorta bedelini talep hakk: oncelikle
bankaya aittir. Ancak kredi borcunun bir kismi 6denmis ise 6denen miktar
kadar tazminat talep etme hakki mirascilara, kredinin odenmeyen kismi yoniin-
den talep hakk: yine bankaya aittir. Diger bir ifade ile kredi borcunun polige
teminatindan daha diisiik miktarda oldugu durumda kredi borcunun artan

kisim i¢in bankanin onayina ihtiyag bulunmamaktadir!*?.

[12] Yargitay 17. Hukuk Dairesi, E. 2015/6480, K. 2018/467, 31.01.2018.

[13] Yargitay 17. Hukuk Dairesi, E. 2020/1671, K. 2020/5716, 15.10.2020.
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SONUC

Son yillarda giderek ivme kazanan niifus artist problemi, diinya tizerinde
insanligin en temel ihtiyaglarindan biri olan barinmaya iliskin kriz ve ¢oziim
basliklarini da arttirmakeadir. Yasadigimiz ¢ag itibariyla 6nem kazanan sos-
yal devlet anlayis1, toplumlarin hizla genislemesi olgusu karsisinda yetersiz
kalmakta ve serbest piyasaya dair uygulamalar ilgili problemlerin ¢6ziimii
icin devreye girmektedir.

Barinma hakki kapsamindaki problemlere iliskin en kapsamli ¢6ziim
“mortgage sistemi” olmustur. Giiniimiizde halen bu sistem sayesinde birgok
kisi uzun vadeli de olsa diisiik faizli ve kii¢iik meblagli bir borg altina girerek
konut sahibi olmaktadir. Fakat s6z konusu duruma istinaden olugabilecek
risk faktorlerini en aza indirgemeyi amaglayan kredi kuruluglarinin, bu
durumun ¢6ziimiini sigortalar aracilify ile bulmus olmalari, sigorta anlayisini
da farkli bir noktaya getirmektedir.

Hem diinya tizerinde gelisen sigortacilik sektoriiniin hem de tilkemizde
stk¢a yasanan ve biiyiik tahribatlar birakan dogal afetlerin etkisi ile huku-
kumuzda zorunlu sigorta kavrami ortaya ¢ikmus ve ipotekli kredi sisteminin
de varlig1 ile beraber ihtiyari sigortalar hayatimiza girmistir.

Ozellikle konut kredisi kapsaminda, kredi kuruluslarinca tiiketiciye sunu-
lan zorunlu deprem sigortast ve bunun tamamlayicist niteliginde olan konut/
hayat sigortalarinin 6nemi, zararin meydana geldigi hallerde anlagilmaktadir.

Nitekim bor¢ konusu konutun 6rnegin deprem sebebi ile yok olmasi
halinde tiiketicinin borcu sona ermemekte, kredi kurulusunun konut tize-
rindeki ipotegine istinaden borca iliskin 6demelerin karsiligt olacak tazminat
tutarlari, polige teminat tutari ile sinirli olarak sigorta sirketlerince 6denmek-
tedir. Kisacasi ilgili kredi kuruluglar: sigorta sirketlerince 6denen tazminat
tizerinde dain-i mirtehin sifati ile birinci dereceden alacakli olmakta ve elde
edilen tazminat miktarlarini kredi bor¢lularinin borglarindan diismektedirler.
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