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Bina Tamamlama Sigortasi ve Kentsel
Déniisiimde Teminat Araclari

6306 Yonetmeligindeki kamu teminati, bina tamamlama sigortasi, malik lehine banka
teminat mektubu, ipotek ve kademeli tapu devrinin farkli riskleri nasil karsiladigi
aciklanmaktadir.

“Teminat var"” climlesi, kimin hangi zararina karsi hangi paraya ulasacagini soylemez. Kentsel
doénlstmde idare lehine zorunlu 6306 teminati, malik lehine banka teminat mektubu ve bina
tamamlama sigortasi ayni ara¢ degildir. Birinin varhdi diger battn riskleri karsilamaz.

Kisa cevap

Riskli yapinin bulundugu parselde 6zel kisi veya sirket uygulama yapiyorsa, yapim isini Ustlenen
muteahhit yapi ruhsatindan dnce yaklasik maliyetin ylizde 6'si kadar teminati idareye verir. SEDDK
tarafindan kapsam ve kosullari belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptiriimigsa Yonetmelik
m.13/9'daki bu teminat sarti aranmaz.

Bu kamu teminati dogrudan her malikin elindeki, ilk talepte 6denen sézlesmesel garanti degildir.
Malikler; gecikme kirasi, eksik is, tapu ve proje degisikligi risklerini ayrica sdézlesmesel glivence
sepetiyle karsilamalidir.

1. 6306 kamu teminati

Yénetmelik m.13/9-c uyarinca riskli yapi parselinde 6zel uygulamanin miteahhidi, ruhsattan dnce
yaklasik maliyet bedelinin ylizde 6'sini idareye teminat olarak verir. Tek parselde bir bodrum disinda
en ¢ok iki katl ve toplam 500 m?'yi gecmeyen yaplyi parsel maliki kendi yapiyorsa, Uglinci Kisiye
insaat bitmeden satis yapllmamasi ve tapuya belirtme konulmasi sartiyla istisna vardir.

Teminat olarak 4734 sayil Kanunda kabul edilen degerler kullanilabilir. Teminat mektubunun
suresini, isin bitisini gdzeterek Baskanlik veya idare belirler. Proje sdzlesme ve sarthameye uygun
tamamlanip yapi kullanma izin belgesi alindiginda teminat iade edilir.

is tamamlanmazsa teminat paraya cevrilerek projeyi tamamlamayi iistlenecek ilgili kurum veya
kisiye aktarilir. Tamamlama sonrasi artan tutar teminati verene déner. Dolayisiyla sistemin ilk amaci
bireysel zarar kalemlerini nakden 6demek degil yapimin tamamlanmasini finanse etmektir.
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2. 2026 gecici duizenlemesi

Yiizde 6 orani bitin alan bazli dénidstumlere genellenmemelidir. Yonetmelik m.13/9-a ve b, 6zel
Kisilerce yurdtulen riskli alan ve rezerv yapi alani uygulamalarinda ilk 50 bin m? icin ytizde 10,
sonraki 50-75 bin m? dilimi icin ylizde 8, 75-100 bin m? dilimi igin ylzde 6 ve 100 bin m? Gizerindeki
dilim igin ylizde 4 lGzerinden kademeli hesap 6ngorur. Riskli alan teklifindeki gegici/kesin teminat
asamalari ile rezerv yapl alaninda ruhsat éncesi teminat zamani da ayri dizenlenmistir.

4 Subat 2026'da eklenen gecici m.5, 1 Ocak 2024'ten itibaren ruhsat diizenlenmis bazi
uygulamalarda daha dnce alinmis teminatin, miteahhidin talebi Gzerine guncel yizde 6 oranina goére
yeniden duzenlenmesine imkan verir. Bu hikim her eski teminatin kendiliginden distigu anlamina
gelmez; kapsam, ruhsat tarihi ve basvuru incelenir.

Maliklerin 6zel s6zlegsmesindeki daha ylksek banka teminati da bu gegici hukim nedeniyle otomatik
azalmaz. Kamu dizenlemesindeki oranla taraflarin kararlastirdigi garanti birbirinden bagimsizdir.

3. Bina tamamlama sigortasi neyi degistirir?

SEDDK esaslarina uygun bina tamamlama sigortasi varsa Yonetmelik m.13/9 teminati aranmaz.
Sigortanin somut policesi gorilmeden “devlet garantili proje” veya “butlin zararlari 6der” denilemez.

Kontrol edilmesi gerekenler:

e sigorta ettiren, sigortall ve lehtar,

e sigortalanan proje ve ruhsat,

e toplam teminat limiti,

¢ yiklenicinin iflasi/ftemerridi gibi tetikleyici olay,

e aynen tamamlama veya bedel 6deme secenegi,

¢ istisna ve muafiyetler,

e primin ddenmemesinin sonucu,

e proje degisikligi ve zeyilname,

¢ hak sahibine verilecek sertifika/police baglantisi,
e hasar ihbari ve uyusmazlik yolu.

6502 sayil Kanundaki 6n 6demeli konut satislarinda kullanilan bina tamamlama sigortasiyla, arsa
maliklerinin 6306 kapsamindaki karma iliskisi her durumda 6zdes degildir. Malik hem arsa sahibi
hem ek 6deme yapan tiketici olabilir; taraf sifati somut sdzlesmeyle belirlenir.

