ISTANBUL TEKNIK UNIVERSITESI * FEN BiLIMLERI ENSTIiTUSU

KAMU-OZEL SEKTOR iSBIRLIKLERI VE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARIYLA ILISKIiSI

YUKSEK LISANS TEZi
Kerem Ozdem AKKAYA

Anabilim Dah : Disiplinlerarasi

Programi : Gayrimenkul Gelistirme

EYLUL 2010



ISTANBUL TEKNIK UNIVERSITESI * FEN BiLIMLERI ENSTITUSU

KAMU-OZEL SEKTOR iSBIRLIKLERI VE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARIYLA iLISKIiSi

YUKSEK LISANS TEZI
Kerem Ozdem AKKAYA
(516051034)

Tezin Enstitiiye Verildigi Tarih : 13 Eyliil 2010

Tezin Savunuldugu Tarih : 28 Eyliil 2010

Tez Damismani :  Prof. Dr. Heyecan GIRITLI (ITU)
Diger Jiiri Uyeleri : Prof. Dr. Vedia DOKMECI (ITU)
Yrd. Dog. Dr. Hakan YAMAN (ITU)

EYLUL 2010



Bu tezi, bende emekleri cok fazla olan biricik aileme ve degerli hocalarima saygi
ile ithaf ederim.

iii



v



ONSOZ

Bu calismanin hazirlanmasi sirasinda oncelikle verdigi destek, gosterdigi ilgi ve
yonlendirici katkisindan dolayr hocam Sayin Prof. Dr. Heyecan GIRITLI ‘ye
tesekkiirlerimi sunarim. Caligmalarim sirasinda anlayislarii ve desteklerini her an
yanimda buldugum aileme ve arkadaglarima ¢ok tesekkiir ederim.

Eyliil 2010 Kerem Ozdem AKKAYA



vi



ICINDEKILER

Sayfa
ONSOZ v
ICINDEKILER ......uooueverrreeenencnenesenenssensssesesesssessens vii
KISALTMALAR ...cucotiiiitinrinsnicsenssicsesssissssssesssssstsssssstssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses ix
CIZELGE LISTESI ..uuucuceerererreecncneneresenenene xi
SEKIL LISTESI ...covoveveeeecececrererennnnnnene xiii
OZET octcirsinsinscnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss XV
SUMMARY .cccouiiuinsnnsainsnnssnsssnssnsssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss xvii
1. GIRIS......... 1
1.1 Tez Konusunun BelirleNmesi..........ccceeouieiiieriienienieeiieeeeeee e 2
| IR <41 002N 4 o B ST S 3
1.3 LAtratir OZet ..o neneenas 4
2. KAMU-OZEL SEKTOR iSBIRLIKLERI...... 7
2.1 Kamu-Ozel Sektdr Isbirligi Kavrami..........ccccooveveieevieeveceeiceeieeeeese e, 7
2.2 Kamu-Ozel Sektor Isbirliklerinin Gelisim STIECi..........o.oeveveveveveveveeeeeeeeeeeenenane. 9
2.3 Kamu-Ozel Sektdr Isbirliklerinin Taraflari.............ococovovveevevereeeeeveeecseeeeeeennnn, 11
2.3.1 Kamu SektOril tarafi..........cceeevcveiiiiiiiiiieiec et 11
2.3.2 Ozl SEKEOT tATATT ...t 14
2.3.3 Sivil toplum kuruluslart (STK) tarafi.........cccceeverveiviieiiiieniieciee e, 14
2.4 Kamu-Ozel Sektor Isbirliklerinin Uygulama Platformlart...............ccocoevene..n. 15
2.5 Kamu-Ozel Sektor Isbirligi MOdelleri ...........oooveueveceeeeeeereeeeeeeseeneeeeas 16
2.5.1 Sorumlulugun 6zel sektore ait oldugu isbirlikleri.........ccccoveeeceeiinnennnen. 16
2.5.2 Geleneksel kamu-6zel sektor isbirlikleri..........ooovveeveieeevieieiiieccieeciieene. 17
2.5.3 Sorumlulugun kamu sektoriine ait oldugu isbirlikleri.............cccceeeeneenee. 17
2.5.3.1 Gegici OZEIIESHITME. ....ueeceieeiieiieiieeie e 20
2.5.3.2 Yap-islet-devret anlagsmalart ...........ccoeeveeiierciiecienieneee e 21
2.5.3.3 Ortak @iriSImMIET .......cecvieiiieiiieiieieeie e 22
2.6 Kamu-Ozel Sektdr Isbirliklerinin Yararlart .............cocoovvevveeueveeereeenereeeeennn, 22
2.7 Kamu-Ozel Sektdr Isbirliklerinde Cekince Olarak Risk Kavrami.................... 24
3. KONUT PROJELERINDE KAMU-OZEL SEKTOR iSBIiRLiKLERI........ 27

3.1 Kamu-Ozel Sektor Isbirliklerinin Konut Projelerindeki Uygulama Alanlari ... 28
3.1.1 Kamu arazilerinin karma miilkiyetle gelistirilmesini kapsayan

kamu-6zel sektor iShirliKIeri ..........oooveviiiieiiii e 28

3.1.2 Konutlarin iyilestirilmesi ve yenilenmesini i¢ceren kamu-6zel sektor
ISDITTIKIEIT 1.ttt et e etv e e vee e e e e aveeens 28
3.2 Konut Alaninda Kamu-Ozel Sektor Isbirligi Projeleriyle Ilgili Ornekler......... 31
3.2 1 INGIETE oo 31
3.2 2 MAlCZYA....ccuiiiiieiieiiecee ettt ettt et e a e et raeeaa e raenneas 32

3.2.3 Tiirkiye’ de kamu-ozel sektor igbirlikleriyle gergeklestirilen konut

L0 1S 1S5 & TR 33
3.2.3.1 Dikmen vadisi kentsel dOniisim projesi ........ecveeeveecreereeeeeesreenneennn. 33
3.2.3.2 Portakal ¢icegi vadisi kentsel donlislim projesi .......ccceeeeeeveeeveecneennen. 34

vii



4. KAMU-OZEL SEKTOR iSBIRLIGI ILE iLGIiLi HUKUKI ALTYAPI......37

4.1 Kamu-Ozel Sektor Isbirliginin Yasal Kurami............coocevecveveceeeeveceerecennennn. 37
4.2 Kamu-Ozel Sektor Isbirligi ile Ilgili Yiiriirliikteki Mevzuat ..............c..ccccvee..... 39
4.2, 1 KANUNIAT ..coviieiieiiciieeceetee ettt et e e e s e snnesnseeseenseens 39
4.2.2 YONetmMeElIKIET ......cooiuiiiiiiiiiiiicccccccctce e 40
4.3 Kamu-Ozel Sektor Isbirligi Kanun Tasarilart .............c.ocoeeveveveeevevevceneeeeenennns 40
4.3.1 Plan ve blitce KOMISYONU.......ceeiviiiriiieiiieeiiie e erree e esvee e e sreeeereeeees 40
4.3.2 Kamu 1hale Kurtmu.........cccooiiiiiiiie e 41
4.3.3 Devlet planlama teskilati..........cccceevviiriiieiniieeiecee e 41
4.4 Tiirkiye Iin ONEriler.........o.o.ovivivivieieeeeeee et 41
4.4.1 Genel ONETIIET .......oeiuiiiiiiiieieeee ettt 41
4.4.2 Gerekli hukuki altyap1 diizenlemeleri ile ilgili dneriler ..............cccceee.... 43
5. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI (GYO).....ccevueruerresrenresseraene 45
5.1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Tanimi, Amaci ve Isleyisi.................... 45
5.2 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Kurulusu ve Yonetimi...........cccceennuee..e. 48
5.3 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Finansman Kaynaklari .......................... 53
5.4 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarindaki Bireysel Yatirnrmcinin Haklari........... 59
5.5 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Calisma Faaliyeti Gosterebilecegi
ve de Gosteremeyecegi Alanlar ile Portfoylerindeki Sinirlamalar................... 61
5.6 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinda Kalkinma Bankalarinin Rolii
ve Dilinya Genelinde ANaliZi .........ccccooveeeciiiiniieeiiiecee e 64
6. SONUC............... 69
KAYNAKLAR 73
EKLER
ER Lttt bbbttt ettt ettt enes 77
B 2ttt bbbttt ettt ettt enes 93
B 3ttt ettt eneeae e 105
OZGECMIS 107

