
Tapu sigortas› arazi kullan›m›na dayal› bir hakk›n

eksikli¤inden dolay› meydana gelebilecek kay›plara karfl›

verilen teminat anlam›n› tafl›maktad›r. Söz konusu

kay›plara yol açabilecek riskler ülkelere göre de flekil

de¤ifltirmektedir. 

“Teminat” ifadesinin anlam› ülkelere göre 

de¤iflmektedir. Ancak, tapu sigortas›n›n ortak bir küresel

amac› vard›r: Hiç kimsenin ihmalkarl›¤›n› ispatlama 

ihtiyac› duymadan, finansal kayb›n telafi edilmesi.

Bilinen ve bilinmeyen riskler

“Bilinen” ve “bilinmeyen” riskleri garanti alt›na

alman›n aras›ndaki fark, ABD ve ard›ndan Avrupa’da

tapu sigortas› kullan›m›nda türlü yöntemlerin 

belirlenmesine neden olmufltur. 1870 y›l›nda kavram›n

ilk kez ortaya ç›kmas›yla, ABD’de ürünün farkl› türleri,

tapu incelemeye dayal› riskleri avukat ve sigortac›lardan

baflkas›na devretmek üzere kullan›lm›flt›r. Bu haliyle,

ürün arazi sahipli¤ine veya kullan›m›na yönelik olas›

tehditleri genifl bir flekilde kapsamaktad›r. ABD tarz›

klasik bir poliçe tapuya iliflkin “bilinen” sorunlar› 

kapsam d›fl› b›rakacakt›r.

Avrupa dahilinde tapu sigortas› farkl› özellikler 

sergilemektedir. Avrupa’daki yasal süreç, mevcut 

sorunlar›n tan›mlanmas› için avukatlar›n arsa tapusunu

derinlemesine incelemesini gerektirmektedir.

Böylelikle sorunlar saptanmakta ve sigorta sadece bu

öngörülen riskler meydana geldi¤inde ve kayba yol

açt›¤›nda devreye girmektedir.

ABD ve Avrupa’da kullan›m

ABD kökenli tapu sigortas›, Avrupa’da inceleme 

süreçlerini daha etkin hale getirmekte ve gayrimenkul

al›m sat›m ifllemlerinde gittikçe daha s›k 

kullan›lmaktad›r. Yat›r›mc›lar ve avukatlar›, kapsaml›

avukat raporlar› yerine tapu sigortas›yla güvence alt›na

al›nan inceleme süreçleri sonucunda kendilerini daha

rahat hissetmekte ve tapu sigortas› kavram› giderek

yayg›nlaflmaktad›r. Geçmiflte baflar›s›z olabilecek

anlaflmalar flimdi zaman›nda tamamlanmakta ve yasal

çal›flmalar anlaflman›n gerektirdi¤i di¤er unsurlara

odaklanabilmektedir. 

F›rsatlar

“Bilinen” riskleri kapsayan geleneksel Avrupa tapu 

sigortas› pazar› halen ürünlerini müflterilerinin

ihtiyaçlar›na adapte etmeye haz›r sigortac›lar için büyük

bir büyüme potansiyeli tafl›maktad›r. Birçok ülkede, 

özellikle Orta ve Do¤u Avrupa’da, konut sistemleri ve

yasalar göreceli olarak yenidir ve henüz test edilmemifltir.

Bu durum gelifltiriciler, yat›r›mc›lar ve arazi sahipleri için

kabul edilemez belirsizlikler yaratmakta, tapu sigortas›na 

duyulan ihtiyac› artt›rmaktad›r. Gayrimenkul alan›nda

daha geliflmifl yasal sistemlerin bulundu¤u ülkelerde ise 

sorunsuz arsa stoku giderek azalmaktad›r. Bu durum konut

ve ticari gayrimenkul talebini karfl›lamaya gayret eden 

gelifltiricilerin, düzenleyici kurumlar, hissedarlar,

yat›r›mc›lar ve al›c›lardan gelen bask› ile tapu sigortas›na

giderek artan bir talep göstermelerine sebep olmaktad›r.

Konut, iflyeri veya yang›n sigortas› gibi

ürünler gayrimenkulün de¤erini 

gelecekteki olas› kay›plara karfl›

korurken, tapu sigortas› geçmiflteki

ifllemlerden kaynaklanan kusur ve

risklere karfl› koruma sa¤lar.

