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Ticari veya mesleki olmayan amagclarla hareket eden kisi olan tiiketicinin
korunmasi icin gerekli tedbirlerin devlet tarafindan alinmas1 Anayasamiz m. 172
hilkkmii geregi zorunluluktur. Anayasa ile devlete yiiklenen bu sorumlulugun
yerine getirilmesi amaciyla 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun
(TKHK) diizenlenmistir. Bu kanunun “Tiiketici S6zlesmeleri” baslikli 4. Kismi
icerisinde 4. Boliimde “On Odemeli Konut Satis1” ilk kez kanun ile
diizenlenmistir. Bu diizenleme ile; giinlimiizde konut fiyatlarimin ¢ok yiiksek
olmasi, bircok tiiketici tarafindan pesin 6deme ile alinmasinin miimkiin olmamasi
sebebiyle, konuta ihtiyaci olan tiiketicinin bu ihtiyacim karsilayabilmesi igin,
heniiz projenin baslangicinda daha cazip fiyatlar ve taksitle satin alma imkam
getirilmistir. Bu imkan saglanirken, heniiz ortada olmayan konut i¢in tiiketicinin
bir miktar pesin 6deme yapacak olmasi sebebiyle girecegi riskin teminata
kavusturulmasi amactyla kanunun 42. Maddesi ile “Bina Tamamlama Sigortas1”
diizenlemesi yapilmistir. Ayn1 madde igerisinde diger teminat tiirleri de
diizenlenmis olmasina ragmen, biz c¢alisma konumuzu “Bina Tamamlama
Sigortast” ile sinirli tutacagiz.

Tiiketiciler yoniinden ekonomik agidan 6denmesi zor bir maliyete katlanilacak
olmasi, tiiketici ve ailesinin yliksek risk altinda olmasi, saticiya gore ¢ok daha
zay1f durumda olmasi, devletin tiiketiciyi koruma sorumlulugunun Anayasal bir
yiikiimliilik olmasi sebepleri ile bu konuda yasal diizenleme yapilmas1 gerekli
olmustur. Hukuk hayatimiza 6502 sayili yasa ile ilk kez giren “Bina Tamamlama
Sigortas1” diizenlemesi ile hem tiiketicinin korunmasi amaglanmis hem de sigorta
hukukuna yeni bir s6zlesme eklenmistir. Biz bu calismamiz ile “Bina Tamamlama
Sigortas1” sartlarin1 ve hiikiimlerini inceleyecegiz.
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BUILDING COMPLETION INSURANCE
Abstract

According to Article 172 of our Constitution; measures of precautions by the State
are mandatory to protect consumers who act for non-commercial or non-
professionel purposes. 6502 numbered Law of Consumer Protection has been
issued by the constitution to fulfill this responsibility and also imposed this
responsibility to the State. ’Prepaid House Sales’’ are regulated for the first time
in the fourth part which titled “’Consumer Contracts’’ at the fourth chapter of this
law. Because of the imposibility to buy houses with cash payment since the high
prices of houses; more attractive prices and the opportunity of installment buying
have been introduced at the beginning of the project to meet customer’s housing
needs with this arrangement. While providing this opportunity; the law has aimed
to ensure the risk to be held by the consumer with the regulation of ‘’Building
Completion Insurance’’ in the article 42 of the code, since the consumers pay
some cash for the house that is not yet in sight. Even though the other types of
coverage have been regulated in the same article of the law; we will limit our
frame of work about ‘’Building Completion Insurance’.

Because of the consumers will bear a cost which is difficult to pay economically,
the consumer and his family are in a high risk, the situation of the consumer is
much weaker than the seller and protecting the consumer is a constitutional
obligation of the state; legislation was necessary in this regard.

“’Building Completion Insurance’” which is entered our legal life for the first time
with the law numbered 6502; both of the protection of the consumer and a new
contract type in insurance law have intended to be added.

With this study; we will examine the terms and conditions of ¢’Building
Completion Insurance’’.

Keywords: Building Completion Insurance, Prepaid Housing Sales Agreement,
Guarantee, Insurance.

GIRIS

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunu’nda (TKHK) diizenlenen “On Odemeli
Konut Satig Sozlesmesi” ile satici, tiiketicilere konut satmak suretiyle yiikli
miktarda piyasadan nakit toplamakta, bu nakit ile de teslim etmeyi taahhiit ettigi
binanin imalatin1 finanse etmektedir. Saticinin finansman sorunu araya banka
konulmadan bu sekilde c¢oziilerek saticinin faizsiz para kullanmasi imkéani
saglanmaktadir. Saticinin, projeden ya da maketten sattigi konutlarin, teslim
edilmeme riskinin olmasi, satilan konutlarin bedellerinin tiiketicilerin mali
yapilart agisindan genellikle ¢ok yiliksek meblaglar olmasi sebebiyle, bu risklerin
teminat altina alinarak tiiketicilerin de korunmasi Anayasal ve yasal bir
gerekliliktir.
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Bu amagla TKHK m. 42’de kanun koyucu, “Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya
da projenin toplam bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin iizerindeki
projeler igin saticimin on odemeli konut satisina baslamadan once; kapsami,
kosullart ve wuygulama esaslart Hazine Miistesarliginca belirlenen bina
tamamlama sigortasi yaptirmasi veya Bakanlikca belirlenen diger teminat ve
sartlart saglamasi zorunludur.” diizenlemesini yapmustir.

Uygulamada 6zellikle “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi” ne istinaden konut
imal eden “miiteahhit” in, mali durumunun kirilgan olmasi, ¢ok daha fazla
kazanma hirsi ile kendi 6z kaynaklarinin ¢ok iizerinde maliyetlere sahip projeleri
yapmaya calisirken iflas etmesi, mali yapisinin bozulmasi hallerinde, saticidan
konut satin alan kisilerin ciddi magduriyetler yasadigi, paralarmin karsiligini
alamadigy, parasini iade alabilecek muhatap dahi bulamadigi goriilmiistiir. Kanun
koyucu, tiiketici agisindan hicbir sekilde riskin olusmamasi adina bu diizenleme
ile saticinin, “On Odemeli Konut Satisi”na baslamadan 6nce bu teminati
saglamasi gerektigi hususunu da agikg¢a ortaya koymustur.

Calismamiz ile; oncelikle konuya iliskin temel kavramlarin tanimlar yapildiktan
sonra “Bina Tamamlama Sigortasi”nin kurulmasi ve taraflar1 iizerinde
durulacaktir. Daha sonra, bu sigorta acisindan riskin ne oldugu, sigortalanan
menfaat ve saglanan teminatin ne oldugu izah edilecektir.

Taraflarin hak ve yiikiimliliikleri, sigortanin sona ermesi, zamanasimi ve
uyusmazlik ¢6ziim yollari anlatilacaktir.

I BINA TAMAMLAMA SiGORTASINA DAIR KAVRAMLAR
A. SIGORTA

Gergek ya da tiizel kisilerin karsilikli yardimlagsmasi ve zararlara karsi korunmasi
fikrine dayanan sigorta’, muhtemel tehlikelerin zararli neticelerine kars1 dnceden
tedbir alinarak zararin giderilmesi amacina hizmet etmektedir’.

Sigorta 0gretide bir tamima gore, “iktisadi sonu¢lar doguran muhtemel risklerin
zarar dogurucu sonuglarinin, sigortact olarak isimlendirilen kisi ya da kurum
tarafindan yapilan organizasyona istinaden, birlesen risk tasiyicilar1 arasinda
paylasilmasi esasina dayali bir kurumdur®,

Diger bir tanima gore sigorta, “Ayni veya benzer tehlikelerle (rizikolarla) kars:
karsiya kalma ihtimali olan kisiler toplulugunda rizikonun gerceklesmesi halinde

2 CEKER, Mustafa, 6102 Sayil Tiirk Ticaret Kanuna Gore Sigorta Hukuku, 23. Bs., Karahan
Kitabevi, Adana, 2021, s. 1; KAYIHAN, Saban/ GUNERGOK, Ozcan, Tiirk Ozel Sigorta Hukuku
Dersleri, 5. Bs., Umuttepe Yayinlari, Istanbul 2020, s. 5.

3 KENDER, Rayegan, Tiirkiyede Hususi Sigorta Hukuku I, 5. Bs., Filiz Kitabevi, Istanbul, 1995,
s. 2.

4 KENDER, s. 104; UNAN, Samim, Tiirk Ticaret Kanunu Serhi Altinc1 Kitap: Sigorta Hukuku
C.I, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2016, s. 12; BOZER, Ali, Sigorta Hukuku, 2. Bs., Ankara
2007, s. 31; CAN, Mertol, Tiirk Ozel Sigorta Hukuku (Ders Kitabi) C.I, Adalet Yayinevi,
Ankara, 2018, s. 13.
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ortaya cikacak ihtiyacin, sigorta ettiren tarafindan prim adi verilen bedelin
O0denmesi sartiyla, s6zlesme ile azami limiti belirlenen bir miktar para karsiliginda
giderilmesine matuf hukuki talep hakkina sahip olunmasidir’.

Sigorta iligkisinin gecerli olarak kurulmasi igin; tehlike istiraki olarak adlandirilan
muhtemel tehlikeye maruz kalabilecek kisilerden olusan topluluk, riziko olarak
isimlendirilen ileride bir zamanda zarar dogurmas: muhtemel bir olay, rizikolarin
ayn1 veya benzer olmasi hali, rizikonun ger¢eklesmesi halinde polige ile limitleri
belirlenen miktarda zararm giderilmesini saglayan teminat, riziko sonucu ortaya
cikan zararin sozlesmedeki limitler dahilinde giderilmesi igin sigorta ettiren
tarafindan primin tamaminin ya da ilk taksidinin 6denmesi ve sigorta ettirenin
talep hakkia sahip olmasi unsurlarinin olmasi gereklidir.

B. BINA

Bina tamamlama sigortasinin anlagilabilmesi i¢in “bina” kavrammin da
tanimlanmast, sigorta tiiriiniin ve konunun anlagilmasi i¢in yerinde olacaktir. Bina
tamamlama sigortasinin diizenlendigi 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanunda® ve sigorta genel sartlarini belirleyen 16.03.2015 tarihli “Bina
Tamamlama Sigortasi Genel Sartlarinda’, “bina” kavramina dair bir tanimlama
yoktur. Bina kavrami 3194 say1li imar Kanunu® m. 5’te tanimlanmugtir. Buna gére
bina; “kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri
ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme ve dinlenmelerine veya ibadet etmelerine
yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar” olarak
tanimlanmustir.

Bir yapmim bina olarak tanimlanabilmesi i¢in bu yapmin kendi basina
kullanilabilir olmasi, iizerinin ortiilii olmasi, i¢ine girilebilir olmasi, insanlarin
ihtiyaclarina yonelik kullanilabilmesi gereklidir’ . Bu anlamda, imar kanununda
tanimlanan “bina” kavramu ile insan yasami sirasinda ikamet ettigi, calistigi,
egitim gordiigii, konakladigi, bir sekilde i¢inde bulundugu tiim yapilari tarif ettigi
anlagilmaktadir.

C. ONODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, 6502 sayili yasa m. 40’da tanimlanmstir.
Buna gére; “On ddemeli konut satis sézlesmesi, tiiketicinin konut amagh bir
tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin
tamamen veya kismen 6denmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim
etmeyi iistlendigi sozlesmedir.” Konuya iliskin diger diizenleme olan “On

S KENDER, s. 2; CEKER, s. 2.

®R.G. 28.11.2013, 28835.

7 https://ms.hmb.gov.tr/uploads/2018/11/Bina-Tamamlama-Sigortas%C4%B 1-Genel-
%C5%9Eartlar%C4%B1.docx (E.T.: 20.05.2021).

§R.G.:09.05.1985, 18749.

9 GENC, Mustafa, imar Hukuku, Seckin Yaynlari, Ankara, 2015, s. 154.
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Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda Yénetmelik” (OOKSHY) m. 4’te de s6zlesme
ayni sekilde tanimlanmgtr.

Kanun ve uygulama yonetmeligi ile getirilen tanimlardan yola ¢ikarak, ikamet
etme amagl alman bir tasinmazin bedelinin tiiketici tarafindan pesin ya da
taksitler halinde 6denmesi, satici tarafindan da bedelin kismen ya da tamamen
O0denmesinden sonra konutun tesliminin yapilacaginin kararlastirildig
sozlesmedir'®. On 6demeli konut satis sdzlesmesinin, TKHK m. 41 geregi tapuda
resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Ayrica satisa konu konut ya da devre tatilin
taginmaz olmasi sebebiyle TMK m. 706/1, TBK m. 237/2 ve Tapu Kanunu m.
26/4 geregi tapuda resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Bu sozlesme ile
konutun miilkiyeti tliketiciye devredilse de teslimi daha sonraki bir zamanda
yapilacaktir. Tiiketici, konutu ya da devre tatili teslim almadan 6nce kismen ya da
tamamen bedelini 6demektedir.

On 6demeli konut satis;, kanun m. 41 metninden anlasildig: iizere satis vaadi
sozlesmesi olarak da yapilabilir''. OOKSHY m. 6’daki “On 6demeli konut satis
sOzlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle
birlikte yapilacak yazili bir sozlesme seklinde veya noterliklerde diizenleme
seklinde yapilan satis vaadi sozlesmesi ile kurulur.” diizenlemesinden de 6n
O0demeli konut satiginin “satisy vaadi” sozlesmesi seklinde de yapilabilecegi
anlagiimaktadir. On 6demeli konut satis vaadi sozlesmesi ile, tiiketicinin konut
amagli bir taginmazin bedelini 6nceden pesin veya taksitle demeyi, saticinin da
bedelin kismen ya da tamamen 6denmesinden sonra miilkiyetini devredecegi
konuta iligkin satis sd6zlesmesini yapmayi taahhiit ettigi noterde resmi sekilde
yapilan bir sdzlesmedir.

II. BINA TAMAMLAMA SiGORTASI SOZLESMESININ TANIMI,
AMACI, HUKUKI NiTELiGi

A. TANIMI

Bina tamamlama sigortasi, 6502 sayili kanun m. 42’ye goére 6n 6demeli konut ve
BTSGS A.l1 maddesine istinaden devre tatil satiglarinda, Bina tamamlama
sigortasi, tiiketici tarafindan banka vasitasiyla yapilan 6demelerin, BTSGS A.1
(sigortanin konusu) maddesindeki rizikolarin gerceklesmesi halinde, saticinin

10 CABRI, Sezer, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, 1.Bs., Adalet Yaymevi,
Ankara, 2016, s. 647; DOGAR, Mehmet, On Odemeli Konut Satiss, On iki Levha Yaymncilik,
Istanbul, 2018, s. 61; CABRI, Sezer, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun
Uyarmca On Odemeli Konut Satist Sozlesmeleri”, insaat Sektoriinde Tiiketici Hukuku
Uygulamalan, (Ed. TOKBAS, Hakan/KURSUN, Ali Suphi), 2. Bs., Aristo Yaymevi, Istanbul,
2018, s. 93; OZMEN, Ethem Saba/VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah, 6502 Sayih Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis1 Sézlesmesi, On iki Levha
Yaymncilik, Istanbul 2016, s. 4; TEKELIOGLU, Numan, “On Odemeli Konut Satis S6zlesmelerinde
Satinin Teminat Saglama Zorunlulugu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 67, S.
1, Mart 2018, s. 82.

I CABRI, Serh, s. 648; DOGAR, s. 66.
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0dedigi prim karsiliginda sigortaci tarafindan teminat altina alinmasini saglayan,
tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmedir.

Bu sigorta tiirii, teminat baglhikli TKHK m. 42°de diizenlenmistir. Kanun metni ve
sigorta genel sartlar1 dikkate alindiginda sigortalanan seyin “bina” kavrami
icerisinde kabul edilecek tiim yapilar degil sadece konut ve devre tatili kapsadigi
goriilmektedir. Ayrica bu sigorta ile “binanin tamamlanmasi” veya “banka
vasitasiyla yapilan 6demelerin” teminat altina alindigi anlasilmaktadir. Yani
sigortact, risk gerceklestiginde, policede belirtilmek kaydiyla, satic1 yerine gecip
binanin tamamlanma isini de yerine getirebilir.

Bu sigortanin sigortaci tarafindan yapilabilmesi icin kefalet sigortasi yapma
yetkisinin olmas1 gerektigi Bagbakanlik Hazine Miistesarligi tarafindan
18.03.2015 tarih 2015/9 sayi ile yayinlanan, Bina Tamamlama Sigortasina Iliskin
Genelge ile ortaya konulmustur'?.

Kefalet sigortasi, Kefalet Sigortasi Genel Sartlar1 A.1°de “sigortacinin, bor¢lunun
policede tanimlanan borcunu ifa etmemesi riskine karsi ona kefil olarak, yine
policede gosterilmis lehtara teminat vermeyi iistlendigi bir sézlesmedir.” seklinde
tanimlanmaktadir. Bina tamamlama sigortast da tam olarak bu amagla yapilan bir
sigorta tlirlidliir ve saticimin konutu teslim etme yiikiimliliigiinii yerine
getirememesi halinde sigortacinin onun yerine gecerek onun yerine ya binay1
tamamlamas1 ya da teminat senedinde taahhiit ettigi bedeli 6demesi esasina
dayanmaktadir.

Bina tamamlama sigortasinin yapilmasina iliskin temel diizenleme TKHK m. 42
den kaynaklanan “6n 6demeli konut satis s6zlesmesi” olsa da, kanun koyucu 7153
sayili torba yasa m. 25 ile 6303 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun m.8/6’ya ekledigi diizenleme ile, “...Bu Kanun
kapsamindaki alanlarda ve parsellerde yiiriitiilecek projeler icin yapim isini
tistlenen yapir miiteahhidinin yapt ruhsati alinmadan énce; kapsami, kosullar: ve
uygulama esaslart Hazine ve Maliye Bakanliginca belirlenen bina tamamlama
sigortast yaptirmasi veya Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlart
saglamasi zorunlu” hale getirilmistir. Boylelikle bu kanun kapsaminda yapilan
binalar i¢in de bu sigortanin, miiteahhit tarafindan yapilmasi ya da diger teminat
tiirlerinin saglanmas1 gerekecektir. Yine bu diizenleme ile de kanun koyucunun,
miiteahhitin bina yapip teslim etme ylikiimliiligiinii garanti altina almaya galistig
anlagilmaktadir.

B. AMACI

Barinmak amaciyla mesken satin almak isteyen tiiketici, konut fiyatlarinin ¢ok
yiiksek olmasi sebebiyle fiyatini bir kerede 6deyemedigi ya da daha az bedel
Odeyerek edinme imkani sunulmasi hallerinde, heniiz inga edilmemis konutu
“maketten satin alarak” konut ihtiyacini karsilamaya caligmaktadir. 6502 sayil

12 https://ms.hmb.gov.tr/uploads/2018/1 1/Bina-Tamamlama-Sigortas%C4%B 1 na-
9%C4%B011%C5%9Fkin-Genelge-2015-9.docx (E.T.: 20.05.2021).
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Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ile diizenlenen ve tiiketicilere taksitle
konut satin alma imkan1 sunan “6n 6demeli konut satis s6zlesmesi” diizenlemesi
ile ekonomik olarak zayif olan tiiketicinin hem ucuz konut edinmesi hem de
risklere karst korunmasi saglanmaya calisilmistir. Bu durumda 6nce bedelini
0dedigi halde konutu ingaatin bitmesinden sonra teslim alabilecektir. Kismen dahi
olsa bedelin Onceden Odenmesi halinde tiiketici acgisindan bliylik risk
olusmaktadir.

