GMTR_subat08

2/8/08 11:47 AM Page 10

gmir.comtr | Subat 2008

Gayrimenkul
TURKIYE

yardimc oluyor.

Tapu sigortasi arazi kullanimina dayal1 bir hakkin
eksikliginden dolayr meydana gelebilecek kayiplara kars:
verilen teminat anlamin tagimaktadir. S6z konusu
kayiplara yol acabilecek riskler iilkelere gore de sekil
degistirmektedir.

“Teminat” ifadesinin anlam iilkelere gore
degismektedir. Ancak, tapu sigortasinin ortak bir kiiresel
amaci vardir: Hi¢ kimsenin ihmalkarligini ispatlama
ihtiyaci1 duymadan, finansal kaybin telafi edilmesi.

BiLINEN VE BILINMEYEN RISKLER

“Bilinen” ve "bilinmeyen” riskleri garanti altina
almanin arasindaki fark, ABD ve ardindan Avrupa’da
tapu sigortas: kullaniminda tiirlii yontemlerin
belirlenmesine neden olmustur. 1870 yilinda kavramin
ilk kez ortaya ¢ikmasiyla, ABD de tirtiniin farkl: tiirleri,
tapu incelemeye dayali riskleri avukat ve sigortacilardan
bagkasina devretmek tizere kullanilmistir. Bu haliyle,
iiriin arazi sahipligine veya kullanimina yénelik olas1
tehditleri genis bir sekilde kapsamaktadir. ABD tarzi
klasik bir polige tapuya iligkin “bilinen” sorunlar1
kapsam dis1 birakacaktir.

Avrupa dahilinde tapu sigortasi farkl: szellikler
sergilemektedir. Avrupa’daki yasal siire¢, mevcut
sorunlarin tanimlanmas i¢in avukatlarin arsa tapusunu
derinlemesine incelemesini gerektirmektedir.
Boylelikle sorunlar saptanmakta ve sigorta sadece bu
ongoriilen riskler meydana geldiginde ve kayba yol
actiginda devreye girmektedir.

ABD vE AVRUPA'DA KULLANIM

ABD kokenli tapu sigortasi, Avrupa’da inceleme
suireclerini daha etkin hale getirmekte ve gayrimenkul
alim satim islemlerinde gittikce daha sik
kullanilmaktadir. Yatirimecilar ve avukatlari, kapsamli
avukat raporlar: yerine tapu sigortasiyla giivence altina
alinan inceleme siiregleri sonucunda kendilerini daha
rahat hissetmekte ve tapu sigortasi kavrami giderek
yayginlagmaktadir. Gegmiste basarisiz olabilecek
anlagmalar simdi zamaninda tamamlanmakta ve yasal
calismalar anlagmanin gerektirdigi diger unsurlara
odaklanabilmektedir.
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Tapu Sigortasi: Yeni ve Eski Dinya

Ulkemizde heniiz yayginlasmamas olan tapu sigortasinin temel bir amacy bulunuyor: Gayrimenkule
dayalv islemlerin daha kolay, daha hizlv ve daha diisik maliyetlerle gergeklesmesini saglamak. Bazu
durumlarda, tapu sigortast baska tirli higbir sekilde gerceklesemeyecek islemlerin tamamlanmasina

i Firsarrar

“Bilinen” riskleri kapsayan geleneksel Avrupa tapu

. sigortasi pazari halen iiriinlerini miisterilerinin
ihtiyaclarina adapte etmeye hazir sigortacilar i¢in bitytik
bir biiyiime potansiyeli tasimaktadir. Bircok iilkede,
ozellikle Orta ve Dogu Avrupa’da, konut sistemleri ve
yasalar goreceli olarak yenidir ve heniiz test edilmemistir.
© Bu durum gelistiriciler, yatirimeilar ve arazi sahipleri igin
kabul edilemez belirsizlikler yaratmakta, tapu sigortasina
duyulan ihtiyaci arttirmaktadir. Gayrimenkul alaninda
daha gelismis yasal sistemlerin bulundugu iilkelerde ise
sorunsuz arsa stoku giderek azalmaktadir. Bu durum konut
© ve ticari gayrimenkul talebini kargilamaya gayret eden
gelistiricilerin, diizenleyici kurumlar, hissedarlar,
yatirimcilar ve alicilardan gelen baski ile tapu sigortasina
giderek artan bir talep gostermelerine sebep olmaktadir.