Tapu sigortas› gayrimenkul 

al›m-sat›m ifllemlerindeki riskleri

güvence alt›na alan bir sigorta fleklidir. Tapu sigortas›

sahibi olmak tapunun “temiz” oldu¤u anlam›na gelmez;

tapu sigortac›s›n›n yasal sistem içinde mülk sahibinin

haklar›n› korumas› ve baflar›s›z bir savunmada da

sigortal› mülk sahibinin sigorta kapsam›ndaki

kay›plar›n› ödemesi  anlam›na gelir. Di¤er bir deyiflle,

tapu sigortas› flirketi, mülkiyete yönelik tehditlere karfl›

mülkiyet sahibini savunmak için gerekli olan yasal 

giderleri ödemekle yükümlüdür. Baflar›s›zl›k durumunda

da sigorta edilmifl miktar› öder. Tapu sigortas›; konut,

iflyeri veya yang›n sigortas› gibi di¤er sigorta 

ürünlerinden önemli bir farkla ayr›l›r. Bu ürünler, farkl›

risklere karfl› gayrimenkulün de¤erini gelecekteki olas›

kay›plara karfl› korurken, tapu sigortas› geçmiflteki

ifllemlerden kaynaklanan kusur ve risklere karfl› 

koruma sa¤lar.
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Ülkemizde henüz yayg›nlaflmam›fl olan tapu sigortas›n›n temel bir amac› bulunuyor: Gayrimenkule
dayal› ifllemlerin daha kolay, daha h›zl› ve daha düflük maliyetlerle gerçekleflmesini sa¤lamak. Baz›
durumlarda, tapu sigortas› baflka türlü hiçbir flekilde gerçekleflemeyecek ifllemlerin tamamlanmas›na
yard›mc› oluyor.

Tapu Sigortas›: Yeni ve Eski Dünya
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Tapu sigortas›, mülk sahibini sigortalayan “Owners

Policy” ve gayrimenkul teminatl› alacak sahiplerini 

sigortalayan “Lenders Policy” olarak iki temel poliçe

alt›nda düzenlenir. Bu poliçeler sigortal›n›n

ihtiyaçlar›na göre ayr› ayr› veya birlikte düzenlenebilir.

Poliçe, bilinen riskler olarak adland›r›lan, bir hukuki

inceleme sonucunda saptanan spesifik riskleri 

kapsayabilece¤i gibi,  bilinmeyen riskler olarak

adland›r›lan, poliçe an›nda mevcut olmayan ancak 

sonradan ortaya ç›kabilecek olas› mülkiyet sorunlar›na

karfl› düzenlenebilir. 

Tapu sigortas› müflterileri

Müflteriler ço¤unlukla borç verenler ve mülk 

sahipleridir. Borç verenler, ticari gayrimenkul kredileri

sa¤layan bankalar ve mortgage kredisi sa¤layan di¤er

banka ve finansman kurulufllar›d›r. Mülk sahipleri ise

ticari gayrimenkul ve konut yat›r›mc›lar›, gelifltiriciler

ve konut sahipleridir .

Gelifltiricilere Türkiye’de iyi bir örnek, AB Invest’tir.

AB Invest projelerinde konut al›c›lar›na, tapu ile birlikte

tapu sigortas› verecek, böylece konut al›c›lar› konutun

üzerinde bulundu¤u arazi ile ilgili olarak detayl› hukuki

incelemelerin yap›ld›¤›ndan emin olacak ve güvenle

evlerini sat›n alacaklard›r. Avukatlar titizlikle olas›

mülkiyet risklerine karfl› de¤erlendirme yapacak ve en

önemlisi konut al›c›lar› kendilerini olas› risklere karfl›

garanti alt›na alan tapu sigortas› poliçelerine sahip 

olacaklard›r.

Süreçler

Tapu sigortas› süreci, yat›r›mc› veya borç verenin

baflvurusuyla bafllar. ‹flin yap›s› ile ilgili baz› ön bilgiler

al›n›r, doldurulan talep formu ve mevcut  inceleme,

de¤erleme raporlar› ve hukuki mütalaalar varsa bunlar 

sigortal› taraf›ndan temin edilir. Ard›ndan tapu 

sigortas› kuruluflunun uzmanlar› belgeleri inceler ve

ard›ndan gerek görürlerse gayrimenkul ile ilgili yeni bir

hukuki mütalaa raporu haz›rlanmas›n› talep ederler ve

nihai incelemeyi sonuçland›r›rlar.

