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28 Mayis 2014 tarihinde yururlige giren 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hak-
kinda Kanun, tiiketicilere 6nemli haklar saglarken, 6n 6demeli konut satiglari ko-
nusunda da yeni diizenlemeler getirmektedir. S6z konusu diizenlemelerden biri
de, tlketicilerin 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri kapsaminda yaptigi 6de-
meleri glivence altina almasi beklenen bina tamamlama sigortasidir. 27 Kasim
2014 tarihinde yiirirliige giren On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yénetmelik
ile saticinin konut satisina baslamadan 6nce, konut adedi otuz ve lizerinde olan
projeler icin bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya s6z konusu yonetmelik-
te belirlenen diger teminat ve sartlardan (banka teminat mektubu verilmesi, hak
edis sistemi ve bagli kredi ile teminat) en az birini saglamasi zorunlu hale getiril-
migstir. Bina tamamlama sigortasi, hem konut alicilari, hem konut Ureticileri, hem
de sigorta sektorl agisindan énemli bir uygulama olarak goérilmektedir. Bu galis-
mada, konut projelerine 6n 6demeli satis izni verilmesinde dnemli bir rol Gstlen-
mesi beklenen ve Turkiye igin yeni bir sigorta tGrlini olan bina tamamlama sigor-
tasinin tanitilmasi ve bu yeni sigorta Griintndin uygulanabilirliginin degerlendiril-
mesi amaclanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Tiiketicinin Korunmasi, On Odemeli Konut Satisi, Bina
Tamamlama Sigortasi

Will Building Completion Insurance Guarantee
Scale Model Sale?

Abstract

The Consumer Rights Law numbered 6502 (“New Consumer Rights Law”) which
came into force on 28.05.2014, provides consumers with significant rights as well
as introducing new regulations on prepaid housing sales. One of the related re-
gulations is building completion insurance which is expected to secure the con-
sumer payments made in prepaid housing sale contracts. With the Regulation
on Prepaid Housing Sales which came into force on 27.11.2014, the seller has
to conduct a building completion insurance or satisfy at least one of the guaran-
tees and requirements specified (the bank guarantee letter, progress payment
system and guarantee with tied credit) by the aforementioned regulation for pro-
jects with thirty or more housing units before their sale. Building completion in-
surance is considered as an important gurantee by buyers, suppliers and the in-
surance sector alike. In this study, the aim is to introduce the building completion
insurance, which is expected to carry out an important role in warranting prepaid
sale permits to housing projects and is a new insurance product for Turkey, and
to evaluate the feasibility of this new insurance product.

Keywords: Consumer Protection, Prepaid Housing Sales, Building Completion
Insurance
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1. Giris

Barimma, insanlarin temel ihtiyaglarindan birini
olusturmaktadir. Biitiin insanlar, dis ctkenlerden
korunmak amaciyla barinmaya ihtiya¢ duymak-
ta ve bu ihtiyaci karsilamak i¢in de gelirlerinin
onemli bir kismini1 konut harcamasina ayirmakta-
dir. 2014 yili ‘Hane Halk: Biitce Arastirmasi’ so-
nuglarina gore; Tiirkiye genelinde hane halklariin
tilketim amacli yaptig1 harcamalar i¢inde en yiik-
sek pay1 %24,8 oraniyla konut ve kira harcamalari
almaktadir (TUIK, http://www.tuik.gov.tr/PreHa-
berBultenleri.do?id=18630, 05.08.2015).

Barmma ihtiyact, kiralama veya satin alma yoluyla
karsilanabilmektedir. Satin alma alternatifi ihtiya-
cin karsilanmasinda kesin ve stirekli bir ¢6ziim or-
taya koymaktadir. Satin alinan konutlarin bir kismi1
yeni konutlar olurken, bir kismi da iiretimi once-
ki yillarda yapilan, kullanimdaki konutlar olmak-
tadir. 2015 yilinda Tiirkiye genelinde satis1 yapilan
1.289.320 konutun yaklasik olarak %46,4’i ilk sa-
t1s, %53,6°s1 ise ikinci el satis seklinde gercekles-
mistir' (TUIK, http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.
do?metod=temelist, Erisim: 24.03.2016).

Toplam satislar i¢erisindeki yeni konut payinin bii-
yiikligl konut stokuna o y1l yapilan ilaveleri gos-
terir ki, bu oran konut sorununun ¢dziimiinde arz
kaynagimin yeterliliginin de bir dl¢tisti kabul edil-
mektedir. Yeni konut ediniminin uygulamada iki
farkl sekilde yapildig1 goriilmektedir. Bunlardan
birincisi konut insaat1 tamamlanip, oturma ruhsa-
t1 alindiktan sonra yapilamidir. ikincisi ve bu ca-
lismanin temel konusunu olusturan sekli ise, insa-
at ruhsati alindiktan sonra, fiziki gerceklesmenin
cok kiiclik oranlarda oldugu bir asamada yapilan
ve halk arasinda ‘maketten satis’ olarak isimlendi-
rilen satis seklidir.

Maketten satis seklinde, konutun devir veya tesli-
mi yapilana kadar, tiiketici tarafindan yapilan 6n
O0demelerin gilivence altina alinmas1 basta olmak
iizere cesitli problemler ve tiiketici magduriyet-

1 Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) ilk satisi, “konut iireticisi
bir firma veya kisi tarafindan; bu firma veya kisi ile kat karsiligi
anlagsma yapip arsasi karsiliginda konut alan kigiler tarafindan
bir konutun ilk defa satiimasi”; ikinci el satigi ise,” ilk satistan ev
alan kisinin bu konutu tekrar bagka bir kisiye satmasi” olarak ta-

nimlamaktadir.

leri yaganabilmektedir. Yaganan problem ve mag-
duriyetler agagidaki basliklar halinde siralanabilir
(Kog, 2007).

* Konut tesliminin hi¢ yapilmamasi ya da vaat
edilen tarihten sonra yapilmasi,

* Konut teslimi zamaninda yapilmakla birlikte
ortak kullanim alanlarina ve ¢evre diizenlemeleri-
ne iliskin ¢aligmalarin bitirilmemis olmas1 ya da
bunlarin hi¢ yapilmamis olmasi,

® Tiiketicinin cayma hakkini kullanmasina rag-
men 6demis oldugu bedelin zamaninda iadesi ko-
nusunda sikintilar yasanmasi,

* Konut tesliminde satig sozlesmesinde yer alma-
yan bazi 6demelerin tiiketiciden talep edilmesi,

® Satig sdzlesmesinde belirtilen ya da reklam ve
ilan yoluyla sz verilen hususlarin yerine getiril-
memesi, konutlarin hatali iiretilmesi ve tretimde
belirtilen kalite ve 6zellikte malzeme kullanilma-
masi.