viii



KISALTMALAR

KOi
DPT
AB
YPK
SPK
CED
IMKB
DHMI
TY
TYI
YiD
Yi
GYO
ABD
USD
JBIC
IDC
PPP
PFI

Kamu-Ozel Sektér Isbirligi

Devlet Planlama Teskilati

Avrupa Birligi

Yiiksek Planlama Kurulu

Sermaye Piyasas1 Kurulu

Cevresel Etki Degerlendirmesi
Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi
Devlet Hava Meydanlari isletmesi
Tasarim-Yapim
Tasarim-Yapim-isletme
Yap-Islet-Devret

Yap-Islet

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Amerika Birlesik Devletleri
Amerikan Para Birimi (Dolar)
Japan Bank for International Cooperation
Industrial Development Corporation
Public-Private Partnership

Private Finance Initiative

X






CIZELGE LISTESI

Cizelge 1.1 :

Cizelge 2.1 :
Cizelge 2.2 :

Cizelge 5.1 :
Cizelge 5.2 :

Cizelge 5.3 :

Avrupa ve Asya’ da Altyap1 Yatirimlar i¢in KOI Mevzuatina

Sahip UIKEIET.........oveiie e
Kamu-Ozel Sektor isbirliginin Uygulandig: Yapi Tiirleri...............
Kamu-Ozel Sektor Isbirliklerinde Kullanilan

Anlasma MOdEIIETi. .......coviieeuiiiiiii et
2009 Y1l Son Ceyregi Verileri Itibariyle Tiirkiye’ de

Bulunan Mevcut GYO’ larin Tam Listesi...........ccooeieiieiiiin...
Yillara Gore Tiirkiye’ de Bulunan GYO’ larin

Toplam Portfoy Degerleri..........cooviiiiiiiiiiiiiie
Halka Arz1 Gergeklestirilmis Olup IMKB’ de

Islem Goren GY O’ Jar........ccouiieeiiieie e,

Xi



Xii



SEKIL LiSTESI

Sekil 4.1 :
Sekil 5.1 :
Sekil 5.2 :

Sekil 5.3 :

Bazi Kamu-Ozel Sektor Isbirligi Cesitleri ve Diger Uygulamalar......... 38
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Portfoy Dagilimi..................... 46
Diinya Genelinde Ulkelerde Bulunan GYO’ larin Toplam Piyasa
DS 10S) 4 1<) o F 56
Benzer Varlik Smifi Olarak Altyap1 Varliklarinin Gayrimenkul
Varliklartyla Karsilagtirilmasi..........ooooiiiiiiiiiiiiieeee e, 65

Xiii



X1V



KAMU-OZEL SEKTOR IiSBIRLIKLERI VE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARIYLA ILISKIiSI

OZET

Kamu hizmetlerinin yerine getirilebilmesi igin 06zel sektoriin katilimi ¢esitli
sekillerde gerceklesebilmekte olup bunlar cesitli kamu hizmetlerinin saglanmasinda
ve bazi mallarin {iretiminde 6zel sektor katilimi seklinde olmaktadir. Kamu yarari,
kamu hizmeti ve kamu hizmetinin hangi yontemlerle, 6zel sektorle igbirligi
cercevesinde gergeklestirilmesi gerektigi gibi konularin net bir sekilde anayasal ve
yasal olarak belirlenmemis olmasi, proje se¢iminden, uygulamasindan ve verilen
garantilerden kaynaklanan sorunlarin varligir gibi ¢esitli hukuki, iktisadi ve idari
sebeplerle iilkemizde bu siire¢ istikrarli bir sekilde isleyememistir. Ancak zamanla
kamu hizmetlerine duyulan ihtiyacla birlikte kamu hizmetlerinin nitelik ve nicelik
olarak gosterdigi artig, devlet tarafindan yatirimlara ayrilan kaynaklarin yetersiz
kalmasina sebep olmus, bu kaynaklarin etkin bir sekilde kullanilmasinda goriilen
eksiklikler ile klasik yonetim anlayisiyla kamu hizmetlerinin istenen kalite ve
diizeyde gerceklestirilememesi nedeniyle alternatif modellerin uygulanmasini
gerektirmigtir.  Bu dogrultuda insanimizin yasam standardinin yiikseltilmesi
hedefiyle, iilkemizin var olan kaynaklarmi en dogru sekilde degerlendirmek
gerekliligi “Kamu-Ozel Sektér Isbirliklerinin” kullanilmasini zaruri bir ihtiyag haline
getirmistir.

Bu c¢alismanim amaci “Kamu-Ozel Sektor isbirliklerinin” ne oldugunun tanimlanmasi
ve bundan ¢ikarilacak en dogru sonucun ortaya konulmasidir. Bu dogrultuda tez
calismasinda “Kamu-Ozel Sektor Isbirlikleri” incelenmistir.

Belirlenen amag¢ dogrultusunda ¢alismanin kapsami ve problem alaninin tanitildigi
birinci béliimden sonra tezin ikinci bdliimde “Kamu-Ozel Sektdr Isbirliklerinin”
tanimindan, tiirlerine ve siirecine kadar daha bir¢cok 6zelligi gbz Onilinde tutularak
“Kamu-Ozel Sektér Isbirlikleri” en ince detayia kadar anlatilmustir.

Uciincii  boliimde ise konut projelerinde “Kamu-Ozel Sektdr Isbirliklerinin”
uygulanabilirliligi &rnekler esliginde ortaya konulmus ve “Kamu-Ozel Sektdr
Isbirliklerinin”  konut projelerine adaptasyonu acgiklanarak Diinyadan ve
Tiirkiye’ den 6rnekler sergilenmistir.

Dérdiincii boliimde de “Kamu-Ozel Sektor sbirligi” siirecine yasal zemin saglamada
hukuki altyapiya yonelik diizenlemelerden 6rnekler verilerek acgiklamalar getirilmis
ve Tiirkiye’ nin “Kamu-Ozel Sektdr isbirligi” ile ilgili olan, hukuki mevzuati
irdelenmis ve en rafine hukuki altyapi1 saglamasi igin gerekli Oneriler ve
diizenlemeler siralanmuistir.