Ogretide bina tamamlama sigortasmnin amacma iliskin farkli goriisler ileri
stiriilmiistiir. Bir goriise gore tiiketicinin 6dedigi bedelin iadesi asildir'®. BTSGS
ile ortaya konulan teminatin eksik kalan binanin tamamlanmas1 degil tiiketici
tarafindan satictya 0denen bedelin faizi ile iadesi oldugu ileri siiriilmektedir.
Sigortacinin miiteahhitlige zorlanamayacagi, zorlanmasi halinde bu sigortanin 6lii
dogacag1 da bu gergevede dile getirilmistir'*. Diger goriise gore ise TKHK m.42/2
gerekcesindeki “...sigorta sirketinin binanin tamamlanmasina yonelik bir an 6nce
caligmalara baglamasimnin Oniindeki engellerin kaldirilmast amaglanmigtir.”
climlesine atif yaparak, kanunun amacinm binanin tamamlanmas: oldugunu,
sigorta girketinin uygun bir miiteahhit tespit ederek binay1 tamamlatabilecegi'’
ileri siiriilmektedir. Baska bir goriise gore ise, 6denecek tazminatin “On édemeli
konut satig s6zlesmesi” ile anlasilan nitelikte teslimini saglar miktarda olmasi
gerektigini ve bu bedelin sigorta tazminati olarak ileride dogacak alacagin
ddenmesi'® oldugunu sdylemektedir.

TKHK m.42/2 gerekgesindeki “...sigorta sirketinin binanin tamamlanmasina
yonelik bir an once ¢aligmalara baslamasinin oniindeki engellerin kaldirilmasi
amaclanmigtir.” ciimlesi dikkate alindiginda bu sigortanin temel amacinin, satici
tarafindan satilan binanin tamamlanmasi oldugu sdylenebilir. Fakat BTSGS
madde B.6’daki “sigortact bu sigorta sozlesmesi c¢ergevesinde Tlistlendigi
yiikiimliilik uyarmca, riziko gerceklestiginde, tiiketicilere yapilan 6demeleri,
anaparasi teminat senedinde yer alan azami tutar1 agmamak tiizere yasal faizi ile
birlikte geri dder.” cilimlesi ile “sigortact yapacagi degerlendirme sonucunda,
policede kararlastirilmis ise, 6deme yapmak yerine projenin tamamlanarak hak
sahiplerine teslim edilmesine de karar verebilir.” ciimlesi dikkate alindiginda
temel amacm tiiketici adina diizenlenen teminat senedindeki bedelin faizi ile
birlikte 6denmesi oldugu, sézlesmede kararlastirilmis ise ve sigortacinin kendi
menfaatine uygun oldugunu degerlendirmesini yapmasi halinde, binanin sigortaci
tarafindan tamamlanmas1 yoluna gidilecektir. Binanin aynen tamamlanmasi
teminatinin saglanabilmesi i¢in hem sozlesmeye ozellikle eklenmesi hem de
sozlesmede olsa dahi sigortacimin karlilik degerlendirmesine tabi oldugu

13 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 63; DOGAR, s. 181.

4 GUMUS, Mustafa Alper, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi C.I,
Vedat Kitapgihik, Istanbul, 2014, s. 260.

'S CABRI, Serh, s. 119; PITIRLI, Burak/EVSINE PITIRLI, Esin, “Bina Tamamlama Sigortas1”,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 14, S. 173- 174, Ocak - Subat 2019, s. 286.
16 OZAKMAN, Cumhur, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, 1.Bs., On iki Levha Yaymcilik,
Istanbul, May1s 2015, s. 264, 266.
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anlagilmaktadir. Dolayisiyla bu sigortanin temel amacinin binanin tamamlanmast
oldugunu s6ylemek miimkiin goriinmemektedir. Kanaatimizce, amagsal yorum ile
sigorta ile amaclanananin sadece tiiketicinin 0dedigi bedel degil, 6deme ile
beklenen fayda oldugu diisiincesi ile tiiketicinin satin aldigi konutun, riskin
gerceklestigi andaki tutarinin tazmin edilmesi oldugunun kabulii gerekir.

C. HUKUKI NITELIiGi

Bina tamamlama sigortasi ile saticinin 6dedigi prim karsiliginda, sigortalanan
rizikonun gerg¢eklesmesi durumunda sigortaci da tazminat 6demeyi ve rizikoyu
stirekli sekilde tagimay: ylikiimlenmektedir. Buna gore bina tamamlama sigortast
tam iki tarafa borg yiikleyen rizai bir sdzlesmedir. Sigortacinin rizikoyu siirekli
tagima yiikiimliiliigii olmasi sebebiyle sigortact agisindan siirekli bor¢ doguran bir
sozlesmedir.

Tiirk Ticaret Kanunun sigorta hukukuna iliskin sistematiginde sigortalar zarar
sigortasi ve can sigortast seklinde iki ana baghiga ayrilmaktadir'’. Bu ana ayrim
altinda da zarar sigortalari; mal sigortast ve sorumluluk sigortasi olarak, can
sigortalar1 ise; hayat sigortasi, saglik sigortasi ve ferdi kaza sigortasi alt
basliklarina ayrilmaktadir'®. Bina tamamlama sigortasinda, tiiketicinin ugradig
zararin teminat senedi limiti ile sinirl olarak tazmini s6z konusu oldugu i¢in bina
tamamlama sigortasinin zarar sigortasi ana bagligi altindaki mal sigortasi
grubunda oldugu sdylenebilir. Zira mal sigortalari; para ile dlgiilebilen malvarligi
degeri iizerindeki menfaatlere doniik tiim rizikolar1 igine almaktadir'. Mal
sigortasinda sigortalanan bizatihi mal degil faydalanacak kisinin menfaatidir®.

Bina tamamlama sigortasinda sigorta ettiren kendisine ait bir menfaati degil,
tiikketici konumundaki ii¢lincii kiginin muhtemel menfaatini sigortalatmaktadir,
sigorta hukukunda buna baskas1 hesabina sigorta sozlesmesi denilmektedir®'.

Baskasi yararina sigorta Tiirk Borglar Kanunu m. 129 gergevesinde “liglincii kisi
yararina sozlesme” niteligindedir’?. Sézlesmede, sigorta ettiren ile sigortac
sOzlesmenin tarafi oldugu halde menfaati sigortalanan tiiketici, s6zlesmenin tarafi
degildir. Bina tamamlama sigortasinin kefalet sigortasi tiirli oldugu ileri
siiriilmektedir®. Ogretide, kefalet sigortasinin, sigorta ettirenin yiikiimliiliiklerini

17 KENDER, s. 126; UNAN, Samim, Tiirk Ticaret Kanunu Serhi Altina1 Kitap: Sigorta Hukuku
C.IIL, On ki Levha Yaymcilik, istanbul 2016, s. 1; KARA, Haci, Sigorta Hukuku, On ki Levha
Yaymneilik, Istanbul 2021, s. 235; BOZKURT, Tamer, Sigorta Hukuku, 12 Bs., On Iki Levha
Yayncilik, Istanbul, 2021, s. 193.

18 CEKER, s. 127.

19 BOZER, 1981, s. 75; CEKER, s. 132; KAYIHAN/GUNERGOK, s. 29; BOZKURT, s. 194.

20 KARA, s. 236.

21 KARA, s. 235; CEKER, s. 138; ULGEN, Hiiseyin, “Baskas1 Lehine Sigorta ve Bu Sigortada
Sigortalmin ve Sigorta Ettirenin Talep ve Dava Hakki”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Arastirmalar Dergisi, C. 22, S. 3, s. 2828; UNAN, Samim, “Mal Sigortalarmda Bagkas1
Hesabina Sigorta”, Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 2, S. 2, sa. 11-29.

22 CAN, s. 34.

23 UNAN, Samim, Sigorta Tiiketici Hukuku, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2016, s. 94.
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yerine getirmemesi (prim 6dememesi) halinde menfaati sigortalanan kisi aleyhine
kabul edilemez sonuglar doguracag: diisiincesi ile sigorta sozlesmesi olarak
goriilemeyecegini ileri siiren goriisler de vardir*.

Bina tamamlama sigortasinda sigortaci, BTSGS B.8 maddesine gore saticiya riicu
edebilecektir. Diger zarar sigortalarinda ise zarardan sorumlu olan ii¢iincii kisiye
riicu edilecektir. Bu yoniiyle zarar sigortalarindan ayrilmaktadir.

III. BINA TAMAMLAMA SIGORTASI SOZLESMESININ
KURULMASI VE UYGULANACAK HUKUMLER

A. SOZLESMENIN KURULMASI

Bina tamamlama sigortasi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen rizai bir sdzlesmedir. Bu
sozlesme taraflarin karsilikli birbirine uygun irade beyanlari ile kurulacaktir. Bu
irade beyanlarma sézlesmeler hukukunda neri (icap) ve kabul denilmektedir®.
Taraflardan biri 6ncelikle 6neride bulunmakta diger taraf da kabul beyan ortaya
koydugunda tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesme kurulmaktadir’’. Uygulamada
sigorta ettiren yani satic1, sigortaciya rizikolar hakkinda agiklama ve bilgilendirme
yapmakta ve sigortacinin verdigi teklifnameyi doldurmaktadir. Bu teklifname
oneri olarak kabul edilmektedir. Sigorta ettiren tarafindan bu sekilde sigorta
sOzlesmesi Onerisi yapilmakta, sigortaci da police diizenlemek suretiyle kabul
iradesini ortaya koymaktadir. Sigorta hukuku genel hiikiimleri i¢erisinde TTK m.
1405°te yapilan diizenleme ile “sigortacinin susmasina” kabul anlami
yiiklenmektedir. Sozlesmenin yapilmasi sirasinda susma bashkli TTK m.
1405/1°de “Sigortact ile sigorta sozlesmesi yapmak isteyen kisinin, sozlesmenin
yapilmasi icin verdigi teklifname, teklifname tarihinden itibaren otuz giin iginde
reddedilmemisse sigorta sozlesmesi kurulmus sayilir.” seklinde diizenleme
yapiimistir. Bu diizenleme Tiirk borglar hukuku genel ilkelerine aykir1 oldugu ve
hatali oldugu gerekgeleri ile elestirilmektedir™. TTK m. 1405 diizenlemesi dikkate
alinmazsa, bina tamamlama sigortasi, genel hiikiimler g¢ergevesinde karsilikli
iradelerin ortaya konulmasinin ispati olan poligenin diizenlenmesi ile kurulmus
olacaktir. S6zlesmenin kurulma ani ile hiikiim dogurma ani1 ayni olmayabilir.
Genel hiikiimlere gore, sozlesmenin hiikim dogurma ami sigorta priminin
tamaminin ya da ilk taksidinin 6denmesi anidir. Bina tamamlama sigortasi

24 GOZUSIRIN, Melike, “Kefalet Sigortasi®, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Anakara 2014, s. 67; SOMUNCUOGLU, Unal, “Tiirk
Hukukunda Kefalet Sigortas1”, Terazi Hukuk Dergisi, C. 13, S. 137, sa. 88-91.

25 OGUZMAN, Kemal/OZ, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler C.I, 16. Bs., Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2018, s. 49; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. Bs., Yetkin
Yaynlari, Ankara, 2013, s. 227; REISOGLU, Safa, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler, 20. Bs.,
Beta Yayimlari, Istanbul, 2008, s. 56; NOMER, Haluk N., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 15.
Bs., Beta Yayinlari, Istanbul, 2017, s. 39

26 OGUZMAN, OZ,s. 50 vd.; REISOGLU, s. 57.

27 KENDER, Rayegan, “Sigorta Sozlesmesinin Tanimi ve Kurulmasi”, Dog. Dr. Mehmet
SOMER’in Anisma Armagan, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar
Dergisi, Ozel Sayi, s. 525.

28 KENDER, Sigorta Sozlesmesi, s. 525; UNAN, C.1, s. 63.
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acisindan ise BTSGS C.1/4 maddesi geregi sigortacinin tiiketicilere karst
sorumlulugu, teminat senedi diizenlendigi tarihten itibaren hiikiim dogurmak
lizere cayma hakki siiresi sonunda baslayacaktir. TKHK m. 43’¢ gore “On
Odemeli konut satig sdzlesmelerinde” tiiketici ondort giin iginde herhangi bir
gerekce gostermeden ve cezai sart ddemeden cayma hakkina sahiptir. Bina
tamamlama sigortasi iste bu ondort giinlitk cayma siiresinin dolmast ile hiikiim
doguracaktir.

B. UYGULANACAK HUKUMLER

Bina tamamlama sigortasina iliskin ilk diizenleme TKHK m. 42 hiikmiidiir.
Diizenleme ile, ”...kapsami, kosullart ve uygulama esaslari Hazine
Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya Bakanlikca
belirlenen diger teminat ve sartlari saglamasi zorunludur.” ciimlesi ile, bina
tamamlama sigortasi hakkindaki esaslarin Hazine Miistesarliginca diizenlenecek
genel sartlar ile belirlenecegi ifade edilmistir. Sigorta sdzlesmeleri baglikli 5684
sayil1 Sigortacilik Kanunu m. 11 hilkkmiine gore de, sigorta s6zlesmelerinin igerigi
Hazine Miistesarliginca belirlenecek genel sartlara uygun olmak zorundadir.
Ayrica BTSGS C.7 hiikmiine gore isin 6zelligine gore taraflar 6zel sartlar da
belirleyebilir. Ozel sartlar TTK m. 1452°de belirtilen emredici hiikiimlere aykirt
olamaz. Sigorta sozlesmesinde 6zel sartlarin belirlenmesi halinde, rizikonun
gerceklesmesi durumunda konuya iliskin ilk uygulama gorecek hiikiimler 6zel
sartlar olacaktir. Sigorta sdzlesmesi hiikiimleri, sigortaci tarafindan diizenlenen
police ile yazil hale getirilmektedir’. TTK m. 1425’¢ gére de sigorta poligesinin
genel ve Ozel sartlart icermesi gerektigi hitkkme baglanmistir. Sigorta genel sartlari,
bir sigorta alaninda yapilacak biitiin sigorta sozlesmelerde bulunmasi gerekli
kayitlardir’. Sigorta genel sartlari, emredici hiikiimlerden hemen sonra, yedek
kurallardan ise 6nce dikkate alacaktir’’.

BTSGS C.1/3 atfina gore bina tamamlama sigortasina Tiirk Ticaret Kanunu genel
hiikiimleri de uygulanacaktir. Sigorta hukukunun genel hiikiimleri TTK’ nin 6.
Kitabinda m. 1401-1452’de diizenlenmistir. Bu hiikiimler tiim sigorta
sozlesmeleri ve tiirleri acisindan uygulanacak genel hiikiimlerdir. Bina
tamamlama sigortasinin zarar sigortasi olarak siniflandirilmasi halinde TTK’daki
zarar sigortasina iligkin m. 1453-1486 hiikiimleri de bina tamamlama sigortasina
uygulanacaktir. Konuya iligkin TTK’da hiikiim olmamasi halinde ise TTK m.
1451°deki atif sebebiyle Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulama alam
bulacaktir.

29 KENDER, s. 49.

30 BAHTIYAR, Mehmet, “Sigorta Poligesi Genel Kosullar”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi,
C. 19, S. 2, Aralik 1997, s. 93.

3l KENDER,(Hususi Sigorta 2014), s. 34.

164



Istanbul Medeniyet Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi VI/11

IV. BINA TAMAMLAMA SIGORTASI SOZLESMESININ
TARAFLARI VE TUKETICI

Bina tamamlama sigortas1t sOzlesmesinin iki tarafi vardir fakat rizikonun
gerceklesmesi halinde lehine sigorta sozlesmesi yapilan tiiketici agisindan
sonuclar doguracagi icin ii¢ ayakli bir sdzlesme iligkisi kurulmaktadir. Bu
sOzlesme satici (sigorta ettiren) ile sigortact arasinda imzalanmaktadir. Taraflar
imzaladiklar1 bu sozlesme ile tiiketicinin 6dedigi bina bedeli teminat altina
almaktadir.

Sigorta Sozlesmelerinde Bilgilendirmeye Iliskin Y&netmelik m. 4°teki tanimlara
gore;

Sigorta ettirven: Sigortaci ile sigorta sozlesmesi akdederek sigortalinin menfaatini
sigortact nezdinde prim odemek suretiyle teminat altina alan kisiyi,

Sigortact.: Belli bir prim karsihiginda sigorta sézlesmesi ile risk tistlenen kigiyi,

Sigortali: Zarar sigortalarinda menfaati teminat altina alinan, can sigortalarinda
ise iizerinde riziko gergeklesme ihtimali olan kisiyi, ifade eder.”

A.  SATICI (SiIGORTA ETTIiREN)

Bina tamamlama sigortasi sozlesmesinin taraflarindan biri BTSGS A.2’de
tanimlanan saticidir. Satici, sozlesmenin “sigorta ettiren” tarafidir. Satici, tiiketici
ile 6n 6demeli konut satis sdozlesmesi imzalayip, ona karsi konutu teslim etme
yiikiimliiliigii olan gercek ya da tiizel kisidir’2. Satict, BTSGS A.1 maddesinde
belirtilen rizikolara karsi sigorta sézlesmesi yapan ve sigortaciya prim ddeme
borcu olan kisidir*®. Sigorta ettiren ile sigortali ayni kisi de farkli kisi de olabilir**,
Bir sahsin kendi mamelekini, gelebilecek bir zarara karsi sigortalamasi
durumunda sigorta ettiren ile sigortali ayni kisidir. Baz1 durumlarda ise sigorta
ettiren tiglincili bir kisi lehine sigorta sozlesmesi yapmaktadir. Bu durumda da
sigorta sOzlesmesinden dogan borclar sigorta ettirene ait iken, rizikonun
gerceklesmesi halinde tazminati talep etme hakki {iciincii kisiye aittir’®. Bina
tamamlama sigortas1 da bagkasi lehine sigorta s6zlesmesidir. Satici, TKHK m. 42
ve BTSGS esaslarina gore “6n 6demeli konut satis sozlesmesi” yapmadan 6nce
bu sigortay1 ya da kanunda sayilan bagka bir teminat1 saglamak zorundadir.

Bina tamamlama sigortasinda sigorta ettiren sifatini tagiyan satici, ayni1 zamanda
on 6demeli konut satis sdzlesmesinde konutu devir ve teslim borcu olan kisidir.

32 GOKTEPE, Elif, On Odemeli Konut Satis Sozlesmelerinde Bina Tamamlama Sigortasi,
Yetkin Yaymlari, Ankara, 2020, s. 74.

3 CEKER, s. 61; KENDER, s. 131; KARA, s. 45; KAYIHAN/GUNERGOK, s. 116;.

34 CEKER, s. 61; KARA, s. 45.

35 KENDER, s. 131; BOZKURT, s. 197.
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B. SIGORTACI

Sigorta sdzlesmelerinin tiimiinde oldugu gibi bina tamamlama sigortasinin da
taraflarindan biri, prim karsiliginda police ile belirlenen rizikoya karsi sigortaliya
koruma saglayan, sdzlesme siiresince de rizikoyu tagimayan sigortacidir®®,
Sigortacilik kanununa m. 3’e gore sigortaci anonim sirket ya da kooperatif olmak
zorundadir®’. Sigorta Sézlesmelerinde Bilgilendirmeye iliskin Yonetmelik m. 4’e
gore sigortact; “belli bir prim karsiliginda risk dstlenen kisi” olarak
tanimlanmaktadir.

