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Tiirkiye’de Yapi Uretiminde Cagdas Sigorta ve Finans Sistemleri

Oktay Ergiinay
Ulusal Deprem Konseyi Bagkan Yardimcisi

Girig

Turkiye istatistik kurumu verilerine gére, Tiirkiye'de, 3.5 milyonu kirsal alanda ve 8.5 milyonu
belediye ve mducavir alan sinirlari igerisinde olmak Uzere vyaklasik olarak 12 milyon vyapi
bulunmaktadir. Bu stogun % 85'’ini ise konut amacli yapilar olugturmaktadir.

Ulkede 50'li yillardan bu yana kdyden kentlere yogun bir gé¢ yasandid icin kirsal alanlardaki
stogun buyuk bir kismi kirk yagin tzerinde, bakimsiz, higbir mihendislik hizmeti gérmeden yerel usta
ve kalfalar tarafindan yapilmis yapilardir. Yapi malzemesi olarak moloz tas, kerpig, briket, tasiyici
olmayan tugla kullanilarak yapildiklari igin, deprem glvenligi sinirh olan yapilardir. %15’i ise 50 yasin
Uzerinde ve ¢ok bakimsiz olduklari i¢in sahipleri tarafindan terkedilmis olup, yikilacak durumdadir.

Kent merkezleri ve belediye hudutlari icerisindeki yapilarin ise % 40’1 imar mevzuatina aykiri
veya ruhsatsiz (kacak), %30'u ise eski ve ciddi bakim ve onarima muhtag durumdadir. Toplam stogun
%3-5'ini ise terkedilmis, kismen yikik veya kullaniimayan yapilar olugturmaktadir. (1), (2).

1999 izmit Kérfezi Depremi acikca gostermistir ki insaat ve kullanim izni olan, baska bir
deyisle yasal olan yapilarin da buyuk bir kismi, basta deprem ydnetmelikleri olmak tzere, yangin, isi
yalitimi yénetmelikleri ile, yapilarla ilgili diger yénetmelik ve standartlara aykiri olarak yapiimislardir.

Turkiye’de Ozellikle 1950’li yillarda baslayan kdyden kente yodun go¢ ve hizli kentlesme
olgusu, zaman igerisinde agirlasan ve yodunlasan konut sorununu giindeme getirmis ve bu sorunun
¢6zumu icin cesitli konut politikalari denenmis ve kurumsal yapilanmalar olusturulmustur. 1947 yilinda
Emlak ve Kredi Bankas’'nin kurulmasi, 1958 yilinda eski imar ve iskan Bakanligrnin kurulmasi, 1965
yilinda Gecekondu Kanununun .cikarilmasi, 1982 yilinda Toplu Konut idaresi’nin kurulmasi ve toplu
konut fonunun olusturulmasi gibi.

Tdm bu uygulamalarda devletin ana strateji:

- Altyapisi hazir arsalar tretmek ve dusuk gelir guruplarina konut yapmak Uzere uygun fiyatlarla
vermek,
- Hizla yogunlagsan gecekondu ve kagak yapilasmayi énlemek,
- Kit kaynaklarla daha ¢ok konut tUretmek,
- Kamu kaynaklari ile liks konut yapimini engellemek,
- Orta ve alt gelir gruplarinin konut ihtiyacini karsilayacak konut finasman yontemleri gelistirmek,

- Milk-konut sahipligi oranini arttirmak, olmustur.