Besinci boliimde ise “Kamu-Ozel Sektdr Isbirligine” gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin katkis1 ve neler yapilabilecegi iizerinde durulmus ve “Kamu-Ozel
Sektor Isbirligiyle” yatirim yapmanimn en verimli yolu olan gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 analiz edilmistir.
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Altincr béliim olan sonug bélimiinde de tez sonuglart degerlendirilmis ve “Kamu-
Ozel Sektor Isbirliginin” kamu projelerinde nasil yararli olacagi oneriler esliginde

ifade edilmis ve yapilan calismalar ve arastirilan konular bir potada eritilerek sonug
boliimii olarak tamamlanmustir.
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COOPERATIONS OF THE PUBLIC - PRIVATE SECTOR AND THE
RELATION WITH REAL ESTATE INVESTMENT TRUSTS

SUMMARY

In order to accomplish public services, the attendancy of the private sector has
diversely taken place such as participation of the private sector to provide various
public services and production of certain commodities. This procedure has not been
able to function in our country with legal, financial and administrative reasons, due
to the facts that subjects like public welfare, public services and how to accomplish
public services in cooperation with the private sector have not been legally and
constitutionally clarified, and there are problems emerging from project choice,
application and guarantees granted. However, in the course of time, there has been
the necessity to enforce alternative models, because the need of public services
which are rising in both quantity and quality has lead to incapability of resources
allocated to investments by the government, and the lacks seen in the effective
application of these resources besides the insufficient accomplishment of public
services in requested quality level based on the sense of time-honored practice. In
this respect, with the purpose of increasing the life standard of our people, the use of
“Public — Private Sector Cooperations” has been indispensably required so as to
evaluate our country’s resources in the best way.

The intention of this study is to define “Public-Private Sector Cooperations” and to
put forward the truest conclusion made out of this. Therefore, the matter of “Public-
Private Sector Cooperations” has been analyzed in this thesis study.

In paralel with this purpose, after the first section in which the extent and field of this
study is introduced, there are detailed explanations of each subject from the
definition of “Public-Private Sector Cooperations” to their types and processes
regarding many specifications in the second section.

In the third section, the applicability of “Public-Private Sector Cooperations” in
housing projects has been presented with examples, and, by defining the adaptedness
of “Public-Private Sector Cooperations” into housing projects, examples from the
World and from Turkey has been exhibited.

In the fourth section, following matters are discussed; examples and interpretations
of the legal infrastructure for establishing juristically grounds to the process of
“Public-Private Sector Cooperations”, examination of Turkey’s legislation related to
“Public-Private Sector Cooperations” and necessary suggestions and regulations for
providing the most refined legal infrastructure.

In the fifth section, there has been put emphasise on attribution of real estate
investment trusts to “Public-Private Sector Cooperations” and what can be done to
improve it. Besides, “Public-Private Sector Cooperations” and real estate investment
trusts, which is the most productive way of investment, have been analysed.
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Lastly, in the sixth section, which is the conclusion part, thesis results have been
reviewed and the ways of making “Public-Private Sector Cooperations” more
profitable have been expressed by means of advices. Eventually, all the studies and
inquiries have been combined together and made complete as the conclusion part.
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1. GIRIS

Kamu hizmetlerinin sunumuna 06zel sektériin  katilimi ¢esitli  sekillerde
gerceklesebilmektedir. Kamu hizmetlerinin 6zel sektdrle isbirligi ¢ergevesinde
gergeklestirilmesinde Imtiyaz, Yap-islet-Devret, Yap-Islet, isletme Hakk1 Devri gibi
yontemler giiniimiize kadar uygulanmistir. Ulkemizde de kamu ile 6zel sektdriin
isbirligine yonelik uygulamalar Osmanli imparatorlugu dénemine kadar uzanmakta
olup cesitli kamu hizmetlerinin yerine getirilmesinde ve bazi mallarin iiretiminde

0zel sektor katilimindan yararlanilmisgtir.

Cumbhuriyet doneminde bir ka¢ 6rnek disinda imtiyaz yontemine bagvurulmamustir.
Kamu hizmetleri daha ¢ok devlet eliyle gerceklestirilmistir. Ancak zamanla kamu
hizmetlerine duyulan ihtiyacla birlikte kamu hizmetlerinin nitelik ve nicelik olarak
gosterdigi artis, devlet tarafindan yatinmlara ayrilan kaynaklarin yetersiz kalmasina
sebep olmus, bu kaynaklarin etkin bir sekilde kullanilmasinda gdriilen eksiklikler ile
klasik yonetim anlayisiyla kamu hizmetlerinin istenen kalite ve diizeyde
gerceklestirilememesi nedeniyle alternatif modellerin uygulanmasi s6z konusu
olmustur. Bu c¢ercevede 1980' 1i yillardan itibaren ¢esitli yasal diizenlemeler
yapilarak kamu hizmetlerinin 6zel sektor eliyle fakat imtiyaz yonteminden farkli
modellerle gerceklestirilmesine g¢alisilmis ancak bu yasal diizenlemeler, Anayasa

Mahkemesince Anayasaya aykirt bulunmasi sebebiyle iptal edilmistir.

Kamu yarari, kamu hizmeti ve kamu hizmetinin hangi yontemlerle, 6zel sektorle
isbirligi cercevesinde gerceklestirilmesi gerektigi gibi konularin net bir sekilde
anayasal ve yasal olarak belirlenmemis olmasi proje seciminden, uygulamasindan ve
verilen garantilerden kaynaklanan sorunlarin varligi gibi cesitli hukuki, iktisadi ve

idari sebeplerle lilkemizde bu siireg istikrarl bir sekilde igsleyememistir.

Kamu-Ozel Sektér Isbirligi modeli baslangicta, iilkelerin altyapr yatirimlarinimn
karsilanmas1 igin ihtiya¢ duyulan finansmami saglamak iizere basvurulan bir yol

olarak goriiliirken, giiniimiizde 6zel sektdriin verimli isletmecilik becerilerinden



yararlanilacagi, kamunun ise yatirimlarin koordinasyonu, genel planlama, denetleme
ve politika belirleme gibi alanlarda odaklagmasinin saglanacagi bir model olarak
kabul edilmektedir. Geleneksel anlayista kamu hizmetlerinin ve bazi mallarin kamu
tarafindan {iretilmesi anlayisi hakimken, bu faaliyetlere 6zel sektoriin katilimi son
yillarda artan bir iz kazanmaktadir. Ozel sektdr bu faaliyetlere gesitli sekillerde
katilabilmektedir. Ornegin finansmaninin &zel sektdr tarafindan saglandigi, insaatinin
Ozel sektor tarafindan yapildig1 ve yine 6zel sektor tarafindan isletilen yatirimlar
olarak siralanabilmektedir. Ozel sektdriin cesitli basliklar altinda kamunun mal ve
hizmet iiretimine destek oldugu bu uygulamalar Kamu-Ozel Sektor Isbirligi olarak

adlandirilmaktadir.

1.1 Tez Konusunun Belirlenmesi

Ulkemiz Kamu-Ozel Sektor Isbirligi modelini ilk uygulayan iilkelerden biri olmasina
ragmen, modelin uygulandig1 yaklasik son 20 yillik dénem incelendiginde, 6zel
sektdr katiliminin istenen seviyelere ulasamadigi, hayata gegirilen Kamu-Ozel Sektor
Isbirligi projelerinde ise basta risk paylasim olmak iizere gesitli nedenlerle genelde

sorunlar yasandig1 goriilmektedir.