Sigortacilik Kanunun 5. Maddesi ile sigorta sirketlerinin ¢alisma konularina
iligkin Hazine miistesarligindan ruhsat almasi, bunu ticaret siciline tescil ettirmesi,
hayat ya da hayat dis1 sigorta gruplarindan sadece birisinde faaliyet gostermesi
gibi galigma esaslarina iligkin hususlar diizenlenmistir. TTK m. 1401/2 hiikkmii
geregi ruhsati olmadigi halde bu durumu bilerek bir sigortaci ile sigorta ettirenin
sigorta sozlesmesi yapmasi halinde TBK m. 604, 605 hiikiimlerindeki “kumar ve
bahis” alacaklarma iliskin hiikiimler olaya uygulanacaktir. Kumar ve bahis
borglar1 “dogustan eksik bor¢” hiikmiindedir*®. Eksik bor¢ “ifa edilebilen, ancak
dava edilemeyen borglar’dir’®. Bu durumda sigortacinin tazminat borcu “eksik
borg” niteliginde olacaktir*.

Bir sigorta sirketinin bina tamamlama sigortast sdzlesmesi yapabilmek
icin“Kefalet” bransinda ruhsata sahip olmasi gerekmektedir. Saticinin (sigorta
ettiren), “Kefalet” bransinda ruhsati olmadigm bildigi bir sigortaci ile bina
tamamlama sigortasi yapmasi halinde, lehine sigorta sdzlesmesi yapilan tiiketici,
rizikonun gerceklesmesi halinde tazminati isteyebilecek midir sorusu akla
gelecektir. TKHK da ya da BTSGS’da bu konuda bir diizenleme yoktur.

BTSGS A.5/3 hiikkmii “Sigortaci, vermis oldugu teminat senetlerine iliskin
yiikiimliiliikleri  sakli  kalmak kaydiyla, ...sigorta sozlesmesini ... sona
erdirebilir...” diizenlemesini havidir. Sigortacinin, sdzlesmeden hakli dénme
hallerini diizenleyen bu maddeye gore, sigortaci sdzlesmeden hakli donse bile
tilketiciye verilen teminat senetlerinden sorumlulugunun devam edecegi
sOylenmektedir.

Bu durumda kanaatimizce BTSGS A.5/3 diizenlemesi kiyasen uygulanarak
tiiketicinin teminat senedine istinaden tazminat alacagini talep etme hakkinin
devam edecegi kabul edilmelidir.

C. TUKETICI (SIGORTALI)

Bina tamamlama sigortasi, “tiiketici” lehine yapilan bir sigorta sézlesmesidir.
Tiiketici, bu sigorta iliskisinde “sigortali” sifatini tasiyan kisidir. So6zlesmenin

36 KENDER, s. 131; KAYIHAN/GUNERGOK, s. 114.

3T CEKER, s. 60; KARA, s. 45.

38 EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 89.

3 OGUZMAN, OZ, s. 18-19; REISOGLU, s. 34; NOMER, s. 25-26; EREN, s. 89.
4O UNAN, C1,s. 21.

166



Istanbul Medeniyet Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi VI/11

tarafi olmasa da rizikonun ger¢eklesmesi durumunda polige ile temin edilen bedeli
polige limiti ile sinirli olmak tizere talep etme hakki olan kisidir. Bina tamamlama
sigortasina iliskin esaslarin belirlendigi BTSGS A.1 maddesinde, bu sigortanin
“tliketici” lehine yapilacag: ortaya konulmaktadir. Bu kavram sigorta hukukuna
ait bir kavram olmamakla birlikte genel sartlarda “sigortali” yerine “tiiketici”
kavrami kullanilmastir.

Tiiketici, TKHK m. 3/k maddesinde, kazang elde etme amaci tasimamakla birlikte
satic1 ile sdzlesme yapan gergek ya da tiizel kisi olarak tanimlanmaktadir*'. Buna
gore tliketici, gercek kiside olabilir, tiizel kisi de olabilir. Tiiketici, gercek kisi tacir
olsa dahi ticari isletmesi ile ilgili olmayan sahsi ihtiyaca iliskin islem yapabilir**.
Gergek kisi tacir tiiketici olarak konut satin almak i¢in 6n 6demeli konut satig
sozlesmesi yapabilecektir. Gergek kisiler yaninda tacir olmayan tiizel kisiler de
tiiketici sifat1 ile faaliyetlerini yiiritmek amaciyla mal ve hizmet satin alabilirler®’.
Kamu tiizel kisilerinin de kazang elde etmek amaciyla hareket etmemeleri sartiyla
tiiketici olarak kabul edilebilecekleri dgretide ileri siiriilmektedir**.

Bina tamamlama sigortasi ile temin edilen menfaat tiiketicinin menfaatidir.
Tiiketici, saticidan almig oldugu konutu teslim alamazsa ve BTSGS’daki sartlar
olusursa, sigortacidan tazminat alacaklis1 olacaktir. BTSGS B.6 maddesinde de
sigortacinin sigorta tazminatini tiiketiciye Odeyecegi acikca diizenlenmistir.
Tiiketici, sigorta sdzlesmesinin tarafi degildir. Bina tamamlama sigortasinin satiga
baglanmadan &nce yapilmasi zorunluluk olarak diizenlendigi i¢in, zaten sigorta
sozlesmesi yapilirken tiiketicinin kimligi de taraflarca bilinmemektedir. Saticinin
konutu tiiketiciye satmasi lizerine sigortaci tarafindan tiiketici adina teminat
senedi diizenlenerek sigorta iligkisi igerisine dahil edilmis olacaktir.

V. BINA TAMAMLAMA SIGORTASINDA MENFAAT, RiZiKO VE
TEMINAT

A. MENFAAT

TTK m. 1401 hiikmii geregi, bir kisinin sigorta yaptirabilmesi i¢in rizikonun
gerceklesmemesinde para ile Slgiilebilir menfaati olmalidir*’. Bu hiikme gore
menfaat zarar sigortalarina iliskin bir unsurdur*®. TTK m. 1401 ve 1543 maddeleri
dikkate alindiginda zarar sigortasinin konusunun, sigortalanan mal olmadigi, mal

41 CABRI, Serh, s.51; AYDOGDU, Murat, Tiiketici Hukuku Dersleri, Adalet Yaymevi, Ankara
2015, s. 59-60.

492ARIK AN, Sabih, Ticari isletme Hukuku, 20. Bs, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii,
Ankara, 2016, s. 65; ULGEN, Celal/HELVACI, Mehmet/KENDIGELEN, Abuzer /KAYA, Arslan
/NOMER ERTAN, Fiisun, Ticari isletme Hukuku, 6. Bs., Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2019, s. 72-
73.

43 CABRI, Serh, s. 56.

4 CABRI, Serh, s. 57.

45 CEKER, s. 134; ARAL ELDELEKLIOGLU, Irem, Sematik Sigorta Hukuku, Seckin Yayinlari,
Ankara, 2021, s. 33.

4 KAYTHAN/GUNERGOK, s. 47.

167



TAMER/ Bina Tamamlama Sigortasi

iizerinde ilgili kisinin menfaati oldugu anlasilmaktadir*’. Zarar sigortasinda
sigorta konusunun mal olmasi halinde bu sigortadan sadece malikler
faydalanabilecek, malikler disinda hak sahibi olan kisilerin sigortadan
faydalanmas1 miimkiin olmayacaktir. Sigortanin konusunun mal iizerindeki
menfaat olmasi1 durumunda sadece malikler degil, mal iizerinde menfaati olan
herkesin sigorta yapma imkani dogmus olmaktadir. Ayrica sigorta edilen mal
iizerindeki menfaatin degerinin para ile dlciilebilir olmas1 gerekir*®. Bunun
yaninda kanun geregi bu menfaatin mesru olmasi*’ ve s6zlesme kuruldugu anda
mevcut olmasi da aranacaktir™”.

Bina tamamlama sigortasi Ozelinde bakildiginda, bina tamamlama sigortasi
yapildiginda ortada bir konut (mal) yoktur ve lehine sigorta yapilan tiiketici
(sigortali) de heniiz bilinmemektedir. Genel sartlarin A.1/2 maddesine gore;
Sigortaci, 6n 6demeli satisa konu proje i¢in police diizenleyerek saticiya projenin
on 6demeli satisa konu kismi i¢in azami bir teminat limiti tahsis edecektir. Buna
gdre sigortact tiim projeyi sigortalamaktadir. Fakat heniiz lehine sigorta yapilan
tiiketici ortada yoktur. Satici bina tamamlama sigortas1 sdzlesmesini sigortaci ile
yaptiktan sonraki donemde tiiketicilere projeden konutlar satmaya baglayacak ve
sattig1 konutlara iliskin sigortaciya bilgi vererek, her bir tiiketici adina miistakil
teminat senedi diizenlenmesini saglayacaktir. Iste bu teminat senetleri ile BTSGS
A.1/1 maddesindeki rizikolar teminat altina alinmis olmaktadir. Bu rizikolardan
biri meydana geldiginde sigortact BTSGS B.6 maddesine gore tiiketiciye bir
miktar tazminat 6deyecektir. Tiim bu diizenlemeler ve genel hiikiimler dikkate
alindiginda bina tamamlama sigortas ile sigortalanan menfaatin, tiikketicinin 6n
O0demeli konut veya devre tatil sdzlesmesinden dogan alacak hakkina iligkin
menfaatidir’'.

B. RIiZiKO VE TEMINAT
1.  Riziko

Riziko, sigorta hukukunun temel kavramlarindan ve sigorta sozlesmesinin
unsurlarindan biridir’?>. Bu kavram ile sigorta sozlesmesi yapildigi esnada
bilinmeyen, istenmeyen, gelecekte gerceklesmesi muhtemel olan ve
gerceklestiginde sigortacinin tazminat ylikiimliiliigi muaccel hale gelen olaylar
kastedilmektedir’®. Doktrinde riziko ile tehlike kavramlarinin farkli oldugu, olayin
gergceklesme ihtimalinin tehlike, olayin kendisinin riziko olarak adlandirilmasi

47 CAN, s. 28.

48 CEKER, S. 135; KAYIHAN/GUNERGOK, s. 49.

49 SAYHAN, Ismet, Sigorta Sézlesmelerinin Konusu, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2001, s. 75 vd.
50 KAYIHAN/GUNERGOK, s. 49.

51 OZAKMAN, s. 264; DOGAR, s. 160; GOKTEPE, s. 77.

52 KENDER, s. 202; KANER, Inci, “Zarar Sigortalarindan Sigorta Ettirenin Tehlike Ile Ilgili
Gorevleri?, TUHFM, C. 54, 1994, S. 1-4, sa. 303-319, s. 302; CEKER, s. 62;
KAYIHAN/GUNERGOK, s. 160; KARA, s. 47; BOZKURT, s. 43.

53 CEKER, s. 62; KARA, s. 47; KENDER, s. 202; KAYIHAN/GUNERGOK, s. 160; CAN, s. 5.
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gerektigini ileri siiren goriisler de vardir’®. Bir olayn riziko olarak kabul
edilebilmesi igin taraflarin iradesine bagli olmamasi da gerekir’”. Rizikonun
muhtemelligi hem olayin gergeklesmesi agisindan hem de olayin gergeklesme
zaman agisindan sdz konusu olabilir’®. TTK m. 1404 hiikmii geregi, sigorta
ettirenin ya da sigortalinin, kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarma aykir fiilinden dogabilecek bir zarar1 teminat altina
almak icin sigorta yapilamayacaktir’’. Ayrica, sigorta ettiren ya da sigortali
rizikonun ger¢eklesmesine kasten sebep olurlarsa TTK m. 1429 hiikmii geregince
sigortac1 tazminat deme yiikiimliiliigiinden kurtulmus olacaktir®®.

Bina tamamlama sigortasin ile teminat saglanan riziko “6n 6demeli konut satig
sozlesmesi” ile alinan konutun teslim edilememesidir. Rizikonun gerceklesmesi

199 ¢

sebebi BTSGS A.1 maddesinde sayilan; “saticinin iflas etmesi”, “saticinin gergek
kisi olmasi durumunda mirasgilarin mirasi reddetmesi sartiyla Sliimii”, “genel
sartlarin A.3ve A.4 maddelerinde belirtilen haller disinda, saticinin s6zlesmede
taahhiit edilen teslim tarihini miiteakip 12 ay i¢inde konutu veya devre tatili
tamamlayamamas1” hallerinden biri oldugunda sigortacinin tazminat 6deme borcu
dogacaktir. Sigortaci bu durumunda, miistakil teminat senedinde ana parasi yazan
miktar1 ve faizini ddeyecektir’’. Bina tamamlama sigortasinda konutun her ne sart
altinda olursa olsun teslim edilememesi hali riziko olarak kabul edilmemis, sinirl

sayida sebep ile konutun teslim edilememesi hali riziko olarak kabul edilmistir.
2. Teminat
a. Teminata Dahil Haller

Bina tamamlama sigortasinin rizikosu olarak belirlenen haller ayn1 zamanda
sigorta sozlesmesinin konusunu da olugturmaktadir. Sigorta s6zlesmesinin konusu
olarak sayilan bu ii¢ hal zorunlu olarak policede bulunmak zorunda olan hallerdir.
Bu konuda taraflarin tercih haklar yoktur. Bina tamamlama sigortasi ile zorunlu
olarak teminat altina alinmig olacak {i¢ hali kisaca inceleyecegiz.

(a) Saticimn iflas Etmesi

Iflas kurumu 2004 sayili Icra ve iflas Kanunu m. 155- 179°da diizenlenmistir.
Iflasa tabi olan bir bor¢lu hakkinda iflas karar1 alinabilmesi kanunda iki usul
ongoriilmistiir. Buna gore iflasa tabi kisi aleyhine o6ncelikle iflas yoluyla icra
takibi baslatip daha sonra yetkili asliye ticaret mahkemesinde dava acilabilir®,

34 KANER, s. 304.

35 KENDER, s. 202.

36 CEKER, s. 63.

7 BOZKURT, s. 44.

38 KAYIHAN/GUNERGOK, s. 161; CEKER, s. 63.

5 ONER KAYA, Emine/ KAYA, Bekir/ YALCINER, Kiirsat, “Bina Tamamlama Sigortasi
Maketten Konut Alimlarini Giivence Altina Alabilecek mi?”, Finans Politik ve Ekonomik
Yorumlar Dergisi, Y. 2016, C. 53, S. 614, s. 101.

60 KURU, Baki, icra ve iflas Hukuku El Kitabi, Tamamen Yeniden Yazilmis ve Genisletilmis 2.
Bs., Adalet Yaymnevi, Ankara 2013, s. 1104; PEKCANITEZ, Hakan/ATALAY, Oguz/OZKAN,
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Diger bir usul ise alacakli ya da bor¢lunun dogrudan dogruya yetkili asliye ticaret
mahkemesine basvurarak bor¢lunun iflasinin istenmesi davasidir®. “iflas, iflas
organlan tarafindan alacaklilarin alacaginin tahsili amaciyla bor¢lunun tiim
malvarhg: {izerinde gergeklestirilen cebri bir tasfiye usuliidiir®.” Saticinin, 6n
Odemeli konut satis s6zlesmesi ile taahhit ettigi teslim tarihinden 6nce iflas etmesi
halinde teslim siiresinin dolmasi ya da teslim siiresinin tamamlanmasini1 miiteakip
12 ay bekleyip beklemeyecegi hususunda BTSGS ya da diger mevzuatta bir
diizenleme bulunmamaktadir. Doktrinde bu durumda 12 aylik siirenin beklenmesi
gerektigini sdylense de genel sartlarin (a) bendinde sadece saticinin iflas etmesi
denmis olmasi, (c) bendi ile baglanti kurulmamis olmasi1 dikkate alindiginda,
sozlesme siiresinin dolmasimin beklenmesine de sozlesme siiresinin dolmasi
iizerine oniki aylik siirenin dolmasinin beklenmesine de gerek olmadigini
diistinmekteyiz.

Bu baglik altinda deginmek istedigimiz bir diger husus, iflas riski tagtyan saticinin
(miiteahhit) uygulamada iflasin yikici etkisinden kurtulmak igin, IIK m. 285-309/1
maddeleri arasinda diizenlenmis olan “konkordato” basvurusu yapmasi halidir.
Saticinin konkordato bagvurusu yapmasi ve basvuru dilekgesi ile birlikte istenilen
diger belgelerin de ibraz etmesi halinde, mahkemesince gecici miihlet karari
verilecektir®. Bu karar ile birlikte saticinin (miiteahhit) mallar1 koruma altina
alinacak, konkordato siirecinde saticiya kars1 icra takibi yapilamayacak ve mallar
haczedilemeyecektir®. Boylelikle satici, konkordato korumasindan ve hukuki
sonuglarindan faydalanmaya baslayacaktir. [IK m. 287 ve 289 maddeleri dikkate
alindiginda konkordato siirecinin 29 ay’a kadar uzamasi1 hukuken miimkiindiir.
Uygulamada konkordato bagvurusu yapan miiteahhit, borglarin1 édemek icgin
zaman kazanmakta, bu arada ingaat yapim siireci de ya uzamakta ya da akim hale
gelmektedir. Dolayisiyla “konkordato bagvurusu”, saticidan konut satin alan
tiikketici acisindan biiyiik bir risk teskil etmektedir. Bu sebeple, saticinin iflasi
yaninda konkordatoya bagvurmus olmasinin da bina tamamlama sigortasi teminati
altina alinmasi diizenlemenin amaci agisindan yerinde olacaktir.

(b)  Saticn Gercek Kisi Olmasi Durumunda Oliimii Halinde
Mirascilarin Miras1 Reddetmesi

Gergek kisi saticinin 6lmesi ve mirasg¢ilarinin da mirasi reddetmesi durumunda
tiikketici sigortaciya bagvurarak tazminat talebinde bulunabilecektir. Mirasin reddi,
yasal ve atanmig mirascilarm miras1 kabul etmemesidir®. Mirasin reddi hakki

Sungurtekin/OZEKES, Muhammet, icra ve iflas Hukuku Ders Kitabi, 7. Basi, On iki Levha
Yaymncilik, Istanbul, 2020, s. 385; TERCAN, Erdal, icra ve iflas Hukuku, Gazi Kitabevi, Ankara,
2010, s. 175.

01 KURU, s. 1104.

02 pPEKCANITEZ/ATALAY/OZKAN/OZEKES, s. 365.

0 KAYIHAN, Saban/AKDENIZ, Murat, Konkordato Hukuku, Umuttepe Yaymnlari, Istanbul,
2019, s. 70.

64 KAYIHAN/AKDENIZ, s. 84-93.

%5 CABRI, Sezer, Miras Hukuku Serhi(TMK m. 575-639 Cilt II), On ki Levha Yaymcilik,
Istanbul, 2020, s. 518; EREN, Fikret/YUCER AKTURK, Ipek, Tiirk Miras Hukuku, 3.Bs., Yetkin
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TMK m. 605-618 arasinda diizenlenmigtir. TMK m. 605°e gore “yasal ve atanmig
mirascilar” mirasin reddettiklerine dair mahkemeye bagvurabilir. Ogretide bu
sekilde mirasin reddine “gergek ret” denilmektedir®®. TMK m. 605 hiikmiine gore,
6liimii tarihinde murisin 6demeden aczi agikga belli veya resmen tespit edilmis ise
mirasin reddedilmis sayilacagi belirtilmektedir. Buna da hiikkmen ret
denilmektedir®’. Hiikmen ret halinde mirasbirakanin 6demeden aczi agikca belli
olmasi sebebiyle mirasin reddedildigine dair yasal karine s6z konusudur®.
Mirasin gergek ya da hiikkmen reddi halinde tiiketici, sigortaciya bagvurarak, bina
tamamlama sigortas1 sebebiyle kendisine verilen teminat senedine istinaden
sigortacidan tazminat talebinde bulunabilecektir. Mirasbirakanin borglarini
O0demeden acz halinde olmasina ragmen borglart Odemeye ve projeyi
tamamlamaya ekonomik giicleri olmayan mirasgilarin mirasi kabul etmesi halinde
ise TMK m. 2 dikkate alimmmali, miras¢ilarin haklarin1 kétiiye kullandiklarinin
anlagilmas1 halinde tiiketicinin sigortacidan tazminat alabilme hakkinin devam
ettigi kabul edilmelidir. Miras1 kabul eden miras¢ilarin ekonomik giigleri olmasi
halinde sigortactya bagvurabilmek icin teslim siiresinden sonra on iki aym
tamamlanmasina kadar beklenilmesi gerekecektir.