1963 yilindan bu yana uygulanmakta olan bes yillik kalkinma planlarinda konut ve yapilagsma
sorunu ile saglikh ve guvenli yerlesmeyi saglama konularinda birgok tedbir énerilmesi ve mevzuatta
sik sik degisiklikler yapiimasina ragmen kdyden kente go¢ ve hizli sanayilesmenin getirdigi carpik
kentlesme ve kagak yapilasma Onlenememistir. Tlrkiye maalesef yasa ve yonetmelik gikarmada

gOsterdigi basariyi onlarin uygulanmasinda gésterememistir.
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Turkiye’de Konut Finansman Sistemleri

Turkiye'de uygulanan konut finansman sistemlerinin basinda halkin kendi imkan ve kaynaklari
ile dogrudan konut edinmesi ya da 6zelikle gecekondu bélgelerinde,plan degisiklikleri ile artirilan imar
rantlarindan yararlanilarak arsalarini kat karsihdinda “yap-sat’¢ci denilen organize olmamig, bilgi
deneyim ve sorumlulugu olmayan kisilere vererek konut sahibi olmasi ydntemidir. Toplam konut
stogunun % 89’u bu yolla edinilmistir. Mevcut stogun ancak %11’i kurumsal finans ydntemleri ile elde
edilmistir. 1940’h yillardan bu yana kurumsal finans kuruluslari olarak:

- Simdi kaldinimis olan Turkiye Emlak ve Kredi Bankasi,

- Bayindirlik ve iskan Bakanligt,

- Toplu Konut idaresi Bagkanlig,

- Bankalar,

-Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK), Ordu Yardimlagma Kurumu (OYAK), Bag-Kur gibi sosyal
glvenlik kurumlari,

- Kooperatif birlikleri ve konut kooperatifleri,

-Yerel yonetimler, sayilabilir.

Cagdas Konut Finansman Sistemleri
Cagdas bir konut finansman sisteminin;
-Konut finansmaninda uzman kuruluslar olusturmasi,
-Tasarruflar harekete gecirmesi,
-Toplam tasarruflardan konuta ayrilan paylarin artiriimasi,
-Konut finansmanini saglayan sistemin guvenilir, etkin , verimli ve seffaf olmasi,
-Guvenli ve saglikli kentlesme ve kentsel donisim uygulamalarina katkida bulunmasi,

-Guvenli ve saglikli yapilagsmayi esas almasi, gibi temel 6zellikleri olmahdir.

Konut finansmaninin ipotege dayali menkul kiymetlerle finanse edildigi Amerikan modeli
(mortgage sistemi) ile Almanya ve Danimarka’da basaril bir sekilde uygulanan ipotek bankalari modeli
¢agdas finans modelleri olarak kabul edilmektedir. 2000’li yillardan bu yana Turkiye’'de ipotekli konut
finansmani sistemi (mortgage) yogun olarak tartigiimaktadir.

Bu sistemin uygulanabilmesi igin gereken yasal altyapi Hikimet tarafindan olusturulmus ve
hazirlanan yasa tasarisi Turkiye Buyuk Millet Meclisine sunulmustur.  Yasa tasarisinin bu yil
icerisinde yururlige girmesi beklenmektedir.

Ancak bu sistemin Turkiye’nin temel sorunlarindan birisi olan, alt gelir gruplarinin konut
ihtiyacini karsilayacagi suphelidir.

Alt gelir gruplarinin konut ihtiyacinin kargilanmasi, mulk konut sisteminin yani sira kiralik konut

sistemini de kapsayan, sosyal politikalarin gelistiriimesi ve etkin olarak uygulanmasi ile mimkudndar.
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Tarkiye Cumbhuriyeti Devleti'nin anayasasinda “Devletin sehirlerin 6zelliklerini ve c¢evre
sartlarini gozeten bir planlama gercevesinde konut ihtiyacin kargilayacak tedbirleri almak, ayrica topu

konut tesebbuslerini desteklemek” gibi bir gérevi vardir. (57.madde).

