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Yap1 sektorii; milli gelire katki, istihdam imkani, yapt malzemesi liretimine tesvik, ihracat ve milli
hasilatta artig, refah seviyesinde yiikselme, iilke kiiltiirel gelisimine katki ve diger endiistriler ile iligkiler
yoniinden en 6nemli is kollarindan biridir. Bu dogrultuda gelisime agik olan ve giin gectikge de gelisen
iilkemizde yap1 sektdriinde dogrudan ve dolayli birgok problemin yasanmasi kagiilmazdir. Yasanan bu
problemler yapi1 sektoriiniin bir adim daha ileriye gitmesi i¢in olumlu yonde degerlendirilmesi ve sektoriin
gelismesinde katkida bulunacak sekilde yorumlanmistir.

Ulkemiz geneli yapi iiretim faaliyetlerinde halihazirda kullanilan sigortacilik faaliyetleri; genel olarak
yalnizca ilgili poligede belirtilen sigorta konusuna yonelik teminat vermekte, her riziko i¢in ayr1 bir sigorta dali
yer almakta, neticede pargali ve birbirinden bagimsiz bir sigortacilik hizmeti ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica bu
sigortacilik hizmetlerinin tamami herhangi bir riskin gerceklesmesi neticesinde yalnizca tazmin edici rol
istlenmekte; sigortaciligin sahip oldugu denetleyici ve Onleyici hizmetinden faydalanilamamaktadir. Yap1
iiretim faaliyetlerinde sigortacilik hizmetlerinin biitiinciil, kapsayici, denetleyici, 6nleyici ve tazmin edici
yonlerinden faydalanilmaya yonelik literatiir arastirmalari gergeklestirilmis, model ve pilot uygulama
onerisinde bulunulmustur. Yerli/yabanci literatiir ve dogrudan saha aragtirmalari ile halihazirdaki sigortacilik
hizmeti degerlendirilmis, olumlu ve olumsuz yonleri belirlenmis, model ve pilot uygulama onerisi de bu
¢ikarimlara gore sekillendirilmistir. Savunulan 6neriler ile sigortacilik sisteminin; yap1 arazisi teknik analizleri,
miiteahhit firmanin ekonomik analizi, proje tasarimi, ruhsat alinmasi ve uygulama asamalar1, yapinin fiziksel
degisimine kars1 periyodik olarak denetlenmesi gibi her siiregte aktif olarak sorumluluk almast hedeflenmistir.

Sonu¢ olarak yapi iiretim faaliyetlerinde sigortacilik hizmetinin tiim bu siire¢lerde dogrudan
belirleyici ve sorumluluk sahibi olacak sekilde yer almasi onerilmistir. Bu siirecin tamaminda miiteahhit ile
arsa sahibi arasindaki anlagma, projenin teknik ve finansal analizlerinin gerceklestirilip yatirimciya teslim
edilebilirligi, uygulamaya dogrudan miidahale edilerek cevresel analizlere uygun ve proje referans alinarak
iiretimin saglanmasi, finans gerekliliklerin giderilmesi, yap1 teslimi sonrasi yapi sertifikalandirmasi ve yapinin
belirli periyotlarla denetlenmesine dikkat c¢ekilmistir. Bdylece yapmin yatirimeciya zamaninda teslim
edilebilmesi i¢in siirekli gerceklestirilen finansal denetimi, iiretilmis olan yapinin mimari, statik, mekanik ve
elektrik projeleri gerekliliklerini karsiladigindan emin olunmasi, yap1 sertifikalandirmas: ile kullanicinin
afetlere kars1 goniil rahatligi ile giivende yasayabilmesinin saglanmasi, yapi liretimi sirasinda ve teslim sonrasi
yap1 durumu hakkinda bilgi sahibi olunmasi amaglanir. Boylece yap1 degerinde artis saglanmasi yoniinden
ulasilan sonuglarin degerli olmast ve giliniimiizde gerekli olan ihtiyaglara da cevap vermesi ile cesitli
kazanimlar elde edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Denetleme Mekanizmasi, Onleyici Sigortacilik, Risk Analizi, Yap1 Uretimi.
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The construction sector is one of the most important business lines in terms of contribution to national
income, employment opportunities, incentives for construction material production, increase in exports and
national income, increase in welfare level, contribution to the cultural development of the country and relations
with other industries. In this direction, it is inevitable for many direct and indirect problems to be experienced
in the construction sector in our country, which is open to development and developing day by day. These
problems experienced have been interpreted in a way that they should be evaluated positively in order for the
construction sector to take a step forward and contribute to the development of the sector.

Insurance activities currently used in construction production activities in our country generally only
provide coverage for the insurance subject specified in the relevant policy, there is a separate insurance branch
for each risk, and as a result, a fragmented and independent insurance service emerges. All of these insurance
services only undertake a compensatory role in the event of any risk; the supervisory and preventive services
of insurance cannot be utilized. Literature research has been conducted to utilize the holistic, comprehensive,
supervisory, preventive and compensatory aspects of insurance services in construction production activities,
and a model and pilot application proposal has been made. It is aimed for the insurance system to actively take
responsibility in every process such as technical analyses of the construction site, economic analysis of the
contractor company, project design, obtaining a license and implementation stages, and periodic inspection of
the structure against physical changes.

As a result, it is suggested that insurance services should be directly determinative and responsible in
all these processes in construction production activities. In this entire process, attention is drawn to the
agreement between the contractor and the landowner, the technical and financial analyses of the project can be
carried out and delivered to the investor, direct intervention in the application and the production in accordance
with environmental analyses and by taking the project as a reference, the elimination of financial requirements,
the certification of the structure after the delivery of the structure and the inspection of the structure at certain
periods. Thus, the continuous financial inspection carried out in order for the structure to be delivered to the
investor on time, ensuring that the produced structure meets the requirements of architectural, static,
mechanical and electrical projects, the construction certification aims to ensure that the user can live safely
with peace of mind against disasters, and to have information about the status of the structure during and after
the production of the structure. Thus, various gains have been achieved by ensuring that the results achieved
in terms of increasing the value of the structure are valuable and meet the needs required today.

Keywords: Building Production, Control Mechanism, Preventive Insurance, Risk Analysis.
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1. GIRIS

Ulkemiz ekonomisi; son yillarda yasam kalitesi ve refah seviyesindeki artis, tarim,
hayvancilik, sanayilesme, yapi iiretimi sektoriindeki gelismeler, yabanci kullanicilara yapi
satiginda yasanan hizlanma, ingaat ve yapi iiretimi sektoriinden gordiigi katkilar ile gelisim
gostermis, yapi Uretimi ve sehirlesme faaliyetleri de hiz kazanmistir. Boylece kentler hizli
bir sekilde gelismis, kdy ve kir alanlar ilge olma potansiyeli kazanmis, ¢esitli kullanimlar
i¢cin yapilar {iretilmis, bu iiretilen yapilarin sunmus oldugu imkanlar ile daha ¢ok niifus
beraberinde gelmis ve bu da arz ve talebin artmasina vesile olmustur. Geligsmelerle birlikte
bazi olumsuz durumlar da ortaya ¢ikmistir. Yasal mevzuatlarin varligina ragmen yapi
tiretimindeki hizl artis ile denetim eksikligi ortaya ¢ikmis ve bu alanda yasal mevzuatlardaki
eksikliklerin kétiiye kullanildigi durumlar gdzlemlenmistir. Ulkemiz genelinde hemen her
yi1l yasanan afetler neticesinde (deprem, sel, su tagkini, heyelan vb.) cok miktarda can ve mal
kayiplart yasanmigtir. Bu dogrultuda afetler bolgesi olan iilkemizde bu gibi olumsuz
durumlarin tekrar yasanmamasi adina hizlica ¢esitli 6nlemler alinmasi1 gerekmektedir. Bu
olumsuz durumlarin ortaya ¢ikmasinda birden fazla faktor etkili olmustur.

Bu tez calismasi; lilkemizde ¢esitli zamanlarda gergeklesen dogal afetler ve biling
eksikligi beraberinde ¢ok sayidaki can ve mal kayiplarinin Oniline gecilebilmesi igin
cikarimlar ortaya koymaktadir. Kentsel gelisim i¢in ¢esitli teknik konularda tasarim ve
tiretime yonelik analizlerin iyi bir sekilde yapilip bu sonuglar gbz oniine alinarak yapi
uretiminin gergeklestirilmesi, cografi kosullara ve teknik gerekliliklere uygun yapim
teknikleri ve malzemelerin kullanilmasi, yapim esnasinda bilerek veya bilmeyerek kalitesiz
tiretime imkan saglayacak her tiirli olumsuzluklarin Oniine gecilmesi igin yeni
uygulamalarin ortaya ¢ikarilmasi, artan rant ve para kazanma hirsi ile cografi ve diger teknik
analizler yeterince dikkate alinmadan tasarimlar yapilip tiretime gecilmesi ve biitiin bunlara
ek olarak yapimin yatirnmciya tesliminden sonraki kullanim siirecinde ise kullanicilarin
bilingsiz sekilde statik ve mimari modifiyeler yaparak yapiya zarar vermesi gibi ¢esitli
girdiler vardir. Bu olumsuzluklar ile yasanan can ve mal kayiplarinin oniine gegilebilmesi
maksadi ile giinliik hayatimizda toplumsal refah ve maddi-manevi kaliteli yasamayi
saglayan sigortacilik faaliyeti temelinde; tasarim 6ncesi cografi ve proje bazli risk analizini,
sonrasinda sigortaciligin yalnizca tazmin edici degil denetleyerek 6nleyici roliiniin de aktif

olacag sekilde yiiriitiiliir.



1.1 Caliymanin Kapsami ve Amaci

6 Subat 2023 Kahramanmaras merkezli 11 ilimizi etkileyen deprem yap1 sektoriine
yonelik tartismalar1 tekrar giindeme getirmistir. Bunlardan en 6nemli iki bashk sunlar

olmustur:

1. Yapi iiretiminde nitelik sorunu nasil asilabilir?
2. Afetlerden etkilenen yap1 stogunun yenilenmesi, gerek duyulan hangi etkili ve yeni

yaklasimlar ile saglanacaktir?

Bu tartigma basliklarindan ilki yapi liretimi ve kentsel gelisimde cografi analiz, yap1
ve kentsel projelendirme, uygulama siireci ve yap1 anahtar teslimi sonrasi mimari, statik ve

mekanik muayenesi gibi slireglerde yasanan denetim sorunlari ve eksiklikleri ile ilgilidir.

Ikinci tartisma baslig1 ise muhtemel afetler neticesinde zarar géren yapi stogunun
yeniden ayni durum ile karsilagilmamasi maksadi ile hangi yollar izlenerek yenilenmesi
geregi ile ilgilidir. Ilgili konu, sigortaciligm iilkemizde aktif olarak kullanilmayan
denetleyici ve Onleyici roliiniin; kent-yapt tasariminda, uygulanmasinda ve yapinin

kullaniminda aktif olarak bulunmasi geregi savunulur.

Bu tez ¢alismasi kapsami geregi sigortacilik faaliyetinin gegmisten giinlimiize olan
gelisimi ve kullanim alanlari, ilgili alanlara saglamis oldugu ¢esitli olumlu yonleri,
giiniimiizde tilkemiz sartlarinda kent ve yapi iiretimi i¢in halihazirda kullanilmakta olan
tasarim, onay ve uygulama asamalarindaki yontemler, kullanilmakta olan bu yontemlerin
getirmis oldugu eksiklikler ve yanlislar, ilkemiz ve Diinya iilkelerinde 6rnek olabilecek yap1

iiretiminde sigortacilik uygulamalar1 ve biitiin bunlar neticesinde yeni yaklagimlar ele alinir.

Tez calismas1 kapsaminda yer verilmis olan bdliimler ile alakali ¢esitli gerekgeler de
bulunmaktadir. Sigortacilik faaliyetinin Diinya genelinde gegmisten giintimiize olan gelisimi
ve saglamis oldugu olumlu yonler arastirilarak sigortaciligin ne kadar genis kapsamda
kullanilabilir oldugu, hemen her sektdrde refah seviyesini koruyucu bir yontem oldugu ve
bu caligmaya saglamis oldugu en 6nemli katki olarak sigortaciligin yalnizca tazmin edici
degil, onleyici ve denetleyici giicliniin bulunduguna dikkat cekilir. Giinlimiizde kent-yap1
tiretiminde kullanilan tasarim, onay ve uygulama konularindaki siire¢ler ve hukuki
kapsamlar1 ele alinarak giincel olumlu, olumsuz, eksik ve yanliglar yer alip bu veriler
15181inda kurgulanmis yeni yaklagimlar bulunur. Yapi tiretiminde sigortacilik faaliyetini etkili

sekilde kullanabilen bazi iilkelerdeki bu uygulamalarin isleyisine deginilir. Gerek {ilkemiz



gerek ise Diinya geneli diger iilkeler i¢in O6rnek olabilecegi kanaati kullanilir. Tiim bu
stiregler hakkinda yillarca deneyim edinmis, olumlu ve olumsuz birgok durum ile karsilagmis
olan kisilerin kamuya acik sekilde ifade ettigi ¢ikarimlar, goriisler ve oneriler rafine sekilde

yer alir.

Resmiyetten ve denetimden uzak olmayacak sekilde yiiriitiilen yapi liretimi ve
kentsel gelisim faaliyetlerinin geneli; yap1 tasarim asamasindan itibaren ruhsat onay mercisi,
tasarimci, uygulamaci, denet¢i, miiellif, yap1 sahibi ve kullanicilar gibi farkli aktorleri ve
sirasi ile girisim, analiz, tasarim, onay, uygulama, teslim ve kullanim gibi farkl siirecleri
zorunlu ve istege bagli yontemler ile (bina tamamlama sigortasi, ilgili taraflar i¢in mesleki
sorumluluk ve iirlin sorumluluk sigortalari, ingaat biitiin riskler sigortasi, yap1 denetim ve
yap1 kusuru sigortalari, zorunlu deprem/dogal afetler sigortasi, ingas1 tamamlanmis konut ve
ortak alanlar1 kapsayan operasyonel donem konut, is yeri sigortalari vb.) bir araya getiren
uygulamalar biitiiniidiir. Yap1 iiretimi ve kullaniminda yasanan tiim bu siiregler ve
gerekliliklerin; referans alinan kaynaklar merkezinde analiz edilmesi, aktarilmasi,
yorumlanmasi, elestirilmesi, Onerilerde bulunulmasi gibi durumlara da bu c¢alisma

kapsaminda yer verilmistir.

Konu ile ilgili uzmanlarin; afetler sonrasi yaganan can ve mal kayiplarina istinaden
yaptiklar1 agiklamalar genelinde yapilarin tiimiiyle teknik standartlara uygun olmasin
saglayacak, sadece zarar1 tazmin etmeyen, Onleyici ve koruyucu da olan bir sigorta
uygulamasinin gerekliliginden bahsedilmektedir. Kazandirilan biling ve yapilan tesvikler ile
yogunlagacak olan talep sayesinde kisilere makul prim maliyetleri getiren, sigortacilik
sektorii agisindan stirdiiriilebilir, yapilarin denetim ve degerlemelerinde seffaflik getiren,
zararin olugsmasini Onleyen ve olursa zararin tazmin edilmesi ile iilkenin kit kaynaklarinin
afetlerde harcanmasinin 6niine gecen bu yeni model 6nerisi, yap1 sektoriinde yaklagim ve

kavrayis degisimlerini tesvik edebilir (Yasar, 2024).

Bu tez calismasi; yap1 sektoriinde sigortacilik uygulamasinin yukarida ifade edilen
kapsamda uygulanmasinin imkanini arastirmay1 amag¢ edinmektedir. Amaglanan ¢ikarim;
yapi liretiminde kalitesiz ve usuliine uygun olmayan imalatlarin 6niine gegilmesi ile finans,
is gilicli, zaman kullanim1, dogal ve yapay kaynaklar gibi harcamalarinin azaltilmasini
saglayacak yap1 liretiminde biitiinciil bir sigorta uygulamasmin tatbik edilmesine dair

tartismalara katkida bulunmaktir.



Yasanan afetlerin can ve mal kaybi etkisinin afet biiytlikliigiine gore ¢cok daha fazla
olmasi, yapilan teknik arastirmalar destegi ile yapr iiretimi ve kentsel gelisimde uygulama
ve denetim sorunlarinin oldugunu gosterir niteliktedir. Afet 6ncesi ve sonrasi ¢esitli meslek
odalarinin ve akademisyenlerin yapi iiretimi ile kentsel gelisim siirecleri iizerine yapmis
olduklar1 aragtirmalar, afet sonrasi yapilan arazi gezileri ve kaydedilen gorseller sonucu
yapilan teknik ¢ikarimlar (TMMOB, 2023) ve yapi iiretim siirecinde gerek sigortacilik gerek
ise dogrudan yapim faaliyetlerinde yer alan kisilerin aktarimlar ile afetlerin yikici etkilerinin
nedenleri arasinda; “dogru ve yeterli risk analizi yapilmadan kentsel gelisime Onayak
olunmasi ve yanlis yonetilen tasarim siiregleri ile bu risklere uygun olmayan yap1
tiretimlerinin gerceklestirilmesi ve gergeklestirilmesine izin verilmesi” diisiinceleri temel
alinmustir. Istanbul'da ilerleyen yillarda bir deprem olma olasiligi bulunmaktadir. Mevcut
yap1 stok durumlari, iklim degisikligi ile asir1 ve hizli yagis sonucu zarar goren yerlesim
yerleri, hizla gelisen kentsel alanlar da diisiiniildiiginde yapisal ve kentsel Olcekte
iyilestirmelere ihtiyacimiz oldugu ve bu dogrultuda da yeni yol gosterici nitelikli caligmalara

gereksinim duyuldugu bir gercektir.

Biitiin bu ¢ikarimlar yapilirken yapi iiretimi ve kentsel gelisimin tek basina bir
kavram olarak degil; yap1 iiretimi ve kentsel gelisim siire¢lerinin ¢esitli alanlarla iliskili
oldugu dikkate alinmalidir. Yap1 iiretimi ve kentsel gelisimde sigortacilik uygulamasinin
kiymete ulagabilmesi i¢in cografi analiz, yapr tasarimi, iretimi, periyodik denetimi,
kullanim, sigortacilik faaliyeti ve yapi malzeme bilgisi gibi siireclerin de dahil olmasi ile bu
stiregler hakkinda teknik degerlendirmelerin yapilmasi gerektigi bu c¢alisma kapsaminda

aktarilmistir.

Bu kapsamda; “yapr tiretiminde sigortacilik faaliyetinin, cografi ve fiziksel analiz,
analizler dogrultusunda tasarim, mimari-statik-mekanik-elektrik gibi yapisal ve kentsel her
alanda proje kontrolii ve teknik onay, tiretim siireci ve denetim mekanizmasi, uygulama
gegici kabulii ve anahtar teslimi gibi siirecin en basindan en sonuna kadar sigortaciligin
denetleyici ve onleyici rolii sayesinde, can ve mal kaybinda yasanmasi muhtemel risklerin
azaltilmast igin biitiinciil bir yaklagim ile uygun bir ¢oziim oOnerisinin sorgulanmasi”
hedeflenmektedir. Buradan hareketle yapilan yanlislar ve uygulamadaki eksikler dikkate
alarak yapilasma konusunda iyilestirmeler icin atilabilecek adimlar calismanin ana

temasini olusturmustur.



Bununla birlikte ¢alismanin baslica hedefleri soyle siralanabilir:

YAYLA’nin, BUDAK 1n ¢aligmalar1 ve diger yapilan calismalar sayesinde gliniimiiz
cesitli sektorlerde aktif olan sigortacilik faaliyetinin, refah seviyesi ve diger
yonlerden bir¢ok olumsuz sonucu onledigi bilgisine ulagilmaktadir. Yapi iiretimi ve
kentsel tasarimda da sigortaciligin daha aktif hale getirilmesi ile sigortali olan
yapinin herhangi bir afet sonrasinda agir zarar gérmesi sonucu sigorta sirketlerinin
ugramak istemeyecegi maddi kayiplar ile denetimlerin bagimsizlik kazanmak
zorunda kalacagi, mevcut yapi denetimi sistemlerinde oldugu gibi isveren ve
yiiklenici firmalardan etkilenmeyecegi, istenmeyen durumlarda yaptirimlari agir
olacagi i¢in uzman kadro ile ¢calismak zorunda olup sigorta sirketinin kendi i¢inde de
isleyen bir denetim mekanizmasina sahip olacagi diisiincesini sorgulamak;

Kentsel gelisim ve yapi iiretim siireclerinde risk analizlerinin ne sebeple ve olmasi
gerektigi sekilde yapilamadigini gostermek; bundan sonraki yeni kentsel gelisim
alanlar1 olusturulmadan 6nce cografi risk analizlerinin ve analiz-tasarim-uygulama-
kullanim asamalarindaki riskler ve bu analizlere dogru reaksiyon gosterilmesinde
farkindalik yaratmak; sigortacilik faaliyetinin yapi planlama Oncesi analiz ve
tasarimindan yap1 bertarafina kadarki siireglere dahil edilmesi ile karsilagiimasi
muhtemel sorunlar1 ortadan kaldirmaya yonelik afet ve yap: risk analizi temelli
stirdiiriilebilir kullanim1 gézeten bir metodoloji 6nerisi sunmak;

Temel alinmasi1 gereken diger maksat ise hangi yapir malzemelerinin ve yapim
yontemlerinin afetlere dayanikli oldugunu saptamak degil; mithim olanin hangi
kosullarda, hangi yap1 malzemesi ve yapim yontemleri kullanilirsa kullanilsin dogru
tasarim, tiretim ve kullanim anlayisinin tercih edilebilmesi ve aksiyon alinabilmesini
esas kilmaktir. Yap1 tiretim sektorii gegmisi ve glinlimiize bakildiginda goériilmektedir
ki; cografya ve diger fiziksel kondisyonlara da bagli olmak tizere kullanilan malzeme
ve secilen yap1 liretim yontemleri ne olursa olsun dogru tasarim, iiretim ve kullanima
dikkat edildigi takdirde iiretilen yapi, insanlara yillarca giivenli sekilde hizmet
etmektedir.

“2.2 Yap1 Uretim Siirecleri”’ bdliimiinden itibaren yapilan arastirmalar ve aktarilan
bilgilerin temel maksadi; yap1 iiretim faaliyetlerinin ilk asamalarindan yapinin
bertarafina kadarki stirecte, iilkemizde ve Diinya’da sik¢a goriilen dogal ve beseri
afetlerin sagliksiz, kalitesiz ve can giivenligini garanti edemeyen yapilasmanin da

etkisiyle ortaya ¢ikardigi maddi ve manevi olumsuzluklarda yapi {iretiminin



eksikliklerini sorgulamak ve gelistirmeye yonelik yargilar iireterek yapi iiretimi ve

imar diizeninde gelisimin ne derecede ve nasil olabilecegini ortaya ¢ikarmaktir.

1.2 Calismanin Gerekgeleri ve Onemi

Calismanin amaci ve kapsami ¢ercevesinde dogru kentlesme ve yapilagmay1 amag

edinen bu ¢aligmaya iliskin gerekceler asagida siralidir:

Kentsel gelisim ve yapi {iretim siirecinde istenmeyen yikimlar ile karsilasmis bir
kenti yeniden ayaklandirmak; finans, zaman, dogal kaynak, malzeme, is giicii gibi
cesitli yonlerden kayiplar ortaya ¢ikaracaktir. Sigorta sirketlerinin saglayacagi dogru
ve eksiksiz liretim analizi, yogun denetim, aykir1 liretime engel olma, tasarim
stirecinde yer almalar1 ve periyodik araliklarla yap1 kontrolii ile cografyaya uygun
statik, mekanik, mimari tasarim ve uygulama anlayis1 sayesinde; “yapi1 tasarimi ve
uygulamasinda analiz ve denetimlerin iyi sekilde yapilamamis olmas1 durumu tekrar
yasanmamalidir” goriisii sayesinde ¢alismanin 6nemi vurgulanmaktadir.
Ulkemizde gerceklesen bircok afet sonrasi hazirlanan raporlarda; yiiksek oranda can
ve mal kayiplari ile kargilasilmasi, yerlesime uygun olmayan arazilerin yapilagmaya
acilmasi gibi yanlis kentsel gelisim kararlari, yap1 iiretiminde cografi veya diger
fiziksel kosullara uygun olmayan malzeme ve yapim tekniklerinin kullanilmasi,
tretim esnasindaki teknik yanlislar, hatali mimari ve statik tasarim kararlar,
kullanicilarin  ¢ikarlart dogrultusunda yapida gerceklestirilen mimari ve statik
degisiklikler, yap1 iiretimi ve denetiminde teknik yeterlilige ulasamamis kisilerin
karar verici sekilde gérev almasi ile olmamasi gereken imalatlara olur verilmesi,
meslek odalarinin yap1 tiretimi siireglerine miidahale edememesi gibi ¢ikarimlara yer
verilmektedir (TMMOB, 2023). Bu ¢ikarimlar neticesinde halihazirda kullanilan
kontrol ve denetim mekanizmalarinin yeterli olamadig: bilinci ile olumsuzluklarin
giderilmesine yonelik bir model Onerisinde bulunulur. Sigortacilik faaliyetlerinin
yapi Uretimi ve kentsel gelisim siireclerine; ekonomik ve hukuki ag¢idan tazmin edici
olmasinin yaninda dnleyici rolde de dahil edilmesi ile olusturulan bir model 6nerisi,
iilkemiz ve diger Diinya {ilkeleri yapilagsmasi i¢in saglayacagi fayda, caligmanin
Oonemini gosterir niteliktedir.
Sigortacilik faaliyetinin, yapilagma siirecinin tamaminda dogrudan yer almasi ile;

o Yapilagsma ve kentlesmeye 6zgii fiziksel ve teknik analizler (kentsel tasarim,

zemin yapist, beseri ¢gevrenin getirdigi yapisal riskler, altyap1 zenginlikleri ve



zemin alt1 dogal kaynaklarin analizi, iklimsel ve ¢evresel faktorler, dogal ve
beseri afet potansiyeli vb.);

o Analizlere uygun sekilde gerceklestirilmis mimari-statik-mekanik-elektrik
projeler gozetilerek uygulanmast;

o Uretim esnasinda yatirimci-uygulama alt yiiklenici firma-kullanici arasinda
herhangi bir suistimali engellemek maksadi ile hak edis ve diger finans
konularina destek verilmesi ve kontrol edilmesi;

o Uretim sonras1 projeye uygunlugundan ve yapi-malzeme-iscilik kalitesinden
emin olmak i¢in gecici kabul siireci;

o Gegici kabul ardindan kullaniciya teslim edilen yapinin periyodik araliklarla
muayene edilerek yapinin siirekli gézetilmesi vb.

aksiyonlar alinarak yatirimeu, iiretici ve kullanici gercevesinde yapilarin ¢cok daha
giivenle iiretilip kullanilmasi ve muhtemel herhangi bir afet ardindan can ve mal
kaybinin minimum seviyede tutulmasi gibi amaglar ile c¢aligmanin Onemi

vurgulanmaktadir.
1.3 Calisma Metodu

“Yapisal ve kentsel direng, siirdiiriilebilir kent ve yasam, rasyonel ve akilci
sehircilik” kavramlarina paralel uygulamalarin ortak bir zeminde ve sehir planlama etigi

cercevesinde insan odakli yaklasimla diistiniilmesi dogru bir gelisim i¢in elzemdir.

KARACAOGLU’nun hazirlamis oldugu “Diinya’da ve Tiirkiye’de Yapt Denetim
Sistemleri ile Sigorta Uygulamalar’” caligmasi izlenen bu yola uygun bir Ornektir.
YAYLA nin “Sigortacilik ve Tiirkiye’de Sigorta Sektoriiniin Durumu” c¢alismas: ile
kullanicilarin sigortaya olan yaklasimi, karsilasilan problemler ve beraberindeki ¢oziimler
gibi noktalarda 6ngorii sahibi olunmus ve biitiin bu ¢ikarimlarin yapi {iretimi ve kentsel

gelisim alanina entegrasyonunda kullanimi1 s6z konusudur.

e  Oncelikle hem iilkemiz hem de Diinya iilkeleri adina halihazirda giindemini koruyan
ve koruyacak olan; ayni zamanda mimarlik/miihendislik ana bilim dali sinirlar
icinde degerlendirilebilecek bir arastirma konusu secilmesi onem arz etmistir. Bu
dogrultuda 6zellikle tilkemiz i¢in son yillarda biiyiik ve hizli bir gelisim gostermekte
olan ingaat sektorli; bu hizli gelismeye ragmen gerekli kural, yonetmelik, kanun,

uygulama denetimleri gibi konularda eksik veya hatali yanlar1 da beraberinde



getirmekte ve hemen her yil gergeklesen cesitli biiyiikliiklerdeki afetler neticesinde
can ve mal kayiplarinin yasanmasma neden olmaktadir. Yaganan can ve mal
kaybindaki biiylik oranin nedenleri arasinda afetlerin biiyiik yikici etkiye sahip
olmasinin yaninda yapi liretim yontemlerindeki kusurlarin da biiyiik pay1 oldugu fark
edilip tim bu c¢ikarimlar neticesinde ilgili konu baglig1 {izerine arastirmalarda
bulunulur.

Belirlenen konu ¢ergevesinde gerek akademik kaynaklar (kamusal ve bireysel
kaynaklar, bildiriler, 6zellikle raporlar, mevzuatlar ve sempozyumlar vb.) gerek ise
televizyon programlar1 ve gazete kiipiirleri gibi kamuya acik sekilde sunulmus
kaynaklar esliginde dogrudan yapilan saha arastirmalar ile gelisim gosteren konu ve
aktarimlar, bu tez calismasi basliginin son halini almasinda major rol oynamustir.
Ozellikle televizyon programlari ve gazete kiipiirleri, sigortacilik hakkinda toplumu
bilin¢lendirmeye yonelik hazirlanmig tanitim igerikleridir.

Topluma dogrudan sigorta hizmeti sunan sigorta sirketi personellerinin giiniimiizde
aktif olarak kullandiklar sigortalama yontemleri, mevcut ekonomideki sigortacilik
degerlendirmeleri, kampanyalar, miisteri potansiyelinin artirilmasina yonelik
raporlar, yap1 tiretimi ve kullanimi i¢in gelecege yonelik planlamalar gibi ¢esitli
alanlarda sunulan imkanlar da ¢alisma kapsaminda yer alir. En 6nemlisi ise ortaya
konulan “Yapr Uretiminde Sigortacilik Uygulamalar1” iizerine yillarca ¢alismakta
olan, daha Kkaliteli bir sigortacilik uygulamas: ilizerine degerlendirmeler yapma
yetisine sahip olan YASAR’1n ¢esitli yayin organlarinca kamuya sunulan goriisleri
de degerlendirmelere dahil edilmistir. Bu referanslar neticesinde iilkemizdeki
halihazirdaki yap1 denetim faaliyetleri, yapi tiretim faaliyetleri, kullanilan yontemler,
proje uygulama ve onay siireci, denetim faaliyetleri, tiim bu siireclerdeki aksakliklar,
1yi ve eksik goriilen yerler hakkinda ¢ikarimlar bulunur.

Ek olarak farkli kaynaklar da olmak iizere, 6zellikle OZTURK ’iin 2019 yilinda Yap1
Denetim Komisyonu’na yapmis oldugu “Yap1 Denetim Sisteminde Uygulama ve
Miihendislerin Denetimdeki Sorunlar1” bashikli sempozyum sunumunda giinlimiiz
uygulamalar1 neticesinde ortaya ¢ikan ve giderilmeyi bekleyen meselelerden
bahsedilir. Bu meselelerden dolay1 yap: iiretim siireclerinde de yeterli kaliteye
ulasamayan sonuglarin ortaya ciktig1 6zelikle vurgulanir.

Yap1 liretimi alaninda halihazirda sigortacilik hizmetlerini kullanan baz1 Avrupa ve

Asya iilkelerinin uygulama prensipleri de referans alinarak farkli kiiltlirlerden ve



cografi gerekliliklerden beslenen fakat yerel kosullara adapte olan bir model Onerisi
calisma sonunda yer alir.

e Arastirma konusu yalnizca iilkemizi i¢in degil; evrensel ¢apta bir uygulama yontemi
oldugu icin uluslararasi uygulama yontemleri dikkat ¢ekmektedir. Bu konuda
gelismis seviyede denebilecek bazi Diinya iilkelerinden ornekler verilmis, yapi
iiretim siirecleri ve bu siireglerdeki sigortacilik faaliyetinin yeri ve onemi iizerine
metinler de bulunur. Bu ¢aligma kapsaminda sunulan model Onerisi i¢in bu iilkeler
uygulanabilir olma yoniinden iyi birer 6rnek potansiyeli gostermekte ve iilkemizde
bu konunun ne kadar gelismeye muhta¢ oldugu, konunun avantajlar1 ve somut

ornekleri ile ifade edilir.

| KORESEL GONDEM VE PROBLEMLER I

NV N
I ARASTIRMA KONUSUNUN BELIRLENMESI I

N

VvV NV
I KONUNUN KAPSAMI, AMACI, GEREKCES' VE ONEMI I > I TEZ BASLIGININ BELIRLENMESI
\4 A\ 4
I LITERATUR TARAMASI
SIGORTA HIZMETI PERSONELLERI, i
YERLI VE YABANCI AKADEMIK SIGORTA HIZMETI RAPORLARI, RIDIGLIAE S ORL
VE KAMUSAL KAYNAKLAR R SEkr SR Ol CALISA AR SIGORTACILIK UY'GULAMALARl
GALISA ) VE YAPIM SURECLERI
SIGORTACILIK SEKTORU YONETICILERI

|

I MODEL VE DEGERLENDIRME I

Sekil 1.1. Calisma metodu semasi

’

“Afet sonrasinda sorun ¢ozme” yaklasimindan “afet oncesi énlemlerin alinmasi’
ilkesinin toplumsal énem ve Oncelliginin bir kez daha hatirlanmasi gerekmektedir (Ersoy,
2001). Bu dogrultuda diger sektorlerde faydali oldugu tespit edilmis sigortacilik faaliyetinin;
karsilagilan yap1 liretimi ve kentsel gelisim kusurlari, cografi analiz eksiklikleri, bilerek veya
bilmeyerek yapilan kusurlar sonucu ortaya ¢ikan yogun can ve mal kaybi sonucunun
bahsedilen siireclere de entegrasyonu ile cok daha aza indirilebilecegi ¢ikarimlarinda

bulunulur (Karacaoglu, 2005).

Calisma metodunun genis kiimeden dar kiimeye gidilerek aksiyon alinmasi ile

yapilan birikimler; neticede kapsamli bir modeli ortaya ¢ikartir.
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1.4 Literatiir Taramasi

Son yillarda 6zellikle iilkemizde ve kiiresel capta gerceklesen afetler neticesinde
yasanan can ve mal kayiplari, yap1 tiretimi alaninin yeniden sorgulanmasina ve bu kayiplarin
onlenmesine yonelik alinabilecek tedbirlerin giindeme gelmesine ortam saglar. Bu ¢alisma;
oncelikle sigortacilik tarihi ve gelisimini ortaya koyar, ardindan yap1 sektoriine entegrasyonu

hakkinda degerlendirmeleri, sonuglar1 ve model onerisini hiyerarsik sira ile aktarir.

Diinya’nin her yerindeki iilkeler biitiiniinde referans olarak kullanilan ve her sene 4
defa olmak iizere cikarilan Swiss Re Institute dergisi; sigortacilik faaliyetinin giiniimiiz
kiiresel Olcekte getirileri, tercih edilme orani, sektorlere gore tercih edilme orani farki,
gelisim hizi, hizmet alan kisilere sagladiklari, sigortacilik faaliyetinin {ilke ve halk
ekonomisine olan faydalari, gelistirilmek icin uygulanan yontemler, yeterince gelisim
gostermis ve gelisim gostermekte olan lilkelerde kullanilan yontemlerin neler oldugu gibi
cesitli sorularin cevaplarini grafikler, tablolar ve yillara gore karsilastirmalar ile etkili bir

sekilde aktarimda bulunur.

ERSU’nun “Sigorta ve Polige Tarihine Etimolojik Yolculuk” ve KAHYA’nin
“Osmanli Devleti’nde Sigortacilik” kaynaklarinda sigortacilik faaliyetinin, aktif olarak
kullanilmaya baslandig1 ilk zamanlardan bu yana Diinya geneli ve iilkemizdeki gelisimi

degerlendirilip, kullanim yontemleri aktarilmasi ile diger calismalarla benzerlik gosterir.

BICER’in “Tiirkiye de Yap: Uretiminde Yer Alan Organizasyonlarin Fiziki Durumu
ve Yapr Sektoriinde Karsilastiklart Sorunlar” caligmasi ile giinlimiiz kosullarinda
gerceklesen yapi iiretim faaliyetlerinin yontemi, uygulama yontemleri, kullanilan yasalar ve
cesitli mevzuatlar, yap1 proje ve ruhsat onay siireci, tasarim ve uygulama asamalarinda yer
alan adimlar, yap1 sahibi-miiteahhit-yatirnrmct iligkilerinin = giiniimiiz kosullarinda
gerceklesme sekilleri, giinlimiize kadar {iretilmis olan bazi yapilarda kullanilan uygulama

yontemleri ve karsilasilan olumlu/olumsuz durumlarin analizleri yapilir.

Tim bunlara ek olarak 7.C. Cumhurbaskanligi Mevzuat Bilgi Sistemi, Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi yayinlars, Cevre ve Sehircilik Bakanligi ' mn “Yapt
Isleri Genel Miidiirliigii, Zemin ve Temel Etiit Raporlar: Format ve Uygulama Esaslart” gibi
ulusal kamu yayinlarinda ise yapi iiretimi ve kentsel gelisim faaliyetlerinin hukuki

dayanaklar1 ve kanun karsisinda kapsadiklar1 yer hakkinda bilgiler yer alir.
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Yapi iiretiminde sigortacilik faaliyetleri {izerine KOSEOGLU nun “Yap: Uretiminde
Isgiicii, Uretkenlik ve Kalite Iliskisi” ve TAS 1 “Tiirkiye'de Yapi Uretiminin Yeniden
Yapilanmas: I¢in Model Onerisi” galismalarinda, yap1 iiretim faaliyetlerinde yakalanmasi
istenen belli bir kalitenin gereklilikleri, bu maksat ile kontrol ve denetim mekanizmalarinda
olmast gerekenler, bu faaliyette yer alan teknik ya da uygulamaci her personelin
sorumluluklari, yeni bir yap1 tiretim modeline neden gerek duyuldugu, nasil olmasi gerektigi,
halihazirdaki eksiklikler ve hangi sorulara cevap aranmasi gerektigi gibi yaklasimlarla

duruma farkli bir agidan yaklasilir.

Yapilan yazili kaynak arastirmalarina ek olarak genel sigortacilik, yapi liretimi, yap1
alaninda idari ve hukuki isler, yap1 liretiminde sigortacilik gibi faaliyetler iizerine yillarca
deneyim edinmis olan uzman kisilerin ¢ikarimlarina basvurulmustur. SIRIN, yap1 sigortalar
lizerine arz-talep dengesi ve yapi iiretiminde kullanilan sigortalara; TIRYAKI, yap1 iiretimi
hakkinda karsilagilan olumlu ve olumsuz durumlara; AYDIN, yap1 {iretimi faaliyetlerinde
aktif olarak kullanilan belediye ve yapi denetimi proje onayi ve ruhsat alimi gibi idari
stireclerde karsilasilan usule uygun veya uygunsuz durumlara; son ve en onemli olarak
YASAR ise, yap: iretiminde olmasi gereken sigortacilik faaliyetlerine ozellikle dikkat

cekerler.

Tiirkiye Sigorta Birligi’nin “Kahramanmaras Depremi ve Depremin Cikarimlari” ve
Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbagkanligr Strateji ve Biit¢e Baskanligi’min hazirlamis oldugu
“Kahramanmaras ve Hatay Depremleri Raporu’ndan ise afetler sonrasi zarar goren
yapilarin durumlar1 hakkinda sayisal verilerden faydalanarak yikimin teknik analizini ortaya

koyar.

Goriildugi tizere genis kapsamli literatiire sahip sigortacilik sektorii ve bu sektoriin
de yapr iretiminde fiili olarak kullanimi igin yapilan taramalar, calisma kapsamindaki
konunun farkli yonlerden incelenip genis kapsamli bir modele evrilmesinde miihim rol

oynar.
1.5 Tezin Yapisi

Bu tez calismasi, konu bashgi geregi sigortacilik ve yapi iiretimi faaliyetlerinin
birbiri ile olan iligkilerini yeniden tanimlayan bir yapidadir. Bu dogrultuda ¢alisma /. Giris,
2. Yap1 Uretimi ve Sigorta Kavramu, 3. Yapt Sigortalarinin Kurulus ve Isletmesi, 4. Biitiinciil

Yapi Sigortasi Onerisi, 5. Model ve Degerlendirme ile son olarak 6. Sonuglar ve Oneriler
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boliimlerinden olusmaktadir. Her bir boliim ise kendi i¢inde daha da anlamlandirilabilme
maksadi ile alt basliklara ayrilmistir. Ozellikle ilk 4 boliim genel anlamda literatiir
arastirmalaria ve bu dogrultudaki ¢ikarimlara yer vermekte; 5. Model ve Degerlendirme
boliimiinde ise bir senaryo kurgulanarak ilgili 6nerinin adim adim isleyisi aktarilmistir. 6.
Sonuglar ve Oneriler boliimiinde ise gerek ilk 4 béliimdeki literatiir arastirmalar1 gerekse 5.
Model ve Degerlendirme boliimiindeki kurgu birlikteliginde elde edilen ¢ikarimlar ve diger

Onerilere dikkat ¢ekilmistir.

Ilgili basliklar genel olarak sdzel olmak iizere yer yer sayisal bilgilerden ve
grafiklerden de faydalanarak aciklanmaya calistimustir. ilgili sayisal veriler ve grafikler
tamamen kaynak arastirmalari neticesinde ortaya ¢ikmis olup bazilar1 yillar icinde degisiklik

gosterebilir.

Sigortacilik sektoriiniin  gegmisten giiniimiize gelisimi, eski zamanlardan beri
kullanim sebepleri, kiiresel ¢apta giinlimiiz kullanim oranlari hakkinda yerel ve yabanci
analizler ve sonuglar, sigortaciligin siirdiiriilebilirligi gibi farkli agilardan bakilarak asil konu
olan yap1 sektoriinde sigortacilik kullanimi i¢in gegis hazirlig niteligindelerdir. Bu hazirlik

i¢in sigortacilik sektoriine ait teknik karamlar ve sigorta tiirleri de gorev alir.

Ayrica tlilkemiz ve diger Diinya iilkeleri i¢in halihazirda kullanilmakta olan yap1
iiretim yontemleri, bu stireglerdeki sigortacilik faaliyetleri, yap1 sigortalarinin gelisim siireci

kullanilan sigorta cesitlerinin yetersiz olusu hakkinda tezin yapis1 geregi bilgiler yer alir.
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2. YAPI URETIiMi VE SIGORTA KAVRAMI

Sigorta, Tiirk Dil Kurumu (TDK)’ya gore su sekilde tanimlanmaktadir: “Bir seyin
veya bir kimsenin herhangi bir yénden ileride karsilasabilecegi zarari gidermek icin

onceden odenen prim karsihiginda bu isle ugrasan kurulusla yapilan iki tarafli baglanti”

(Tiirk Dil Kurumu, 2023).

Giiniimiizde aktif olarak sigortacilik faaliyetlerini ytiriiten Tiirkiye Finans’in yapmis
oldugu tanimlama ise su sekildedir: “Sigorta; bir kisinin ya da sigorta kapsamina giren bir
olgunun ileride karsilasabilecegi zarar: gidermek icin sigorta sirketi ile yaptigi, riskin
gerceklesmesi durumunda odedigi primler karsiliginda kayiplarini teminat altina aldig iki

tarafli yasal bir sozlesmedir” (Tiirkiye Finans, 2023).
2.1 Afetler ve Sigorta iliskisi

Is saghig1 ve giivenligi alaninda, isler risk seviyelerine gore siniflandiriimaktadir.
Buna istinaden biitiin canli ve cansiz varliklarin, yasayis ve kullanim Omiirleri boyunca
cesitli risklere maruz kalmasi da kagimilmaz bir niteliktir (Resmi Gazete, 2012). Risklerin
gerceklesmesi durumunda acil durumlar ve ekonomik zorluklar yasanabilir. Karsilagilan agir
hasarlar ile yasanmasi muhtemel ekonomik zorluklar ile insan hayatinin siirdiiriilmesi bile
gii¢ bir hal alabilir. Bu dogrultuda insanlar ge¢misten giinlimiize kadar can ve mallarim
sigorta altina alarak, ger¢eklesmesi muhtemel tehlikelerin aktif hale gelerek karsilanmasi zor

zararlarin hafifletilmesi ya da ortadan kaldirilmasina yonelik ¢esitli tedbirler almiglardr.

Giliniimilizde dogal afetlerin siklig1 ve siddeti artis gostermektedir. Aktif bir deprem
ve diger dogal afetler bolgesinde yer alan, sik sik afet gercegi ile karsi karsiya olan tilkemizde
afetlerin her an kapimizda oldugunun farkinda olarak harekete gecmek ve risk
gerceklesmeden Once sigorta yaptirmak zorunlu bir hale gelmis durumdadir. Giinlimiizde
dogal afetlerin sikliginin ve siddetinin giderek artiyor olmasi, Diinya’nin dort bir yaninda
yasanan depremler, seller, firtinalar ve yanginlar, insanlarin hem yasamlarini hem
varliklarin1 hem de iilkeler ekonomisini ciddi sekilde tehdit etmektedir. Bu risklere karsi
etkili bir 6nlem olarak sigortacilik faaliyetleri 6ne ¢ikmaktadir. Ozellikle karsilasilan cesitli

afetler sonrasi ortaya ¢ikan can ve mal kayiplar1 bunu destekler niteliktedir (Kural, 2024).