Ozellikle gelismekte olan iilkelerin altyap: yatirimlarini gergeklestirmek igin gerekli
finansman ihtiyaci, son yillarda kullanimi yayginlasan Kamu-Ozel Sektér Isbirligine
olan ilgiyi artirmaktadir. Devlet bu yolla en azindan mali imkansizliklar nedeniyle
gergeklestiremedigi yatirimlarin yapilmasiin yolunu agmaktadir. Bu projeler igin
kullanilmas1 gereken fonlarin biiyiikliigii, finansmani, projelerin tasarimi, ingaatt ve
isletilmesi konularinda karsilagilan giicliikklerin yani sira bu tiir projelerin sahip
oldugu karmasik yapilar kamu yonetiminin karar ve uygulama asamalarinda énemli
bir calisma altyapisinin kurulmasinmi zorunlu kilmaktadir. Bu amagla c¢esitli tlkeler,
mevzuatlarm Kamu-Ozel Sektor Isbirligi modeline uygun sekilde giincellestirme
yoluna gitmisler ve sadece Kamu-Ozel Sektor Isbirligi projelerine yonelik faaliyet
gosteren Ozel birimler kurmuslardir. Bu kapsamda ¢izelge 1.1’ de Avrupa ve Asya’

da altyapr yatirimlari i¢in KOI mevzuatina sahip iilkeler listede yer almaktadur.



Cizelge 1.1 : Avrupa ve Asya’ da Altyap1 Yatirimlar: Icin KOI Mevzuatina Sahip
Ulkeler (Cumurcu, 2009)

Avrupa
Hafif Rayh
Hava Limam Liman Sistem Karayelu Su ve Kati Atik
Avusturya v e w
Selgika v v v "
Danimarka " w
Finlandiya v w
v v v v "
v e v N
v v
v v "
italya v v v e w
Hollanda v v ‘/
Morveg v
Portekiz v ' w - v
Ispanya v " v v w
iswes " v
ingilters e e e
Asya
n v
Hora Kong v
Jspony= -
Giney Fore o

Bu kapsamda yukarida anlatilan bilgiler 1s18inda insanimizin yasam standardinin
yukseltilmesi hedefiyle, iilkemizin var olan kaynaklarin1 en dogru sekilde
degerlendirmek gerekliligi “Kamu-Ozel Sektor isbirliklerinin” kullanilmasini zaruri
bir ihtiya¢ haline getirmistir. Bu dogrultuda tez calismasinda Kamu-Ozel Sektor
Isbirlikleri incelenmistir. Tlk olarak Kamu-Ozel Sektor Isbirlikleri en ince detayima
kadar anlatilmis daha sonra Kamu-Ozel Sektdr Isbirliklerinin konut projelerine
uygulanabilirliligi aciklanarak Diinyadan ve Tirkiye’ den Ornekler sergilenmistir.
Daha sonra Tiirkiye’ nin Kamu-Ozel Sektér Isbirligi ile ilgili olan, hukuki mevzuati
irdelenmis ve en rafine hukuki altyap1 saglamasi i¢in gerekli oneriler siralanmistir.
Ardinda da Kamu-Ozel Sektér Isbirligiyle yatirim yapmanimn en verimli yolu olan
gayrimenkul yatirim ortakliklar1 analiz edilmistir. Nihayet yapilan ¢aligmalar ve

arastirilan konular bir potada eritilerek sonu¢ boliimii olarak tamamlanmustir.

1.2 Tezin Amaci

Bu tezin amact Kamu-Ozel Sektdr isbirliklerinin ne oldugunun anlatilmasi ve bu
isbirliklerinin tamamlayic1 pargasi olan konut yapimina finansal ¢oziimler getiren
gayrimenkul yatirim ortakliklariyla olan baglantisini vurgulamak amaciyla literatiire
bu konuda katki saglamak ve de konuyla ilgili yapilmis olan ¢aligmalar1 bir araya

toplamak hedeflenmistir.



1.3 Literatiir Ozeti

Isbirlikleri konusunda ulasilabilen kaynaklarda iki asamali bir literatiir arastirmasina
dayali olarak 1998 ile 2008 yillar1 arasinda yayinlanmig PPP makaleleri analiz
edilmistir. Bu ¢alisma sunu ortaya ¢ikarmistir ki Ingiltere arastirmacilar1 Diinyada en
cok PPP makalesi yayimlamis olup bunlar1 Birlesik Devletler, Singapur, Hong Kong,
Avustralya, Cin ve Almanya takip etmistir. Ayrica su da goriildii ki, cesitli PPP
bigimleri Diinyanin farkli yerlerinde yapilmis ve PPP’ nin farkli konsepti ilgili
teknikler nitelden nicel analizlere degisebilir olarak benimsenmistir. Bunlar; (1) Risk,

(2) Ihale, (3) Maliyet olarak siralanir (Ke ve dig., 2009).

Bu baglamda; PPP aragtirma egilimlerini daha iyi anlamak uygulamacilarin PPP
gelisimlerinin ana problemlerini de anlamalarmmi ve bu sayede biiyiikk yap1
projelerinde kiiresel egilim olarak algilanan PPP projelerini daha iyi uygulamalarim

saglayacaktir.

Isbirliklerini kapsayan yapilmus diger bir literatiir calismasi da finansman girisimi
tizerinedir. PPP/PFI 6zlinde kamu ve 6zel sektor kisileri arasinda uzun siireli anlagma
sozlesmeleri olarak 6zetlenebilir. Bu ¢aligmaya kaynaklik eden arastirmada Ingiltere’
deki PPP/PFI insaat projelerinin potansiyel kritik basar1 faktorlerinin 6nemi
incelemistir. Sonuglar gosteriyor ki kritik basar1 faktorlerinin siralamasi azalan 6nem
sirasia gore su sekildedir; (1) Giiclii ve iyi bir 6zel konsorsiyum, (2) Dogru risk
dagilimi, (3) Uygun mali piyasa kosullari, (4) Taahhiit, (5) Tam ve gercek maliyet,
(6) Fayda degerlendirmesi, (7) Proje teknik fizibilitesi, (8) Iyi organize edilmis kamu
ajansi, (9) lyi bir yonetim, (10) Olumlu yasal bir ¢ergeve, (11) Seffaf bir ihale siireci,
(12) Politik destek, (13) Rekabetci ihale, (14) Saglam ekonomi, (15) Istikrarli makro-
ekonomik ortam, (16) Devlet garantisi, (17) Paylasilmis otorite, (18) Sosyal destek
olarak siralanmaktadir (Li ve dig., 2003).

Bu baglamda; PPP/PFI olusumu toplum i¢in ¢esitli kazanglar saglayabilir. Bunlar;
kamu hizmetleri dagiliminda yenilik, maliyeti azaltma, projenin uygulama siiresinin

kisalmasi ve 6zel sektore risk transferi seklindedir.

Isbirliklerini kapsayan yapilmis baska bir literatiir calismasi da risk paylagim

iizerinedir. Ingiltere’deki o6zel sektdr finansman girisimi rekabetgi ihale, esnek



miizakere ve kamu sektoriinden uzak transfer riski avantajlarini birlestirmeyi isteyen
bir PPP formudur. Dért adet risk faktorii olarak; (1) Kamu destegi seviyesi, (2) Proje
onay1, (3) Sozlesme farkliliklari, (4) Tecriibe eksikligi herhangi bir tarafa aktarilamaz
bunlar senaryo basma teker teker ele alinmalidir. Kamu projelerinde hizmet
sunumunun gelistirilmesini basarmak igin, kamu ve 06zel sektor isgbirliklerinin,
sozlesme verilmeden once, karsilikli olarak kabul edilebilir risk dagilim semasina

ihtiyaclar vardir (Li ve dig., 2004).

Bu baglamda; risk etkin bir miizakere siireciyle kamu ve 6zel sektor arasinda
karsilikli olarak goriisiilmeli ve sozlesme imzalanmadan oOnce bir yol haritasi

belirlenmelidir.