Cagdas Sigorta Sistemleri

Bilindigi gibi sigorta bir risk transfer ve paylasim yéntemidir. Sayet riskler tanimlanabilir ve
sigortaciya primlerin belilenmesinde bir sinirlama getiriimezse her tur riskin sigorta edilmesi
mumkundudr. Ancak bu durumda sigorta maliyetleri ¢ok yuksek olabilir. BU gibi durumlarda alt gelir
guruplari ile,tarim,ticaret ve kiguk esnaflar icin kamu fonlarindan gerekli destekler saglanmalidir.
Cagdas risk paylasim ve transferi yontemleri sigortacilik alaninda, kamu-6zel sektor ortak sigortaciligi
sistemlerinin gelisimini gerekli kilmaktadir.Cesitlendiriimis cagdas sigortalar arasinda;
-Mali sorumluluk sigortalari,
-Mesleki sorumluluk sigortalari,
-Dogal afet sigortalari,
-Terdr,halk hareketleri,grev gibi politik risklere karsi sigortalar,
=BUtdn riskler sigortalari,
-Kuresellesen ticari riklere karsi sigortalar,
-Elektronik imza, elektronik ticaret gibi iletisim teknolojilerinin getirdigi risklere karsi sigortalar,
-Cagdas reaslrans,coaslrans sistemleri ile risklerin kiresel ortamda paylasimi,

-Afet bonolari,afet fonlari gibi finansal araclar sayilabilir.

Afet veya risk ydnetim sistemleri igerisinde sigorta, etkin bir ekonomik zarar ve kayip azaltma
yontemi ve halki bilgilendirme ve bilinglendirme yontemi olarak, yaygin bir sekilde kullaniimaktadir.

Nitekim, Tlrkiye’de de 17 Agustos 1999 izmit Kérfezi Depremi sonrasinda Hikimet, deprem
ve diger dogal afet zararlarini sifir primle karsilayan bir baba sigorta sistemi olmaktan vazgegmis ve
587 sayili bir kanun hikmiinde kararname cikararak Dogal Afet Sigortalari Kurumu’'nu (DASK)
kurmustur. Bu kanun hikminde kararname ile belediye teskilati olan yerlerde konut sahiplerine,
konutlarini depremlere kargi sigorta ettirme zorunlulugu getirilmistir. Konutlarini sigorta ettirmeyenler,
eskiden oldugu gibi, depremler nedeniyle yikilan veya hasar géren konutlari igin devletten 20 yil gibi
uzun vadeli ve faizsiz konut ve onarim kredileri alamayacaktir.

Zorunlu deprem sigortasi poli¢ge sahiplerine; deprem, deprem sonrasi yangin, deprem sonrasi
infilak, deprem sonucu yer kaymasi, sivilagsma, farkli oturma nedenleriyle meydana gelecek zararlara
karsi, 2006 yili igin 100.000 YTL (52.000 euro), azami teminat saglamaktadir Zorunlu deprem sigortasi
hakkinda detayli bilgiler kaynak (5) te belirtilen web sitesinden elde edilebilir.

Tark Sigorta sektorl, aktif biyukliglu 7.8 milyar Euro civarinda olan, gelisme halinde bir
sektdrdlir. Sektorin yasal altyapisi hentz tamamlanmamistir. Bu konuda hazirlanmis olan yeni
sigortacilik kanunu tasarisi T.B.M.M.nin glndemindedir. Sektérin baslica eksiklikleri asagida

Ozetlenmistir. Bu konuda daha detayl bilgiler kaynak (3) te bulunabilir.

-Sektordeki toplam prim tutarlari disuktar.
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-Sektorun sirket sayisi ve personel kapasitesi dusuktir.
-Halkta guven arttiracak ve uyusmazIiklari suratle cézecek mekanizmalar gelistirilememigtir.
-Yeterli run cesitliligine ulagilamamigtir.

-Sigorta istatistikleri yetersizdir ve karsilastirilabilir nitelikte degildir.

Sorumluluk Sigortalari

Genel olarak tim ulkelerde oldugu gibi, TUrkiye’de de sorumluluk sigortalari, mal ve hizmet
ureten Kigileri korumaktan daha ¢ok, sigorta ettirenin Gg¢lncu sahislara verecegdi zarari garanti altina
almak, baska bir deyigle tuketiciyi korumak amacini tagimaktadir.