Kiiresel reasiirans sirketi Swiss Re’nin 2023’te meydana gelen felaketleri inceledigi
raporlara gore, 2023 yilinda meydana gelen dogal afetler 280 milyar dolarlik bir ekonomik

kayba yol agmis bulunmakta ve bu zararin 108 milyar dolar1 sigorta tarafindan karsilanmis
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olmaktadir. Buna ek olarak son 10 yilin ortalamasinda ise 89 milyar dolar {izerinde olan
sigortal1 hasar karsilanmasinin oldugu gériiliir (Swiss Re, 2023). Onceki yillara gore bu oran
artis gostererek sigorta bilincinin yayginlastigini gosterse de yapi sigortalili§i oraninda

heniiz yeterli seviyeye ulasilamadigini da aktarir niteliktedir.

Biitiin bunlara 6rnek olarak yine ayni raporda yer alan verilere gore 2023 yilinda
Tirkiye ve Suriye’de meydana gelen depremler biiyiik hasara yol agmistir. Yaklasik 58 bin
kisinin hayatini1 kaybettigi ve binlerce yapinin yikildigi, bolgedeki yapi sigortaliligl oranin
oldukga diisiik oldugu ve bu sebep ile sigortali kaybin 6.2 milyar dolar olmas1 ve meydana

gelen hasarin %90’ 1nin ise sigortasiz oldugu acikea ifade edilmistir (Swiss Re, 2023).

Son yillarda dogal ve insan kaynakli afetlerin siklig1 ve biiyiikliigii artis gdstermistir.
Yasanan iklim degisikligi, siyasi hareketlilik, savas politikalari, kiiresel 1sinma gibi durumlar
bu riski daha da artirici niteliktedir (Kural, 2024). Swiss Re Grubu Bas Ekonomisti
HAEGELI’nin ¢esitli raporlara istinaden yapmis oldugu aciklamalar da bu konudaki
gercekligi artirmaktadir. Ayrica Swiss Re Kiiresel Coziimler CEO’su OJEISEKHOBA
“Iklim degisikligi sonucu hava kosullar1 kaynakli olusan tehlikelerin yogunlasmasi ile risk
degerlendirmesinin ve sigorta primlerinin hizla gelisen risk ortamina ayak uydurmasi
gerekiyor. Ileriye baktigimizda sigortalilik kaybi riskinin azaltilmasi gerekmektedir. 2023,
kaydedilen en sicak yildi ve 2024’lin baslangici da ayni sekilde. Yapi1 sigortasini
stirdiiriilebilir ve uygun fiyath tutmak, yalnizca iklim risklerini azaltmak ic¢in degil, ayni
zamanda daha yogun hava kosullarinin yasandigi bir Diinya’ya uyum saglamak i¢in tiim
sektorlerin daha genis anlamda cabalamasini gerektirmektedir.” ifadelerini kullanmas: ile
ozellikle yapi alaninda afetler ve sigortacilik faaliyetleri arasindaki iligkinin Gnemini

vurgular niteliktedir.

Dogal ve beseri afetlerde yasanan artig ile Tiirkiye’nin en yogun niifuslu ve ekonomik
olarak en gelismis bolgelerinden olan Marmara Bolgesi’nde cesitli sebeplerden dolay1 bir
depremin gerceklesmesi muhtemeldir. Bu deprem neticesinde dogabilecek can ve mal
kayiplarinin azaltilabilmesi maksadi ile yap1 sigortaciliginin yeni yontemler ile hizla tesvik
edilmesi dnem arz etmektedir. Bu durum, sigortalilik oranlari ve tazminat miktarlar ile
degerlendirilebilir. Gergeklesmesi muhtemel Istanbul depremi ardindan yasanabilecek can
ve mal kayiplari ile ortaya ¢ikacak agir oranda maddi ve manevi zararin karsilanabilmesi ve
boylece toplumun refah seviyesinin belli bir standardin altina diismemesi i¢in sigortali olma

bilinci topluma bir an dnce kazandirilmalidir. Halihazirda yapi iiretimlerinin gerceklesip
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bittigi bolgelerde alinabilecek aksiyon bu sekildeyken 6zellikle yeni yerlesim yerlerinde ise
yalnizca tazmin eden degil, dnleyen sigortacilik faaliyetlerinin de bir an 6nce devreye

girmelidir.
2.2 Yap1 Uretim Siirecleri

Insanlik var oldugundan bu yana, barinma ihtiyac1 gerek magaralarda kalarak
gerekse gliniimiizde oldugu gibi beseri yapilar iireterek gidermistir. En temel ihtiyaglardan
biri olan barinma ihtiyacinin karsilanabilmesi maksadi ile tekil yapilar iiretilmis; bu tekil
yapilar bir araya gelerek kiiclik veya biiylik kentleri olusturmustur. Yapi ise; Diinya
genelinde onemli bir faaliyet olarak sanayilesme, malzeme {liretimi, sosyokiiltiirel bilgi
birikimi, mimarlik, miihendislik, ekonomi gibi bircok girdi neticesinde {iretilen beseri
iiriinlere denir. Ulkeler i¢in ekonomik bir gdsterge olmanin yaninda ait oldugu cografyanin
kiiltiirii, adeti, ekonomisi, iklimi, insana ve yasama verdigi kiymeti, dogay: tarif eder (Giizel,
2006). Biitiin bu birikim neticesinde niifusun barinma ihtiyacini karsilayan yapi sektoriinii
ve bu lretim sinifina baglh olarak cesitli diger sektorleri olusturmustur. Bunlardan en
onemlilerinden ve bu calisma g¢ercevesinde incelenecek olanlar ise yapi iiretim, yapi
malzemesi, yap1 denetim ve yap1 sigortaciligi gibi cesitli sektorlerdir.

Yap1 tiretim faaliyetleri, 6zellikle lilkemiz gibi gelismekte olan diger iilkeler ve
gelismis tlkeler i¢in saglamis oldugu is imkani, malzeme ve nakit para sirkiilasyonu gibi
cesitli faydalar1 olan genis kapsamli yogun is giicli gerektiren organizasyonlardir. Bu kadar
genis capl ve bir¢ok tedarik siireglerini i¢cinde barindiran bu organizasyon bir¢ok sosyo-
ekonomik sorunlar1 da beraberinde getirir. Bir¢cok alanda karsilagiimast muhtemel bu
sorunlar ile karsilasilma olasiligini azaltmak maksadiyla iilkeden iilkeye degisiklik gosteren
belli kurallar, hukuki dayanaklar, yonetmelikler, ¢esitli zorunluluklar ve zorunlu olmayan
hizmetler yer almaktadir (Cagnan ve Ozer, 2014).

Yap1 iiretim sektoriiniin ¢evresel etki verilerine bakildiginda; Avrupa’da gerceklesen
enerji tiketiminin %40’ indan, karbon emisyonunun %36’sindan, Diinya sermaye
olusumunun ise %58’sinden yap1 liretimi ve yapi lirlinleri yer almaktadir (Erten, 2022).
Bunlara ek olarak tiim Diinya kat1 ¢opilin %13-30’u yap1 sektoriince olusturulmakta; dogal
kaynaklari %17-50’si yap1 sektorii ve malzemelerince kullanilmakta; dogal tasin %401
islenmekte, dere kumu ve agaclarin %25°i doniistiiriilmek iizere yerlerinden edilmekte ve
kullanilabilir suyun yaklasik %16’s1 bu sektor tarafindan kullanilmaktadir (Biger, 2006).

Yalnizca bu verilere bakilarak bile dogal ve yapay kaynaklarin bu denli yiiksek oranda
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kullanimin1 dengede tutabilmek, asiridan kacginabilmek ve kaynaklarin gelecek nesillere de
aktarilabilmesi maksadi ile yap1 iiretim siireglerinde belli kurallar, hukuki dayanaklar,
yonetmelikler ve ¢esitli zorunluluklarin olmas1 gerektigi asikardir.

Yap1 sektorii, son zamanlarda {ilke yonetimi ve hiikiimetin de etkisi ile iilke
kalkinmasinda oncii rol oynamakta olup 2021 yilinda Gayr1 Safi Yurti¢i Hasila’nin %5.7si
olmak {izere toplam 30 milyar 135 milyon Tiirk Lirast olmustur (Bayrak ve Telatar, 2021 ve
TUIK, 2021). 2 milyon calisan1 istihdam eden Tiirkiye insaat malzemesi sanayisinin toplam
istihdam i¢indeki pay1 %6,4; insaat harcamalarinin toplam sabit sermaye yatirimlar: iginden
aldig1 pay 2021 yilinda %43,4 olmustur (Tiirkrating, 2022). 2021 yilinda iilkemiz geneli
calisan personelin %8.8’1 de yap1 lretim sektdriince ¢alismis olup biiyiik oranda gegim
kaynagi oldugunun gostergesidir (ISKUR, 2021). Bu ve bunun gibi verilere istinaden
iilkemizde yapi sektoriiniin iilke ekonomisinde 6nemli bir yere sahip oldugu goriliir.
Ulkemiz sosyo-ekonomik kalkinmasi amaciyla yapilan bu yatirimlar ingaat hareketliligini
dogurmakta; daha nitelikli ve kaliteli yap1 tiretimi icin de fiziksel ve bilimsel planlamalar
dogrultusunda daha orgiitlii ve tasarlanmis bir ¢abay1 da beraberinde gerektirmektedir. Bu
dogrultuda fiziksel ve psikolojik yonden yasanabilir, saglikli, afetlere kars1 glivenli, modern
kentler ortaya c¢ikarilmasi maksadi ile yapi iiretim siireclerinde belli kurallar, hukuki
dayanaklar, yonetmelikler ve ¢esitli zorunluluklarin olmasi gerektigi asikardir.

Yukarida yer alan isggiicii, zaman, hammadde, ekonomik kaynaklar, dogal kaynaklar,
toprak alani gibi harcanan girdilerin en iyi sekilde harcanmasi, dogal ve beseri afetler ile
yasanmas1 muhtemel herhangi bir can ve mal kaybiin 6niine gecilmesi, Diinya’miz i¢in
sinirli olan kaynaklarin en efektif sekilde degerlendirilmesi gibi kaygilar neticesinde tilkemiz
ve Diinya iilkeleri genelinde yapr iiretimi ve kullanimina yonelik ¢esitli yazili direktiflerde
bulunulmakta, kati ve kati olmayan esnek kurallar ile bu direktiflere uyulmaya
calisilmaktadir. Bu zorunlu veya istege bagl olarak sunulan hizmetlerden bazilar1 da yap1
sektoriinli kapsamaktadir. Genel anlamda yap1 sektoriinde yapi iiretim siiregleri ve zorunlu
sigortacilik faaliyetleri yer almaktadir. Her yapi iiretim faaliyeti sonucu farkli bir {iriin ortaya
¢ikarilmasi, mevsim sartlarma gore liretim hizinin degismesi, cografya ve iklim sartlarina
gore farklilagsmak zorunda olan iirlinlerin iiretilmesi, birden ¢ok uzmanlik alani gerektirmesi,
1 kapsami ve biiyiikliik¢e cesitliliklere sahip olmasi ile siirekli olarak sozlesmelere gore
hareket edilmesi gerekliligi, is saghigi ve giivenligi gerekliliklerini karsilamasi, kullanim
amaci ve kullanici farkliligina gore hitap etmesi gerekliligi, farkli ekonomik siniflara hitap

ediyor olmasi gerekliligi ve en 6nemlisi de uzun yillarca devam etmesinden dolay1 her
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adimimin kontrol edilemeyisi gibi nedenlerle cesitli sartlara ve karsilamasi beklenen
standartlara tabii tutulmustur (Cagnan ve Ozer, 2014).

Yapi iiretim faaliyetleri; diger sektorlerce iiretilen yapi iirtinlerinin kullanildig1 ve
yapinin ayn1 zamanda diger sektorlerce uzun yillar kullanildig1 genis kapsamli ve uzun
Omiirlii bir alandir. Bu nedenle diger sektorlerde yasanan ekonomik ve iiretimsel
dalgalanmalardan etkilenmekte ve ardindan da dogrudan ekonomiyi etkilemektedir. Bu
sebeple sahip oldugu 6nem neticesinde halihazirda hemen her alanda gelisim gostermekte
olan iilkemiz; ekonomiye, istihdama, iiretime ve diger cesitli alanlarda sagladig1 gelisimler
ile yap1 liretimi ve ingaat alani sayesinde gelisimine hiz katmis ve ekonomi temelinin biiyiik
bir bolimiinii bu iiretim faaliyetleri olusturmustur. Bu dogrultuda iilke genelinde de yayilim
gostermis olan bu alan, birtakim iiretim siireclerini de beraberinde getirmis ve bu siireclerin
de baz1 standartlarca karsilanmasi zorunlu kilinmistir (Kdleoglu, 1996).

Ilgili konu bashg: ile alakali olarak iilkemiz ge¢mis yillarina deginilecek olursa;
Kurtulus Savasi’nin zaferle sona ermesi ve ardindan Cumbhuriyet’in ilan1 ile 1940’11 yillara
kadar devlet borcu 6denmis olup; bunun ardindan siyasi, ekonomik, sosyal alanlarda yasanan
gelisimler neticesinde yasanan kdyden kente gocler ile kentsel planlama kararlar1 alinmas,
yeni bir yapim sektoriinii dogurmustur. Ozellikle 1950 yilindan itibaren tarimda
makinelesme, sanayi gelisimi, yeni is imkanlarinin ortaya ¢ikmasi ile koyden kente gog
hizlanmis; go¢ alan kentlerdeki konut ihtiyacinin karsilanamamasi ile kullanicilarin kendi
¢oziimleri olan gecekondu tarzi evler ¢cogalmis ve kentlere goc eden kalabalik niifusu
barindirma imkani ile apartmanlasma hareketi bas gostermistir (Sen vd., 2014). Birkag yil
boyunca ¢esitli sebepler ile g6z yumulan bu faaliyetler, 1960’11 yillar itibari ile mimarlik ve
ingaat miithendisligi alaninda egitim veren kurumlarin sayisindaki artis ve o donem
hiikiimetinin de bu alana agirlik vermesi ile 1969 yilinda imar ve iskan Bakanligi'na baglh
“Arsa Ofisi” kurulmus, 1972 yilinda Imar Kanunu’nda radikal degisiklikler yapilmistr.
1980°deki miidahale ile degisen ekonomik politikalarin getirdigi ithalat anlayisi, Diinya
pazart ile iletisim kurulmasini saglamis ve modern, yeni yap1 malzemelerinin tedarik imkant
dogmus, Toplu Konut Yasast cikarilmis, Toplu Konut Idaresi kurulmus, yapim
yontemlerinde degisikliklere yol acilmis, iiretim hiz1 ve kapasitesi degismistir (Tas, 2003).
Biitiin bu faaliyetler; iilkemiz ge¢mis yillarinda yapim sektoriiniin en hizli gelistigi
donemlerde dahi yap1 iiretim siireglerinin diizenlenmeye agik oldugunu ve bu dogrultuda

hizli ve gesitli kararlar alindiginin gostergesidir.
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Cumbhuriyet Donemi’nin baslangicinda belli bir boliime kadar yasanan, plan ve
mithendislik diginda gergeklesen carpik kentlesme; 1999 yilinda Marmara Bdlgesi’nde
yasanan depremler ile kendini hatirlatmistir. Ulkemizin %92°lik kismimnin deprem bdlgesinde
yer aldig1 g6z oOniinde bulunduruldugunda ise gerekli onlemlerin ge¢ de olsa alinmasi
gerektigine karar verilmistir (Gokge, 2013). Bu dogrultuda yapr tiretimi igin yer se¢imi ve
yap1 lretiminde denetim anlayisinin hakkiyla yerine getirilmesi gerekliligi hatirlanmistir.
Ancak o donemlerde ve giiniimiizde yasanan depremlerin birgok can ve mal kaybina neden
olmasi, yapr dretim siire¢lerindeki yasalarin ve gerekliliklerin  yetkin sekilde
uygulanamadigini gostermektedir.

2000’11 yillarin baglangici ile iilkemiz yap1 tiretim faaliyetlerinin yurt dis1 yap1 tiretim
organizasyonlarinda sz sahibi olmaya baslamasi ve bu séz sahipligi durumunun
gelistirilmesi istemi ile ilerleyen kisimlarda da dikkat cekilmis olan standartlarin
uluslararasinda da gecerli olmasina gerek goriilmiis, bu da yap1 iiretim faaliyetlerinde, yap1
denetiminde, yapir sigortacilifinda, genel olarak yapi iiretim siireglerinde gelisimi ister
istemez beraberinde getirmistir (Biger, 2006).

1999 Marmara Depremi ile hemen her alanda ortaya ¢ikan olumsuzluklar neticesinde
afet yonetimi ve afet oncesi 6nlemler hakkinda radikal doniisiimler yasanmistir. 27 Agustos
1999 tarihinde “Yap1 Denetimi Hakkinda 595 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname” ile yap1
tretiminde denetleme kurali ortaya ¢ikmistir. Bunun ardindan 2001 yilinda yiiriirliige giren
ve glinlimiizde de gecerliligini koruyan degisikliklerden biri de 4708 sayil1 “Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun”un yiiriirlige girmesidir. Bdylece miihendislik-mimarlik ve teknik
miisavirlik hizmetleri ile yapilasma ve kentlesmenin denetlenmis daha giivenli ve daha

yetkin sekilde ortaya ¢ikarilmasi hedeflenmistir (Y1ildiz, 2019).

Bunlara ek olarak fiili olarak yapi iiretim siirecinden hemen once gercgeklestirilen
yap1 iiretim siireclerine planlama asamalari da dahil edilebilir. Ulke geneli kent
planlamasinin tek bir merkezden yiiriitiilmesi zor ve ileri dlgekte olacagi icin her ilde
bulunan valilik ¢evre, sehircilik ve iklim degisikligi il miidiirlikkleri tarafindan
gerceklestirilmektedir. Ilgili planlamalar ise alaninda uzman insaat miihendisleri, harita
miihendisleri, mimarlar, sehir plancilari, tasarimcilar, jeoloji miithendisleri ve peyzaj mimari
gibi ilgili alandan kisiler ¢alismaktadir. Bu kisiler ise Imar Isleri Sube Miidiirliigii, Afet Isleri
Sube Miidiirliigii, Kontrolliik ve Uygulama Isleri Sube Miidiirliigii, Proje Sube Miidiirliigii,
fhale ve Hak Edis Sube Miidiirliigii, Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii gibi gesitli

birimlere bagli olarak; bu birimler ise birbirleri ile etkilesim halinde ¢alismaktadirlar. Bu
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dogrultuda ayni maksat i¢in birbiriyle calisan kisiler, subeler ve miidiirliikler sayesinde
kapsamli bir planlama ortaya koyulurken bir dnceki plan icin elde edilen bulgular devam
ettirilerek birbirine aykir1 olmamasi ve planlarin birbirini takip etmesi amag¢lanmaktadir
(CSB, ilbank ve MILE, 2024). Bu sekilde yapilan kiimiilatif planlamalarda yerel
planlamalar, alt bolge planlamalari, bolgesel planlamalar ve {ilke planlamasi1 olarak 6zelden
genele bir planlama anlayist oldugu goriilebilmektedir. Bu dogrultuda ilgili planlamalarda

ise asagida yer alan kavramlara dikkat edilmektedir:

e Planlama alaninin konumuyla ilgili bilgiler,

e Yonetim yapisi, idari bolimii, sinirlar,

e Fiziksel yap1 ve mevcut arazi kullanima,

e (Cevresel degerler ve koruma alanlari,

o Afet verileri, afete maruz kalan yerlesmeler ve 6zellikleri,
e Planlama alani ile ilgili demografik, sosyal, ekonomik, kiiltiirel, tarihi vb. bilgiler,
e Ulasim ve enerji dahil teknik altyapi,

e Sektorel yapi,

e Askeri alanlar,

e Miilkiyet yapisi,

e Yerlesmelerle ilgili yere 6zellikler,

e Planlama alanmin &zelligi ile ilgili diger konular... (Ustiindag ve Sengiin, 2011).

Uretilen yapilarin daha giivenli ve yetkin olabilmesi maksadiyla; yapi iiretim
stireclerinde bu zamana kadar yasanmis ve yasanmaya devam etmekte olan degisimler
aracilifiyla gegmisten bu yana yurtdisi yap: tiretimi aktivitesi de dogru orantili olarak artis
gostermistir. Ulke iginde alinan kararlar neticesinde yap1 denetim ve deprem sigortasi
gelismelerine ek olarak uluslararasi standartlarda ve Avrupa Birligi mevzuatina uyum
saglanarak yap1 iretim siireglerinin yasanmasi ile dis ekonomide gittikce gelisim

gosterilmistir (TMB, 2022).

Yap1 sektori, tilkemiz ekonomik gelisimde 6nemli bir yer edinmesine karsin tam
anlamiyla eksiklerinin tamamlandigi, kusurlarinin yok edildigi, istismarlarin ve kot
niyetlerle hareket edilmesinin 6nlendigi sdylenemedigi gibi bu alanda sektorel gelisimin de
bir anda hizlica olmasi beklenemez. Bu dogrultuda 1963 yilindan beri 5 yilda 1 olmak {izere

yenilenen kalkinma planlari olusturulmaktadir (T.C. SBB, 2019). Bu kalkinma planlari ile;
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e Arz ve talebe dayali, insan ve ¢evre odakli, teknolojinin olanaklari ile aragtirma-
gelistirme esliginde tasarim ve katma degeri yiiksek yapi {iiretim siireclerinin
olusturulmasi hedefler arasinda bulunmaktadir.

e Yap iiretim stireclerinde kullanilmakta olan mevzuat ¢alismalar1 ve yerel tecriibeler
de goz Onlinde tutularak akilcr ve bilimsel temellere dayali olmasi amaglanmaktadir.

e [lgili siireclerde denetim sisteminin teknolojiden uzak olmasinn aksine teknolojik
imkanlart da kullanarak bilimsel ve sayisal temellere dayandirilmasi

amaglanmaktadir.

Yurt i¢i yap1 tiretim siireglerinde gerekli standartlarin yakalanmasi, kalite, glivenlik,
ekonomi, ranta dayali olmayan kentsel gelisim, iyi niyetli liretim faaliyetleri gibi olmasi
gereken olumlu hallerin elde edilmesine yonelik ¢alismalar ve pozitif sonuclar; lilkemiz
onciliiglinde yurt dis1 yapi iiretim hizmetlerinde de gelisim saglanmaktadir. Bu dogrultuda

ilgili yurt i¢i yapi iiretim stireclerinde gerekli gelisimler desteklenmelidir (T.C. SBB, 2019).

Yapr liretim faaliyetleri; ilgili yapi biiyiik 6lcekli olsun ya da olmasin fark etmeksizin
birtakim belirlenmis zincirleme siireglerden ge¢mektedir. Bu siirecler girisimcinin yapi
liretmeye niyetlenisinden yapi1 kullanicisina teslimine ve hatta tesliminden sonraki
revize/tadilat islerinde de devam etmektedir. Ilgili yap: iiretim siireglerinde nitelikli ve
niteliksiz her tiirlii is giicli ve materyal kullanilmakta oldugu i¢in bu faaliyet bir¢ok girdinin
sistematik bir sekilde bir araya gelmesi ile olusturulmaktadir. Bu faaliyeti planlayan
(miihendis, mimar, peyzaj mimari, jeoloji miihendisi, tekniker gibi teknik elemanlar),
ylriiten (uygulama esnasinda ugras veren fen adamlari), girisimde bulunan (girisimci), karar
veren ve gerceklestiren (yapi is¢ileri, usta ve usta baslari, formenler, kalfalar vb.) bircok 6zne
yer almaktadir (Aydin, 2023). Yapi {iretim faaliyeti; bircok siireci, etkeni ve katilimciy1 bir
araya getiren ve bu bir aradaligin uygun sekilde yonetilmesi sonucu ortaya ¢ikan bir faaliyet
oldugu icin yonetmelik ve kurallara uyulmasina ek olarak; kisilerin bir arada ve koordineli
sekilde, kaliteli ve suistimale mahal vermeyen bir is¢ilik ve karar verme yetkisi ile
gerceklestirilmesi gerekir. Bu diizen ve iliskilerdeki kargasa ve diizensizlik, uygulamay1 her
yonden olumsuz etkileme riskine sahiptir. Ozellikle iiretim siirecinde yasanmas1 muhtemel
herhangi bir diizensizlik, eksiklik ve hata; suistimali ve giivensiz yapilasmayi/kentlesmeyi

beraberinde getirme riski tagimaktadir.

Konu baghigi geregi yapi iiretim siireclerinde dogrudan yer alan sahislar/topluluklar

ve stirecler asagida aktarilmistir:
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Girisimci: Belli bir sermaye birikimi aranmaksizin yapi iiretmeye veya baska
herhangi bir konuda iiretken olmaya karar vermis olan, ilgili alanda birtakim ara¢ ve
geregleri temin etmeye ugras veren, onceki degerlerinden daha Gte bir deger elde etmeye
calisan cesaretli kimse veya kimselerdir (Goziim, 2019). Girisim faaliyetleri, iilkenin
ekonomik durumu ve potansiyeline bagli olarak donemsel olarak degiskenlik gosterebilir.
Girisimcilik yalnizca tek kisiden olusmak zorunda olmayip birkag¢ kisinin veya grubun
ortaklasa hareketi ile yapi liretiminde de bulunulabilir. Bu tiir faaliyetler kooperatif sistemi
olarak adlandirilmakta ve oOzellikle yasanan ekonomik sorunlar nedeniyle sikca
karsilasilabilmektedir. Kooperatif sistemi ile yapi iiretiminde girisimciler ayn1 zamanda
kullanict da olma potansiyelindedir. Giiniimiizde ise “yap-sat” uygulamasi daha fazla sayida
olup bu sistemde girisimciler genellikle kullanici smifinda olmamaktadir. Farkli
kullanicilarin ihtiyaglarina cevap verebilmek maksadiyla ¢esitli olanaklar saglanmakta ve

kullanictya sunulmaktadir (Engin ve Ozbil, 2022).

Tasarim Oncesi Siirec: Yap: iiretim niyetinde ve talebinde bulunacak olan
girisimcinin, tasarim Oncesi bazi asamalarda diisiinmesi ve planlama yapmasi
gerekmektedir. Ruhsatli bir yap1 iiretimi igin girisimcilik faaliyetinde bulunacak olan kisi
veya kisilerin 6ncelikli olarak yap1 denetim kurulusuna basvurmalar1 gerekmektedir. ilgili
belgeler yap1 denetime sunulduktan ve kurulusun da onayindan gegtikten sonra zorunlu
tutulan bazi sigortalarin yapilmasi ve ardindan belediyenin onayina sunulmasi gerekir. Kamu
kuruluslarinca hazirlanmis olan imar planlarina ve diger konulara uygunluk verilirse yap1
ruhsat1 almaya hak kazanilir. Tiim bu siireclerde girisimci kisi veya kisilerin dogrudan yer
almas1 onem arz etmektedir (Ozdemir, 2023). Proje arazi alaninda iiretilecek olan yap1 igin
yap1 malzemeleri, makine-arag¢ ve geregler, finansman, yeterli bilgi ve deneyim, isgiicii gibi
yap1 lretim alaninda olmazsa olmazlar arasinda yer alan bu maddelerin tedarigi lizerine
cesitli planlamalar yapmalidir. Bilgi toplama, planlama, programlama, on/avan proje,
fizibilite caligmalar1 ve sdzlesme gibi tasarim Oncesi siiregte ele alinmasi gereken konularin
her yonii ile lizerinde durulmalar1 sayesinde yap:i iiretiminde saglam temeller atilmasi
kaciilmaz olacaktir. Girisimcilik sonucu elde edilmek istenen {iriiniin goriiciiye c¢ikacak
olan net tasarimi i¢in bir 6n tasarim olmali; tasarlanan sonug {iriiniin can ve mal giivenligi
saglayabilmesi i¢in arsa hakkinda fizibilite ¢alismalar1 yapilmalidir. Bu fizibilite ¢caligsmalari
neticesinde gerekli goriilen girdiler ile yap1 tasarimy, liretim yontemi, maliyet ve ¢evreyi dahi

etkilenebilir.
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Tasarim Siireci: Girisimcinin istekleri ve yasal zorunluluklar dogrultusunda, ilgili
proje mimarlari ve mithendislerinin vizyon ve kabiliyetleri ile orantili olarak ve baglam,
ekonomi, kullanim amaci, yapim yontemleri, materyal secimleri, sosyokiiltiirel c¢evre
gozetilerek ortaya ¢ikarilan mimarlik/miihendislik sartlarina uygun, yapi iiretimi i¢in alinan
planlama kararlar1 ve projelerin hazirlanmasi siirecidir. Bu siiregte ortaya ¢ikarilan is, sonug
iiriin iiretim agsamasinda ve teslim dncesi son asamada dogrudan belirleyici olacaktir. Ne tiir
yapi iiretilecegi, yapinin kim tarafindan kullanilacagi, ne kadar siireli hizmet edecegi, yapim
yontemleri, 6zellesmis bir maksadinin olup olmadigi, finansal destek géorme potansiyeli,
hangi kalitede bir yapr iiretilecegi gibi sorularin sorularak tasarim siirecinin yonetilmesi,
sonug iiriin i¢in bilyiik dSneme sahiptir. Imalati yapilacak olan yapinin uygulanabilmesi ve
onaydan gecerek ruhsat alabilmesi i¢in mimari proje, elektrik projesi, mekanik proje, peyzaj
projesi, aplikasyon projesi gibi bircok alanda hazirliklar yapilmalidir (Ozdemir, 2023).
Gerek ruhsat agsamasi gerekse uygulamada herhangi bir yanilgiya diismemek maksadiyla bu
projeleri hazirlayan kisiler birbiri ile koordineli hareket etmeli, proje hazirlayanlarin
sorumluluk bilincinde olmalari, projeler arasinda siiperpoze (¢akistirma) isleri yapilarak

koordinasyon saglanmalidir.

Yap1 Uretimi Oncesi Siire¢ (Thale Siireci): Ilgili girisimci ve yasal zorunluluklar
gozetilerek ortaya c¢ikarilan proje tasarimi referansi ile yapi liretimini yapacak olan alt
yiiklenici firmalarin belirlenmesi siirecidir. Her ne kadar yonetmelikler ve cesitli kurallar
olsa da yap1 liretiminde dogrudan yer alacak olan kisiler gérevlendirilirken alaninda yetkin
ve yeterli kisiler olmasi; yap1 giivenligi ile can ve mal giivenligi a¢isindan olduk¢a 6nemlidir.
Yapi tiretim yontemine bagli olarak degismekle birlikte bu donemde ilk olarak “kaba isler”
olarak tabir edilen ve ilgili yapinin ana striiktiir sistemini (tastyici iskelet) liretecek olan firma
belirlenirken; “ince isler” olarak adlandirilan ve kaba isler ardindan gelen imalat kalemleri
(duvar imalati, al¢1, boya, seramik, tavan vb. imalatlar) i¢in firmalar, yap1 iiretimi imalatlari
esnasinda sira ile belirlenebilir. Tiim imalat firmalarinin yap1 iiretimi 6ncesi donemde

belirlenmesi zorunlulugu yoktur (Ozyurt, 2022).

Uygun Malzeme Tedarik Siireci: Yapi liretim yontemi, kullanim amaci, 6n goriilen
kullanim siiresi ve yapmin bulundugu cografi sartlar gibi yapi kalitesi ve Omriinii
belirleyecek olan etkilere maruz kalacak olan yapiya uygun yapir malzemesi kullanimi da
biiyiik 6neme sahiptir. Ulkemizde kullanilan yap: malzemeleri standartlar1 genel olarak Tiirk

Standartlar1 Enstitiisii (TSE) tarafindan belirlenmis kosullara uygunluk aranmaktadir. Yap1
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saghigr ve kullanict sagligimi dogrudan etkileyecek olan yapr malzemelerinin belirli
standartlar1 karsilamasi, yapiy1 ¢cevre kosullarindan yeterince koruyor olmasi, kullanict ve

cevreye de zarariin az olmasi beklenmelidir (Cakmak, 2021).

Yapim Siireci: Belirli uygunluklar ¢er¢evesinde hazirlanan mimari, statik, elektrik,
mekanik vb. projeler dogrultusunda kaba ve ince isler imalat kalemlerini gogiisleyecek ve
somut imalat yapacak olan firmalarin fiili eylemde bulunduklar siirectir. Genel olarak
yapinin yerinde yapilmasi veya Onceden iiretilen pargalarin arsada yerinde montajin
gerceklestirilerek yapinin elde edilme stirecidir. Biiylik ve kiiciik el aletleri ile is makineleri,
vingler, kalip ve iskeleler, insaat demiri, mimari materyaller kullanilir. Yapim siireci;
mimarlik ve miihendislik sonucu karar kilinan projelere uyumlu olarak iiretim yapilmasi ve
suistimal edilmemesi maksadiyla belirli bir yap1 denetim ve diger devlet kurumlarinca
denetlenmelidir. Bunlara ek olarak proje tasarimi sirasinda tasarimer tarafindan fark
edilememis detaylarda, yeterince teknik bilgi sahibi personel tarafindan geri besleme ve
bildiride bulunulabilir. Bunlara ek olarak yapi liretim siirecinde dogrudan rol oynayan fiili is
giicii de olduk¢a onemlidir. Ilgili is giicii diiz isciler, usta ve ustabasilar1 tarafindan
saglanmaktadir. Yapi liretimi, ne seviyede olduklar1 belli olmayan fakat iiretimde dogrudan
rol alan bu kisilerin inisiyatifinde olmamas1 maksadiyla yeterliliklerinin degerlendirilmesi
tartismaya acilmali, sorumlulugu ve yeterliligi bulunmayanlarin yap: {liretim sektoriine
verebilecegi zarar gozden gegirilmelidir. Bu duruma miiteahhitler de dahil edilmeli ve

bilingsiz, suistimale agik, hata riski yliksek tliretim stireglerine izin verilmemelidir.

Ozel ve Kamusal Kurum ve Kuruluslar: Ruhsat sahibi bir yapi iiretim faaliyetleri
denetimden, kanunlardan, yonetmeliklerden, tiiziikten, planli ve programl ilerleyisten,
birden ¢ok sektdrii en azindan belli standartlarda bir araya getirmekten uzak degildir. Bu
dogrultuda mimarlik ve miithendislik egitimi ve kurumlar, yap1 denetim firmalari, sigorta
sirketleri, bankalar, kamusal kurum ve kuruluslar, hukuki dayanaklar, mimarlar odasi, 6zel
mimarlik ve miihendislik ofisleri, kamu yararin1 gézeten isci sendikalar1 ve meslegin ve
meslek alaninin gelisimini gézeten meslek odalar1 gibi bircok kurum ve kurulus bu siirece
dogrudan veya dolayli dahil olmaktadir. Tiim bu sayilanlar kanunlarla ve gesitli tiiziiklerce
zorunlu hale getirilmis olan “yapi denetimi” ve “yapi sigortaciligi” faaliyetleridir (Tas,
2003). 3194 sayili Imar Kanunu ve 6zellikle 1999 depremlerinden sonra 2001 tarihinde
yuriirliige giren 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’da yap1 denetimi hakkinda bazi

noktalara deginilmistir. Yap1 liretimi Oncesinde proje denetimi, revizesi ve onay1 siireci
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belediye ve valiliklerce yiiriitiilmekte; yap1 iiretimi esnasinda projeye uygunluk ve giivenli
{iretim i¢in bizzat yapi denetim firmalar1 tarafindan sahada gerceklestirilmektedir. Ilgili
uygunsuzluklar yap1 denetimi firmasi tarafindan belediye ve valiliklere bildirilmeli, belediye
ve valilik¢e yap1 iireten firmaya bu uygunsuzluklarin giderilmesi i¢in 1 ay siire taninmal1 ve
aksi takdirde insaat miihiirlenmelidir. Fakat yap1 denetim sistemi, biiyiik cogunlugu tiretim
ile kalmakla birlikte yap1 tasarim ve ruhsat verilmesi siirecinde yeteri kadar miidahil
olamamaktadir. Bu dogrultuda ilgili yapinin cografya ve zemin kosullarina uygunlugu
konusunda geri planda kalmakta ve s6z sahibi olamamaktadir. Bunlara ek olarak yap1 iiretim
stirecleri hemen her aninda can ve mal iizerine bir¢ok riski biinyesinde bulunduran faaliyettir.
flgili riskler ardindan olusabilecek zararlar karsilanmasi zor veya imkansiz olabilmektedir.
Bu dogrultuda karsilasilmasi muhtemel rizikolar karsisinda yapi denetim firmalari i¢in
diizenlenmis olan “Yap1 Denetim Kuruluslart Zorunlu Mali Sorumluluk Sigortasi” ve
yalnizca ingaat firmalarinin, biitiin bu riskler karsisinda kendisini giivenceye alabilmesi i¢in
gelistirilmis olan “Insaat Biitiin Riskler Sigortas1” (All Risk) gelistirilmistir (Topsoy, 2018).

Bunlarin haricinde;

e Isveren mali mesuliyet sigortalari,

e Sahis mali mesuliyet sigortalari,

e Makine ve santiye tesisleri,

e Makine kirilmasi sigortasi,

e Kacirilma ve fidye sigortasi,

e Elektronik cihaz sigortasi,

e Profesyonel sorumluluk sigortasi,

e Tehlikeli madde sorumluluk sigortast,
e Kasko sigortasi,

e Politik risk sigortas,

e Nakliyat sigortasi,

e Isin gecikmesinden kaynakli kar kaybu sigortas,
e Yangin sigortalari,

e Para nakli sigortalari,

e Emniyeti suistimal sigortas1 vb.

yap1 iretim siireglerinde birgok farkli ve tek gati altinda toplanmayan, parcali yapida

sigortacilik hizmetleri bulunmaktadir (Kii¢iikerden, 2020).
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Kullanim Siireci: Ilgili yapinin; mimari, statik, mekanik, elektrik vb. diger projeler
cergevesinde yapi striktiiriinii ve c¢esitli emsal bilgilerini etkilemeyecek revizyonlar
gecirmesinde sorun olmaksizin lretilen yapinin kullaniciya teslim edilmesini hemen
ardindan baslayan uzun soluklu bir siirectir. Yap1 kullanicisinin proje striiktiirlinde ve
tastyiciligini etkileyecek herhangi bir miidahalede bulunmasinin 6niine gegilmesi gerekmesi
ile periyodik olarak muayene edilmesi gereken siirectir. Yap1 iiretimi kadar kullanim siireci
de 6nemli olmakla birlikte yap1 bakim ve onarim faaliyetleri de oldukc¢a 6nemlidir. Kullanim
siirecine istinaden muayene siireci, lilkemizde her ne kadar oldukga geri planda kalmis olsa
da her sey gibi yapilar da diizenli olarak bazi bakim ve onarim siireglerinden gegmesi gerekir.
Statik agidan yapi tasiyiciliginda herhangi bir bozulma veya yipranma olup olmadigi,
mekanik gerekliliklerin karsilanip karsilanamadigi, zemin yapisinin uygunlugunun devam
edip etmedigi, beseri afet ve ¢evre etkilenim risklerinin bulunup bulunmadig: gibi konular

dikkatle kontrol edilmeli ve gerekli ise miidahale edilmelidir (Yasar, 2023).

Yap1 liretim faaliyetlerinin yukarida yer alan hemen her asamasinda herhangi bir
suistimal ve hatali imalata firsat vermemek maksadiyla yeterli teknik donanima sahip
personel bulundurulmasi ve ilgili kisimlar arasinda koordinasyon saglanarak hareket
edilmesi proje saglig1 agisindan oldukca dnem arz etmektedir. Aksi takdirde tiretim kalitesi
diismekte ve daha miithim sonug¢ olarak tasiyici sistemde uygunsuzluklar tespit

edilebilmektedir.
2.3 Yap Sigortalarimin Gelisim Siireci

Insanligin yerlesik diizene gegisinden bu yana yapi iiretimi faaliyeti siirekli olarak
gelisim gostermis; ilk insanligin yasamlarint magaralarda siirdiirdiiklerinden farkli olarak
gliniimiizde insanlarin kendi trettikleri yapilarda, yapilarin meydana getirdigi kiiciik
yerlesim yerlerinde ve biiylik dl¢ekte ise metropolitan kentlerde yasadigi konusulmaktadir.
Buna istinaden kentlesme stirecleri, yapi iiretim faaliyetlerini yakindan ilgilendirirken bu
siregcler de kaliteli ve nitelikli yapr iiretiminden dogrudan etkilenen bir olgudur. Bu
dogrultuda yalnizca yapi iiretiminde fiili is giicii hareketleri degil; 6ncesindeki planlama ve
tasarim asamalart da kentlesmeyi, cevresel kaliteyi ve giivenli yasami dogrudan
etkilemektedir. Daha en basta hazirlanan yerlesim planlari, iiretimin ardindan ortaya ¢ikacak

nitelikli veya niteliksiz yasam ve ¢evreyi etkileyecektir (Tas, 2003).
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Insanligin dogal korunakli hacimlerde yasamaya calismasi, ardindan korunakl
cografyalarda kendi yapilarin1 yaparak yerlesik diizene ge¢mesi ile beraber bazi rizikolarin
gerceklesmesi neticesinde maddi ve manevi zararlar yasanmis; giinlimiizde de gerceklesen
cesitli rizikolar karsisinda zararlar yasanmaya devam etmektedir. Buna istinaden o
donemden bugiine kadar gelen insanligin can ve mal giivenligini saglamaya c¢alismasi
oldukca dogal karsilanmalidir. Canini ve malin1 koruma i¢giidiisii ile sigortacilik faaliyetleri
ortaya ¢ikmis olup giinlimiizde dahi gelisim gdstermeye devam etmektedir (Yayla, 2019).
Yerlesik hayatin beraberinde getirmis oldugu kalicilik, mal ve miilk sayisinda artis, niifusta
yasanan yogunluk gibi girdilere ragmen herhangi bir zararin, o topluma zarar verecegi

diisiincesi ile 6zellikle yap1 sigortalari da ayri bir gelisim gdstermistir.

Diinya’da sigortacilik faaliyetlerinin hizla gelisim gostermesinde yalnizca ticari
faaliyetlerin gelisim gostermesi ve ticaret esnasinda karsilagilan riskler ve sorunlar degil;
yasanan dogal ve beseri afetler de 6nemli rol oynamustir. 1666 yilinda ortaya ¢ikan ve 4 giin
boyunca siiren Londra Yangini, bu afetler ve neticesinde sigortaciligin gelismesini saglayan
olaylara verilebilecek en iyi 6rneklerden biridir. 13.200 ev, 87 kilise ve 44 sirket tamamen
yanmis olup, kentin biiylik bir boliimii yok olmustur. Ahsap ve tiirevleri malzeme
kullanilmasi ile biiyiikliik kazanan yangin neticesinde yangin sigortasi basta olmak {izere
sigortaciligin hi¢ goriilmedik sekilde gelisimi goriilmiis, 1667°de sehir meclisi dnciiliigiinde
Yangin Dairesi kurulmus, 1684’te ilk 6zel yangin sigortasi sirketi olan “Friendly Society”
ve ardindan 1969°da “Hand In Hand” ile 1704’te “Lombard House” sirketleri yangin
sigortas1 0zelinde calismak tlizere kurulmuslardir (Bilal, 2013). Londra Yangint 6rneginde
ozellikle yangin sigortas1 alaninda birkag sirketin kurulmus olmasi bile, dogal ve beseri

afetlerin sigortacilik faaliyetlerindeki gelisimde oynadigi roliin 6nemini kanitlar niteliktedir.

Biitiin bunlara istinaden gilinlimiizde resmi olarak sigortacilik faaliyetleri yer alsa da
geemis yillarda bu sekilde resmiyetin olmamasi ile can ve mallari koruma altina alma
icgiidiisli sayesinde toplumlarin kendi aralarinda dayanigsma yaptiklar1 goriiliir. Karsilagilan
herhangi bir sorun ardindan meydana gelen zarar; tiim toplumca paylasilarak giderilir, zarar
meydana gelmeden Once toplum olarak gerekli giivenlik tedbirleri alinir; alinamamasi

durumunda kredi gibi imkanlar saglanirdi (Yayla, 2019).

Osmanli Devleti’nde yer alan verimli topraklar, cesitli ozellikteki cografyalarin
getirdigi iirlin ¢esitliligi, onemli ticaret yollarina ev sahipligi yapmasi ile mahalli dayanigma

ve yardimlagma sandiklar1 ve kdy birliklerinin, zararlar1 karsilamak i¢in gereklilikleri yerine
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getirememesi ve yabanci yatirimeinin da Osmanli Devleti’nde aktif hale gelmesi sayesinde
sigortacilik artig gostermistir. Biitiin bunlara ek olarak heniiz gelismemis ve gelismekte olan
teknoloji ile beraber afetlerin yeterli seviyede Onlenemeyip yeterince hizli miidahale
edilememesi gibi sebepler, sigortacilik faaliyetlerinde ¢esitli alanlar1 dogurmus ve gelisimine
zemin hazirlamistir. Ozellikle artan kentlesme ile kalabaliklasan niifus ile ddnemin yogun
yapilasma yontemlerinde kullanilan ahsap ve kolay alevlenir olan diger yap1 malzemeleri,
teknolojinin yeterli olmayisi, devlet kurumlarinin yeterince yaygin olmamasi, ¢ok sayida
genis ¢apli yanginlarin ortaya ¢ikmasi yangin sigortasini ve afetlere yonelik sigorta dallarini
ortaya ¢ikarmistir (Baskici, 2002). Bu da halkta baska diisiinceleri dogurmustur. Osmanli
Devleti’ne sigorta fikrini getiren ve kisa siirede hizli bir gelisme gosteren asil sigortacilik
dali yangin sigortasi olmus ve bunda 6nemli olay ise 1870 yilinda Beyoglu’nda meydana
gelmis olan Biiyiik Pera Yangini1 olmustur. Beyoglu’ndaki Biiyilik Pera Yangini ile biiyiik
cogunlugu zengin kesimden olusan bolgelere biiyiik zararlar ortaya ¢ikmig, bu da Osmanl
Devleti’nde sigortaciligin dogmasina neden olmustur (Keyvanoglu, 2017). 1866 yilinda
gazetelerde sigortacilik ilanlarina rastlanmis olsa da bu yanginin ardindan yerli ve yabanci
sigorta firmalar1 o yillardan bugiine kadar sayica ¢cogalmis ve yapi alaninda sigortacilik
faaliyetleri i¢in kapsam genislemistir (Ererdi, 2018). Bu yangimin ardindan London Sun
Insurance ve Helvetia disinda 1870'te Alman Mannheim ve Nord Deustche sirketleri,
1872'de Ingiliz Northern ve North British, 1878'de Fransiz La Fonciere iilkede yangin ve
diger yapi sigortaciligi faaliyetine baglamistir (Baskici, 2002).

