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ROSENBERG & PARKER TURKIYE
CEO’SU MELTEM GEZEN:

BI'S Insaat Sektoriinii,
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Yeniden Duzenleyecek

Tiirkiye’deki ingaat sirketlerini bina tamamlama sigortasiyla tanistiran Rosenberg
& Parker Tiirkiye’nin CEO’su Meltem Gezen, bu liiriinlin sektorde yayginlagmasiyla
isin ehli olmayan sirketlerin devre dig1 kalacagini sOyledi. Gezen bina tamamlama
sigortasinin bu 6zelligiyle konut ve ingat sektoriinii yeniden diizenleyecegini vurguladi

ESRA OZSUMER

policesini Tepe insaat''n Aura projesi icin

dizenleyen ABD merkezli Rosenberg & Parker,
yeni police anlasmalar icin gun sayiyor. BTS’nin
Turkiye’de yayginlagsmasi i¢in bir yandan insaat
sirketleriyle tek tek gérlUserek UrGnd tanitan sirket,
diger yanda sektorlin sivil toplum 6rgitleri araciligiyla
BTS’yi daha fazla sektdr profesyoneliyle tanistirmak
icin calismalar yapiyor. istanbul ingaatcilar Dernegi’nin
(INDER) Uyelerini de gectigimiz aylarda BTS hakkinda
bilgilendiren Rosenberg & Parker Turkiye CEOQO’su

—|—Urkiye’deki ilk bina tamamlama sigortasi (BTS)

Meltem Gezen, iNDERgi’nin sorularini yanitladi.

BTS’nin Turkiye’deki insaat ve konut sektdrini regiile
edecegini (dizenleyecegini) vurgulayan Meltem Gezen
“Bu Urtindn yayginlagsmasiyla isin ehli olmayan sirketler bir
sure sonra devre digl kalacak” dedi. Turkiye’de is yapan
markall ve kurumsal konut Ureticilerinin en gok bu sektére
plansiz programsiz giren ama isi bilmeyen sirketlerden
ve kisilerden sikayetci oldugunu hatirlatan Gezen, “Ama
bu, isini iyi yapan kiclk sirketlerin piyasadan silinecegi
anlamina da gelmiyor” diye konustu.
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Tuketicilerin ~ konuya biraz  daha .
hakim olduklarnt zaman, maketten ev &ny
aldiklarinda sirketlere paralarinin nasil
korundugunu soracaklarini ifade eden
Gezen, sunlari sdyledi:

“ProjesiniBTSgtlivencesialtinaalamayan
sirketler artik is yapamayacaklar. Bu
da isin eli olmayanlarn oyun disinda
kalacak anlamina geliyor. Peki, bu nasil
olacak? BTS’nin de dahil oldugu kefalet
sigortalarinin  6zelligi, diger sigortalar
gibi 2 tarafli degil 3 tarafli bir police
olmasi. Yani BTS’de bir sigortalayan
sigorta sirketi var, sigortalanan ingsaat
sirketi, lehdar ise tlketici yani konut g
alan. insaat sirketi, n 6demeli konut Bos
satislannda tiketiciye bir taahhdtte
bulunuyor. ‘Bana paray! ver, ben senin ==
evini tamamlayacagim’ diyor. Sigorta
sirketi de tuketiciye ‘Ben kefilim, sirket
senin evini tamamlayacak’ diyor. Sigorta
sirketi bunu hangi sartlarda soyler?
Sirketin evi tamamlayacagina emin
olursa sdyler. Dolayislyla sigorta sirketi,
ingaat sirketini, projeyi arastinyor ve
gorduklerini begenmezse bunu demiyor
zaten. Yani bir nevi tiketici adina sirketi
ve projeyi arastirmis oluyor.”.

