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TUM ODA VE BORSALARA
(Genel Sekreterlik)

Bina Tamamlama Sigortas1 (BTS) hakkinda, Sigortacilik ve Ozel Emeklilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
tarafindan Birligimize intikal ettirilen 10.07.2025 tarihli ve 4106409 sayili yazida; "Bina Tamamlama Sigortasi
Genel Sartlar1" na 6n 6demeli konut satis sézlesmelerine ilave olarak kentsel doniisiim projeleri ile diger tiim
ingaat projelerinin dahil edildigi ifade edilerek konuya iliskin hazirlanan bilgilendirme rehberinin ilgililere
iletilmesi talep edilmektedir.

Bu kapsamda, s6z konusu BTS Bilgilendirme Rehberi ekte yer almakta olup, sdz konusu rehberin ilgili
iiyelerinize duyurulmasi hususunda bilgilerinizi ve geregini rica ederim.

Saygilarimla,

e-dnga
Mustafa SARACOZ
Genel Sekreter
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KISALTMALAR

6306 sayih Kanun: 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

6502 sayih Kanun: 7/11/2013 tarihli ve 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun
BTS: Bina Tamamlama Sigortasi
BTS GS: 13/6/2024 tarihli Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlar1

Kentsel Doniisiim Yonetmeligi: 15/12/2012 tarihli ve 28498 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 6306 Sayili Kanunun Uygulama Y 6netmeligi

On Odemeli Konut Satis Yonetmeligi: 27/11/2014 tarihli ve 29188 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yo6netmelik
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1-Bina Tamamlama Sigortas1 (BTS) Nedir?

BTS; kentsel doniisiim ve 6n 6demeli maketten konut satig projeleri basta olmak iizere
her tiirlii insaat yapim projesinde sigorta ettiren miiteahhit/satic1 (sigortal) ile sigorta sirketi
arasinda imzalanan sigorta sdzlesmesi geregince, lehtar olarak anilan arsa sahipleri/tiiketiciler
(hak sahipleri) adma sigorta sirketince diizenlenen teminat senetleri araciligiyla koruma
saglayan kefalet sigortast iiriiniidiir.

6306 sayili Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde yiiriitiilecek projeler igin
yapim isini iistlenen yapi miiteahhidinin yap1 ruhsati almadan 6nce; BTS Genel Sartlarina
uygun BTS yaptirmasi veya diger teminat ve sartlart saglamasi zorunludur. 6502 sayili Kanun
kapsaminda konut adedi 30 ve iizerinde olan 6n 6demeli konut satis projelerinde satici, konut
satisina baslamadan once, BTS yaptirmak veya On Odemeli Konut Satis Yonetmeliginde
sayilan diger teminat yontemlerinden birini saglamak zorundadir.

BTS sozlesmesinin taraflar1 her ne kadar miiteahhit/satic1 ile sigorta sirketi ise de,
BTS’nin kefalet sigortasi {iriinii olmas1 nedeniyle BTS policesine bagli olarak iiretilen teminat
senetleri aracilifiyla hak sahipleri adina koruma saglayan bir sigorta {irliniidiir. BTS’ nin
kurgusal yapisina iliskin isleyise Sekil 1 'de yer verilmistir.

Lehtar/Hak

Sahibi
insaat/sats WRALLL Sahibi

Sozlesmesi TU ket|C|

Muteahhit

|
\\ Sigorta Sozlesmesi — Satici
¥ Teminat Senedi

Sekil 1:BTS’nin kurgusal yapisi

INSAAT YAPIM SOZLESMESI/ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI: Arsa
sahipleri/tiiketiciler (lehtar) ile miiteahhit/satic1 (sigortali) arasinda imzalanan kentsel doniisiim
projeleri veya 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri dahil yiirtirliikte ve gecerli bir ingaat yapim
veya konut satig s6zlesmenin varligit BTS i¢in 6n kosuldur. BTS, bu tiir bir s6zlesme {izerine
kurulur.

SIGORTA SOZLESMESI: Miiteahhit/satic1 (sigortali) ile sigorta sirketi arasinda BTS
Genel Sartlarma uygun bir sekilde imzalanir. Kentsel doniisiim projelerinde, ruhsat
basvurusundan once, 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinde konut satisina baglamadan 6nce
BTS yaptirilmasi gerekir.
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‘ TEMINAT SENEDI: BTS sozlesmesi imzalamasimnin ardindan sigortaci,
e yapi ruhsat1 alinmis ve kat irtifaki kurulmus kentsel doniisiim projelerinde arsa
sahipleri adina,

e satis islemi gerceklesmis 6n 6demeli konut satis projelerinde tiiketiciler adina

teminat senedi diizenleyip bildirilen adreslerine teslim etmek zorundadir. (Detayl bilgi i¢in BTS
GS M. 7/2-3 bkz. https://seddk.gov.tr/upload/BTS-Genel-%C5 %9Eartlar.pdf)

2-BTS Hangi Durumlarda Teminat Saglar?