Konut, isyeri veya yangin sigortasy gibi
urtinler gayrimenkuliin degerini
gelecekteki olasi kayiplara karsy
korurken, tapu sigortasy gegmisteki
islemlerden kaynaklanan kusur ve

First Title Istanbul
Genel Mudiir
Mustafa Ozdemir

risklere karsi koruma saglar.
Tapu sigortasi gayrimenkul

alim-satim islemlerindeki riskleri

guvence altina alan bir sigorta seklidir. Tapu sigortasi
sahibi olmak tapunun "temiz” oldugu anlamina gelmez;
tapu sigortacisinin yasal sistem i¢inde miilk sahibinin
haklarini korumasi ve basarisiz bir savunmada da
sigortali miilk sahibinin sigorta kapsamindaki
kayiplarini 6demesi anlamina gelir. Diger bir deyisle,

. tapu sigortasi sirketi, miilkiyete yonelik tehditlere kars:
miilkiyet sahibini savunmak i¢in gerekli olan yasal
giderleri 6demekle ylikiimludiir. Bagarisizlik durumunda
da sigorta edilmis miktar1 6der. Tapu sigortasi; konut,
igyeri veya yangin sigortas1 gibi diger sigorta
tirtinlerinden onemli bir farkla ayrilir. Bu iirtinler, farkl
risklere kars1 gayrimenkuliin degerini gelecekteki olasi
kayiplara kars: korurken, tapu sigortas: gegmisteki
islemlerden kaynaklanan kusur ve risklere karsi

© koruma saglar.

—




GMTR_subat08 2/8/08 11:47 AM Page 11
gmir.comtr | Subat 2008
Gayrimenkul
TURKIYE

Tapu sigortas1, miilk sahibini sigortalayan "Owners

Policy” ve gayrimenkul teminatl alacak sahiplerini
sigortalayan “Lenders Policy” olarak iki temel police
altinda diizenlenir. Bu poligeler sigortalinin
ihtiyaclarina gore ayr1 ayr1 veya birlikte dizenlenebilir.
Polige, bilinen riskler olarak adlandirilan, bir hukuki
inceleme sonucunda saptanan spesifik riskleri
kapsayabilecegi gibi, bilinmeyen riskler olarak
adlandirilan, polige aninda mevcut olmayan ancak
sonradan ortaya gikabilecek olasi miilkiyet sorunlarina
kars1 duizenlenebilir.

TAPU SIGORTASI MUSTERILERI

Miusteriler cogunlukla borg verenler ve miilk
sahipleridir. Borg verenler, ticari gayrimenkul kredileri
saglayan bankalar ve mortgage kredisi saglayan diger
banka ve finansman kuruluglaridir. Mulk sahipleri ise
ticari gayrimenkul ve konut yatirimcilari, gelistiriciler
ve konut sahipleridir .

Gelistiricilere Turkiye’de iyi bir 6rnek, AB Invest’tir.
AB Invest projelerinde konut alicilarina, tapu ile birlikte
tapu sigortasi verecek, boylece konut alicilar: konutun
iizerinde bulundugu arazi ile ilgili olarak detayl: hukuki
incelemelerin yapildigindan emin olacak ve giivenle
evlerini satin alacaklardir. Avukatlar titizlikle olas:
miilkiyet risklerine kars1 degerlendirme yapacak ve en
onemlisi konut alicilar kendilerini olas: risklere kars:
garanti altina alan tapu sigortasi poligelerine sahip
olacaklardur.

SUREGLER

Tapu sigortasi siireci, yatirimei veya borg verenin
bagvurusuyla baslar. Isin yapis: ile ilgili baz1 6n bilgiler
alinir, doldurulan talep formu ve mevcut inceleme,
degerleme raporlari ve hukuki miitalaalar varsa bunlar
sigortali tarafindan temin edilir. Ardindan tapu
sigortasi kurulusunun uzmanlar: belgeleri inceler ve
ardindan gerek gorurlerse gayrimenkul ile ilgili yeni bir
hukuki miitalaa raporu hazirlanmasini talep ederler ve
nihai incelemeyi sonuglandirirlar.