Bu problemlerin kaynagini olusturan maketten sa-
tig, 4077 sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanunla (TKHK) “kampanyali satiglar” adi altin-
da hukuki bir temele kavusturulmaya caligilmig-
tir. Siirekli degisen ve gelisen ticaret anlayisiyla
birlikte tiikketici haklariin kapsaminin genisletil-
mesine ve tiiketici magduriyetlerinin 6nlenmesine
duyulan ihtiyag (Moray, 2013), 4077 sayili kanu-
nun giiniin ihtiyag¢lart dogrultusunda yenilenmesi-
ni gerekli kilmig, bu amagla hazirlanan 6502 say1-
It TKHK, tiiketicilere 6nemli haklar saglamis ve
6n 6demeli konut satiglart bina tamamlama sigor-
tasiyla biitiinlestirilerek tiiketicilere daha genis ko-
ruma saglamaya caligilmistir.

Bu calismada, tiiketicilerin 6n 6demeli konut sa-
tig sozlesmeleri kapsaminda yaptigi ddemeleri gii-
vence altina almasi beklenen ve Tiirkiye i¢in yeni
bir sigorta {irlinii olan bina tamamlama sigortasina
iliskin diizenlemelere deginilmis ve bina tamam-
lama sigortasinin uygulanabilirligi taraftar agisin-
dan degerlendirilmistir. Girisin ardindan ¢aligma-
nin ikinci kisminda 6502 sayili TKHK ve On Ode-
meli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik c¢erce-
vesinde 6n ddemeli konut satisi ile ilgili diizenle-
melere yer verilmektedir. Ugiincii kisimda Hazine
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Miistesarligi tarafindan yayimlanan Bina Tamam-
lama Sigortast Genel Sartlar ¢ergevesinde bina ta-
mamlama sigortasi ele alinmaktadir. Drdiincii ki-
simda bina tamamlama sigortast konut alicilari,
konut tireticileri ve sigorta sirketleri agisindan de-
gerlendirilmektedir. Sonug kisminda ise, genel bir
degerlendirme yapilarak oneriler belirtilmektedir.

2. On Odemeli Konut Satis1

Tiiketicinin konut amagh bir taginmazin satis be-
delini 6nceden pesin veya taksitle ddemeyi, sati-
cimin da bedelin tamamen veya kismen d6denme-
sinden sonra taginmazi tiiketiciye devir veya tes-
lim etmeyi istlendigi sozlesmeler 6n Odeme-
li konut satig s6zlesmesi olarak tanimlanmaktadir
(6502 sayili TKHK Md. 40). Tiirkiye’de 6n 6de-
meli konut satigina iligskin diizenlemeleri, 6502 sa-
yili TKHK ve “On Odemeli Konut Satislar1 Hak-
kinda Y o6netmelik” olusturmaktadir. Kanun ve yo-
netmeliklerin diizenledigi konular asagidaki gibi
Ozetlenebilir.

2.1. On Bilgilendirme Formu

“Tiketicilere sozlesmenin kurulmasindan en az
bir giin 6nce, Giimriik ve Ticaret Bakanligi’nca
belirlenen hususlari igeren 6n bilgilendirme formu
verilmek zorundadir.” (TKHK Md. 40). Bilgilen-
dirme formu tiiketicinin s6zlesmeye iligkin ¢esitli
konularda bilgi edinerek daha dogru karar verebi-
lecegi gergeginden hareket etmektedir.

2.2. Yap1 Ruhsati

“Yap1 ruhsati alinmadan, tiiketicilerle 6n 6deme-
li konut satis sdzlesmesi yapilamaz.” (TKHK Md.
40). Bu diizenlemeyle yapi ruhsati alinamamasi
durumunun ortaya ¢ikaracagi hukuki problemler
bastan engellenmeye calisilmaktadir.

2.3. Satisin Tapu Siciline Tescil Edilmesi ve
Satis Sozlesmesinin Noterde Diizenlenmesi

“On o6demeli konut satismin tapu siciline tes-
cil edilmesi, satis vaadi s6zlesmesinin ise noter-
de diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Aksi
halde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini
tilkketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.”
(TKHK Md. 41). Tapu siciline tescil ile miikerrer

satislar onlenerek tiiketici korumaya alinmaktadir.

2.4. Teminat (Bina Tamamlama Sigortasi veya
Diger Teminat ve Sartlar)

“Projedeki konut adedi ya da projenin toplam be-
deli kriterine gore belirlenecek biiyiikliglin {ize-
rindeki projeler i¢in saticinin 6n 6demeli konut sa-
tisina baglamadan 6nce bina tamamlama sigortasi
yaptirmasi veya diger teminat ve sartlari* saglama-
st zorunludur.” (TKHK Md. 42). “Bina tamamla-
ma sigortast kapsaminda saglanan tazminat, temi-
nat ve benzeri giivenceler iflas veya tasfiye masa-
sina dahil edilemez, haciz olunamaz, iizerlerine ih-
tiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz.” (TKHK
Md. 42).

Konut iireticilerine bina tamamlama sigortasi yap-
tirilmasi zorunlulugu bu madde ile getirilmektedir.
Madde diizenlemesiyle ingaatlarin bitirilmesi gii-
vence altina alinmak istenmekte, tliketicinin yap-
t1g1 6deme saticiya yapilmamakla giivence altina
alimmakta, is tamamlanma derecesine gore 6deme
mekanizmasi gelistirilmektedir. Ayrica yiiklenici-
nin iflas ve benzeri durumlar nedeniyle igi yarim
birakmasi halinde fondaki parayla kalan isin ta-
mamlanmasi amag edinilmektedir.

2.5. Cayma Hakki

“Tiiketici, on dort glin i¢inde herhangi bir gerekce
gostermeksizin ve cezai sart 6demeksizin 6n 6de-
meli konut satis s6zlesmesinden cayma hakkina
sahiptir. Cayma hakkinin kullanildigina dair bil-
dirimin bu siire i¢inde satictya yoneltilmis olmasi
yeterlidir. Satici, cayma hakki konusunda tiiketici-
nin bilgilendirildigini ispat etmekle ylkiimliidiir.”
(TKHK Md. 43).