Ulkemiz sigortacilik faaliyetleri Cumhuriyet’in ilan edilmesinden bu yana artan
finansal ¢esitlilik ve iiretim yontemleri ile gelismekte olan iilke potansiyeline sahip olmasi
geregince yabanci sigortacilarin cazibe merkezi olmustur. 2000 yillarindan bu yana ise
teknolojik gelismelerin hiz kazanmasi, alinan biirokratik kararlar, ortaya ¢ikan yeni hizmet
kalemleri sayesinde daha hizli bir sekilde gelisim gostermistir (Engin ve Karakus, 2020).
Cumbhuriyet’in ilan edilmesi ile hizlanan ve Bati standartlarina ulagsmak maksadiyla artis
gosteren tretim, tiiketim, niifus, teknolojik gelisim, ticaret, saglik bilimleri, yasam kalitesi,
kalkinma cabalari, degisen siyasi diizen ve ozellikle insaat faaliyetlerindeki yogunlasma,
hirsizlik ve beseri afetler sayesinde cesitli alanlarda sigorta yapilmasi geregi ortaya ¢ikmistir.
1999 Marmara Depremi ve sonrasindaki yillarda da farkli zamanlarda donemsel olarak
yasanan farkli dogal ve beseri afetler sonucunda beklenenden fazla yikimin ortaya ¢ikmasi,
afetlerin kestirilmesinin gli¢ olmas1 ve ne gibi zararlara yol agacagi bilinememesi de

kullanicilar tizerinde sigortacilik faaliyetinin 6nemli oldugu izlenimi tekrar uyanmis ve bu
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da ¢esitli alanlardaki sigortacilik taleplerini artirmistir. 1999 depremi sonras1 2000 yilinda
zorunlu deprem sigortasit uygulamasi ile 'Dogal Afet Sigortalart Kurumu' kurulmustur.

(DASK, 2023).

Yap1 iiretim faaliyetleri i¢in alinan bir diger radikal karar ise deprem sigortasi
alaninda gerceklestirilmistir. Cok biiytlik bir boliimii deprem kusaginda yer alan iilkemizde
sik sik depremlerin yasanmasi ve yasanan depremler neticesinde can ve mal kayiplarinin
bliyiik oranda olmasi ile; diger sigorta kollarinin temel amaci gibi halkin refah seviyesini
korumak ve maddi zararlarin karsilanmasi maksadiyla, kisisel iradeye bagli olmaksizin
deprem sigortast zorunlu hale getirilmistir. 587 sayili “Zorunlu Deprem Sigortasina Daire
Kanun Hiikmiinde Kararname” hazirlanmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde bu tarihten
onceki yillara bakildiginda aslinda deprem sigortasinin yaklasik 40 yili askin siiredir
yiirtirliikkte oldugu fakat zorunlu olmamasi sebebiyle 1999 depremi 6ncesinde yalnizca 500
bin konutun sigorta kapsaminda oldugu goriiliir. Deprem nedeniyle zarar goren 213 bin
konuttan yalnizca 14 bin konut sigorta kapsaminda oldugundan halkin ¢ok az bir kesiminin

zarar1 karsilanabilmistir (Kayihan, 2004).

Cizelge 2.1. 2 farkli deprem zamanindaki konutlarin sigortaliligr hakkinda karsilastirma

Afet Yili ve Yeri
1999 Marmara Depremi 2023 Kahramanmaras Depremi
Afet Oncesi Sigortali 0
Konut Sayist (%) 500.000 1.0851.363 (%54.2)
Afetten Etkilenen Konut Sayisi 285.211 2.433.365
Afet Sonras1 Sigortadan
Faydalanabilen Konut Sayisi (&) 14.000 577.828

(DASK, 2022; T.C. Strateji ve Biitge Bagkanligi, 2023 ve TSB, 2023)

2.4 Ulkemizdeki Siirecin Tespit Edilen Kisithhklar1 ve Gelismis Ulkeler Uzerinden

Orneklemesi

Yap: iiretimi faaliyeti; Diinya’nin hemen her yerinde ge¢mis yillar ve ¢ok eski
medeniyetlerden gelen ve giiniimiizde ise artan niifus ve ekonomik gelisim, yap1 malzeme
cesitliligi, Uretim hizi, teknolojideki iyilesmeler, talep artisi, yapr lretiminin Diinya
genelinde statli gosterir olma durumu, niifus artis1 ile barinma ve diger maksatlar i¢in
kullanim ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi gibi ¢esitli sebepler ile oldukga yiiksek hiz kazanmaigstir.
Biitiin bu gelisimlerden {ilkemiz i¢in de soz edilebilir olmus; 6zellikle son yillarda iilkemiz

ekonomik giiciiniin insaat sektoriine dayandirilmasi ile yap: iiretim faaliyeti oldukga biiyiik



29

hiz kazanmistir. Fakat artan iiretim hizina ragmen yapi sektoriinde ortaya cikarilan denetim,
hukuki dayanaklar, nitelikli is giicii, teknik personellerin yetkin ve yeterli tecriibeye sahip
olma durumu bu hizda gelisim gosterememis; dolayisiyla iiretilen yapilarda denetim ve

kalite sorunu ortaya ¢ikmustir (Tiryaki, 2023).

Yapim siireci 6zelinde iilkemizde yasanan en biiyiik sorunlardan bir digeri ise;
belediye/valilik tarafindan herhangi bir projeye onay verilmesi siirecinde alaninda
(mimarlik, ingaat miihendisligi, elektrik miihendisligi, makine miihendisligi, harita
mihendisligi vb.) yetkin bireylerin haricinde goérevini uygun sekilde yerine getirebilme
becerisine heniiz sahip olmayan veya gorevini ¢esitli karsiliklar neticesinde suistimal eden
personellerin bulunmasidir. Ilgili proje incelemesi ve onaylanmasi siirecinde projede
bakilmasi gerekenler, dikkat edilmesi gereken hususlar, projenin yonetmelige ve imara
yonelik cesitli yiikiimliiliklere uygun olup olmamasi hakkinda yeterli bilgi ve yetkinlige
sahip olmayan personel nedeniyle onay verilmesi gereken projeye onay vermeme, onay
verilmemesi gereken projeye onay verme veya projeye onay verecek kisiler haricinde 3. taraf
kisi veya firmalarin devreye girme ihtiyaci ile siirecin olaganiistii sekilde uzamasi gibi
durumlar ile karsilagilmaktadir (Aydin 2023). Bunlara ek olarak zemin etiidii neticesinde
geoteknik proje kavrami 1999 Marmara Depremi’nden sonra giinceme gelmis olsa da 6
Subat 2023 Kahramanmaras merkezli depremler neticesinde bazi yeni yapilarin, zemin
stvilagsmasi ve toprak kaymasi gibi dogal olaylar neticesinde temel kisimlariin yeryiiziine
tutunamayip yan yatti§i oldukg¢a sik goriilmiistiir. Bu durumda zemin yapisina uygun
olmayan temel se¢imi yapilip, bu zemin etiitlerine uygun hareket edilmedigi, yanlis
yorumlandigi, neticede yanlis bir karar ile onay verildigi veya suistimal edildigi sonucuna
ulagilabilir. Bu dogrultuda proje kontrolii ve onay1 siireclerinde daha yetkin kararlar
verilebilmesi maksadi ile ilgili alanlarda gorev alacak olan personelin yalnizca genel
nitelikte siavlar ile degil, personelin ilgili oldugu alandaki uzmanlig1 sorgulanmali, belirli
periyotlar ile test edilmeli ve gerekirse gelisimine yonelik yine belirli periyotlarda egitim
verilmesi onem arz etmektedir (TMMOB, 2023).

Ilgili proje icin onaylanan ve ruhsat verilen projeler, uygulama projesi niteligi
tasimakta olup; yapimin fiili olarak ortaya ¢ikarilmasinda temel olarak referans alinacak
projeler olma 6zelligi tasir. Giiniimiiz kosullarinda belediye/valilik¢e onaylanmis olan ruhsat
projelerinin biirokrasi iizerinde uygunluk alinabilmesi maksadiyla yonetmeliklere uygun
sekilde ¢izilip ruhsat alindig1; buna ragmen mimari ve statik proje miielliflerinden, ruhsat

projesinden farkli olarak uygulama projesi istendigi ve uygulama esnasinda bu projelerin
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kullanildig: defalarca karsilagilan bir durumdur. Yapi denetim firmasinin, imalati siirekli
takip etmesindeki zorluk, personel yetersizligi, proje revizyonlar1 gibi durumlar firsat
bilinerek, proje harici uygulamalarin ilgili birimlere bildirilemedigi ve bdylece ruhsat
projesinden farklt bir projenin uygulandi§i zaman zaman goriilebilmektedir. Tasiyici
elemanlarin olmas1 gereken Olciilerde degil farkli 6l¢iide imal edilmesi veya tamamen iptal
edilmesi, tasiyict elemanlarin yerleri degistirilerek olmasi gereken alandan ¢ok daha biiyiik
alan elde edilmesi, farkli tasiyici sistemlerin bir arada kullanilmasi gibi belediye tarafindan
onay verilmis olan statik proje disindaki bazi imalatlar; asma tavan, i¢ mimari mobilyalar,
kaplamalar, giydirme cephe gibi mimari elemanlar ile kapatilip, belediye tarafindan yapilan
son kontroller esnasinda fark edilmesi engellenebilmektedir. Boylece bu gibi durumlarin
tadilat projesinde gosterilmeye gerek olmadig: diisiincesi ile de siklikla karsilagilmaktadir.
Fark edilse dahi uygulama esnasinda yapilan degisikliklerin bildirilmesi i¢in “Planl Alanlar
Imar Yénetmeligi”nce hak olarak tanman “tadilat projesi” ile proje degisikliginin yasal hale
getirilmesi, gerekirse caydirici olmayan ve diigiik miktarli bir cezanin 6denecek olmasi goze
alinmustir. Ilgili tadilat projesi hakki, uygulama esnasinda cesitli kosullardan kaynakli olarak
ongoriilemeyen ve fark edilemeyen bazi sorunlar neticesinde ortaya c¢ikan zorunlu
degisikliklerin yapilmasi esasina dayanmis olsa da bu durum kullanim amaci aksine
suistimal edilmekte ve bundan olumsuz olarak faydalanilmaktadir. Ayrica ilgili tadilat
projeleri, degisiklik yapilmadan 6nce belediye/valilik onayma sunulmasi ve gelen onayin
ardindan uygulamaya devam edilmesi gerekirken proje sonunda onaya sunulmaktadir
(Aydin ve Tiryaki, 2024).

Her ne kadar tamamen ayni kosullarda olmasa da benzer afetlerin farkli
cografyalarda da yasaniyor olmasina ragmen sonug tahribatlarin iilkemize kiyasla ¢ok daha
hafif olmasi; bu konu c¢ergevesinde gelisim icin ¢esitli iilkelerin uygulamalarinin 6rnek
olarak alinabilecegini gosterir. 1995 yilinda Rusya’da gergeklesen 7.5 biiyiikliigiindeki
deprem ile 989 kisi yasamin yitirirken; 1999°da yeryiiziine benzer yakinlikta gerceklesen
7.4 biyiikliigiindeki Golciik Depremi ile 20 binden fazla kisi yasamini yitirmistir. Bu oran
yikilan yap1 sayisinda da gozlenebilir. Ayrica yine 6 Subat 2023 Kahramanmaras merkezli
depremler neticesinde yikilan yapilarin incelemelerinde goriilen yapisal, teknik, uygulama,
periyodik denetimsizlik ve bilingsiz kullanici hatalar1 da yikim biiytiikliigiinde 6nemli bir rol

almistir (TMMOB, 2023).

Ulkemiz egitim sisteminde sigortacilik faaliyeti ile ilgili egitimlerin erken okul

zamanlarinda degil, yalmizca bu alanda ilerlemeyi diigiinen ilgili lise ve {iniversite
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alanlarinda verilmesi; iilkemiz halki diisiiniis ve davranis tarzinin kaderci ve ihmalci bir
yaklagima sahip olmasi; kisi basi diisen gelirin diger lilkelere gore ¢cok daha az olmasi ile
sigorta primi 6demeye yonelik yeterli maddiyatin ayrilamamasi; iilkemiz halkinin sigorta
sirketlerine olan giivenin az olmasi; iilkemiz halkinin sosyal yasanti ve aile baglari nedeniyle
birbirlerine olduk¢a fazla giivenmesi gibi faktorler sigortacilik faaliyetinin gelisimini
yavaglatmig, ancak 1950’den sonra gilinlimiiz sigortacilik faaliyetlerinin hemen hemen
tamaminda artis goriilebilmistir (Yayla, 2019). Ulkemizde sigortacilik faaliyetleri gerek
zorunluluktan gerekse ekonomik zorluklardan dolay1r eldeki miilkiin risklere Kkarsi
korunmasina ihtiya¢ duyulmasi ile son yillarda biiylik bir gelisim goOstermistir. Bu
faaliyetlere olan ilginin zorunluluktan olmasimin yaninda gerek erken yasta egitim gerekse
ekonomik sartlarin iyilesmesi ile insanlarin rahat¢a prim 6ddemesinin yapilabilmesine Bati
ilkelerindeki gibi imkan saglanabilirse, yap1 sigortaciligi sektoriine olan ilginin de giderek
artacagi diistiniilmektedir. Cesitli Bati iilkelerinde gerek egitim sisteminin gerekse ekonomik
kosullarin nispeten daha ileride olmasi ile hemen her alandaki sigortacilik faaliyetinin de bu
dogrultuda gelisim gosterdigi kolayca goriilir (Yayla, 2019). Toplum bilinci
kazandirilmasinin bu konudaki 6nemine bir diger 6rnek olarak Yeni Zelanda gosterilebilir.
Afetler konusunda bilingli olan halkin ve iilke politikasinin destegi ile devamli olarak dogal
afetlere maruz kalan Yeni Zelanda’da yalnizca 2016 yilinda konutlarin %98’inin dogal

afetlere karsi sigortali oldugu tespit edilmistir (Elgi, 2016).

Buna karsin gelisim gostermekte olan iilkelerdeki cesitli kisithiliklardan dolay1
sigorta sektoriiniin yeterince gelisim gosteremedigi, diger finans alanlarin gelisiminde yeterli
katkida bulunamadigi goriiliir (Yayla, 2019). Bu durumu referans gosteren bir diger durum
ise; Diinya capinda belli bir noktaya gelmis olan reasiirans (sigorta sirketlerinin tasidigi
police risklerini bagka bir sigorta sirketine sigorta ettirmesi) sirketlerinden biri olan Swiss
Re’nin yaptig1 ¢esitli arastirmalarda da goriilmektedir ki lilkemiz sigorta sektoriine olan
katkis1 %0.17 olurken siralamada da gelismis iilkelerin ardindan gelmektedir (Engin ve
Karakus, 2020). Bu durum genel sigortacilik faaliyeti izerinden 6rnek verilmis olsa da yap1
sigortacihi@1 icin de gecerliligini korumaktadir. Zorunlu tutulan belli yap1 sigortalari
haricinde (zorunlu deprem sigortasi, ingaat all risk sigortasi vb.) istege bagh fakat oldukca
onemli kabul edilen yap1 sigortalarina (bina tamamlama sigortasi, mesleki sorumluluk
sigortasi, yap1 denetim ve yapi kusuru sigortalari, ingas1 tamamlanmis konut ve ortak alanlari
kapsayan operasyonel donem konut, is yeri sigortalar1 vb.) olan talep yukarida sayilan

sebeplerden dolay1 oldukca diisiiktiir (Emeklier, 2024). Asagida yer alan tabloya
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bakildiginda polige kesilen 7 farkli sigorta dali i¢cinde yapilan arastirma neticesinde yapi
alaninda yer alan “yangin ve dogal afetler” sigortasi payinin yalnizca %15 oldugu gortliir

(SBM, 2013).

N

B Kara araglar sorumluluk
Il Kara araglan

[ Yangin ve dogal afetler
Il Hastalik / Saglik

[:] Genel zararlar

[J kaza
Il Diger hayat dig:

Sekil 2.1. Tiirkiye sigorta sektorii branglarina gore dagilim oranlar1 (SBM, 2013)

Yeterlilik: Gelismis iilkelerde yap1 sigortacilifi ve genel sigortacilik faaliyetini
yiirlitecek olan teknik personellerin yaklasik 50-60 saatlik egitim tamamladiktan sonra
yeterlilik smavina girmeleri, sinavdan ise yiiksek puanli gegcer notu almalidirlar. Bu
dogrultuda belli periyotlar ile egitimin ve sinavin tekrar edilmesi, yine geger not alinmasi
onem arz etmektedir. Ulkemizde ise bu egitim yalnizca 4 oturumdan olusacak sekilde
yapilmakta, ortalama bir sinav notu geger not olarak sayilmakta ve alinan belgenin

sertifikanin ise herhangi bir gegerlilik stiresi bulunmamaktadir (Segem, 2023).

Seffaflik: Almanya, Polonya ve Cek Cumbhuriyeti’nde halihazirda yiiriirliikte olan
yapi sigortaciligl ve genel sigortacilik faaliyetleri i¢in; sigortalilarin magduriyet yasamamasi
maksadiyla sigortaciligin seffaf ve yalin bir sekilde ilerlemesine yonelik gilincel adimlar
atilmaktadir. Hizmet kalitesinin diizenlenmesi maksadiyla yasal ¢ergeve, kanun ve diger
spesifik uygulamalar miisterilerin korunmasi ve dogru bilgilendirmeye yoneliktir (Piu,
2023). Ozellikle Almanya’daki kanunlar, ydnetmelikler, sektorel gereklilikler ve firma
uygulamalari geregi sigorta sozlesmesi yapilmadan once ilgili tiim belge ve kontrat detaylari
diizenli ve anlasilabilir bir sekilde miisteri ile paylasilmaktadir. Bu dogrultuda broker ve ilgili

acentelerin de gerek sigortacilik faaliyetleri gerekse insan iligkileri, saygi, biling, iyi niyet
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gibi konularda bilinglendirilmesi ve diizenli egitimler verilmesi gerekmektedir. Bu
dogrultuda yalnizca Almanya’da 34 farkli lokasyonda sigortacilik sektorii alaninda BWYV ve
DVA olmak tizere 2 farkli Almanya Sigorta Akademisi ortak programinca iiniversitelerin de
ilgili boliimleri dahilince egitimler verilmektedir (SBD, 2023). Ulkemizde ise yap1 sigortast
hizmeti sunan sigorta firmalarinin; hizmet kalitesinden ziyade maddiyat odakli hareket
etmeleri, miisteri menfaatini gézeten dogru ve seffaf bilgilendirmeler yerine kandirmaya ve
eksik hizmet sunmaya odaklandiklarina yénelik miisteri geri doniisleri alinmaktadir. Insani
iliskiler ve karsilikli iletisim konusunda yasanan sorunlarin herhangi bir akademi egitimi

verilmemesi lizerine ¢ozililemedigi goriiliir (Sirin, 2024).

—

Sekil 2.2. Sigortalinin korunmasina yonelik atilan bazi adimlar

Cesitlilik: Miisteri sadakati, miisterinin tercihleri ve artan tiiketici bilinci ile fiyata
dayal1 satig yapabilmek miimkiin olmamaktadir. Uzun donemde sigorta sektoriiniin bagarisi
i¢in yaraticilia ve inovasyona ihtiyaci vardir. Sigorta sektoriinde inovasyon agirlikli olarak
yeni iiriin yaratimi ve teknoloji kullammmin artirilmasi olarak gozlenmektedir. Ozellikle
Ingiltere ve Almanya’da inovatif sigorta firmalari; miisterilerin ihtiyaglari dogrultusunda
yap1 alaninda yasanan gelismeler ve bu gelismeler neticesinde ortaya ¢ikan rizikolar ile yeni
hizmetler ve teklifler sunmay1; bdylece dinamik ve kendilerini daima ding ve diri tutan
sirketler olmay1 ama¢ edinmislerdir. Iste bu noktada sigorta konusunda cesitli secenekleri
olan halkta bir sigorta kiiltiirii olusmakta, sigortali olmaya daha ¢ok 6nem vermekte, canini
ve malin1 giivence altina almakta, bdylece refah seviyesini her tiirlii tehlikeye kars1 koruma
altina almaktadir. Biitiin bunlar iilke ekonomisini de beslemekte ve ekonomik dinamizm de
saglanmis olmaktadir (Lloyd’s of London ve Munich Re, 2023). Fakat iilkemizde yap1
sektoriinde kullanilan sigortacilik faaliyetlerine bakildig1 zaman son birkag yilda oldukca az

sayida yeni hizmet tiirlerinin ortaya ¢iktig1, hatta halihazirdaki yapi sigortalarmin ise
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giiniimiiz kosullarina uygun olmayip hizmet almak isteyenler tarafindan bu sebeple tercih

edilmedigi goriliir (Sirin, 2024).

Sekil 2.3. Yenilik¢i sigorta sektorii i¢in faydalanilan bazi alanlar

Alaninda Uzman Broker Sayisi ve Cesitliligi: Sigorta ¢esitlerine ek olarak miisteri
profillerine gore acente ve broker uzmanlig1 ve sayisi; dogru miisteri kitlesine ulasmak ve
miisterilere ihtiyaglari olan sigorta ¢esidi hakkinda yerinde ve dogru bilgi verebilmek
bakimindan 6nem arz etmektedir. Kendisine dogru ve tatmin edici bilgi verilebildigi takdirde
herhangi bir bosluk ve soru isareti hissetmeyen miisteri, sigorta hizmeti almak i¢in ¢ok daha
istekli ve siiphesiz olacaktir. Yap:1 sahibi, arsa sahibi, miiteahhit, yatirimci, pay sahibi gibi
cesitli alanlara gore kullanici profilleri de degisiklik gostermekte, dolayisiyla yapi sigortasi
ihtiyaci da ¢esitlenmektedir. Alaninda uzman broker sayisinin yiiksek olmasi ise miisteri ve
sigortaciy1 bir araya getirmekte, ulasilamayan miisterilere bile ulasilip bilin¢lendirilmekte,
sadakate dayali iliskilerde artis saglanmakta ve boylece de miisteri baglhilig: ile yeni
miisterilerin kazanmasinda yol alinmis olmaktadir. Ornek olarak yalnizca italya’da 6zel
uzmanlik gerektiren deniz tasimacilifinda brokerlerin pazar paymin %64.5 ve hayat dist
genel segmentte ise %50’ye yakin pazar payinin olmasi; yalnizca ingiltere’de bireysel ve
kurumsal miisteriye satilan hayat dis1 sigortalarinin %37’si ve %81°1, genel toplamda ise
%350°den fazlasi brokerler tarafindan cografi yayilim gostererek gerceklestirilmis olmasi
brokerlerin uzmanlik gerektiren branglardaki basarisina isaret etmektedir. Yalnizca
Polonya’da ise broker sayisinin yalnizca 2012 yilinda %10 artisa gidilmesi ve ardindan ise
toplam prim iiretiminde %15°’lik artis saglanmasi; broker sayisinin ve broker prim iiretiminin

%8’lik genel sektor biiylimesinin {izerinde olmasi; brokerlarin sigortacilik pazarindaki



35

etkisini gozler Oniine getirmektedir (SBD, 2023). Ilerlemis iilkelerdeki sigortacilik
faaliyetlerinde uzmanlik alanlarinin farklilagmasi, ortak bir tavir olarak sayilabilir. Bu da
sektorel ve miisteri odakli sigortacilik faaliyetinin gelismesine yardimci olmaktadir.
Ulkemizde ise sigortacilik faaliyeti gdsteren firmalar hayat ve hayat dis1 hemen her alanda
sigortacilik hizmeti sunmalar1 ve kendilerini giincel tutacak herhangi bir akademik egitim
almadiklari i¢in belirli branglarda uzmanlasma oldukg¢a az olmakta, yatirimeciya gereken yapi

sigortast ¢esidi sunulamamaktadir (Emeklier, 2024).

Cesitli Platformlarin Kullanimi: Cografi kosul ve imkanlar fark etmeksizin
miisterilerin sigortact firma ve acentelere, sigortact ve acentelerin miisteriye ulagabilmesi
bakimindan acente ve somut is yerlerine ek olarak radyo ve televizyon, dergi, mobil
uygulama, banka sigortaciligi, cagr1 merkezi, internet gibi ¢ok cesitli platformlara yapilan
yatirimlarin énem arz eder. Yalmzca cagri merkezi ile yapilan satislar, 2012 yili italya
sigortacilik pazarinda tim satiglarin %2’sini ve online satislarin ise %3’linli olusturur.
Yalnizca Cek Cumhuriyeti’nde internet kullanimi oraninin %75 seviyesinde olmasi; sigorta
firmalarin1 da bu alana yonlendirmis, online ve mobil uygulamalar aracilig1 ile sigorta
satisinda miisteri odakli basarilar elde edilmistir (SBD, 2023). ilgili konu yalmzca prim
O0demesi olarak diistinlilmemeli, miisterilerin sigortacilik konusunda bilinglenmesi ve
bdylece refah seviyelerini ve yasam kalitelerinin korunmasinda yardimci olmaktadir.
Ulkemizde ise yap1 sigortaciligi hakkinda biling eksikliginin sebepleri arasinda medya ve
platformlarda tamamen ticari kaygilar ile yetersiz sayida ve igerikte tanitim yapilmasi yer
almaktadir. Her ne kadar radyo, televizyon, gazete, dergi, internet reklamlar1 gibi platformlar
kullanilsa da bu platformlarda genelde yapi sigortaciligi haricinde sigortacilik hizmetleri

tanitilmakta, yap1 alaninda az sayida kamu spotu yaymlanmaktadir (Emeklier, 2024).

Mesleki Yeterlilik: Ulkelere gore ¢esitlilik gostermekle birlikte sigortacilik
faaliyetlerinde bulunan brokerlarin, brokerlik yapacaklar1 ve uzmanlasacaklar1 alanda
minimum 3 veya 5 yil sektérde mesleki tecriibeye sahip olmalar1 gerektigi sart1 goriiliir.
Ozellikle Italya’da acente ve brokerlarin mesleki yeterlilik, itibar, sorumluluk sigortas: gibi
temel gerekliliklere ek olarak yazili sinav ve sozlii miilakatlardan da basarili olunmasi;
ardindan 12 ay boyunca toplam 60 saat olacak sekilde dgretici ve hatirlatici bir egitimden
gecilmesi, bu egitim ile alakali sinavdan da basarili olunmasi gerekmektedir. Polonya’da ise
sigortacilik aracilifinda bulunan acente ve brokerlarin gerekli kurs ve smavlar ardindan 3

yilda 1 mesleki egitimden ge¢mesi sarti 6n plandadir (SBD, 2023). Ulkemizde ise belirli
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tecrilbeye sahip sigorta c¢alisanlarmin yeniden egitim almalari ve smavlara girmeleri
beklenmemekte, uzun yillar tecriibe kazandig1 goriilen personelin mesleki yeterliligi diistik
olmaktadir. Bu da miisteriyi ilgili konuda dogru ve yeterli bilinglendirememeye, iletisim
kurmakta zorlanmaya ve miisteri siirdiirtilebilirligini olumsuz etkilemektedir. Bu da zaten
oldukga yetersiz olan yapi1 sigortaciligi talebi oraninda olumsuz etki yaratmaktadir

(Emeklier, 2024).
2.5 Yapi Uretimi Siirecleri ve Sigorta Baglaminda Ornek Ulkeler ve Bulgular

Barinma ve diger c¢esitli kullanimlara yonelik olarak ihtiya¢ duyulan yapilarin;
Diinya’nin hemen her yerinde gergeklesen cesitli afetlere ve belirli yliklere karst dayanim
gostermesi ihtiyact ile yap1 iiretiminde de belli standartlarin elde edilmesi geregi
dogmaktadir. Bu iilkelerde yap1 iiretiminde sigortacilik faaliyetlerine ek olarak bu yapi
tiretim faaliyetleri de stirekli olarak gelisim gostermis, yeni yonetmelikler ve kurallar ortaya
¢ikmig, uygunsuz durumlar ortadan kaldirilmaya calisilmis ve karsilasiimast muhtemel
herhangi bir afette can ve mal kaybina neden olmayacak sekilde iiretim yapilmasi i¢in ¢esitli
denetleyici ve uygulayict mekanizmalar kural olarak taninmistir. Bu dogrultuda asagida yer
aldig1 gibi yapr iiretimi ve sigorta kavrami konusunda Diinya geneli s6z sahibi birkag iilke

0zelinde arastirma yapilip aktarilmigtir.

Japonya; bir ada tilkesi olmasi ve yiiz dl¢limiiniin de az olmasi sebepleri ile her
metrekare alanin ¢ok degerli oldugu bir iilkedir. Buna karsin Diinya’da gerceklesen deprem
felaketinin %10 unun burada gergeklesmesi ile kiymetli olan yapilasma alaninda {iretilen
yapilarin da olduk¢a saglam, can ve mal kaybina neden olmayacak sekilde tiretilmesi biiyiik
onem arz etmektedir. Yaklasik 128 milyon niifusa sahip olan ve yaklasik 377 kilometrekare
gibi kiiciik bir yliz 6l¢iimiine sahip olan Japonya’da 1 km? alana yaklasik olarak 339 insan
diismektedir. Bu kadar niifus yogunlugu olan bir iilkede iiretilen yapilarin karsilasacaklar
herhangi bir dogal afet neticesinde yasanacak olan yikimlarin neden olacagi can kaybinin
blytikligli distiniildiigiinde, yap1 iiretim faaliyetlerinin uygun sekilde yiiriitiilmesinin ne

kadar 6nemli oldugu rahatlikla anlasilabilecektir (Kalkan, 2003 ve Keles, 1986).

Japonya’da yapr iiretim faaliyetleri merkezi yonetime bagli olarak hareket eden 6zerk
belediye ve valiliklerce yiiriitiilmektedir. imar Bakanhig1 ve valiliklere bagl Yerel Kent
Planlama Kurulu tarafindan gorevlendirilmis alaninda uzman ve deneyimli hukuk, ekonomi,

kent planlamasi, mimarlik, miihendislik, halk sagligi ve kamu yonetimi ¢alisanlarinca



37

hazirlanan imar planlar1 ¢ergevesinde uygulama yapilir. Ilgili kentsel planlamalara iligkin
esaslar ise 1968 yilinda ¢ikarilan “Kentsel Planlama Yasasi”nda belirtilmistir. Bu yasaya
gore uygulama alanlarinin tasarimi belediyelerin goriisii alinarak valilik tarafindan belirlenir
ve Imar Bakanlig1 tarafindan onaylanir. ilgili uygulama alanlar1 belirlenirken degerli tarim
topraklari, turizm ve sit alanlari, dogal giizellik sahibi alanlar, tarihi alanlar, afet riskine sahip
alanlar planlama siirecine dahil edilmektedir. Japon egitimi ve kiiltiirii geregi ulusal
cikarlarm s6z konusu oldugu durumlarda Imar Bakanlig: tarafindan gérevlendirilen ilgili
valiliklerce yerel imar plan1 hazirlama veya hazirlanmis planlarda degisiklik yapma yetkisi
verilebilir. Hazirlanmis olan uygulama imar planlarina ve yap1 liretimi igin ilgili projelere
uyulmas1 biiyiik onem arz etmekte olup; aksi takdirde Imar Yasasi’nin 24. Maddesi

yetkisince yaptirim uygulanabilir (ODTU Arastirma Ekibi, 1998).

[lgili yapinin iiretimi esnasinda yetkili olan sorumlu, Japon Imar Bakanlig1 tarafindan
yetkilendirilmis ingaat miihendisleri veya mimarlardir. Yapilan yapinin ilerleyen yillarda
tadilata sokulmasi i¢in ilgili yapt sorumlusunun onay1 gerekmekte olup, bu sorumlunun
yillar ge¢se dahi yapi lizerinde s6z sdyleme hakkina sahip oldugunun gostergesidir. Yap1
tiretim sorumlusu olan mimar veya ingaat mithendisi, yapi tiretimi sirasinda her adimi1 kontrol
edip fotograflamakla, kullanilan yap1 malzemelerinin numunesini alip saklamakla ve giinliik
raporu tutmakla ylikiimliidiir. Yapi tiretiminde ilgili mimar ve miihendisin yetkili kurumlarca
belirlenmis deneyimli teknik kisiler olmasina istinaden yapi sigortacilik prim ddemelerinin

de azaldig1 ve maliyetlerde dengelenmeye yardimcei oldugu sdylenebilir (Yamamoto, 2000).

Japonya’daki insan yogunlugu ve cografi kosullar geregi yap1 iiretim faaliyetlerinin
yiiksek kalitede ve iyi bir denetim mekanizmasi ile iiretilmelerini saglamak biiyiik 6nem arz
etmektedir. Proje sorumlusu mimar, miithendis, santiye sefi, denetci kurulus ve ruhsat veren
kurumun sorumlulugu ve olumsuz durum neticesinde yasanan yaptirimlar olduk¢a agir
oldugu icin gerekliliklerin uygun sekilde yerine getirilmesi miithimdir. Bakim ve onarim
dahil olmak {izere yap1 sahibinin, kendisi adina karar verebilecek mimar veya miihendisin

onay ve 0ngorii ¢ercevesinde hareket etmesi gerekir (Yamamoto, 2000).

Amerika Birlesik Devletleri; eyalet sistemince bolgesel yonetimlerin bir arada
olacag: sekilde ve federal bir yonetim anlayisi ile yonetilen genis bir cografi alana yayilmis
devlettir. Gerek niifus yogunlugundan (yaklasik 336 milyon), gerekse ticaretin ve kiymetli
paranin bas devletlerinden biri olmasi ile her karis arsanin degerli olmasi neticesinde imar,

planlama ve arazi kullanma istegi lizerine yapilacak olan her yapinin cevresel etki
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degerlendirmesi yapilmasi gerekmektedir. Yapi liretim sartlar ise hukuki sistem altinda yer

almaktadir (HUD, 2024).

Amerika, toplumu ve bireyi en iyi sartlarda koruma altina aldig1 ve belli standartlarin
altina diisiirmeme konusunda gayet yeterli bir yonetim ve kanun anlayisina sahip olmasi
sayesinde eyalet yasalarinda yer aldig1 tizere belediyelerce hazirlanmis olan imar planlarinda
bireysel ¢ikarciligi degil toplumsal ¢ikarciligi diisiinen, standart ve standart {istii, kurallar ve
teknik gerekliliklerin yerine getirildigi yap1 tasarimi ve {iretimine izin verilmektedir. Mal
sahibini yonlendiren miisavir sirketler yardimi ile tasarim, imar, insaat ve pazarlama
konularinda gerekli destek bulunabilmekte; en dnemlisi ise yapi tiretim faaliyeti 6ncesi arazi
yerlesimi ve tasarimindan itibaren yap1 tiretimine kadar tek bir miisavir firma kontroliinde is
teslimi yapilabilmektedir (Tas, 2003). Bu da ilgili yapinin bulundugu cografya, iklim ve
jeolojik yapiya gore en dogru tasarim ve uygulamayi beraberinde getiren iyilestirici bir
sistemdir. Belediye tarafindan tutulan 6zel denetim firmalarinda c¢alisan 6zel sertifikali
bireyler sayesinde genel yapi sartnamelerince iiretim gerceklestirilir. Bu 6zel denetim
firmalari; proje denetimi ve ruhsat siireci gibi agsamalar i¢cinde ve bulundugu eyalet ve bagl
oldugu belediyece belirlenmis yapim sartnamelerine uygunluk iginde goérev almaktadir.
Proje dlgegine gore degisen bu sistemde ufak ¢capli projelerde mimarin dogrudan denetgi ve
idari igler personeli olarak ¢alistigi; biiylik capli projelerde ise profesyonel denetgi firmalarin

yer aldig1 goriiliir (Fontinelle, 2024).

Mesleki calismalar sirasinda atilabilecek eksik veya yanlis adimlar neticesinde
olusan zararin karsilanmas1 maksadi ile “mesleki sorumluluk sigortasi” ¢ercevesinde ¢alisan
tasarimct, uygulamaci, denetgi gibi her tiirlii personel glivence altina alinmis olup, yapilan
isin olmas1 yasalara ve kanunlara uygun olarak yapilmasini, bask: altinda kalmadan ve
Ozgiirce gorevin yerine getirilmesi amag edinilmistir. Bu dogrultuda yol gosterici miisavir
sirketler, tasarimcilar ve uygulayici alt yiiklenici veya is veren her tiirlii firma gesitli risk,
zarar ve kalitesiz liretime kars1 teminat altinda kaygi duymadan calisabilmektedirler. Biitiin
bunlarin giivencesinde mimar; proje hazirlanmas1 koordinasyon, ruhsat alinmasi, alt
yuklenici firmalarin belirlenmesi, uygulama, yonetim, hak edis ve maddi adalet, yap1
kullanim ve ilerleyen zamanlarda yapida degisiklik gibi gorevleri de biinyesinde

barindirmaktadir (Fontinelle, 2024).

Ilgili tasarim ve yapi iiretim uygulamalari dncesi Amerika Jeoloji Arastirmalart

Kurumu (United States Geological Survey) tarafindan hazirlanmis olan “Ulusal Deprem
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Tehlikelerini Azaltma Programi” (NEHRP/National Earthquake Hazards Reduction
Program) neticesinde ortaya ¢ikan raporlara da dikkat edilmelidir (Nehrp.gov, 2024).

Fransa; gegmisten giiniimiize kadar milliyetci ve 6zglrliik¢li duygular ile beslenen,
halkina ve ulusal yasam hakkina olduk¢a 6nem veren ve bu dogrultuda da ekonomik, sosyal,
askeri meselelerde disa bagimli olmayi kesinlikle kabul etmeyen bir {ilkedir. Bu dogrultuda
dogal afet oraninin diger iilkelere gore cok daha az olmasina ragmen halkinin yasam kalitesi,
yasama hakki ve halk sagligin1 olduk¢a 6nemsemesi ile yapi liretiminde bilingli davranis
ornegi gosteren lilkelerden biridir. Konu hakkinda gerekli birgok yasa, denetim
mekanizmasi, toplumsal biling ve egitim kazandirilmis olup giiniimiizde giivenli yapilagsma
yolunda aktivite gostermektedir. Ge¢misinde koklii bir demokrasi ge¢misi olan {ilke,
planlama ve kentsel gelisimde de cesitli yetkinlikler kazanmistir. Kentsel Planlama
Mevzuati, planlama alaninda 6nemli bir yer tutmaktadir. 1995 yilindan itibaren yiiriirliige
giren “Ulusal Planlama Yasas1” ile ulusal diizeyde planlamalarin yonlendirilmesi ve yasalara
uygun hazirlanmasina vesile olunmaktadir. Kiiltiir Miras1 ve Mimarlik Genel Miidiirligii ise
giiniimiizde bu konuda 6nemli hizmetlerde bulunan birimlerden biridir. Mimarlik ve kentsel
tasarim mesleginin gelisimi, koruma ve kiiltlir alanlariin iyilestirilmesi, yapi tiretimi gibi

alanlarda hizmet vermektedir (Fransa Kiiltiir Bakanlig1, 2024).

[lgili bakanliklarin, yasalarin ve yonetmeliklerin gelisim gostermesi ile iilke baskenti
olan Paris ve ¢evresinde yogun bir yapilasma ve kentsel gelisim goriilmiis olup; sonrasinda
iilke genelinde yapilasma faaliyeti goriilmeye baslanmustir. Ilgili yapilasmalar ulusal
planlama ve 5 yillik kalkinma planlarina uyumlu olarak ytiriitiilmiis ve donemsel olarak
bolgesel planlamalar yapilmis ve bu planlara uyularak gelisim saglanmustir. Ilgili bolgesel
planlamalar ile alakali olarak belediyelerce yonetim ve planlama anlayis1 goriilmiistiir.
1980’11 yillardan itibaren planlama ve yapi izin yetkileri 6zellikle belediyelere birakilmastir.
Bu planlamalar ise belediyelerce genellikle bolgesel arazi kullanim planlar1 ve detayli bir
sekilde yapilasma kurallarina dayanur. ilgili yasal dayanaklar ise Kentsel Planlama Mevzuati,
Cevre Kanunu ve Insaat Kanunu gibi ¢esitli kural ve ydnetmeliklere dayanir. Cesitli
denetimler neticesinde ilgili ytiriirliiklere uyulmayan aykir1 durumlarda insaat durdurulmast,
para ve hapis cezasi, meslekten uzaklagtirma gibi tolerans1 olmayan agir cezalar verilmesi
hak vardir. Planlamaya verilen 6nem neticesinde ilgili planlama disindaki alanlarda higbir
tiirlii az katl1 veya c¢ok katli yapilasmaya izin verilmemekte olup; tarihi yapilarda ise 6zel

kurallar ve izinler gegerli olmaktadir (Tas, 2003).
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Diger iilkelerden bagimsiz olarak alinan radikal bir karar neticesinde her tiirlii ingaat
ruhsati yalnizca 2 yil siire i¢in gegerli olup; 1 yildan fazla ara verilen insaatta ruhsat iptali
gerceklesmektedir. Ozel sirketlere degil de dogrudan belediyelerce iistlenilen yap1 denetim
gorevi neticesinde 1ilgili insaatlar siirekli olarak denetlemekte ve ruhsat verilmesi ve
planlamanin suistimali durumunun &niine gegilmektedir. ilgili insaatin mimari, miihendisi,
miiteahhidi ve diger yetkili bireyi; bina dayaniklilig1 i¢in 10 y1l sorumlu olmakta; bu nedenle

de ilgili kisi kendisine sorumluluk sigortasi yaptirmaktadirlar (Tas, 2003).

Tim bu yargilar sonucu Fransa yapi iiretim faaliyetlerinde belediye ve kamu
kuruluglart giiclii ve sorgulayabilir kilinmis; denetleyici mekanizma gorevine getirilmistir.
Boylece yap1 denetiminin detaylandirilmasi geregi dogmus ve yapisal dlgekte iiretimde
cesitli kurallar ve yaptirimlarin geregi dogmustur. Yapilasma alaninda yiiriitiilen egitim
politikalar1 ile biitin bu denetim mekanizmasina tiiketici bilinci de eklenebilir. Yap1
kalitesine 6nem verilen Fransa’da Ulusal Bina Federasyonu (Fédération Francaise du
Batiment) bu konuda 6ncii rol oynamakta ve yapida saglamlik ve kalite konusunda teknik

bir denetim mekanizmasi ortaya ¢ikmasinda yardimci olmaktadir (FFB, 2024).

llgili insaat yetkilisinin yapisal saglamlik konusunda 10 yil sorumluluk almasi ile
yaptirilan bireysel harekete ek olarak 1978 yasasinda yer aldig1 tizere 10 yillik olmak {izere
zorunlu; 2 yillik olmak tizere istege bagli sigortacilik hareketleri ortaya ¢ikmistir. Yapilarin
tasiyict elemanlarinda olusabilecek herhangi bir kusura istinaden sigorta yapilmakta ve
boylece herhangi bir yapinin tasiyici sistemi siirekli olarak denetlenmekte ve gerekirse

tyilestirici aksiyon alinmaktadir (Tag, 2003).

Almanya; eyalet ve belediyeler olmak iizere farkli bir yonetim anlayis1 gozlenir.
Federal yasalar, eyalet yasalar1 ve belediyelerce uygulanmakta olan kontrollerin bir aradaligi

sayesinde tamamen merkeze bagli olmadan karsilikli bir is birligi bulunmaktadir (MFA,

2024).

Federal yonetim sayesinde, niifus yogunlugu ve cografya dikkate alinarak, Federal
Yap1 Yasasi, Federal Bolge Planlama Yasasi ve Kentsel Yenileme ve Gelisme Yasasi referans
alinarak kentsel Olcekte yapilan mekansal dagilim ve planlamalar, belediyelerce kaynak
olarak kullanilip arazi kullanim planlar1 hazirlanir (Konig, 2017). Belediyeler tarafindan
hazirlanan planlar; 6zelden genele dogru gidildiginde eyalet yonetimince hazirlanan

planlamalara uygun olmak zorunda ve buna istinaden Federal Planlama Bakanligi’nin her 4
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yilda 1 hazirlamakta oldugu stratejik gelisim plani ile de ortiismelidir. Belediyelerce
hazirlanan arazi kullanim planlar1 birkag ¢esit olmakla birlikte; iilkemizde oldugu gibi nazim
imar plani ve uygulama plani olarak ayrilmasina benzetilebilir. Hazirlayici arazi kullanim
planlar1 1/5.000 ile 1/50.000 o6l¢ekleri arasinda olmakta ve Federal Planlama Bakanligi’nin
her 4 yilda 1 hazirlamakta oldugu stratejik gelisim planinda yer alana 10-15 yillik gelisim
stratejilerine gore hazirlanmaktadir. Baglayici arazi kullanim planlari ise 1/500 ile 1/2.000
Olcekleri arasinda olmakta ve hazirlayici arazi kullanim planlarinin uygulamaya yonelik
olarak detaylandirilmis halidir. Bu planlar kamu yap1 iiretimi ve 6zel sektor yapi iiretimi i¢in
kesinlikle baglayici olmaktadir. Baglayici arazi kullanma planlari sayesinde imara uygunluk
denetiminde ve site/ada planlamasinda temel referanstir. Yani kademelenme
diisiiniildiiglinde kademelerin {ist sirasinda hazirlayici arazi kullanim planlar1 yer alirken alt
sirasinda ise baglayici arazi kullanim planlari yer almaktadir. Ilgili planlar eyalet ve
belediyelerin sorumlulugu altindalardir. Biitiin bu planlamalara halkin, yoneticilerin ve
kanunlarin dikkat etmeleri lizerine gevre ve peyzaj koruma da bilinglere yerlesmistir (Tas,

2003).