Uzmanlar belgeleri inceledikten sonra 

gayrimenkulle iliflkili riskleri tespit eder ve sigortan›n

sa¤lan›p sa¤lanmayaca¤›na karar verirler. E¤er tapu 

sigortas› sa¤lay›c› riski sigorta kapsam›na almaya karar

verirse, ba¤lay›c› bir ön anlaflma haz›rlan›r. Anlaflman›n

flartlar›n›n yerine getirilmesiyle de poliçe düzenlenir.

Talep ve pazardaki rekabet

Türkiye gibi geliflmekte olan ülkelerde konut ve ticari 

gayrimenkul pazarlar› çok say›da yabanc› yat›r›mc›n›n 

ilgisini çekiyor. Buna paralel olarak da gerek yabanc›

yat›r›mc›lar›n gerekse yerli yat›r›mc›lar›n talepleri

giderek art›yor. Ayr›ca Türkiye’de faaliyet göstermeye

bafllayan yabanc› bankalar da gerek tapu sigortas›

gerekse yeniden finansman kredilerine yönelik türev

ürünlere talep gösteriyor.

Her sektörde oldu¤u gibi uluslararas› tapu sigortas›

flirketleri de Türkiye’deki f›rsatlar› kolluyor. Mevcut

yap› stokunun yenilenme ihtiyac›, genç nüfusun vaat

etti¤i müthifl büyüme potansiyeli, geliflen ve flekil

de¤ifltiren perakende piyasas›, çal›flan pofilinin ve buna

ba¤l› olarak çal›flma alanlar›nda beklenen standartlar›n

de¤iflimi ve ekonomik büyüme ile birlikte lojistik 

gayrimenkul alan›n›n vaat etti¤i geliflmeler yerli ve

yabanc› tüm oyuncular›n bu pazarda yer alma arzular›n›n

önemli sebepleri aras›nda yer al›yor. Bu derecede

büyümeyi vaat eden bir pazar, her sektör için daha fazla

oyuncu ve daha fazla rekabet demek.

Tapu sigortas› al›c›y› korumak için

gelifltirilmifl bir sistem. Amerika’da tapu

sigortas› olmadan bir bankadan kredi

almak mümkün de¤il. fiahsen

Türkiye’de de sigortan›n modern

hayat›n bir parças› olmas› gerekti¤ini

düflünüyorum. 

Tapu sigortas›, tapu 

ifllemlerinde olas› hatalardan kaynaklanan sorunlarda

bir kasko gibi ifllev görüyor. Tapu ifllemlerinde

doland›r›c›l›¤› önlemek ve al›c›y› korumak için 

gelifltirilmifl bir sistem. 

Amerika’da tapu sigortas› olmadan bir bankadan kredi

almak mümkün de¤il. Türkiye’de bu sistemden projelerde

faydalanmaya ilk biz bafllad›k. Bizden daire alanlara tapu

sigortas›n›n yan› s›ra kredi kullanan kiflilere de ferdi kaza

ve iflsizlikten do¤an risklere karfl› sigorta sa¤l›yoruz. Bu

sigorta aniden iflsiz kalman›z durumunda mortgage kredi

borcunuzu 2 y›la kadar sizin yerinize ödüyor.

Tüketiciler henüz bu ürünleri tam anlam›yla tan›m›yor.

Türkler sigortaya verilen paray› bofla gitmifl olarak 

gördükleri için pek de yanaflm›yorlar. Di¤er bir yandan

flahsen, sigortan›n modern hayat›n bir parças› olmas›

gerekti¤ini düflünüyorum. 
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AB Invest
Yönetici Ortak
Zafer Arslan

Bilgiler First Title taraf›ndan sa¤lanm›flt›r.

First Title Grubu, 20 y›ldan uzun süredir ‹ngiltere ve Avrupa’da gayrimenkul 

sektöründe hizmet veriyor. First Title ‹stanbul, First American Corporation’›n bir

parças› olan First Title plc’ye ba¤l›. 120 y›l› aflk›n geçmifliyle, First American

2000’den fazla ofisiyle 80 ülkede faaliyet gösteriyor. Bunlar›n 5’i ‹ngiltere’de,

di¤erleri ise Almanya, Polonya, Macaristan ve Türkiye’de bulunuyor. 
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