© Saticinin sézlesmede taahhiit edilen teslim tarihini miiteakip 12 ay
icinde konutu veya devre tatili tamamlayamamasi

Bina tamamlama sigortast TKHK m. 42 ile sigorta hukukuna dahil olmus bir
tiirdiir. Bu sigorta 6n 0demeli konut satis sdzlesmesi yapilmadan 6nce satici
tarafindan teminat olarak yapilmasi zorunlu olan bir sigortadir. Saticinin ile
tiikketicinin yapmig oldugu “6n 6demeli konut satig sozlesmesi” ne gore konutun
teslim siiresi TKHK m. 44 geregi 36 ay1 gecemez. Bu durumunda saticinin azami
36 aylik teslim siiresinden sonra on iki aymn tamamlanmasi ile toplamda kirk sekiz
ay sonra sigortaciya basvurulabilecektir. BTSGS A.1/1-c hilkkmii ile A.3 ve A4
maddelerinde belirtilen haller diginda, saticinin sdzlesmede taahhiit edilen teslim
tarihini miiteakip 12 ay i¢inde konutu veya devre tatili tamamlayamamasi halinde
bu gerekge ile sigortactya bagvurulabilecegini diizenlemistir. Genel sartlarin A.3
maddesi ile “Ek sozlesme ile teminat altina almabilecek haller ve kiymetler”
hilkkim altina alinmigtir. Buna gore, ek sozlesme ile sigorta konusuna
eklenebilecek hallerden birinin meydana gelmesi sebebiyle 12 aylik siirede
teslimin yapilamamasi1 halinde tiiketici, sigortaciya basvuramayacaktir. Atif
yapilan genel sartlarin A.4 maddesi ise teminat kapsami digsinda olan halleri
diizenlemektedir. Yine bu atif sebebiyle, teminat kapsami disinda oldugu kabul
edilen bu hallerden birinin meydana gelmesi sebebiyle 12 aylik siirenin dolmasi
halinde de sigortaciya bagvurulamayacaktir. TKHK m. 42 geregi bina tamamlama
sigortast teminat olarak secilip satic1 tarafindan yaptirildigi sirada halihazirda

Yaynlari, Ankara, 2020, s. 499; OZTAN, Bilge, Miras Hukuku (Tablolar ve Orneklerle), 10. Bs.
, Turhan Kitabevi, Ankara, 2019, s. 386.

% CABRI, Miras, s. 519; OZTAN, s. 386; EREN/YUCER AKTURK, s. 499.

67 EREN/YUCER AKTURK, s. 499; CAPRI, s. 535; OZTAN, s. 386.

%8 EREN/YUCER AKTURK, s. 509.
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tiikketici ortada yoktur. Ek sozlesme ile teminat altina alinacak rizikolar tamamen
saticinin ihtiyarina birakilmistir. Ek bir maliyet getirecek ek sdzlesmenin satici
tarafindan yapilmasini beklemek c¢ok iyi niyetli bir diisiince olacaktir. Bu
durumda, sirf kanundaki zorunlulugu yerine getirmek adma bina tamamlama
sigortast yapan satici ek sdzlesmeyi yapmayarak ve bu konuda tiiketiciyi
bilgilendirmeyerek tiiketicinin magdur olmasina sebebiyet verebilecektir. Bu
diizenlemedeki istisnanin bina tamamlama sigortasinin amacina aykir1 oldugu,
tiiketiciyi korumak i¢in yapilan kanun ile sigorta sirketini ve saticinin korudugu
ve tliketicinin aleyhine diizenleme yapildig1 ortadadir.

(d) Ek Sozlesme ile Teminat Altina Ahnabilecek Haller

Satic1 tarafindan tiiketiciye satilan konutun, ancak genel sartlar A.1 maddesindeki
sebeplerle teslim edilememesi halinde sigorta korumasi sdz konusu olacaktir.
Bunun yaninda, bina tamamlama sigortasi sozlesmesine eklenmesi zorunlu
olmayan, taraflarin ihtiyarina birakilan, genel sartlar A.3 maddesindeki hallerin
de sozlesmeye eklenmesi durumunda, bu maddede sayilan; “sézlesmenin kat
karsilig1 yapilmasi halinde arsa sahibine ait menfaatler”, “proje kapsaminda yer
alan diikkan, ofis vb. ticari nitelikteki tasinmazlar”, “bunlarla sinirli olmamak
iizere, deprem, yanardag pliskiirmesi, toprak kaymasi, firtina, dolu, yildirim, sel
ve su baskini gibi dogal afetler nedeni ile projenin tamamlanamamasi”, “baglh
kredi ile alinan tasinmazlar i¢in kredi verenin veya konut finansmani kurulusunun

sorumlulugu” halleri de teminat kapmasina alinmis olacaktir.

Taraflar ek sdzlesme ile teminat altina alinabilecek hallerin tamamini ya da bir
kismi sozlesmeye ekleyebilirler. Uygulamada tiiketicinin magduriyetine sebep
olma potansiyelinin yiiksekligi sebebiyle “arsa sahibinin menfaatleri” hakkindaki
diizenlemeye dikkat ¢ekilmesi yerinde olacaktir.

Saticinin arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi ile bir arsa {izerine bina yapmasi
durumunda, arsa sahibinin bekledigi menfaat sadece kendisine diisecek bagimsiz
boliimlerin teslimi degildir. Uygulamada bu tarz sozlesmeler “anahtar teslimi”
sart1 ile yapilmaktadir. Bu sart ile yapilan ingaatin teslimi i¢in “yap1 kullanma izin
belgesi” nin alinmas1 gereklidir®. Dolayisiyla satici (miiteahhit) in edimi “yapi
ruhsat’” almmig bagimsiz bolimlerin arsa sahibine teslimidir. Bu sekilde,
miiteahhitin teslimde temerriide diismesi halinde diger sartlarda olusur ise arsa
sahibinin mahkemeye basvurarak sozlesmeden donmesi miimkiin olmaktadir’.
Bu sebeple “arsa sahibinin menfaati” kavramini, ona teslim edilecek bagimsiz
boliimler ile smirlamamak gerekir. Binanin ortak alanlarinin projesine uygun
yapilmasinda ve projenin iskanimnin alinmasinda da arsa sahibinin menfaatinin

% ERMAN, Hasan, Arsa Payr Karsihg insaat Sozlesmesi, Gézden Gecirilmis 3. Bs., Der

Yaynlar, Istanbul, 2010, s. 35; OZ, Turgut, Insaat Sozlesmesi ve ilgili Mevzuat, Vedat Kitapgilik,

Istanbul, 2016, s. 146-147; KURSAT Zekeriya, Insaat Sézlesmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2017,

s. 170.

700z, s. 171; ERMAN, s. 104; Yargitay 15 HD. E.2007/1276, K.2008/2431, T.14.04.2008.;
Yargitay 15 HD. E.2005/7594, K.2006/7533, T.21.12.2006 (E.T.: 30.05.2021
www .kazanci.com ).
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oldugu kabul edilmelidir. Bu nedenle arsa sahibine ait menfaatlerin de teminat
kapsamina alimmasi tiiketicilerin magduriyetinin Oniine gecilmesi agisindan
yerinde olacaktir. Yargitayin, avans tapu’' uygulamasi ve BTSGS A.1/1
maddesindeki “saticinin sdzlesmede taahhiit edilen teslim tarihini miiteakip 12 ay
icinde konutu veya devre tatili tamamlayamamasi” sarti birlikte
degerlendirildiginde, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi siliresinin bitmesi
halinde sartlar1 varsa arsa maliki sozlesmeden donebilecektir. Sozlesmeden
doniilmesi halinde ise Yargitay uygulamasia gore, edimini yerine getirmeyen
miiteahhit (satic) tapu devrine hak kazanmamis sayilmaktadir’?. Miiteahhit’in hak
kazanmamis oldugu bagimsiz boliim tapularindan tiiketiciye devredilenlerin
tapusu, arsa sahibi tarafindan tescilinin diizeltilmesi (iptali) davasi ile geri
alinabilmektedir’. Dolayistyla, “...teslim tarihini miiteakip 12 ay iginde...” sart1
sebebiyle tiiketici 12 ay boyunca biiyiik bir risk altinda kalacaktir. Bu riskin
olusmamas1 i¢cin ya bu hususun sigorta sozlesmesinin zorunlu konusu igine
alinmasi ya da ek sozlesme ile teminat altina alinmasi yerinde olacaktir.

b) Teminat Dis1 Haller

Bina tamamlama sigortasinda teminat diginda kabul edilen haller BTSGS A.4
hiikmii ile diizenlenmistir. Buna gore;

-Herhangi bir niikleer yakittan veya niikleer yakitin yanmasi sonucu niikleer
atiklardan veya bunlara atfedilen sebeplerden meydana gelen iyonlayict
radyasyonlar, radyo-aktivite bulagmalari veya kirlenme,

"' Yargitay 23. HD E. 2015/8887, K. 2017/3470, T. 28.11.2017 “Arsa pay: karsiligi insaat
sozlesmesinde yiikleniciye yapilan tapu devri “avans” niteliginde olup, yiiklenici ediminin kural
olarak tamamen ifasi sonucu sozlesme konusu kendisine birakilan tapulu tasinmaz ya da bagimsiz
béliimiin ayni hak sahibi olabilir” www.kazanci.com, (E.T.: 30.05.2021); Yargitay 15. HD, E.
2009/1989, K. 2010/3468, T.17.06.2010 “Sézlesmeden sonra ve insaat siiresince yitikleniciye bir
kisim paylarin devri avans niteligindedir”, www kazanci.com, (E.T.: 30.05.2021).

72 Yargitay 15. HD. E. 1998/2147, K. 1998/2779, T. 24.6.1998 “Yiikleniciden, insaat halindeki bir
binadan bagimsiz béliime iliskin arsa payr satin alanlar, satin aldiklari bu bagimsiz béliim
tapularima veya arsa paylarina ancak yiiklenicinin arsa sahibine karsi edimini tam olarak yerine
getirmesi halinde hak kazanabilirler. Baska bir anlatimla, yiiklenici hak kazanmigsa, ondan satin
alanlar da hak kazanirlar”,, www kazanci.com, (E.T: 30.05.2021); Yargitay 23. HD. E. 2015/2663,
K. 2017/3246, T. 15.11.2017 “Bagimsiz béliimlerin miilkiyetini iktisap edebilmeleri icin
yiiklenicinin arsa sahiplerine kars: yiikiimliiliiklerini tam olarak yerine getirmesi ve insaati sozlesme
kosullarina uygun olarak bitirip teslim etmesi gerekir”, www.kazanci.com, (E. T.: 30.05.2021).

73 Yargitay 23. HD. E. 2013/3213, K. 2013/5831, T. 27.9.2013 “Sézlesmenin geriye etkili fesih
halinde bu tapu paylart 818 sayili BK 'nin 108/1. maddesi uyarinca talep halinde arsa sahibine geri
doner”, www .kazanci.com, (E.T: 30.05.2021); Yargitay HGK. E. 2008/15-769, K. 2008/752, T.
17.12.2008 “Bu durumda sozlesme hi¢ yapilmamuis gibi taraflarin durumlari sézlesme oncesine
doneceginden, yiiklenicinin iigiincii kisiye yaptigi temlik sebepsiz kalir. Diger bir ifade ile tescil
bastan itibaren yolsuz tescil sayilir”, www.kazanci.com, E.T.: 29.07.2018; Yargitay 23. HD.
E. 2013/3213, K. 2013/5831, T27.9.2013. “... idigiincii kisinin miilkiyet hakkinin dogabilmesi i¢in
kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi ve miilkiyete hak kazanmasi gerekir.
Aksi halde, yiiklenici ve ondan pay alan iigiincii kisi tizerine yazilan tapu kaydi illiyetten yoksun hale
gelir ve yapilan iglem yolsuz tescil durumuna diiser”, www.kazanci.com, (E.T.: 30.05.2021).
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-Herhangi niikleer kurulus, niikleer reaktor veya bunlarin birlesik veya
tamamlayici niikleer par¢alarimin radyoaktif, zehirleyici, patlayici veya diger
tehlikeli ya da kirletici ozelliklerinden meydana gelen zararlar,

-Atomik veya niikleer par¢alanma ve/veya birlesme yahut diger benzer tepkime
veya radyoaktif gii¢c ya da madde kullanilan herhangi bir silah ya da cihazdan
kaynaklanan zararlar,

-Herhangi bir swnai, ticari, zirai, tibbi, fenniveya sair baris¢il maksatlarla
hazirlanan, tasinan, depolanan ya da kullanilanlar haricindeki radyoaktif
izotoplardan kaynaklanan zararlar,

-Her tiirlii kimyasal, biyolojik, biyo-kimyasal ya da elektromanyetik silahtan
kaynaklanan zararlar,

-Savag, her tiirlii savas olaylari, istila, yabanct diigman hareketleri, ¢carpisma
(Savas ilan edilmis olsun olmasin), i¢ savas, ihtilal, isyan, ayaklanma ve bunlarin
gerektirdigi inzibati ve askeri hareketler nedeniyle meydana gelen zararlar,

-3713 sayii Terorle Miicadele Kanununda belirtilen teror eylemleri ve bu
eylemlerden dogan sabotaj sonucunda olusan veya bu eylemleri onlemek ve
etkilerini azaltmak amaciyla yetkili organlar tarafindan yapilan miidahaleler
sonucu meydana gelen biyolojik ve/veya kimyasal kirlenme, bulasma veya
zehirlenmeler nedeniyle olusacak biitiin zararlar,

-Saticinmin mevzuata ve projeye aykiri islemlerinden kaynaklanmamast sartiyla
kamu otoritesi tarafindan projede yapilacak tasarruflar nedeniyle meydana gelen
zararlar. Bu takdirde, projenin yeni mevzuata uygun hale getirilmesine kadar
gegen siire, sozlesmede taahhiit edilen teslim siiresinin hesaplanmasinda dikkate
alinmaz.

-Tiiketicinin sozlegsmeden caymast veya donmesi,

-B.3. maddesine aykiri olarak tiiketicinin taginmazi devir veya teslim almaktan
kacinmasi,

-Dolayli zararlar ile s6zlesmede kararlagtiriimis ise cezai sart,

-Tasinmazin i¢ kisminda kullanilan fayans, musluk, yer dosemesi, kapt kolu,
mutfak dolabt gibi oturmaya elverisliligi engellemeyen kiymetlerin projede
taahhiit edilen nitelikte olmamasi, hususlar1 teminat disinda olan hallerdir.

Taraflar ek sozlesme ile de bu hususlar teminat konusuna dahil edemezler.
Sigorta hukukunun birgok tiiriinde teminat digi haller disinda sayin hususlar
disinda sigorta konusu ile 6zel ilgisi sebebiyle teminata dahil edilmeyen son dort
hale iligkin agiklamalarda bulunmak yerinde olacaktir.
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(a) Tiiketicinin Sozlesmeden Caymasi ya da Donmesi

Cayma hakk ile tiiketici, ilgili hakkin diizenlendigi hukuki iligki i¢in belirlenen
stire igerisinde bir gerekge ya da sebep ortaya koymaksizin s6zlesmeyi tek tarafli
irade beyam1 ile sonlandirmaktadir’®. Cayma hakki bozucu yenilik doguran bir
haktir’>. 6502 sayih TKHK ile cayma hakkina iliskin yeni diizenlemeler
yapilmistir”®, Cayma hakki sayesinde tiiketici, yanlis bilgilendirme ya da
yonlendirilme sebebiyle satin aldig1 fakat aslinda satin almak istemedigi {irlinii ya
da hizmeti, ceza bedeli dahi 6demeden iade etme imkani bulmaktadir’’. On
O0demeli konut satis sdzlesmesinden cayma hakki da kanunda m. 43’de ve
OOKSHY m. 8’de diizenlenmistir. Bu diizenlemelere gore, 6n ddemeli konut satig
sOzlesmesi ile konut satin alan tiiketici sdzlesmenin kurulmus oldugu giinden
itibaren ondort giin iginde herhangi bir gerekge gostermeden OOKSHY m. 8/2’ye
gore noterden gonderecegi yazili beyan ile sdzlesmeden cayabilecektir’®. Cayma
hakkinin kullanilmasi ile s6zlesme hiikiimsiiz hale gelir ve taraflar aldiklarini iade
etmekle sorumlu olacaklardir. Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinden
caymasi halinde satici, cayma hakkinin kullanilmasindan itibaren on dort giin
icinde bedeli iade etmek zorundadir. Bu siirenin gegirilmesi halinde satici
temerriite diismiis olacag: icin tiiketici faiz de talep edebilecektir. Tiiketicinin
sozlesmeden caymasi halinde, bina tamamlama sigortasi teminatini talep
edemeyecektir. Tiiketicinin s6zlesmeden caymasi teminat dig1 hallerden sayildig
gibi BTSGS C.1 hiikmiine gore de sigortacinin sorumlulugu cayma siiresi sonunda
baslayacaktir.

Tiiketici TKHK m. 45’¢ gore sozlesmeden donme hakkina da sahiptir. Donme
hakki sekle bagh olmayan, edim yiikiimliiliikklerini sona erdiren edimler ifa
edilmisse iade borcu yiikleyen, bozucu yenilik doguran bir haktir’’. Kanuna gore
tilketici, sozlesme tarihinden itibaren yirmidort aya kadar higbir gerekce
gostermeden sozlesmeden donebilecektir. Yirmidort aylik silire igerisinde
kullanilacak donme hakkinin hakli bir sebebe dayanmasina gerek yoktur. TKHK
m. 45/1°e gore “Sozlesmeden doniilmesi durumunda satici; konutun satisi veya
satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sozlesme tarihinden itibaren ilk ii¢ ay icin
sozlesme bedelinin yiizde ikisine, ti¢ ila alti ay arasi igin yiizde dordiine, alti ila

74 BAYSAL, Bagak, “Cayma Hakkinm Sozlesme Hukukundaki Yeri”, istanbul Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 2017, C. 75, S. 1, sa. 273-292, s. 275; CABRI, On Odemeli Konut
Satis, s. 124.

75 CABRI, Serh, s. 683.

76 TKHK ’da cayma hakkimn tanindign tiiketici sézlesmeleri sunlardir: Taksitle Satis (TKHK m. 18);
Tiiketici Kredileri (TKHK m. 24); On Odemeli Konut Satist (TKHK m. 43); Is yeri disinda kurulan
sozlesmeler (TKHK m. 47); Mesafeli sozlesmeler (TKHK m. 48); Finansal hizmetlere iligkin
mesafeli sozlesmeler (TKHK m. 49); Devre tatil ve uzun siireli tatil hizmeti sdzlesmeleri (TKHK
m. 50).