Yukarida bahsi gegen ve Almanya’da “Imar Kanunu Kitab1” adli hukuki metin ile bir
yapinin tasarimindan anahtar teslimi ile sonrasinda kullanim ve degisiklikler iizerine
taraflarin hak, gérev ve sorumluluklari tanimlanmustir. {lgili biitiin bu bilgilendirmeler ile
yalnizca mal sahibi ve miiteahhit degil; ¢evre kullanicilarin giivenligi ve mimarlik/kentsel
haklarimi1 da korumaya yoneliktir. Tim bu tanimlamalar ile anlasilmaktadir ki amaglar
dogrultusunda projenin uygulanacagr zemin etiidiinden tasarimina, uygulanmasina ve
sonradan yapilacak olan degisikliklerin kontrollii bir sekilde yapilmasina kadarki siireglerde
cok siki bir denetim gergeklestirilmektedir (Atalay, 2018). Biitiin bunlar yapilirken herhangi
bir teknik ve {iretici kaynakli hata neticesinde yapi garanti kapsaminda olmakta ve

sorumluluk sigortas1 zorunlu tutulmaktadir.

Ilgili denetimler devlet tarafindan sertifikali 6zel ve kamusal firmalardan olusmakta
olup, bu firmalar ise il¢e idarelerinin biinyelerinde bulunan insaat miidiirliiklerinin yetki ve
sorumlulugu altindalardir. Bu miidiirliikler, yapinin ruhsat agsamasindan iiretim ve oturum
ruhsati agamasina kadar mal sahibi ve uygulayici miiteahhit firma ile dogrudan iliski
icindedir. Ilgili miiteahhit firma, {iretim sorumlulugunu aldig1 yapida iiretmis oldugu her
tirli iste, yapida oturma izni ile baglayan 5 yillik siire ile garanti saglamak zorundadir

(kendinden kaynakli bir sorun yasanmasi durumunda). Yap1 denetim faaliyetleri ise daha
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biiyiik dlgek olarak eyaletlere bagli olan “Yiiksek Imar ve Yapi Daireleri”’ndedir. Bu
kurumlar ile iiretimi yapilmak istenen her yapinin; yapi1 sahibine, miiteahhide ve topluma
neden olacagi her tiirlii zarar1 engellemek maksadi ile yapinin statik, elektrik ve mekanik, 1s1
ve ¢evreye yaydigi ses, yangin dayanimi ve olasi durumda cevreye neden olabilecegi
zararlarin analizlerini ve ¢izimlerini/raporlarini, alaninda deneyimli, sorumluluk sahibi, belli
bir ahlaki sorumluluk bilincinde olan teknik personeller ile kontrol edip onaylamak veya geri
doniiste bulunmak ile yiikiimliidiir. Yukarida goriildiigii {izere Alman imar Mevzuati’nin en
temel gayelerinden biri mal sahibi, tasarimci/mimar, miiteahhit, kontrol ve onay hizmeti

veren belediye teknik personeli, kullanici ve toplum altilisinda herkesin sorumluluga sahip

olmasidir (Tag, 2003).

Ingiltere; 1/25.000 ve daha kiiciik 6l¢ekte hazirlanmis olan ilgili yapisal planlamalar,
ilge meclisleri tarafindan hazirlanmakta ve hazirlanmig olan planlar ise bakanlik onayina
sunulmaktadir. Hazirlanmis olan ilge meclisi planlari; genellikle 15 yillik siire i¢in gelisime
ve revizeye acik olacak sekilde tasarlanmakta, alt dl¢ekli arazi kullanimu ile ilgili bilgiler
icermemekte, yapisal planlar i¢in kaynak olma niteligi tasimakta ve korunacak alanlar, kisitl
alanlar, tarim ve ticaret alanlari, yesil alanlar, geri doniisiim ve atik alanlari, turistik alanlar,
sosyal hizmet alanlari, trafik/ulagim giizergahlar1 gibi genel yapisal 6neri ve politikalar: ifade
etmektedir. Ilgili planlar hazirlanirken diger iilkelerden farkli olarak halkin goriisii
alinmakta, ihtiya¢ duyulan konular belirlenmekte, yasanmakta olan sorunlar belirlenmekte,
arazi i¢cin mekansal dagilim oranlar1 belirlenmekte, alanin potansiyelleri netlestirilmektedir.
Bu dogrultuda ¢ok katilimeinin katkida bulundugu uzun soluklu bir planlama ve onay siireci

(bakanlik tarafindan) goriilmektedir (Altaban, 1990 ve Yamag, 2014).

1/25.000-1/5.000 olcekleri arasinda ve belde meclisleri tarafindan hazirlanan alt
Olcekli yerel planlar da bakanlik tarafindan onaylanmaktadir. Genis 6l¢ekli yapisal planlara
gore daha ayrintili bilgiler icermekte ve yapisal planlarda raporlanan tavir ve politikalara
uymak zorundadir. Alt 6l¢ekli olmasi neticesinde imar kontrolii ve gerekli ise revizesini
kolaylastirmaktadir. Ilgili cografi sinirlarin genel kullanimindan ziyade; yapisal planlarda
belirtilen kullanim maksadi belirlenmis alanlara daha 6zel 6lgekte yapilarin belirlenmesi
tizerine hizmet etmektedir. Yapisal planlar referans alinarak hazirlanan yerel planlar;
bakanlik¢a belirlenmis olan bir bilirkisi tarafindan halk ile paylasilir ve varsa itirazlar

degerlendirilir (Altaban, 1990).
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Ingiltere’de 6zel veya kamusal arazi fark etmeksizin yapi iiretim ve degisim
faaliyetlerinin her biri i¢in belediye meclisi tarafindan izin alinmasi gerekmekte ve bu
dogrultuda denetimleri de yine belediye meclisi yapmaktadir. Yapilan denetimler yalnizca
yap1 tasarimi ve teknik projeler ile kalmayip goriiniis, arazi yerlesimi, baglamina olan etkisi,
cevre kirlilik 6l¢egi, topluma olan etkisi, yap1 iiretim faaliyetlerinde kullanilacak olan

ekonomik kaynaklarin incelenmesi gibi hususlara da dikkat edilmektedir (Tas, 2003).

1990’11 y1llarda Ingiltere’de yasanmakta olan yapr iiretimi faaliyetlerinde aksakliklar
ve temel yanlisliklar, Diinya geneli bircok iilkede yasanmakta olan yapi {iretimi
faaliyetlerindeki yanlisliklar ve aksakliklara genel anlamda iyi bir sorun ve ¢dziim Grnegi
olma niteligi tasir. Ozellikle o yillarda yapi iiretimi sektdriinde yasanan yanhishklar ve
eksiklikler; hizli ve ekonomik insa etme hevesi ile kalite diistikliigiinii meydana getirmesi
cergevesindedir. En iyi finansal karsilik ile en hizli sonug veren yiiklenici firmalarin tercih
edilmesi neticesinde, insaat faaliyetlerinde yer alan birimler arasinda iletisim kopuklugu ve
bu sebep ile de performans diisiikliigii ve iiretim kalitesindeki azalma egliginde isveren
memnuniyetsizligi ortaya ¢ikmustir. Ilgili birimlerdeki kopukluk neticesinde planlanan is
teslimine zamaninda ulagamama, hatali veya eksik imalat, zaman ve emek kaybi gibi
maliyetleri beklenenden ¢ok daha yiiksek seviyelere ¢ikarmaktaydi. Ingiltere’de yasanan bu
durum neticesinde 1998 yilinda gorevlendirilmis olan bir ekibin ortaya ¢ikarmis oldugu
“Rethinking Construction” (Insaati Yeniden Diisiinmek) raporu sayesinde gelisim ve
yeniden diisiliniis hareketi baslamistir. Raporun hazirlanmasinda uluslararast mimari goriisler
ve mithendislik ilkeleri dikkate alinmis, arastirma ve gelistirmeler neticesinde sonug rapor
da uluslararasi boyutta referans kaynagi olacak sekilde ortaya ¢ikarilmustir. Tlgili raporun
halk arasinda ve devlet liderlerince olduk¢a dikkate alinmasi sayesinde bir¢cok kesim
tarafindan destek goérmiis ve toplu bir yenileme yagsanmistir. Raporun ortaya ¢ikmasi ve kisa
zamanda etkilerinin goriilmesi {izerine kaliteli, zamaninda ve ekonomik iiretimin
gerceklesmesi neticesinde iiretici ve kullanict arasinda memnuniyet ortaya ¢ikmis, sektorde
refah seviyesinde artis yasanmustir. Ilgili yenilenmenin temelinde isveren, tasarimci ve
uygulayict mimar/miihendis, is¢i, yiiklenici, yapt malzemeleri temin eden iireticiler ve

kullanicilarin giiven ortaminda davranig géstermesi referans alinmistir (Egan vd., 1998).

Bu rapora gore; bir¢ok birimin ortak calismasi ile yiiriitilen yap1 {iretim
faaliyetlerinde ilgili birimlerin birlikteligi sayesinde ortaya ¢ikan is yapabilme kabiliyeti ile

iiretim anlayis1 hakimdir. Her bir birimin tek basinaligindan ¢ok biitiin olarak hareket etmesi
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ve bu hareketi de hizli ve ekonomik olma durumu agisindan baski altinda kalmadan, 6zveri
esliginde bir arada calismasi; kaliteli ve daha hizli bir iiretimi saglar. Biitlin bunlarin
olabilmesi i¢in birimlerin birbirini tanimalarini, birbirlerine olan ihtiyaglarint iyi
kavrayabilmeleri, birlikte ¢alisma yontemleri gelistirmeyi, birbirine giivenmelerini, goriis ve
fikirlere deger verilmesi 6nem arz eder. Biitlin bunlara ek olarak ekonomik kaygilar ve isin
kalitesi gbz Oniine alinarak yapilmakta olan ihale sistemine gdre igveren olma durumu
neticesinde, ¢alisan birimlerin birbirlerini segebilme 6zglirliigliniin olmamasi ile is ve zaman
kayb1 yaganabilmekte, ekonomik maliyetlerde artis yasanabilmekte ve ¢alisma ortaminda
giivensizlik ile ¢atisma durumu, katilime1 olamama halleri ortaya g¢ikabilmektedir. Mithim
olan; ilgili birimlerin gorevlerini olmasi gerektigi gibi yerine getirmesi, uzmanlik alaninca
faaliyet gosteren bireylerin diger birimlere faydali olabilecek sekilde ve iyi niyet
cergevesinde bir arada calismasidir. Yapi liretim faaliyetlerinde hangi konumda olurlarsa
olsunlar tecriibeli ve mesleki gorgii sahibi bireyler; is ilerleyisi ve iiretim faaliyeti boyunca
Ongori yapabilmeleri, riskler ve yanliglara 6nceden ulasabilmeleri, ilgili birimlerin gelisimi
icin uyarmalari, problemleri ¢ozebilmeleri, riskleri ortadan kaldirabilmeleri, gerekli
durumlarda karar verici olmalar1 gerekmektedir. Dolayisiyla mimar veya miihendis fark
etmeksizin takim liderligi; yap1 iiretiminin hemen her agsamasinda ve hemen her biriminde
yol gosterici olarak ve sayginlik kazanilarak siirdiiriilmelidir (Egan vd., 1998). Raporda yer
alan tiim bu bilgilendirmeler 15181nda yap1 tiretim faaliyetlerinin yazili olan yonetmelikler,
imar kanunlari, yap1 denetimi, sigortacilik haricinde yazili olmayan bireysel ve toplumsal

etik davraniglarin ve ahlaki degerlerin de 6nemli oldugu sonucuna ulagilmaktadir.

Ilgili konu bashigma istinaden yapi iiretimi ve kentsel gelisim konularinda gelismis
denebilecek Diinya’nin gesitli iilkelerinden ornekler verilir. ilgili iilkelerin gerek egitim
sistemlerinde yer alan biling hareketliligi ile heniiz kiigiik yastaki kisilerin konu hakkinda
bilgi ve gorgli sahibi olmasi saglanmakta, bu yolla ise 6zellikle toplumsal etik davranislarin

ve ahlaki degerlerin 6nderliginde bir mesleki uygulama amacglanmaktadir.

Fakat unutulmamalidir ki bahsedilen bu iilkeler gegmis donemden giliniimiize kadar
tamamen sorunsuz, problemsiz, yanligsiz veya eksiksiz bir uygulama siirecine sahip olmay1ip
farkl1 donemlerde hatali veya eksik uygulamalara da ortam saglamistir. Bu dogrultuda bu
tilkelere dikkat cekilmesinin bir diger dnemli sebebi ise yapilan bu yanlis veya eksik

uygulamalarin getirmis oldugu olumsuzluklardan ders ¢ikararak sonraki donemlerde bu
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olumsuzluklarin giderilmeye ¢alisilmast kiymetli goriilmiis ve cesitli toplumlara de 6rnek

olabilecegi diisliniilerek aktarimda bulunulmustur.

Ek olarak farkli cografyalarin beraberinde getirdigi kosullara uyum saglanmasi
geregi ile farkl1 uygulama yontemleri de ortaya ¢ikmaktadir. Ornek olarak Japonya’ nin diger
tilkelere istinaden kisi basina diisen toprak alaninin gorece diger lilkelere gore cok daha
kisitli olmasi ile yap1 iiretim siireglerinde ¢ok daha farkli yontemler izlenmis ve bu

dogrultuda farkli aksiyonlar alinip siirecler de farklilik gostermistir.

Baz iilkelerde yiiriitiilen yap iiretimi ve kentsel gelisim uygulamalarina ek olarak
sigortacilik hizmetinin farkli olanaklarindan da faydalanildig1 goriiliir. Ozellikle Amerika
Birlesik Devletleri ve Almanya’da kullanilmakta olan mesleki sorumluluk sigortasi;
Fransa’da 1978 yasasinda yer aldig1 iizere 10 yillik olmak iizere zorunlu; 2 yillik olmak {izere
istege bagl sigortacilik hizmeti temin edilmekte ve boylece iiretilen yapilar periyodik olarak
denetlenip tasiyiciligi hakkinda giincel durumu degerlendirme imkani olur. Tiim bu sigorta
uygulamalari yapi iiretimi ve kentsel gelisim siire¢leri i¢inde dogrudan yer almasa da ilgili

tiretim ve yap1 kullanim siireclerine saglamis olduklari katkilar ile kiymetli bulunmustur.

Ozellikle Ingiltere gibi yapi iiretim ve kentsel gelisim faaliyetlerinde gelismis
seviyede sayilabilecek iilkelerde iiretilmesi planlanan yapi; yalmizca tasarimi ve teknik
projelerinin kontrol edilmesi ile kalmayip yap1 goriiniisii, arazideki konumlanmasi, ¢evreye
olan fiziksel etkisi, ¢evre kirlilik 6l¢egi, topluma olan etkisi gibi girdilerin de genis dlgekte

kontrol edilmesi ile dikkat gekmektedir.
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Cizelge 2.2. Bazi iilkeler yapi iiretimi siirecleri karsilastirma tablosu

Yapi Uretim Faaliyeti Dikkate Alinan Degerler Sorumluluk
*Merkezi yonetime bagl 6zerk belediye ve valiliklerce  [*1 km? alana diisen insan sayisi;
yiiriitiiliir; *Yogun niifus alanlari; *[mar Bakanligi'nca yetkilendirilmis

E. *Imar bakanlig1 ve valiliklere bagl Yerel Kent Planlama |*Tarim topraklari, turizm ve tarihi sit alanlari, miihendis, mimar, santiye sefi, denetgi

g, |Kurulu personellerince imar planlar hazirlanir; dogal giizellik alanlari, afet riski bolgeleri. .. kurulus ve ruhsat veren kurum;

= |*Kent planlama esaslar1 i¢in 1968 yili Kentsel Planlama | *Uygulama imar planlari ve yap: iiretimi projeleri; |*Cesitli sigortacilik hizmetlerince
Yasasi'na bakilir ve uygulama alanlar valiliklerce *Yapi Standartlar Yasasi'na uygun proje tasarm  |teminatlandirilnug uygulamalar.
belirlenip imar Bakanhgi'nca onaylanir. ve uygulamasi.

= ——— T P - " W5 ceiig . .

% Dinmsaeioniiistisndnianiipimis s s, D-egelvll lopra-klara }sllnaden her yap1 igin gevresel Belledlyece yetkll-l miihendis, mimar,

& E uygulama, pazarlama ve kullamim analizleri yapilir; it degerlondiomesi; yantiyegoh, denetim fomalan;

) % |« v~ i T - b *Mesleki ve etik kurallar, kisinin vicdan *Zorunlu mesleki sorumluluk sigortast

5 < |*Belediyelerce yetkilendirilmis denetim firmalarinda i 7 5

=7 : A muhasebesi, toplumsal ¢ikarlar; diger zorunlu olmayan sigortalar;

& R |calisan sertifikali personellerce genel yap sartnamesine . 3 : ) N

P = veunluk kontrold saglamr *Proje alaninin bulundugu eyalet ve belediye *Zorunlu olmasa da yiiksek toplumsal

< yeu s ' tarafindan belirlenmis teknik sartnameler. biling sayesinde %98 sigortalilik orani.
*Kiiltiir Mirasi1 ve Mimarlik Genel Miidiirliigii dnemli s o . 5

: e : ; *Yapi iireticisi mimar, miihendis ve diger
hizmetlere sahiptir; *Denetim mekanizmasi, toplumsal ¢ikarlar; stkililer Vebi damtildiliziei 105
*Ulusal planlama ve 5 yillik kalkinma planlarina uygun, |*Kentsel Planlama Mevzuati; ¥ > yapl cayal g6 Y
: S SdiE sorumlu olmaktadirlar;

5 |belediyelerce yonetim ve planlama anlayisi, yapim izni; | *Ulusal Planlama Yasast; %10 71 zonmi, 3 yil isiegio bad

£ |*Yap1 denetim faaliyeti dogrudan belediye tarafindan *Cevre ve Ingaat Kanunu; by i

= . N S ) sorumluluk sigortasi;

R |iistlenilir; *Belediye bolgesel arazi kullanim planlari; SNocioli sommintile Sigormst vadis
*Ulusal Bina Federasyonu (FFB) 6nemli rol *Yapu liretiminde sigortacihig zorunlu kilan si :;alM' o & EEE
oyuamakiadi "pmstia Keogm's *l\g(a der;et isi rolii iistlenen belediye
*Sigorta firmalarinda projelerin denetlenmesi. & it 1V
* Q P e i 3
: ll:etqefal yasalar, eyalft y?salan ve Peludlyelenn ortak S ol ve ottt analiles )
iligkisine dayali yapi iiretim mekanizmasi; % *Federal yasalar, eyaletler ve belediyeler;
" = oo T *Federal Bolge Planlama Yasasi, Kentsel o

= |*Yasalar referans alinarak eyalet yonetimince ve Federal ; : *5 yllik yap1 garantisi;

> . Yenileme ve Gelisme Yasasi; 5 : ..

£ |Planlama Bakanhgi'nca hazirlanan planlamalara uygun ; ; *Mesleki sorumluluk sigortasi ve diger

o : 3 *Belediyelerce hazirlanan arazi kullamim planlart; | .

E  [olmak sartiyla belediyelerce arazi kullanim planlart . B attscn o 57 sigortalar;

2 | Eyalet yonetimince hazirlanan stratejik gelisim ve [ > L e )
hazirlanir; ~ . Devlet tarafindan sertifikalandirilmig

i s i hazirlayici ve baglayici arazi kullanim planlary; U
*Yapi tasarim i¢in zemin etiidiinden anahtar teslimi ve i e S ¢ denetim firmalari.
. *"Imar Kanunu Kitabi" adli hukuki metin.
kullanimina kadar ¢ok siki denetimler.
: At *flge meclisleri tarafindan hazirlanmis ve bakanlik
*Tlge meclislerince hazirlanan yapisal planlamalar . -
; S onayli yapisal planlamalar; *Belediye meclisi;

bakanlik onayli gerekli yapilasma bilgilerini igerir; e iz

e N S R *Halkin goriisleri ve ihtiyaglari; *Toplumsal goriis;
*Halkin goriisii de siirece dahil edilerek ihtiyag konulart E 4 ST Bt

o Srpong N . *Ayrintil bilgi igeren, yapisal planlar referans *Yerel yonetimlerce temin edilen yap1

& |belirlenip buna gore kent tasarimina gidilmekte; __ g S ;

] - T almarak hazirlanan alt 6lgekli ve bakanlik onayli  |denetim sistemi;

= [*Coklu katilimer planlama siireci; o ;

2’ |*Hazirlanan yerel planin halka arz edilmesi ve goriislerin yerel planlar; Ulnal Tapirn Konseyi;

) ) YROLD ’ SUYEBLLEY *Yalnizca proje 6lgeginde degil, baglama ait *Miiteahhit firma sorumlulugunda, 10 yil
alinmas; S ; 2

s e . .. verilerin de dikkate alinarak denetleme; boyunca meydana gelebilecek yap:
*Yapi tiretim ve degisimi igin belediye meclisi tarafindan |, iy T e
e e Ulusal Yapim Konseyi'nin "Ingaat Bitis hasarlar1 onarim garantisi.
Y g ok Sertifikast” gereklilikleri.

Bu konu basliginin sonucu olarak; ¢esitli yonetim birimlerinin hazirlamis oldugu
kentsel planlamalara, ilkelere ve kurallara uygun hareket edilerek yap1 iiretiminin
gerceklestirilmesi gerekmektedir. Biitlin planlamalar; cografyaya 6zgii iklim, ¢evre alanlari,
afet riski, arazi kosullar1 gibi girdiler dikkate alinarak yapilmalidir. Tamamen 0Ozgiir,
bagimsiz ve glivenilir bir sekilde gérevini yerine getirmesi saglanmalidir. Yap1 denetimine
ek olarak yapi1 tiretimi ve kullaniminda gesitli sigortacilik faaliyetleri ortaya c¢ikarilmali,
toplum bu konuda bilin¢lendirilmelidir. Tasarim ve {iretim faaliyetleri belli birkag kisinin
inisiyatifine birakilmamali, alaninda yetkin kisilerin kontrol siizgecinden gegirilmelidir.
Mesleki sorumlulugun en iyi sekilde yonetilebilmesi ve herhangi bir aykirt durum
yasanmamasi adina yetkili bireyler denetlenmeli, bagimsiz kontrol mekanizmalar1 ortaya
cikarilmali, caydirici cezalar koyulmali ve en 6nemlisi de mesleki ve ahlaki egitim icin

cesitli aksiyonlar alinmalidir.
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3. YAPI SIGORTALARININ KURULUS VE ISLETMESI

Sigortacilik  faaliyetlerinin  siirdiiriilebilirligi, karsilasilan zararlarin  toplum
tarafindan paylasilmasi ilkesine dayanmaktadir. Bir sigorta dalinda ¢ok sayida talep edenin
bulunmasi, primlerin toplanarak biiyiik bir maddi havuz olusturmasma katki saglar. Ilgili
sigorta dalinin teminat siirlart gercevesinde gerceklesen herhangi bir rizikonun ortaya
cikarmis oldugu maddi zarar, bu havuzdan karsilanmaktadir (TSB, 2022). Bu dogrultuda az
miktarda fakat ¢ok sayida prim Odemesi, biiyilkk maddi zararlarin karsilanmasini

saglamaktadir (Evren, 2022).

Sigortacilik, ekonomik ve sosyal yasamin bir sonucu olarak gelismistir. Dolayisiyla
biiylik cogunlugu zorunluluga dayanmayan sigortacilik faaliyetlerinin de ilgili kisilere
uygun sekilde pazarlanmasi gerekliligi dogar (Evren, 2022). Somut olmayan hizmetlerin
pazarlanmasi, somut lriinlere gére daha zorlu bir siirectir. Bu dogrultuda sigortacilik
faaliyetlerinin de gelisim gostermesi, yeni pazarlama stratejileri gdstermesi, yeni ihtiyaglara

cevap vermesi, dinamik ve kendini yenileyen bir bulgu olmasi gerektigi anlamina gelir.

Sigortacilik, bireysel kayiplarin yani sira sirketler ve diger kuruluslar i¢in de
kapsaml1 bir hizmet sunmaktadir (Evren, 2022). ilgili kurum ve kurulusun finansal, fiziksel,
sosyal ve diger alanlarda; ¢esitli sebeplerle yasanacak olan kisitlamalara karsi biiytik 6l¢ekte
bir glivence olma niteligi tasir. Boylece ilgili firmanin ¢esitli yonlerden olan dengesinin
korunmaya yonelik gelecekte zarar gérme riskine karsi ortaya c¢ikarilmis bir 6nlem ve
¢oziimi i¢inde barindiran bir hizmettir. Bu dogrultuda geg¢mis yillarda bireysel talepte
yogunluk goren sigortacilik faaliyeti, zaman i¢inde gelisen ekonomik, ticari, sosyal imkanlar
neticesinde ¢esitli kurum ve kuruluslarca (egitim birimleri, hastane, fabrika, liman,

havaalani, terminaller, liretim tesisleri vb.) tercih edilir hale gelmistir.

Gelisen kiiresel ekonomi, ticaret ve teknoloji gibi faktorler, sigorta talebinin kiiresel
Olcekte artmasina yol agmaktadir. Bu dogrultuda bu talepleri karsilayabilen, siirdiiriilebilir,
giinliik ihtiyaclara cevap verici, giindeme hizmet eden yapisindan dolay1 her gecen giin yeni

sigorta dallar1 ve sigorta hizmeti saglayan kuruluslar da ortaya ¢ikmaktadir.

Sigortacilik faaliyetlerinin ekonomik fayda saglayabilmesi i¢in, talep edenlerin
egitim ve hukuki ¢ercevelere uygun olmasi gerekmektedir. Buna istinaden ¢alisan personelin
mesleki deneyim siiresini tamamlamis olmasi, Sigortacilik Egitim Merkezi’nin (SEGEM)

diizenlemis oldugu, c¢alisan kisinin sigorta sektoriinde mesleki egitim aldigin1 ve yeterli
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bulundugunu gosterir nitelikte sinav sonucu belgesi ve diger cesitli gerekliliklerin
saglanmasi gerekmektedir (Resmi Gazete, 2014). Daimi olmasi1 beklenen sigorta kurulusu
ve isletmesinin hukuki dayanagi olmali, kendisini ve talepte bulunani hukuk cercevesinde

koruyabilmelidir.
3.1 Sektorel Bilgiler

Ulkemiz ve Diinya geneli sigortacilik faaliyetleri ve yapi iiretiminde sigortacilik
uygulamasi hakkinda; ¢esitli kaynaklardan yapilan aragtirmalarin daha anlasilir ve aragtirma
amacina uygun olabilmesi maksadiyla bazi1 sigortacilik kavramlar1 hakkinda bilgi sahibi

olunmasi gerekmektedir. Bunlar:

Sigortaci: Sigortali tarafin; sigorta so6zlesmesi kapsaminda karsilasmasi muhtemel
herhangi bazi rizikolar karsisinda sigortalinin magdur olmasini engelleme, sigortalinin
maddi ve manevi zararinin bir kismini ya da tamamini karsilamak ile yiikiimlii olan taraftir

(Coskun, 2014).

Sigortali (Lehtar/Menfaattar) ve Sigorta Ettiren: Bir sigorta sodzlesmesi
kapsaminda belirli siireligine; gerekli prim 6demelerini yapan ve bunun karsiliginda ise
sigortalilik konusu hakkinda sigorta hizmetinden faydalanmak isteyen lehtardir (sigortadan
yararlanan kisi). Sirketlerin ¢alisanlar1 i¢in yaptirmakta oldugu saglik sigortasi gibi bazi
durumlarda sigortadan faydalanan kisi ile sigorta ettiren farkl taraflar, yani tiglincii bir taraf
olabilir. Bu dogrultuda belirli bir prim 6demesi ile sigorta ettiren taraf sirket, sigortali taraf

calisan, sigorta hizmetini saglayan ise sigortacidir (Coskun, 2014).

Sigorta Sozlesmesi: Sigortali ile sigorta sirketi arasinda hazirlanan, ilgili sigorta
sO0zlesmesi sartlarinca hem sigortalinin ilgili prim 6demesini yapacagini temin eden hem de
sigortalinin karsilasmast muhtemel herhangi bazi rizikolar karsisinda sigorta sirketinin de
gerekli karsiligi verecegini ve sigortalinin zararinin bir kismini ya da tamamim
karsilayacagini temin eden hukuki diizeyde gegerli iki taraf imzali anlagma ve belgelerdir.
Sigortali isim soy isim ve diger kisisel bilgiler, sigorta sirketi tanitimi, 2 tarafli iletisim
bilgileri, toplam prim Odemesi ve Odeme yoOntemi, ilgili sigortanin konusu ile
yiikiimliiliikleri, sigortalilik sartlari, sigortalilik gecerlilik tarihleri vb. ilgili bilgiler bu

sO0zlesme kapsaminda belirtilmis olmalidir (Coskun, 2014).

Sigorta Siiresi: Sigortali ile sigortaci arasindaki yapilan sozlesmede yer alan konu

hakkinda verilecek olan sigortacilik hizmetinin, sigorta baslangi¢ tarihi ile sigorta bitis tarihi
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arasinda kalan siiredir. Yapilan sigortacilik hizmetinde aksi kararlagtirilmadike¢a sigortalilik
hali sigorta baglangic tarihi gecesi saat 00.00°da baslayip, sigorta bitis tarihi gecesi saat
00.00’da biter (Coskun, 2014).

Sigorta Sozlesmesinin Sona Ermesi: Sigortalilik hali ve sigorta sdzlesmesinin sona
ermesi, kanunlar ve yonetmelikler ile belirlenmis olan birden ¢ok duruma baghdir. lgili
sigorta i¢in yapilan s6zlesmede yer alan bitis tarihine ulagilmasi bunlardan en sik karsilasilan
sigorta bitis sebebidir. Ilgili sigorta sozlesmesinde yer alan rizikolardan herhangi birinin
gerceklesmesi ve bu riziko dahilinde sigortalinin da sigorta sirketinden zararini karsilamasi
durumu bir diger sik karsilasilan sigorta bitis sebebidir. Deprem sigortasi kapsaminda olan
bir konutun, yasanan deprem ile zarara ugramasi ve bu zararini ise deprem sigortasindan
karsilamasi durumu 6rnek olarak verilebilir. Menfaattar kisinin ortadan kalkmasi veya el
degistirmesi durumu da sigortali olma durumunu dogrudan sona erdiren bir diger durumdur.
Is yeri sigortas1 yapilan bir tasmnmaz malin satilarak el degistirmesi ile yeni alan kisinin
yeniden sigorta yaptirmasi geregi bu duruma Ornektir. Belirli hukuki sartlara dayanarak
taraflardan birinin sézlesmeyi fesih hakkini kullanmasi ile sigortalilik sona erer. Sigorta
ettiren kiginin, sigorta sozlesmesi kapsaminda yerine getirmesi gereken yiikiimliiliikleri
zamaninda veya dogru sekilde yerine getirmemesi durumu da bunlara dahildir. Sigortali veya
sigortacinin aciz duruma diismesi durumu, sigorta sdzlesmesi kapsamindaki gereklilikleri
karsilayamama durumu ya da ithtimali ile ilgili s6zlesmeyi sona erdirir. Primin 6denmesinden
once acze diisen, iflas eden veya sigortaciya karsi sorumlulugunu yerine getiremeyecegini
kanitlayan sigortali nedeniyle sdzlesme sona erer. Ayni sekilde konkordato ilan eden, iflas
eden, sigortacilik ruhsati iptal edilen sigortaci firma ile de sdzlesme sona erer. Son olarak ise
sigorta sozlesmesinde yer alan alacak-verecek iliskisinin bir miiddet i¢inde sonuca
baglanamamasi ve zamanasimina ugramasi da sigorta sézlesmesini sona erdirir (Yildiz,

2018).

Sigortalilk Konusu: Sigortali ile sigortaci taraflarca hazirlanan ve imzalanan
sigorta s0zlesmesinin i¢inde barindirdigi konu ve kapsamdir. Canli saglig1 ve hayati, konut,
aracg, deprem, is yeri, yangin, meslek gibi can ve mal lizerine ¢esitli konulari icinde barindirir.
Kasko sigortasinda sigorta konusu arag, bir yangin sigortasinda ise bina ve i¢indeki esyalar
olabilir. Bir mesleki sorumluluk sigortasinda ise bir meslegin icrasi sirasinda {iglincii

sahislara verilecek zararlara iligkin sorumluluk, sigorta konusudur (Coskun, 2014).
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Teminat: Sigortalinin karsilasmast muhtemel rizikolar ile karsilagmasi neticesinde
ortaya ¢ikan zararin ne kadarinin karsilanacaginin sigorta s6zlesmesinde sigortaci tarafindan
belirtilen meblagdir. Bu meblag sabit olmamakla birlikte, polige tiirline, konusuna ve
sigortali tarafindan yapilan se¢im neticesinde O0denen prime gore degisiklik gosterir

(Coskun, 2014).

Prim: Sigortali ile sigorta sirketi taraflarinca yapilan s6zlesmenin yiiriirliige girmesi
ve ardindan karsilasilan rizikolar neticesinde sigorta sirketinin zarari karsilamasi igin
sigortali tarafindan 6denmesine karar verilmis olan pesin veya taksitli 6demeler olarak
adlandirilir. Yapilan sigortaya ve sigorta neticesinde sigortaci tarafindan verilen teminat

miktarina gore de prim 6deme miktarinda degisiklik olabilir (Coskun, 2014).

Riziko: Sozlik anlam1 olarak “risk” demektir. Sigortacilik s6zlesmesinde yer alan
konu ile alakali olarak gerceklesmesi mutlak olmayan, gerceklesecegi belli olmayan ve
sigortali ile sigortacinin iradesi disinda ilerleyen zamanlarda meydana gelebilecek riskteki
olaylardir. Rizikonun gerceklesmesi, sigorta sdzlesmesini devreye sokup, ugranilan zararin
telafi edilmesi geregini ortaya ¢ikarir. Rizikonun gergeklesme orani ve ihtimali aktiierler
tarafindan belirlenir. Bu dogrultuda rizikonun gerceklesme orani yiikseldikce sigorta yapilip
yapilamama, teminatlarin kapsam dis1 birakilmasi, prim 6demeleri ve teminat miktarlarinda

degisiklik goriiliir (Ortag, 2021).

Kloz: Kloz, s6zlesme yapan taraflar arasinda 6nceden belirlenmis standart maddelere
ek olarak 6zel maddeleri ve teminatlari igeren hukuki bir terimdir. Sigortal1 ya da sigortaciya
yonelik lehte ve aleyhte olabilecegi i¢in diizgiin ve detayli inceleme yapilmadan hazirlanan
kloz sartlar1 kisinin haklarini sinirlayict bir unsura da doniisebilir. Arag sigortasinda cam,
aksesuar, ¢cekme-kurtarma, ariza, hasarsizlik indirimi klozlar1 gibi ekler, genel olarak arag
sigortasinda yer almayan ama dipnot niyetine koyulan maddelere 6rnek olarak verilebilir.

“Ozel Kosullar” ad1 ile de anilabilir (Kiigiikerden, 2020).

Reasiirans: Sigortaci ile sigortali arasinda yapilmis olan sigorta sozlesmesi temel
alinarak, “sigortacinin sigortalanmasi” olarak tanimlanabilir. Yapilan sozlesme geregi
sigortalinin herhangi bir riziko ile karsilasip zarara ugramasinin ardindan sigorta firmasinin
ilgili zarar1 s6zlesme uyarinca karsilamasi gerekmektedir. Bu defa da sigortacinin ugramis
oldugu zarar1 telafi etmeye yonelik olarak ilk sigorta anlagsmasi {izerine sigortacinin

sigortalandig: ikinci bir sigorta yapilabilir. BU tiir sigortaya da reasiirans; sorumlulugu alan
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ikinci sigortactya ise reasiirdor denir. Onceden sigortalanmis bir risk temel alinarak
sigortacinin daha Onceden {istlenmis oldugu rizikolarin gergeklesmesinden dolay1
ugrayabilecegi zarar1 tazmin edebilmek amagtir. Dolayisiyla sigortali ile sigortacinin
olusturdugu ilk police ile bu yeni police ayni1 anda var olmakta ve sigortacinin ytiklendigi
rizikonun ger¢eklesmesi akabinde sigortacinin ugrayacagi zararin karsilanmasi
sorumlulugunu alan diger bir sigortacty1 biinyesinde barindirmaktadir. Boylece reasiiror
taraf, sigortalinin Kkarsilastigi zarar1 dolayli olarak {istlenmis olur ve tazmin etme
sorumluluguna sahiptir. Reasiirans akdinin taraflar reasiirér ve sigortacidir. Sigortali olup

da hizmet alan tarafin herhangi bir yiikiimliiligi bulunmamaktadir (Alanya, 1991).

Aktiier:  Sigortacilik  faaliyetlerinde ilgili konuda sigortalama yapilip
yapilamayacagi, sigorta sdzlesmesinin olugmasi, prim ddemeleri, sigortacinin verebilecegi
teminatlar gibi onemli hususlarda degerlendirme yapip sonuglar ortaya koyabilen yetkili
kisilerdir. Sigorta matematikgisi ve istatistik¢isi gorevinde yer alir. Sigortaliligin konusu
hakkinda bir rizikonun gerceklesme ihtimali, olduktan sonra ne gibi zararlar ile
karsilasilabilecegi, zararin nasil telafi edilebilecegi, mali ¢ikarimlar istatistiki olarak tespit
eden kisidir. Ortaya c¢ikan degerlendirmeler neticesinde sigortalinin ddeyecegi primler ve
karsiliginda sigortacidan alacagi teminatlar bu sonuglara gore belirlenir. Ozellikle dogal ve
beseri afet bolgelerindeki yerlesim yerlerinde yer alan taginir-tasinmaz mallar olmak {izere
trafik sigortasi, hayat sigortasi, cep telefonu sigortasi gibi bircok alanda biiyiik dneme
sahiptir. Belli bir cografyada yasayan insanlarin saglik durumu ve ortalama émiir uzunluklari
analiz edilerek hayat sigortast ve diger tamamlayici sigortalarda nasil bir yol izlenmesinde

aktiierlerin gorev almas1 drnektir (Ozbolat, 2017).

Bilirkisi: Sigorta edilen rizikolarin gergeklesmesi ardindan karsilasilan zararlarin
miktarini, neden kaynakli oldugunu, hasar sonrast malin kiymetini, zararin nasil
karsilanacagint ve ne kadarlik zararin karsilanacagini nitelikleri ile birlikte belirleyen
bilirkisidir. Ornegin konut bilirkisileri, deprem sonrasi zarar gormiis daireleri iin ddenmesi

gereken tazminatin belirlenmesinde gorev alir (Ozbolat, 2017).

Tazmin: Sigorta soézlesmelerinde sikga karsilasilir ve gerceklesen rizikolar
neticesinde ortaya cikan zararlarin karsilanmasi anlamma gelir. lgili sigorta konusunda
aktlierden gelen bilgi yardimiyla tazmin miktarlarinda ve oranlarinda degisiklik olabilir.
Verilen teminatlar oraninca tazmin islemi gergeklesir. Sigorta sirketleri, ¢esitli konulardaki

sigortalilik durumundaki teminatlar ve primler ile sigortalilarin zararlarini karsilamay1 ve
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bunu da devamli yapabilmeyi hedefler. Bu dogrultuda tazmin isleminde sigortalinin;
gerceklesen zarardan 6nceki durumuna dondiiriilmesi yeterli bir amag olup, sigortalinin bu

durumdan kar elde etmesi engellenmeye calisilir (Demir, 2020).

Broker: Sigortacilik sektoriine ek olarak bankacilik ve finans gibi sektorlerde de
goriilen bu kavram; satici ile alic1 arasindaki iligkiyi saglayan, miisteri adina satin alim
sirecini yiirliten, miisterinin prim 6deme giiciine ve karsilasmasi muhtemel risklere gore
dogru ve ihtiyacina yonelik secime yonlendiren, miisteri profiline gore dagilim ve uzmanlik

saglamis ¢alisanlardir (Ozdamar, 2008).
3.2 Sigorta Tiirleri

Sigortacilik faaliyetleri yiizlerce yil dnce hemen her sektorde yer almaya baslamis
zaman ic¢inde gelismis, giiniimiize kadar ulagmis, glinlimiizde de gelisimine devam etmekte
olan ve insanlik var olduk¢a devam edecek olan bir ihtiyactir. Hemen hemen ticaretin Diinya
genelinde yayginlagsmasindan giliniimiize kadar gelmekte olan bu faaliyetler, ihtiyag
dogrultusunda ¢ok ¢esitli alanlara (ticaret, ulagim, saglik, egitim vb.) hizmet etmesi ile
meydana gelmektedir. Sigortacilik faaliyetleri, yap: alaninda da hizmet vermekte ve bu

alanda gelisim i¢in adimlar atilmaktadir (Yamamoto, 2000).

Insaat sigortalari, iilkelere ve cografyalara gore degisiklik gosterse de sigortacilik
sektorii geneline gore oldukca yeni bir sigortacilik alanidir. Ulkemizde 1960’11 yillarda
yangin sigortalarma eklenen maddeler ile uygulanmaya baslamis olup o donemden
glinlimiize kadar gelisim gostermektedir. 1970’11 yillardan itibaren iiretim asamasindaki
yapilar da dahil edilerek bagimsiz firmalar tarafindan ¢esitli policeler diizenlenmis olsa da
2000’li yillara kadar pek fazla arz-talep yasanmamuistir. “Ingaat Halindeki Binalar Tarifesi”
esas alinarak hazirlanan poligelere sel baskini, deprem, arag kazalari, yangin, gokten arag ve
cisim diismesi gibi riskler ile ayr1 ayr1 s6zlesmeler yapilmaya calisilmistir. 1970’11 yillarda
“Makine ve Montaj Sigortalar1 Tarife Komitesi’nin” kurulmastyla birlikte s6zlesmeler genel
sartlara baglanmis; 1980°1i yillarda ise “Miihendislik Sigortalar1” ad1 altinda ayr1 bir sigorta
dali olusturulmustur. Sigortacilik alanindaki bu gelismelere ragmen; insaat sektoriinde
yasanan ¢esitli problemler, 6zellikle yap1 denetimindeki bosluklar ve insaat faaliyetinde yer
alan miihendis, mimar, onay veren teknik personeller ve diger personellerin yetersizlikleri

ingaat sigortasinin yayginlagmasini olumsuz etkilemistir. 1999 Marmara Depremi sonrasi
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Kamu Ihale Sézlesmeleri Kanunu’nun 9. maddesiyle bazi kamu ihalelerinde gesitli yap:

sigortalarinin zorunlu hale getirilmesi de bu siirecte etkili olmustur (Topsoy, 2018).

Bunlara ek olarak tlilkemiz yap1 iiretimi sektorii yaklasik son 20 yilda oldukga biiytik
hiz kazanmig ve bu hiz ile iilkemiz ekonomisine yon verecek kadar biiyiik paya sahip
olmustur. Kazanilan hiz ile konut, aligveris merkezi, hastane, is merkezi gibi hemen her
maksat i¢in iiretilen yapilarda da cografya fark etmeksizin artis gériilmiistiir. Yine artan bu
tiretimin getirmis oldugu ekonomik kalkinma, arz ve talepte yasanan artig, maddi imkanlarin
hem yurt icinde hem yurt disinda stirekli sirkiilasyon halinde olmasi ve yurt i¢i ile yurt
disinda fazla sayida istihdam saglamasi ile iiretken bir topluma doniismesi gibi olumlu
durumlarin yaninda ¢ok c¢esitli olumsuz durumlar1 da beraberinde getirmistir. Yapi iiretim
faaliyetlerinde siirekli olarak dogal kaynaklara ihtiyag duyulmasi, kullanilan dogal
kaynaklarin geri doniistiiriilemez olmasi, ekonomik ve dogal kaynaklarin siirekli olarak bu
sektore aktarilmasi geregi, ¢evre zarari, hizli kentsel gelisme ile carpik kentlesmenin ortaya

cikmasi, kontrolsiiz bir iiretim siireci bu olumsuzluklardan bazilaridir (Ipekgi vd. 2017).

2000’11 yillarinda basinda ¢esitli hukuki diizenlemeler neticesinde yap1 liretiminde
artiglar yasanmistir. Bu liretim artiginin yasanmasinda etkili olan en 6nemli tasarilar arasinda
2004 yilinda “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu Yasa Tasaris1” olarak baslayan yasal
diizenleme calismalarin; “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmas: ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun” olarak 16.05.2005 tarihinde
yiiriirliige girmesi bulunmaktadir (Yenice, 2014). Ulkemiz i¢in bu ve benzeri hukuki
neticelere ek olarak ekonomik yoOnden insaat sektoriine agirlik verilmesi, ekonomik
yatirmmlarin ve tesviklerin bu alanda artis gostermesi, siyasi dayanaklarin yapr sektorii
tizerinde yer almasi, yapilasmanin rant ve uluslararasi statii géstergesi olarak kullanilmaya

calisilmasi gibi tavirlar neticesinde yapi iiretimi ¢ok daha hiz kazanmistir.

Yap1 iiretiminde kazanilan hiz neticesinde ortaya c¢ikan cesitli olumsuz durumlar
arasinda yer alan ve ilgili caligma ile alakali madde ise kontrolsiiz ve denetimsiz bir
yapilasmanin ortaya ¢ikmasidir. Yap1 sektoriindeki bu kadar hizlanmaya ragmen ilgili
sektordeki hukuki bosluklar, suistimale agik durumlar, denetleyici kuruluslardaki yetersizlik
ile uygunsuz denetim, miiteahhit olmak ve yapi tiretmek i¢in gerekli sartlarin olduk¢a esnek
olmasi neticesinde teknik bilgi ve beceriye sahip olsun ya da olmasin ¢ogu kisinin insaat
sektorline dahil olmasi gibi durumlar yatirnmcilar i¢in zor durumda kalinmasina sebep

olmus, yatirimciy1 yatirim yapmaktan uzak tutma sebepleri ortaya ¢ikarmis, kontrolden ve
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denetimden uzak iiretilen yapilar neticesinde afetler ile ¢cok sayida can ve mal kaybi
yasanmasina neden olmustur. Bu mesele i¢in yapilan literatiir taramasi; 1999 ve sonrasinda
yasanan afetler neticesinde yasanan can ve mal kaybi, oOzellikle 6 Subat 2023
Kahramanmaras merkezli depremler neticesinde ortaya ¢ikan yaklasik 54.000 vefat, 108.000
yarali ve 705.000 yapinin ise zarar gormesi ile bu konuda yasanan eksiklikleri teyit eder

niteliktedir (TMMOB IMO, 2023).