Meltem Gezen

Kredibilite sertifikasi

BTS’nin ayni zamanda adeta bir kredibilite (glvenilirlik)
sertifikasi oldugunu ifade eden Meltem Gezen, tipki kredi
taksitlerini 6deyemeyecek bir kisilere bankalarin konut
kredisi vermemesi gibi, projesini tamamlama ihtimali
olmayan sirketlere sigorta sirketlerinin BTS yapmayacagini
anlatt. Odenmemis konut kredilerinde bankalarin elinde
tamamlanmamis da olsa bir ev ipotegi bulundugunu
hatirlatan Gezen, “Sigortacilarin elinde o da yok. Dolayisiyla
birada sigorta sirketleri projesini tamamlayamayacak olan
sirketlere BTS poligesi dizenlemeyecek. Ama bu, isini iyi
yapan klcuk sirketlerin piyasadan silinecegi anlamina da
gelmiyor. Ayni sekilde her biyilk sirkete kefalet sigortasi
yapilacak diye bir sey de yok. Cok buyuk bir sirket, simdiye
kadar ¢ok buytk konut projeleri yapmis olabilir ama ‘Képru
yapacagim’ derse biz ona sigorta yapmayabiliriz. CUnku
daha 6nce kopri tecribesi yoktur” seklinde konustu.

Ote yandan sigorta sirketlerinin BTS yaparken, ticiinci bir
g6z tarafindan hazirlanmis denetim raporlan isteyecegine

de dikkat ceken Meltem Gezen, bunun

- da hem sektordeki seffaflasmayr ve

Bina kurumsallasmayi yukari ¢cekecegini hem

de denetim ve degerleme sirketlerinin
pazarini biyutecegini dile getirdi.
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BTS’nin 6502  Sayil  Tuketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda
tUketicileri korumak Uzere ¢ikmis bir Uriin
Bina oldugunu ifade eden Meltem Gezen,
'~ sownw buna  karsilk insaatclyr da  koruyan
~ve isini kolaylastiran bircok &zelliginin
bulundugunu anlatti. BTS’nin amacinin
on o6demeli konut satisinda, konutunu
almadan ©nce para Odemis olan
sosrs  tUKeticinin parasini teminat altina almak
oldugunu kaydeden Gezen, “BTS, bagh
kredi kullanilan 6n &demeli satislarda
sosin: sadece ingaat sirketine ddenen pesinati
teminat altina aliyor. Kredi kullanilan
kisimdan ise krediyi kullandiran banka,
ingaat sirketiyle birlikte muteselsilen
sorumlu.  Bunun yaninda, @ sirket
bunyesinde vyapilan senetle taksitli
satiglarda, taksitlendirilen tutar da
pesinat olarak kabul ediliyor ve BTS ile
glvence altina aliniyor” dedi.
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6502 sayi kanuna gore, tiketicinin
o6dedigi pesinati teminat altina almak igin BTS’nin hak
edis sistemi ve teminat mektubu olma Uzere iki alternatifi
bulundugunu ifade eden Gezen, BTS’nin bu iki alternatife
gbre oldukga avantajli oldugunu vurguladi. Hak edis
sisteminde proje icin ddenen paralarin bir bankada bloke
edildigini ve bu paranin yapimciya insaatlar ylkseldikge
6dendigini hatirlatan Meltem Gezin, séyle devam etti:

Sirketlerin eli kolu baglanmasin

“Hatta kanun 6n 6demeli satislarda para anahtar tesliminde
ddenir diyor. Emlak Konut ve TOKi’nin uyguladigi hak
edis sistemi oldukca saglam. Ama hak edis sistemi konut
Ureticileri icin hic uygun degil. ClnkU insaatcilar 6n 6demeli
konut satisindan gelen hasilatlainsaatlarini finanse ediyorlar.
Cimento alacak, demir alaca ki binayl yapacak. Hak edis
sistemiyle parayl bankada bloke edince 6n 6demeli satisin
bir anlami kalmiyor. Birkag sirketimiz var ki blangolari, banka
hesaplar 6n 6demeli konut satisi yapmadan proje Uretebilir
ama sayllan ¢ok az. Onlarin zaten anahtar teslim etmeme
riskleri de yok. Kredibiliteleri de ylUksek. BTS’nin amaci
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‘Ulkeye para girecek’