Isbirliklerini kapsayan yapilmis diger bir literatiir ¢alismas1 da Ingiltere’ de proje
ihale sistemi i¢in 6zel sektor finansman girisimi adiyla neyin ¢ekici ya da neyin itici
oldugu algilardaki arastirmaya dayanilarak PPP/PFI temininde olumlu ve olumsuz
anlayislar degerlendirildiginde karar almada daha dogru bir bakis agis1 yakalamak
hedeflenmistir. Calisma sonucunda ortaya c¢ikan en dnemli dort pozitif ¢ekici faktor
olarak; (1) Daha iyi bir teknoloji ve ekonomi, (2) Halka daha yiiksek hizmet, (3)
Mali engellerin kamu sektorii tarafindan daha iyi anlasiimasi, (4) Ozel sektdrdeki
operasyon maliyetlerinin azalmasi olarak siralanmistir. En 6nemli ii¢ negatif cekici
faktor ise; (1) Deneyimsizlik, (2) Projenin asir1 ticarilestirilmesi, (3) Yiiksek katilim

maliyeti olarak siralanmistir (Li ve dig., 2005).

Bu baglamda; Kamu-6zel sektor isbirligini iceren anlagmalarin altinda kamu
imkanlarinin saglanmas1 kamu ve oOzel sektor katilimcilarina kesintisiz yarar

saglayacagi goriilmektedir.






2. KAMU-OZEL SEKTOR ISBiRLIiKLERI

Bu bolimde kamu-6zel sektor isbirligi konusu ayrmtili olarak incelenecektir.
Boliimler; (1) Kamu-6zel sektor isbirliklerinin kavraminin ne oldugu, (2) Kamu-6zel
sektor isbirliklerinin gelisim siireci, (3) Kamu-6zel sektor igbirliklerinin taraflari, (4)
Kamu-ozel sektor isbirliklerinin uygulama platformlari, (5) Kamu-6zel sektor
igbirligi modelleri, (6) Kamu-6zel sektor isbirliklerinin yararlar1 ve (7) Kamu-6zel

sektor igbirliklerinde ¢ekince olarak risk kavrami ele alinacaktir.

2.1 Kamu-Ozel Sektor Isbirligi Kavram

Kamu-6zel sektor isbirlikleri, 6zel sektoriin kamusal hizmetleri kismen ya da
tamamen Ustlenmesi amaciyla 6zel sektorle kamu sektorii arasinda yapilan

anlasmalar olarak tanimlanabilir (Url-6, 2009).

Kamu-6zel sektor isbirlikleri c¢evresel ya da kamu ihtiyaglarinin karsilanmasi
amaciyla kamu sektori ile 6zel sektor arasinda yapilan her iki sektore de avantaj
saglayan isbirligi anlagmalaridir. Bu igbirlikleri bir hizmetin ya da yapinin tasarimini,

finansmanini, ingasini, isletmesini, bakimini ve miilkiyetini igerebilir (Url-8, 2009).

Kamu-6zel sektor isbirlikleri 6zel sektoriin deneyim ve bilgilerinden faydalanarak

kamu hizmetlerinin saglanmasini amaglayan isbirligi anlagsmalaridir (Url-10, 2009).

Kamu-6zel sektor isbirliklerinin taniminda birgok 6zellik yer almalidir. Bu igbirlikler
projelerin ya da yapilarin finansmanini, tasarimini, gelisimini, ingasini ve igletmesini
yapilandirmak, karara baglamak ve uygulamak amaciyla, kamu kurumlar1 ve 6zel
sektor girisimcileri arasindaki yakin isbirligi ya da bunlarin olusturdugu ekip olarak

tanimlanabilir (Rasenau, 2000).



Kamu-6zel sektor isbirlikleri, kamusal projelerin ya da ihtiyaclarin ortak amag ve
cikarlar dogrultusunda 6zel sektor tarafindan gergeklestirilmesini iceren kamu ve
0zel sektor arasinda yapilan anlagmalardir. Bu projeler 6zel sektoriin istlendigi
onemli orandaki riskle beraber projenin sorumluluklarinin da paylasildigi projeler ya
da hizmetler, kamu sektoriiniin 6zel sektorle yaptig1 sézlesmelerle kamu projelerinin
daha kaliteli gerceklestirilmesini sagladig1 projeler, paranin karsiliinin daha iyi
alindigi ve riskin optimum sekilde paylasildigi 6zel sektor deneyimlerinin
kullanildig1 ve iki sektoriin deneyimlerinin paylasildigi projeler olarak siralanabilir

(Url-11, 2009).

Kamu-6zel sektor isbirlikleri yerel yonetimle O6zel sektdr arasinda kurulan
anlasmalardir. Isbirligi kamu hizmetleri ve altyapr ihtiyaclarinin karsilanmasini
amaglar. Isbirliklerinin 6zelligi sermayenin, riskin, sorumluluklarin ve kazanglarin
paylasiimasidir. Isbirlikleri ok cesitli olabilecegi gibi genellikle kamu hizmetlerinin

finansman, tasarim, ingaat, isletme ve bakim islerini icerir (Payne, 2001).

Hizla artan niifus, taleplerin karsilanmasimi zorlastirmis ve yerel yonetimleri farkli
¢Oziimlere yonlendirmistir. Bu ¢oziimlerden biri de kamu-6zel sektor isbirlikleri
olarak tanimlanmistir. Bu isbirlikleri ¢ogunlukla kamu ve 6zel sektdriin giiglerini

birlestirmesi seklinde tanimlanabilir (Url-9, 2009).

Elde edilen tanimlar sonucunda kamu-6zel sektor isbirlikleri su sekilde
tanimlanabilir; kamu hizmetlerinin daha kaliteli daha kisa siirede ve daha verimli
sekilde gergeklestirilmesini bu dogrultuda kamu kuruluslarinin daha verimli
kullanilmasini1 ve 6zel sektor deneyiminden ve bilgilerinden fayda saglamaktir. Ozel
sektoriiniin isbirligindeki amac ise projede kullanilacak kamu kaynaklar1 nedeniyle
piyasadaki diger iiretim siireclerine oranla daha az risk alarak daha fazla kéar
saglamak, yeni ve karli bir is alanina girerek deneyim kazanmak ve bu dogrultuda
rekabet giiclinii arttirmak olarak siralanabilir. Bu dogrultuda kamu-6zel sektor
igbirliklerini “Kamu ihtiyaglarinin daha iyi karsilanabilmesi amaciyla kamu ve 6zel
sektoriin giiglerini ve kaynaklarini birlestirdikleri, ortak amaglar dogrultusunda proje
risklerini ve sorumluluklarim1 paylastiklar, proje gelistirme, finans, tasarim,
uygulama ve isletme anlagmalar1” olarak tanimlanabilir. Bu bdliimde anlatilmaya

calisilan kamu-6zel sektor isbirliklerinin ne oldugu kavrami {izerine yapilan



caligmadan sonra siradaki boliimde kamu-6zel sektor isbirliklerinin gelisim siireci ele

almacaktir.

2.2 Kamu-Ozel Sektor Isbirliklerinin Gelisim Siireci

fIk olarak Japon araba iireticileri ve tedarikgileri arasinda kurulan iliski olarak
isbirligi kavrami 1960’ lara dayanir. Daha sonra igbirlikleri 1980’ lerde Amerikan
ingaat endiistrisinde de uygulanmaya baslanmistir (Koray, 1998). 1980 li yillarda,
kamu-6zel sektor igbirliklerinin uygulama alaninin ¢esitlendigi ve yeni isbirligi

bicimleriyle beraber gelistigi goriilmiistiir (Levrat, 1995).