Ulkemiz icin yap1 sektdriinde yasanan bu hizlanma ve sektdre verilen Snem
neticesinde yasanan problemlere istinaden hukuki dayanaklarin ortaya ¢ikarilmasi geregi
yamnda sigortacilik hizmetlerine olan gereklilik de kendini gostermis ve cesitli sigorta
firmalar: bu alanda yeni sigorta hizmetleri ortaya ¢ikarmis ve ¢ikarmaktadirlar. Fakat yap1
sektorli sigortacilik alaninda; bu calisma kapsaminda da yapilan arastirmalar neticesinde
goriilmiistiir ki gelismis diger iilkelere gore yeterli bir seviyeye ulasilamamais, toplumda yapi
tiretimi alaninda sigorta faaliyetleri icin biling yerlesememis ve bu alanda yeterli bilgiye
sahip olunmanustir. Ilgili konuda bina tamamlama sigortasi, mesleki sorumluluk ve iiriin
sorumluluk sigortalari, insaat biitiin riskler sigortasi, yap: denetim ve yapi kusuru
sigortalari, zorunlu deprem/dogal afetler sigortasi, ingasi tamamlanmis konut ve ortak
alanlart kapsayan operasyonel dénem konut, is yeri sigortalar: gibi sigorta dallar1 bulunsa

da gelisime ag¢ik oldugu ve iirlin-hizmet alaninda gelisme gostermesi gerektigi asikardir.

Bina tamamlama sigortasi; 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un
42. Maddesi ile diizenlemesi yapilmistir. Henliz temel asamasinda olan yapinin yasanmasi
muhtemel olumsuzluklardan etkilenmeyip, yapinin zamaninda ve taraflarca anlagildig lizere
tamamlanmasi, tiiketicinin magdur olmamasi, yap1 liretim faaliyetlerinin uygun sekilde
tamamlanmasi ve boylece dogal ve yapay kaynaklarin etkin sekilde kullanilmas1 maksadi ile
16.03.2015 tarihinde ilgili yasa ile yiirlirliige girmis bir sigorta tiiriidiir (Tamer, 2021). 10
Aralik 2018 tarihli Resmi Gazete’de ise “6306 sayili Kanun”da yapilan degisiklikle kentsel
dontisiimle birlikte ifade edilmistir (Resmi Gazete, 2018).

Bilindigi iizere tllkemizde konut satisi yalnmizca barinma ihtiyacinmi karsilamak
maksadiyla degil bir yatirim araci olarak da kullanilan bir enstriimandir. Dolayisiyla yillarca
birikim yapmis ve konut sahibi olmak isteyen kullanicilara ek olarak yillarin birikimi olan
yatirimlarini da degerlendirmek isteyen tiiketiciler i¢in ortak bir arag olma 6zelligi tasir. Bu
durum o6zellikle son yillarda ingaat sektoriine verilen idari ve ekonomik agirlik nedeni ile

ortaya ¢ikan arzin ardindan yapilan kampanyalar ve banka tesvikleri sayesinde artis



55

gostermis; talebe karsi arz da gittikge artmistir. Ek olarak yasanan pandemi nedeni ile
bireysel konut, ofis iiretimi, hobi bahgeleri, hastane ve diger saglik tesisleri, uzaktan egitim
merkezi yapilart gibi ihtiyaclar dogrultusunda diger yapilasma faaliyetlerinde artis
gozlenmistir. Yasanan ekonomik zayiflama ile kredi ve faiz oranlarindaki yiiksek artis, konut
sahibi olmak isteyen kullanic1 ve yatirimciyr 6zellikle maketten, kagit iizerinde yer alan
projeden veya heniiz hafriyat1 dahi yapilmamis arazi iizerinden satin almaya yoneltmistir

(Yasar, 2024).

Ozellikle istanbul gibi hizli gelisim gdsteren biiyiik sehirlerde belli bolgelerde bu tiir
maketten satilan yapilar tamamlanmamis veya tamamlanma siiresi uzun tutularak ¢cok daha
fazla siirede az maliyet ile yapim faaliyetleri yiiriitiilmiistiir. 2023 yil1 sonuna dogru ise
yasanan bu magduriyetler i¢in sadece istanbul’da resmi olarak 300.000 iizerinde magduriyet
bildirisi oldugu Meclis Arastirma Komisyonu’nca paylasiimistir (TBMM, 2023). Ozellikle
son yillarda olduk¢a giindemde olan kentsel dontisiim faaliyeti de siirece dahil edildiginde
yapilagma oraninda daha ¢ok artis elde edilmis, kat ve arsa karsilig1 yapi iiretim faaliyetleri

hiz kazanmis ve bu da yasanan magduriyet sayisini oldukc¢a artirmastir.

Bu sigorta teminatinca; imalati yapilacak olan herhangi bir yap1 miiteahhidinin
ekonomik sikintiya girmesi, nakit akisinin kesilmesi, saglik sorunu veya engel durumu
yasamasi, vefat etmesi, iflas etmesi, yiikiimlii oldugu her tiirli sorumlulugu yerine
getirememesi veya sOzlesme gere§ince yapimin teslim tarihi lizerinden 12 ay gegmis
olmasina ragmen heniiz teslim edilmemesi gibi durumlarda devreye giren sigorta dalidir.
[lgili yapinin ayni miiteahhide nakit akis1 saglanarak ya da farkli bir miiteahhide devredilerek
bitirilip kullaniciya teslim edilmesi gibi bir durum veya kullanicinin 6demis oldugu paranin
faizi ile beraber kendisine yeniden 6denmesi sonuclari ile garanti saglanmaktadir (Ticaret

Bakanligi, 2015).

Bu seceneklerden hepsinin neticesinde miiteahhidin itibarinin  korunmasi,
kullanicinin magduriyeti ortadan kaldirilmasi, iilkemiz geneli yapim faaliyeti ¢esitli
sebeplerden dolay1 bitirilememis yapiya firsat taninmamasi, bitirilememis olan yapilarin
sahiplerine teslim edilmesi ile konut talebinin binlercesinin kargilanmis olmasi, yarim
birakilmig olan herhangi bir yap1 i¢in o asamaya kadar kullanilmis olan dogal ve yapay
kaynaklarin, yapt malzemelerinin, emek ve zamanin ziyan olmasinin Oniine gecilmesi

amaclanmistir (Ticaret Bakanligi, 2015).
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Bina tamamlama sigortasina olan arz ve talebin az olmasi durumu; sigorta
sirketlerinin kendilerini insaat sirketi degil, yalnizca sigorta hizmeti sunan sirket olarak
gormeleri arzda diisiise yol agmaktadir. ilgili sigorta firmasi; yasanacak herhangi bir aksilik
durumunda miiteahhit firmanin ilgili isi bitirememesi halinde isi yapacak olan alt yiiklenici
firma bulma, isin basinda miihendis/mimar bulundurma, proje konularinda destek verecek
bir miihendislik/mimarlik teknik ofisi bulma, yapi denetim faaliyetlerini yiiriitebilme
konularinda kendilerinin bu isi yiirlitemeyeceklerini diisiinmekte, konudan uzak durmaya

gayret etmektedirler (Sirin, 2024).

Halbuki yine ayni sigorta girketleri arag kasko sigortasi hizmeti vermekte, dolayisiyla
herhangi bir maddi hasar durumunda hasar giderilmesi i¢in bizzat tamirat yapmamakta fakat
tiikketici ile servis hizmeti saglayan kurumlar arasinda organizasyonu saglamaktadirlar. Buna
benzer olarak cesitli sebeplerden dolay1 tamamlanmasi gereken bir yapi i¢in de bizzat sigorta
firmasinin insaati tamamlamasi yerine yine organizasyonu saglamakta yeterli olacagi
diisiiniilmektedir. Biitliin bunlara ragmen bu alana ilgi duyan sigorta firmalarinin duydugu
ilgi ile yavas yavas diger sigorta firmalar1 da siirece dahil olmakta fakat yavas adimlar ile
ilerlenmektedir. Glinimiizde de bu sigorta dali i¢in bazi sigortacilik firmalar: tarafindan
teminat saglanmakta fakat yeterli bulunmamaktadir (Yasar, 2023). Bu teminatlarin dar
kapsamli ve yliksek fiyatli olduklari, yeterince tatmin edici teminatlar sunmadiklari, hizmet

alim1 yapmak isteyen miisterileri cekecek herhangi bir ¢abada bulunmadiklar1 goriilebilir.

Mesleki sorumluluk sigortasi; mesleki calismalar sirasinda yapilabilecek eksik
veya hatali islemler sonrasi ortaya ¢ikabilecek zararlari karsilamak maksadi ile 16 Mart 2006
tarihli 26110 numarali Resmi Gazete ile ortaya g¢ikarilmis ve tiim mesleki sorumluluk
sigortalarina iligkin genel hiikiimleri ifade eden “Mesleki Sorumluluk Sigortasi Genel

Sartlar1 Hakkinda Teblig” giinlimiizde de yiiriirliiktedir (Resmi Gazete, 2006).

Insaat biitiin riskler sigortasi; heniiz imalat asamasinda olan bir yapinin teminat
dis1 sayilacak rizikolar haricinde aniden ve 6ngoriilemez olarak meydana gelen dogal veya
insan kaynakli rizikolarin neticesinde olasi zararlarin karsilanmasi1 maksadi ile ortaya
cikartlmustir. Tlgili sigorta 2009 yil1 Subat ayinda yayinlanan bir ydnerge neticesinde ortaya
cikmis ve giiniimiizde aktif olarak kullanilmaya devam etmektedir. 4735 sayili Kamu Thale
Soézlesmeleri Kanunu, Yapim Isleri Genel Sartnamesinin 9’uncu maddesi ve TIP
S6zlesmenin 17°nci maddesine gore yiiklenici firma insaatin gegici kabul siirecine kadar

ilgili sigortay1 yaptirma zorunluluguna sahiptir (TSB, 2009). Fakat bu sigorta hizmeti; yap1
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imalat siirecinde kullanilan malzemenin kalitesi veya malzemenin dogru sekilde kullanilip
kullanilmadigi, tercih edilen yapim yonteminin gerekliliklerinin yerine getirilip
getirilmedigi, mimari-statik-mekanik-elektrik tasarimi, projeye aykiri hareket edilmesi vb.
meselelerden kaynakli herhangi bir sorun neticesinde ortaya ¢ikan zarari tazmin etme
teminat1 vermemekte olup; biitlin bu konular diginda ve iiretici kaynakli olmayan rizikolarin
gerceklesmesi neticesinde ortaya ¢ikan zararlar karsisinda teminat vermektedir. Dolayisiyla
bir yani ile gerekli oldugu savunulan bu sigorta hizmeti ne lireticiye ne de yatirimciya tam

anlami ile giivence verememekte, sayilan yonlerde eksiklikler barindirmaktadir.

Yap1 denetim ve yapr kusuru sigortasi; Kanun Hilkkmiinde Kararname ile
Anayasa Mahkemesi Bagkanligi'nca 13.07.2001 tarihinde 4708 Sayili Yapr Denetimi
Hakkinda Kanunu ve 12.08.2001 tarihinde ise Yap1 Denetimi Uygulama Usul ve Esaslari
Yonetmeligi Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Bu dogrultuda giiniimiizde
imalati devam etmekte ve imalata baslanacak olan herhangi bir yapinin yapi denetim
kurulusu tarafindan denetlenmesi zorunlu hale getirilmistir (Resmi Gazete, 2001). 10.7.2000
tarithinde 14105 sayil1 Resmi Gazetede “Yap1 Denetim Kuruluglar1 Zorunlu Mali Sorumluluk
Sigortast Genel Sartlar1” yayinlanmig olup; yap1 denetim kuruluslarinin denetimleri altinda
gerceklestirilen yapilarin teknik kurallarina aykir1 yapilmasi ile yapinin tastyici sisteminde
meydana gelen yap: hasarlarindan kaynaklanan zararlarin karsilanmasi iizerine teminat
saglar. Fakat bu sigorta; yapim siireci, kullanilan malzeme, yapim ydntemi, tasarim vb. ile
ilgili olmayip, insaat genelinde gerceklesmesi muhtemel rizikolar karsisinda teminat
vermektedir (Metezade, 2000).

Zorunlu deprem sigortas1 (DASK); iilkemizde oldukca sik goriilen ve ¢ok sayida
can ve mal kaybina neden olan depremlerin meydana gelmesi neticesinde olast zarari
karsilamaya yonelik bir sigorta dalidir. Ozellikle 1999 Marmara Gélciik Depremi sonrasi
587 sayili Zorunlu Deprem Sigortast Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname ile 27 Eyliil
2000 tarihinden itibaren uygulamaya konulmus ve devlet tarafindan Dogal Afet Sigortalar1
Kurumu (DASK) kurulmustur. 09.05.2012 tarihinde 6305 sayili Afet Sigortalar1 Kanunu ile
18.08.2012 tarihinde kanunlastirilmistir. Fakat bu zorunluluga ragmen kullanicilar yalnizca
yap1 oturumu sirasinda 1 defa yaptirmakta, her sene yeniletmemekte, yeniletse bile yapinin
gercek degeri haricinde deger gosterilebilmekte, biitiin bunlara ragmen herhangi bir yaptirim
uygulanmamaktadir. Bu sigorta; yapim stireci, kullanilan malzeme, yapim yontemi, tasarim
vb. ile ilgili olmayip, yap1 kullanim sirasinda deprem kaynakli gergceklesmesi muhtemel

rizikolar karsisinda teminat vermektedir (Kaythan, 2004).


https://www.generali.com.tr/dask
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Bu baghik altinda aktarilan yapr sektoriindeki sigorta hizmetleri; kentlesme ve
yapilagma i¢in mimari-statik-mekanik-elektrik-kentsel etiit ve projelendirmeye, projelere
uygun imalatin yapilip yapilmadigina, tercih edilen yapim yonteminin cografi ve diger
fiziksel kosullara uygun olup olmamasina, kullanilan yapi malzemelerinin niteligi ve
uygulama kalitesine vb. bakilmaksizin biiyiik dl¢ekte yapi sektoriine dogrudan katkida
bulunma arzusuna veya giiciine sahip degillerdir. Bahsedilen alanlar ve daha fazlasinda yer
alan eksiklikler ile giintimiizde 6zellikle afet bolgeleri basta olmak tizere iilkemizin hemen
her yerinde 6rnegi bolca goriilebildigi gibi ¢ok sayida magduriyet, suistimal, kanun ve
hizmette agikliklarin kotii niyet ile kullanilmasi, kalitesiz ve teknik yeterlilige sahip olmayan
kentlesme ve yapilagsmalarin ardindan yasanan dogal ve beseri afetler ile can ve mal kayiplari
yasanabilmektedir. 1Ilgili sigorta faaliyetlerinin Onleyici degil yalnizca rizikonun
gerceklesmesi neticesinde tazmin edici rol iistlendigi ve bu gorevin yeterli olmayip onleyici

ve denetleyici sigortacilik hizmetine gerek duyuldugu kolaylikla goriilebilmektedir.
3.3 Risk Analizleri

Yapi Uretimi ve kullanimi; yapinin projelendirmesinden uygulanmasina ve teslim
edilmesi ardindan kullanim siireci i¢inde dogal afet, beseri afet, zamanla eskime, statik ve
mimari projeyi degistirecek bilingsiz yap1 modifiyesi, bakimsizlik, yap1 bilesenlerinde
zaman i¢inde dogal nedenler ile eskime ve dayamiminda kayip gibi her tiirlii riskleri
bilinyesinde barindirmaktadir. Bu dogrultuda o6zellikle kentsel gelisim ve yapi lretimi
sektorii kapsaminda halihazirda c¢esitli sigorta hizmetleri sunan sigortacilardan farkli
ozelliklerde ve cesitlerde yeni policeleri hizmete sunmalarini talep etmek; bu sektorde
sigortalt olma oranini artirmanin akla gelen ilk yolu olabilir. Fakat bdyle bir yola gitmeden
once, halihazirdaki kentsel gelisim ve yap tiretimi sektoriindeki sigortacilik faaliyetlerinin
onleyememis oldugu cesitli risklerin gerceklesmesi ile yasanan can ve mal kayiplarinin,
giiven sorununun biiyiik dnem arz etmektedir. Kentsel gelisim ve yapim faaliyetlerinin
teknik analizlerden projelendirmesine ve iiretim siirecinden anahtar teslimi sonrast yapinin
zaman i¢inde dogal veya beseri nedenler ile degisiklik gostermesine kadarki siireclerde
karsilagilan problemler ve dolayisiyla gerek yatirimcida, gerek ise kullaniciya ortaya ¢ikan

soru isaretleri agagida yer alan 2 baglikta agiklanmaya caligilmistir:

Afetler Neticesinde Ortaya Cikan Agir Yikimlarin Sebepleri: Bu tez calismasinda
dikkat ¢ekildigi lizere yap1 tasarimindaki hatalar, yap1 tiretimindeki problemler, yanlis veya

eksik malzeme kullanimi, gevresel kosullara uygun olmayan yapim yontemleri ve kullanim
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sirasinda yapt statiginde uygulama haricinde degisiklikler yapilmasi gibi durumlar
bulunmaktadir (TMMOB, 2023). Biitiin bu durumlarin ortaya ¢ikmasi ¢esitli sebeplere
dayandirilabilir. Yap: idiretim faaliyetlerinde dogrudan yer alan teknik elemanlarin yeterli
donamima sahip olmamasi (Segem, 2023), bu teknik elemanlarin yeterli ahlaki olgunluga
ulasamadiklar i¢in c¢esitli ¢ikarlar: dogrultusunda hareket etmis olmalari ile niteliksiz ve
kaliteden wuzak sonug iiriinlerin ortaya ¢ikarilmis olmasi (Tas, 2003), denetleme
mekanizmalarinin hukuki dayanaklarda yazan denetim yontemlerine uymayarak veya bazi
durumlart suistimal ederek denetlenmis veya hi¢ denetlenmemis yapi iiretim siireglerinin
olusturulmasi1 (TMMOB, 2023 ve Tas, 2003), yonetmelik ve c¢esitli hiikiimlerce uygun
bulunan fakat belli derecede dogal afetlere dayamim saglayamayan yapr malzemesi
kullanilmasi, dogal ve beseri afetlere gore tasarlanmamis mimari ve statik projelerin hayata
gecirilmis olmasi, ahlaki ve insani degerlerin otesinde ekonomik kaygilarin ¢ok daha én
planda tutularak cesitli is ve malzeme kalemlerinde kalite ve saglamliktan ziyade ekonomik
uygunluga sahip tercihlerin yapilmis olmasi, yapi kullanicilarin yeterli teknik ve toplumsal
beceriye sahip olmamast ile sonug yapida kisisel ¢ikarlar dogrultusunda ve statik ile mimari
projeyi etkileyecek sekilde degisiklikler yapmis olmas: (Tiryaki, 2023), yine teknik ve
toplumsal bilgi birikimine sahip olmayan diger yapt kullanicilarinin yapi statigine zarar
verici faaliyet yiiriitenlere karsi tavirsiz olusu ile herhangi bir bildiride bulunmamuis olmalart
(TMMOB, 2023), yapt tesliminden sonra devlet kurumlarumn ilgili yapilart belli periyotlar
ile muayeneye tabii tutmamast ve béylece yapilarin dogal ve beseri afetlere karsi dayanimi
hakkinda net bilgiye sahip olunmamasi, afetlere dayamim saglayamayacag: belli olan
vapilar i¢in kentsel doniisiim ve benzeri uygulamalar altinda yenileme veya giiclendirme
uygulamalarinin yapilmasinda olduk¢a ge¢ kalinmis veya bu uygulamalarin hi¢ yaptmamig

olmas1 gibi daha bir¢ok sebep drnek olarak gosterilebilir (TMMOB, 2023 ve Tas, 2003).

Benzer bir durum 30 Ekim 2020 giinii Ege Bolgesi’nde meydana gelen 6.6
biiyiikliigiindeki deprem ve daha onceki yillarda tanik olunan gesitli depremlerde de
karsimiza ¢ikmistir. Karsilasilan dogal afetler neticesinde ortaya ¢ikan maddi ve manevi
zararlarin ardindan ¢esitli yonetmelik ve uygulama degisikliklerine gidilmis, yeni kanunlar
ortaya ¢ikarilmis, yapi liretimi iizerine bir¢ok farkliliklar olusturulmustur. Fakat her ne kadar
afetler neticesinde kanunlarda, yonetmeliklerde ve uygulama alaninda sayisiz ve ¢esitli
revizeler gergeklestirilmis olsa da 6 Subat 2023 giinii gerceklesen depremler neticesinde
ortaya ¢ikan maddi ve manevi zararlar gostermektedir ki heniiz istenen gelisme

saglanamamis, kayiplarin oniine gegilememistir.
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Olumsuz ve Uygunsuz Genel Cikarimlar: Yillar boyunca gerceklesen irili ufakl
afetler neticesinde gergeklesen can ve mal kayiplarindan anlasilabilecegi lizere yapi tiretimi
ve kullanimi alaninda tilkemiz genelinde ¢esitli sorunlar ve eksiklikler bulunmakta, yikilan
kentsel alanlar i¢in oldukga biiyiik miktarlarda maddi ve manevi kaynak aktarimina ihtiyag

duyulmakta, zaten kit olan dogal ve yapay kaynaklar tiiketilmektedir (Yasar, 2024).

Cesitli bilimsel arastirmalar referansi ile birkag yil icinde Marmara Bolgesi’nde de
yaklasik 7.0 siddetinde, ortalama her 250 yilda 1 gergeklesen ve giintimiizde ise bu 250 yillik
dongiliyli tamamlamis olan bir yerkiire enerji birikmesi ile yine yaklasik ayni biiyiikliikte
yeni bir deprem beklenmektedir. Marmara Bolgesi, yine yaklasik 250 yildir kentsel, ticari,
cografi, sosyal ve idari yonden biiyiik ve hizl1 bir gelisime ugramis, gé¢ almaya elverisli
olmasiyla niifusu hizla artis géstermis, getirmis oldugu konut talebinin karsilanamamasi ile
carpik ve kontrol edilemez derecede bir kentsel geligim gozlenmistir. Bu da saglam olmayan
vapilar, uygunsuz malzeme kullanimi, bulunan her karis topraga yap: yapma egilimi, bitigik
nizamda yapilasma, ortak duvar ve temel kullanimi, acil durum toplanma alanlarinda ve
acik alanlarda yetersizlik, denetimsiz ve kacak yapilasma gibi bir¢ok sorun ve eksiklik ortaya
ctkmigtir. Marmara Bolgesi'nde ve 6zellikle Istanbul’da yapilan gesitli analizler neticesinde;
bolge genelinde mevcutta yer alan yapi stoklarmin eski ve statik gerekliliklere uygun
olmamasi ile yogun niifus kalabalig1 da diisiiniildiigii takdirde herhangi bir afette yasanacak
can ve mal kaybinin ¢ok biiyiik olma ihtimali ve bu bolgenin tilkemiz ticari ve siyasi gibi
bircok faaliyette onemli bir yer edinmesi ¢ikarimlari sonucunda yap1 stogunun uygun sekilde
tyilestirilmesi ve yeni yapilacak olan yapilarin da hem sahsi kullanic1 hem de ¢evredeki diger
kullanicilar i¢in gilivenli sekilde yapilmasi aciliyetle 6nem arz etmektedir (Ay ve Azak,

2021).

Yapilan bu risk analizleri neticesinde goriilmiistiir ki glinlimiiz yap1 iretim
faaliyetleri siireci g¢ercevesinde olduk¢ca miihim meseleler bulunmaktadir. Bu analizler
cercevesinde risklerin oranini azaltmaya yonelik olarak mevcut durumu iyilestirmek
maksadi ile baz alinan diislince geregi ilgili diizenlemelerin temelinde ise sigortacilik
faaliyetlerinin yap1 iiretim sistemine yalnizca hukuki cer¢evede ve kagit iizerinde degil;
dogrudan ve fiili olarak dahil edilmesi tizerinde durulmaktadir. Kisilerin maddi ve manevi
refah seviyelerini koruyan ve hemen her alanda fiili olarak yer alan sigortacilik; bazi
ilkelerde iy1 ornekleri yer alsa da Diinya genelinde ve 6zellikle iilkemizde yapi iiretimi ve

kentsel gelisim sektoriinde kisithi alanlarda yer almakta olup yetersiz hizmet sunmakta,
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toplumsal biling eksikligi ve ekonomik kaygilar ile toplum tarafindan yeterince talep

edilememektedir.
3.4 Uluslararasi Uygulama Ornekleri

Devletler; eski c¢aglardan giiniimiize kadar insanlarin saglikli ve giivenli yapilarda
hayatlarin1 devam ettirmeleri i¢in ¢esitli kurallar ve bu kurallara uyulmamasi1 durumunda da
yaptirimlar ortaya c¢ikarmislardir. Uretilen bir yapmin, yapim siireci boyunca gorev alan
kisilerin yapabilecekleri hata ve kusurlara kars1 sigorta ettirilip korunmasinin ilk temellerine
M.O. 18. yiizyllda Mezopotamya’da yazili bir &rnek olan Hammurabi Kanunlari’nda
rastlanmaktadir. Bu kanunun 228, 229, 230, 231, 232 ve 233. Maddelerinde yapim sektorii
ile ilgili meselelerden bahsedilmektedir (Saygili, 2015). Buradan hareketle bir topluma y6n
veren devletin de gorevlerinden biri, toplumun can ve mal varliklarin1 korumaktir. Bu
koruma ise yalnizca giivenlik giigleri ile fiziki bir koruma degil; toplumun i¢inde yasadigi
yapilarin saglamligi ve kalitesi ile de dogrudan iliskilidir. Biitiin bunlar i¢in ge¢mis yazilarda
da dikkat ¢ekildigi tlizere ¢esitli sigortacilik faaliyetleri ve denetim davraniglar1 her zaman
toplum giindeminde yer almistir. Roma Imparatorlugu’nda bulunan toplumlar i¢in toplumsal
hukuk yasal diizenlemeleri ve yapilasma faaliyetlerine 6zgii ¢esitli kurallar; Italya’da
Ronesans hareketi ile birlikte miithendislik ve mimarlik anlayisinin kuvvetlenmesi, yap1
estetigi ve saglamligi kavramlarinin ortaya ¢ikmasi gibi giindemler dogmustur (Ceylan,
2011). Bu dogrultuda 6zellikle diizgiin ve kaliteli yapilasma gosterilen 6zen ve endisenin her
zaman var oldugu, her ne kadar yikilan yapilar olsa da giinlimiize kadar ayakta durabilmis

yapilardan anlasilabilmektedir.

Yapt denetim faaliyetleri 0zelinde bakildiginda ise devrimlerin ilkleri
gergeklestirilmis olan Fransa’da 19. yiizyll Medeni Kanun’u yasal diizenlemelerinde
goriilebilecegi lizere bireylerin miilk edinme hakkindan da bahsedilir (Giirsoy ve Morandire,
1950). Bu donemlerde 6zellikle Fransa ve diger Avrupa iilkeleri basta olmak iizere cesitli
iilkelerde toplum yararina yerlesme ve yapilasma denetimi maksadi ile yap1 sahibi ve
kullanicilara yonelik ¢esitli dliizenlemeler de beraberinde gelmistir. Bununla beraber gelisen
sanayi ile beraber kaliteli malzeme ve tiretim anlayis1 da toplum tarafindan aranir olmustur

(Ceylan, 2011).

Bu dogrultuda 6zellikle giiniimiiz Avrupa iilkeleri ve diger gelismis iilkelerde yap1

iiretim, denetim ve sigortacilik faaliyetleri bir¢ok iilkede, cesitli sekillerde ve asamalarda
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gerceklesmektedir. Basta Ingiltere, Fransa, Amerika Birlesik Devletleri gibi gelismis iilkeler
olmak {izere her tiirlii sanayi alaninda gelisim gostermis iilkeler, 6zellikle 1930 yillarinda
Onemle ortaya ¢ikan medeni kanunlar ve toplumcu diizenlemeler sayesinde miilkiyet hakk1

ile yap1 denetim ve sorumluluk mekanizmalarina ihtiyag duymustur (Ceylan, 2011).

Fransa Ornegi: Yap1 iiretiminde sigortacilik faaliyetlerine ek olarak yapi denetim
sisteminin de en uygun sekilde yiiriirliikkte oldugu iilkelerden birisi de Fransa’dir. Fransa’da
yap1 denetim sistemi genel olarak zorunlu sigortacilik faaliyeti temeli iizerinden ilerlemekte
(Ceylan, 2011) ve boylece toplumda da yalnizca yapi iiretimi degil genel anlamda
sigortacilik faaliyeti iizerine onemli bir biling yer almaktadir. 4 Aralik 1978 tarihinde
“Spinetta Kanunu” olarak bilinen ve konu ile alakali olarak yap tiretim alaninda sigortacilik
faaliyetini zorunlu hale getiren bir kanun kabulii gerceklesmistir. Bu kanun geregi yapilar
icin 10 yildan az olmamak kosulu ile 2 farkli tiir sigorta kurgulanmigtir. Bunlardan ilki
yapinin statik, elektrik ve mekanik (sihhi tesisat, asansor, havalandirma, yangin vb.)
imalatlar1 yap1 teslim tarihinden itibaren 10 yil siire ile sigortali hale getirilmis ve herhangi
bir olaganiistii durumda sigorta sirketi sorumlu tutulmustur. Digeri ise yap1 statigini dolayl
yoldan etkileyecek ve riskin nispeten diisiik oldugu su ve kanalizasyon iizerine 10 y1l siireli

bir sigortacilik faaliyetidir (Oztiirk, 2019).

Fransa’da uygulanan bu sistem {izerine yapilan ¢esitli incelemeler ile dogal olarak
ortaya ¢ikan sigortacilik faaliyeti maliyet artisinin tiim yap1 genelinin yalnizca %2-3’1iik bir
kismina denk geldigi belirlenmis; buna ragmen yap1 kalitesinde biiyiik oranda artis yasandigi

goriilmiistiir (Oztiirk, 2019).

Yapt denetim sisteminin genelinde ise bu calisma kapsaminda anlatilan
gerekliliklerde oldugu gibi denetim sirketleri, sigorta sirketleri, teknik personeller,
belediyeler ve tiretici firmalar yer almaktadir. Yap: liretim siireglerinde biitlin bu ekiplerin
biiyiik sorumluluklar1 yer almakta ve bu dogrultuda yetisen uzman personellerin goérev
almasi ile kaliteli ve etkili bir denetim siireci gegirilmektedir. Belediyeler tarafindan yetkili
uzman personeller ile kontrol edilen ve onaylanan projeler, denetleyici sigorta firmalarina
ulagsmakta ve bu sigorta firmalarimin uzman teknik elemanlari; yapinin projeye uygun olarak
zamaninda imal edilmesini saglamak, yapi sahiplerini yapilan imalatlar hakkinda
bilgilendirmek ve kullanilan malzemelerin ilgili standartlara uygunlugunu denetlemekle

gorevli olup, 10 y1l siire ile sorumludurlar (Oztiirk, 2019).
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Yapilarin iiretilmesi ile ortaya c¢ikan kentsel gelisim faaliyetleri ise genel olarak
belediyelerce imar ve yapim kurallart dikkate alinarak, ¢evre kosullarinca gergeklestirilip
denetlenmekte; kisaca sigorta firmalar1 ve miiteahhit firmalara daha fazla sorumluluk

yiiklenmektedir (Oztiirk, 2019).

Ingiltere Ornegi: Benzer bir yap: iiretiminde sigortacilik sistemi Ingiltere igin
gecerlidir.  Yerel yoOnetimler tarafindan temin edilen yap1 denetim sistemi, c¢esitli
mevzuatlarca giivence altina alinmais yapi tiretiminde sigortacilik faaliyeti ve bunlara ek 6zel
denetim firmalar1 bulunmaktadir. Yiriirlikte olan ilgili faaliyetler, yapilara standart
getirilmesi ve denetim mekanizmasi olusturulmak maksadi ile 1936 yilinda kurulan “Ulusal
Konut Yapim Konseyi” (NHBC)’nin, 1985 yilinda onayli denetleyici kurum olarak
gorevlendirilmesi ile baslamustir. Ilgili kurum altinda devlet biinyesi calisanlari, denetgi
teknik personeller, sehir planlamacilari, miiteahhit ve mimarlar, tiiketici sendikalari,
miisavirlik sendikalar1, miiteahhit ve yap1 denetim sirketleri yer almaktadir (Oztiirk, 2019).
Tilim bu yap1 denetim hizmetleri, kentsel gelisim ve yapim faaliyetlerinde iilke capinda genel
bir tavir yakalamak ve iscilik ile malzeme yoniinden kalitesiz ve gilivensiz iiretimi

engellemek maksadi ile kar amaci giidiilmeden ilerleyen bir kamu hizmetidir (Ceylan, 2011).

Yapim sirasinda devlet ve 6zel sektor biinyesince denetimden gegirilen yapilarin
tesliminden sonra yerel yonetimlerin verdigi oturma/kullanma iznine ek olarak Ulusal Yapim
Konseyi (NHBC) nin verdigi “Insaat Bitis Sertifikas1” (Buildmark) ile yapilara giivence

sertifikas1 verilmekte ve sigortalanmaktadir. Bu sigorta ise 3 ¢esitte gerceklesmektedir:

Yapim siireci tamamlanmadan 6nce miiteahhit firma ¢esitli sebeplerden dolayi isi
yuriitemeyecek duruma diiserse, ilgili konsey tarafindan yatirimcinin, miiteahhit firmaya o
zamana kadar 6demis oldugu para faizi ile beraber iade edilir. Miiteahhit firma, insaatin
bitiminden sonraki iki y1l boyunca ortaya cikabilecek belli bir ¢ergevede olan dogal veya
beseri afetler ardindan yap1 standardini ihlal ettigi gerekgesi ile yapida ortaya ¢ikabilecek
nitelikteki tiim hasarlar1 gidermekle yiikiimliidiir. Miiteahhit firma, 10 y1l siire ile yap1 temeli,
tastyict duvarlar, ¢ati, cat1 kaplamalari, dis kap1 ve pencerelerde meydana gelecek zararlar

onarmakla yiikiimliidiir (Oztiirk, 2019).

Amerika Birlesik Devletleri Ornegi: Amerika Birlesik Devletleri’nde ise durum
farkl: bir agidan degerlendirilebilir. Ilgili yap iiretim faaliyetleri yap1 denetim sistemi ve

sigortacilik faaliyetlerine ek olarak meslek kurallarina, etik kurallara, egitim sistemine ve
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kisinin vicdan muhasebesine dayanarak ilerlemektedir. Her ne kadar sigorta yaptirmak yasal
bir zorunluluk olmamasina ragmen, yapilarin %98°1 gibi yiiksek bir orani halk tarafindan
sigortalanmaktadir. Sistemde yer alan miiteahhit, tagseron, projeci miihendis ve mimar,
denetim miihendisleri ise mesleki sorumluluk sigortasi yaptirmak zorundadir. Bu sigorta, is
sirasinda meydana gelebilecek zarar ile isin kalitesiz olmasindan meydana gelecek zararlarin
tazmini hususlarim kapsamaktadir (Oztiirk, 2019). Genel anlamda yapi iiretimi i¢in mimar
sorumlu olmakta, tasarim ve liretim icin ¢alisacak personel grubunu mimar segmekte, alt
yuklenici firmalara genellikle mimar karar vermekte, yap1 denetimi ile gerekli iliskileri
dogrudan mimar saglamaktadir. Biitiin imalatin projelendirmesinden {iretimine ve ardindan

kullanim sirasindaki denetimine kadar mimar yetkili olmaktadir (Ceylan, 2011).

Japonya Ornegi: Ulkemizde oldugu gibi belli bir sermayeye sahip olan herkesin
yiiklenici veya ana firma olmasina miisaade edilen bir sistem ile yap1 tiretimi gergeklestirilir.
Fakat bu konu tamamen kisinin kendisine birakilmamis olup “Yap1 Standartlar1 Yasasi”na
uygun proje tasartmi ve uygulama yiiriitilmesi zorunlulugu vardir. Ilgili yapr denetim
faaliyetleri ise “Kenschikuski” adi verilen 6zel yapt denetim miihendis ve mimarlar
tarafindan saglanmaktadir. Egitim sisteminin kalitesi ile beraber kiiglik yasta kazandirilan
etik ve toplum bilingli davraniglar sayesinde ilgili kosullara uyum saglanmasi ile oldukea az

sayida suistimal ve hatali imalat gergeklestirildigi goriiliir (Ceylan, 2011).
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4. BUTUNCUL YAPI SiIGORTASI ONERISi

Tiirkiye’nin bir deprem iilkesi olmasi ile 1999 Marmara Depremi ve sonrasinda
cesitli yillarda gerceklesen deprem ve diger afetler neticesinde ¢ok sayida agir hasarli ve
kullanilamaz yap1, can kaybi ve yarali meydana gelmistir. Farkl illerde ve ilgelerde ¢ok

sayida yapinin yikilmasi, dogal afetler sonrasi ekonomik zorluklar yaratmaistir.

6 Subat 2023 Kahramanmaras depremlerinde zarar gdren yapilarin onarim ve
yeniden yapim siirecinin uzun siirecegi ongoriilmektedir. Deprem bolgesi illeri kent
planlamalarinda ve finansal yatirim raporlarinda (bkz. Kahramanmaras Kentsel Vizyon
Programi) almaktadir. Hasar goren yapilar, geri doniistiiriilmesi zor atik malzemeler
olusturmakta ve bu durum cevre kirliligi, is giicli kayb1 ve dogal kaynak tiiketimine yol

acmaktadir (ipekei vd. 2017).

Afet sonrasi can ve mal kayiplari, yap1 tasarim ve iiretiminde aksakliklarin oldugunu
gostermekte ve bu durumun giderilmesine yonelik yeni tasarilar gelistirilmistir. Bu
dogrultuda kentsel gelisim ve yapim sektorii i¢in zaten halihazirda kullanilan sigortacilik
faaliyetleri iizerine aragtirmalar yapilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde ise yasanan can
ve mal kayiplarinin dnlenmesine yonelik yap1 sigortaciligi konusunda iilkemizin yeterli
seviyeye ulasamadigi, var olan sigortalarin ise parcali yapida olup hedeflenen kapsami elde
edemedikleri, yeterli segenegi sunamadiklari, yatirimcinin ihtiyacina karsilik verebilecek
genislikte taahhiitler sunamadiklari, sigortacilik faaliyetinin halihazirdaki yapi denetim ve

kontrol faaliyetlerine miidahil olmasi1 geregine dikkat ¢ekilir. Bu diislinceler neticesinde;

“Yap1 Uretiminde Sigortacilik Uygulamas1 ve Biitiinciil Sigorta Onerisi” konusu
geregi; lilkemiz yapi iretiminde yeni yaklasimlarin gerekgeleri, neri sistemin genel tasarim
ilkeleri, yap1 projelendirmesinden baslanarak iiretim ve kullanim siirecleri, bu sistem i¢in
gerekli teknik ve biirokratik altyapinin nasil olmasi gerektigi, yapi liretiminde biitiinciil
sigortacilik savunucular1 olan ve bu konuda tecriibe edinmis kisilerden edinilen fikirler,
stireclerin denetimi ve siki takibinin nasil ger¢eklestirilebilecegi, ilgili onerinin aktif olarak
kullanilabilmesi maksadi ile gerekli 6greti ve bilincin nasil olusturulabilecegi hakkinda
cesitli goriisler aktarilmaktadir. Fakat oncelikli olarak asagidaki basliklara yer vermek

gerekmektedir:

Yapim Sektoriinde Mevcut Sigortahlik Durumu: Cevre Sehircilik ve Iklim

Degisikligi Bakanligi’'nin Ekim 2023’te yapmis oldugu aciklamaya gore ilgili deprem



66

nedeniyle yikilan yerlesim yerlerinin yeniden ayaga kaldirilmasinin iilke ekonomisine olan
maliyeti yaklasik 103 milyar dolar seviyesindedir. Buna ragmen amacina uygun ve
gereklilikleri yerine getirecek sekilde deprem sigortasi yaptiran konut sahiplerine verilen
tazminat ise yaklasik 4.6 milyar dolar seviyesindedir. Bu da yaklasik olarak toplam hasarin
yalnizca %4-5’1ik bir orana tekabiil etmekte ve boylece deprem iilkesi olmamiza ragmen
sigortalilik bilinci ve oraninin ne kadar diisiik seviyelerde oldugu goriilebilmektedir (Cevre
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, 2023). Yine buna drnek olarak iilkemizde tiim
sektorlerde sigortali olma oraninin diisiik olmasi Diinya genelinde sigortalilik oranini da
oldukea diisiirmektedir. 2023 yilinda Diinya’da gerceklesen dogal afetler ile yaklasik 380
milyar dolar; sadece iilkemizde gerceklesen dogal afetler ile yaklasik 110 milyar dolarlik
afet hasar1 meydana gelmistir (T.C. Igisleri Bakanlig1, 2023) Diinya geneli bu hasarin 118
milyar dolarlik kismi sigortali olma sayesinde kullanicilara tazmin edilmistir. Diinya geneli
olusan hasarin yaklasik %31°1 kullanicilara tazmin edildigi goriiliir. Diinya genelindeki bu
hasarin ve tazmin edilme bedelinin i¢inde bulunan iilkemiz ¢ikarildiginda ise bu oran
yaklasik %42’ye yiikselmektedir. Bu oranlara bakilarak iilkemizdeki yapi sigortalilik
oraninin Diinya’ya oranla oldukca diisiik oldugu ve ortalamay1 da biiyiik dl¢iide diisiirdiigii

goriilebilmektedir (T.C. Disigleri Bakanligi, 2022).

Bu durumun nedenleri arasinda ekonomik kaygilarin yam sira cesitli faktorler
bulunmaktadir. Vatandaglara ve egitim cagindaki genclere sigortacilik faaliyetinin
avantajlari, gerekliligi, diger iilkelerdeki iyi 6rnekleri, refah seviyesine olan katkisi, sigorta
cesitleri gibi egitimler ve kamu spotlar1 verilmeli, sigortalandirma tlizerine devlet tarafindan
tesvik veya vergi indirimi yapilmali, baz1 konularda zorunlulugun Gtesinde aslinda bir
ithtiya¢ oldugu bilinci olusturulmali, kiginin hangi durumlarda hangi tiir sigortaya ihtiyaci
oldugu seffaflik ve diiriistliikle bildirilmeli, s6zde sigortacilik hizmeti sundugunu iddia eden

kisilerin neden oldugu dolandiricilik faaliyetlerinin 6niine ge¢ilmelidir (Emeklier, 2024).

Dolayistyla tilkemizin sigortacilik faaliyetleri igin yeterli altyapiya sahip olmasina
ragmen (Japonya, Yeni Zelanda ve ¢esitli Avrupa iilkelerine istinaden ¢ok hizli sekilde hasar
O0demelerinin yapilmasi, deprem sonrasi kalici konutlarin yaklagik 1 sene i¢inde yapilip
kullanicilara dagitilmasi, deprem ve yikim ihbarlarinin ¢ok hizli sekilde ilgili kurumlara
ulastirilabiliyor olmasi, elektronik sistemde gerekli poligelerin saklaniyor olmasi vb.)

sigortali olma oranmin ve sigortacilik hizmeti talebinin diigsiik olmas1 ile hasar goéren
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kullanicinin hasarmin karsilanma payr da diisiik olmakta, ekonomik havuz yeterince

doldurulamadigi i¢in ekonomik destek de diisiik olmaktadir (Yasar, 2024).

Yapim Sektorii Sigortahillk Orani: Yapr {iretimi alanindaki sigortacilik
faaliyetlerinin iilkemizde aktif olarak kullanimindaki diisiik oranin sebepleri Onceki
basliklarda aktarilmigtir. Hemen her alanda gelismekte olan iilkemizde bu alanda da yeni
ortaya c¢ikarilmis herhangi bir sigortacilik dalinda sigorta sirketlerinin, mevzuat ve kanun
geregi eksiklikler bulundugunu diistinmesi ve sayisal oranlarda da goriildiigli {izere
tilkemizde yapi liretimi alaninda {iretici ve tiiketici bireylerin yeterince bilingli olmamasi ile
sunulan arza talebin de az olacagimi diisiinmeleri neticesinde ilgili sigorta i¢in teminat

vermekten kaginilmakta ve dolayisiyla arz sorununu da ortaya ¢ikarmaktadir (Sirin, 2024).

2024 yilinda uluslararasi alanlarda yapilan a¢iklamalar neticesinde tilkemizin, Diinya
ekonomisi i¢inde 17. sirada oldugunun (IMF, 2024) goriilmesi dogrultusunda hakli olarak
sigortacilik alaninda da bu biiyiikliige erisilebilmesi istenmekte fakat sigortacilik alanindaki
sayisal verilere bakildiginda ise bu amag¢ dogrultusunda oldukca biiyiik gelismelere ihtiyac
duyuldugu gergegi ile karsilasilmaktadir (Bu tez ¢alismasinin dnceki konularinda iilkemizin
Diinya genelinde sigortacilik faaliyetindeki konumu hakkinda genis bilgilere yer
verilmistir). Cografi kosullar neticesinde siirekli olarak gergeklesmekte olan depremlere ek
olarak degisen iklim kosullar1 ve kiiresel 1sinma ile {ilkemiz genelinde yasanan diger dogal
afetlerde ve buna istinaden gerceklesen can ve mal kaybinda da artis gbzlenmektedir. Bu
olaylar neticesinde yeniden yapilasma ve kentlesme i¢in ayrilmasi gereken dogal ve beseri
kaynaklarin; afetler neticesinde dahi zarar gérmemis yapilasmanin ortaya cikarilmasi
maksad ile tilke refahini artirmaya yonelik kullanilmasi, tilkemiz adina ¢ok daha avantajh

ve istenen bir durum olacag: diistintilmektedir.