77 CABRI, Serh, s. 679;

8 DOGAR, s. 266.

79 EREN, s. 1120; OGUZMAN, s. 381; SEROZAN, s. 58; BUZ, s. 65.
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oniki ay arasi igin yiizde altisina ve oniki ila yirmidort ay arasi icin de yiizde
sekizine kadar tazminatin odenmesini isteyebilir.”

Tiiketici TKHK m. 45/2’de sayilan hakli bir sebeplerin varlig1 halinde ise yirmi
dort ay sinirlamasi ile bagl olmadan her zaman sozlesmeden donme hakkina
sahiptir. Hakli sebeple s6zlesmeden doniilmesi halinde saticinin tazminat isteme
hakki da olmayacaktir™.

BTSGS A.4 maddesinde tiiketicinin 6n 6demeli konut satig s6zlesmesinden
caymast ya da donmesi teminat disi hal olarak sayilmis ama sozlesmeden
donmenin hakli ya da keyfi olup olmamasina dair bir ayrim yapilmamistir.
Kanaatimizce bu diizenlemenin, tiiketicinin keyfi donme hakkimi kullanmasi
halinde gecerli olmas1 lazim. Tiiketicinin TBK genel hiikiimlerine goére hakli
sebeple ya da TKHK m. 45/2’de sayin hakli sebeplerle sdzlesmeden donmesi
halinde bina tamamlama sigortasi teminatindan faydalanmasimin engellenmesi
uygulamanin amacina aykir1 olacaktir®'. Tiiketicinin sozlesmeden hakli donmesi
halinde de bina tamamlama sigortasi teminati kapsaminda kabul edilmesi
durumunda, tiiketiciyi koruma degil korumama amacina hizmet edilmis olacaktir.

(b) B.3. Maddesine Aykir1 Olarak Tiiketicinin Tasinmazi Devir veya
Teslim Almaktan Kacinmasi

Bina tamamlama sigortasi teminati disinda birakilan hallerden biri de tiiketicinin
taginmazi teslim almaktan kaginmasi halidir. Bu diizenleme ile bina tamamlama
sigortasina iligkin 6zel bir alacakli temerriidii hilkmiiniin olusturulmaya c¢alisildigi
anlagilmaktadir. Alacakli temerriidiine iliskin genel hiikiim TBK m. 106’dir. Bu
diizenleme ile, alacakli temerriidiinden bahsedilebilmesi i¢in bor¢lunun edimini
olmasi gerektigi gibi teklif etmesi, buna ragmen alacaklinin haksiz sekilde teklifi
kabulden kagimmis olmas gerekmektedir®.

Tiiketicinin BTSGS B.3 maddesine aykir1 olarak tasinmazi devir veya teslim
almaktan imtina etmesi hali teminat kapsami digina ¢ikma sebebi olarak
diizenlenmigtir. Bu madde ile ti¢ durum sayilmig ve bu durumlarin olmasi halinde
taginmazin tiiketiciye devir veya teslim edildiginin kabul edilecegi belirtilmistir.
Buna gore, “Kat miilkiyetine konu tasinmazin tiiketici adina tescili”, “Kat
irtifakina konu tasinmazin tiiketici adina tescil edilmesiyle birlikte taginmazin
oturmaya elverisli bir sekilde zilyetliginin devri”, “Sahsi hakka konu devre tatil
amach tasinmazin kullanmima elverisli bir sekilde sunulmasi” hallerinde, tiiketici
konutu devir ve teslim almak zorunda birakilmaktadir. Bu diizenleme TBK genel
hiikiimlerine aykirdir. Tiiketicinin satin almis oldugu konutu ayipsiz ve eksiksiz
isteme hakki vardir. Saticinin ayipli yapiya yapi ruhsati aldiktan sonra kat
miilkiyeti kurmasi sonucu bu kontun tiiketici tarafindan teslim alinmamasi halinde
sigorta teminati kapsamina c¢ikarilmasi diizenlemenin amacina da genel

80 CABRI, Serh, s. 703; DOGAR, s. 292 vd.
81 GOKTEPE, s. 93.
82 EREN, Borglar Genel, s. 1010-1011; OGUZMAN, s. 353; NOMER, s. 332.
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hiikiimlere de aykiridir. Ayrica “oturmaya elverigli” kavranin neyi tarif ettigi,
kime gore elverisli olarak kabul edilecegi de muglaktir. Bizce burada da
tiiketicinin teslimden kagmmasinin hakli olup olmamasina gore ayrim yapilmasi,
haksiz olmasi halinde bina tamamlama sigortasi teminatindan faydalanamamasi
gerekir.

(©) Dolayh Zararlar ile S6zlesmede Kararlastirilmis ise Cezai Sart

Bina tamamlama sigortasi teminati disginda kalan hallerden biri de “dolayl
zararlar” ile sozlesmede kararlagtirilan “cezai sart” miktarlaridir.

Ogretide dogrudan zarar; bir haksiz fiil neticesinde kisinin direk olarak ugradigi
zarar olarak tanimlanmaktadir®. Bu durumda kisi bu zarardan dogrudan dogruya
etkilenmektedir. Ornegin haksiz fiil sonucu yaralanan kiginin hastane masraflari
dogrudan zarardir. Dolayli zarar ise, haksiz fiil sonucu direkt ortaya ¢ikmayan
fakat bu eylem sonucu dogan zararlar olarak tanimlanmaktadir. Dolayl zarar ile
haksiz fiil arasinda uygun illiyet bag1 var ise zarar veren dolay1 zarardan da
sorumlu olacaktir.

Bagka bir deyisle; dogrudan dogruya zarar haksiz fiilin ilk ve en yakin neticesi
olan zarar, dolayl zarar ise haksiz fiilin ilk neticesi olarak meydana gelen zarara
bagli bulunan ve ilk zarar nedeniyle ortaya ¢ikan zarardir. Ancak ister dogrudan
ister dolayl1 zarar olsun, her iki halde de haksiz eylemin yoneldigi kisinin direk
olarak bu eylemden etkilenmesi sonucu ugradig zararlardir.

“Dogrudan zarar, bir hukuka aykir fiile maruz kalan kimsenin bu fiil yliziinden
kendisinin araya ilave bir sebep girmeden ugradigi zarardir. Dolayli zarar, hukuka
aykirt fiilin magdura verdigi dogrudan zarara bagli olarak ilave bir sebeple
magdurun ugradig1 zarardir.”**

Dogrudan dogruya - dolayl zarar kavramlari, haksiz eylemin yoneldigi kisinin
ugradigi zarar tiirtiyle ilgili bir ayrimdir. Dogrudan zarar goren-dolayli zarar géren
kavrami ise haksiz eylem nedeniyle zarara ugrayan kisi bakimindan yapilan bir
ayrimdir. Haks1z eylem sonucu dogrudan zarar goren kisiler haksiz eylemin hedefi
olan, bu eylemin yoneldigi kisilerdir. Bunlar dogrudan magdurlardir. Buna
karsilik dolayli zarar goren kisiler haksiz eylem nedeniyle dolayli olarak zarara
ugrayanlardir.

Bina tamamlama sigortas1 agisindan hangi zararlarin dogrudan zarar olarak kabul
edilecegine dair bir diizenleme yoktur. BTSGS A.1 hiikkmii ile hangi hallerin
teminat altinda oldugu sinirh sekilde ortaya konulmustur. Dolayistyla bu hallerin
dolayl1 zarar olmast miimkiin degildir. Bunun disinda A.3 hiikmii ile ek s6zlesme
yapilacak haller belirlenmistir. Muhtemelen ek sdzlesme ile teminat kapsamina
alinan hallerden birinin “dolayli zarar” olmasi halinde bunun teminat kapsami
disinda olacagi sdylenmeye calisilmaktadir. Yine de genel sartlarin bu

53 EREN, Borglar Genel, s. 529; OGUZMAN, OZ, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 43.
$ OGUZMAN, OZ, C. 2, 5. 43.
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diizenlemesi asir1 muglak ve yoruma agik birakilmistir. A.1 maddesinden sayilan
hallerin mi yoksa ek s6zlesme ile teminat kapsamina alinan hallerden kaynaklanan
“dolayli zarar” durumlarinin mi1 kastedildigi anlagilamamaktadir.

Teminat dis1 tutulan hallerden bir digeri ise sdzlesme ile belirlenmis ceza
kosuludur. TBK m. 179’da diizenlenen ceza kosulu; bir borcun yerine
getirilmemesi halinde s6zlesme ile kararlastirilmis olan ve ispat kiilfeti altinda
olmadan alacaklinin talepte bulunabilecegi bedeldir®. Genel sartlar ile teminat
disinda tutulan “cezai sart” in se¢imlik cezai sart oldugu anlagilmaktadir. Cezai
sartin se¢imlik cezai sart olarak belirlenmesi halinde, tiiketici 6dedigi bedeli ve
faizini ister ise sigortaciya, cezai sarti ister ise saticiya bagvuracagi
anlagilmaktadir. Rizikolarin ger¢eklesmesi halinde bu durumda 6denen bedelin ve
faizinin sigortacidan talep edilmesi zararm azaltilmasi agisindan dogrusu
olacaktir. Cezai sartin ifaya ekli cezai sart olarak belirlenmesi halinde tiiketici, ifa
disinda cezai sart1 ayrica isteyebilecektir. Bizce bu durumda tiiketici, genel sartlar
A.1/3 ve B.6 maddeleri sebebiyle ancak banka kanali ile 6dedigi bedeli ve onun
faizini sigortacidan talep edebilecektir. Sozlesmede ifaya ekli cezai sart olsa bile
teminat kapsaminda sayilmayacak ve bu durumda sigortaciya bagvuramayacaktir.
Cezai sart talebi icin ancak saticiya bagvurabilecektir.

(d) Tasinmazm i¢ Kisminda Kullamilan Fayans, Musluk, Yer Dosemesi,
Kapi1 Kolu, Mutfak Dolabi Gibi Oturmaya Elverisliligi Engellemeyen
Kiymetlerin Projede Taahhiit Edilen Nitelikte Olmamasi

Tiiketici, satin aldigi konutun i¢ kisminda kullanilan fayans, musluk, yer
dosemesi, kap1 kolu, mutfak dolabi gibi oturmaya elverisliligi engellemeyen
kiymetlerin projede taahhiit edilen nitelikte olmamas1 gerekgesi ile konutu devir
ve teslimden kagimirsa, A.5/12 maddesi geregi sigortacidan tazminat talebinde
bulunamayacaktir. Maddede belirtilen kriter olan “oturmaya elverislilik” kavramu,
tanimlar baslikli A.2 maddesinde tanimlanmistir. Buna gore oturmaya elverisli
tasinmaz;

“Projede ve satici ile tiiketici arasinda yapilan sézlesmede daha dar kapsamli bir
teslim konusunda mutabakat saglanmamis olmast halinde;

- konutun ¢atisimin kapanmus, dis ve i¢ sivalart ile dis ve i¢ cephe
boyalarmmin yapilmis, merdiven ya da asansoriiniin kullamima hazwr, bagimsiz
boliim elektrik, su ve isitma tesisati ile mutfak, banyo ve sthhi tesisatinin yapilmaus,
zemininin dogenmis oldugunun

- devre tatile iliskin olarak ise yukaridakilere ek olarak tiiketicinin
yararlanabilecegi ve projede yer alan yiizme havuzu, sauna ve benzeri ortak
tesisler, isiklandirma, su, bakim ve benzeri hizmetler ile bunlardan yararlanmaya
iligkin unsurlarin tamamlandiginin eksper tarafindan tespit edildigi tasinmazi”
ifade etmektedir.

85 OGUZMAN, OZ, C. 2, s. 529; NOMER, s. 471.
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Bu diizenlemeden anlasilan, konut ayipli da olsa tiiketici olarak konutu teslim
almalisin yoksa sigortadan tazminat isteyemezsin denilmektedir. Her nedense
Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlarinda “yap1 kullanma izin belgesine” hig
onem atfedilmemis, teminat aslinda binanin tamamlanmasma degil binanin
eksikte olsa “oturmaya elverigli” halde teslimine saglanmistir. Bu durumda
yapilabilecek tek sey, tliketicilerin police 6zel sartlarina bu hususlart 6zellikle
ekletmeleri ve konutun “yapi ruhsatiin” alinmasi halinde konutun teslim
alinacagi, sigorta teminatinin da bu sarti teminat altina alacaginin belirtilmesi
yerinde olacaktir.

A.5/12 maddesinde “fayans...yer dosemesi” nin olmamasinin oturmaya
elverisliligi engellemedigi soylendigi halde, A.2 maddesinde “zeminin dosenmis
olmasi” elveriglilik i¢in aranan sart olarak diizenlenmistir. Anlasilan o ki, genel
sartlar da kendi iginde ¢eligkiler tasimaktadir. Bu durumda tiiketicinin lehine
yorum esas kabul edilerek, konutun eksiksiz, ayipsiz ve iskani alinmis halde
teslimi gerekmektedir.

VI. TARAFLARIN HAK VE YUKUMLULUKLERI
A. SATICININ BORC VE YUKUMLULUKLERI
1. Prim Odeme Borcu

Sigorta sozlesmesinde sigorta ettirenin karakteristik edimi sigorta primi olarak
isimlendirilen nakdi bedeli 5deme borcudur®. Sigorta primi, sigortacinin rizikoyu
tasima yiikiimliiliigiiniin karsihig1 olarak &denen iicrettir’. Soézlesmede farklh
sekilde diizenlenmedigi miiddetce TTK m. 1430/2 hiikkmii geregi sigorta primi
pesin Odenir fakat sézlesmede ilk taksitin pesin 6denmesi ve diger taksitlerin
kambiyo senedi diizenlenerek ddeneceginin kararlastirilmasi ile taksitler halinde
ddenmesi de miimkiindiir**. TTK m. 1431/1 hiikmii geregi Prim borcu sigorta
policesinin diizenlenerek sigorta ettirene teslim edilmesi aninda muaccel
olacaktir®. Prim 6denmesinin en &nemli sonucu sigortacinin sorumlulugunun
baglamasidir. Sigorta priminin taksitler halinde 6denmesi kararlastirilmig olan
sozlesmelerde rizikonun gerceklesmesi halinde TTK m. 1431/3 geregi, taksitlere
boliinmiis prim miktarlarinin tamami muaccel olacaktir.

Bina tamamlama sigortasi agisindan sozlesmenin sigorta ettiren tarafi, “6n
Odemeli konut sdzlesmesi’nin saticisidir. Saticinin prim 6deme yiikiimliiliigline
iliskin BTSGS C.1 maddesinde 6zel diizenleme yapilmistir. Ilgili hilkkme gore;

8 KAYTHAN/GUNERGOK, s. 191; GUNAY, Baris, Sigorta Hukuku, Giincellenmis 3. Bs., Seckin
Yaynlari, Ankara, 2021, s. 102; BOZKURT, s. 149; KARA, s. 202.

87 KENDER, s. 144; CEKER, s. 98; UNAN, C.L, s. 317.

88 KAYIHAN, Saban, Sigorta Sozlesmesinde Prim Odeme Borcu, Seckin Yaynlari, Istanbul,
2004, s.. 99.

8 KENDER, s. 148; CEKER, s. 102; KAYIHAN/GUNERGOK, s. 198; GUNAY, s. 104;
BOZKURT, s. 152.
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“Sigorta primi, projedeki tasinmaz sayisi, proje siiresi, proje bedeli, saticinin
gegmis faaliyetleri vb. hususlar goz oniinde bulundurularak hesaplanir. Prim
odeme kogsullart policede belirlenir.

Satici; sigorta primini ve faturalanan diger masraflart policede kararlastirilan
sekil ve zamanda odder.

Prim odeme borcunda temerriide diistilmesi halinde Tiirk Ticaret Kanunu
hiikiimleri uygulanir.

Sigortacinin tiiketicilere karsi sorumlulugu, teminat senedi diizenlendigi tarihten
itibaren hiikiim dogurmak iizere cayma hakki siiresi sonunda bagslar.
Denilmektedir.

Bina tamamlama sigortasinda prim miktar1 hesaplanitken proje esaslarina
bakilmas1 gerekmektedir. OOKSHK m. 12 geregi, bu sigorta konut say1s1 otuz ve
yukar1 olan projelerde yapilabilecek bir sigorta oldugundan prim hesabinda asgari
konut say1s1 otuz adet olarak hesaplanacaktir. Sigorta priminin 6denmesine iliskin,
emredici nitelikteki genel hiikiimlere aykirt olmamak sartiyla police ile diizenleme
yapilabilecektir. Bu sigortada prim borglusu saticidir. Saticiyr temsilen
sOzlesmenin yapilmasi miimkiindiir, bu durumunda da temsilci degil yine satici
primden sorumlu olmaya devam edecektir’”. Prim borcu sahsa bagl bir borg
degildir bu sebeple prim bedelini satict diginda bir kisi de 6deyebilir, bu durumda
saticinin prim borcu yerine getirilmis olacaktir.

Saticinin prim 6deme borcunda temerriide ugramasi halinde TTK’nin genel
hiikiimlerinin uygulanacag1 C.1/3 maddesi ile hiikiim altina almnmustir” . TTK nin
temerriite iliskin 1434. Maddesi incelendiginde, sigorta ettirenin (satici) prim
borcunda temerriide diismesi halinde sigortacinin sézlesmeden caymasi ve
sozlesmeyi fesh etmesi miimkiindiir. Sigortacinin sdzlesmeden cayabilmesi icin
primin muacceliyeti tarihinden itibaren {i¢ ay i¢inde cayabilir, bu siire i¢inde dava
ve takip yoluna bagvurmaz ise bu sozlesmeden caydigi anlamina gelmektedir.
Prim borcunun taksitler halinde édenmesi konusunda anlasilmis ve ilk taksit
Odendikten sonra diger taksitlerin 6denmesinde temerriide diigiilmesi halinde ise
sigortact noterden gonderecegi ihtarname ile sigorta ettirene 10 giinliik siire
vererek borcu 6demesini, bu siire zarfinda bor¢ 6denmez ise sdzlesme fesh edilmis
olacagini ihtar eder. Bu siirenin dolmasi ile de s6zlesme feshedilmis sayilacaktir.
Ayrica BTSGS A.5/3 hitkmiinde s6zlesmenin sigortaci tarafindan derhal feshi
halleri diizenlenmistir. Buna goére saticinin, sigortaciya karst yiikiimliiliiklerini
yerine getirmemesi derhal fesih sebebi olarak sayilmigtir. Bina tamamlama
sigortasinin, prim 6deme borcunun satici tarafindan yerine getirilmemesi halinde
feshi halinde tiiketici bu prim borcundan sorumlu olacak midir?

%0 KAYIHAN, Prim Odeme Borcu, s. 138.
91 GOKTEPE, s. 160.
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Konuya iliskin 6zel diizenleme olan BTSGS A.5/3 hitkkmiinde; “Sigortact, vermiy
oldugu teminat senetlerine iligkin yiikiimliiliikleri sakli kalmak kaydiyla, ...
Saticimin, sigortacrya karst yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi halinde sigorta
sozlesmesini derhal fesh edebilecektir.”