BTS teminatinin kapsamint ek sézlesme maddeleri (BTS Genel Sartlar: M:8 bkz.) ile
genisletmek miimkiinse de her haliikarda kentsel doniisim projelerinde Miiteahhidin, 6n
o0demeli konut satis projelerinde Saticinin

e iflas etmesi,

e Oliimii durumunda miras¢ilarinin mirasi reddetmesi veya

e mevzuata ve projeye aykiri islemleri dahil olmak tizere, sigortalinin ilgili s6zlesmede
veya mevzuatinda belirtilen azami siireyi veya projede taahhiit edilen teslim tarihini
miiteakip 12 ay i¢inde taginmazi tamamlayip teslim edememesi

héllerinde, teminat hesabinda belirtilen ve adina teminat senedi diizenlenen hak sahiplerine
(arsa sahipleri veya tiiketicilere), BTS Genel Sartlarina ve police 6zel sartlarina gére teminat
saglanir.

TEMINAT
SENEDI

s




Gelen Tarih Say1: 07.08.2025 - 5873

3-BTS Is Akis Siireci

BTS’nin 6306 sayili Kanun ve 6502 sayili Kanun kapsamindaki is akis siirecine

asagidaki semada yer verilmistir.

BINA TAMAMLAMA SiGORTASI iS AKIS SURECI

INSAAT PROJESI

Diger insaat
Projeleri

Miiteahhidin/Saticinin teminat
sunma veya BTS yaptirma
yukimliiligii

rd

6306 Sayili Kanun
Kentsel Doniisiim Projeleri

Yap1 ruhsati alinmadan once;

Yapi yaklasik maliyetinin belli bir oraninda
4734 sayih Kamu Thale Kanununda
gosterilen teminatlardan birinin sunulmasi

veya

Bina Tamamlama Sigortasi yaptirilmasi

N\

Konut adedi 30 ve iizeri olan projelerde

@

. Miiteahhit, arsa sahiplerinin
menfaatlerinin tamami i¢in azami
teminat limiti tahsis edilmis BTS
yaptirir.

Police ilgili Idareye sunulur. Tlgili
Idare poligenin gegerliligini kontrol
etmekle yiikiimliidiir. (15. syf’da yer alan
ilgili linkten kontrol saglanabilir.)

Sigortaci, her bir arsa sahibi adina
bagimsiz boliim bedeli iizerinden
miistakil feminat senedi diizenler ve
arsa sahiplerinin adreslerine génderir.
Arsa sahipleri adlarina BTS teminat
senedi diizenlendiginden emin
olmalidir.

tiiketicilerin 6demeleri karsiliginda;

e Banka teminat mektubu

e Hakedis sistemi

e Bagl kredi ile teminat
veya

Bina Tamamlama Sigortasi yaptirilmasi

U

. Satici, projenin 6n 6demeli konut satisi
yoluyla satilacak kismi igin satig
bedellerini i¢eren azami teminat limiti
tahsis edilmig BTS yaptirir.

. Satict policeyi herhangi bir Idareye
sunmakla ytikiimlii degildir.

. Sigortaci, her bir tiiketici adina konut
satis bedeli lizerinden  miistakil
teminat senedi diizenler ve tiiketicinin
adresine gonderir.

Tiketiciler adlarina BTS teminat
senedi diizenlendiginden emin
olmalidir.

E BTS Genel Sartlarmdaki teminat kapsaminda yer alan hallerin

gerceklesmesi durumunda sigortaci tarafindan lehtara (arsa sahibi
veya tiiketiciye) ayni/nakdi tazminat 6denir.
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3-Kentsel Dontisiim Projelerinde BTS-Arsa Sahipleri

Bu boliimde, Kentsel Doniisiim Projesinde arsa

sahiplerinin BTS sozlesmesi kapsaminda haklarina ve

/\ yiikiimliiliiklerine  iliskin  soru-cevaplara  yer

I verilmistir. flave bilgi icin BTS Genel Sartlarina
bakabilir veya Sigortaciya basvurabilirsiniz.

+ Miiteahhitten BTS talep edebilir miyim?

6306 sayilit Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde yiirtitillecek projeler i¢in
yapim isini listlenen yap1 miiteahhidinin yapi1 ruhsati alinmadan 6nce; BTS yaptirmasi veya
Kentsel Doniisiim Bagkanliginca ilgili mevzuatinda belirlenen teminat ve sartlar1 saglamasi
zorunludur. Bu nedenle, kentsel doniisiim projelerine konu insaat yapim sézlesmelerinde, arsa
sahipleri miiteahhitlerinden BTS yaptrmasini talep edebilirler. Ancak miiteahhit, BTS
yaptirabilecegi gibi ilgili mevzuatinda belirlenen diger teminatlar1 da sunabilir.