Uzmanlar belgeleri inceledikten sonra
gayrimenkulle iliskili riskleri tespit eder ve sigortanin
saglanip saglanmayacagina karar verirler. Eger tapu
sigortasi saglayici riski sigorta kapsamina almaya karar
verirse, baglayici bir 6n anlagma hazirlanir. Anlagsmanin
sartlarinin yerine getirilmesiyle de police diizenlenir.

TALEP VE PAZARDAKI REKABET
Turkiye gibi gelismekte olan iilkelerde konut ve ticari
gayrimenkul pazarlari ¢ok sayida yabanci yatirimcinin
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i ilgisini ¢ekiyor. Buna paralel olarak da gerek yabanci
yatirimcilarin gerekse yerli yatirimcilarin talepleri
giderek artiyor. Ayrica Tirkiye'de faaliyet gostermeye
basglayan yabanci bankalar da gerek tapu sigortasi
gerekse yeniden finansman kredilerine yonelik tirev

- irtnlere talep gosteriyor.

: Her sektorde oldugu gibi uluslararas: tapu sigortasi
sirketleri de Turkiye’deki firsatlari kolluyor. Mevcut
yap1 stokunun yenilenme ihtiyaci, gen¢ niifusun vaat
ettigi miithis bityiime potansiyeli, gelisen ve sekil

© degistiren perakende piyasasi, caligan pofilinin ve buna
bagli olarak ¢aligma alanlarinda beklenen standartlarin
degisimi ve ekonomik bityiime ile birlikte lojistik
gayrimenkul alaninin vaat ettigi gelismeler yerli ve
yabanci tiim oyuncularin bu pazarda yer alma arzularinin
© onemli sebepleri arasinda yer aliyor. Bu derecede
buiytimeyi vaat eden bir pazar, her sektor i¢in daha fazla
oyuncu ve daha fazla rekabet demek.

Tapu sigortasy alicyyr korumak igin
gelistirilmis bir sistem. Amerika’da tapu
sigortast olmadan bir bankadan kredi
almak mimkiin degil. Sahsen
Turkiye’'de de sigortanin modern
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hayatin bir par¢asi olmast gerektigini
dustintiyorum.

: Tapu sigortasi, tapu
islemlerinde olasi hatalardan kaynaklanan sorunlarda

© bir kasko gibi iglev goriiyor. Tapu islemlerinde
dolandiriciligi 6nlemek ve aliciyr korumak icin
gelistirilmis bir sistem.

: Amerika’da tapu sigortasi olmadan bir bankadan kredi
almak mumkiin degil. Turkiye’de bu sistemden projelerde
© faydalanmaya ilk biz basladik. Bizden daire alanlara tapu
sigortasinin yani sira kredi kullanan kisilere de ferdi kaza
ve igsizlikten dogan risklere karsi sigorta sagliyoruz. Bu
sigorta aniden issiz kalmaniz durumunda mortgage kredi
borcunuzu 2 yila kadar sizin yerinize 6duyor.

Tiiketiciler hentiz bu tiriinleri tam anlamiyla tanimiyor.
Turkler sigortaya verilen paray1 bosa gitmis olarak
gordikleri icin pek de yanagmiyorlar. Diger bir yandan
sahsen, sigortanin modern hayatin bir parcasi olmas:
gerektigini diistintiyorum.

Bilgiler First Title tarafindan saglanmistir.

First Title Grubu, 20 y1ldan uzun siiredir Ingiltere ve Avrupa’da gayrimenkul
sektoriinde hizmet veriyor. First Title istanbul, First American Corporation’in bir
i parcasi olan First Title plc’ye bagh. 120 yih agkin gecmisiyle, First American
2000'den fazla ofisiyle 8o ilkede faaliyet gisteriyor. Bunlarin 5'i ingiltere'de,

i digerleri ise Almanya, Polonya, Macaristan ve Tiirkiye'de bulunuyor.
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