Bu diizenleme ile “baskasi lehine sigortada prim” hakkindaki TTK m. 1431/4
hiikmii birlikte incelendiginde;

Bina tamamlama sigortas1 niteligi geregi “baskas1 lehine sigorta” dir. TTK m.
1431/4 hikkmiinde bagkas1 lehine sigortada prim borcu i¢in sigorta ettirene takip
yapilmast halinde bu takibin semeresiz kalmasi durumunda sigortacinin bu
durumda sigortaliya primi lstlenip iistlenmedigini sorabilecegi, bunun kabul
edilmesi halinde s6zlesmenin sigortali ile devam edecegi, aksi halde sigortacinin
sigorta ettirene karst haklarin1 kullanabilecegi belirtilmektedir. Bu haklar
icerisinde yukarida belirtilen sozlesmeden cayma, sozlesmenin feshi ve
sozlesmenin derhal feshi haklarinin da oldugu muhakkaktir. Bu maddenin bina
tamamlama sigortasinda lehine sigorta sozlesmesi yapilan tiiketici agisindan
uygulanmast miimkiin degildir. Zira bina tamamlama sigortas1 TKHK m. 42
geregi On 6demeli konut satig sozlesmesi ile konut satisina baglanmadan 6nce
satic1 tarafindan teminat olarak yapilmasi zorunlu olan bir sigortadir.

Kanaatimizce, tiiketicinin teminat altina alinmasi igin satici tarafindan zorunlu
olarak saglanmasi gereken bina tamamlama sigortasinin sigorta ettiren tarafinin
satic1 olmasi kanuni bir zorunluluk olmasi sebebiyle TTK m. 1431/4 hiikkmiiniin
bina tamamlama sigortasinda uygulanmasi kanunun emredici hitkkmiine aykirilik
teskil edecektir. Bu agiklamalar gercevesinde, tiiketicinin prim borcundan
sorumlu tutulmast miimkiin olmayacaktir.

Tiiketicinin, satic1 yerine sdzlesmeye dahil olmasi kanunen miimkiin olmadig
icin, prim borcunun taksitle 6denmesi konusunda anlagilarak yapilan bina
tamamlama sigortasinda saticinin (sigorta ettiren) prim O6deme konusuda
temerriide diislilmesi halinde, BTSGS A.l de sayilan; “saticinin iflas1” ya da
“Olmesi durumunda miras¢ilarin mirast reddetmesi” sebebiyle rizikonun
gerceklesmesi sonucu tazminat borcu muaccel hale gelen sigortacinin, TTK m.
1431/5’e gore, prim alacagim Odeyecegi tazminattan mahsup edemeyecegi
kanaatindeyiz.

2. Sigorta Ettirenin Beyan Yiikiimliiliigii ve Sigortaciy1 Bilgilendirme
Gorevi

Sigorta sozlesmesi yapilmadan Once sigortalanmasi istenilen rizikoya dair
hususlar1 en iyi sigorta ettiren bilebilecek durumdadir. Sigorta sozlesmesi
kurulmadan &nce sigorta ettirenin, sdzlesmenin yapilmasina ve sartlarina etki
edebilecek bilgileri sigortaciya beyan etme yiikiimliiliigii vardir®*. Bu yiikiimliiliik

92 KENDER, s. 165; CEKER, s. 105; KAYIHAN/GUNERGOK, s. 205; GUNAY, s. 112.
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bir bor¢ degil gorev niteligindedir’. Sigorta ettirenin beyan yiikiimliiliigiine
iligkin genel hiikiimler TTK m. 1435-1446 arasinda diizenlenmistir. Kanunda
beyan yikimliligl; sozlesme oOncesi, sOzlesme sirasinda ve riziko
gerceklestikten sonra olmak lizere ii¢ donem igin de ayr1 ayr diizenlenmistir.
Beyan yiikiimliiliigii nitelik itibariyle hukuki fiildir**.

Sigorta ettiren TTK m. 1435 hiikmii geregi sozlesmenin yapilmasi sirasinda
bildigi ya da bilmesi gereken tiim Onemli hususlar sigortaciya bildirmekle
yiikiimliidiir®>. Sézlesmenin yapilmasi sirasinda sigorta ettiren tarafindan
bilinmesine ya da bilinmesi gerekmesine ragmen bildirilmeyen, eksik bildirilen
hususlar, s6zlesmenin hi¢ ya da farkli sartlarda yapilmasina sebebiyet verecek
mahiyette ise beyan ylkimliliigli anlaminda O6nemli husus olarak kabul
edilecektir’. Uygulamada ozellikle can sigortalarinda sigorta sdzlesmesi
yapilmadan Once sigortaci tarafindan konuya iliskin sorular hazirlanmakta ve
bunlarin sigorta ettiren tarafindan cevaplanmasi istenmektedir”’. Sigortaci
tarafindan hazirlanan bu sorularin 6nemli husus oldugu TTK m. 1435 geregi
kanuni karinedir. Sigorta ettirenin beyan ytlikiimliiligiinii ihlali halinde, sigortaci
TTK m. 1439 geregi sozlesmeden cayabilir ya da prim farki isteyebilir.

Bina tamamlama sigortasi yapilmadan Once saticinin beyanda bulunma kiilfeti ve
hangi konularda beyan bulunacagi BTSGS B.1 maddesinde diizenlenmistir. Buna
gore “Satici, sayilan hususlarla simirli olmamak iizere, sigorta teminati talep
edilen projeye ve ge¢mis projelerine iligkin bilgileri, mali durumunu gésteren
belgeleri ve kredi degerliligine iliskin bilgileri sigortacrya sunmakla miikelleftir.”
Bu yiikiimliiliik sigorta hukuku genel hiikiimleri agisindan kiilfet ve gorev olarak
kabul edilmektedir. Bu yiikiimliiliigiin ihlali halinde sigortaci tazminat talep
edemez ifasin1 dava edemez’®. Bina tamamlama sigortasinin sigorta ettiren tarafi
saticidir, sdzlesme tiiketici lehine yapilan bir s6zlesme olsa da beyan ylikiimliligi
saticlya aittir. Zaten bina tamamlama sigortas1 yapilirken ortada heniiz tiiketici
yoktur. Genel hiikiimlerden hareketle saticinin kendi uhdesinde olan, sézlesme
imzalanmadan Once sozlesmenin sartlarin1 belirleyecek, prim miktarim
degistirecek ya da sdzlesmenin hi¢ yapilmamasina sebebiyet verecek Onemli
hususlart sigortaciya beyan etmesi de gereklidir. Bina tamamlama sigortasi
uygulamada heniiz ¢ok fazla kullanilan bir sigorta olmamakla birlikte siirecte
konuya ve satictya 6zel soru listelerinin olusmasi da muhtemeldir. Sigortaci
tarafindan soru listesi hazirlanmasi halinde bu sorularin da ger¢ege uygun sekilde
cevaplanmasi gerekecektir.

9 AGSAKAL, ibrahim, Sigorta Sozlesmesinde Sozlesme Oncesi Beyan Yiikiimliiliigiine
Aykirilik ve Sonuclari, Adalet Yaymevi, Ankara 2015, s. 36.
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Satic1 s6zlesmenin yapilmasindan sonra da TTK m. 1444 geregi rizikoyu ya da
mevcut durumu agirlastiracak hususlart sigortaciya bildirmekle yiikiimliidiir.
Ayrica BTSGS B.2 maddesi ile polige diizenlenmesinden sonra taraflarin hak ve
yilikiimliiliklerine dair 6rnek hususlar sayilmistir. Saticinin sdzlesme siireci
igerisinde bu hususlara dair bildirimde bulunmasi da &nemlidir. Buna gore
saticinin; “Nakdi veya gayri nakdi kredi iliskilerini sigortaciya bildirmekle” ,
“Sigorta teminati verilmesi kararmi etkileyebilecek ve policede bildirimde
bulunulmasina iliskin hiikiim bulunan onemli él¢iideki degisiklikleri sigortaciya
bildirmekle”, “Zararin meydana gelmesinin muhtemel oldugu hallerde
sigortacyr bilgilendirmekle”, “Her ne ad adi altinda yapilirsa yapilsin
tiiketicilerce yapilan odemeleri, derhal, sigortaciya bildirmekle”, “Sigortacinin
talep etmesi halinde, policede kararlastirilan donemlerde proje geligimi ile ilgili
bilgileri vermek, projenin geligsimi konusunda sigortact tarafindan yapilabilecek
her tiirlii arastirma ve incelemeye izin vermekle” ve “Tiiketicinin sozlesmeden
caymasi veya donmesi halinde sigortacrya gecikmeksizin bildirimde bulunmakia”
ylkiimlii oldugu o6zellikle belirtilmigtir. Bunun yaninda rizikonun agirlasmasi
olarak kabul edilecek hallere iliskin de B.4 maddesinde diizenleme yapilmis, bu
madde ile de; “Satict hakkinda iflas yoluyla takibe baslanmasi ya da iflas davast
ac¢imasit”, “Saticimin, bor¢larmin odenmesi ile ilgili olarak bir mahkeme veya
yetkili bir resmi merci tarafindan tiim alacaklilar: baglayan kisitlayict bir karar
alimmasi”, “Satictmin bor¢ 6demede acze diismesinin belgelenmesi veya bu
durumun sigortact tarafindan kabul edilecek baska bir sekilde kanitlanmast
suretiyle yapilan icra takibinin sonugsuz kalmasi, “Saticinin borglart ile ilgili
konkordato ilan etmesi, “Saticvun mali durumunun sigorta sézlegmesinin
yapilmasindan sonra onemli olgiide bozulmus oldugunun tespit edilmesi” veya
“Saticinin polige diizenlenirken beyan ettigi proje plani asamalarinda toplam 6
aydan fazla gecikme oldugunun tespit edilmesi”, hallerinde rizikonun agirlastigi
kabul edilecektir. Bu hallerin meydana gelmesi halinde sigorta ettiren sigortaciya
bildirimde bulunmakla miikelleftir.

Ayrica BTSGS B.5 maddesi ile de rizikonun gerceklesmesi halinde saticinin
yilikiimliiliklerine iliskin diizenleme yapilmistir. Buna gore sigorta ettiren,
“Policeye gore sorumlulugunu gerektirecek bir olayi, haberdar oldugu andan
itibaren bes giin i¢inde sigortaciya bildirmek”, “Sigortacinin talebi iizerine, olayin
ve zararin nedeni ile hangi hal ve sartlar altinda gerceklestigini ve sonuglarinin
tespiti, tazminat ylikiimliiliigli ve miktari ile riicu hakkinin kullanilmasina yararls,
elde edilmesi miimkiin bilgi ve belgeleri gecikmeksizin vermek”, “Tiiketicinin
yaptig1 6demelerle ilgili olarak sigortactya gerekli bilgi ve belgeleri sunmak”,
“Sigorta konusu ile ilgili baska sigorta sozlesmesi varsa bunlari sigortaciya
bildirmek”, ile de yiikiimlii olacaktir.

Saticinin bildirim yiikiimliiliigiinii ihlal etmesi halinde sigortaci ek gilivence ve ek
prim talep edebilecegi gibi sozlesmeyi derhal fesih de edebilir. Yalniz s6zlesmesi
derhal feshetse bile tiiketiciye verilen teminat senedini ile sorumlu olmaya devam
edecektir.
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Beyan ve bildirim yiikiimii yaninda satic1 ayrica sigortacinin projenin geligimi,
stireci hakkinda arastirma yapilmasina izin verme ve rizikoyu agirlastirmama ve
agirlagtirilmasina g6z yummama ile de yiikiimlii sayillmaktadir.

3. Gerektiginde Ek Giivence Sunma ve Ek Prim Odeme Yiikiimliiliigii

Satici, bina tamamlama sigortasi sebebiyle sigortacinin riziko tasima
ylkiimliligiine karst prim 6deme borcu altindadir. Bu prim borcu ihtimaller
dikkate almarak hesaplanmaktadir. Rizikonun siire¢ igerisinde taraflarin
miidahalesi olmaksizin agirlasmasi da muhtemel bir durumdur. Bu durumda da
sigortacinin tazminat yiikiimliligii ve riziko tasima ylkimliligi agirlagmis
olacag1 i¢in menfaatlerin dengelenmesi gerekecektir. BTSGS B.9 maddesi ile
sayilan hallerin meydana gelmesinde sigortasinin ek giivence ve ek prim talep
edebilecegi diizenlenmistir. Buna gore satici;

“Sigortaciya karst yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi, sigortaciya yanlig
beyanda bulunmasi, mal durumunun sigorta sézlesmesinin yapilmasindan sonra
onemli 6lgiide bozulmus oldugunun tespit edilmesi veya police diizenlenirken
beyan ettigi proje plani asamalarinda toplam alti aydan fazla gecikme oldugunun
tespit edilmesi halinde, azami teminat limitini asmayacak sekilde nakit, ipotek,
banka teminat mektubu, kefalet sigortasi policesi veya uygun goriilecek baska bir
glivence sunmakla, Giivence talebinin alindigr tarihten, giivencenin fiilen
sunuldugu veya mevcut biitiin teminat senetlerinin tasfiye edildigi tarihe kadar
olan donem igin ilave pirim édemekle yiikiimlii” tutulmaktadir. Bu yiikiimliiliigiin
yerine getirilmesi igin sigortacinin talepte bulunmasi sarttir. Ek giivence talebinin
yerine getirilmemesinin yaptirimi ise sigortacinin tiiketiciye verdigi teminat
senedi ile sorumlulugu sakli kalmak iizere sozlesmeyi derhal fesih edebilmesidir.

B. SIGORTACININ HAK VE YUKUMLULUKLERI
1. Rizikoyu Tasima Yiikiimliiliigii

Sigorta sozlesmesinde sigorta ettirenin ana edimi prim 6demek buna karsilik
sigortacinin ana edimi ise rizikoyu tasima yiikiimliiliigiidiir”. Riziko, taraflarmn
iradesine bagl olmayan ve ileride gergeklesme ihtimali olan bir olaydir'®. Bu
olayin gerceklesip gerceklesmeyecegi bilinmemektedir. Iste rizikonun gergeklesip
ger¢ceklesmeyeceginin  bilinmedigi donemde sigortacinin rizikoyu tasima
ylkiimliligi s6z konusudur. Bu siirede riskin olugmasi halinde sigortacinin
sigorta bedelini 6deme borcu dogacaktir'®'. Sozlesmede farkli bir diizenleme
yoksa bu sorumluluk TTK m. 1421 hiikkmii geregi, primin ya da ilk taksitin
Odenmesi ile baglayacaktir. Sigortacinin riski yiiklenme ve tagima yiikiimliliigi
sigorta sdzlesmesi siiresi ile smrhidir'®. Bina tamamlama sigortasinda

9 KENDER, s. 202; CEKER, s. 74; KAYIHAN/GUNERGOK, s. 170; GUNAY, s. 72; KARA, s.
169; BOZKURT, s. 138.
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sigortacinin sorumlulugunun baglamasina iligkin 6znel bir diizenleme vardir.
BTSGS C.1/4 maddesi geregi sigortacinin sorumlulugu, “teminat senedinin
diizenlendigi tarihten itibaren hiikiim dogurmak iizere cayma hakkai siiresi sonunda
baglayacaktir. Bina tamamlama sigortasinda sigortacinin rizikosunun igerigi;
tilketicinin satin almis oldugu konutun kendisine teslim edilmemesi riskidir.
Sigortaci, konutun ancak BTSGS A.l maddesinde belirlenen sebeplerle teslim
edilememesi rizikosunu tasiyacaktir. Tiketicinin 6n 0Odemeli konut satig
sozlesmesi ile satin almig oldugu konutun, satici tarafindan insaa edilmesi
gerekmektedir. Satici inga ve teslim igin belirlenmis olan siire igerisinde iflas
ederse, Oliirse ve mirascilart da miras1 reddederse ya da projenin teslimi i¢in
belirlenen siirenin iizerinden oniki ay ge¢mis olmasina ragmen konutu teslim
edemezse riziko gerceklesmis olacak ve bu durumda da sigortacinin tazminat
6deme borcu dogmus olacaktir. Konutun teslim edilmeme rizikonusun sebepleri
sinirlt sayidadir. Taraflar BTSGS A.3 maddesinde sayilan hallerin tamamini ya da
bir kismin1 da riziko sebepleri i¢ine dahil edebilirler. Bu durumda sigortacinin
riziko tagima yiikiimliiliigii genislemis ve agirlasmis olacaktir.

Bina tamamlama sigortasi agisindan beklenen riziko tasima yiikiimliiliigiiniin son
bulma hali, konutun teslim edilmesidir. Sigorta s6zlesmesi ile siire belirlenmigse
stirenin dolmas1 ile de riziko tagima yiikiimliligli son bulacaktir. Ayrica,
sozlesmenin feshedilmesi, rizikonun ger¢eklesmesi sebebiyle tazminat
yikiimliiliigiiniin dogmus olmasi, sozlesme ile kararlastirllmis ise binanin
sigortact tarafindan tamamlanarak teslim edilmesi hallerinde de sigortacinin

riziko tagima yiikiimliiliigii son bulmus olacaktir'®,

2. Aydinlatma Yiikiimliilugii

Sigortact TTK m. 1423 hiikkmii geregi, sigorta ettireni aydinlatmak, bilgi vermekle
yikiimliidiir. Sigortaci, hem kanunun amir hilkmii hem de “Sigorta
Sozlesmelerinde Bilgilendirmeye iliskin Yonetmelik'®” hiikiimleri geregi,
sOzlesmenin miizakeresi ve kurulmasi asamalarinda sigortanin mahiyeti,
teminatlari, sartlari, sozlesmenin devaminda ortaya ¢ikabilecek hususlari, taraflari
etkileyebilecek gelismeler hususlarinda sigorta ettirenlere bilgi vermelidir'®. Bina
tamamlama sigortasina iligkin bildirimlerin BTSGS C.3 hikkmii geregi yazil
olarak yapilmasit gerekmektedir. Yine BTSGS B.2 hiikmiine gore bina
tamamlama sigortasinda sigortacinin, sigortaya iligkin 6nemli konulari ihtiva eden
formun tiiketiciye iletilmesi gerekliligi de dikkate alindiginda tiiketiciyi
etkileyecek hususlarda s6zlesme siiresince onun da bilgilendirilmesi s6zlesmenin
amacina uygun olacaktir. Aydinlatma yilikiimliiligiiniin ihlali halinde TTK m.
1423/2 hikkmiine gore, sigorta ettiren ondort giin icerisinde itiraz edebilecektir. bu
siire icerisinde itiraz etmemigse sigorta policede yazili sartlarla kurulmus
sayilacaktir. SSBIK m. 7’ye gére, sigortacimin bilgilendirme yiikiimliiliigiinii

103 GOKTEPE, s. 130.
1%4R.G. T. 14.02.2020, S. 31039.
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gerektigi gibi yapmamasi halinde sigorta ettirenin sozlesmeyi fesh edebilecegi,
zarar dogarsa tazminini de isteyebilecegi belirtilmektedir. Bu taleplerin ileri
stirilebilmesi i¢in, eksik bilgilendirmenin sigorta ettirenin kararinda etkili olmas1
sart1 aranacaktir. Aydinlatma ve bilgilendirme yilikiimliiliigiiniin hi¢ yapilmamasi
ile gerektigi gibi yapilmamasi halinde farkli sonuglarin dogacagi anlasilmaktadir.

3. Satici icin Teminat Hesab1 Tutma

Bina tamamlama sigortacisi, satict i¢in teminat hesabi tutmakla yiikiimlidiir.
BTSGS B.2/2-b hiikmiinde sigortaci, satici i¢in teminat hesab1 tutar ve her bir
tiikketici i¢in diizenlenen teminat senedini diizenlendigi tarih itibariyle bu hesaba
dahil eder denilmektedir. Sigortac1 6n 6demeli konut satisina konu proje i¢in
azami bir teminat limiti belirlenir daha sonra her bir satig sonrasi tiiketiciler igin
miistakil teminat senetleri diizenlenerek tiiketicilere verilir ve bu teminat
senetlerinin miktarlar1 da teminat hesabina iglenir. Sigortaci bu amagla, taginma
satist ve tiiketici ile ilgili bilgileri saticidan talep edebilir.