+ Miiteahhittin BTS yaptirmasi veya diger teminatlardan birini sunmasinin arsa
sahibi acisindan anlam nedir?

Miiteahhidin BTS yaptirmast halinde, insaat yapimina iliskin sd6zlesmeye konu bagimsiz
boliim bedeli (yapim maliyeti {izerinden hesaplanan, banka kanaliyla yapilan 6demelerin de
dahil edildigi bedel) tizerinden sigortaci her bir arsa sahibi adina teminat senedi diizenler ve
arsa sahiplerine teslim eder. BTS Genel Sartlarinda ve bu Rehberin 2 nolu bashiginda belirtilen
teminat kapsaminda sayilan hallerden biri nedeniyle insaatin tamamlanamamasi halinde arsa
sahipleri, senet iizerinde yazili bedel iizerinden sigortacidan tazminat talebinde bulunabilirler.
Bu durumda sigortaci, hukuken miiteahhit yerine gecerek insaati tamamlayabilecegi gibi
nakden ifa yontemini de segebilir.

BTS imzalanmadan 6nce sigortaci, miiteahhidin 6zellikle finansal durumuna ve ge¢mis
is deneyimine iliskin risk degerlendirmesinde bulunur ve sigorta sdzlesmesi boyunca da
miiteahhidin finansal durum degisiklikleri ile risk agirlagmasi olarak kabul edilecek durumlara
iliskin bilgilendirilir.

Miiteahhidin BTS disinda diger bir teminati (ilgili mevzuatinda belirlenen oranda)
sunmast halinde, projenin veya yapim isinin sézlesme ve sartname hiikiimlerine uygun bigimde
tamamlanmamas1 durumunda Idare, Kentsel Déniisiim Yonetmeligi kapsaminda teminatin
paraya cevrilmesini saglayarak proje veya yapim igini tamamlamayi iistlenen ilgili kurum veya
gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine aktarir.
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+ BTS sozlesmesi hangi durumda arsa sahiplerine koruma saglar?

BTS sozlesmesinin koruma saglayabilmesi i¢in yap1 ruhsati alinmasini miiteakip kat
irtifaki kurulmasi sartiyla sigortacinin arsa sahipleri adina teminat senedi diizenleyip bildirilen
adreslerine iletmesi gerekmektedir. Sigortacinin arsa sahiplerine karst sorumlulugu teminat
senetlerinin diizenlenip teslim edilmesiyle baslar. Arsa sahipleri sigortaciya bu senetle
basvurabilir.

+ Arsa Sahipleri teminat senedini kimden ve nasil talep edebilir?

Kentsel doniisiim projelerinde, kat irtifaki kurulmasi sartiyla yapi ruhsati alinmadan
once BTS yaptirilmas: halinde policede azami bir teminat limiti tahsis edilir. Kat irtifaki
kurulmasiyla sigortaci, her bir arsa sahibi adina insaat yapimina iliskin sd6zlesmesine konu
bagimsiz boliimiin bedeli (yapim maliyeti lizerinden hesaplanan, arsa sahibi tarafindan banka
kanaliyla yapilan 6demeler dahil) lizerinden derhal miistakil teminat senedi diizenler ve bina
tamamlama sigortasima iligkin 6nemli hususlar formu ile birlikte arsa sahiplerinin adreslerine
gonderir. Kat irtifaki kurulmasina ragmen arsa sahipleri adlarina bir teminat senedi
diizenlenmemis ve iletilmemisse sigortacidan veya miiteahhitten talep edebilirler. Senede
iliskin dogrulama islemi, Sigorta Bilgi ve Gozetim Merkezinin (SBM) internet sitesinde
bulunan "Sigortam360" uzantisinin "Policeler" sekmesinden iicretsiz olarak yapilabilir.

+ Teminat senedinde dikkat edilmesi gereken asgari hususlar nelerdir?

Teminat senedine iliskin 6rnek sablona BTS Genel Sartlarinda (Ek-2 bkz.) yer verilmistir.
Ancak, arsa sahibiyseniz teminat senedinin adiniza diizenlendiginden ve teminat senedinde
asgari,

e Insaat yapim projesinin tiiriiniin belirtildiginden (6306 sayili Kanun kapsaminda, 6502 sayil
Kanun kapsaminda 6n 6demeli veya diger insaat projesi)

e Menfaatleriniz icin azami bir teminat limiti tahsis edildiginden (insaat yapimma iliskin
sozlesmenize konu bagimsiz boliimiin yapim maliyeti (yapim maliyeti izerinden hesaplanan, arsa sahibi
tarafindan banka kanaliyla yapilan 6demeler dahil) iizerinden hesaplanan deger) ,

e Sigortacinin tazminata iligkin beyaninin belirtildiginden,

e Teminat senedinin gecerlilik tarihine (en az proje siiresi +12 ay) yer verildiginden,

emin olmalisiniz. BTS Genel Sartlarina buradan ulasabilirsiniz.