2  TKHK Yonetmeligi Md. 12’ye gbre, saticinin bina tamam-
lama sigortasi yaptirmasi veya “banka teminat mektubu, hak
edis sistemi ve bagli kredi ile teminat” seceneklerinden en az
birini saglamasi zorunludur. Bu teminatlar disinda, tiiketicinin
tim 6demelerini garanti altina alacak bagka bir yéntem 6ng6-
rilmesi durumunda, bu yéntem Gimriik ve Ticaret Bakanligi
tarafindan uygun gériiliirse teminat olarak kabul edilebilir.

97



Bina Tamamlama Sigortasi Maketten Konut Alimlarini Givence Altina Alabilecek mi2

98

2.6. Bagh Kredi Sozlesmesinin Yiiriirliigii

“Taginmazin kismen veya tamamen baglh krediyle?
alimmasi durumunda bagh kredi sézlesmesi, s6z-
lesmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak tize-
re, on dort giinliik cayma hakki siiresi sonunda yii-
rirliige girer. Konut finansmani kurulusu cayma
hakki siiresi i¢inde tiiketiciden faiz, komisyon, ya-
sal ylkiimlilik ve benzeri isimler altinda higbir
masraf talep edemez.” (TKHK Md. 43).

2.7. Konutun Devir veya Teslim Siiresi

“On 6demeli konut satisinda devir veya teslim sii-
resi so6zlesme tarihinden itibaren otuz alt1 ay1 gece-
mez. Kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tes-
cil edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de
devir ve teslim yapilmis sayilir.” (TKHK Md. 44).

2.8. Sozlesmeden Donme

“On 6demeli konut satisinda, devir veya teslim ta-
rihine kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce gos-
termeden sozlesmeden donme hakki vardir. S6z-
lesmeden doniilmesi durumunda satici; konutun
satig1 veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan
vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden do-
gan masraflar ile s6zlesme bedelinin yiizde ikisine
kadar tazminatin 6denmesini isteyebilir.” (TKHK
Md. 45).

2.9. Proje Degisiklikleri

“Sozlesmeye konu konutun yer aldig1 projede son-
radan degisiklik yapilmast durumunda, bu degisik-
ligin tiiketiciye yazil1 olarak veya kalic1 veri sakla-
yicist* ile bildirilmesi zorunludur. Tiiketici yapilan

3 6502 sayill TKHK Md. 35’e gére, konut finansmani kredisi-
nin minhasiran belirli bir konutun satin alinmasi durumunda bir
sézlesmenin finansmani igin verildigi ve bu iki s6zlesmenin ob-
jektif acidan ekonomik bir birlik olusturdugu sézlesmeler bagli
kredi s6zlesmesidir.

4 On Odemeli Konut Satislari Hakkindaki Yénetmelige gére,
tiiketicinin génderdigi veya kendisine gbnderilen bilgiyi, bu bil-
ginin amacina uygun olarak makul bir siire incelemesine elve-
recek sekilde kaydedilmesini ve degistiriimeden kopyalanmasi-
ni saglayan ve bu bilgiye aynen ulasiimasina imkéan veren kisa
mesaj, elektronik posta, internet, disk, CD, DVD, hafiza karti ve
benzeri her tiirlii arag veya ortam ‘kalici veri saklayicisi’ olarak

proje degisikligini kabul etmeyerek bir ay iginde
vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar al-
tinda higbir bedel 6demeksizin sézlesmeden done-
bilir. Proje degisikliginin yasal zorunluluklardan
veya miicbir sebep hallerinden kaynaklanmasi du-
rumunda, satici tiiketiciden vergi, har¢ ve benzeri
yasal ylikiimliiliiklerden dogan masraflar ile s6z-
lesme bedelinin yiizde ikisine kadar kesinti yapa-
bilir.” (On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y-
netmelik Md. 11).

2.10. Banka Teminat Mektubu Verilmesi

Saticinin olusturabilecegi cesitli glivence meka-
nizmalarindan birisi de teminat mektubu verilme-
sidir. “On 6demeli konut satiginin banka teminat
mektubu verilmesi suretiyle teminat altina alinma-
st durumunda, satic1 s6z konusu ydnetmelik cer-
cevesinde belirlenen yiiktimliliikleri yerine getir-
mezse, tliketiciler, kendilerine verilmis olan banka
teminat mektubunu bankadan tazmin edebilirler.
Banka teminat mektubu, saticinin tiiketiciye karsi
on 6demeli konut satigina iliskin ylikiimliilikleri-
ni yerine getirmemesi halinde, tiiketicinin 6dedigi
bedeli, ilk talebinde ona derhal 6demeyi kabul ve
taahhiit ettigine dair banka tarafindan verilen kesin
ve siiresiz mektuptur.” (On Odemeli Konut Satis-
lar1 Hakkinda Y 6netmelik Md. 14).

2.11. Hak Edis Sistemi

“Tiketicinin 6demelerinin hak edis sistemi ile te-
minat altina alinmasi1 durumunda, tiikketici, 6deme-
leri s6zlesmede belirtilen bir bankada satic1 adina
acilacak bir hesaba yatirmakla yiikiimlidiir. S6z
konusu hesapta toplanan tiiketici 6demeleri konu-
tun devir veya teslimine kadar bloke altinda olup,
yalnizca hak edis karsiliginda serbest birakilabi-
lir.” (On Odemeli Konut Satislart Hakkinda Y&-
netmelik Md. 15).

Konut bedeli satici adina agilan bir hesaba yatiril-
masina ragmen saticinin parayi serbest bir sekil-
de kullanmas1 miimkiin degildir. Hesaptaki para-
nin kullanilabilmesi ingaat ilerlemesine ve bu du-
rumun insaat ilerleme raporuyla tespit edilmis ol-
masina baglidir. Bu sekilde yapilan 6demede ko-
nutu satin alan kisinin (tiikketicinin) rizas1 aranma-
maktadir. Yapilan ddemeler bankanin sorumlulu-

isimlendirilmektedir.
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gunda yapilmaktadir. Banka ingaat ilerleme ra-
porunu gormedik¢e ddeme yapmamaktadir. Ban-
ka, hak edislerin kontroliiniin saglanmas1 amacty-
la yap1 denetim, miisavirlik veya danigmanlik fir-
malarindan hizmet alabilmektedir. Bankanin ver-
digi bu hizmetler karsisinda komisyon ve benze-
ri isimler altinda bir {icret tahsil etmesi de miim-
kiin degildir.