4. Sir Saklama

Bina tamamlama sigortasi genel sartlar1 ile sigortaci ve sigortaciy1 temsil edenlere
sir saklama yiikiimliiliigii getirilmistir. Genel sartlarin C.5 maddesi “Sigortaci ve
sigortact adina hareket edenler bu sigorta dolayisiyla, tiiketiciye iligskin 6grenecegi
kisisel sirlar ile saticiya iligkin &grenecegi ticari ve mesleki sirlarin sakli
tutulmamasindan dogacak zararlardan sorumludur.” hiikmiinii igermektedir. S6z
konusu sigortanin yapilabilmesi i¢in sigortaci siirecte, saticidan ticari sirlarina
iligkin bir ¢ik bilgi ve belgeyi isteyebilmektedir, hatta tiiketiciye iliskin gizli
bilgileri de alabilmektedir. Bu bilgi ve belgelerin saklanmasinda saticinin da
tiiketicinin de korunmaya deger bir¢ok yararinin olmasi kuvvetle muhtemeldir. Bu
sebepe genel sartlar ile satict ve tiiketicinin sirlarinin saklanmasi i¢in diizenleme
yapilmustir.

5. Riziko Ger¢eklestiginde Tazminat Odeme

Bina tamamlama sigortasi ile teminat altina almman rizikonun, teminat
kapsamindaki sebeplerden biri dolayisiyla gerceklesmesi halinde sigortacinin
tazminat 6deme borcu dogmus olacaktir. Tazminat 6deme borcunun dogmasi igin;
rizikonun sigorta siiresi icerisinde meydana gelmesi aranacaktir. S6zlesmenin
stiresi dolduktan sonra sigortacinin tazminat ddeme borcu da sona ermis olacaktir.
Tazminatin 6denmesi i¢in bir diger sart, meydana gelen rizikonun sozlesme ile
teminat altina alinan sebeplerden biri olmasidir. BTSGS A.1 hiikmiinde sayilan
hallerden biri ya da ek sozlesme ile teminat altina alinmig hallerden birinin
sOzlesme stiresi igerisinde meydana gelmesi halinde sigortacinin tazmin borcu
muaccel olacaktir.

BTSGS B.6 maddesine gore, “Sigortacinin, sigorta doneminde oOdeyecegi
tazminat tutari, poligede belirtilen azami teminat limiti ile sinirlidir.” Sigortaci,
tazminat alacaklisina karsi sigorta degerini gegmemek sartiyla sigorta bedeli ile
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sorumlu olacaktir'®. Bina tamamlama sigortasinda sigorta bedeli, 6n ddemeli
konut satigina konu olabilen konut ya da devre tatilin toplam bedeli i¢in belirlenen
azami miktardir. Projede 6n ddemeli konut satisina konu olamayacak bagimsiz
boliimler olmasi halinde bunlar ek s6zlesme ile teminat kapsamina alinmamigsa
projenin tamamu i¢in saglanan bir teminat olmayacaktir.

Sigortaci, rizikonun gerceklesmesi ve tazminat borcunun muaccel olmasi halinde
kendisine basvuran tiiketiciye BTSGS B.6/2 hiikmii ile belirlenen sigorta zararini
O0demekle ylikiimliidiir. Buna gore, “Sigortaci bu sigorta sdzlesmesi ¢ergevesinde
istlendigi yiikiimliiliik uyarinca, riziko gergeklestiginde, tiiketicilerce yapilan
Odemeleri, anaparasi teminat senedinde yer alan azami tutar1 agmamak iizere yasal
faizi ile birlikte geri Odeyecektir.”” Bina tamamlama sigortasmin tazminat
alacaklis1 olan tiiketici, sigortaciya bagvurdugunda ancak banka kanali ile yapmis
oldugu anapara odemeleri ile talep tarihine kadarki faizini isteyebilecektir. Bu
durumda, teslimini bekledigi konutun teslim edilemedigi tarihteki ger¢ek degerini
sigortacidan isteyemecek olsa da aradaki farki saticidan genel hiikiimlere gore
talep edebilecektir. Poligede, rizikonun gerceklesmesi halinde dncelikle binanin
tamamlanacagi yoniinde bir diizenleme yapilmamis ise sigortacinin tazminat
sorumlulugu kural olarak bir miktar paraya iligskindir. Bu durumda sigortacinin
borcu para borcu niteliginde oldugu icin TBK m. 89 geregi alacaklinin (tiiketici)
O0deme zamanindaki yerlesim yerinde ddenecektir. Bina tamamlama sigortasi
sebebiyle sigortacinin borcunun muaccel olmasi igin rizikoya iligkin belgelerin
sigortactya verilmis olmast ve TTK m. 1427/2 hikmii geregi sigortacinin
aragtirma siiresinin dolmus olmasi gerekecektir.

6. Riziko Gerceklestiginde Projeyi Tamamlama

Saticidan 6n 6demeli konut satig sdzlesmesi ile konut ya da devre tatil satin alan
tilketici, genellikle taksitler halinde Odeyecegi bedel karsiliginda piyasa
sartlarinda ucuza mal edecegini diislindiigii konutu teslim almay1 amaglamaktadir.
Bu s6zlegsmede tiiketicinin en 6nemli menfaati konuta kavusmasidir. TKHK m. 40
vd ile diizenlenen 6n 6demeli konut satis ya da satig vaadi sozlesmesi yapildig
asamada heniiz ortada ingaa edilmis belki filen baslanmig bir bina dahi yoktur.
Uygulamada bazi saticilarin (miiteahhit) reklamlar ile insanlarin diigtinmeden
karar almasina sebebiyet vermeleri ve satig vaadi s6zlesmeleri ile biiyiik miktarda
paralar1 topladiktan sonra insanlarin umutlarini suya diistirdiikleri ve bir nevi umut
tacirligi yaptiklarinin goriilmesi iizerine, tiiketicilerin menfaatlerinin teminat
altina alinmasi i¢in TKHK m. 42 ile “6n 6demeli konut satis (vaadi) sdzlesmesi”
nin yapilmasindan 6nce madde ile sayilan ya da bakanlik¢a uygun goriilecek bir
teminatin saglanmas1 zorunluluk olarak diizenlenmistir. Bina tamamlama
sigortast da bu teminat tiirlerinin ilk sirasinda sayilan kefalet nevinden bir
sigortadir. Bu sigorta ile teminat altina aliman “konutun teslim edilememesi”
rizikosunun BTSGS A.1 ve taraflarin kabulii ile eklenebilecek A.3 maddesindeki
sebeplerle gerceklesmesi halinde sigortact BTSGS B.6/5 hiikmiine gore,

106 CEKER, s. 64; KAYIHAN/GUNERGOK, s. 45.
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“vapacagr degerlendirme sonucunda, policede kararlastirilmis ise, Oodeme
yapmak yerine projenin tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmesine de karar
verebilecektir.” Diizenlemeden anlasilacagr iizere bu hususun poligede
kararlastirilmis olmasi 6n sarttir. Poligede kararlastirilmig bile olsa bu konuda
sigortactya muhtariyet verilmis ve kendi menfaatine uygun olanin hangisi
oldugunu degerlendirmesi sonucu “projeyi tamamlama” nin daha karl1 ya da daha
menfaatine uygun oldugunu gérmesi halinde projeyi tamamlama karar1 verecektir.
Kanaatimizce, genel sartlarin bu hiikmiinde “bina tamamlama” kavrami yerine
“proje tamamlama” kavrammin kullanilmasi yerinde olmustur. Projenin
tamamlanmasi binanm “yap1 kullanma izni” alinacak sekilde tamamlanmasi
anlami1 da tasidigindan diizenlemenin amacina daha uygun oldugu ortadadir. Bu
asamada, 6n O0demeli konut satisina konu olabilecek projeler yoniinden “yapi
kullanma izin belgesi” agisindan ticari alanlarin hari¢ tutulmasi gibi bir
diizenlemenin faydali olacagim diisiinmekteyiz. Bdylelikle hem sigorta
sirketlerinin tesvik edilmesi hem de tiiketicilerin magduriyetinin azalmasi
saglanabilir,

Sigortacinin, projenin tamamlanmasina karar vermesi halinde, yeniden teslim
tarihi belirleyecek ve kalan isleri de dikkate alarak projenin tamamlanmasi igin
“makul bir siire” belirleyecektir. Bu makul siire her halilkarda yirmidort ay:
gecemeyecektir. Sigortacinin projeyi tamamlamaya karar verebilmesi igin
BTSGS A.1/1-c maddesi geregi, “A.3 ve A.4 maddelerinde belirtilen haller
disinda, saticinin s6zlesmede taahhiit edilen teslim tarihini miiteakip 12 ay i¢inde
konutu veya devre tatili tamamlayamamasi1” sartinin yerine gelmesini beklemesi
gerekecektir. Bu durumda TKHK m. 44 geregi konutun azami teslim tarihi olan
otuzalt1 ay’dan sonra oniki ay daha ge¢mis olacak ve toplamda kirksekiz ay sonra
ancak bu karar verilebilecektir. Bu kararin verilmesinden sonra da en fazla
yirmidort ay iginde projenin tamamlanmasi gerekecektir. Tiim bu siireler
toplandiginda azami yetmis iki ay (altiyill) igerisinde tiiketici konutuna
kavusabilecektir.

Sigortact BTSGS B.6/8 hiikkmiine gore aymi satici ile de anlasarak projeyi
tamamlayabilir. Ilgili diizenlemeye gére, “Riziko, saticinin taginmazi sozlesmede
taahhiit edilen teslim tarihini miiteakip 12 ay i¢inde tamamlayamamasi nedeniyle
gerceklesmigse veya A.3 maddesinde belirtilen hallerden biri meydana gelmisse,
sigortact projenin tamamlanmasinda ayni satici/miiteahhit ile anlasabilir.”
denilmektedir. Sigortacinin ayni satici ile ingaat yapim sozlesmesi yapabilmesi
igin, rizikonun A.1/1-c sebebi ile ya da A.3 maddesinde sayilan ek sézlesme
sebeplerinden biri ile meydana gelmis olmasi sart1 aranacaktir.

VII. BINA TAMAMLAMA SiGORTASININ SURESIi VE SONA
ERMESI

Bina tamamlama sigortasinin, sigorta sdzlesmesi olmasi ve tam iki tarafa borg
yiikleyen sézlesme nevinden olmasi dikkate alindiginda, igerigine uydugu 6lciide
hem TTK’nin sigorta sozlesmesine iligkin genel hiikiimlerine hem de TBK’nin
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sozlesmeler hukuku ilkelerine gdére sona ermesi miimkiindiir. Bununla birlikte
bina tamamlama sigortasinin siiresi ve sona erme hallerine iligkin BTSGS A.5
maddesinde 06zel diizenleme yapilmistir. Asagida sona erme hallerini,
kendiliginden sona erme, sigortacinin tek tarafli sona erdirmesi ve saticinin feshi
bagliklar1 altinda inceleyecegiz.

A. KENDILiGINDEN SONA ERME
1. Konutun Tiiketiciye Devri ve Teslim Edilmesi

Bina tamamlama sigortas1 s6zlesmesinin beklenen sona erme hali BTSGS A.5/2
maddesinde Dbelirtildigi tlzere, “Tasinmazin tamamlanarak BTSGS B.3.
maddesine uygun sekilde tiiketicilere devir veya teslim edilmesiyle birlikte
kendiliginden sona ermesidir.” Tiiketicinin, ©6n 0Odemeli konut satig
sozlesmesinden bekledigi menfaatin konutun hem miilkiyetinin devri hem de yap1
kullanma izin belgesi alinarak eksiksiz teslimidir'®’. Konutun, ayipsiz bir sekilde
tiiketiciye tapuda tescili ve zilyetliginin devri ile teslimi saglandiginda bina
tamamlama sigortas1 sdzlesmesi kendiliginden sona ermis olacaktir.

Teslimden kastin, konutun kullanim amacina uygun sekilde hak sahibinin
tasarrufuna sunulmasidir'®®, Bu sebeple, konutun sadece tapudan kayden devri ya
da zilyetliginin devri ile satic1 edimini ifa etmis sayilamaz. Konutun eksiksiz
teslim edilmesine ragmen tapudan ayipsiz sekilde kayden devrinin yapilmamasi
halinde de saticinin edimi ifa ettigi kabul edilemez. Konutun teslimi, miilkiyetin
tescili ve zilyetligin devri ile meydana gelecektir'®. On &demeli konut satis
sozlesmesi mahiyeti itibariyle taginmaz satis sozlesmesidir, satig s6zlesmelerine
iligkin genel diizenleme hiikiimlerinden olan TBK m. 207/1 maddesinin burada da
dikkate alinmasi gereklidir. On &demeli konut satislarinda, konutun teslimini
diizenleyen TKHK m. 44°de her ne kadar “...devir veya teslim...” denilmisse de
maddenin devaminda “Kat irtifakimin tiiketici adina tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapimis sayilir.”
climlesi ile miilkiyetin tescili ve zilyetligin devrinin birlikte yapilmasi halinde
teslimin gerceklesmis sayilacagi belirtilmektedir. Ilgili kanun diizenlemeleri,
uygulama ve Ogreti dikkate alindiginda BTSGS A.5 maddesindeki “devir veya
teslim” ibaresinde hataen “veya” denildiginin kabulii gerekir.

Genel sartlarin B.3 maddesinde belirtilen hallerde devir ve teslimin yapilmis
olacagi kabul edilmektedir. Genel sartlar B.3 maddesinde, “Kat miilkiyetine konu
tasinmazin tiiketici adina tescili”, “Kat irtifakina konu tasinmazin tiiketici adina
tescil edilmesiyle birlikte tasinmazin oturmaya elverisli bir sekilde zilyetliginin
devri”, “Sahsi hakka konu devre tatil amacl tasinmazin kullamima elverisli bir
sekilde sunulmasi”, hallerinde taginmazin tiiketiciye devir veya teslim edildigi
kabul edilecektir denilmektedir. Benzer diizenleme OOKSHY m. 10’da da

107 DOGAR, s. 214.

108 ERMAN, Hasan, Arsa Payz, s. 33 vd; DOGAR, s. 211.

109 GUMUS, Serh, s. 268-269; CABRI, On Odemeli Konut Satis, s. 153; CABRI, Serh, s. 691;
DOGAR, s. 213; OZ, s. 146-147.
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bulunmaktadir. Konutun teslimine iliskin tiim bu diizenlemelerde “veya”
baglacinin hataen kullanildiginin kabulii ile konutun “devir ve teslim” edilmesinin
kastedildiginin kabulii gerekir. Burada dikkate edilmesi gereken bir husus da
“oturmaya elverisli konut” kavramidir. Bu konuda yukarida incelendigi igin

yeniden detaylandiriimayacaktir''°.

2. Sigortacimin iflasi

Sigorta hukukuna iligskin genel diizenlemeler dikkate alindiginda TTK m. 1418
hilkmiine gore, sigortacinin iflasi halinde sigorta sozlesmesi sona erecektir.
Maddenin devaminda, sigortacinin iflast halinde 6denmeyen tazminatlarin
Sigortacilik Kanunu geregi sigortaci tarafindan ayrilmasi gereken teminatlardan
Odenecegi hiikiim altina alinmistir. Sigorta Kanunu m. 17 ile; sigortalilarin tiim
alacaklar1 O0denmeden teminatlarin iflas masasma dahil edilmeyecegi
belirtilmektedir. Bina tamamlama sigortas1 sigortacisiin iflasi sebebiyle
sozlesmenin kendiliginden sona ermesi halinde sigortalilar, TKHK m. 42/2
hiikkmii de dikkate alinarak, teminat hesabindan zararlarmin tazminini
isteyebilecektir.

3. Rizikonun Gerceklesmesi

Bina tamamlama sigortasi ile sigortalanan “konutun teslim edilememesi”
rizikosunun, genel sartlar A.1 veya kararlastirilmasi halinde A.3 maddesindeki
sebeplerle, gerceklesmesi halinde B.6 maddesi geregi muaccel olan anapara ve
faiz alacagimin Odenmesi ile sigorta sozlesmesi kendiliginden sona ermis
olacaktir.

4. Sigorta Sozlesmesi Siiresinin Sona Ermesi

Bina tamamlama sigortasi poligesinde baglama ve bitis siireleri belirlenmis ise bu
stirenin dolmasi ile de s6zlesme kendiliginden sona ermis olacaktir. BTSGS A.5/1
maddesi “Aksi kararlastirilmadikca, sigorta, policede baglama ve sona erme
tarihleri olarak yazilan giinlerde, Tiirkiye saati ile 6glen 12.00’da baslar ve 6glen
saat 12.00’da sona erer.” hiikmiinii ile bunu ayrica ortaya koymustur.

B. SIGORTACININ FESIH HAKKI

Sigortaci, vermis oldugu teminat senetlerine iligkin yiikiimliiliikleri sakli kalmak
kaydiyla, BTSGS A.5’te sayilan hallerde, sigorta sdzlesmesini derhal hiikiim
doguracak sekilde sona erdirebilir veya saticidan ek giivence ya da ek prim talep
edebilir. Buna gore, “Saticinin, sigortactya karst yiikiimliiliiklerini yerine
getirmemesi veya sigortaciya yanlis beyanda bulunmasi”, “Saticinin sigortaci
tarafindan talep edilen giivenceyi sunamamasi; sigortaciya verilen giivencenin,
yetersiz kalmasi, hiikiimsiiz veya degersiz hale gelmesi”, hallerinde sigortact, bina
tamamlama sigortasini derhal fesh edebilecektir.

110 Bkz. 5. 24.
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Saticininin yiikiimliiliiklerinin basinda prim 6deme borcu gelmektedir. Ayrica,
beyan ylikiimliliigl, arastirma yapilmasina izin verme yiikiimliiliigii, sigortacinin
talebi halinde ek giivence ve ek prim verme yiikiimliiliigli de saticinin diger
yiikiimliiliikkleri olarak sayilabilir. Satinin bu ve sozlesmede 6zel sartlar olarak
belirtilen diger yiikiimliiliiklerine aykir1 hareket etmesi halinde sigortaci tek tarafli
fesih yetkisini kullanabilecektir. Ayrica sigortact, TTK m. 1434 geregi, temerriit
halinde sézlesmeden cayma ve sozlesmeyi feshetme yetkisini kullanarak da tek
tarafl1 irade beyani ile s6zlesmeye son verebilir.

Sigorta sozlesmesinin yukaridaki nedenler ya da baska bir nedenle sona
erdirilmesi halinde, sigortact durumu Giimriik ve Ticaret Bakanligina ve adma
teminat senedi diizenlenmis kisilere 5 is giinii i¢inde bildirmekle ylikiimliidiir.

C. SATICININ FESIiH HAKKI

BTSGS da saticinin fesih hakkinda dair bir diizenleme bulunmamaktadir. TTK m.
1413-1415 arasinda diizenlenen genel fesih ve cayma hallerinden bina tamamlama
sigortasina uygun olmasi sartiyla, birinin meydana gelmesi halinde saticinin
sozlesmeyi fesh edebileceginin kabulii gerekir. Buna gore satici; “Sigortacinin
konkordato ilan etmesi”, “Kefalet sigortasi ruhsatinin ya da sigortacilik ruhsatinin
iptal edilmesi”, “Sigorta sirketinin sdzlesme yapma yetkisinin kaldirilmas1”,
“sigortacinin sigorta teminati kapsaminda degisiklik yapmasi” ve bunu gibi
durumlarda, durumu 6grendigi andan itibaren bir ay iginde soézlesmeyi fesh
edebilecektir. Ayrica TTK m. 1415’e gore sigortacinin sozlesmeyi kismen
feshetmesi halinde sigorta ettiren de s6zlesmenin tamamini fesh edebilecektir.