Yapim Sektoriinde Sigortalilik Oran1 Artis Adimlari: Yapi tiretiminde sigortalilik
oraninin artirilmast i¢in kamu ve 6zel sektorlin araciliginda bu alanda 6nemli ¢abalar
gosterilmesi ile toplumun ¢ok daha bilinglendirilmesi gerekmektedir. Bu konuda televizyon
programlarinda bilgilendirici yayinlar ve kamu spotlar1 hazirlanmali, kamu ve 06zel
sektorlerce ilgili konuda cesitli tesvikler sunulmali, ¢cocuklara ve yetiskinliklere egitim
hayatlarinda bu konu hakkinda bilgiler verilmeli, gerekirse bu konu devlet tarafindan
zorunlu hale getirilmeli, sigortalilik ve yapi liretiminde sigortanin can ve mal giivenligi i¢in

faydalar1 topluma aktarilmalidir.
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Farkli zamanlarda gerceklesen afetler sonrasi sigortalilik talebinde artig
gbzlemlenmis, ancak bu talep sinirlt kalmistir. Beklenmekte olan Marmara Depremi igin
yeterli hizmet talebi saglanamamistir. Bunun sebepleri arasinda ise deprem ve sigortacilik
bilingsizligi, ekonomik kaygilar ve biitiin bunlara ek olarak sigortacilik firmalarinin bu
konuda kullaniciya yeterli ve gerekli olan sigorta hizmetini sunamamasidir. Yap1 liretimi
alaninda sigortacilik faaliyetini devam ettiren bireylerin aktarimlari neticesinde 6z elestiri
yaparak, kullaniciya yapi iiretimi faaliyetleri ve yap1 kullanimi1 konusunda genellikle DASK
ve diger belli sigortacilik faaliyeti haricinde sigorta hizmetinde bulunamadiklar1 sonucuna
ulagilmistir (Emeklier ve Sirin, 2024). Bu dogrultuda yalnizca devlet tarafindan adim
atilmasinin beklenmesi adaletli ve yeterli olmayacak olup ayni hassasiyeti sigortacilik
sirketlerinden de beklemek gerekmektedir. Yap1 liretimi ve kullanimi siireglerinde yeni
sigorta dallarinin ortaya cikarilmasi, ¢ikarilan yeni hizmetlerin topluma kazandirilmasi
maksadi ile gerekli tanitim ve bilinglendirmelerin yapilmasi, yeni ve amacina yonelik ortaya
cikarillan hizmetlerin toplum arasinda yayginlik kazanmasi icin finansal ydnden
kampanyalar ile desteklenmesi, sigortacilik hizmetinde calisan personellerin de bu yeni
hizmetlerde yeterince egitilmis olmast gerekmektedir. Bu dogrultuda kullaniciya ihtiyact
olan hizmet dogrudan sunulabilecek, toplumda yayginlik saglanabilecek ve kiimiilatifte

sigortacilik oraninda ve refah seviyesinde artisa vesile olunacaktir (Yasar ve Sirin, 2024).
4.1 Ulkemiz Yapi Uretiminde Yeni Yaklasimlarin Gerekceleri

Herhangi bir cografyada yasayan her bireyin refah seviyesinin yliksek ve yasam
kalitesinin 1yi olmasindaki en temel faktor, konaklama ve yasama hakkinin en iyi sekilde
gerceklesmesi ile miimkiindiir. Bu tez ¢alismasinin ¢esitli boliimlerinde bahsedildigi tizere
iilkemiz yap1 iretim ve kullanim faaliyetlerinin ¢esitli asamalarinda farkli aksakliklar,
suistimaller, yanlisliklar ve eksiklikler bulunmaktadir. Bu dogrultuda konu geregi 6zellikle
yapi Uretim faaliyetlerinde ilgili kusurlarin giderilmesi maksadi ile dncelikle durum tespiti
yapip yeni yaklasimlarin gerekgeleri ifade edilmistir. Bu maksat ile yasayan her bireyin de
hem kendi hem de diger insanlarin yasam standartlarin1 yiikseltmek i¢in cesitli

sorumluluklart bulunmali ve bu sorumluluk bilincinde hareket etmelidir.

e Ahlak ve cesitli deger yargilar1 egitimlerine ek olarak herhangi bir maddi-manevi
haksiz kazang ve kisisel ¢ikarin en temel sebebi refah seviyesi ve o toplumdaki
finansal gelir durumudur. Ilgili suistimallerin 6n planda olmamasi maksad: ile

toplumun her yonden refah seviyesinde ve ekonomik gelirinde artisa gidilecek devlet
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politikalar1 gelistirilmesi gerekir. Bu dogrultuda refah seviyesi iyi olan bir toplumda
zaten maddi kazang ve kisisel ¢ikarlar, kisi tarafindan ilk diistiniilmesi gereken sey
olmaktan cikip toplumsal ¢ikarlar diisiiniilmeye baslanacaktir. Ulkemiz geneli
bireysel ekonomik imkanlarin yeterince iyi olmamasi, kisinin egitim hayatinda
sigortanin dnemi hakkinda yeterli bilgi verilmeyisi ile biling kazandirilmamasi gibi
nedenler ile yalnizca bazi sigortalarin zorunlu olmalar sayesinde yapilmasina neden
olmaktadir. Sayilan biitiin bu eksikliklerin giderilmesine ek olarak, sigortaciligin
toplum refah seviyesini koruma amacina dair ¢esitli kamu spotlar1 yaymlanmali,
gerekli tesvikler verilmeli ve toplum bilinci kazandirilmalidir. Cesitli alanlarda
sigortacilik faaliyetlerinin zorunlu hale getirilmesine yonelik adimlarin atilmasi ilgili
kurumlarca gerekli goriilmesine ragmen; toplumun sigortacilik faaliyetlerine olan
bilingsizligi, toplumun ve kisinin refah seviyesini koruma amaci giidiilmesine
ragmen egitim, farkindalik ve biling eksikligi ile sigortanin toplum tarafindan maddi
kayip olarak goriilmesi diislincesi gibi nedenler ile yasanmasi muhtemel siyasi oy
kaybi; bu konuda adim atilmasini engeller niteliktedir (Emeklier, 2024).

Egitim seviyesi, kisisel biling, toplumsal refah ve genel finansal gelir oraninin diisiik
olmasina istinaden herhangi bir konuda sigortacilik hizmeti alacak olan kisi;
ekonomik kaygilardan dolay1 en diisiik prim 6demesi ve en diisiik teminatlarda
olacak sekilde faydalanmakta, belki de o alan ile ilgili sigorta yaptiramamaktadir.
Finansal olarak uygun devlet politikas1 goriilen cografyada ekonomik yonden refah
seviyesinde yasanacak olan iyilesmeler neticesinde bu durum da ortadan kalkacagi,
sigorta hizmetinden faydalanma hali tam ve eksiksiz, olmas1 gereken teminatlarda
gerceklestirilmis olacagi ongoriilmektedir. Ulkemiz igin ise bu durum, zorunlu
deprem sigortasi olan ve DASK olarak bilinen sigorta i¢in 6rnek olarak verilebilir.
Bu “zorunlu” sigorta kapsaminda kisinin i¢inde yasamakta oldugu haneyi; metrekare
tizerinden fiyatlandirilarak, buna gore ¢ikarilan primler karsiliginda sigorta ettirmesi
gerekmektedir. Deprem sonrasi yasanacak olan maddi ve manevi zararlarin
karsiliginda alinacak olan tazminat yani konutun hak ettigi gercek deger
diisiiniilmeden miimkiin oldugunca en diigiik prim Odemesinin ortaya ¢ikmasi
maksadi ile hane metrekaresi, olan hali ile degil; ger¢egi yansitmayan bir sekilde
miimkiin oldugunca diisiik metrekarede belirtilmektedir. Glinlimiiz kosullarinda ilgili
hanenin bilirkisi tarafindan teyit edilmesi de miimkiin olmadig1 i¢in sigorta, sigorta

hizmetinden faydalanmak isteyen kisi tarafindan belirtilen metrekare baz alinarak
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yapilmakta ve afet zarar1 karsisinda alinan geri 6deme de bu metrekare iizerinden
yapildig1 i¢in kisinin karsilastig1 zararin ¢ok daha altinda bir tazminat ddemesi
yapilmaktadir (Emeklier ve Sirin, 2024). Bu da sigortacilik faaliyetinin asil amaci
olan maddi ve manevi zararlarda kisi veya kisilerin maddi ve manevi refah seviyesini
koruma maksadmin disina ¢ikmakta ve islevselligini yitirmis olmaktadir. Bu
durumlarin giderilmesi igin devlet politikalarinda egitim seviyesi ve toplumsal biling
artirtlmalidir.

Ulkemiz geneli hemen her alanda uygulanmakta olan sigortacilik faaliyetleri, ad ile
anilmakta olan amag¢ dogrultusunda sigorta hizmeti sunmaktadir. Trafik sigortasi,
araglarin trafige ¢ikmak icin zorunlu olarak o ara¢ 6zelinde yaptirilmasi gereken ve
yaptirtlmadigr takdirde maddi yaptirimi olan bir sigorta hizmeti; DASK, {ilkemiz
genelinde yalnizca elektrik, su, dogalgaz gibi hizmetlerin alinabilmesi maksadi ile
ilk sene yaptirilan fakat sonraki senelerde yaptirilmadigi takdirde herhangi bir maddi
yaptirimi olmayan (ilgili sigorta acentelerinin DASK yaptirilmayan konutu ihbar
etme yetkisi bulunmayip elektrik, su veya dogalgaz hizmetlerinde de kesinti
yapilmamaktadir), deprem ve depremden kaynaklanan yangin, infilak, yer kaymasi
ve tsunami risklerinin gerceklesmesi neticesinde ortaya ¢ikan maddi ve manevi
zararin karsilanmasina yonelik sigorta hizmeti; konut sigortasi, yalnizca su baskini,
hirsizlik, teror saldirisi, heyelan, yangin, patlama gibi durumlarin olusturdugu
hasarlarin karsilanmasina yonelik glivence altina alan sigorta hizmeti; esya
sigortasi deprem, yangin, yildirim, infilak, hirsizlik, sel ve su baskini, firtina, toprak
kaymasi, terdr olaylari, grev, kargasa gibi risklere karsi konuttaki esyalarin
karsilagsmas1 muhtemel zararlar karsisinda bir sigorta hizmeti gibi yalnizca ad1 gegcen
sigorta dalinda hizmet sunan, tamamen ¢ok sayida ve parcali yapida olan sigortacilik
faaliyetleri gerceklestirilmektedir. Yalnizca herhangi bir alanda olmasina ragmen
birden ¢ok sayida ve farkli amaglar dogrultusunda sigortacilik hizmeti sunulmasi ile
sigorta hizmetinden yararlanmak isteyen kisi net olarak hangi sigortay1 yaptirmak
istedigini secememekte, cesitli kisilerden ve sebeplerden dolay1 dogru ve eksiksiz
bilgi verilememesi ile kendisine uygun olan sigorta hizmeti hakkinda bilgi sahibi
olamadigi i¢in ihtiyact olan sigorta hizmeti haricinde farkli hizmetlerin sigortasin
yaptirmasi gerekmekte, birden ¢ok amag i¢in sigorta yaptirmak istediginde ise maddi

olarak biiytiik kayiplar yasamas1 gerekmektedir (Emeklier, 2024).
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Bu tez caligmasmin konusu geregi yapi iiretim faaliyetlerinde biitlinciil bir
sigortacilik anlayiginin sorgulanmasi lizerine diisiiniilmiis olsa da mevcut parcali
durumda hemen her alandaki sigorta hizmetleri ve ¢esitleri acenteler tarafindan dahi
tam ve eksiksiz olarak bilinememektedir. Giiniimiiz sigortacilik faaliyetlerinde
zorunlu olan sigorta hizmetlerinin haricinde istege bagli sigorta hizmetlerinde,
sigortalimin istedigi ve ihtiyag¢ duydugu iiriin net bir sekilde kendisine
aktarilamamakta olmasi, sigorta acentesinin hangi sigorta hizmetlerini sunabilme
yetkisine sahip oldugunu eksiksiz sekilde farkinda olmamas1 gibi acente tarafindan
bilingsiz olma durumu da siklikla karsilasilan bir eksikliktir. Tlgili konuda sigorta
acentelerinin kendilerini siirekli olarak gelistirmeleri, insanlarin ihtiyaglari
dogrultusunda dogru teminati kendilerine sunabilmeleri, yine ihtiyaglar
dogrultusunda yeni teminatlar1 ortaya ¢ikarmalar1 gerekmekte; kamu ve birey igin
daha kaliteli hizmet sunulabilmesi maksadiyla yeni yaklasimlara gerek duyuldugu
goriilebilmektedir (Sirin, 2024).

Imar planlari, kentsel planlar, yap: kanunlar1 ve mevzuatlar gibi referans alimasi
gereken olgular1 hazirlayan yonetim birimlerinin birbiri ile yasadiklari iletisim
sorunlar1, uyumsuzluklar, diizglin yapilmayan analiz ve sentezler neticesinde birbiri
ile c¢elisen sonug¢ irlinler ortaya c¢ikarilmast ilgili faaliyetleri aksatici rol
oynamaktadir. Ozellikle kentsel planlamalarm olmasi gerektiginin aksine siyasi,
ekonomik, oy, rant, kisisel ¢ikarlar kaygisi ile yapiliyor olmasi karmasaya yol
acabilmekte ve plansiz kentlesmeyi dogurabilmektedir. Ayrica ilgili planlarin hazirlik
ve onay slirecinde alaninda yetkin kisilerin yer almamasi, hazirlik ve onay siirecinde
kisisel ¢ikarlara ve suistimallere karsi yeterli denetim mekanizmasinin olmayis1 da
bu duruma katki saglamaktadir. Kentsel gelisim, hizli niifus artis1, baz1 kentlerde
yasanan gO¢ verme ile bazi kentlerde yasanan yogun gbé¢ alma karsisinda
planlamalara uygun olmayan carpik kentlesmenin de Oniine gecilememektedir
(Tiryaki, 2024). Bu durumun ortadan kalkmasi i¢in dncelikli olarak iilke geneli
cografi il ve ilgelerde esit gelir dagilimi olabilmesi maksadiyla is imkani ve
ekonomik gelir firsatlar1 saglanmalidir.

Ulkemiz siyasi durumu nedeni ile oy kaygis1, yerel yonetim anlayislar: ve hemen her
karis topragin degerli olup ekonomik ulagiminin zor olmasi nedenleri ile yapilasma
alanlar1 oldukca yogun olacak sekilde degerlendirilmek istenmektedir. Bu dogrultuda

ozellikle yogun niifuslu ve go¢ almakta olan kentlerimizde bu durumun oldukca
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trajik ornekleri ortaya c¢ikabilmekte, yogun ve yiiksek katli yapilagma neticesinde
herhangi bir afet aninda ortaya ¢ikan riskler ile birbirine tehlike olusturabilmekte,
actk ve dogal alansiz, insan Olgeginde olmayan, estetik kaygilardan uzak,
miidahaleden uzak ve gilivenlik sorunu yasanan mekanlar ortaya ¢ikarilmaktadir
(TMMOB, 2023).

Ilgili planlamalara ve ydnetmeliklere uyulmus olsa dahi yap tasarimi ve iiretiminin
her cografyaya 6zgii o6zelliklere gore degil de basmakalip tasarim ve uygulamalar
ortaya c¢ikmaktadir. Bu da toprak yapisina, dogal afet riskine, iklimsel kosullara
uygun olmayan iiretimler ortaya cikarmaktadir. Ozellikle zemin yapisina ve dogal
afet riskine uygun olmayan tasarim ve uygulamalar neticesinde maddi ve manevi
zararlar yasanmaktadir. Tlgili cografya analizleri ¢ergevesinde tasarim yapilmis olsa
dahi uygulama asamasinda yasanan gesitli suistimaller ile uygun olmayan ve diisiik
nitelikli malzeme kullanimi, tasarim harici uygulama, iscilik kalitesinden yoksun
uygulamalar yapilabilmektedir.

Yap1 kullanicilarinin egitimsiz ve bilingsiz olusu nedenleri ile yap1 tasiyict veya
tastyict olmayan sistemlerine sonradan miidahale edilmesi olduk¢a yaygin bir
degisiklik yaratmakta, dogal afetler sonucunda beklenmeyen maddi ve manevi
kayiplara sebebiyet vermektedir. 1999 Marmara Depremi ardindan mevzuatta ve
denetimde ¢esitli 6nlemler alinmis olsa da yap1 ve yap1 kullanicilarinin yeterli bir
denetim mekanizmasi tarafindan denetlenmeyisi de bu durumu 6zendirici rol
oynamaktadir (TMMOB, 2023).

Sigortacilik faaliyetlerini yiiriiten genel merkezlerde genellikle risk miihendisi
konumunda ¢alisan ingaat miihendisi, mimar, planlama ve finans miihendisi, jeoloji
miihendisi gibi alaninda yetkin bireylerin gorev aliyor olmasina ragmen bu kisiler
genellikle sigortalinin sigortalattig1 yapinin karsilasmas1 muhtemel rizikolar1 analiz
etmek ve sonrasinda karsilastig1 rizikolar ile ortaya c¢ikan zararlarin ekspertizini
yapmak maksadi ile zeminin insaata uygunlugu, alanin denize ve herhangi bir su
kaynagina olan yakinligi, alanin deprem fay hattina olan yakinligi, ¢evre riskleri, kazi
ve iksa imalatlarina yonelik olarak herhangi bir altyap1 malzemesine olan yakinlik
gibi konularda riziko teftis amiri olarak gorevlendirilmekte ve yapinin karsilasmasi
muhtemel rizikolarin orani neticesinde teminat verilip verilememe durumu hakkinda

karar verme yetkisine sahip olmaktadirlar. Fakat yalnizca ilgili belediye tarafindan
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verilmig ve sigorta firmasina beyan edilmis olan belgelerin ve onaylarin analizleri
yapilmaktadir. Alaninda yetkin ve gelismis bu gorevlilerin, ingaat faaliyetlerinin
ilerliyor oldugu saha imalatlar1 asamasinda herhangi bir gérev ve sorumluluklarinin
bulunmadigindan dolay1r almis olduklar1 gorev yalnizca yazili ifadeler iizerinde
kalmakta, yapi1 iiretimi i¢in gerekli biirokratik isler ile sinirli olmaktadir. Bu
dogrultuda yazili ifadeler ve biirokratik aksiyonlara ek olarak; biitiinciil sigorta
anlayis1 ile saha imalatlarinda da gorev alinmasi sistemi garanti altina almaya
yardimcr olacak, silirecin herhangi bir noktasindan itibaren hataya, eksige ve
suistimal edilmesine karst 6nlem alinmis olacaktir (Sirin, 2024).

e Sigortacilik faaliyetleri i¢in genel olarak sigorta hizmeti almak isteyen kisi veya
kisilerin beyanina istinaden sigorta teminat1 verilmektedir. Fakat ilgili herhangi bir
konuda, hizmet almak isteyen kisi veya kisilerin beyan ettigi bilgilerin dogrulugu;
beyan edilen evraklarin gercekten ilgili hizmet ¢ercevesinde kullanilabilmesi i¢in
uygun sekilde hazirlanip hazirlanmadigi, hazirlanan evraklarin gerekli ise
mithendislik, mimarlik, giivenlik veya teknik herhangi bir alanda yeterli sekilde
incelenmesi neticesinde ortaya ¢ikarilip ¢ikarilmadigi hakkinda giivenilir bir referans
kaynag1 olamamaktadir. Bu dogrultuda biitiinciil bir sigortacilik faaliyeti anlayisinda
ilerleyisin her asamasinda tiglincii taraflarca yapilan denetleme ve gerekli ise
miidahale neticesinde, beyan edilen bilgilerin dogrulugundan ve yeterliliginden emin

olunabilecektir (Sirin, 2024).
4.2 Genel Tasarim Altyapisi, Uygulama Siirecleri ve Elde Edilenler

Ulkemiz 3 tarafi denizler ile gevrili ve verimli topraklara sahip olusu, Dogu ile
Bati’y1 birbirine baglayan koprii gorevi goriiyor olmasi, ¢esitli ticaret yollar i¢in araci
olmasi, cografi kosullardan dolayr 4 mevsimin yasaniyor olmasi ile ge¢mis yillardan
glinlimiize kadar sosyal, siyasal, askeri, ekonomik vb. alanlarda her zaman hedef olmus ve
neticede beka sorunu olarak tabir edilen ve bu sorunun ortadan kaldirilmasi ve her alanda
bagimsizligimizin korunabilmesi maksadi ile ¢esitli ugraslar verilmis ve verilmeye de devam
edilmektedir. Sayilan bu alanlara ek; cografi 6zelliklerden kaynakli olarak iilkemizin biiyiik
bir bolimiiniin deprem bolgesinde yer almasi ile kiiclik veya biliyiik cesitli siddetlerde
deprem olma riskinin her zaman var olmasi ile kentlesme ve halihazirdaki yasam siirecinin
de siirekli tehdit altinda olmasi da ayr1 bir beka sorunu olarak degerlendirilebilir. Ozellikle

2023 yilinda gerceklesen Kahramanmaras merkezli depremler neticesinde de goriildiigii



74

tizere biiylik miktarda ekonomik yara alinmasi, iilkenin kit kaynaklarimin ve is giicliniin bu
noktaya yonlendirilmesi ve 6zellikle de gesitli bilimsel arastirmalar neticesinde, iilkemiz igin
siyasal, ekonomik, toplumsal, sosyal ve askeri merkez olan Marmara Bolgesi’nde de yakin
tarihte yikici biiyliklikte bir deprem beklenmesi; bu diisiinceyi destekler nitelikte
olmaktadir. Marmara Bolgesi’nin iilkemizin en 6nemli ticari, sosyal, ekonomik, idari, askeri,
ticari bolgesi oldugu diislintildiigiinde ise bu diisiince daha da 6nem kazanmakta, yap1
tiretimi alaninda alinmasi gereken dnlemlerin bir an 6nce hayata gecirilmesi icin tetikleyici
rol tstlenmektedir. Sunulan modelin gereklilikleri ve gergeklestirilebilirligi arastirma
konusunda yer almis; giivenli yapilagma, giivenli kullanim, kentsel doniisiim, dogal afetlere
dayanikli yapilasma, siirdiiriilebilir kentlesme gibi gereklilikler yap1 tagini olusturmustur.
Biitiin bu konular tekil olarak diisiiniildiigiinde 1999 depreminden bu yana zaten iilke
giindeminde oldugu fark edilebilir. Gergeklesen cesitli afetler sonrasi alinmak istenen
onlemler, ¢ikan yeni kanunlar ve mevzuatlar, kentsel doniisiim iizerine yeterli hukuki
cerceve ve istenen hizda olmasa da gergeklestirilen uygulamalar, artan dogal kaynak
kullanim ile ortaya ¢ikan kitlik riski ve dogal kaynaklardaki hizli azalis ile siirdiiriilebilir
faaliyetler lizerine mimarlik ve miihendislikte ortaya cikarilan yeni yaklasimlar, yapi iiretimi
ve ticaretinde gliven ortam1 yaratma maksadi ile yap1 denetim kavraminin ortaya ¢ikarilmasi
gibi aksiyonlar iilkemiz yapim faaliyetlerinde gelisime vesile olmus fakat meydana gelen
afetler neticesinde karsilagilan can ve mal kayiplar1 neticesinde bu seviyenin yeterli olmadigi

kanisina varilmistir.

Parcalh Yapidaki Mevcut Sigortacilik: Sigortacilik hizmeti hemen her alanda
gecmisten giiniimiize kadar devam etmekte olup yapr iiretimi ve kullanimi alaninda da
olmazsa olmazlardandir. Bu amag¢ dogrultusunda gilinlimiiz kosullarinda yap1 iiretimi ve
kullanim1 faaliyetlerinde yangin, deprem, bina tamamlama, insaat all risk, mesleki
sorumluluk gibi her bir sigortacilik faaliyeti i¢in ayr1 ayr1 hizmetler verilmekte fakat genele
bakildiginda biitlinciil bir sorumluluk alani gériillememekte ve olumsuz durumlarda herhangi
bir kisi veya kurulug sorumlu olmamaktadir. Birden ¢ok sigorta dalinin yer almasi ile ayri
ayr1 poligeler ile sigorta hizmetinden fayda saglamak isteyen kisi i¢in ekonomik olarak da

agir bir yiik olmaktadir (Yasar, 2024).

Ekonomik zorluga ek olarak sigorta hizmetinden fayda saglamak isteyen kisi net
olarak hangi sigortanin kendisi i¢in uygun oldugunu bilmekte zorluk yasamakta ve gerekli

olan hizmeti kendisi i¢in temin edememektedir. Policelerin ayr1 olmasi ile her bir policenin
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kapsami1 ve muafiyeti farklilik yarattigi i¢in hizmet alan kimsede kafa karisiklig1 yasatmakta,
rizikonun gerceklesmesi durumunda hangi sartlarda ve hangi teminatlarinin karsilanacagini
bilmemektedir. Kisinin ihtiyaci dogrultusunda kendisine hangi sigorta dalinin gerekli
oldugunu bilemeyen yatirimci sigorta yaptirmaktan vazgegmekte, yanlis veya kendisine
gerekli olmayan sigorta yaptirmak zorunda kalmakta, baz1 durumlarda ¢ok c¢esitli ve ¢ok
sayida sigorta dali olmasindan dolay1 sigortaci ¢alisan dahil olmak tizere eksik bilgi sahibi
olunmasi ile yatirimciya faydali olunamamaktadir. Bunun ardindan karsilasilan herhangi bir
olumsuz durumda hukuki olarak tiiketiciyi yetersiz hale getirmekte ve hakkini savunamaz
vaziyete diisiirmektedir. Ornegin maket iizerinden konut almak isteyen bir kisinin;
miiteahhidin kendisine saglamak zorunda oldugu teminatlar veya varsa bina tamamlama
sigortas1 gibi teminatlardan hangisini kendisine sunmasi gerektigi hakkinda bilgisi
bulunmamakta, hukuki yonden destek alacak mali giicii ve aracist yok ise miiteahhidin
inisiyatifinde konutunun teslim edilmesini beklemekten baska ¢aresi bulunmamaktadir. Bu
gibi durumlarda yatirimciin hukuki siirecleri bilmemesi ve haklarin1 savunabilmesi
yoniinden yeterli donanima sahip olmamasi ya da destek alamamasi durumunda yatirimci

yoniinden olumsuz sonuglanabilmektedir (Yasar, 2024).

Soru Isaretlerinin Giderilmesi: Deprem nedeni ile konutu yikilmis bir depremzede
icin yeniden yapilacak olan konut arazisinin yapilagmaya elverisli olup olmadigi; araziye
uygun temel ve statik tasariminin yapilip yapilmadigi; kullanilan yapim ydnteminin ve yapi
malzemesinin uygun olup olmadig1; yap1 iiretimi sirasinda projeye uyulup uyulmadigi; yapi
uretildikten sonra ise zemin katta yer alan ticari mahaldeki kullanicinin, yap1 statigini
degistirecek sekilde yapiya miidahale edip etmedigi gibi cesitli soru isaretleri ortaya
¢ikmaktadir. Bu soru isaretlerinin giderilmesi ile hem konut saticis1 hem de konut kullanicisi
icin maddi ve manevi yonden rahatlik saglanmis olacagi diisiiniilmektedir. Yap1 gereklilik
kosullarim saglayamayan yikilan eski yapinin yerine insa edilen yapida ayni sorunlarin
olmayacaginin yatirimciya sozlii olarak anlatilmasindan 6te yatirimeinin ikna olacagi, ikna
olmanin da otesinde herhangi bir can ve mal kaybinin yeniden yasanmasinin Oniine
gecebilmek i¢in kaliteli ve olmasi gerektigi gibi bir {iretim anlayisi yaratilmalidir.
Sigortacilik faaliyetinin yapi tiretim siirecine dahil olmasi ile beraber ortaya ¢ikan kaliteli ve
cevre kosullarina uygun imalat sayesinde yap1 alis ve satis1 kolaylasacaktir. Sigortacilik
faaliyetinin yapi liretim siirecine dahil olmasi ile yapinin hangi asamasinda hangi tiir yapim
yontemi ve malzemesi kullanildigini belirten sertifikasyon sistemi yapi hakkinda bilgi

edinmeyi saglayacak, satin almak isteyen kisi bu sertifikadan faydalanarak gilivenle satin
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alabilecektir. Bunun gibi yap1 6zelinde yatirimcida herhangi bir soru isareti bulunmayacagi
icin ekonomik katki saglanmis olacak ve kullanim esansinda goniil rahatlig1 garanti edilmis
olacaktir. Biitiin bunlar birlestiginde yap1 genelinde deger artis1 kaginilmaz olacagi rahatlikla

sOylenebilir. (Yasar, 2024).

Onleyici Sigortacihk Ilkesi ve Uygulama Kurgusu: Ulkemiz geneli yalmzca
deprem degil; sel, su taskini, toprak kaymasi, ¢1g gibi bircok dogal afete maruz kalabilme
riski esliginde jeolojik ve cografi yapi diisiiniilerek gelecek zamanlarda yasanmasi muhtemel
ve beklenen afetlere yonelik olarak cesitli diger dnlemlerin de alinmasi gerekmektedir.
Unutulmamalidir ki afet sonrasi ortaya ¢ikan can ve mal kaybini en aza indirmeye ¢aligmak
yerine Oncesinde gerekli onlemleri almak en etkili korunma yontemidir. Bu noktada bu tez
calismasinin da temel unsurlarindan biri olan sigortacilik faaliyetinin; “tazmin edici
sigortacilik” roliine ek olarak “Onleyici sigortacilik” faaliyetinin de yapi iiretim ve kentlesme
stireclerine dahil edilerek risklerin tespiti, onlenmesi, degerlendirilmesi, degerlendirmeye
yonelik yaptirimlar uygulanmasi ve akreditasyon unsuru olarak kullanilmasi geregi
savunulur. Bunun i¢in ise yapi iiretim, yap1 denetim, finansman kaynagi, projelendirme,
halihazirda kullanilmakta olan yapi iiretimi sigortacilik faaliyetleri (all risk sigortasi, bina
tamamlama sigortasi, mesleki sorumluluk sigortasi, isveren mali mesuliyet sigortasi, yap1
denetim ve yap1 kusuru sigortasi, DASK vb.) ve daha fazlas1 gibi girdiler biitiinsel olarak
kurgulanma mantig1 aranmalidir. Onleyici faaliyetlere 6rnek olarak yapr denetim alaninda
yasanan aksakliklarin sigortacilik faaliyetleri ile giderilmesi, sigorta sektoriiniin denetleyici
olma potansiyelini ¢ok daha 6n plana ¢ikarma geregi goriiliir. Bu dogrultuda da yap1 liretim
faaliyetinin en basindan, yapinin kullanimi ve bertaraf edilmesine kadar olan siiregte
sigortaciligin afet sonrasi tazmin 6zelliginin yaninda afet dncesi ve yapim esnasinda denetim
mekanizmas1 olarak kullanilmasi potansiyeli devreye girmeli ve muhtemel zarar1 en
basindan beri Onleyici rol oynamasi ve dahasi, gerceklesen zararin da sigorta firmasi
tarafindan tazmin edilmesi gereklidir. Dolayistyla yap1 iiretim aninda ve dncesinde o alana
ve o yapiya Ozgii riziko teftisi yapilmasi, statik, mimari, mekanik ve elektrik alanlarinda
siirece dahil olmas1 gerekmektedir. Bu sliregte yapinin imal edilecegi arazi etiidii raporunun
incelenmesi, araziye uygun temel tasarimi, yapi tasariminin araziye ve cografi kosullara
uygun yapilmasi, kullanilan yap1 malzemelerinin belirli standartlar1 karsilayip karsilamadigi,
imalat esnasinda projeye uygunluk, imalatlarin yeterli kalitede olup olmadig: gibi konularin
tamamu sigorta firmasi tarafindan resmi olarak gorevlendirilen tasarimei, mimar, miihendis

gibi teknik elemanlar ile saglanmalidir. Biitlin bunlar ise yapi iretimini zorlastirma
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diisiincesinin aksine; can ve mal kaybinin Onlenmesi maksadi ile hareket edilerek

sigortaciligin da denetim siirecine dahil edilmesi ile miimkiinliik kazanir (Yasar, 2024).

Ilgili sigorta teminatinin ardindan sigorta sirketi yukarida sayilan tiim bu
denetlemeleri (projenin teknik dogrulugu, is dncesi planlanan ve buna gore biitce ayirilmasi
gereken mali degerin siirdiiriilebilir ve gercekci olup olmadigi, is dncesi planlama maliyeti
ile is bitiminden sonraki uygulama maliyetinin analiz edilmesi, zemin etlidiiniin ve tasarim
ile uygulamanin dogru olup olmadigi, miiteahhit-kullanici-arsa sahibi arasindaki mali ve
hukuki analizler, projeye uygun o6zellikte ve gerekli miktarda malzeme kullanimi, {iretim
kalitesi vb.) kendi teknik yeterlilige sahip olan ekipler (yangin, statik, mimari, mekanik,
elektrik vb. ekipler) tarafindan “Onleyici sigorta” mantig: ile hareket edilerek denetleme

gerceklestirilecektir (Yasar, 2024).

Denetleyici Sigortacilik Ilkesi: Sigortacilik faaliyetinin denetim gorevinde de yer
almas1 diisiincesi i¢in; zaten halihazirda olan yapi1 denetim faaliyetine ek olarak neden
sigortacilik faaliyetinin de siirece dahil olmasi gerektiginin de agiklanmasi gerekmektedir.
Bu diisiincelerin gegerli saglamasi ise sigorta sirketlerinin; herhangi bir kii¢iik veya kentsel
Olcekte gergeklesen riziko neticesinde tazmin etme gorevi ile karsilagacagi agir maddi
sorumlulugun bilincinde olup, denetim gdrevini de oldukga kaliteli bir sekilde ytirlitmesi
geregine dayanir. Her ne kadar kiiciik 6lgekli rizikolar neticesinde ortaya cikan zararlar
maddi olarak karsilanabilir nitelikte olsa da biiyiik/kentsel 6l¢ekli zararlarin kargilanmasi,
ilgili sigorta sirketini maddi olarak zora sokabilme riskine sahiptir. Bu 6lgekte bir maddi
karsilamay1 goze alamayacak olan sigorta firmasimin denetim mekanizmasi gerek teknik
personel ve bilgi gerek ise analiz ve projelendirme siirecinden yapinin kullanima siireci dahil
olmak tizere uzun vadede bir denetimi kapsar nitelikte olmalidir. Sigortaci, kendi ¢ikarini
korumak i¢in islevsel ve yiiksek kaliteli bir denetim mekanizmasi planlamalidir.
Planlamanin Otesinde uygulama asamasinda denetimlere ciddi 6nem vermeli, teknik
personelin herhangi bir hata yapma ihtimaline kars siirekli olarak bilinglendirip gerekirse
sertifikasyon ya da periyodik sinavlara tabii tutmali, belli bir deneyim edinmis personeller
tercih etmeli, yapilacak olan yapinin kullanim amaci ile ayni amag i¢in yapilan baska bir
yap1 Uretiminde ¢aligmis olan personel temin etmeli, gerekirse bu personelleri de bir iist
birime baglayip periyodik olarak bu iist birim de stirekli kontrol mekanizmasini denetleyici

olmalidir (Yasar, 2024).
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Denetleyici Sigortacihk Cikarlari: Sigorta sirketi tarafindan yiiriitiilecek olan
denetim faaliyetleri, yap1 liretim siirecinin ilk asamalarindan olan cografi analiz ve bu
analizlere uygun yapim yontemi ve uygun tasarimlarin (mimari, statik, mekanik, elektrik
vb.) ortaya ¢ikarilmasindan itibaren yiiriitiilecek olan siire¢ neticesinde ilgili yapinin zaten
giivenilir oldugu, cografi kosullara ve zemin yapisina gore uygun teknik donanimlar ile
tiretildigi, icinde bulundugu yas ve yipranma payi hesaba katilarak yapmin yasam
dongiisiiniin planlanabilmesi ile ne kadar siire daha giivenli olarak kalabilecegi, afet
sirasinda yap1 davranisinin nasil olacagi gibi i¢inde bulunan veya bulunma niyeti olan
bireyleri dogrudan etkileyecek giice sahip olacaktir. Yapinin sahip oldugu durumun bilinmesi
ile herhangi bir dogal afet karsisinda yapinin nasil davranis gosterecegi ile ilgili yapt durumu
hakkinda bilgi veren biiylik maliyetli teknik analizler, zaten sigortacilik cergevesinde
periyodik olarak kontrol edildigi i¢in ilerleyen yillarda ek olarak yapilmasina ihtiyag

olmayacak, kullanic1 i¢in psikolojik soru isaretleri zaten giderilmis olacaktir.

Sigortacilik faaliyetinin yap1 tiretimine dahil edilmesi ile yapiya verilen sertifika
sayesinde yapinin belli gerekliliklere uygun olarak yapilip yapilmadigi hakkinda bilgi
verilecek, yapinin yillar i¢inde degisen statik ve mimari durumu belli periyotlarda
denetlendigi i¢in dogal afetlere kars1 dayanimi ve davraniginin nasil olacagi bilinebilecek ve
bdylece kentsel doniisiim icin yeniden analiz yapip zaman, maliyet ve emek kaybi ortadan
kalkacaktir. ilgili sistem sayesinde yillar iginde hangi yapilarin kentsel doniisiime ihtiyag
duyuldugu net olarak bilinecek ve dogrudan o yapilarin doniisiimii saglanacaktir. Saglamis
olacag1 tespit edici aksiyonlar ve toplumda yaratacagi giiven ortami sayesinde kentsel
doniisiim siirecini hizlandirip devletin ve toplumun ekonomik giiclinlin, zamanimnin ve is
giicliniin dogrudan gerekli yapilara aktarilmasini saglayacaktir. Bir sonraki dogal afete kadar
dontisiime ugrayip saglam hale getirilmis her bir yapi, birgok can ve mal kaybinin oniine

gecebilecegi unutulmamalidir (Yasar, 2024).

Uygulama kapsaminda gerek miiteahhit gerek ise yatirimci igin saglanacak pozitif
tiim yonler degerlendirildiginde, giinlimiiz kosullarinda yap1 sahibi ile miiteahhit arasindaki
giliven bagiin zayif olmasindan dolay1 yavas ilerleyen kentsel doniisiim siireci yerine daha

fazla arz ve talep edilecegi bir ortam yaganacaktir (Yasar, 2023).

Biitiin bu uygulamalara istinaden iilkemizdeki ¢alisma potansiyelini artiracak ve
igsizlik oranini diisiirecek nitelikte yeni is kollar1 dogacak; yapi1 iiretiminde sigortacilik

faaliyetleri lizerine uzmanlagmasi gereken finansman, miithendis, mimar, bankaci, raportor,
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denetgi, istatistik uzmani, analist, laboratuvar ve numune uzmani gibi bir¢ok yetigkin teknik
personele ihtiya¢ olacaktir. Hatta ilerleyen zamanlarda sadece yapi iiretiminde sigortacilik
faaliyetleri lizerine uzmanlagsmasi gereken tecrilbbe ve nitelik sahibi personel arayisi
yayginlagacak, herhangi bir yanlis veya eksik imalata ortam saglamamak adina tecriibeli
teknik personele gereksinim duyulacaktir. Bu da ilgili alanda kendisini yetistirmek ve
neticede uzmanlagmak isteyen nitelikli bireyin nitelikli bir personel olmasi igin tetikleyici
bir rol iistlenecek ve mesleki yeterlilik oraninda artisa vesile olunacaktir. Yine bu durumda
teknik personelin yeterliligini koruyup koruyamadigi lizerine periyodik smavlara tabii
tutulmasi gerekecek, dolayistyla diger alanlarda calisan teknik personellerin de bu alandaki
personellerden geri kalmamasi i¢in kigisel gelisim ve donanimlarini artirmalart gerekecek,
bir rekabet ortami yaratilacak, neticede nitelikli is giicii ve teknik donanimda artis
saglanacaktir. ilgili rekabet bireylerin islerini zorlastirmaktan ziyade iilke geneli mesleki
bilgi birikimini artirmak, daha kaliteli siire¢ler ve sonug iirlinler ortaya koymak, mesleki

yeterlilikte uluslararasi seviyeye ulagmak amaglanmalidir (Yasar, 2024).

Calisma genelinde, ihtiya¢ duyulan birgok rizikoya karsilik tekil 6zelliklerde farkli
sigorta hizmetlerinin bulundugu elestirilir. Dolayistyla yap1 iiretim siireci sigortacilik
faaliyetleri lizerine sunulan model geregi yeni bir sigorta dali ekleyip sigorta ¢esidi sayisini
daha da artirmak yerine, zaten halihazirda bulunan fakat sektdrde yerini bulamamis olan
“Bina Tamamlama Sigortas:” kapsaminda police hazirlanir. Bdylece zaten halihazirda
bulunan fakat kapsam darlig1 ile tercih edilmeyen bir sigorta dalinin kapsaminin

genisletilmesi geregi dogar.

Sigortaciik Hizmetinin Taraflarca Tedarigi: Diisiiniilen bu sigorta hizmetinin ise
kullanici tarafindan m1 yoksa miiteahhit tarafindan mi1 yaptirilmasi sorusuna istinaden; bina
tamamlama sigortasi tam ve eksiksiz olmasa da 2014 yilinda yiirtirliige gegtiginden bu yana
miiteahhit tarafindan yaptirilmas: lizerine kurgulanmistir. Fakat unutulmamalidir ki bu
sigorta dal1 tiiketici ve miiteahhit tarafindan yatirilan milyonlar degerindeki maddiyatin ve
hem yatirimc1 hem de miiteahhidin maneviyat ve toplumsal, ekonomik itibarin1 korumaya
yoneliktir. Bu dogrultuda ilgili sigortanin tiiketici mi yoksa miiteahhit mi yaptiracagindan
ziyade gergekten yaptirildigindan emin olunmasi daha biiyiikk 6nem arz etmektedir. Bu
dogrultuda da devlet yonetiminin bu konuda kesin bir yargida bulunmasina gerek olmayip
tiketici ile miiteahhidin karsilikli ticaret iliskisine istinaden ilgili yapiin tim

kullanicilarinca ortak pay olacak sekilde hizmet alim1 yapilmasi ya da miiteahhidin tek elden
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sigortay1 yaptirip yapi maliyetine eklenmesi de uygun olacaktir. Neticede bir tarafta yillarca
birikim yapmis olan yatirimci, bir tarafta ise yapi tiretimi i¢in sinirli maddi kaynagi bulunan

miuteahhit bulunmaktadir.

Nitekim Bina Tamamlama Sigortast hakkinda 13 Haziran 2024 tarihinde T.C. Ticaret
Bakanlig1 6nderliginde alinan bazi kararlara istinaden ilgili sigortanin miiteahhit tarafindan
yaptirilmasi ve ortaya ¢ikan ciizi masrafin da yatinmcilara pay edilerek karsilanmasi

hakkinda karara varilmistir.

Hizmet Aliminda Idari Siire¢: Anlatilan aksakliklar, uygun ve uygun olmayan
durumlar, genellemeler, uyarilar, riskler, yapilmasi gerekenler gibi olgularin neticesinde
herhangi bir yapi liretim faaliyetine baslayacak olan herhangi bir yapi lireticisinin; pazarlama
faaliyetlerinin iyi yapilabilmesi maksadi ile, uygun kosullarda ve gerekliliklerde yap1 liretim
faaliyetlerinin gergeklestirilebilmesi, kullanicinin veya yatirimcinin herhangi bir soru
isaretine sahip olmadan miiteahhit firmaya giivenebilmesi, yapinin iiretiminden sonra ilk giin
oldugu gibi statik ve fiziki gerekliliklerinin yillar sonra da karsilanabildiginden emin
olunabilmesi, herhangi bir dogal veya beseri afet neticesinde yap1 kullanicilarinin can ve mal
kaybina ugrayip kullanicinin ve dolayisiyla miiteahhit firmanin zor durumda kalmamasi igin
ilk olarak gerekli dokiimanlar ile sigorta firmas: ile iletisim kurmasi gerekmektedir. Ilgili
sigorta girketinin ise biitiin bu teknik verilere dayanarak gerekli goriilen diger analizleri de
yapip, ilgili miiteahhidin bu projeyi hayata gecirebilme potansiyeli, ilgili projenin zemine ve
cevre kosullarina yapisal uygunlugu olup olmadigi, miiteahhit firma teknik ve fiziki personel
kadrosunun bu is i¢in yeterli olup olmadigi, yap: denetim firmasinin gerekli referanslar
yardimut ile bu ig i¢in uygun olup olmadigina, miiteahhit firmanin finansal yonden bu projeyi
bitirebilip bitiremeyecegi gibi ¢ok kapsamli yonlerden raporlamasini yapmali ve kendi

icinde teknik olarak degerlendirmelidir (Yasar, 2024).

Biitiin bu siireglerin ardindan gerekli durumlarda sigorta firmasinin da finansal
potansiyeli ¢ercevesinde ilgili miiteahhidin, bina tamamlama sigortasi limiti ¢ergcevesinde
teminatlandirmas1 veya kredilendirmesi s6z konusu olabilir (Yasar, 2024). Buna istinaden
sigorta firmasinin finansal destegi ile miiteahhit firmanin maket ya da proje tlizerinden satis

yapmas1 veya proje bittikten sonra satiga baglamasi 6nemini yitirmis olacaktir.