Ayrica satici konutu belirlenen tarihler igerisin-
de ve oturmaya elverisli bir sekilde devretmez ve
konutun tescilini tiiketici adina yaptirmazsa satict
hesap tizerindeki haklarini kaybetmektedir. Bu du-
rumda tiiketicinin yapmis oldugu 6demelerin hak
edis usuliine gore saticiya 6denmemis kismi ban-
ka tarafindan tiiketiciye iade edilmektedir. Tiiketi-
cinin o ana kadar yapmis oldugu 6demelerin sati-
ctya 6denen kismi iizerinde ise tiiketicinin hakla-
r1 saklidur.

2.12. Bagh Kredi ile Teminat

Bagli kredilerde, konutun hi¢ ya da geregi gibi
teslim edilmemesi nedeniyle tiiketicinin segimlik
haklarindan® birini kullanmas: durumunda, sati-
c1 ve konut finansmani kurulusu miiteselsilen so-
rumlu olmaktadir. Fakat konut finansmani1 kuru-
lusunun sorumlulugu, konutun teslim edilmeme-
si durumunda konut satis s6zlesmesinde veya bag-
I1 kredi s6zlesmesinde belirtilen konut teslim ta-
rihinden, konutun teslim edilmesi durumunda ise
konutun teslim edildigi tarihten itibaren bir yildir
ve kullandirilan kredi miktari ile sinirhdir. Dola-
yistyla, 6n 6demeli konut satisinin bagh kredi ile

5 6502 sayill TK Hakkinda Kanunun 11. maddesinin birinci
fikrasinda tiiketicinin sec¢imlik haklar1 su sekilde ifade edilmek-
tedir:

Malin ayipli oldugunun anlasiimasi durumunda tiiketici;

a) Satilani geri vermeye hazir oldugunu bildirerek sézlesme-
den dénme

b) Satilani alikoyup ayip oraninda satis bedelinden indirim is-
teme

c) Asiri bir masraf gerektirmedigi takdirde, blitiin masraflari sa-
ticiya ait olmak (izere satilanin (icretsiz onarilmasini isteme

¢) Imkan varsa, satilanin ayipsiz bir misli ile degistirilmesini is-
teme

segimlik haklarindan birini kullanabilir. Satici, tiiketicinin tercih
ettigi bu talebi yerine getirmekle yiikimlid(ir.

yapilmasi halinde, kullandirilan kredi miktar1 tu-
tarinda teminat saglanmis olmaktadir. Ancak, sa-
ticinin, kullanilan bagli kredi miktarinin iizerinde
kalan tutar1 da, ayrica teminat altina almasi gerek-
mektedir.

3. Bina Tamamlama Sigortasi

Bina tamamlama sigortasi, 6n édemeli konut sa-
tis1 yontemiyle konut edinmek isteyen tiiketici-
nin konuta sahip olamama riskini ortadan kaldiran
bir sigorta tiiriidiir. Bina tamamlama sigortasi, in-
saat sirketinin iflas etmesi veya satic1 gercek kisi
ise saticinin dlmesi veya yokluguna karar verilme-
si nedenleriyle projenin tamamen durmasi halinde,
konut edinmek isteyen tiiketiciyi poligenin genel
ve Ozel kosullar1 kapsaminda koruma altina alan
bir sigortacilik iiriintidiir.

Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlar1 Hazine
Miistesarligi tarafindan 11.03.2015 tarihinde ya-
yimlanmis ve 16.03.2015 tarihinde yiiriirliige gir-
mistir. Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlarin-
da “bu sigorta sézlesmesi ile sigortacinin; 6502 sa-
yili TKHK kapsamindaki 6n 6demeli konut satis-
larinda,

® Saticinin iflas etmesi

¢ Saticinin gercek kisi olmasi durumunda miras-
cilarin reddetmesi sartiyla 6liimii veya

e Saticinin sdzlesmede taahhiit edilen teslim tari-
hini miiteakip 12 ay i¢inde konutu tamamlayama-
mas1 hallerinde®, teminat hesabinda belirtilen tii-
keticilere genel sartlara ve police 6zel sartlarina
gdre sigorta teminati saglayacagr” ifade edilmek-
tedir.

Bina tamamlama sigortasinin {i¢ tarafi bulunmak-
tadir. Bunlar konut edinmek isteyen tiiketici, konut
tireticisi olan satic1 ve bina tamamlama sigortasi-
n1 diizenleyen sigorta kurumudur. Bina Tamamla-
ma Sigortas1 Genel Sartlarina gore tiiketici, “6502
sayili TKHK kapsaminda, ticari veya mesleki bir
amaci olmaksizin saticidan konut almak amaciyla
on 6demeli konut satig sozlesmesi imzalayan ger-
cek veya tiizel kisi”dir.

6  Genel sartlarda belirtilen “Ek Sézlesme ile Teminat Altina
Alinabilecek Haller ve Kiymetler” ile “Teminat Digi Kalan Haller”
disinda,
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Satict ise, “ticari veya mesleki amaglarla, 6n 6demeli konut satis sézlesmesi imzaladigi tiiketiciye, pro-
jede belirtilen niteliklerde tasinmaz yapma vaadinde bulunan ya da bunun hesabina hareket eden gercek
veya tiizel kisi” olarak tanimlanmaktadir. Sigorta s6zlesmesinin taraflari’ géz oniine alindiginda, tiike-
ticiler sigortali, satici ise sigorta ettiren olarak ifade edilebilir. Tahsil ettigi primle riski sigorta eden ku-
rum ise sigorta kurumudur.

3.1. Bina Tamamlama Sigortasi Diizenleme Siireci

Sekil 1’den de izlenebilecegi gibi, sigorta poligesi diizenlenmeden Once, satici, teminat talep edilen pro-

Jeyve ve ge¢mis projelerine iliskin bilgileri, mali durumunu gosteren belgeleri ve kredi degerliligine ilis-
kin bilgileri sigortaciya sunar. Sigortact gerektiginde yeni bilgi ve belgeler talep edebilir. Sigortac1 ve
sigortact adina hareket eden kisilerin, tiikketiciye iliskin 6grenecegi kisisel sirlar ile saticiya iligkin dgre-
necegi ticari ve mesleki sirlar1 sakli tutma mecburiyetleri vardir.