1980’ lerin ortasina kadar kamu ve 6zel sektdriin gayrimenkul islemlerinde artan bir
bliyiime goriilmektedir. Ancak bu biiyiime 1990 larin ortasina kadar siirer. Ciinkii
ozellestirme pazar1 yeteri kadar biiyiime saglamistir. Ozellestirme pazarindaki bu
bliylime kamu sektoriinii yeni arayislara yonlendirmistir. Bu dogrultuda kamu
ihtiyaglarmin ~ kargilanmasinda kamu-6zel sektor igbirlikleri  kullanilmaya
baslanmustir. Ozellikle son 25 yilda, devlet, {iniversiteler ve kamu okullari, ihtiyag
duyulan hizmet ve projelerin geleneksel metotlarla gelistirilmesinin ve finanse
edilmesinin her zaman icin etkili olmadigini fark etmislerdir. Ayrica bir¢ok devlet
kurumu proje gelistirme ve uygulama silirecini ortalama 4 ila 7 sene icinde
tamamlarken, 6zel sektdr bu siireyi 3 ila 4 seneye kadar indirebilmektedir. Bu da
kamu-6zel sektor isbirliklerine yoOnelmenin 6nemli nedenlerinden birisini

olusturmaktadir (Stainback, 2000).

Diinya capindaki gelismelerin kiiresel rekabet, vergi miikelleflerinin tepkileri ve
artan taleplerin yerel yonetimleri yeni girisimlere ittigi ve bunun sonucunda kamusal
sorunlara ¢6zlim olarak kamu-6zel sektor igbirliklerinin yaygin olarak ortaya ¢iktigi

goriilmektedir (Url-5, 2009).

Bu tiir igbirlikleri gerektiren en énemli maddelerden birisi de insaat sektdriin yeni
kaynak ve ¢alisma alanlaria duydugu ihtiyagtir. Pargali ve koordinesiz g¢aligmalarin
getirdigi olumsuzluklardan etkilenen ingaat sektorii kamu-6zel sektor isbirliklerinin
saglayacagi faydalar kargisinda bu tiir girisimlerde  bulunmaktadirlar

(Rasenau, 2000).



Ozellikle son 15-25 senedir ortaya ¢ikan ihtiyaclarin, faaliyetlerin ve egilimlerin
artist nedeniyle kamu-6zel sektor isbirliklerinin de kullanimimi artmigtir. Bu
egilimlerin etkileri igbirligi yapiminin gelismesinde biiyiik rol oynamistir. Bu egilim

ve ihtiyaclar ise su sekilde siralanabilir (Stainback, 2000):

1. Ulke ve kent niifusunun hizla artmasi nedeniyle bu niifusla beraber artan yeni

ve gelismis hizmet, yap1 ve altyapi ihtiyacglari ortaya ¢ikmaktadir.

2. Bircok devlet artan konut ve ¢esitli kamusal ihtiyaglarin karsilanmasinda

yetersiz kalmaktadir.

3. Bircok kamu sektorii girisimcisinin biiyilk ¢apli projeleri tamamlayacak

yeterli kaynak ve deneyimi yoktur.

4. Diinya ekonomisinin geligsmesi ve kiiresellesme 6zel sektoriin rekabette basari
saglamasini zorlagtirmis arazi ve yapi sektoriinde isbirliklerin kurulmasini

zorunlu hale getirmistir.

5. Basarili kamu-6zel sektor isbirliklerinin artmasi kamu ¢alisanlarinin ve 6zel
sektor girisimcilerinin bu igbirlikleri daha rahat sekilde olusturabilmelerini

saglamaktadir.
6. Sermaye piyasalarmin kamu sektorii ile ¢aligmalart kolaylastirilmigtir.

7. Isbirligi ile kamuya ait gayrimenkullerin, alternatif kamu kaynaklarmin ve
0zel sektoriin sagladigi finansman ve kredilerin kullanimi s6z konusu

olabilmektedir.

8. Isbirlikler arasinda maliyetlerin, riskin, sorumluluklarin ve ekonomik
kazanglarin paylasilmasi, sermaye piyasasi i¢in ¢ekicidir ve ayni zamanda
projenin finansmanini ve gelisimini hizlandirir. Risk ve maliyetlerin adil
sekilde paylasimi, projeyi kolaylastirir ve taraflara diisen sorumluluklari

azaltir.

Biitiin bu anlatilanlardan sonra Kamu-6zel sektor isbirliklerinin gelecekte daha da
gelisecegi ve yeni endiistri dallarmi da kapsayip uygulama alaninin genisleme

gosterecegi tahmin edilmektedir. Artan niifus, altyapr ihtiyaci, yeni c¢alisma
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alanlarma duyulan gereksinim ve kiiresellesmeden dolay1r ekonomik biiylimede
saglanmas1 gereken kapasite artis1 gibi yasanmasi kaginilmaz nedenlerden otiirii
kamu kurumunun ve 6zel sektdr girigimcilerini bu alanda calismay1 zorunlu hale
getirecek olup Kamu-6zel sektor isbirliklerini yayginlastiracaktir. Bu boliimde
verilmeye c¢alisilan Kamu-6zel sektor igbirliklerinin gelisim metodolojisinden sonra
bu konuyla yakin bagi olan Kamu-6zel sektor igbirliklerinin taraflari konusuna

girilecektir.

2.3 Kamu-Ozel Sektor isbirliklerinin Taraflar

Toplumun en temel birimleri olan aile, kabile, grup gibi kurumlardan, konut, saglik,
egitim, yoksulluk sorunlarinin giderilmesini amaglayan ve benzeri hizmetlerin
verilmesini saglayan kurumlar gelistirilmistir. Bu kurumlar arasinda, hizmet saglayan
0zel organizasyonlar ve bunlarin kolektif calismasini saglayan devlet yer almaktadir.
Hiikiimetin yapisi ne olursa olsun kamu otoriteleri toplumsal sorumluluklara sahiptir.
Kamu-6zel sektor isbirlikleriyle yeni bir fikir ortaya koymus ve o&zel sektor
temsilcilerine dnemli sorumluluklar verilmistir; hiikiimetle beraber kamu yararini
saglayacak roller {istlenmelerine imkan saglanmistir. Kamu-6zel sektor isbirlikleri
diger uygulamalara oranla ge¢miste daha az uygulanmistir ve 6zel sektér kamusal
sorumluluk tasiyan projelerde hemen hemen hi¢ yer almamistir. Kamu sektorii ile
0zel sektor arasindaki ayrim acik bir yapiya sahipken bu ayrim giiniimiize kadar
degisim gostermis, gecmiste kamu sektoriinii ilgilendiren konular su anda &zel
sektoriin de sorumluluklar1 haline gelmistir. Ozel sektdriin bu tiir isbirliklere
katilmasi ise kamu haklarinin korunmasini giindeme getirmektedir. Bu baglamda
kamu-6zel sektor isbirliklerinin taraflar1 olarak kamu sektorii, insaat sektori ve

bagimsiz sivil toplum kuruluslar1 olarak siralamak miimkiindiir (Savas, 2000).