* BTS sozlesmesinin sona ermesinin arsa sahipleri icin anlami nedir?

BTS sozlesmesi sona erse dahi sigortacmin sona erme tarihinden once diizenlemis
oldugu teminat senetlerinden dogan sorumlulugu devam eder. Bu halde, BTS soézlesmesinin
sona erme tarihinden Once arsa sahipleri adina teminat senedi diizenlenmis olmasi kosuluyla
sigorta korumas1 devam edeceginden arsa sahipleri tazminat talebinde bulunabilir.

+ Insaat yapim soézlesmesinin sona ermesinin arsa sahipleri i¢cin anlam nedir?

Boyle bir durumda BTS nin dayanagi olan insaat yapim sdzlesmesi (ana sdzlesme) sona
ermis olacagindan sigortacinin sorumlulugu da son bulur. Arsa sahibinin, ingaat yapim
sOozlesmesinden donmesi veya sozlesmenin feshi hélinde sigortaci, hak sahipleri adina
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diizenlemis oldugu teminat senetlerini iptal eder ve sigortalinin teminat hesabindan diiser.
Teminat senetlerinin sagladig1 koruma ise sona erer. (BTS GS M.19/6 bkz.)

* Risk gerceklestiginde arsa sahipleri ne yapmah?

BTS Genel Sartlarinda ve bu Rehberin 2 nolu basliginda belirtilen teminat kapsaminda
sayilan hallerden biri nedeniyle insaatin tamamlanamamasi halinde arsa sahipleri, adlarma
diizenlenen teminat senediyle sigortaciya basvurmalidir. Sigortaci, edimine iligkin arastirma ve
degerlendirmesi sirasinda bilgi/belge talebinde bulunabilir, rizikonun gergeklestigi veya diger
ilgili yerlerde incelemeler yapabilir. Sigortaci, tazminati ifa borcunu,

e Odemekle ylikiimlii oldugu tutar1 6demek suretiyle nakden tazmin seklinde veya
e taahhiit edilen tasinmazi tamamlanarak teslimi suretiyle ayni tazmin seklinde

yerine getirebilir. Ifa borcunu nasil yerine getirecegine karar veren sigortact kararini
miiteahhide ve hak sahiplerine bildirir. Sigortaci tasnmazin tamamlanip teslim edilmesi
yontemini tercih ederse, arsa sahibine ait ve insaat yapim sodzlesmesi geregi miiteahhide
devredilmesi gereken kat irtifakinin sigortaciya devredilerek tapuda tescil edilmesi veya
sigortaciya devredilecegine dair noterde taginmaz satig vaadi sozlesmesi diizenlenmesi gerekir.
(BTS GS M.20/1-6 bkz.)

* Nakdi tazmin yonteminde enflasyonist etkiler dikkate alimir m?

Sigortaci, teminat senedinde yer alan tutarin (proje bedeli arsa pay1 karsilig1) proje
baslangi¢ tarihinden itibaren Yeni Konut Fiyat Endeksine (2017=100) gore diizeltilmis halini
asmamak iizere hesaplayacagi tutar1 hak sahiplerine oder. Bu tazminat 6demeleri toplami,
herhalde poligede tahsis edilmis azami teminat limitinin proje baslangi¢ tarihinden itibaren

Yeni Konut Fiyat Endeksine (2017=100) gore diizeltilmis tutar1 ile sinirhdir. (BTS GS M.20/3
bkz.)

+* Ayni tazmin (insaatin tamamlanmasi) yontemini secen sigortaci ne kadar siirede
insaati tamamlar?

Projenin tamamlanarak teslimine karar veren sigortaci, miiteahhidin belirlenmesi ve
proje yerinin kendisine teslimi sonrasinda; proje biiytlikliigii, proje tamamlanma tarihi ve kalan
toplam insaat metrekaresi dikkate alinarak,

e iflas ve 0liim nedeniyle tamamlanamama halinde makul siire i¢inde ve herhalde taahhiit
edilen proje tamamlanma tarihini miiteakip 24 ay i¢inde ve
e proje bitis tarihini miiteakip 12 ay i¢cinde tamamlanmama halinde makul siire ve
herhalde proje yerinin kendisine teslimini miiteakip 24 ay i¢inde hak sahiplerine
tasmnmazi teslim eder. (BTS GS M.20/7 bkz.)

+* Sigortacinin kira yardimi yapmasi soz konusu mu?
Sigortacinin tazminat:1 ifa borcunu ayni tazmin (ingaatin tamamlanarak teslimi)

yontemiyle yerine getirmeyi se¢cmesi halinde miimkiindiir. Bu durumda, proje yerinin kendisine
teslimi sonrasinda sigortaci,
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e iflas ve Oliim nedeniyle tamamlanamama halinde; taahhiit edilen proje bitis tarihini
miiteakip her ay,
e proje bitis tarihini miiteakip 12 ay icinde tamamlanmama halinde; taahhiit edilen proje
bitis tarihini miiteakip 12 nci aydan sonra her ay
olmak iizere, bagimsiz boliimiin enflasyona gore diizeltilmis yapim maliyetinin %0,5 (binde
5’1) oraninda kira tutarinit konut teslim edilinceye kadar hak sahiplerine 6der. Bu 6demeler,

miistakil teminat senetlerinde belirtilen azami teminat bedeli ile iliskilendirilemez. (BTS GS
M.20/8 bkz.)