Bilgi ve belgeleri inceleyen sigortaci sigorta yapma karar1 verdiginde, 6n 6demeli satisa konu proje i¢in
police diizenleyerek saticiya projenin 6n 6demeli satisa konu kismi i¢in azami bir teminat limiti tahsis
eder.

Tiiketicilere konut satis1 yapilmasindan sonra, sigortaci, her bir tiikketici i¢in miistakil teminat senetleri
diizenler. Her bir teminat senedi i¢in ilgili konut satis bedeli iist sinir niteligindedir. Miistakil teminat se-
netlerinin toplami, sigortaci tarafindan saticiya tahsis edilen azami teminat limitini olusturmaktadir. Si-
gortaci, satici i¢in bir teminat hesabi tutar ve her bir tiiketici i¢in diizenlenen miistakil teminat senedini,
diizenledigi tarih itibariyle bu hesaba dahil eder. Tiiketicilerin, sdzlesme kapsaminda, sadece banka ka-
naliyla yaptigi 6demeler teminat senedi kapsamindadir.

Sekil 1. Bina Tamamlama Sigortas1 Siireci ve Taraflar

Tasinmazin tamamlanarak
tiiketicilere devir veya teslim
edilmesiyle sigorta sozlesmesinin

@ ; sona ermesi

Tiiketiciler < Satica

e Azami Teminat Limiti
Tahsisi

o Her Bir Tiiketici i¢in
Miistakil Teminat
Senetleri Verilmesi

Sigorta Primi

Rizikonun gerceklesmesi durumunda, 4
Odenmesi

e Tiiketicilerce yapilan 6demelerin, anaparasi
teminat senedinde yer alan azami tutari
asmamak iizere yasal faizi ile birlikte geri
Odenmesi veya Sigorta Sirketi

e Policede kararlastirilmis ise, projenin .

igortaci
tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmesi (S gortac )

Kaynak: Bina Tamamlama Sigortasi Genel Sartlarindan yararlanilarak tarafimizca olusturulmusgtur.

7  Bir sigorta sézlesmesinin temelde sigorta sirketi, sigorta ettiren, sigortali ve lehtar olmak (izere dért tarafi bulunmaktadir. Si-
gorta sirketi, sigorta sézlesmesinde éngériilen rizikonun gergceklesmesinden dogan zarardan veya bedelden sorumlu olan tarafi;
sigorta ettiren, sigorta sirketi ile sigorta s6zlesmesini akdederek, sigorta giivencesini satin alan ve karsiliginda prim 6demeyi taah-
hiit eden tarafi; sigortall, sigorta sézlesmesi ile teminat kapsamina alinan risklerden birinin gergeklesmesi durumunda sigorta taz-
minatinin 6denmesini sigortacidan istemeye yasal olarak yetkili olan tarafi; lehtar ise sigorta s6zlesmesine taraf olmamakla bera-
ber lehine sigorta s6zlesmesi yapilan ve rizikonun gergeklesmesi halinde kural olarak sigorta tazminatini sigortacidan isteme hak-
kina sahip olan tarafi ifade etmektedir. Sigorta sézlesmelerinde sigorta ettiren, sigortali ve lehtar genellikle ayni kisi olsa da, bazi
durumlarda bu taraflar farkliik gésterebilmektedir.
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6502 say1lt TKHK, tiiketiciye 14 giin icinde neden
gostermeksizin ve cezai sart 6demeksizin sozles-
meden cayma hakk1 tanidigindan, sigortacinin tii-
keticilere kars1 bina tamamlama sigortast sozles-
mesinden dogan sorumlulugu da, teminat senedi
diizenlendigi tarihten itibaren hiikiim dogurmak
iizere, cayma hakki siiresi sonunda baslar. Sigorta-
c1, tikketicinin sézlesmeden caymasi ya da donme-
si durumunda, s6z konusu tiiketici i¢in diizenlenen
miuistakil teminat senedini iptal eder ve satict igin
tuttugu teminat hesabindan diiger.

Bina tamamlama sigortasi i¢in satici tarafindan si-
gorta sirketine 6denecek prim, projedeki tasinmaz
sayisl, projenin siiresi, proje bedeli, saticinin geg-
mis faaliyetleri vb. hususlar esas alinarak hesapla-
nir. Prim 6deme kosullart da yine sigorta poligesi
kapsaminda belirlenir.

Saticimin sigortacrya karst yiikiimliiliiklerini ye-
rine getirmemesi veya yanlis beyanda bulunma-
st durumunda ya da saticinin, sigortact tarafin-
dan talep edilen giivenceyi sunamamasi yani si-
gortaciya verilen giivencenin yetersiz kalmasi, hii-
kiimsiiz veya degersiz hale gelmesi durumunda, si-
gortacinin, vermis oldugu teminat senetlerine ilig-
kin yilikiimlilikleri sakli kalmak kaydiyla, sigor-
ta sozlesmesini derhal hiikiim doguracak sekilde
sona erdirme veya saticidan ek giivence ya da ek
prim talep etme hakki bulunmaktadir. Sigorta s6z-
lesmesinin sona erdirilmesi halinde ise, sigortaci-
nin durumu 5 is giinii icinde Glimriik ve Ticaret
Bakanligi’na ve adina teminat senedi diizenlenmis
tikketicilere bildirmesi gerekmektedir.

Sigorta sozlesmesi, tasinmazin tamamlanarak tii-
keticilere devir veya teslim edilmesiyle birlikte
sona erer. Sigortacinin diizenlemis oldugu temi-
nat senetlerinden kaynaklanan sorumlulugu da,
sO0zlesme konusu tasinmazin tiiketiciye devir veya
teslim edilmesiyle birlikte, herhangi bir isleme ge-
rek olmaksizin sona erer.

S6zlesme konusu taginmazin devir veya teslimin-
den Once, sdzlesmenin tarafi olan tiiketicinin de-
gismesi durumunda, saticinin bu durumu 6grendi-
gi tarihten itibaren derhal sigortaciya bildirme yii-
kiimliligi bulunmaktadir. Sigortaci, policede ka-
rarlastirilmigsa, devralan tiiketiciye iligkin yapaca-
g1 degerlendirmeden sonra, sorumlulugunun yeni
tiikketiciye karsi da devam etmesine karar verebilir.