2.3.1 Kamu sektorii tarafi

Isbirligini olusturan yapi icerisinde ise kamu sektdriiniin bilyiik bir énemi vardir.
Sahip oldugu toplumsal sorumluluklar nedeniyle isbirligi projesinde 6zel sektérden
daha farkli sorumluluklara sahiptir. Bu sorumluluklar kamusal hizmetlerin en iyi
sekilde karsilanmasi olarak tanimlanirken kamusal hizmetlerdeki problemlerin ¢ogu

yine  hiikiimetlerin  hatalarindan ya da kapasitelerinin  yetersizliginden
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kaynaklanmaktadir. Hiikiimetlerin yerine getirmesi gereken en Onemli kamu

hizmetleri ise temel olarak su sekilde siralandig1 goriilmektedir;
(a) Sehir halkinin en temel altyap1 ve saglik ihtiyaglarinin karsilanmasini saglamak,
(b) Disiik gelirli gruplarin konut ihtiyacinin karsilanacag arazileri tahsis etmektir.

Kamu sektoriiniin sahip oldugu bu sorumluluklarin kamu-6zel sektor igbirlikleriyle
daha verimli ve daha iyi bir sekilde gerceklestirilmesi saglanirken bu tip isbirliklere
katilan kamu kurumlarinin temel olarak {i¢ gruba ayrildigi goriilmektedir. Bunlar, (1)
Devlet kurumlari, (1) Universiteler ve (3) Devlet okullar1 olarak siralanabilir. Kamu-

ozel sektor igbirliklerine katilan temel kamu kurumlari asagida verilmistir.

(1) Devlet: Devlet kurumlari ihtiya¢ duyulan yapilarin finansmanini ve ingasini
gerceklestirmek ve kullanilmayan alanlar1 en iyi sekilde degerlendirmek i¢in kamu-
0zel sektor igbirliklerini kullanirlar. Bu igbirliklere katilan devlet katilimeilariin
temel olarak; bakanliklar, cesitli kurumlar ya da yerel yonetimlerden olustugu

goriilmektedir (Stainback, 2000).

Kamu-6zel sektor isbirlikleri ile kamusal sorunlarin ¢dziimiinde farkli sektorlerin,
halkin ve belediyelerin katilimi saglanmistir. Ancak bu isgbirliklerin gelismesinde ve
uygulanmasinda biiyiikk 6neme ve paya sahip olan kamu sektoriiniin 6zellikle devletin
yerine getirmesi gereken sorumluklular ve gz oniine almas1 gereken konular vardir

(Stainback, 2000). Bunlar;
(a) Miizakere, katilim ve sorumluklar konusunda kurumsallagsma saglanmalidir.

(b) Kamusal sorunlarin ¢6ziimii i¢in halkin sorunlar1 ve kentsel kalitenin dnceligi

yonetimde etkili hale gelmelidir.

(c) Planlar yerel sorunlar1 kapsamalidir ancak bolgesel, ulusal ve global sorunlar1 da

dikkate almalidir.
(d) Farkl devlet daireleri arasinda koordinasyon ve isbirligi saglanmalidir.

Hiikiimetlerin yerine getirmesi gereken bu sorumluklular, kamu-6zel sektor
igbirliklerinin basartya ulagmasinda biiyiikk paya sahiptir. Ayrica devletin bu

girisimleri ve isbirlikleri konusunda izledigi politikalar kamu-6zel sektor
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isbirliklerinin kabul gérmesinde ve halk tarafindan desteklenmesinde de fayda saglar.
Bu nedenle kamu-6zel sektor igbirlikleri konusunda genis kapsamli bir politikanin ve
ilgili kanuni ¢ergevenin olusturulmasinin yani sira halkin katiliminin saglanmasi da

bu projelerin bagarisinda dogrudan etkilidir.

(2) Universiteler: Yaygin bir sekilde iiniversiteler; dgrencileri, {iniversite gorevlileri
ve fakiilte icin gerekli olan konut, sinif, laboratuar, kitaplik, yurt, konferans salonu,
ofis binalari, benzeri yap1 ve ¢evre projelerini gerceklestirmek i¢in kamu-6zel sektor

igbirlikleri yaklagimini kullanmaktadirlar (Stainback, 2000).

Burada inceleyecegimiz &rnek 1998 yilinda ingiltere’ de gerceklestirilen dgrenci
yurdu projesidir. Proje Ingiltere’de bu alanda kamu-6zel sektor isbirligi ile
gerceklestirilen ilk projedir. Universite yonetimi ihtiya¢ duydugu 6grenci yurdunun
en 1yi sekilde gergeklestirilmesi i¢in kamu-6zel sektor igbirligi yaklagiminin
kullanilmasina karar vermistir. Isbirligi, projenin tasarimini, insasini, finansmanini
ve isletmesini igerirken bu konulara ait sorumluluklar insaat firmasina verilmistir.
Proje sonunda firetilen 156 birimlik yurdun isletmesi 25 sene siireyle insaat sektoriine
devredilmistir. Bu sekilde firmanin da projeden kar saglamast miimkiin olmustur

(Url-4, 2009).

(3) Kamu okullari: Yaygin olarak bir¢ok iilkede, yeni kamu okullarinin finansmani
ve yapimi i¢in kamu-6zel sektor igbirliklerine bagvurulmaktadir. Bu projeler yeni
okul binalarmin yapimmi igerdigi gibi var olan yapilarm yenilenmesini ve

gelistirilmesini de kapsayabilir (Rasenau, 2000).

Kamu-6zel sektdr isbirligiyle gelistirilen kamu okullara 6rnek olarak Ingiltere’nin
Sheffield sehrinde gergeklestirilen okul projesidir. Proje sehrin yerel egitim kurumu
ve okul yonetimi tarafindan gelistirilirken proje siiresince gerek 6zel sektorle gerekse
yerel yonetimle iligki kurulmustur. Yapilan anlagsmada sadece okul binasinin yapimi
degil okul yonetimin okul i¢in belirledigi kriterler ve prensipler de dikkate alinmustir.
Isbirligi kapsaminda iki ilkokul ve doért ortaokul-lise binasmin tasarimi, yapimu,
finansmani, bakimi ve isletmesi i¢in 25 yilligina imtiyaz anlasmasi yapilmistir

(Url-2, 2009).

Verilen 6meklerde goriildiigli gibi gerceklestirilen kamu-6zel sektor igbirliklerinde

devletin destegi ve kaynaklari biliylik 6nem tagimaktadir. Ancak kamu kurumlarinin
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ozel sektor katilimimi tesvik etmek ve kolaylastirmak icin gerekli politika ve
diizenlemeleri hazirlamalariin da projelerin basaris1 ve gelecegi icin biiyiik dneme
sahip oldugu belirtilmektedir (Url-2, 2009). Bu diizenlemeler su sekilde ele

alinabilir;
(a) Yerel ve 6zel sektor girisimlerinin desteklenmesi,

(b) Geri 6deme kosullarinin hafifletilmesi ve halkin bu projelere katiliminin

kolaylagtirilmast,
(c) Projenin dogru amaglarla kamu yararina kullanilmasini1 saglamaktir.

Bu kosullar saglandigi takdirde kamu-6zel sektor igbirliklerinin daha basarili
sonuglar verecegi ve halka daha iyi hizmet saglanacag: diisiiniilmektedir. Basarili
isbirlikleri i¢in gerekli kanuni yapinin olusturulmasinin yani sira igbirligindeki biitiin
taraflarin sahip olduklar1 sorumluklularin farkinda olmalar1 ve kamu kurumun

destegiyle 6zel sektoriin tesviki gerekmektedir.