* Kentsel doniisiim projelerinde on odemeli konut satis sozlesmeleri BTS
kapsaminda yer ahr mi?

Kentsel doniisiim projeleri kapsaminda diizenlenen insaat yapim sodzlesmelerinde
miiteahhit payina diisen ve ilgili Idarenin izniyle 6n ddemeli konut satis1 sdzlesmesine konu
kisimlar i¢cin yeni bir BTS sozlesmesi diizenlenebilecegi gibi mevcut BTS sozlesmesi
kapsaminda policede yer alan azami teminat limitinin arsa sahiplerinin paylarmna ilave olarak
satis bedelini de icermesi kaydiyla kapsamda yer alir ve tiiketicilerin banka kanaliyla yaptigi
odemeler koruma altina almir. On 6demeli konut satis s6zlesmesine konu BTS sdzlesmelerinde
tiiketicilerin hak ve yilikiimliiliiklerine iliskin detayli bilgi i¢in bir sonraki b liime bakabilirsiniz.
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4-On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmelerinde BTS- Tiiketici

Bu béliimde, On Odemeli Konut Satis Projelerinde
tiiketicilerin BTS kapsaminda haklarina ve
yiikiimliiliiklerine iliskin  soru-cevaplara yer
verilmistir. ilave bilgi icin BTS Genel Sartlarmna
bakabilir veya Sigortaciya basvurabilirsiniz.

+ Saticidan BTS talep edebilir miyim?

6502 sayili Kanun kapsaminda, konut adedi 30 ve iizerinde olan 6n 6demeli konut satig
sOzlesmesine konu projeler icin saticinin konut satisina baslamadan 6nce, BTS yaptirmasi veya
On Odemeli Konut Satis Yoénetmeliginde belirlenen diger teminat ve sartlardan en az birini
saglamas1 zorunludur. Bu nedenle, konut adedi 30 ve iizerinde olan insaat projelerinden 6n
O0demeli konut satis sozlesmesiyle konut aliminda bulunan tiiketiciler, saticitdan BTS
yaptirmasini talep edebilirler. Ancak, satict tiliketicilere 6demeleri karsilifinda BTS
yaptirabilecegi gibi ilgili mevzuatinda yer alan diger teminatlar1 da sunabilir.

+ Saticinin BTS yaptirmasi veya diger teminatlardan birini sunmasinin tiiketici
acisindan anlami nedir?

Saticinin BTS sézlesmesi yaptirmast halinde, satici tarafindan kendisine sunulan tiiketici
bilgilerini makul siire icinde inceleyen sigortaci, konut satig bedeli iizerinden her bir tiiketici
adma miistakil teminat senedi diizenler ve tiiketicilere teslim eder. BTS Genel Sartlarinda ve
bu Rehberin 2 nolu bashiginda belirtilen teminat kapsaminda sayilan hallerden biri nedeniyle
insaatin tamamlanamamasi halinde tiiketiciler, senet {izerinde yazili bedel iizerinden banka
kanaliyla yaptiklar1 6demeleri sigortacidan talep edebilirler. Bu durumda sigortaci, hukuken
satic1 yerine gecerek insaati tamamlayabilecegi gibi nakden ifa yontemini de secebilir.

BTS imzalanmadan 6nce sigortaci, saticinin 6zellikle finansal durumuna ve ge¢mis is
deneyimine iliskin risk degerlendirmesinde bulunur ve sigorta sdzlesmesi boyunca da saticinin
finansal durum degisiklikleri ile risk agirlagsmasi olarak kabul edilecek durumlara iliskin
bilgilendirilir.

Saticimin BTS disinda diger bir teminati (ilgili mevzuatinda belirlenen) sunmasi
halinde, BTS s6zlesmesinde oldugu gibi tiiketicinin banka kanali ile yapilan 6demeleri teminat
altinda olacaktir. BTS’nin diger yontemlerden farki, saticinin yilikiimliliigiinii yerine
getirememesi halinde sigortacinin ayni tazmin yontemini secerek ingaati satict adina
tamamlay1p tiiketiciye teslim edilmesini miimkiin kilmasidir.
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+ BTS sozlesmesi hangi durumda tiiketicilere koruma saglar?