3.2. Riskin Ortaya Cikmasi

Riskin gergeklesmesi durumunda, sigortaci, ana-
parasi teminat senedinde yazan azami tutarlar1 ag-
mamak kaydiyla, tliketicilerce yapilan 6demeleri
yasal faizi ile birlikte geri 6der. Sigortacinin, si-
gorta doneminde 6deyecegi azami tazminat tuta-
11, policede belirtilen azami teminat limiti ile si-
nirhidir.

Sigortaci yapacagi degerlendirme sonucunda, po-
licede kararlastirilmis ise, 6deme yapmak yeri-
ne projenin tamamlanarak hak sahiplerine teslim
edilmesine de karar verebilir. Bu durumda, yeni
teslim tarihi, yiiklenicinin belirlenmesinden itiba-
ren makul siireyi ve her halde 24 ay1 gecememek-
tedir. Ayrica sigortacinin projeyi tamamlayacak
miiteahhidin secilmesinde gerekli 6zeni gdsterme-
si gerekmektedir.

Riskin ger¢eklesme nedeni, saticinin taginmazi
so0zlesmede taahhiit edilen teslim tarihini miiteakip
12 ay i¢inde tamamlayamamasi ise ya da “Ek So6z-
lesme ile Teminat Altina Alinabilecek Haller’den
biri meydana gelmisse, sigortaci projenin tamam-
lanmasi i¢in ayni satici/miiteahhit ile anlasabilir.

On 6demeli konut satislarinda bagl kredi ile te-
minat, saticinin tiiketici lehine saglayabilecegi di-
ger teminat ve sartlardan biridir. Bu nedenle, tasin-
mazin kismen bagh kredi ile alinmasi durumun-
da, kredi veren veya konut finansmani kurulusu ta-
rafindan saglanan kredi tutarin1 agan kisim, bina
tamamlama sigortasi teminati kapsaminda yer al-
maktadir. Ancak bagh kredi ile alinan tasinmaz-
lar i¢in kredi verenin veya konut finansmani kuru-
lusunun sorumlulugu da, ek sézlesme ile bina ta-
mamlama sigortas1 kapsamina dahil edilebilmek-
tedir.

Ayrica sézlesmenin kat karsiligi yapilmasi duru-
munda arsa sahibine ait menfaatler, proje kapsa-
minda yer alan diikkan, ofis vb. ticari nitelikteki
tasinmazlar ile deprem, sel gibi dogal afetler ne-
deniyle projenin tamamlanamamasi da ek sozles-
me ile bina tamamlama sigortasi kapsaminda te-
minat altina alinabilmektedir. Buna karsilik, sa-
ticinin mevzuata ve projeye aykirt islemlerinden
kaynaklanmamasi sartiyla kamu otoritesi tarafin-
dan projede yapilacak tasarruflar nedeniyle mey-
dana gelen zararlar, teminat dis1 kalan haller ara-
sinda yer almustir.
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4. Bina Tamamlama Sigortasinin Konut
Alcilar, Konut Ureticileri ve Sigorta
Sirketleri Acisindan Degerlendirilmesi

4.1. Konut Alicilar1 A¢isindan

Yeni diizenlemelerin 6n 6demeli konut satis siire-
cinde konut alicilarina 6nemli haklar ve giivence-
ler saglamasi beklenmektedir. Ozellikle konut ade-
di otuz ve iizerinde olan projeler i¢in satic1 tarafin-
dan yaptirilacak bina tamamlama sigortas: ya da
saglanacak diger teminatlar (banka teminat mek-
tubu, hak edis sistemi veya baglh kredi ile temi-
nat) ile 6n 6demeli konut satiginda yasanan tiike-
tici magduriyetlerinin 6niine gegilmesi amaglan-
maktadir. Ancak s6z konusu diizenlemelerin, ko-
nut sektdriinde fiyatlarin yiikselmesine de sebep
olmas1 beklenmektedir.

6502 sayili Kanunda “Yap: ruhsati alinmadan, tii-
keticilerle 6n 6demeli konut satig sozlesmesi yapi-
lamaz.” hikmil yer almaktadir. Ayrica bu Kanunun
devamu niteliginde olan On Odemeli Konut Satis-
lar1 Hakkinda Yénetmeligin 6. maddesinde “On
odemeli konut satis sozlesmesi, kat irtifaki devri-

nin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle
birlikte yapilacak yazili bir sozlesme seklinde veya
noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis va-
adi sozlesmesi ile kurulur. Aksi halde sozlesme ge-
cersizdir” ve “Yapi ruhsati alinmadan, tiiketiciler-
le 6n édemeli konut satiy sozlesmesi yapilamaz.”
hiikiimleri yer almaktadir. Yap1 ruhsati alinmadan
satis yapilamayacak olmasi, konut sektoriinde ma-
liyet artirict 6nemli bir unsur olarak goriilmekte-
dir. Ayrica bina tamamlama sigortasinin ya da sag-
lanacak diger teminatlarin da konut iireticilerine
ek bir maliyet getirmesi, dolayistyla konut fiyatla-
rini artirmast beklenmektedir.

4.2. Konut Ureticileri A¢isindan

Yeni diizenlemelerin konut {ireticileri tizerinde
beklenen etkilerini ele almadan Once, sektor ve-
rileri ile genel bir ¢ergeve ¢izilmesi uygun goriil-
mektedir. TUIK verilerine gore, 2009-2015 yillart
arasinda 825.110 yeni ve ilave yap1 i¢in yap1 ruh-
sat1 verilmistir. Bu yapilarin, yillar itibariyle yap1
sahipligine gore dagilimi Sekil 2’de sunulmakta-
dir.

Sekil 2. Yap1 Sahipligine Gore Yapilacak Yeni ve Ilave Yapilar (Yapr Sayisi)

140 000
120 000
100 000
80 000
60 000
40 000

20 000

2009 2010 2011

m Ozel sektdr

® Yap1 kooperatifi

2012 2013 2014 2015

m Devlet sektorii

Not: TUIK, 2014 ve 2015 yili bilgilerinin gegici oldugunu ifade etmektedir.
Kaynak: TUIK; “Yapi Izin Istatistikleri’, http://www.tuik.gov.tr/Pre Tablo.do?alt_id=1055, Erisim: 24.03.2016.