Yine bu vesile ile tiretilen yapidan pay satin almis olan bir yatirimciya, altinda sigorta

firmasinin ve miiteahhit firmanin imzasinin yer aldigi bir “Bina Tamamlama Sigortasi
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Senedi” teslim edilecektir. ilgili senet vasitasi ile; miiteahhit firmanin ilgili yapiy:
bitirememe durumunda sigorta firmasi devreye girecek, yapiy1 kendisi tamamlayacak veya
tamamlatacak ya da yatirimcimin 6dedigi miktara baglh olarak faizi ile yatirimciya geri
O0deme yapilacaktir. Dolayisiyla yatirimcimin aklindaki olast herhangi bir soru isareti
giderilmis olacak, yatiriminin giivende oldugu garanti altina alinmig olacaktir. Yaratilan bu
giivence ile gerek yapmin iiretiminden once gerekse yapinin teslim edildikten sonraki
siireclerinde devam ettirilen denetim mekanizmasi sayesinde gerekli kalite kosullarinin
korunuyor olmasi ile ilgili yapmin satisinda ve finansal degerinde artis elde edilmesi de

kacinilmaz olacaktir (Yasar, 2024).

Biitiin bu teminatlarin ardindan ilgili proje imalat1 asamasinda ortaya ¢ikan gesitli
riskler de her zaman var olmakta, risk biiyiikliigiine gore ortaya ¢ikan zararlar ise yapi
tiretimi i¢in ayrilan finansmani riske sokma ihtimali tasimaktadir. Biitiin bu riskler arasinda
hirsizlik, yapi liretim asamasinda meydana gelebilecek dogal veya beseri afetler ile iirlinlin
zarara ugramasi, hatali yapi iiretimi sonucu yapida ¢okme, kaza, nakliyat riski, malzeme
tedariginde yasanabilecek sorun, savas gibi bir¢ok risk yer almaktadir. Biitiin bu riskler i¢in
ise bina tamamlama sigortasi gergevesi dahilinde halihazirda yiiriirliikte olan “Insaat All
Risk Sigortas1” da yer alacak olup, yap1 iiretim finansmani1 tamamen korunmus olacaktir.
Ilgili sigorta ise yapi {iretiminin basladig1 ilk giinden, kullanictya teslimine kadarki siireg
igerisindeki biitiin riskler bu sigorta kapsaminda yer alacak ve miiteahhidin, yapi tiretimi i¢in

ayirdig biitiin finansman korunmus olacaktir (Yasar, 2024).

Bina tamamlama sigortasi ¢ercevesince ilgili sigorta firmasinin yapmakla ytikiimlii
oldugu sigorta poligelerini yiiriirliige koymadig1 siirece herhangi bir riziko karsisinda
gereken finansal ve hukuki sorumlulugu sigorta firmasi yiiklenecegi icin kaginilmaz bir
sigortacilik faaliyeti ortaya cikacaktir. Bu drnege ek olarak “Is Veren Mali Mesuliyet
Poligesi” verilebilir. Ilgili polige, bina tamamlama sigortasi gergevesine dahil edilerek
santiye alaninda ve disinda gorevlendirilmis olan teknik, idari ve fiili ¢alisanlarin
karsilasilmas1 muhtemel herhangi bir kaza karsisinda veya bir diger 6rnek olarak yapim
sirasinda yan parselde yer alan yapiya veya araziye verilebilecek herhangi bir zarar
karsisinda; miiteahhidin, is verenin ve is veren statiisiinde olabilecek arsa sahibinin de
sorumlulugu bu sigorta poligesi ile karsilanmis olacaktir. Mesleki sorumluluk sigortasi ile
proje konularinda mimar, miihendis veya diger teknik personellerden kaynakli hatalardan

dogan zararlarin karsilanmasi teminat altina alinmis olacaktir (Yasar, 2024).
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Yapim Esnasinda Idari ve Finansal Siireclere Katki: Belirli periyotlarda
gerceklestirilen hak edis gibi finansal meseleler de yapi1 iiretimindeki denetim

mekanizmasini destekler niteliktedir.

Miiteahhit firma, yapi iiretiminde yer alan her bir is kalemini dogrudan kendi
personeli ve kendi malzemesi ile yapmay1 degil; alaninda uzmanlagmis farkli alt yiiklenici
firmalara yaptirmay1 tercih edebilir. Bu dogrultuda genellikle her 15 giinde veya ayda 1 defa
olmak tizere “hak edis” ad1 verilen; bu periyotlar i¢inde ilgili is kalemleri i¢in yapilan is
miktarina oranla alt yiiklenici firmaya finansal 6deme yapilabilir. Bu finansal islemde
seffaflik ve adaletin korunabilmesi maksadi ile projenin biiytikliigiine gore hizmet alan ve
saglayan firmalarin haricinde {giincii taraflarca kontrol edilmesine gerek duyulmaktadir.
Taraflarca varilan anlasma ve kontrolii saglayan {igiincii tarafin da onayi ile hizmet alan

firmanin hizmet saglayan firmaya 6deme yapmasi gerekecektir.

Biiyiik hacimli uygulamalarda farkli imalat kalemleri; farkli ilerlemelerde ve ayni
anda devam ettirilebilir. Boylece belirli periyotlarda hangi imalatin ne seviyeye kadar
yapildigina istinaden is veren tarafindan alt ytiklenici firmaya 6deme yapilacagi i¢in; yapilan
imalatin uygun olup olmadiginin kontroliiniin yaninda imalat ilerleme oranlariin kontrol
edilmesi de 0nem arz eder. Alt yiiklenici firmaya hak ettiginden az veya fazla 6ddeme
yapilmamasi i¢in yap tiretiminde sigortacilik faaliyetlerinin denetleyici rolii, bu siiregte de
gorev almalidir. Unutulmamalidir ki yalnizca miiteahhit firmanin finans yoniinden kuvvetli
olmasi yeterli olmayip, alt yiiklenici firma da emeklerinin karsiligini alarak imalata devam

etmesi muhimdir.

Hak edis i¢in miimkiin olan en kisa siirede imalat yapip fazla bir finansal gelir talep
etmek isteyen alt yiiklenici firmanin da aceleden dolay1 yetkin olmayan kalitede imalat
yapmast muhtemeldir. Bu dogrultuda yap: iiretiminde sigortacilik faaliyeti ile 6zellikle
statik, mimari ve bazi mekanik, elektrik imalatlarin kalite kontrolii gerceklestirilmek
zorunda kalinacak, uygunluk verilmesi durumunda yapilan is oraninca giivenli sinirlarda
hizmet sunumu ve maddi aligveris gerceklestirilecektir. Yine bu vesile ile hizmet alan
miiteahhit firmanin; alt yiiklenici firmalar tarafindan gereginden fazla finansal talebi ile
karsilagmayacak ve bdylece maddi zorluk yasama ihtimali minimuma indirilip ekonomik
yetkinligi korunacaktir. Projenin finansal uygulanabilirligini ve siirdiiriilebilirligini saglayan
sigorta firmasi sayesinde heniiz yapilmamis veya uygun bir sekilde iiretilmemis olan bir

imalat i¢in miiteahhidin kasasindan ekstra bir maddiyat ¢ikmayacak, finansal 6zgiirliik
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korunmus olacaktir. Yatirimci agisindan diisliniildiigiinde ise yapiyr usule uygun ve

zamaninda teslim alabilmesi saglanmis olacaktir (Yasar, 2024).

Ek olarak cesitli sebeplerden dolay1 yap1 iiretim faaliyetinde miiteahhidin finansal
olarak destek almasi gereken noktalarda ilgili sigorta firmasi ile miiteahhidin anlagsmasi

cergevesinde nakit akist dogrudan sigorta firmasi tarafindan da saglanabilecektir.

Uretim faaliyetinin baslangicinda yapilan analizler neticesinde miiteahhit firmanin
yeterli finansmani oldugu diisiiniilse de gelisen ekonomik, sosyal, toplumsal, askeri, idari
gibi ¢esitli girdiler ile miiteahhidin finansal potansiyeli zamanla olumsuz yonde degisiklik
gosterebilir. Sigortacilik hizmetinde bulunan firma, ilgili miiteahhit firmay1 imalatin gesitli
evrelerinde ve belirli periyodik araliklarla finansal, hukuki ve diger yonlerden defalarca
denetleyecektir. Bu denetimler neticesinde miiteahhit firmanin ilgili tiretimi bitirebilmesi
icin yeterli maddi kaynaga sahip olmadigi veya olamayacagi sonucunda kendisini ve
yatirimeiy1 zor durumda birakabilecegi ¢ikariminda bulunabilir. Bu noktada 6énemli olan;
miiteahhit firma, sigorta firmast ve yatirimci i¢in herhangi bir olumsuz durum ile
karsilasilmadan &nce sigorta firmasinin durumun farkina varip miidahale etmesidir. ilgili
sigorta firmasi, miiteahhit firmaya kredilendirme ile dogrudan finansal destekte

bulunulabilir.

Biitiin bu saglanan imkanlar neticesinde kaliteli {iretimi ve ingaatin sézlesmede yer
alan maddelerince bitirilmesini engelleyen herhangi bir rizikonun gergeklesme ihtimali
minimuma indirildigi i¢in miiteahhitte ve yatirimcida olusturacagi gliven ortami sayesinde
daha cok talep edilen bir sigorta dal1 olacaktir. Bu da sigorta sirketinin maddi havuzunu dolu
tutacak, dogrudan kendi bilinyesinden veya bankalar ile yaptig1 anlasmalar ile miiteahhit
firmaya destek saglayabilecektir. Urettigi yapinim belli bir béliimii ya da imalat ardindan
saglayacagi maddi kazancin bir kismini teminat olarak gosteren miiteahhit firma, ilgili
destegi daha sonra geri karsilamak sart1 ile icinde bulundugu zor durumdan kurtulabilir ve
neticede kendisinin ve sigorta firmasinin itibarin1 koruyabilecektir. Yatirimci igin ise

zamaninda ve giivenilir bir yap1 teslimi gergeklesebilecektir (Yasar, 2024).

Suistimali Ortadan Kaldirie1 Etki: Mevzuatta alinan karar geregi miiteahhidin,
proje bedelinin yalnizca %10’unu teminat géstermesi ya da bina tamamlama sigortasini
yaptirmasi, ruhsat alimi i¢in yeterli bulunmustur. Fakat bu ikili durum birbirinin muadili

olmaktan uzakta ve suistimale acgik bir durum ortaya c¢ikarmaktadir (Oraner, 2023).
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Genellikle belli bir miktar teminat gosteren miiteahhit; satis yaptik¢a toplanan maddiyat ile
ingaat siirecini yonetmek istemekte fakat cesitli gelismeler ile istedigi maddiyata
ulagamayinca belli bir siire sonra projeyi bitiremez hale diismektedir. Yapilmasi gereken
karar degisiklikleri neticesinde ilgili durumdaki suistimale yonelik davranislart engellemek
maksadi ile yine de belli bir miktarda teminat istenmesine ek olarak bina tamamlama
teminatin saglanmasi teknik ve manevi agidan zorunlu tutulmaktadir. Zaten zorunlu olmasi
ile talep ve arzda yasanan artis ile sigorta sirketleri arasinda rekabet ortaya ¢ikacak, ayni
durum i¢in gesitli avantajlar ortaya cikarilacak ve prim iiretiminde yasanacak olan sayica
artis ile de sigorta sirketlerinin dolan maddi havuzu sayesinde prim 6demelerinde de gayet

makul 6demeler ortaya ¢ikacaktir.

Sigortanin, miiteahhide ve yatirimciya saglayacagi faydalar biitlin yonleri ile
aktarildig1 taktirde ekonomik bir yiik olarak goriilmesi de engellenmis olacaktir. Neticede
ilgili teminat ve sigorta firmasinin destegini goren yatirimer goniil rahatligr ile yapinin

kendisine teslim edilmesini bekleyecek, 6demelerine devam edecektir.
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5. MODEL VE DEGERLENDIRME

Yap1 iiretiminde sigortacilik uygulamalarina yonelik yeni yaklagimlar, mevcut
sistemin sundugu imkanlar ve yapi tasarimi ile iretimi siire¢lerindeki olumsuzluklar
incelenmistir. Ozellikle 1999 sonras1 yikic1 dogal afetler, can ve mal kayiplarindaki artisla
birlikte teorik ve uygulamada baz1 eksikliklerin oldugunu gostermistir. Calisma kapsaminda,
afetler sonrast1 can ve mal kayiplarin1 6nlemek amaciyla yeni bir model Onerisi

gelistirilmistir.

Tiirkiye'nin yapi iiretim sektorii, 21. ylizyilin basindan itibaren c¢esitli destekler ve
gelismelerle hizli bir gelisim gostermistir. Yasanan tim bu gelisimler beraberinde
yonetmelikler, mevzuatlar, kanunlar gibi hukuki altyapisini, denetim ve onay
mekanizmalarini, uygulama silireglerini beraberinde getirmistir. Mevcut siireglerdeki
sorunlarin giderilmesi, daha giivenli ve siirdiiriilebilir bir modelin olusturulmasini
gerektirmektedir. Arsa sahibi, miiteahhit, alt yiiklenici firmalar ve kullanici/yatirimci,
tasarum oncesi teknik analiz firmalari, tasarimci, yapi denetim firmasi, proje onayr ve
ardindan ruhsat veren kamu kurumu ve en onemlisi de Bina Tamamlama Sigortasi

teminatinda bulunan sigortaci gibi bir¢ok aktorii kapsayan bir model Onerisi gelistirilmistir.
5.1 Tlgili Modelde Yer Alan Taraflar

Arsa Sahibi: Arsa sahibi, belirlenmis sinirlari olan bir arazi pargasinin sahibi olan
kisi veya kisilerdir (Aydin, 2024). Sinirlar1 belli olan bir alanin birden c¢ok arsa sahibi
olabilmekle birlikte ilgili alanda herhangi bir yap1 imalatinda bulunulacak ise binadaki
bagimsiz boliimlerden bir kismi insaat firmasina devredilerek kat karsiligi ingaat
sOzlesmesince imalat yapilabilir. Ayrica arsanin belli bir payr haklarinin ingaat firmasina
devredilmesi veya ingaat firmasinin, ilgili arsayr maddi karsilikla beraber tamamen satin
almas1 neticesinde imalat yapilabilir. Iki tarafi ilgilendiren bir durum olarak gayrimenkul
satis vaadi sozlesmesi gercevesinde anlasma yapilmasi gerekebilir (Erdemir ve Ozmen,
2019). Kat veya arsa karsilig1 yapiliyor olan is ile ilgili ingaat firmasi ile yapilan sézlesme
maddeleri arasinda bulunmakta ise isin beli periyotlarla kontroliinii saglama, insaat
firmasindan ekonomik taahhiidiinii isteme, is planina uyulup uyulmadigini denetleme gibi

yetkiye sahip olabilecek taraftir.

Miiteahhit/Ana Yiiklenici: Tiirk Dil Kurumu’na gore “yiiklenici, kendi adina veya

sozlesmeden devraldigi insaat isini yapmakla yilikiimli ger¢ek kisi” olarak
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tanimlanmaktadir. Arsa sahibi ile yapilan kat karsilig1, arsa karsilig, farkl tiir bir anlasma
ya da tamamen kendisine ait olan bir arsa lizerine yap1 imalatinda bulunur. 4708 sayil1 Yap1
Denetimi Hakkinda Kanunu’nun “amag, kapsam ve tanimlar” baslikli 1. maddesinde ise
“yap1 miiteahhidi” ad1 ile anilmaktadir. Ilgili tanima gore “yapim isini, yap: sahibine karsi
taahhiit eden veya ticarl amacla ya da kendisi icin sahsi finans kaynaklarini kullanarak
iistlenen, ilgili meslek odasma kayith, gercek ve tiizel kisi” olarak aktarilir. Dolayisiyla
bireysel sahis olmakla birlikte bir grup girisimci tarafindan olusturulmus, muhtemelen belli
bir finansal giicii bulunan, yetki belgesine sahip kisi veya kisilerdir (Bayraktar, 2017). Ilgili
yapim isini tamamen kendi ekipleri ile yiiriitebilir ya da alt yiiklenici firmalar tarafindan

hizmet aliminda bulunabilir.

Alt Yiiklenici Firma: Halk arasinda “taseron firma” olarak da bilinen ve ana
yiiklenici tarafindan gorevlendirilen, sézlesme kapsaminda yapilmasi gereken isin tarif
edilmesi akabinde o isi belirlenen sartlarca zamaninda yerine getiren alt firmalardir. Ilgili
imalatlari; kamu tarafindan belirlenmis kurallara, yonetmeliklere, ana yiiklenici ile yapilan
s0zlesmeye ve olmasi gereken kaliteye uygun sekilde gergeklestirmekle yiikiimliidiir. Fakat
alt ytiklenicilerin yaptiklart islerle ilgili sorumlulugu yiiklenicinin sorumlulugunu ortadan
kaldirmaz (Resmi Gazete, 2002). Herhangi bir isin ana yliklenici tarafindan alt yiiklenici
firmaya verilmeden Once ilgili alt yiiklenici firmadan finansal teminat mektubu, is deneyim
belgesi, is bitirme raporlar1 ve calistirilan personel 6zgeg¢misleri gibi teknik veriler
istenebilir. Ek olarak sorumluluk yiiklenen alt yiiklenici firma da ayni isi baska bir firmaya

yaptirabilir ya da tamamen kendi is giicii ile ilerleme gdsterebilir.

Kullaniev/'Yatirimer: Herhangi bir arsa lizerine imal edilecek, edilmekte veya
edilmis olan yapinin bagimsiz bir veya birden ¢ok boliimii i¢in maddi bir yatirnmda bulunan
ve neticede hak edinen kisi veya kisilerdir. Uretim asamasinda olan bir konut yapisindan

daire satin alan kisi veya kisiler olarak tanimlanabilir.

Tasarim Oncesi Teknik Analiz Firmalari: Herhangi bir arazi iizerinde imal
edilmesi diisliniilen proje konusu yatirimin teknik olarak yapilabilirliginin tespiti i¢in gerek
zemin etiidii gerekse zemin iyilestirmesi gibi fen isleri iizerine teknik raporlama yapan
firmalardir. Halihazirda var olan bir yap1 i¢in yap1 performans tespiti islemleri, riskli yap1
tespiti, yap1 giiclendirme projeleri iizerine de cesitli analizler yaparak referans alinabilir
sonuclar {ireten taraftir. Yapilan analizler ve iretilen olumlu veya olumsuz raporlar

neticesinde heniiz var olmayan bir yapinin statik ve mimari tasarimi ve liretimi veya var olan
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yapi i¢in alinmasi gereken aksiyonlar belirlenir. Konu bagligi ¢er¢evesince sunulan model
oOnerisi i¢in bu analizler ekonomik, stirdiiriilebilir ve giivenilir bir yapi iiretimi i¢in dnemli
olduguna dikkat ¢ekilmektedir. Biinyesinde, alaninda yetkin personel bulundurmasi ve
raporlarin dogru sonuglar1 yansitmasi énem arz etmektedir. Gelisen teknoloji ile beraber
cesitli arazi kosullarina gore daha iyi analizlerde bulunabilen 2D ve 3D teknik programlarin
kullanimlar1 gerekecektir. Herhangi bir suistimal ve yanlig teknik analiz raporu

olusturulmasini engellemek maksadi ile denetim faaliyetleri siirece dahil edilmelidir.

Tasarimer: Tasarim Oncesi teknik analiz firmalarindan gelen raporlar, belediye veya
diger yetkili kurumlarin ilgili cografya i¢in ¢esitli sebeplerden koyduklari kurallar, tilkemiz
yapi liretim kanunlari, mevzuatlar1 ve genel ilkeleri, yap1 kullanim amaci, kullanici beden
ihtiyaglari, kullanic1 veya yapi sahibinin talepleri, baglamsal veriler gibi bircok girdi
neticesinde tasarlanan mimari-statik-elektrik-mekanik projelerin tasarimindan sorumlu, cok
yonlii diisiinebilen bir veya birden ¢ok kisi veya kisilerdir. Ozellikle tasarim 6ncesi yapilan
teknik her tiirlii analizin gerek mimari gerek ise statik projelere dahil edilmesi model igin
Oonem arz etmektedir. Tasarim siirecinin yalnizca tasarimciya birakilmayacagi, tasarlanan
tiriiniin ¢ok cesitli sekilde ve farkli birimlerce kontrol ve onaydan gegecegi tasarimci
tarafindan unutulmamali ve geregi ne ise dyle tasarlanmalidir. Dolayisiyla tasarimcinin tek
bir alanda uzman olmasindan ziyade hemen her teknik alanda bilgi sahibi olmasi, ¢esitli

girdileri degerlendirip ona gore tasarimda bulunmasi1 6nem arz etmektedir.

Yap1 Denetim Firmasi: 4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun ¢er¢evesinde
aktarimlarda bulunulmus olup; yap1 sahipleri ile imzalanan yapi denetim sdzlesmesi
neticesinde belediye ve imar kanunu i¢inde yapmin hangi yerde, hangi sartlarda insa
edilebilecegine iliskin hiikiimler bulunur. Yapida kaliteli iiretimin saglanmasi, imar planina,
fen ve saglik kurallarima dikkat edilmesi, proje ruhsatinin verilebilmesine yonelik
uygunlugun kontrolii ve afetlere hazirlikl1 yapilar iiretmek maksadi ile gérev almahidur. Tlgili
model c¢ergevesince yapt denetim firmalari gerek arsa sahiplerinden gerek ise
miiteahhitlerden tamamen bagimsiz olmalidir. Ayrica yap:1 denetimi i¢in yalnizca yapi
iretimi esnasinda saha kontroliinlin yapilmasi yeterli olmayip; proje onayr ve ruhsat
verilmesine yonelik gerekli teknik kontroller (imar planina uygunluk, teknik proje
gereklilikleri, yangin kagis1 gibi ¢esitli afet senaryolar1 vb.) asamasinda da yer almasi
gerekmekte ve zorunlu olarak alaninda uzman personeller ile faaliyet gostermelidir. Yap1

denetim firmasi kesinlikle bina tamamlama sigortasi teminatinda bulunan sigorta firmasi
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personelleri ile beraber ¢alismali, yerinde kontrolil birlikte gerceklestirmeli, gerekli numune
ve test iglemlerini birlikte yapmalidirlar. Boylece herhangi bir yetkinlik eksikliginin tolere

edilmesi saglanacak, ayrica iki tarafin da eksiksiz siire¢ katilimi saglanacaktir.

Proje Onay1 ve Ruhsat Veren Kamu Kurumu: Uretilmesi planlanan yap: icin
tasarim Oncesi analizler referansi ile tasarim siirecinden gegerek mimari-statik-elektrik-
mekanik-peyzaj her tiirlii proje olusturulur. Yapilan her tiirlii teknik analiz de dahil olmak
lizere olusturulan bu projeler yap1 denetim firmasi tarafindan gerekli teknik kontroller
gerceklestirilip herhangi bir aksi durum gozlenmemesi neticesinde ilgili kamu kurumuna
yonlendirilir. Kamu kurumu biinyesindeki alaninda uzman ve tecrilbbe sahibi teknik
personellerce de gerceklestirilen kontroller neticesinde proje onay1 ve ruhsati verilir. Biitlin
bu siireclerde suistimal ve hatali onay verilmesini engellemek maksadi ile sigorta firmasi
personellerince kontrol faaliyetleri de siirece dahil edilmelidir. Yap1 tiretim agamasinda ise
yap1 denetim firmas1 ve bina tamamlama sigortasi hizmeti veren firmaya ek olarak bu kamu

kurumu tarafindan da saha imalatlar1 periyodik kontrolii gerceklestirilmelidir.

Bina Tamamlama Sigortasi Teminatinda Bulunan Sigortaci: ilgili model
Onerisinin en ¢ok onem arz eden ve dikkat ¢ekilen parcasidir. Miiteahhit firma ile karsilikli
hazirlanan police ve sunulan teminatlar neticesinde sigortacilik sisteminin denetim
mekanizmasi da resmi olarak baslamis olur. Yapr iiretim sirasinda veya gelecekte
gerceklesmesi muhtemel herhangi bir riziko neticesinde goriilen zarara istinaden
karsilasilacak agir hukuki yaptirimlar sayesinde analiz, proje tasarim asamasi, proje kontrol
ve onayl, proje iiretimi ve kullanici/yatirimer teslimi sonrasi periyodik araliklarla kontrol
stireclerinin tamamu biiyiik bir 6zveri ile gerceklestirilecektir. Projenin; miiteahhit firma
tarafindan bitirilip bitirilemeyeceginin analizi, finansal ve idari yonden miiteahhit firmanin
sirekli takibi, projenin 1izin, lisans, anlagsma ve belgelerin tespiti, 1§ programinin
hazirlanmasi, gii¢lii ve zayif yonlerin tespiti, firsat ve risk potansiyellerinin belirlenmesi,
temel diizeyde cevresel ve sosyal degerlendirme, teknolojik analiz, sonu¢ ve tasarim
asamasindan sonug iirline kadar dneriler sunulmasi da temel igerige dahildir. Heniiz yap1
tiretimi i¢in diisiince agsamasindan yap1 kullanimi ve hatta bertaraf edilmesi siireglerine kadar
olan denetimi sayesinde bina sertifikasyonunu saglayacak, kullanicilarin soru isaretlerini
gidermeye yonelik bilgilendirmelerde bulunacak, yapiy1 periyodik araliklarla denetleyecek,
cografi kosullarin beraberinde getirmesi muhtemel afetlere olan dayanimini kontrol altinda

tutacak olan asil taraftir. Yapi iiretim sirasinda gereken revizeler de dahil olmak iizere her
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yonden fikir, kural ve uygunluk belirtme hakkina sahip olacaktir. Biitiin bunlar, yap1

tiretiminde sigortacilik uygulamalarinin denetleyici roliinii de aktif hale getirecektir.
5.2 Ulkemiz Yap1 Uretimi Mevcut Durumu Degerlendirmesi

Giliniimiliz sartlarinda iilkemiz yap1 iliretim faaliyetlerinde gercek ve tiizel kisi,
topluluk ve firmalarin biiytik bir boliimii aktif olarak rol oynamaktadir. Fakat projelendirme
Oncesi analizler, projelendirme siirecleri, projelerin onay siirecindeki bilingsiz kontrol,
uygulama esnasinda aykir1 ve projeye uygunsuz iiretim, yapi teslim sonrasi kontrolstizliik ile
yapmin kaderine terk edilmesi gibi olmamasi gereken tavirlar bulunmaktadir. Ulkemiz
haricindeki 6zellikle gelismemis ve gelismekte olan gesitli lilkelerde de ayn1 denetimsizlik
ve uygunsuzluklar goriilmektedir. Bu dogrultuda model Onerisinin, kiiresel bir tavir

sergilemesi gerek goriilerek kurgulanmistir.
Yap1 iiretiminde mevcut uygulama yontemleri i¢in;

e Gergeklesen afetler neticesinde yasanan yiiksek oranda can ve mal kaybri ile bu
calisma geneli yapilan analizler neticesinde ilgili aktorlerin sorumluluklarini yerine
getirmeleri genellikle kagit tlizerinde kalmakta, denetim ve kaliteli uygulama
yoniinden eksik kalinmaktadir. Ornek olarak iilkemizde son yillarda insaat
sektoriindeki artan yogunluk, gelisen yapim teknolojileri ile yapi tiretim hizinda artis,
afetler ardindan zarar goren yapilarin bir an once yerine koyulmasi geregi gibi
durumlar nedeniyle devlet; bu isi 6zel sektor ile is birligi yaparak ¢6zmek durumunda
kalmistir. Bu gereklilik nedeni ile personel yetersizligi, mevcut personel
uzmanliginin azlig1, resmi ve dini tatillerde sahadaki uygulamalarin devam etmesine
ragmen yap1 denetim firmalarinin sahadan bagimsiz olarak goérev saatleri disinda
bulunmasi (Tiryaki, 2023), her ne kadar proje onayina katkida bulunsa da yeterli
sorgulama yapilmadan projeye onay veriliyor olusu, yap1 denetim firmalarinin birden
fazla sayida santiyede gérev alma yetkisi olmasi nedeni ile takip edemeyecegi sayida
santiyede sorumluluk alabilmesi gibi sebepler, bu denetimsizlie ve uygunsuz
imalatlara zemin hazirlamaktadir.

e Yapi denetim tekeline rekabet olusturacak ve yapi denetimini usule uygun sekilde
denetimlerde bulunmasina zorlayacak herhangi baska Onleyici ve denetleyici
kurumun bulunmamasit ve yapi denetimin de zorunlu tutulmasi sebepleri ile

miiteahhidin kendilerine muhta¢ olduklarini diisiinmektedirler.
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Tasarim Oncesinde, yapi arazisi ile alakali belli sayidaki teknik raporlama haricinde
fiziksel ¢evre, sosyal ¢evre, ekolojik ¢evre, kent 6lgeginde analiz, iklimsel analiz, yer
altt madenleri, niifus yogunlugu, cevresel firsatlar, tehditler, kuvvetli ve zayif yonler
gibi Ozellikle mimari ve statik projelerde belirleyici rol oynayacak analizlerin;
olaganiistii durumlar haricinde ilgili kamu kurumlarinca gerek goriilmemektedir. Bu
veriler olmadan tasarim yapildig: taktirde bulundugu cografi ve iklimsel kosullara
uyumsuz, kent dokusuna aykiri, kentsel siliiete zarar veren, tarihi degerleri
gormezden gelen estetik sorunlu benzer tipte yapilar ortaya ¢ikmaktadir. Mimari ve
kentsel sorunlarin yaninda arazi kosullar1 hakkinda yetersiz yapilan analizler nedeni
ile zemine uyumsuz temel tasarimi, tagiyici sistem elemanlarinin yetersiz sayida veya
Olciide olmasi, gereklilikleri karsilayamayan tasiyict sistem tiirli se¢imi gibi statik
yonden hatali iiretimler de yapilabilmektedir.

Ozellikle iilkemizde belirli bir ekonomik giice sahip, baz1 sartlar1 yerine getiren, yap1
tiretimi ile alakali herhangi bir akademik mezuniyeti bulunan ya da bulunmayan
herkesin miiteahhit oldugu verilerle aktarilmigtir. Hatta iiretilecek olan yapinin
tamamini bitirmeye yonelik ekonomik giicli olmayan miiteahhit, proje bedelinin
yalnizca %10’u teminat gostererek ingaata baglayabilmekte ve ayni anda satisa da
acarak yatirimcilar tarafindan gelecegi diisliniilen maddi gelirler ile insaatin
devamimi saglamaya c¢aligmaktadir (Oraner, 2023). Fakat istedigi gibi satis
yapilamadigi taktirde imalata donemsel olarak ara verilmesi, yatirimciya vadedilen
teslim tarihinin 6telenmesi, kullanilmasi planlanan malzeme kalitesinin diisiiriilmesi,
mimari ve statik imalatlardan tasarruf edilme maksadi ile kalitesiz ve kétii is¢ilik ile
iretim, en 6nemlisi de yapinin bitirilememesi gibi durumlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu
dogrultuda arsa sahibi, yatirimci, yap1 arazisi, malzeme tedarikg¢isi, cevre
kullanicilari, miiteahhit gibi siirecte yer alan onlarca kisi zarar gérmektedir. Biitiin
bunlarin yasanmasini engelleyici ve durumu mali yonii ile degerlendiren herhangi
bir sigorta veya yeterli maddi teminat gibi dnleyici bir uygulama bulunmamaktadir.
Insaat éncesi maddi yonden sikintis1 bulunmayan miiteahhit, sonradan mali yapisina
zarar verebilecek girisimlerde bulunabilir. Bu durum, bir an 6nce gergeklestirilmesi
gereken kentsel doniisiim faaliyetlerini yavaslatabilecegi diisiiniilmektedir. Evi
yikilip yeniden yapilmasi gereken vatandas, miiteahhide giivenemedigi i¢in evini

bosaltmak istememekte, belki de elinde olan tek mal varligimi riske atmak
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istememektedir. Mevcut sistemde bu giiveni saglayacak herhangi bir aksiyon
bulunmamaktadir.

Yap1 lretimi silirecinde cesitli sebeplerden dolay1 ekonomik ydnden zora giren
miiteahhidin yeniden kuvvetlenebilmesi ve {iretim siirecini gliven ortaminda
tamamlayabilmesi i¢in maddi yonden destek gorebilecegi taraflar oldukga kisithdir.
Herhangi bir teminat, ipotek ya da kefil géremeyen bankalar maddi destekte
bulunamamaktadir. Kendi imkanlari ile toparlanamayan miiteahhit sonug olarak tiim
haklarindan vazge¢mek zorunda kalmakta, yapi sahipsiz bir sekilde ¢o6ziime
kavusmay1 beklemektedir.

Yap1 denetimin uygulama aninda siirekli olarak kontrol edemiyor ve gerekli
numuneleri alamiyor olusu ile kullanilan materyallerin, mimari ve statik
uygulamalarin kaliteleri tamamen miiteahhit ve saha personelinin inisiyatifine
birakilmakta; bu personelin alaninda yetkinligi ve hatta imalat kontrolii saglayacak
teknik personel olup olmadigi bile bilinemedigine gore analizlere uygun
projelendirme yapilmis olsa bile projeye uygun kalitede imalat yapilamama riski
bulunmaktadir.

Yukarida aktarilan maddelerin gereklilikleri kusursuz olarak yerine getirilmis olsa
bile yapinin yatirimciya teslimi 6ncesi ilgili kurumlarca herhangi bir sertifikasyon
uygulamasi bulunmadigi i¢in yatirimcida yine soru isareti ve giivensizlik olusacaktir.
Bu da biiyiik Olgekte iilke geneli gayrimenkul satis oranmi diisiirmekte, iilke
ekonomik kalkinmasi i¢in olumsuz bir ortam ortaya koymaktadir. Kisacasi
yatirrmeinin soru isaretlerini giderecek, ona giiven verebilecek herhangi bir resmi
kanit bulunmamaktadir.

Yapu iireten alt yiiklenici firma ile miiteahhit arasindaki maddi aligverisler tamamen
kamusal denetim disidir. Yapilan uygulamanin kalitesi, uygulama yiizdesi, iscilik,
kullanilan malzeme gibi konularda alt yiiklenici firmanin iyi veya kotii niyeti
dogrultusunda hareket edilmektedir. Ayni sekilde miiteahhit firma, alt yiiklenici
firmanin yapmis oldugu uygulamalarin karsilig1 olarak 6deme yapip yapmamasi,
O0demenin bir kismini yapip bir kismmin sonra yapilmasi, 6demenin taahhiit
edilenden ge¢ gergeklesmesi miimkiindiir. Bu durumda iki taraf i¢in de ekonomik
zora sokabilecek riskler ortaya c¢ikmakta, yine yapim siirecini dogrudan

etkileyebilecek tehlikeler dogmaktadir.
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5.3 Ornek Olay ile Model Onerisinin Tanimlanmasi

BINA TAMAMLAMA

SIGORTASI

Model oOnerisine gore yapi1 iretim siireglerinin nasil gerceklesecegi; yapim
faaliyetinde dogrudan ya da dolayli rol alacak aktorler, her bir aktoriin yeni durumda
nasil rol oynayacagi, uygulama siire¢lerinin adim adim tarifi, sorumluluk alanlar1 ve
sorumlular, denetleyici tavir sayesinde Onleyici olma firsati ve tiim gereklilikler
ornek bir olay merkezinde aktarilmistir.

sahibi, yap1 sahibi,

kullanici/yatirimci, tasarim oncesi teknik analiz firmalari, tasarimei, yapr denetim

Arsa miiteahhit, uygulayici alt yiiklenici firmalar,
firmasi, proje onay1 ve ardindan ruhsat veren kamu kurumu ve bina tamamlama
sigortasi teminatinda bulunacak sigortaci aktorlerinin tamami; ilgili model 6nerisince
bir arada yer almali, taraflarin birbirlerine karsi sorumluluklari bulunmali ve bunun
bilincinde olmalilardir. Maddi, manevi, toplumsal, idari her konuda saglanmasi
gereken bu giiven ortamui ise Bina Tamamlama Sigortasi teminati altinda saglam ve
net bir uygulama semasi kullanarak garantide bulunacak olan sigorta firmasi

tarafindan olusturulur.

KONTROL MEKANIZMASI

BUTUNCUL SiIGORTA UYGULAMA PROJESI SUREKLi KONTROL OLUMSUZ DURUM RUHSAT ve PROJE SORUMLU TESPITI
YAKLASIMI TEKNIK DENETIMI ve DENETIM ONLEME ve ONAYI ve TAZMIN SURECI
MODAHALE ETME
MAGDURIYETI MUTEAHHIT ODAKLI KAYIT ALTINA ALMA TUM KONTROLLERIN
ONLEYICI YAKLASIM DENETIM PAYLASILMASI
TARAFLARI HER YONDEN URETIM ESNASINDA PERIYODIK MUAYENE YAPI TESLIMI SONRASI
DESTEKLEYICI HIZMET ve SONRASINDA OTURUM ve KULLANIM
KONTROL ve izZNi
DANISMANLIK ve MUDAHALE SERTIFIKASYON SISTEMi
DOGRUDAN MUDAHALE

Sekil 5.1. Yap iiretim faaliyetleri geneli model onerisi siireg tablosu

Yeni bir yap: tiretiminde bulunmak isteyen miiteahhit, dncelikli olarak gereksinim
duydugu sartlarina uygun bir imarl arsa tedarik siirecine girer. Bu siirecte varsa
kendisine ait olan imarli bir arsay1 kullanmakta ya da arsa sahibi/sahipleri ile
anlasabilmesi akabinde kendisine ait olmayan bir alan1 kullanmakta 6zgiirdiir.
Herhangi bir geri doniis ile karsilasmamak maksadi ile ilgili arsanin, miiteahhidin
ihtiya¢c duydugu sartlar1 karsilayip karsilamadigini degerlendirebilmek i¢in ilgili

kamu kuruluslarina basvurarak imar plan1 hakkinda bilgi edinir. ilgilendigi arsaya,
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arsa sahibi ile ¢esitli sekillerde karsiligi olabilecek (maddi karsilik, kat karsilig, arazi
payt vb.) sekilde anlasarak hukuki dayanagi olan bir sozlesme ile resmiyet
kazandirilir. Bundan sonraki siireclerde her seyden dnce kesinlikle yapi tiretiminde
teminat sunacak olan sigortaci firma devreye girmek zorundadir.

Miiteahhidin is yapabilme potansiyelinin degerlendirilmesi, yapim faaliyetinin
akibeti hakkinda Ongoriide bulunulabilmesi ve biitliin bunlardan geger not
alinabilmesi gerekir. Iste bu noktada heniiz tasarim Oncesi degerlendirme
asamasindan itibaren siirece dahil olan, tazmin edici 6zelliginden ziyade denetleyici
ve Onleyici mekanizmada calisan bir sigortacilik uygulamasi resmi olarak baslatilmis
olur.

Yap: iretimine yonelik teminatta bulunacak olan sigorta firmasinin bu konuda
tecriibeli, belli bir yil bu sektérde dogrudan calismis, belli periyotlar ile sinava
sokularak yetkinliginin test edildigi ve performans degerlendirmeleri de dikkate
aliarak olusturulmus olan teknik ekipleri bulunmak zorundadir. Bu teknik ekipler
yalnizca ingaat alaninda degil; hukuk, finans ve idari konularda siire¢ 6ncesinde ve
sirasinda analizler ve aksiyonlar ile destek verebilecek ekipler de olmalidir.

Sigorta firmasinin teminat verip sorumluluk alabilmesi icin analizler yapilir. Ilgili
arsa imar planinda sart kosulan maddelere de uygun olarak oncelikle miiteahhidin,
tretmek istedigi yapr ozellikleri sigorta firmasi tarafindan 6grenilir. Miiteahhidin
istemis oldugu 6zelliklerde bir yapinin, imar plani sartlarina olan uygunlugu kontrol
edilir.

Iki taraf icin sart kosulan konularda geliski yasanmamasi sonucunda miiteahhidin bu
projeyi yiiriitebilme ve neticede teslim edebilme kabiliyetinin; finansal, hukuki,
teknik, idari, is giicii ve sosyal yonlerden sigorta firmasi tarafindan analiz edilmesi
gerekir. Iste bu noktada sigorta firmasmin biinyesinde bulunan 6zellesmis ve
uzmanlagmis birimler biiyiik rol oynar. Miiteahhitten; banka teminat mektubu,
sermaye raporu, cari hesaplar raporu, 6demeler raporu, alis ve satis raporlari, nakit
akis tablosu gibi finans raporlarinin yaninda is bitirme belgesi, firma faaliyet raporu,
referans mektuplar1 gibi sektorel raporlar da dogrudan talep edilir. Sigorta firmasi
tarafindan yapilan incelemeler neticesinde miiteahhidin istedigi kosullardaki yapiy1
tiretmesine olur verilmesinin ardindan yapi tasarimi ve tiretimi 6zelinde siire¢ resmen

baglamis olur. Sigorta firmasi tarafindan miiteahhidin is yapabilmesine olur



94

verildigini ifade eden rapor, daha sonra onay i¢in kamu kurumuna sunulacak olan

projelerle birlikte yine kamu kurumuna teslim edilecektir.

ARSA TEDARIK SURECI PROJE ONCESI ANALIZ

KENDI ARSASINI PROJE-ARSA IMAR ALANINDA YETKIN UYGULAMA ESNASINDA
KULLANMA ANALiZI PERSONELLER ile IMALAT ZAMANININ
DENETLEYICI, ONLEYIiCi, TAKIP EDILEBILMESI ve
MUDAHALE EDICI ve YATIRIMCI ile DOGRUDAN

ARSA SAHIPLERI MUTEAHHITE YONELIK TAZMIN EDICi SIGORTA  PAYLASILABILMESI ICIN
ile ANLASMA FINANSAL, HUKUKI, FIRMASI OLUSTURULMA GEREGi
TEKNIK ve IDARI ANALIZ
IMAR PLANINA UYGUN PROJE OLUR RAPORU
ARSA ve PROJE SECIMI VERILMESI ve KAMU
KURUMUNA SUNULMASI

Sekil 5.2. Yapi iiretim faaliyetleri dncesi model Onerisi siireg tablosu

e Bina Tamamlama Sigortasi teminatinin resmi olarak baslamasi ile yangin sigortast,
deprem sigortasi, insaat all risk sigortasi, hirsizlik sigortasi, kaza ve yikilma sigortasi,
mesleki sorumluluk sigortasi, iiriin sorumluluk sigortasi, i1s saglig1 ve giivenligi
sigortasi, yap1 denetim ve yap1 kusuru sigortasi gibi bir¢ok sigorta dali tek bir ¢ati
altinda birlestirilmis olur.

e Imar plan1 cergevesince sart kosulan maddelere ve fiziksel cevreye ait cok yonlii
teknik analizler ile elde edilen verilere uygun mimari ve kentsel tasarim yapilmasi
onem arz eder. Sigortact firmanin teknik ekibi de bu siirecte dogrudan rol alir.
Yalnizca yapiy1 ilgilendiriyor olan mimari, statik, elektrik ve mekanik alanlardaki
tasarimlara ek olarak toplumsal ¢ikarlarin da gozetilmesi maksadi ile kent dlgeginde
yapilan SWOT analizi (giiclii yonler, zayif yonler, cevresel tehditler ve firsatlar)
sonucunda elde edilen verilere gore tasarim yapilmasina da dogrudan 6zen gosterilir.

e Mimarlar ve miithendisler tarafindan gergeklestirilen tasarimlar, ruhsat siirecine dahil
olmadan hemen Once yapi denetim ile beraber sigorta firmasi tasarim ekibine

dogrudan sunum yapilir. Analizler ile elde edilen verilerin tasarim asamasinda
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neden-sonug iliskisi temelinde nasil kullanildig1 aktarilir, mimari-statik-elektrik-
mekanik-peyzaj projeleri i¢in alinan her kararin neden alindiginin izahi yapilir.
Sigorta firmasinin zaten ilgili alanlarda uzman olan personel kadrosu ile gerekirse
revizeler istenerek proje iyilestirilir. Ardindan yap1 denetim ve sigorta firmasinin her
bir alandaki teknik kadrosunun imzali onay1 ile ruhsat alinabilmesi i¢in ilgili kamu
kurulusuna miiracaat edilip ruhsat alinacaktir. Bu esnada miiteahhidin is
yapabilmesine olur verildigini ifade eden rapor da kamu kurumuna beraberinde
teslim edilir.

Arsa sahibi; miiteahhit ile yapmis oldugu anlagsma geregi yapidan pay alacak ise
tasarimcinin hazirlamis oldugu projenin, arsa sahibinin de begenisine sunulmasi
gerekebilir.

Ruhsat aliminin ardindan insaat siireci baslamadan 6nce mevsim kosullari, ekonomik
sartlar, personel istihdam durumu, malzeme tedarik siireci, mobilizasyon gibi ¢esitli
etkenler de diisiiniilerek uygulanabilir kosullarda ve belirli toleranslarda bir is
programi hazirlanir.

Is programi yapilmasi ile aksi olmadig taktirde {iretim siirecine baslamakta herhangi
bir sakinca yoktur. Ayrica her yonden denetlenip, olur verilerek santiye baslangic
asamasina gelen siirecin yaratmis oldugu giliven ortami sayesinde miiteahhit firma,
kendi istegi dogrultusunda heniiz insaat baslamadan bile satiglarina baglayabilir.
Sigorta firmasi saha teknik personeli/personelleri; yap1 temeli agamasindan, teslime
yonelik ince imalatlarin sonuna kadar iiretim siirecini dogrudan takip eder.
Miiteahhidin, yatirnmci ile yapmis oldugu sozlesmede yer alan sartlara uyarak
hareket etmesi (malzeme secimi, isgilik kalitesi, net ve briit alan vb.) ve vadedilen
sekilde teslim etmesi 6nem arz eder.