On 6demeli konut satis sdzlesmesine konu yapi ruhsat1 alinmis veya mevzuati geregi
ilgili idareden onayli projeden konut alimlarinda BTS sozlesmesinin koruma saglayabilmesi
icin sigortaciin tiiketiciler adina teminat senedi diizenleyip bildirilen adreslerine iletmesi
gerekmektedir. Sigortacinin tiiketicilere karsi sorumlulugu, cayma hakkmnin kullanilmamis
olmasi1 kosuluyla, teminat senetlerinin diizenlendigi tarihten itibaren hiikiim dogurmak {izere
cayma hakki siiresi sonunda baslayacaktir. Tiiketiciler sigortaciya bu senetlerle bagvurabilir.

+ Tiiketiciler teminat senedini kimden ve nasil talep edebilir?

On 6demeli konut satis sdzlesmesine konu yapi ruhsati alinmis veya mevzuati geregi
ilgili idareden onayl projeler kapsaminda projenin 6n 6demeli konut satis yoluyla satilacak
kismi i¢in BTS yaptirilmas: halinde policede azami bir teminat limiti tahsis edilir. Konut
satisina baslandiktan sonra sigortaci, saticinin tiiketicilerle ilgili belgeleri kendisine eksiksiz
iletmesi sartiyla bu belgeleri makul siire icinde inceler ve her bir tiiketici i¢in konut satis bedeli
izerinden miistakil teminat senedi diizenler. Teminat senetleri BTS’ye iliskin 6nemli hususlar
formu ile birlikte tiiketicilere teslim edilir. Satis islemi ger¢eklesmesine ragmen tiiketiciler
adlarina teminat senedi diizenlenmemis ve iletilmemisse sigortacidan veya saticidan talep
edebilirler. Senede iliskin dogrulama islemi, Sigorta Bilgi ve Gozetim Merkezinin (SBM)
internet sitesinde bulunan "Sigortam360" uzantisinin "Policeler" sekmesinden iicretsiz olarak
yapabilir.

+ Teminat senedinde dikkat edilmesi gereken asgari hususlar nelerdir?

Teminat senedine iligkin 6rnek bir sablona BTS Genel Sartlarinda (Ek-2 bkz.) yer
verilmigtir. Ancak, tiiketiciyseniz teminat senedinin admiza diizenlendiginden ve teminat
senedinde asgari,

e Insaat yapim projesinin tiiriiniin belirtildiginden (6306 sayili Kanun kapsaminda, 6502 sayil
Kanun kapsaminda 6n 6demeli veya diger insaat projesi)

e Menfaatleriniz i¢in azami bir teminat limiti tahsis edildiginden (konut satis bedeli
degeri),

e Sigortacinin tazminata iliskin beyanmin belirtildiginden,

e Teminat senedinin gecerlilik tarihine (en az proje siiresi +12 ay1) yer verildiginden,

emin olmalisiniz. BTS Genel Sartlarma buradan ulasabilirsiniz.

+ BTS sozlesmesinin sona ermesinin tiiketiciler i¢cin anlanm nedir?

BTS sozlesmesi sona erse dahi sigortacinin sona erme tarihinden once diizenlemis
oldugu teminat senetlerinden dogan sorumlulugu devam eder. Bu halde, BTS sozlesmesinin
sona erme tarihinden Once tiiketiciler adina teminat senedi diizenlenmis olmasi kosuluyla
sigorta korumas1 devam edeceginden tiiketiciler tazminat talebinde bulunabilir.
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+ On odemeli Konut Satis Sozlesmesinin sona ermesinin tiiketiciler icin anlam
nedir?

Boyle bir durumda BTS’nin dayanagi olan 6n 6demeli konut satig sozlesmesi (ana
sozlesme) sona ermis olacagindan sigortacinin sorumlulugu son bulur. Tiiketicinin, 6n 6demeli
konut satig sozlesmesinden caymasi halinde sigortaci, hak sahipleri adina diizenlemis oldugu
teminat senetlerini iptal eder ve sigortalinin teminat hesabindan diiser. Teminat senetlerinin
sagladigi koruma ise sona erer. (BTS GS M.19/6 bkz.)

+ Risk gerceklestiginde tiiketiciler ne yapmah?

BTS Genel Sartlarinda ve bu Rehberin 2 nolu basliginda belirtilen teminat kapsaminda
sayillan hallerden biri nedeniyle konutun teslim edilememesi halinde tiiketiciler, adlarina
diizenlenen teminat senediyle sigortaciya bagvurmalidir. Sigortaci, edimine iliskin arastirma ve
degerlendirmesi sirasinda bilgi/belge talebinde bulunabilir, rizikonun gergeklestigi veya diger
ilgili yerlerde incelemeler yapabilir. Sigortaci, tazminati ifa borcunu,

e Odemekle ylikiimlii oldugu tutar1 6demek suretiyle nakden tazmin seklinde veya
e projenin tamamlanarak taahhiit edilen taginmazin teslimi suretiyle ayni tazmin seklinde

yerine getirebilir. Ifa borcunu nasil yerine getirecegine karar veren sigortaci kararmi satictya ve
tiikketicilere bildirir. Sigortaci tasinmazin tamamlanip teslim edilmesi yontemini tercih ederse,
on 0demeli konut satis sdzlesmesi geregi saticiya ait kat irtifakinin sigortacitya devredilerek
tapuda tescil edilmesi veya sigortaciya devredilecegine dair noterde tasimmaz satis vaadi
sOzlesmesi diizenlenmesi gerekir. (BTS GS M.20/1-6 bkz.)