Sekil 2 incelendiginde, 6zel sektoriin agirhigmin
diger taraflara gore yillar itibariyle oldukga yiik-
sek bir seviyede oldugu goriilmektedir. S6z ko-
nusu donemde, yap1 ruhsati verilen bina sayisinin
%92’s1 6zel sektore, %6°s1 devlet sektoriine, %31
ise yap1 kooperatiflerine aittir. Yap1 ruhsati veri-
len yapilarin yiizol¢iimiine gore bir degerlendir-

me yapildiginda da, en biilylik paya yine 6zel sek-
toriin sahip oldugu goriilmektedir. 2009-2015 yil-
lar1 arasindaki donemde, yap1 ruhsati verilen ya-
pilarin yiizol¢iimiiniin %831 6zel sektore, % 14’1
devlet sektoriine, %3’l ise yap1 kooperatifleri-
ne aittir (TUIK, http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.
do?alt id=1055, Erisim: 24.03.2016).
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2009-2015 yillar1 arasindaki donemde yap1 kullan-
ma izin belgesi verilen yapilarin kullanim amag-

larina gore dagilimi ise Sekil 3’te sunulmaktadir.

Sekil 3. Kullanma Amacina Gére Tamamen veya Kismen Biten Yeni ve ilave Yapilar (Yap: Sayist)

ikamet amagli olmayan diger binalar

Kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslar
binalar1

Sanayi binalar1 ve depolar

Trafik ve iletisim binalar1

Toptan ve perakende ticaret binalar1
Ofis (isyeri) binalar1

Otel vb. binalar

Halka agik ikamet yerleri

iki ve daha fazla daireli binalar

Bir daireli binalar

m2015 m2014

2013 m2012 =2011 =2010 =2009

20 000 40 000 60 000 80 000 100 000

Not: TUIK, 2013, 2014 ve 2015 yili bilgilerinin gegici oldugunu ifade etmektedir.
Kaynak: TUIK; “Yapi Izin Istatistikleri’, http://www.tuik.gov.tr/Pre Tablo.do?alt_id=1055, Erisim: 24.03.2016.

TUIK verilerine gére, 2009-2015 yillari arasinda
tamamen veya kismen biten yeni ve ilave yap1 sa-
yis1 724.628 olarak gerceklesmistir. Sekil 3 ince-
lendiginde, yillar itibariyle bu yapilarin biiyiik bo-
liimiiniin ikamet amagli olan yapilardan olustu-
gu goriilmektedir. S6z konusu donemde, ikamet
amagli olan yapi sayisinin toplam yapi sayisina
orani %85’in tizerindedir. Yiiz 6l¢glimiine gore de-
gerlendirme yapildiginda da, en biiyilik paya yine
ikamet amagli olan yapilarin sahip oldugu goriil-
mektedir. 2009-2015 yillar1 arasindaki donemde,
yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin top-
lam yiiz 6l¢iimii igerisinde, ikamet amagli binala-
rm pay1 %75’in iizerindedir (TUIK, http://www.
tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1055, Erigim:
24.03.2016).

Yeni diizenlemelerin konut {ireticileri tizerinde
beklenen etkilerini degerlendirebilmek agisindan,
konut iiretiminin firma biyiikliiklerine gore da-
giliminin ortaya koyulmasi da 6nem arz etmekte-
dir. Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 (TSKB) sek-
tor raporlarindan elde edilen verilere gore, 2002-
2014 yillar arasindaki dénemde konut {iretimin-
de TOKI’nin pay1 %8,5, kurumsal firmalarin pay1
%1,5-2 ve kiigiik ve orta dlgekli firmalarin pay1
%89-90 olarak gerceklesmistir (Dincel, 2015).

Sektor ile ilgili olarak elde edilen verilere dayali
olarak, yapilasmanin biiyiikk oranda ikamet amag-
I1 oldugu, yapilagma siirecinde 6zel sektoriin kilit
rol oynadig1 ve 6zel sektor igerisindeki firmalarin
biiyiik boliimiiniin de kiigiik ve orta 6lgekli firma-
lardan olustugu tespitleri yapilabilir. Yeni diizenle-
meler ile birlikte, 6n ddemeli konut satisinda, ko-
nut adedi otuz ve iizerinde olan projeler i¢in bina
tamamlama sigortasi yaptirma ya da diger teminat
ve sartlardan en az birini tiiketicinin lehine sagla-
ma zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. Belirli bir pro-
je i¢in bina tamamlama sigortasi yaptirilmasi sii-
recinde, sigorta sirketi, sadece teminat talep edi-
len projeyi degil, teminat talep eden sirketin bii-
tiin projelerini, mali durumunu ve kredi degerlili-
gini de inceleyecektir. Bu inceleme neticesinde de,
sigorta sirketi, projenin tasidig1 mali riske gore bir
prim belirleyecektir. Projenin mali riskinin yiiksek
olmas1 durumunda, sigorta sirketinin, prim tutarim
yiiksek belirleme ya da sigorta sunmama ihtimali
bulunmaktadir.

Insaat sektoriinde bircok firmanm 6n satis yap-
maksizin projelerini tamamlayabilecek mali giice
sahip olmadigi g6z oniine alindiginda, sigorta sir-
ketlerinin bu firmalarin projelerini sigortalarken
sermaye yetersizligi nedeniyle prim tutarini ¢ok
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yuksek belirlemesi ya da sigorta sunmamayi ter-
cih etmesi durumlan ile karsilasilabilecektir. Si-
gorta sirketinin bina tamamlama sigortasi sunma-
mas1 ya da sigorta sirketi tarafindan istenilen pri-
min projenin maliyeti ile kiyaslandiginda ¢ok yiik-
sek olmas1 durumunda, konut {ireticisinin 6n 6de-
meli konut satis1 yapabilmesi icin ilgili yonetme-
likte yer alan diger teminat ve sartlardan birini ye-
rine getirmesi gerekecektir. Ancak mali gii¢lerinin
yetersiz olmasi sebebiyle sigorta yaptiramayan sir-
ketlerin, istenen diger teminat ve sartlar1 saglama-
lar1 da zor olacaktir.