VIII. ZAMANASIMI VE UYUSMAZLIK COZUM YOLLARI
A. ZAMANASIMI

Zamanagimi, kanunda belirlenen sartlar icerisinde ve belirli bir siirede alacaklinin
alacagim talep konusunda hareketsiz kalmasi sebebiyle, alacak hakki olmasina

karsin bor¢lunun, alacagin istenmesi hakkina itiraz edebilmesi halidir'''.

Alacak hakkini uzun zaman kullanmayan alacakli alacak hakkini degil, bor¢lunun
iradesine aykir1 olarak bu alacak hakkin1 kullanma imkanim1 kaybeder.
Zamanasimina ugrayan alacak varligini ve gecerliligini korumakla birlikte, ifas1
bor¢lunun iradesine bagli bir alacak haline doniismektedir. Zamanasimina

ugramis alacak hakki eksik borg niteligindedir''?.

Bina tamamlama sigortasi sdzlesmesindeki rizikonun meydana gelmesi durumda
sigortacinin tazminat borcu dogacaktir. Sigortacinin tazminat borcunun dogmast
ile tazminat borcunun muaccel olmasi farkli zamanlarda olabilir. Zamanagimi,
TBK m. 149/1’e gore, alacagin muaccel oldugu andan itibaren islemeye

"' OGUZMAN, OZ, C. 1, s. 586-587; EREN, s. 1281; NOMER, s. 24; ERDEM, Mehmet, Ozel
Hukukta Zamanasimi, On Iki Levha Yayimncilik, Istanbul, 2010, s. 7.
112 EREN, s. 94.
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baglayacaktir. Borcun muaccel olmasindan amag, 6deme zamaninin, vadesinin

gelmesidir' .

Bir alacagin muaccel olmadan dava edilebilmesi de miimkiin degildir.
Muacceliyet sart1 yerine gelmeden bir alacaga iliskin dava agilmasi halinde, HMK
m. 114 geregi “dava sart1 yoklugu” sebebiyle dava usulden reddedilecektir''*.

Bina tamamlama sigortasinda muacceliyete iligkin BTSGS’da 6zel bir diizenleme
yoktur. Dolayisiyla bu konuda genel hiikiimlere bagvurulmasi gerekecektir.
Sigorta sozlesmelerinde, sigorta tazminati veya bedelinin ne zaman muaccel
olacagina dair diizenleme TTK m. 1427 hiikkmiidiir. Buna gore, “Sigorta tazminat:
veya bedeli rizikonun ger¢eklesmesini miiteakip ve rizikoyla ilgili belgelerin
sigortaciya verilmesinden sonra sigortacinin edimine iliskin aragtirmalari bitince
ve her halde 1446 nci maddeye gore yapilacak ihbardan kirkbes giin sonra
muaccel olur. Can sigortalart i¢in bu siire onbes giindiir. Sigortaciya
yiiklenemeyen bir kusurdan dolayr inceleme gecikmis ise siire islemez.”
Denilmektedir.

Bu diizenlemeye gore sigorta bedelinin muaccel olmasi igin sigorta ettirenin
ihbarda bulunmasi ya da bildirim yapmas1 gerekmektedir'">. Bu bildirim ve ilgili
belgelerin sigortactya verilmesinden sonra sigortacinin arastirma siiresinin
dolmas1 aninda sigorta tazminatinin muaccel hale gelecegi anlagilmaktadir.
Sigortacinin aragtirma siiresinin de azami 45 giin olacagi, can sigortalarinda bu
siirenin 15 giin oldugu belirtilmistir. Bu madde ile TTK m. 1446’ya atif
yapilmaktadir. TTK m. 1446, sigorta ettirenin rizikoyu sigortaciya bildirim
ylikiimliiligi hakkindadir. Maddenin ikinci fikrasinda sigorta ettirenin rizikonun
gerceklestigini  bildirme  ylkiimliliiglinii yerine getirmemesi sebebiyle,
sigortacinin  0deyecegi tazminatin artmasi halinde kusurun agirligina gore
Odenecek tazminattan indirim yapabilecegi diizenlenmistir. Bildirim ylikiimliligi
her ne kadar sigorta ettirene (satict) ait bir yilikiimliililk olsa da lehine sigorta
yapilan sigortalinin (tiiketici) da gecikmeksizin bildirimde bulunmasi kendi lehine
olacaktir. TTK m. 1446/3 fikras1 ile sigortacinin rizikoyu kendi imkanlar1 ile
Ogrenmesi ile, sigortali, lehtar ya da ilgili bir sahsin ihbarda bulunmasi ile de
sigortacinin durumdan haberdar olabilecegi anlagilmaktadir. Sigortaci rizikonun
gergeklestigini kendi imkanlari ile 6grenmisse bu durumda tazminattan indirim
hakki olmayacagi hususu da f{igiincii fikrada ortaya konulmaktadir. TTK m.
1427’nin hitkmiinden anlagildig1 iizere sigorta tazminatin1 deme borcu bildirim
ve sigortacinin aragtirma siiresi sonunda muaccel olmaktadir. TBK m 149/2 ile de
alacagin muaccel olmasinin bir bildirime bagli oldugu durumlarda zamanasiminin

113 OGUZMAN, s. 313; EREN, s. 946.

114 PEKCANITEZ, Hakan/ OZEKES, Muhammet/AKKAN, Mine/TAS KORKMAZ, Hiilya,
Medeni Usul Hukuku C. II, Seckin Yaymlar, Istanbul, 2017, s. 924; HANAGASI, Emel, Davada
Menfaat, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2009, s. 235.

ISMEMIS, Tekin, “Sigorta Sozlesmelerinden Kaynaklanan Taleplerde Zamanasimna Iliskin
Elestiriler ve Degerlendirmeler”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar
Dergisi, Y. 2106, C. 22, S. 3, s. 1937.
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bu bildirimin yapilabilecegi giinden islemeye baslayacagi sdylenmektedir. TTK
m. 1446’daki bildirim de bu mahiyette bildirim oldugunun kabulii gerekir''®.
Dolayisiyla, bina tamamlama sigortasi sozlesmesindeki rizikonun meydana
gelmesi ve tazminat 6demeyi gerektirir sebeplerin olmasi halinde sigorta ettirenin
bildirimi {izerine, sigortacinin azami kirkbes giinliik aragtirma siiresi sonunda

tiiketicinin tazminat alacaginin muaccel olacagi sdylenebilecektir.

BTSGS A.1/son fikrasi; “Bu sigorta sozlesmesi kapsaminda yapilacak tazminat
taleplerinin, rizikonun gerg¢eklesmesini miiteakip alt1 ay i¢inde ve her haliikarda,
policede kararlastirilmigsa, ek bildirim siiresi iginde yapilmasi gerekir” hiikmiinii
havidir. Bu diizenlemeye gore, sigorta hukuku agisindan heniiz muaccel hale
gelmemis bir alacak i¢in talepte bulunma zamanasiminin alt1 ay oldugu gibi bir
anlam ¢iksa da, diizenlemenin genel hiikiimlere aykir1 olmasi 6zellikle sigorta
sozlesmelerinde zamanasimini diizenleyen ve emredici mahiyette olan TTK m.
1420 hiikmiine aykirt oldugu agiktir. TTK m. 1420 hikkmi ile “Sigorta
sozlesmelerinden dogan biitiin istemlerin, alacagin muaccel oldugu tarihten
baslayarak iki yil ve her haliikarda alti yilda zamanasimina ugrayacagi
belirtilmektedir.” TTK m. 1452/2 ye gore TTK m. 1420’ye aykin sozlesme
sartlar1 gecersiz kabul edilmektedir. Bu durumda BTSGS A.1/son fikrasi ile bina
tamamlama sigortasindan kaynaklanan tazminat taleplerinin alti alik
zamanagimina tabi oldugu yoniindeki diizenleme emredici hiikiimlere aykir1 bir
diizenlemedir.

Sigorta genel sartlari, genel iglem sarti niteligindedir ve kanunun emredici
hiikiimlerinden sonra dikkate alimmasi gerekir, bu durumda 6 aylik zamanagim
stiresinin kanunun emredici hiikmiine aykiri olmasi sebebiyle uygulanirligi
olmayacaktir sonucuna ulasilacaktir.

TTK m. 1420 hiikmii ile, sigorta s6zlesmelerinden dogan biitiin istemler yoniinden
zamanagiminin iki y1l ve herhalde alt1 y1l olarak belirlenmis olmasi sebebiyle, bina
tamamlama sigortast agisindan sigortacinin prim alacagi icinde, sigortacinin
halefiyet ve riicu sebebiyle isteyebilecegi alacaklar i¢cin de zamanagimu siiresi iki
yil ve alt1 y1l olacaktir.

B. UYUSMAZLIK COZUM YOLLARI

Bina tamamlama sigortasi, satici (sigorta ettiren) ile sigortaci arasinda yapilan tam
iki taraf borg yiikleyen bir sdzlesmedir. Bu sigorta s6zlesmesi ile li¢iincii kisi olan
tiiketici lehine sigorta yapilmaktadir. S6zlesme ile sigorta priminin 6denmesinden
sigorta ettiren sorumlu iken, rizikonun gergeklesmesi halinde tazminat borglusu
sigortac1 tazminat alacaklisi ise tiliketici olacaktir. Bu sebeple sozlesmenin iki
tarafi olsa da etkileneni i¢ kisidir. Bu sebeple bu sozlesmeye iliskin
uyusmazliklar, sigortaci ile sigorta ettiren ve sigortaci tiiketici arasinda olabilir.
Bu iki grup uyusmazlik haline ve konusunda goére basvurulacak ¢éziim yolu
farklilik arz edebilir.

116 MEMIS, s. 1938.
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Bina tamamlama sigortasi tiiketici lehine yapilan bir sigorta s6zlesmesidir. Sigorta
sozlesmelerine iligkin genel hiikiimler TTK m. 1400 vd.’da diizenlenmistir. TTK
m. 4/1-a’ya gore Tiirk Ticaret Kanununda diizenlenen hususlardan dogan davalar
ticari davadir. TTK m. 5 hiikmiine gore tiim ticari davalarda “asliye ticaret
mahkemesinin” gorevli oldugu kabul edilmektedir.

Bina tamamlama sigortasinda rizikonun gergeklesmesi halinde sigortacidan
tazminat talep etme hakki tiiketiciye aittir. TKHK m. 83/2 “Taraflardan birini
tiiketicinin olusturdugu islemler ile ilgili diger kanunlarda diizenleme olmasi, bu
islemin tiiketici islemi sayilmasimi ve bu Kanunun gérev ve yetkiye iliskin
hiikiimlerinin uygulanmasini engellemez.” hiikmiinii havidir. Bu diizenleme
dikkate alindiginda uyusmazligin ¢oziimiinde tiiketici mahkemelerinin goérevli
oldugu diisiiniilse de bina tamamlama sigortasinda tazminat alacaklis1 her ne kadar
tiikketici ise de, bu sigorta sdzlesmesinin sigorta ettireni ve tarafi saticidir. Bu
sOzlesmenin yapilmasinda tiiketicinin hi¢bir dahli ve islemi yoktur. Dolayisiyla
bina tamamlama sigortasi sdzlesmesinde TKHK m. 3 anlaminda bir tiiketici islemi
yoktur. Bu nedenle, sigorta sdzlesmelerine iligkin genel hiikiimlere gorevli
mahkemenin belirlenmesi gerekecektir. Buna gore, tiiketicininin taraf olmadig:
bina tamamlama sigortasindan kaynaklanan tazminat alacagi davasinda gorevli
mahkeme “asliye ticaret mahkemesi” olarak belirlenecektir. Bina tamamlama
sigortasindan kaynaklanan davalara iligkin BTSGS C.6 maddesi ile yetkili
mahkemeye iliskin 6zel diizenleme yapilmistir. Buna gore, “Sigorta
sozlesmesinden dogan anlasmazlhiklar nedeniyle sigortact aleyhine agilacak
davalarda yetkili mahkeme, sigorta sirketinin merkezinin veya sigorta
sozlesmesine aracilik yapan acentenin ikametgdahimin bulundugu yerdeki, satict
aleyhine acgilacak davalarda ise davalimin ikametgdhinin bulundugu yerdeki
ticaret davalarima bakmakla gérevli mahkemedir.”

Diizenleme ile hem goreve hem de yetkiye iliskin hiikim konuldugu
anlagilmaktadir. Tiiketici tarafindan sigortaciya agilacak tazminat alacagi
davasinda yetkili mahkeme, sigorta sirketinin merkezinin ya da acentenin
ikametgahinin bulundugu yer mahkemesidir.

Satic ile sigortaci arasinda dogabilecek uyusmazliklarda da s6zlesmenin niteligi
geregi gorevli mahkemenin asliye ticaret mahkemesi, yetkili mahkemenin de
HMK m. 6 hitkmiine gore genel yetki kurallarina gore belirlenecegi sdylenebilir.

Ayrica TTK m. 5/A maddesi ile mutlak ticari davalar acgisindan zorunlu
arabuluculuk sarti olmasi sebebiyle dava agilmadan Once arabulucuya basvuru
yapilmasi zorunlu olacak, bagvurulmamasi halinde 6zel dava sart1 sebebiyle dava
usulden reddedilecektir.

Ayrica, HMK m. 407 vd gore alternatif uyusmazlik ¢6ziim yolu olarak kabul
edilen tahkime de deginmek gerekir. SK m. 30 ve Sigortacilikta Tahkime Iliskin
Yonetmelik m. 16 geregi, sigorta ettiren ya da sigorta sdzlesmesinden menfaat
saglayan kigiler sigorta tahkim komisyonuna da basvuru yapabilir. Tazminat
alacaklisinin sigortaciya bagvurusunun sonugsuz kalmasi ve adli yargi
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makamlarima basvuru yapilmamig olmasi sartiyla komisyona bagvuru
yapilabilecektir. Sigorta tahkim komisyonu ihtiyari ¢oziim yolu olarak
diizenlenmistir.

SONUC

Konut edinmek isteyen tiiketicinin daha fazla korunabilmesi adina 6502 sayil
TKHK m. 42 ile tiiketicilere teminat saglanmasi icin diizenleme yapilmistir. Bu
diizenleme ile “On 6demeli konut satis1” na baslanmadan 6nce konut adedi ya da
projenin toplam bedeli kriterlerine gore tiiketici lehine “bina tamamlama
sigortas1t” ya da Bakanlik¢a belirlenen diger teminatlarin yapilmasi zorunlulugu
getirilmistir. Kanunun uygulamasi adma diizenlenen OOKSHY m. 12 ile “konut
adedi otuz ve iizerinde olan projeler” i¢in bu teminatlarin zorunlu oldugu kabul
edilmistir. Ayrica yonetmelik m. 13 ile de bina tamamlama sigortasina iligkin
sartlarin Hazine Miistesarliginca hazirlanacak genel sartlar ile diizenlenecegi
belirtilmistir. Hazine Miistesarligi da 16.03.215 tarihli “Bina Tamamlama
Sigortast Genel Sartlar1” n1 yaymlamis ve yiirlirlige koymustur.

Bina tamamlama sigortasina iliskin esaslar genel sartlar ile belirlendigi halde bir
cok konuya agiklik getirilmemis, bazi hususlarda da kanunun emredici
hiikiimlerine aykir1 diizenlemeler yapilmistir. Bu sigorta sdzlesmesi ile tiiketicinin
“konutu teslim alamamasi1” riskine karsi teminat olusturulmaya ¢aligilmig fakat
ancak simirli sayidaki hallerde konutun teslim edilmemesine karsi teminat
olusturulmustur. BTSGS A.1 maddesinde {i¢ alt baglik altinda sayilan, “saticinin
iflas1”, “saticinin 6lmesi sonucu mirasgilarinin mirast reddetmesi”, “saticinin
s0zlesmede taahhiit edilen teslim tarihini miiteakip 12 ay i¢inde konutu veya devre
tatili tamamlayamamas1” olarak belirlenmistir. Bina tamamlama sigortasiin
konusu olarak sayilan bu haller 6rnekseyici degil siirh sekilde sayilmistir.
Uygulamada bu durumlar ile benzer sonuglar1 dogurabilecek hallerin de dikkate
alinarak sigorta konusunun genisletilmesi, en azindan saticinin gaipligi, saticinin
konkordatoya bagvurmus ve gecici miihlet karar1 almis olmasi, arsa pay1 karsiligi
yapilan ingaatin miiteahhitinden konut alinmasi halinde arsa malikine ait
menfaatlerin de bina tamamlama sigortasinin zorunlu teminat konular1 kapsamina
alinmas1 yerinde olacaktir.

Bunun yaninda, tiiketicinin sadece banka vasitasiyla yapmis oldugu 6demelerin
sigorta kapsaminda olmasi tiiketici aleyhine bir husustur. Tiiketici zaman zaman
elden makbuz karsilig1 ya da baskaca bir 6deme araci ile konutun bedeli 6demek
durumunda kalabilir. Dolayisiyla ispat edilebilir tim Odemelerin teminat
kapsamina alinmasi diizenlemenin amacina uygun olacaktir.

Bina tamamlama sigortasinin amaci konusunda da &greti farkli goriisler vardir.
Tiiketicinin konutu teslim alamamasi sebebiyle dogan zararinin teminat altina
alindig1 yaninda tiiketicinin satin aldigi konutun tamamlanarak teslim edilmesinin
teminat altina alindig1 da ileri siiriilmektedir. Bizce, s6zlesme ile kararlastiriimasi
halinde projenin tamamlanmasinin asil amag olarak kabul edilmesi, bu konuda
policede bir diizenleme olmamasi halinde ise rizikonun ger¢eklesmesi sonrasi
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muaccel olacak sigorta bedelinin tazmin edilmesinin gergek amag olarak kabul
edilmesi daha isabetli olacaktir. Poligede “projenin tamamlanmas1” sigortalanan
menfaat olarak kabul edilirse arttk bu asamada projenin tamamlanmasi
sigortacinin takdirine birakilmamalidir. Zira bu sigorta ile gercekte tiiketici,
konuta kavusmayir beklemektedir. Bu asamada sigortacinin  karlilik
degerlendirmesine gore inisiyatifin ona birakilmas: tiiketicinin menfaatine aykir
olacak ve taraflar arasindaki menfaat dengesini de bozacaktir.

Sigorta tazminatinin muaccel olacagi an ve alacak hakkinin hangi siirede
zamanagimina ugrayacagl hususlarinda da belirsizlikler giderilerek, tiiketici
aleyhine olan ve kanun emredici hiikiimlerine aykir1 olan diizenlemelerin biran
evvel diizeltilmesi de yerinde olacaktir.

Bina tamamlama sigortasindan kaynaklanan uyusmazlikta, tiiketici tarafindan
talep edilecek konularda gdrevli mahkemenin tiiketici mahkemesi olarak
diizenlenmesi  diizenlemenin amacma daha uygundur. Zira tiiketici
mahkemesindeki dava hargtan muaf oldugu i¢in ekonomik yoénden zayif
durumdaki tiiketicinin, ekonomik olarak giiclii durumdaki sigortaciya karst
hakkini aramasi kolaylagtirilmis olacaktir.
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