4. Malik lehine banka teminat mektubu

Maliklerin yukleniciden aldigi banka teminat mektubu, kamu teminatindan ayri borcu glvence altina
alabilir. Lehtar malik veya maliklerin temsilcisi; garanti borcu bankanindir. Etkili metin icin garanti
edilen borg, tutar, slire, kismi talep, devir ve ddeme kosulu net olmalidir.



"Kesin ve slresiz" ibaresi tek basina yeterli degildir. Bankanin ddeme icin mahkeme karari, yuklenici
kabull veya ¢ok sayida teknik belge istemesi garantiye erisimi zorlastirir. Ayrintilar banka teminat
mektubu bolimunde incelenmektedir.

5. Kademeli tapu devri
En gucli koruma ¢odu zaman miteahhide bitlin arsa payini baslangicta vermemektir. Devir;

e ruhsat,

temel UstdQ,

kaba insaat,
ince igler,
yapl! kullanma izni ve teslim

gibi objektif seviyelere baglanabilir. Her asamada bagimsiz yapi denetimi/uzman raporu aranmali;
yUklenicinin satabilecegi bolim ile ilerleme ylzdesi uyumlu tutulmahdir.

Yénetmelik m.13/10, muteahhidin kendi payina diisen bagimsiz birim satisini idare iznine ve insaat
ilerlemesine baglar. idare, belirlenen tamamlanma oraninin yiizde 10 altindaki oranda satisa izin
verebilir; bu oranin esiti veya Ustu igin butin maliklerin muvafakati gerekir. Birden ¢ok blok ayni
muteahhitteyse hesap bloklarin toplami lzerinden yapllir.

Bu kamu kisitl, sézlesmedeki guvenli tapu devir takviminin yerine gegmez.

6. ipotek, kefalet ve escrow benzeri araclar

Yiklenici veya Uc¢lncu kisi tasinmazi lizerinde malik lehine derece ve tutari belirli ipotek kurulabilir.
Ancak tasinmazin gercek degeri, 6nceki rehinleri ve paraya cevirme siiresi incelenmelidir. ikinci
derece duglk degerli ipotek kagit Gzerinde guglu, tahsilde zayif olabilir.

Gercek kisi kefaletinde TBK'nin sekil ve es rizasi dahil emredici kurallari vardir. Sirket “garantisi” de
imzalayanin temsil yetkisi ve sirket menfaati yoniinden denetlenir.

Hakedis hesabli veya guvenli 6deme hesabi, nakdin yalniz dogrulanmis ilerleme karsiliginda
birakilmasini saglayabilir. Tlrkiye'deki somut s6zlesme ve banka Urlni incelenmeden yabanci
sistemdeki "escrow” sézclgune hukuki sonu¢ yiklenmemelidir.
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7. Hangi risk hangi aracla karsilanir?

Risk

Uygun ana ara¢

Projenin hi¢ tamamlanmamasi

6306 teminati veya bina tamamlama sigortasi; ayrica kademeli devir

Gecikme kirasi / cezai sart

Malik lehine banka garantisi veya likit teminat

Ayipli ve eksik is

Hakedis kesintisi, garanti tutari, teknik denetim

Tapu payinin tglnci kisiye gitmesi

Kademeli devir, tapu kisiti/serh ve idari satis siniri

Yiklenici mali ¢oklsu

Sigorta, banka garantisi, gu¢li proje sirketi ve mali inceleme

Tek arac butln satirlari karsilamadigindan “teminat paketi” proje degerine ve yiklenicinin mali

yapisina gore kurulmalidir.

8. Teminat metninde kontrol edilecekler

e lehtar ve talep yetkisi,

e glivence altindaki acik borg,

e para birimi ve enflasyon/deger glincellemesi,

¢ baslangi¢ ve sona erme,

e uzatma yukumlulaga,

¢ ilk talepte 6deme icin gereken belgeler,

e kismi tazmin ve bakiye,

e proje veya yuklenici degisikliginin etkisi,

¢ jade kosulu,

e uyusmazlik ve yetki kaydi.

Ruhsat dosyasindaki kamu teminatinin sureti ve gecerlilik sliresi de idareden istenmelidir. Malik,
kendi lehine olmayan teminati elinde tutuyor diye dogrudan bankadan 6édeme isteyemeyebilir.

Sonuc¢

Ylzde 6'lik 6306 teminati projeyi tamamlama odakli kamu glivencesi; bina tamamlama sigortasi

onun sartlari diizenlenmis alternatifi; malik lehine banka garantisi ise s6zlesmede belirlenen 6zel
alacagi glivenceleyen aractir. Bunlar kademeli tapu devri ve teknik ilerleme denetimiyle birlikte
tasarlandiginda anlamli bir koruma sistemi olusur.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 Sayill Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.13/9-10 ve gegici m.5.




o 4734 sayll Kamu ihale Kanunu; teminat olarak kabul edilecek degerler igin.
e 6502 sayill Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun; 6n 6demeli konut hikimleri.

o Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri.