4.3. Sigorta Sirketleri A¢isindan

Bina tamamlama sigortasinin, sigortalanabilirlik
ol¢iitleri goz ontinde bulundurularak degerlendiril-
mesi uygun olacaktir. Bir riskin sigortalanabilme-
si i¢in bazi sartlarin olusmasi gerekmektedir. Si-
gortalanabilirlik 6l¢iitleri olarak da ifade edilen bu
sartlardan biri, benzer riske maruz kalan ¢ok sayi-
da kisi ya da kurulusun varligidir (Dorfman, 2005;
Rejda, 2003; Cipil, 2008). Sigortalanacak riskle-
rin benzer yapida olmamasi ya da bu risklere ma-
ruz kalan ¢ok sayida kisi ya da kurulusun bulun-
mamas1 durumunda, sigorta havuzu olusturulmasi
imkan1 ortadan kalkmaktadir. Ayrica sigorta soz-
lesmesine konu olacak riskin ddenebilir bir prim
karsiliginda sigortalanabilmesi ve hasarin gergek-
lesme olasiliginin da dengeli olmasi gerekmekte-
dir (Rejda, 2003; Cipil, 2008). Dolayisiyla, bina
tamamlama sigortasi ile ilgili olarak, benzer riske
maruz kalan ¢ok sayida kisi ya da kurulusun varli-
&1 bakimindan yeterli biiyiikliikte ve hasar olasilig
bakimindan dengeli dagilima sahip bir havuz olus-
turulmasi gerekmektedir. Aksi halde, risk, sigorta
sirketleri agisindan sigortalanabilir olmayacaktir.
Ote yandan, hasarin parasal degeri ¢ok biiyiik ol-
dugunda, sigorta primi de ¢ok yliksek olacagi i¢in,
sigorta primi 0denebilir olmaktan uzaklasacaktir.

Sigortalanabilirlik ile ilgili bir diger 6lgiit, hasarin
sigortalmin kontrolii disinda, tesadiifi olarak ya da
kazara meydana gelmesidir (Dorfman, 2005; Rej-
da, 2003; Cipil, 2008). Sigorta ettirenin kasti bir
ihmal sonucu hasara yol agmasi, sigorta sirketin-
den haksiz yere tazminat talebi anlamina gelmek-
tedir. Bu noktada bina tamamlama sigortasi ile il-
gili olarak da ahlaki risk {izerinde dnemle durul-
masi ve Onleyici tedbirlerin alinmas1 gerekmekte-
dir. Hasarm tanimlanabilir, dlciilebilir ve hesap-
lanabilir olmas1 da sigortalanabilirlik agisindan

onemli Olgiitlerdir (Dorfman, 2005; Rejda, 2003;
Cipil, 2008). Bu cercevede, bina tamamlama si-
gortasinin sunulmasi siirecinde, sigorta sirketleri-
nin, sadece teminat talep edilen projeyi degil, te-
minat talep eden sirketin biitiin projelerini, mali
durumunu ve kredi degerliligini incelemesi gere-
kecektir. Sigorta sirketlerinin bilgi ve birikimleri
g6z Oniine alindiginda, biitiin bunlarin zor, zaman
alic1 ve maliyetli bir siire¢ olmasi1 beklenmektedir.

5. Sonug¢

28 May1s 2014 tarihinde yiirlirlige giren 6502 sa-
yili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, 6n
O6demeli konut satis1 konusunda 6nemli diizenle-
meler getirmektedir. ingaat firmalarinin ruhsat al-
madan satis yapamayacak olmasi, baska bir ifa-
deyle artik maketten satis yapilamayacak olmasi,
konut satisinin sadece noter araciligiyla yapilacak
olmasi, konut alan kisiye on dort giin neden gos-
termeksizin cayma hakki taninmasi, cayma hakki
stiresinin sona ermesinden itibaren otuz giin i¢in-
de sdzlesmeye konu konuta iligkin satisin tapu si-
ciline tescilinin zorunlu olmasi ve boylelikle aynm
evin birden fazla kisiye satisinin 6niine gecilme-
si bu diizenlemelerden bazilaridir. S6z konusu dii-
zenlemelerden biri de, tiiketicilerin 6n 6demeli ko-
nut satig sozlesmeleri kapsaminda yaptigir 6deme-
leri glivence altina almasi beklenen, bina tamam-
lama sigortasidir. Bina tamamlama sigortasi, hem
konut alicilari, hem konut {ireticileri, hem de si-
gorta sektorli agisindan 6nemli bir uygulama ola-
rak goriilmektedir.

Insaat sektoriinde mali biinyeleri zay1f olan kiigiik
ve orta Olgekli sirketlerin, giiclii sermaye yapisina
sahip biiyiik sirketler ile rekabet edebilmeleri ol-
duke¢a zordur. Yeni diizenlemeler ile birlikte, kii-
¢lik ve orta 6l¢ekli insaat sirketleri tizerindeki re-
kabet baskisinin daha da artmas; biiytik sirketlerin
ise onemli bir rekabet avantaji saglamas1 beklen-
mektedir. Hatta bu durum, sektordeki biiyiik oyun-
cularin daha da biiyiimelerine, kiigiik oyuncularin
ise yavas yavas yok olmalarma neden olabilecek-
tir.

Kanunun otuz ve daha biiylik konut projeleri i¢in
bina tamamlama sigortasini zorunlu tutmasi, kii-
clik projelerden konut satin alacak tiiketicilerin ko-
runma disinda kalmasina neden olmaktadir. Otuz-
dan daha az sayida konutu kapsayan projelerden
konut satin alan tiiketicilerinde korunma kapsami-
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na aliacak bir mekanizmanin gelistirilmesi 6nem-
li bir ihtiyactir. Biiylik konut tireticilerinin kurum-
sal yapilar olmasi ve taahhiitlerini yerine getire-
meme ihtimallerinin ekonomik kosullarin bozul-
mas1 durumlart disinda pek mimkiin olmamasi,
fakat piyasada ¢ok sayida kii¢iik konut {ireticisinin
olmasi ve taahhiitleri yerine getirememe riskinin
bu grup {ireticiler i¢in daha yiiksek olmasi, bu risk-
li grubu kapsayacak yeni bir giivence mekanizma-
sinin, drnegin banka teminat mektubu gibi bir me-
kanizmanin acilen devreye alinmasi sektoriin geli-
simi agisindan biiylik 6neme sahip olacaktir.
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Makale Yazim Kurallari
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