+ Nakdi tazmin yonteminde enflasyonist etkiler dikkate alinir m?

Sigortaci, banka kanaliyla yapilan 6demeleri, anaparasi teminat senedinde yer alan
azami tutar1 agmamak {lizere saticinin hesabina intikal ettigi tarih itibariyla hesaplanacak ilgisine
gore yasal faizi veya yasal faiz oraninda gecikme cezasi ile birlikte tiiketicilere 6der. Bu
tazminat 6demelerinin anapara toplami, herhalde poligcede tahsis edilmis azami teminat
limitinin ilgisine gore yasal faizi veya yasal faiz oraninda gecikme cezasi ile birlikte
giincellenen tazminat tutari ile sinirhidir. (BTS GS M.20/2 bkz.)

+ Ayni tazmin (insaatin tamamlanmasi) yontemini secen sigortaci ne kadar siirede
insaati tamamlar?

Projenin tamamlattirilmasma karar veren sigortaci, miiteahhidin belirlenmesi ve proje
yerinin kendisine teslimi sonrasinda; proje biiylikliigii, proje bitis tarihi ve kalan toplam ingaat
metrekaresini dikkate alarak,

e iflas ve Oliim halinde tamamlanamama halinde, makul siire icinde ve herhalde taahhiit
edilen proje bitis tarihini miiteakip 24 ay i¢inde ve
e proje bitig tarihini miiteakip 12 ay icinde tamamlanmama halinde, makul siire ve
herhalde proje yerinin kendisine teslimini miiteakip 24 ay i¢inde hak sahiplerine
tasmmazi teslim eder. (BTS GS M.20/7 bkz.)
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* Sigortacinin kira yardimi yapmasi s6z konusu mu?

Sigortacinin tazminat1 ifa borcunu ayni tazmin (insaatin tamamlanmasi) yontemiyle
yerine getirmeyi se¢mesi halinde miimkiindiir. Bu durumda, proje yerinin kendisine teslimi
sonrasinda sigortact,

e iflas ve Oliim halinde tamamlanamama halinde; taahhiit edilen proje bitis tarihini
miiteakip her ay,
e proje bitis tarihini miiteakip 12 ay icinde tamamlanmama halinde; taahhiit edilen proje
bitis tarihini miiteakip 12 nci aydan sonra her ay
olmak tizere, bagimsiz bdliimiin enflasyona gore diizeltilmis yapim maliyetinin %0,5 (binde
5’1) oraninda kira tutarin1 konut teslim edilinceye kadar hak sahiplerine 6der. Bu 6demeler,
miistakil teminat senetlerinde belirtilen azami teminat bedeli ile iligkilendirilemez. (BTS GS$
M.20/8 bkz.)
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5- Kentsel Doniisiim Projelerinde BTS - Ilgili idareler

Bu bdoliimde, 6306 sayih Kanun kapsamindaki
Kentsel Doniisiim Projelerinde BTS policesi
sunulan Idarelerin dikkat etmesi gereken
hususlara iliskin soru-cevaplara yer verilmistir.
flave bilgi icin BTS Genel Sartlarma bakabilir
veya Sigortaciya basvurabilirsiniz.

Kentsel Doniistim Y onetmeliginde, yap1 miiteahhitlerinin, riskli alanlarda, rezerv yap1
alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde yiiriitiilen anilan Kanun kapsamindaki
kentsel doniisiim projelerinde yap1 yaklasik maliyet bedelinin ilgili mevzuatinda belirlenen belli
bir oraninda ilgili Idareye teminat sunmasi gerektigi ve teminat olarak 4/1/2002 tarihli ve 4734
sayili Kamu Ihale Kanununda belirtilen degerlerin kabul edilebilecegi diizenlenmistir. Ayrica,
miiteahhidin BTS yaptirmas: halinde bu projeler kapsaminda sunulmasi gereken teminata
iliskin sartin aranmayacagi hiikiim altma alinmistir.