Ozellikle yap1 tasiyici sisteminin statik projeye uygun ve Kkaliteli iiretiminin
saglanmas1 i¢in betonarme yapilarda kalip ve donati imalatinin ardindan rapor
tutularak teslim alinmasi sayesinde beton dokiimiine onay verilmesi, beton dokiimii
esnasinda yapi denetimin numune almasina refakat edilmesi, betonun kiirlenmesi
(betonun catlamasinin Oniine gegilmesi i¢in yapilanlar) isleminin takibi, betonun
prizini alma siiresine gore kalip sokiimiine onay verilmesi gibi teknik agamalar icin
sigorta firmas1 teknik personellerinin onayr elzemdir. Sigorta firmasi teknik
personelleri, gereklilikleri yerine getirilmeyen imalatlar1 aninda durdurma yetkisine

sahiptir.
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Yatirimcida soru isaretini ortadan kaldirmaya yonelik alinacak bir diger aksiyon ise
internet ortaminda siirecin takip edilebilirligidir. Is plani, projenin mevcut ilerleyis
orani, sigorta firmast teknik personelleri tarafindan yapilan imalat kontrolii
neticesinde hazirladiklari gilinliik raporlar, imalat teslim raporlari, giinliik fotograf ve
videolar, ge¢ici kabul tutanaklar1 gibi 6zel olmayan fakat resmi nitelik tasiyan
raporlar yatirimciya ¢evrimigi sistem iizerinden sunulur. Zaten tamamen kontrol
altinda ilerleyen bir {iretim siirecinin, periyodik araliklarla yatirimcr ile
paylasilmasinda herhangi bir mahsur yoktur.

Uretim faaliyetleri devam ederken sigorta sirketinin finans birimi de miiteahhit
firmanin ekonomik giiciinii siirekli denetleme yetkisine sahip olacaktir. Miiteahhidi
zor duruma sokacak farkli yatinmlar yapip yapmadigi, gelir-gider dengesinin
korunup korunmadigy, lilke ekonomisine de bagli olarak artmasi muhtemel iscilik ve
malzeme maliyetine yonelik alinmasi gereken cesitli aksiyonlar i¢in denetim
mekanizmasi stirekli isler vaziyettedir.

Ek olarak miiteahhit icin herhangi bir olumsuz durumda finans yoniinden zorluk
cekecegini Ongoren sigorta sirketi; gerekli maddi destegi dogrudan kendi
havuzundan veya bankalar aracilig1 ile miiteahhide destekte bulunur.

Uretim asamasinda miiteahhit firma tarafindan gorevlendirilmis alt yiiklenici firma
var ise aylik olarak hak edis yapilmasi gerekecektir. Bu durumda da sigortacilik
firmas1 aktif olarak denetimdeki basroliinii devam ettirir. Sahada bulunan teknik
personelleri sayesinde imalat kalemleri i¢in aylik olarak ilerleyis ylizdesinin raporu
tutulur ve karsilikli olarak imzalanmasi akabinde hak edis aksatilmadan
gerceklestirilir.

Ilgili sigorta firmasi, ileride malzeme kaynakli karsilasilmasit muhtemel herhangi bir
zarara istinaden {irlin sorumluluk sigortasi kapsaminda zararin karsilanmasi igin
yapim siirecinde kullanilan her tirli malzemenin numunesini saklamakla

yukiimliidiir.
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DENETLEYICI, ONLEYICI iMAR PLANINA SIGORTA FIRMASI, YAPI
ve TAZMIN EDIiCi YETKi UYGUNLUK DENETIM, MUTEAHHIT ve PROJE UYGUNLUK IMALAT GORSELLERI FINANSAL GUCU
ARSA SAHIBINE

IKLIMSEL, COGRAFI ve SUNULMASI NUMUNE ALINMASI
SWOT GiBI FIZIKSEL ILERLEME RAPORU IDARI GUC
CEVRE ANALIZLER|

I$ PLANI UYUMU
GEOTEKNIK ANALIZ SIGORTA FIRMASI ve NUMUNE TEST GEREK GORULURSE
M ONAYT ile LAR MUDAHALE EDILIR
‘RUHSATOLUR RAPORU  IMALATONAYI SR

ANALIZLER REFERANSI KAMU KURUMUNA
ile MIMARI, STATIK, {LETILIR

MEKANIK, ELEKTRIK ve HAK EDI$ SURECLER{ I$ PLANI

PEYZAJ PROJELERININ

OLUSTURULMASI

Sekil 5.3. Yapi iiretim faaliyetleri esnas1 model dnerisi siire¢ tablosu

Ilgili yapmin teslim edilmesi ardindan sigorta sirketinin gorevi bitmez. Sigorta
firmas1 tarafindan yilda minimum 1 defa olmak {izere esit periyotlar ile yapi
muayenesi gerceklestirilir. Yapr muayenesi neticesinde yapida gergeklestirilmesi
gereken restorasyon, tastyici sistem giiclendirmesi, mimari proje, tadilat projesi gibi
fiziksel degisiklikler i¢in de yine sigorta firmasi tasarim birimine bagvurulacaktir.
Gerekli proje ¢izim, onay ve uygulama asamalarinda tasarim birimi personeli
dogrudan siire¢ i¢inde yer alacak ve uygulama asamasina da dahil olacaktir.
Tasarim Oncesi analizler ile tasarim ve uygulama siire¢lerinde yapilan kontrollerin
tamami neticesinde yapiya not verilen sertifikalandirma sistemi uygulanir.
Kullanilan malzemeler, secilen tasiyici sistem, periyodik muayene cetveli, tagiyici
sistem mevcut performans: gibi konularda kullanicilara bilgi verilir. Periyodik
muayene neticesinde yapinin afetlere karsi giincel direng gdsterme kabiliyeti de kayit
altinda tutulup kullanicilara aktarilir.

Aktarilan bu uygulamalar biitlinii, yalnizca herhangi bir yatirrmcinin heniiz ingaat
halindeki bir yapidan pay almak istemesi lizerine gerceklesmez. Halihazirda pay:
bulunup da kentsel doniisiim kapsaminda degerlendirmek isteyen herhangi bir
yatirrmc1 ve miiteahhit i¢in de aym siirecler tamamen gegcerlidir. Miiteahhit ile
anlagsma saglamak isteyen yatirimci, miiteahhitten Bina Tamamlama Sigortasi
poligesi gostermesini ister. Miiteahhit ise giivenilir oldugunun, insaat1 yarida birakip
gitmeyeceginin, vadedilen zamanda teslim edeceginin ve sézlesme kapsaminda yer
alan teknik sartnameye uygun is¢ilik ve malzeme kalitesinde liretim yapacaginin
garantisini vermek i¢in ilgili sigorta firmasi1 ile anlagma saglar. Boylece sigorta siireci

ile miiteahhit arasindaki stireg tarif edildigi sekilde baslamis olur.
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SERTIFIKALANDIRMA PERIYODIiK MUAYENE RESTORASYON ASAMASI

TASARIM ONCESI ANALiZ YAPI TAKIBI TUM SURECIN TAKIBI PROJELENDIRME
SAYESINDE
SORUMLULARIN
TASARIM ve UYYGULAMA KAYIT DISI TESELT] ve TAZMIND PROJE ONAYI
KONTROLLERI MUDAHALENIN
ONLENMESI
MALZEME, TASIYICI UYGULAMA KONTROLU
SISTEM, YAPIM YONTEMI, GUCLENDIRME veya
MEVCUT PERFORMANS, TADILAT SIRASINDA
DAYANIM BiLGILERI TASARIM BiRiMI ONAYI
ve UYGULAMA
KONTROLU
YAPI DEGERINDE
MADDI ARTIS

Sekil 5.4. Yapi iiretim faaliyetleri sonrast model Onerisi siireg tablosu

e Alman her tiirlii tedbire ragmen yasanan aksakliklar nedeni ile miiteahhit, insaat
sorumluluklarin1 yerine getirmezse, mali yapisini zarara ugratacak girisimlerde
bulunup insaat kalitesinden ¢alarsa, iflas edip insaat1 bitiremezse, teslim tarihinden
itibaren ek 12 ay i¢inde teslim edemezse sigorta sirketi sozlesmeyi sona erdirir.

e Sigorta firmasi ve yapi denetim firmasi alt yiikleniciler ile herhangi bir iliski veya
miinakasa i¢inde bulunmaz, tek muhataplart miiteahhittir.

e Yapi denetim firmasinin yapi iiretim siirecinden sonra gdrevi sona erse de sigorta
firmasi periyodik araliklar ile yap1 kontroliine devam edecegi i¢in sorumluluk devam
eder.

e Tiim iiretim kontrolii yap1 denetim ve sigorta firmasi tarafindan fiili olarak
gerceklestirilecegi ve onay raporlart da belediyeye sunulacagi igin, belediyenin
tiretim siireci kontrolii gibi bir is ylikii ortadan kalkar. Yapi teslim edildikten sonra
yap1 kullanim 1zni verilmesi i¢in belli kriterlerde kontrol saglamasi yeterli olur.
Dolayisiyla ingaat ruhsati alindiktan sonra miiteahhidin de belediye ile iliski
kurmasina gerek kalmadan yap1 denetim, sigorta firmasi ve alt yiiklenici ile islerini

yurutur.
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Yatirimcei, miiteahhit ile anlastiktan sonra liretim siireci hakkinda ¢evrimigi ortamda
raporlar sunularak bilgi sahibi olabilecegi i¢in kolaylikla payin1 teslim alacagi tarihe

odaklanir.

YAPI DENETIM

a

TEKNIK ANALIZ FIRMASI | —> [ TASARIMCI| — [ sIGORTACI |

L\ 1l

| ARSA SAHIBI | —— [ MUTEAHHIT | —> [ ALT YOKLENICI] —> [YAPI ORETIMI| —> [vAPI TESLIMI]
| BELEDIYE | [ vatirimar | T

Sekil 5.5. Model onerisi siireclerinde taraflar arasi iligki grafigi

5.4 Oneri Durumun Siirece EtKisi

Sigorta firmasinin miiteahhidi incelemek maksadi ile kendisinden istemis oldugu
finansal ve uygulamaya yonelik raporlar referans alinip analizler yapilir. Bdylece bir
yandan mali risklerin azaltilmasi ve uygulama alaninda hedeflere ulasilmasi
saglanirken ayn1 zamanda stire¢ i¢indeki risk yonetimine de yardimci olunur.

Bina Tamamlama Sigortas1 poligesinin resmi olarak yiiriirliige girmesi ile; her bir
sigorta dal1 i¢in ayr1 ayr1 teminat yapilmasina gerek kalmadan otomatik olarak police
yenilenmesi saglanir. BOylece miiteahhidin, her sene yeniden sigorta yaptirma
siirecine girmesi engellenip, tamamen imalat siirecine odaklanmasi saglanir. Ayrica
tasarim siirecinde dogrudan yer almasi ile teknik personel kaynakli hatalar; yapim
faaliyetinde kullanilacak olan her malzemenin belli standartlardaki teknik 6zelliklere
sahip olmas1 ve numunelerinin zaten aliniyor olmasi ile personel ve malzeme
kusurlar1; sahada dogrudan kendi biinyesindeki teknik personeli denetleyici rolde
istthdam ediyor olmasi ile yapi denetim ve yapi kusuru ihtimalleri minimuma
indirilir.

Sigorta firmasimin sunmus oldugu teminatlarda temel alinan mesele her ne kadar
giiven ortaminit yaratmaya yonelik olsa da siire¢ hakkinda tam hakimiyetin
saglanabilmesi i¢in yapmin kentsel baglamdaki tavri da degerlendirilmeye agik

olacaktir. Kent oOlceginde yapilan SWOT analizi ile tasarim iiriinlinlin ortaya
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cikarilmasi, yalnizca yapi 6zelinde degil kent olgeginde de giivenli ve kaliteli
mekanlar elde etmeyi saglar.

Kamu kurumlarindan ruhsat alinmasi sonrasinda is programinin olusturulmasi ile
imalat ilerleyisinin sigorta firmasi tarafindan periyodik olarak kontrol edilebilmesi
ve miiteahhidin de program dahilinde islerini planlamas1 saglanir.

Hazirlanan is programi satis asamasinda yatirimciya gosterilebilecek bir delil
niteligindedir. Is programina gore belirli bir zamanda gerceklestirilmesi gereken isin
tamamlanmis olmasi ve bunun yatirimciya da kanitlanabiliyor olmasi, giliven
ortaminin olusturulmasinda yardimei olur. Ayrica Bina Tamamlama Sigortast adi
altinda sigorta teminatinin bulundugunu 6grenen yatirimer i¢in yapinin zamaninda
teslim edilebilmesi yoniinden soru isaretini ortadan kaldiracaktir.

Ekonomik sorun ile karsilasacagi oOngoriilen miiteahhit i¢in sigorta firmasi
havuzundan ya da bankalar araciligi ile saglanan finansman sayesinde dnceden
Onlem alinarak ingaatin yarim kalma riski minimuma indirilmis olur. Boylece bu
stirecte yer alan biitiin aktorlerin maddi ve manevi yonden olumsuz etkilenmesi,
itibar ve refah kayb1 yasamamasi engellenmis olur.

Sigortacilik faaliyetinin hak ediste dogrudan rol oynamasi ile miiteahhit firmanin alt
yiiklenici firmaya vermesi gereken maddi tutar netlestirilir ve adil sekilde aligveris
ortami saglanir. Alt yiiklenici firmanin ise gergeklestirmedigi imalatlar igin
miiteahhitten hak talep edemeyecektir. Boylece is veren ve alt yiiklenici firma
taraflarinin maddi giicleri korunarak siirdiiriilebilir tiretim siireci yakalanir.

Teslim edilen yapi, yilda minimum 1 defa olmak iizere periyodik araliklarla
denetlenir. Boyle bir durum giiniimiizde trafige ¢ikmakta olan araclarin 1 veya 2
senede bir muayene edilmesi zorunluluguna benzetilebilir. Bu sayede yapinin
amacina uygun olarak kullanilip kullanilmadigi, yap1 kullanicisinin statik projeyi
etkileyecek ol¢iide degisiklik yaratip yaratmadigi, eger gerceklesti ise ¢esitli afetler
sonrasinda yapi statigini etkileyecek herhangi bir hasar meydana gelip gelmedigi,
yapimin dogal eskimesi neticesinde dayanimini heniiz koruyor olup olmadigi, yap1
tamirat, bakim, onarim, gii¢clendirme gerekliligi, acilen yikilmasi gereken yapilarin
kayit altinda tutulmasi gibi kontrolleri saglamak amaglanir. Boylece kiimiilatifte
stirekli denetim saglanmis olur. Kentsel doniisiime gerek goriilen yapilar tek bir elde
toplanmis olur; planli kentlesme icin ayr1 ayr yapilar halinde degil, biitiinciil bir

diisiiniis ortaya ¢ikarilir.
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Yap1 tesliminden sonra her bir dairenin “Zorunlu Deprem Sigortasi”, ingasi
tamamlanmis konut ve is yerleri i¢in ortak alanlar1 kapsayan “Operasyonel Donem
Ortak Alanlar Sigortas1” gibi sigorta dallar1 da biitiinciil bu sistem igerisinde saglanir.
Kullanim esnasindaki tiim kontrol sorumlulugu da sigorta firmasina aktarilmis olur,
finansal ve hukuki agirligi olan bu sorumluluk ile sigorta firmasi da gerekli
aksiyonlar1 almak zorundadir.

Yapr sertifikasyonunun aktardigi biitiin bilgiler sayesinde kullanicidaki soru
isaretleri ve gilivensizlik tamamen giderilir, oturdugu yapinin ne derece giivenli
oldugu hakkinda bilgi sahibi olur. Ayrica bu sertifikasyon sistemi ile yap1 degeri de
dolayli yoldan belirlenir, ederinden fazla fiyatta kiraya verilmesi veya satilmasi
engellenir, yatirimcinin giiven i¢inde satin almast ile satislar hizlanir, iilke
ekonomisine katkida bulunulur.

Sigorta firmasinin miiteahhit ile yapmis oldugu policeyi feshetmesi neticesinde, pay
sahiplerine isin teslim edilebilmesi i¢in yeni bir miiteahhit ile anlasir ya da
yatirimeinin o giine kadar yapmis oldugu 6demeleri faizi ile geri 6der. Eger farkli bir
miiteahhit ile devam edilecek veya sigorta sirketi kendisi devam ettirecek ise insaati
devraldig: tarihten itibaren teslim zamanina kadar olan gecikme siirelerinin karsiligi
olarak pay sahiplerine bilirkisinin belirlemis oldugu tutarca kira 6der. Bunu bilen
yatirimet ise hangi durum olursa olsun bir maddi kayip yasamayacagini bilerek goniil
rizasi ile siirece dahil olur.

Tim bu siirecler neticesinde devlet kurumlarinin kontrol, iiretim ve denetim
mekanizmalarindaki yiik minimuma indirilir. Sigorta firmasi tarafindan kontrol
altinda tutulan siireglerin getirisi ile kentsel doniistim hizlanir, kayitsiz yapilasma
ortadan kalkar, ¢arpik kentlesmenin oniine gegilir, kaliteli kentsel mekanlar ve yagam
kalitesi saglanir, refah seviyesi artar, afetlere karsi dayanikli ve dayaniksiz
milyonlarca yapinin tespit edilmesine gerek kalmaz. Afetler nedeni ile karsilasilacak
mal kaybi neticesinde yerine yeniden yatirim yapilmasi geregi ortadan kalkacak,
ekonomik kaynaklar milli gelisim i¢in saglanmis olacaktir.

Yapu iiretim siirecinde giivenilir sigortacilik faaliyetinin de dogrudan dahil olmasi ile
usule uygun iiretim gergeklestirilmesi sayesinde olusan giiven ortami ile yapi i¢in
hazirlanan projelere ruhsat verilmesi, iiretim sonrasi gegcici kabul, kesin kabul ve
belediyelerce verilen kat miilkiyeti tapusunun (yap1 kullanim izni) alinma siiregleri

oldukea kolay ve zahmetsiz olur.
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e Birden ¢ok sigorta hizmetini zaten biinyesinde barindiran bina tamamlama sigortasi
poligesinin sunabilecegi minimum teminat belirlenmistir. Bu teminatlarin altinda
kesinlikle polige kesilemez. Fakat ilgili sigorta firmasinin sunabilecegi teminatlar,
police cergevesince fazlasini igerebilir. Boyle bir policenin tercihi tamamen
miiteahhidin tercihine birakilir. Miiteahhit, yapim siirecini baslatmadan once,
yatirimcinin disiincelerini ve police teminatlarini diisiinerek birlikte calisacagi
sigorta firmasin1 kendisi seger. Miimkiin oldugunca fazla teminat iceriyor olusu
maliyeti artirsa da yatirimcinin olumlu diistinmesine vesile olacak ve goniil rahatligi
ile pay almak isteyecektir.

e Yapim siirecinde sigortacilik faaliyetinin 6zel sektor firmalari tarafindan yiiriitiilmesi
sayesinde, firmalarin tercih edilebilirligi i¢in ¢ok c¢esitli teminatlar sunan policeler
tiretilir, police 6demelerinde en uygun fiyat verilir. Biitlin bunlar miiteahhit ve
yatirimeiyt siirecin i¢ine dahil olmakta ikna eder, uygulama modeli kolaylikla

benimsenir.
5.5 Oneri Durum I¢in Gereklilikler

Ulkemiz sartlarinda yillardan beri yiiriitiilmekte olan fakat aksakliklar1 bulundugu
icin ¢esitli kayiplara yol acan bu sistemin yerine sigortaciligin da siirece dahil oldugu ve
isleyisi biiyiik oranda degistiren bir sistemi getirmek; kamu kurumlarinda ve 6zel sektorde
yabancilig1 da beraberinde getirecektir. Konuya hakimiyetin saglanmasi, uygulamanin bir
an Once devreye girmesi ve neticede silireclerin duraksamamasi icin bazi gerekliliklere

ithtiya¢ duyulur.

Mevzuat Diizenleme: Halihazirda yiiriitilmekte olan yapim faaliyetleri ve
sigortacilik sektoriinlin birbirine biitliinlesmis sekilde calisabilmesi icin Oncelikle hukuki
dayanag1 olusturulur. Yapi iiretiminde sigortacilik faaliyetinin rol almasi1 maksadi ile 4708
sayil1 Yapt Denetimi Hakkinda Kanun gibi yeni bir kanun ¢ikarilir. Kanunda amag ve
kapsam, yapilamayacak isler ve sorumluluk dis1 alanlar, bina tamamlama sigortast hizmet
sOzlesmesi, hangi durumlarda poli¢enin iptal edilebilecegi, sigortacilifin yeni siirecte
alacagi rol, ilgili kurum, kurulus ve gergek kisiler, siiregler, uygulanabilecek yaptirimlar,
aksi durumlarda hukuki dayanaklar, sorumluluk alanlar1 ve sorumlular, denetim organlarinin
yetkileri, yapilarin sertifikasyonu ve periyodik yap1 kontrolii gibi meselelerin tarifi yapilir.
Boylece ilgili konuda net olmayan herhangi bir durumun kalmasi engellenir ve suistimale

kapal1 bir sekilde uygulamaya gecilir.
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Uygulayier Yetistirme: Ilgili denetim faaliyetlerinin isleyisi her ne kadar kagit

tizerinde eksiksiz bir gekilde tarif edilmis olsa da uygulama asamasinda da bu isleyisi hayata

gecirmek gereklidir. Bunun igin yeterli kabiliyete ve birikime sahip personellere ihtiyag

duyulur.

Sigortaci firma teknik personelleri i¢in sorumluluk alacagi alanda deneyim sahibi
olma, Tiirkiye Sigorta Birligi tarafindan belli periyotlarda diizenlenen degerlendirme
sinavina girip gecer not alma, gelisen teknoloji ve iiretim yontemleri ile ilgili
diizenlenen egitimlere katilimda bulunma zorunlulugu bulunur.

Personeller proje bazli olacak sekilde amirleri tarafindan performans
degerlendirmesine tabi tutulur. Boylece yalnizca teknik bilgi seviyesinin 6l¢iilmesi
yerine personelin iletisim kabiliyeti, kotii niyetli olup olmamasi, siire¢ yonetimi,
gerekli aksiyonlar1 alip almamasi ile ilgili baglayicilik da saglanir.

Yapim sektoriinde sigortacilik faaliyetleri her ne kadar 6zellesmis ve uzmanlik
gerektiren bir alan olsa da yiiriirliige sokuldugu ilk zamanlarda bu faaliyetlerde
sigortacilik i¢in ayr1 bir lisans bolimi olusturulmaya gerek yoktur. Gelecek yapi
tiretim siireglerinde ilgili alanda istihdam edilmek iizere uygulayici yetistirmek
maksadi ile; mimarlik, miithendislik, sigortacilik, isletme, kamu yonetimi, iktisat gibi
boliimlerde 6grenim goren dgrencilerin uygulamadan haberdar olmasi ve bu alanda
uzmanlagsmak isteyen Ogrencilerin dikkatinin ¢ekilmesi i¢in se¢meli dersler ve
seminerler verilir.

Yiirlirliige gecilen ilk yillarda personel agigmin bulunmasini engellemek ve her
zaman tecriibeli yoneticilere duyulan ihtiyaci karsilamak maksadi ile halihazirda
yapim sektoriinde ¢alisan tecriibeli kisilere, kamu kurumlarinca veya 6zel sektorce
diizenlenen hizlandirilmis sertifikali egitimler verilir ve bu yeni uygulamaya hizlica
uyum gostermesi saglanir. Boylece uygulamada dogrudan yetigmis bireylerin, bu
uygulama adimlarina transfer edilmesi ile tecriibeli, bilgili, hazir istihdam giicii

kazandirilir.

Kamusal Farkindalik Yaratma: Sigortacilik sisteminin aksamadan ilerleyebilmesi,

cok sayida kesilen poligeler ve 6demeler sayesinde maddi havuzun doldurulmasi temeline

dayanir. Bu dogrultuda katilimin da yogun olmasi maddi havuzu giiclii tutar, polige

kapsamindaki zararlarin giderilmesi neticesinde sigorta firmasinin ekonomik zarar gérmesi

engellenir.
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flgili sistemin, toplumda kullamm aligkanligmin kazandirilmasi igin ilk olarak
hukuki dayanak ile beraber zorunlu hale getirilir. Zorunluluktan dolay1 artan talep
esnasinda kamu ve 6zel sektdr yayin organlart araciligi ile yapilan her tiirlii tesvik,
tamtim ve reklamlar ile toplum bilinglendirilir. Ilgili uygulamanmn zorunlu hale
getirilmesinin  sebepleri, topluma faydalar1 ile izah edilerek gercgeklestirilir.
Kullaniminin saglamis oldugu giiven ortami, ¢ok sayida kesilecek police ile maddi
yiikiiniin de beklenenden olduk¢a az olacagi ve miiteahhidin insaati yarim
birakmasinin police 6demesinden ¢ok daha fazla zarara yol agacag gibi aciklamalar
yapilir.

Sigortacilik sektoriiniin oldukga eski yillardan gilinlimiize kadarki siiregte toplumun
refah seviyesini koruma ve diger konularda saglamis oldugu olumlu ortam; kiiciik
yasta dgrencilikten itibaren egitim catis1 altinda aktarilir.

Ulkemizde toplum tarafindan oldukg¢a benimsenen bir yaklasim olan kaderci anlayzs,
sigortaya olan talebi azaltmakta, alinmasi1 gereken onlemlerin alinmadan afetlerin
gelmesi beklenmektedir. Oysa kaderci yaklagimin bu diisiinceden oldukga uzak
oldugu topluma aktarilir, gerekli tedbirler alindiktan sonra olumsuz durumlara kars1

hazirlikli olma gerekliligi bilinci topluma kazandirilir.

Rekabet Ortam Yaratma: Yapi iiretim faaliyetlerinde sigortacilik kullaniminin

artirtlmasinda, giiniimiiz sartlar1 i¢in police kesim maliyeti biiyiilk 6nem arz eder. Bu

dogrultuda 6zel sektoriin bir pargasi olan sigortacilik firmalar1 da miimkiin oldugunca fazla

kullaniciya hizmet edebilmek i¢in birbirleri ile rekabet edebilecekleri ortam yaratmak

gerekir. Neticede bu rekabet; yatirnmciya ve miiteahhide daha i1yi, daha kapsamli, daha ucuz

hizmeti beraberinde getirir.

Yapim siirecinde sigortacilik firmasi ile anlagilma ve polige kesilme siireci tamamen
kamu miidahalesinden uzaktir. Yapt denetim firmasinin belirlenmesi gibi sigorta
firmasinin da kamu tarafindan belirlemesi durumunda rekabet icin bir sebep
kalmayacak ve standart bir hizmet sunulacaktir.

Farkl1 polige fiyatlar1 ile farkli teminatlarin sunulmasi, biitgeye gore farkli talepleri
de getirir. Farkli talepler neticesinde miimkiin oldugunca fazla sayida polige
kesebilmek i¢in sigorta firmalari tarafindan yeni policeler ortaya ¢ikarilir, bu da diger

sigorta firmalarini harekete gecirip yenilik¢i bir sektor elde edilir.
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6. SONUCLAR VE ONERILER

Yapi sektorti, bir¢ok iilke i¢in istthdam, malzeme iiretimi ve ticareti agisindan 6nemli
bir alandir. Bu dogrultuda her {ilkenin cografyasi, iklimi ve ekonomik durumu, yapi liretim

faaliyetlerini mimarlik ve miihendislik agisindan farklilagtirmaktadir.

Yap1 iiretim faaliyetleri Ozellikle son 25 yilda ulusal ve uluslararasi diizeyde
ekonomik bir aktivite olarak kentsel gelisimi hizlandirmistir. Belli bir donemde daha yogun
olmak tiizere giinlimiizde de ¢esitli kullanim amaglarina hitap eden yapilara olan yatirimet
talebi de olduke¢a fazladir. Ancak yap1 iiretim hizi, hukuki, etik ve yOnetim alanlarinda
istenen gelismislik seviyesine ulasilamadigini gostermektedir. Ulasilamayan bu seviye ile
yapt iretim faaliyetlerinde aksaklik ve suistimal edilebilir durumlar da beraberinde
gelmekte, etik ve mesleki kurallar ¢ergevesine sigmayan ya da gayriihtiyari olarak iiretimde
hatalar ve eksiklikler meydana gelebilmektedir. Ulkemizdeki cesitli afetler, can ve mal
kaybina yol agmaktadir. Afet ardindan zarar géren yapilarda yapilan incelemeler ile tasarim,
iiretim veya uygulama asamalarinda yasanmis olumsuzluklarin gézle gériilmesi; bu durumu

kanitlar niteliktedir.

Yerlesik diizen ve 6zellikle ticaretin basladig1 ¢cok eski tarihlerden itibaren hemen her
alanda kullanilan sigortacilik faaliyetlerinin ilgili sektorlere olan faydalar: incelendiginde
yapt lretimi sektoriinde de kullanilabilir/gelistirilebilir olmasinin sorgulanmasi ihtiyaci
hissedilmistir. Bu dogrultuda yapi1 iiretimi alaninda halihazirda kullanilmakta olan
sigortacilik faaliyetleri aragtirilmis, bu faaliyetlerin yatirimciya sundugu olanaklar, kullanim
oranlari, arz-talep dengesi, ¢esitlilikleri gibi girdiler incelenmistir. Yap1 iiretimi alaninda
kullanilan sigortacilik faaliyetlerinin oldukga parcali bir yap1 gostermektedir. Yatirimcinin
net ihtiyaci olan talebi karsilayacak teminatta ve ¢esitlilikte olmadigi, ekonomik problemler,
biling yetersizligi, tesvik eksikligi, hizmetteki yetersizlikler gibi ¢esitli sebeplerden dolay1
talep gérmemesi ile police 6demelerinin oldukca yiiksek oldugu ve biitiin bunlarin ardindan

biitiinciil bir yapiya sahip olmas1 gerektigi ¢ikariminda bulunulmustur.

Biitiin bu ¢ikarimlarda; halihazirda devam eden yapi liretim faaliyetleri hakkinda
daha net bilgiler aktarilabilmesi maksadi ile dogrudan ¢esitli siireclerde yer alinarak saha
arastirmas1 ve analizi yapilmis, kamusal ve bireysel kaynaklar ve 6zellikle raporlar ve
akademik c¢alismalar basta olmak {izere literatiir arastirmalarinda bulunulmustur. Genel

sigortacilik ve yapi liretiminde sigortacilik alanlarinda uzun yillar ¢calismis uzman kisilerin
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deneyimleri neticesinde aktarimlarina deginilmis ve bu tez calismasi; bu arastirmalar

referansi ile sekillenmistir.

Ulkemizde yap iiretim faaliyetlerinde yasanan denetim eksikligi, cografi sartlara
uygun olmayan ayni tip mimari ve statik tasarimin ortaya cikarilmasi, yapi iiretiminin
projeye uygunsuz gerceklestirilmesi gibi nedenler neticesinde sigortaciligin getirmis oldugu
sorumluluk ile denetim ve periyodik kontrol siirecine dahil edilmek istenmistir. Beraberinde
getirmis oldugu maddi ve manevi sorumluluk ile denetim ve iiretim alanlarinda yapilacak
olan iyilestirmeler ile kentsel dl¢ekte gilivenilir yapilarin iiretilmesi fikri ortaya atilmistir. Bu
dogrultuda yapilan ¢ikarimlar neticesinde ilgili konu i¢in herhangi bir engelleyici durumun
olmadig1, uygulanabilir oldugu ve maddi ve manevi bir¢ok olumlu durumu da beraberinde

getirecegi sonucuna ulagilmistir.

Tez calismasinin yapildigi donemde devam eden tartismalarin neticesinde 2024
Haziran ayinda Bina Tamamlama Sigortas: ile ilgili yasal diizenlemelerde degisiklige
gidilerek, dnerilen modele benzer bazi yenilikler getirilmistir. Buna gore miiteahhidin sigorta
firmasi tarafindan akredite edilmesi, 6n satis, kentsel doniisiim ve diger tiim yap1 iiretim
stireglerinde ortaya c¢ikabilecek kesintilere karsi sigorta firmasinin siirece dahil olmast ve
yatirrmcilarin  zararlarini tazmin etmesi imkani getirilmistir. Aynm1 sekilde projelerin
dogrudan yiiriitiilerek tamamlanmasi1 da miimkiin olabilmektedir. Bu siire¢ ve ortaya konan
yasal diizenlemeler, gelecek zamanlarda, tez calismasinin gilincel ve yararli bir tartismaya
anlaml bir katki verilebilecegini gostermektedir. Konunun yap1 sektoriinde uygulanmasi ve
toplumda bilinirliginin artmasi ile sigortacilik sektoriiniin yap: iiretiminde denetleyici islevi

izerine yeni ¢alismalar da ortaya konacaktir.

“Ulkemizdeki Siirecin Tespit Edilen Kisitliliklar1 ve Gelismis Ulkeler Uzerinden
Orneklemesi” ve “Yapi Uretimi ve Sigorta Kavrammda Ornek Ulkeler ve Bulgular”
basliklarinda bu alanda iyi 6rnek sunan ¢esitli iilkelere dikkat ¢ekilir. Sunulan bu ¢alisma
onderliginde hazirlanacak olan gelecek ¢alismalarin da daha etkili bir sekilde literatiire
kazandirilabilmesi maksadi ile; 6zellikle sigortacilik alaninda iilkemizden cok daha ileri
seviyede olan Japonya, Fransa, Ingiltere, Amerika Birlesik Devletleri gibi Diinya’nin hemen
her yerinden halihazirda kullanilan ve olumlu sonug veren sigortacilik faaliyetlerini; yerinde
deneyimleme imkani bulunan arastirmacilar tarafindan dogrudan yerinde gézlem yapilip,
yetkili kisiler ile birebir gériisme saglanarak ¢cok daha etkili ¢galismalarda bulunulabilir. Yap1

tiretimi lizerine sigortacilik hizmeti veren acenteler/personeller ile dogrudan goriisme
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saglanip ilgili konudaki hizmetlerde yatirimciya sunuyor olduklari teminatlarin sartlari,
gerekceleri, yatirimciya olan maliyeti, ilgili sigortanin nasil tesvik edildigi, sigortanin
yatirimci tarafindan mi yoksa miiteahhit tarafindan mi temin edilmesi gerektigi gibi

konularda dogrudan bilgi aktariminda bulunulabilir.

Son olarak; mevcut yap1 giiclendirme ve restorasyon caligsmalari, mevcut yapilar
Ozelinde gergeklestirilen, malzeme, iscilik, dogal ve yapay kaynak, zaman, maddi tasarruf
saglayan uygulama alanlaridir. Bu dogrultuda bu iki alan Diinya genel, iilkelerde biiyiik
onem arz etmekle birlikte hemen her cografyada aktif olarak kullanilan teknik gerekliliklere
sahip faaliyetlerdir. Yapim faaliyetlerinde sigortacilik hizmetinin aktif olarak kullanilmasi
meselesi her ne kadar bu calisma kapsaminda yeni iiretilmesi planlanan yapilar 6zelinde
irdelenmis olsa da halihazirda bulunan fakat gerek giiclendirme gerek ise restorasyon gibi
hizmetlerin uygulanacagi yapilar da sigortacilik alaninda degerlendirmeye acik olabilir.
Gergeklestirilecek olan c¢alismalarda arastirmacilar i¢in irdeleme konusu firsati sunulur.
Ayn1 zamanda bu uygulama alanlari i¢in yeni yontemlerin gelistirilmesinde, giivenli ve
saglam temellere dayanan ugras alani ve is giiciinii de olusturma firsat1 aragtirmacinin eline

geemis olacaktir.

Yapilan ¢aligma geregi ortaya ¢ikacak sonuglara ve onerilere ek olarak asagidaki ek

¢ikarimlarda da bulunulabilir:

Elde Edilecek Cikarlar: Yap liretim sektoriinde birtakim gelismeler ve yeni model
arayislar gercevesinde daha o6nce hic kullanilmamis yeni yontemler ortaya ¢ikarilmak yerine
ilgili alanda zaten halihazirda kullanilmakta olan fakat gerek yatirimeiya gerek ise miiteahhit
firmaya yeterli imkanlar saglayamayan sigortacilik faaliyetleri lizerine gelisim gosterilmesi
hedeflenmistir. Bu ¢alisma kapsaminda genel anlamda sigortacilik faaliyetleri i¢in hizmet
veren ve hizmet alan taraflarin yeterli bilgi birikimine sahip olmamalar: ile herhangi bir
konuda net ve ihtiyaca yonelik dogru sigorta dali se¢iminde bulunmanin zor oldugu daha
onceki paragraflarda aktarilmistir. Yeterince girdisi olan ve gerek goriilen dogru egitim ve
bilincin gerek sigorta hizmeti sunan firma ve personeller, gerek ise yatirimci/hizmet alan
taraflara kazandirilmamasi ile soru isaretleri yaratan sigortacilik hizmetinde yeni bir sigorta
dalinin da saglam temellere oturmadan ortaya ¢ikarilmasi bagka karigikliklar: da giindeme
getirecektir. Dolayisiyla 16 Mart 2005 tarihinde yiiriirliige girmesi ile giiniimiize kadar

varligi1 devam ettiren fakat toplumsal ve sektdrel bilingsizlik ile yeterince arz/talep
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edilemeyen “Bina Tamamlama Sigortasi”nin gelistirilmesine yonelik diisiiniilmiis ve bu

sigorta dalinin, yeni sisteme entegre edilmesi model alinmistir.

Ik olarak genel anlamda hemen her sektdrde kullanilan sigortacilik faaliyetlerinin
kullaniciya, sektore ve hizmet sunan tarafa olan pozitif yonleri arastirilmig gerek hizmet
alimi yapan gerek ise hizmet sunan taraflarin sigortacilik faaliyetleri ile herhangi bir
rizikonun ger¢eklesmesi neticesinde maddi ve manevi giliclerini koruyabildigi ve refah
seviyelerindeki diiglisii minimum seviyede tutabildigi gorilmiistir. Bu dogrultuda
sigortacilik faaliyetlerinin saglamis oldugu olumlu g¢ercevenin, yap: iiretimi sektoriinde
halihazirda kullanilmakta oldugu kadarindan daha fazlasini saglayarak yalnizca tazmin edici
Ozelliginden ziyade Onleyici 0Ozelligi de dahil edilerek gerekli iiretim ve denetim
mekanizmalarinin hayata gegirilmesi ile toplumun i¢inde yasadigi yap1 ve kentlerin {liretim
kalitesinin artirilarak olasi afetler neticesinde yasanmasi muhtemel can ve mal kaybinda

diisiis maksadi ile model 6nerisi sunulmustur.

Sunulan bu ¢alisma ve bu calisma 1s181nda hazirlanacak olan gelecek calismalar

sayesinde yap1 iiretiminde sigortacilik faaliyetlerinin gelistirilmesi ile;

e Uretilecek olan yeni yapilar igin yatirimcilarda ve iiretici firmalarda maddi ve manevi
refah seviyesinin korunuyor olmast;

o Sertifikasyon sisteminin, ilgili uygulama adimlar arasinda yer almasi ile yapiya
verilecek olan sertifika/etiket sayesinde yap1 yatirimcist ve kullanicisinda yapinin
giivenli olduguna dair ikna edilmis diisiince;

e Yapi degerinde artis ile iilke ekonomisinde kalkinma;

e Yeni meslek gruplar1 ve teknik personel ihtiyacinin dogmasi ile is istthdami imkant;

e Yap: iiretiminde kullanilmakta olan ve zaten kit miktardaki dogal ve yapay
kaynaklarm, bu yontem ile yap1 siirdiiriilebilirliginin saglaniyor olmasi sayesinde

tutumlu kullanimi gibi birgok fayda saglanmis olacaktir.

Uygulamaya Ge¢irme Adimlari: Bu calisma ve gelecek calismalarin topluma,
tilkemize ve belki de Diinya genelinde ornek olarak kullanilacak bu yeni yaklasimlarin
yalnizca kagit iizerinde kalmasini engellemek ve Once topluma, sonra devletlere biling
kazandirabilmek maksadi ile yapi liretimi ve sigortacilik alaninda yetkin, yetkili, s6z sahibi
ve belli tecriibeler edinmis kisiler ile goriisiilmesi, gerek TMMOB gerek ise diger meslek

odalarinda ilgili ¢alismanin sunulabilmesi i¢in etkinlikler diizenlenip meslek sahibi bireylere
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duyurulmasi, 6zellikle genel alanlarda sigortacilik hizmeti sunan yetkin kisiler ile konunun
iist birimlere iletilebilmesi i¢in program yapilmasi, yine ilgili konu yalnizca yapi iiretimi
alani degil sigortacilik alanini1 da kapsadigi i¢in sigortacilik sektorii ile dogrudan ilgili

kurumlarda sunumlarin yapilmasi biiyiik 6nem arz etmektedir.

Konu ile alakali olarak alaninda hizmette bulunan kurumlar, kamu ve 6zel televizyon
kanallarinda yer alan ekonomi ve idari konulardaki programlara halihazirda aktif olarak
katilim saglamaktadir. Ilgili televizyon programlari, toplumsal hafiza ve biling olusturulmasi
icin biiyiik bir firsat olup daha ¢ok izleyiciye hitap edebilmesi ve daha c¢ok kisinin ilgili
konularda bilgi sahibi olabilmesi maksadi ile reklam ve tesviklerin yapilmasi 6nem arz
etmektedir. Bu programlara iist birimlerden idari personeller de katilmali ve yonetici kesimin

dikkatlerinin bu alana yoneltilmesine ¢abalanmalidir.

Ek olarak ilgili model onerisinin kiiresel toplumlarca ve diger tilkelerce de dikkate
alinmasi, lilkemiz i¢in de bu model 6nerisine olan dikkatini de artiracaktir. Bu dogrultuda bu
tez caligmasi temel alinarak; bu tiir gelismelere daha agik olmasi ve toplumsal bilincin daha
kolay gelistirilebilmesi ile dncelikle Avrupa ve Asya tilkelerinde ¢esitli tanitim konferanslari
ve toplantilar diizenlenip bu tilkelerin de bu model iizerinde durmasi saglanabilir. Boylece
kiiresel capta saglanan gelisim ile ililkemizde de bu gelisim kisa siire i¢cinde yasanmasi
muhtemel olacak, farkli diigiinceler ile bu model Onerisinin gelisim gdstermesi miimkiin

kilinacak ve neticede toplum merkezli bir model 6nerisi yiiriirliige gegirilebilecektir.

[lgili kamu birimlerine ve yetkili personellere sunumlar yapildiktan sonra gerekli ilgi
ve alaka goriilmesi esliginde konunun resmiyet kazanmasi asamasindan sonra toplum
bilincini artirmaya yonelik cesitli aksiyonlarin alinmasi1 gerekmektedir. Hepimizin i¢inde
yasadig1 yapilarin {iretiminde sigortacilik faaliyetleri ve 6zellikle kullanilacak olan bina

tamamlama sigortasi ile alakal1 olarak;

e Heniiz 6grencilik yillarindan itibaren konu hakkinda bilgi verici igerikler egitim
miifredatina dahil edilmesi;

e Medya organlarindan konu hakkinda gesitli kamu spotlar1 yayinlanmast;

e Ilgili sigorta dallarmin kullanimini tesvik etmek maksadi ile polige maliyetlerinde
olduk¢a ekonomik firsatlar sunulmasi;

e Sigortacilik firmalar1 ve bu sektor calisanlarinin da haberdar olmasi saglanarak

hizmet almak isteyen kisilerin dogru ve eksiksiz sekilde yonlendirilmesi saglanmasi;
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e Yap:r denetimleri tarafindan gercgeklestirilen proje inceleme ve onay siireglerinin
ardindan uygulama icin 1ilgili sigortalarinin olup olmadig1 siirekli olarak
denetlenmesi;

e Niifusun yogun oldugu yerlesim merkezlerinde biling kazandirmaya yonelik

danigmanliklar kurulmast gibi birgok adimlar takip edilebilir.

Idari, Toplumsal ve Sektérel Onem: Sigortacilik faaliyetleri, ge¢mis yillardan bu
yana c¢esitli sektorlerde kullanilmakta ve giiniimiizde artan bir ¢esitlilik gostermektedir.
Toplumun refah seviyesini koruyucu rol oynadigini ve devlet agisindan bakildiginda ise ayni
alana defalarca biiyiik yatirimlar yapilmasi geregini ortadan kaldirmasi ile pozitif yonde etki
ettigi aktarilmistir. Sigortacilik firmalar1 da bu konunun bilincinde olup cesitli ihtiyaglara
miimkiin oldugunca fazla sayida saglayabilecegi teminatlar ile hizmet almak isteyen kisilere

hizmet verme egiliminde olmalidir. Yapi iiretim sektorii de bunlardan biridir.

Ulkemiz adma giiniimiizde yapi iiretimi sektoriinde mevcut sigortacilik faaliyetleri,
birgok ihtiyaca yeterli hizmet sunamamaktadir. Bu ¢alisma kapsaminda ifade edilen model
Onerisi ile yapi tiretimi sektoriinde yeterli cesitlilikte yeni sigorta dallari ortaya cikacak,
yatirnmeinin ihtiya¢ duydugu sigorta dalina erisimi net ve kesin olacak, neticede arzin
artmasi ile talep de artisg gosterecek ve sigorta sirketinin finansal havuzu dolacaktir. Finansal
havuzun dolmasi ile herhangi bir afet durumunda toplumun zarar1 o oranda karsilanabilecek

ve maddi ve manevi zarar ortadan kaldirilmis olacaktir.

Idari agidan bakildiginda ise sigortacilik faaliyetleri, tazmin edici ve denetleyici rol
ustlenerek giivenli kentlesmeyi desteklemektedir. Yasanacak olan afetler neticesinde can ve
mal kaybinda biiylik azalmalar gdzlemlenebilecek, devlet ve toplumsal refah akibeti garanti
altina alinmig olacaktir. Boylece yikilan kentlerin tekrar tekrar ayaga kaldirilmas: i¢in is
giicli, malzeme, finans, dogal kaynak, zaman israfinin Oniine gecilecek ve bu kaynaklar
baska alanlara ayrilarak milli gelisime katkida bulunulacaktir. Ayrica afetler neticesinde
yalnizca konut alanlar1 degil ticari alanlar da etkilenmektedir. Biiyiik zarar goren kentlerden
goc eden insanlar ile ticari faaliyetlerde azalma goriilmekte, gecim sikintist da
yasanmaktadir. Yikim nedeni ile iiretimde ve ticarette yasanan azalma ile gecimini
saglayamayan halk; devlet ekonomisine yiik getirecek, devletin vergi gelirlerinde ve
ithracatta azalma ile ithalatta artisa neden olacaktir. Toplumsal ve idari olan bu yiikiin

engellenmesi i¢in konu anlam ifade etmektedir.
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