Kamu yarari ve ugluncl sahislara verilecek zararin garanti altina alinmasi amaci hakim oldugu
icin de zorunlu sigortalar olarak uygulamaya konulmaktadir. Zorunlu sigortalar kisi, kurum ve
kuruluslarin yasa dolayisiyla yaptirmak zorunda olduklari sigortalardir. En bilinenleri arasinda;
-Karayollari motorlu araglari zorunlu mali sorumluluk sigortasi,

-Karayollari yolcu tagimaciligi zorunlu koltuk ferdi kaza sigortasi,
-TUpgaz zorunlu sorumluluk sigortasi,

-Tehlikeli maddeler zorunlu sorumluluk sigortasi,

-Zorunlu deprem sigortasi, sayilabilir.

Zorunlu sigortalarda tarife ve talimatlar da Hazine Mustesarligi Sigortacilik Genel Mudurlugu
tarafindan belirlenir.

Mevcut bazi sigortalarin zorunlu hale getirilmesi veya yeni zorunlu sigortalar ihdas edilmesi

Bakanlar Kurulu’nun yetkisindedir.

Mesleki Sorumluluk Sigortasi

Mesleki sorumluluk sigortasi, meslek sahibi kisilerin, mesleki faaliyetleri sirasinda, hatali
velveya yetersiz igslemleri sonucunda Uglncl sahislara verebilecekleri zararlar nedeniyle 6demek
zorunda kalacaklari yasal tazminatlara kargi glivence saglayan bir sigortadir.

Genel sartlari Hazine Muistesarliginca yeni yayinlanmis olmasina ragme, tip doktorlari, dis
hekimleri, eczacilar, muhasebeciler, mali musavirler, mimar ve mihendisler i¢in son yillarda, arzuya
bagli olarak, mesleki sorumluluk sigortasi yaptirabilmektedir.

Toplumda,;

-Tuketici bilincinin gelismesi,

-Meslek sahiplerine kargi tazminat taleplerinin artmasi,

-Devletin kamu yarari ve zarar goreni koruyan bir sosyal sistemi yiriitme istegi,

-Sigorta sirketleri igin de oldukga yeni ve karli bir alan olmasi, mesleki sorumluluk sigorta

sisteminin gelismesinde etken olmaktadir. (4).

Sigortacilik Genel Madurligince belirlenen genel sartlar arasinda;

-Policenin hem hasar ihbar, hem de meydana gelme esasiyla- isleyebilme 6zelligi,
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-istendigi takdirde meslek sahiplerinin yurtdigindaki faaliyetlerinin de police kapsamina alinabilmesi,
-Hasar ihbari esaslyla yapilan sézlesmelerde geriye donik asgari bir senelik islerlik suresi,

-Hasarin meydana gelmesi esasiyla yapilan s6zlesmelerde iki yillik ihbar suresi,

-Rizikonun gerceklesmesi halinde sulh yolunun sigortacinin kontroli diginda kalmasi, Uglnci

sahislarin korunmasi amacini destekleyen sartlardir.

Sistemin zorunlu olmamasi muhendislik ve mimarlik hizmetlerinin gelisimi icin beklenen katkiyi
saglamayacaktir. Sorumluluk bilincinin yayginlasmasi nedeniyle mihendis ve mimarlarin maruz
kalabilecekleri tazminat taleplerine karsi kendilerini givence altina alma istekleri artmakta ise de,
muhendislik hizmetleri pazarindaki arz-talep dengesizligi, buyuk oranlara ulagsmig olan igsizlik ve
yetkin veya profesyonel miihendislik sisteminin hala dlizenlenememis olmasi karsisinda, arzuya bagh
bir mesleki sorumluluk sigortasi uygulamasinin mihendislik ve mimarlik camiasindan fazla bir talep

gOérmeyecegdi distnllmektedir.

TMMOB -Ingaat Miihendisleri Odasi ile Yunanistan Teknik Odasi tarafindan ortaklasa
diizenlenen TURK-YUNAN Ortak Miihendislik Seminerlerinin lkincisinde 21-22 Eylul 2006
Istanbul, 28-29 Eyliil 2006 Atina ‘da sunulmustur.
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