Rosenberg & Parker Tiirkiye CEO’su Meltem
Gezen, BTS’nin tlketicilere, insaatcilara ve konut
Ureticilerine sagladigi faydalarin yani sira Tirkiye
ekonomisi agisindan da pek ¢ok yarari olduguna
dikkat cekti. Her seyden 6nce BTS’nin sigorta
sirketleri icin yeni bir Griin oldugunu vurgulayan
Gezen, “Dolayisiyla bugiin kazanmadiklari primleri
kazaniyor olacaklar. Dolayislyla sigorta sirket-
lerimiz bilyliyecek” dedi. Ote yandan BTS’nin
Turkiye'ye para girisi saglayacak bir uygulama
oldugunu anlatan Gezen, her 100 TL'lik BTS
policesinden Turkiye’de 85 TL girecegini belirtti.
Tirkiye’'deki sigorta sirketlerinin 6z kaynaginin
bankalarimiz kadar gii¢lii olmadigini anlatan Ge-
zen, sunlar sdyledi:

“Bu noktada, bir insaat sirketine 100 TLlik bir po-
lice keseceksek bunun ytzde 10 -15’i sigorta sir-
ketlerimizde olacak. Gerisi reasiirans kuruluslarin-
dan gelecek. Yani bizim yazdigimiz her 100 TL lik
policede Ulkemize 85 TL giriyor. Devletin bu Grint
bu kadar desteklemesinin de sebebi budur.”.
Insaatcilarin bu konudaki tek segeneginin ban-

ka teminat mektubu olmasi durumunda, bu 100
TL’nin tamaminin bankalardan ¢ikmig olacagini
ifade eden Gezen, “Ayrica bankalar verdikleri her
kredide karsilik ayirmak zorundalar. Nakit krediyse
bu her 100 TL icin 50 TL'yi bir kdseye koymak zo-
rundalar. Eger bu Uriin teminat mektubu gibi gayri
nakdi ise 20 TL'yi kenara koymak zorundalar. Bu
da bankalar igin bir ylik ve sigorta sektérti BTS ile
bankacilik sektériniin Gzerindeki bu yuku alyor”
seklinde konustu.

da zaten bu en yukandaki sirketlerin kredibilitelerini
sektorin geneline yaymak. Dolayisiyla hak edis sistemi
sirketlerin elini kolunu bagliyor.”

2014’de c¢lkan 6502 sayili kanundan ©nce de
miteahbhitlerin tlketiciyi teminat altina alma zorunlulugu
oldugunu ama o dénemki uygulamaya gdére, projenin
tamami igin yekun bir teminat mektubu verildigini
dile getiren Meltem Gezen, bunun uygulamasinin da
yaptinmim da olmadigini anlatti. Eski dizenlemeye
gore, teminat mektubu vermeme cezasinin sadece 60
bin TL oldugunu anlatan Gezen, yeni dizenlemedeki
teminat mektubu sisteminin ise kullanilabilecek bir
opsiyon olmadigini 6ne strdd. Yeni diizenlemeye gore,
6n 6demeli konut satislarinda insaatg¢inin her tliketicinin
cebinden cikan parayr korumak zorunda oldugunu
vurgulayan Gezen, “Yani binlerce teminat mektubu
gerekiyor. Yani her tlketiciye ayn bir banka teminat
mektubu vereceksiniz” dedi. Gezen buna karsilik
bankalarin da bu ise girmek istemedikleri icin ylzde
7 gibi yiiksek komisyonlar talep ettiklerini belirtti. Ote
yandan Teminat mektuplarinin kéta niyetli kullanima
aclk oldugunu ifade eden Gezen, sdyle devam etti:

‘BTS’yi bozduramazsin’

“Ayrica BTS’nin kefalet mektuplarinda biz tiketiciye
diyoruz ki, ‘Bu sirket senin evini tamamlayacak. Eger bu
sirket senin binani tamamlamazsa gel bizi bul’. Banka
teminat mektubu da bdyle. Ama teminat mektubunun
metinlerinde bir iki tane ciimle vardir ki, kayitsiz sartsiz,
sUresiz gibi... Bu teminatlandirma metinlerinin dili
cok onemlidir. Eger benim elimde Uzerinde ‘kayitsiz
sartsiz’ yazan bir metin teminat mektubu varsa aninda
bozdururum. Bu haksiz bozdurma olur ama mimkundar
ve sonra bunu ingaat sirketiyle mahkemede hallederim.
Buna karsilik BTS ile verilen kefalet senetlerini dyle
kafaniza gére bozduramazsiniz. Metin ‘Senin anahtarini
teslim etmezlerse bana gel’ diyor. BTS burada
tUketiciyle birlikte insaat sirketini de koruyor aslinda.
BTS’nin bu 6zelligini insaat sirketleri cok seviyorlar.”