Daha acgik bir ifadeyle, 6306 sayili Kanun kapsamindaki kentsel doniisiim projelerinde
ilgili Idarelere, bir sigorta sirketi tarafindan kefalet sigortas1 sdzlesmesi kapsaminda diizenlenen
kefalet sigortasi poligesi ve kefalet senedi sunulabilecegi gibi, BTS sozlesmesi kapsaminda
diizenlenen BTS policesi de sulanabilmektedir. Bu durumda, ilgili Idareler anilan Kanun
kapsamindaki kentsel donilisiim projelerinde uygulamalar1 ve amagclar1 birbirinden farkl iki
sigorta iiriinii ile karsilasabilmektedir; BTS veya kefalet sigortasi. Idareler acismdan yol
gosterici olmasi1 amaciyla iki sigorta irlinline iliskin farkliliklara asagidaki semada yer
verilmistir.
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Kentsel Donitisiim Projelerinde BTS veya Kefalet Sigortasi

Kentsel doniisim Bina
Kefalet projelerinde miiteahhidin Tamamlama
: api ruhsati basvurusunda s
Sigortasi @ B y » Sigortasi
U teminat veya BTS sunmasi U

Sigortaci, yapi ruhsati alinmadan
once kefalet sigortasi poligesi
diizenleyip miiteahhide verir.

Sigortaci, yap1 ruhsati alinmadan 6nce
BTS poligesi diizenleyip miiteahhide

~~

Policede, yap1 yaklasik maliyetinin
6306 sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeliginde belirlenen oraninda
asgari teminat tutari tahsis edilir.

Verir.

Policede, her bir arsa sahibinin, insaat
yapimina iligkin sozlesmeye konu
bagimsiz boliim bedelini igeren asgari
teminat tutari tahsis edilir.

<~

Policede, ilgili  idare lehtar
konumunda oldugundan adina kefalet
senedi diizenlenir ve kefalet senedi
onemli hususlar formuyla birlikte
ilgili Idareye teslim edilir.

2V

Policede, her bir arsa sahibi lehtar
konumunda oldugundan adlarina
teminat senedi diizenlenir ve Gnemli
hususlar formuyla birlikte ilgili
adreslerine iletilir.

L

Policede ve kefalet senedinde lehtar
kisminda ilgili Idarenin belirtilmesi
gerekmektedir.

>

Policede ve teminat senedinde lehtar
kisminda hak sahiplerinin belirtilmesi
gerekmektedir. 1lgili idare adina
teminat senedi diizenlenmez.

>

Kefalet senedinde belirtilen risk
gerceklestiginde tazminati talep
yetkisi yalmzca ilgili idareye aittir.

>

Teminat senedinde belirtilen risk
gergeklestiginde tazminati  talep
yetkisi yalmzca hak sahiplerine
aittir.

>

Sigortaci, rizikonun gerceklesmesi
halinde; kefalet senedinde aksi
kararlastirilmadikc¢a tazminati
nakden oder.

L

Sigortaci, rizikonun ger¢eklesmesi
halinde tazminati; nakden veya
projenin tamamlanmasi1 seklinde
yerine getirebilir.
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+ BTS policesinde asgari olarak dikkat edilmesi gereken hususlar nelerdir?

Ilgili Idare,

e Policenin “Bina Tamamlama Sigortasi Poligesi” ad1 altinda diizenlendigine,

e Police 6rneginin Idareye teslim edilecegine, ancak policenin veya teminat senedinin
ilgili idare adma diizenlenmemis olmasi gerektigine,

e Poligenin taraflarinda sigorta ettirenin/sigortalinin “miiteahhit” ve lehtarin ise “arsa
sahipleri” olarak belirlendigine,

e Poligede, sigortalinin ingaat yapimina iliskin sézlesme akdettigi arsa sahiplerine ait
menfaatler i¢in azami teminat limiti tahsis edildigine,

e Azami teminat limitinin asgari, her bir arsa sahibinin, insaat yapimma iliskin
sozlesmesine konu bagimsiz boliimiin bedelini (yapim maliyeti lizerinden hesaplanan,
arsa sahibi tarafindan banka kanaliyla yapilan 6demeler dahil) i¢erdigine,

e Yapi ruhsat1 alimmasm miiteakip kat irtifaki kurulmasiyla her bir arsa sahibi adma
teminat senedi diizenlendigine,

emin olmalidir.

+ Sirketlerin kefalet bransinda ruhsat sahibi olup olmadigi nasil kontrol edilir?

Kefalet sigorta sozlesmesi veya BTS sozlesmesi diizenleyen sigorta sirketinin
Sigortacilik ve Ozel Emeklilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu internet sitesinden Kefalet
bransinda ruhsat sahibi sirketler arasinda yer alip almadigi1 kontrol edilmelidir. Ayni1 zamanda,
Sigorta Bilgi ve Gozetim Merkezinin (SBM) internet sitesi iizerinden de kontrol
gerceklestirilmektedir. Kefalet senetleri ve teminat senetlerine ait poligelerin varlik yokluk
kontrolii bu senetler tizerinde yer alan “birim referans no” eslesmesiyle SBM internet sitesinde
bulunan “Sigortam360” uzantisinin “Policeler” sekmesindeki https://online.sbm.org.tr/ovm-
police/public/kefaletSenedi/sorgu.sbm web adresi lizerinden iicretsiz olarak yapilabilmektedir.
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