‘Ekstra 12 ay taniyoruz’

Bazen projelerin kanuni sire olan 36 ay icinde
bitmeyebildigini sdyleyen Meltem Gezen, “Ama eninde
sonunda o insaat sirketi o projeyi bitiriyor cogunlukla.
O ylzden fazla hasar da beklemiyoruz aslinda. Biz
bunu da g6z 6nline alarak BTS’de ekstra 12 ay tanidik”
dedi. Bu ekstra 12 aylik sirenin insaatcinin elini cok
genigleten bir uygulama oldugunu ifade eden Gezen
“Onlar 36 ayda projeyi bitiremeyince cezalar, kiralan
o6diyorlar ama, en azindan sigorta sirketi tetiklendi,
tUketiciler magdur oldu gibi seylerle ugrasmiyorlar.
Tuketici agisindan projenin tamamlanmasi 4 seneye
uzadi, cok oldu gibi bakillyor ama bu sigortadan énce
bdyle bir korunma imkan da yoktu” diye konustu.



Kamu ihalelerinde
kullanilabiliyor

Artik BTS’nin banka teminat
mektubunun kullanildigi  her
yerde kullanilabildigine dikkat
ceken Meltem Gezen, “Mese-
la kamu ihalelerinde teminat
mektubu yerine kullanilabilir.
5 Aralik’ta gegen torba yasay-
la degisen kamu ihale kanu-
nuna goére, kamu ihalelerinde
de artk BTS kullanilabilir”
dedi.

‘Projeyi planlama
asamasinda yaptirsinlar’

insaat sirketlerinin planlama asamasinda BTS yap-
tirmalari gerektiginin altini ¢izen Meltem Gezen,
“Mutlaka satisa c¢ikmadan 6nce poligeyi yaptir-
malar gerekiyor. Glnki satislar baglamadan énce
projenin BTS’li oldugu sézlesmeye yaziliyor” dedi,
insaatgilann BTS’nin kendilerine gok fazla yiik ge-
tirecegini disinmemeleri gerektigini de vurgulayan
Gezen “Gerci her sirketin risk primi farkl oldugun-
dan her birine ayn bir fiyat ¢ikacaktir. En azindan
banka teminat mektubuna ne kadar harcama ya-
pacaklarsa, BTS igin de ayni harcamayi yapacaklar
diyebiliriz” diye konustu. BTS’nin tanitimi icin Ro-
senberg & Parker Turkiye’nin 6zel bir ekip olustur-
dugunu anlatan Gezen, sunlan séyledi:

“Ozel ekibimize talepler, sorular geliyor. Web si-
temizde iletisim bilgilerimiz yer aliyor. Sitemizde
detaylan bilgiler iceren videolarimiz da bulunuyor.
Talep gelen ingaat sirketlerine gidiyoruz. Konuyu
detaylica anlatlyoruz. Bazi ingaat sirketlerimiz ko-
nuya cok hakimler. Ote yandan tiiketicilere de 11
maddelik bir bilgilendirme notu génderiyoruz. Bu-
rada dikkat etmeleri gereken en 6nemli konu, konut
satigl s6zlesmesinin noterde yapilmasi, konut igin
yapllan édemelerin bankaya yapilmasi ve dekont-
lannin saklanmasi...”

Kentsel dontsime de uygulanabilir
Kentsel donusim projelerinde kat maliklerinin mi-
teahhit firmalarla kat karsiligi anlasma yaptiklarini
belirten Meltem Gezen “Ticari bir sitire¢ gercekles-
tigi icin evi dénlUslime giren vatandas, kanundaki
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tiketici tanimina uymuyor. Bu nedenle ddénisim EXW Ine™™
projelerinde BTS zorunlulugu bulunmuyor” agik- -1 o
lamasinda bulundu. Buna karsilik déntsiim kap- = - —_—
saminda yapilan projelerde yeni konutlar ortaya u::ﬂ;i}u:

ciktigina dikkat geken Gezen “Eger bu konutlar én
6demeli konut satis hasilatiyla yeni tiketicilere sati-
liyorsa bu konutlar i¢cin BTS uygulanmasi gerekiyor.
Bdylece kat malikleri de ek teminatlarla BTS kapsa-
mina alinabilir” dedi.
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