2.3.2 Ozel sektor tarafi

Ozel sektoriin kamu-6zel sektdr isbirliklerinde biiyiik 6neme sahip oldugu
bilinmektedir. Isbirligi kurulacak olan firmanin basaris1 projenin de basarisini
etkileyecegi gibi bu tip isbirliklerin giivenilirligini ve prestijini de artiracagi
disiiniilmektedir. Kamu-o6zel sektor isbirliklerine katilacak olan 6zel sektor tarafini
bir ya da birkag insaat firmasi olusturabilir. Isbirligi siirecinde énemli olan isbirligine
katilan 6zel sektér kurulusunun deneyim ve kapasitesinin projenin gereklerini

karsilayabilecek seviyede olmasidir.

2.3.3 Sivil toplum kuruluslar1 (STK) tarafi

Kamu-6zel sektor isbirliklerine birey ve sivil toplum kuruluslarinin katilimi da
onemlidir. Birey ve toplumun kendilerini yonetme kapasiteleri toplumsal sermayeyi
olustururken katilimc1 demokrasi ¢ok aktorlii bir toplumsal yapiy1 ve katilimeiligi
igerir. Bu noktada kiiglik kamu alanlari olusturan sivil toplum kuruluslart 6nem

kazanmaktadir (Url-8, 2009).
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Bu dogrultuda kurulan kamu-6zel sektor isbirliklerinde kamu haklarinin korunmasi
bliylikk ©6nem tasimaktadir. Bu nedenle kar amaci giitmeyen sivil toplum
kuruluslarinin projede yer almasi gerekmektedir. Isbirligine herhangi bir kazang
saglama amaciyla katilmayan sivil toplum kuruluslarinin igbirligi slirecinin daha

seffaf bir sekilde ilerlemesini saglayacagi diisliniilmektedir.

Kamu-6zel sektor igbirliginin taraflar1 olan kamu sektorii, 6zel sektor ve sivil toplum
kuruluglarmin {istlerine diisen sorumluluklar yerine getirmeleri kamu-6zel sektor
igbirliklerinde olumlu netice alinmasini saglayacaktir. Bu kisimda bahsedilen kamu-
0zel sektorii temsilcilerinin  anlatildigi  boliimden sonra kamu-6zel sektor

isbirliklerinin uygulama platformlari ele alinacaktir.

2.4 Kamu-Ozel Sektor isbirliklerinin Uygulama Platformlar

Kamu hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla gerceklestirilen kamu-6zel sektor
isbirliklerinin sayist giin gectikge artmaktadir (Url-8, 2009). Bircok {iilkede yerel
yonetimler atik su, geri doniisiim ve benzeri altyap1 projelerinde 6zel sektdrden
faydalanmaktadir ve bu amagla kamu-6zel sektor igbirlikleri kurmaktadirlar. Kamu-
0zel sektor isbirlikleri ile gelistirilen altyapi projelerinin yam sira diisiik gelirli
gruplarin konut ihtiyaglarmin karsilanmasi amaciyla gelistirilen konut projeleri de
s6z konusudur (Payne, 2001). Kamu-6zel sektor isbirliklerinin kamusal hizmetlerin
karsilanmas1 amaciyla birgok projede uygulanabilecegi belirtilmektedir. Bu projeler
kapsaminda gelistirilebilecek yapi tiirleri ise temel olarak {i¢ ana gruba ayrilirlar;
kamu binalari, ticari yapilar ve altyapr hizmetleridir. Bu gruplar dahilinde

gelistirilebilecek yapr tiirleri ise su sekilde siralanabilir;
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Cizelge 2.1 : Kamu-Ozel Sektor Isbirliginin Uygulandig1 Yapr Tiirleri

Kamu Binalar; Ticari Yapilar; Altyap1 Hizmetleri;
Idari Ofis Binalar Konut Yapilar Yollar, Otoyollar
Hastaneler Ofis Binalar Su, Atik Su Projeleri
Okul Binalari Perakende Satig Mkz. Atik Degerlendirme Mkz.
Ogrenci Yurtlari Eglence Merkezleri Islah Hizmetleri ve Mkz.
Bakim Evleri Tiyatrolar Havaalanlar

Stadyumlar Otel

Kongre Salonlar1 Marinalar

Kiitliphaneler Garajlar

Goriildiigii tizere ¢izelge 2.1° de kamu-6zel sektor isbirliklerinin uygulama
platformlar1 bircok alanda gecerli olup kendine giin gectikce artan oran da yeni
sektorlerin katilmasiyla yer bulmaktadir. Bu kisimda anlatilan kamu-6zel sektor
isbirliginin uygulama platformlarindan sonra kamu-6zel sektor isbirligi modelleri

uzerinde durulacaktir.

2.5 Kamu-Ozel Sektor isbirligi Modelleri

Farkli ihtiya¢ ve taleplere gore sekillenen projeler isbirliklerin de bu anlamda farkl
proje, kaynak ve sorumluluklara gére farklilasmasim gerektirmektedir. Isbirliklerin
temel olarak su kriterlere dayali oldugunu goriilmektedir; Kamu sektoriiniin kontrol
ve katilim derecesi, kamu ve 6zel sektoriin gerekli hizmeti saglayabilme kapasiteleri,
kamu ve 6zel sektoriin sahip olduklar1 kaynaklar ve kanuni ¢ercevedir. Bu kriterlere
bagh olarak 3 gesit kamu-6zel sektor isbirligi mevcuttur. Bunlar, (1) Sorumlulugun
0zel sektore ait oldugu igbirlikleri, (2) Geleneksel kamu-6zel sektdr igbirlikleri ve (3)

Sorumlulugun kamu sektdriine ait oldugu isbirlikleri olarak tanimlanmaktadir.

2.5.1 Sorumlulugun 6zel sektore ait oldugu isbirlikleri

Projenin biitiin sorumluluklar1 ve riskleri 6zel sektdre aittir. Proje tipik olarak ticari

bir gelistirme projesidir ve ok az oranda kamusal hizmet saglamaktadir. Ozel sektor
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bu isbirliginde projenin tasarimindan, finansmanindan, gelistirilmesinden, insasindan

ve isletmesinden sorumludur (Stainback, 2000).

2.5.2 Geleneksel kamu-ozel sektor isbirlikleri

Bu igbirligi modelinde finans kaynaklar1 genellikle kamu sektorii tarafindan dagitilan
bono, 6zel sektdr sermayesi ve krediler ile saglanir. Bu igbirligi kapsaminda kamu
sektorii 6zel sektdr partnerine, proje i¢in gerekli olan araziyi uzun vadeli olarak
kiralar, 6zel sektor katilimcisi ise projeyi olusturmak, uygulamak ve isletmekle
sorumludur. Proje tamamlandiginda ingaat sektorii isletme haklarini belirli bir siire

i¢in kullanir (Stainback, 2000).

2.5.3 Sorumlulugun kamu sektoriine ait oldugu isbirlikleri

Bu isbirligi modelinde projenin miilkiyeti kamuya ait olup finansman kamu
tarafindan saglanir. Isbirligi kapsaminda kamu sektorii projenin tasarimini,
gelistirilmesini, insasin1 ve/veya hizmet idaresini 6zel sektore verebilir. Proje
sonunda kamu sektorii hizmeti belirli bir siire icin 6zel sektore kiralayabilir

(Stainback, 2000).

Kamu-6zel sektor igbirliklerinin temelini olusturan bu farkh ii¢ yaklagim taraflarin
taleplerine, kaynaklarma ve isbirliginden beklentilerine gore sekillenmistir. Bu tip
isbirliklerinde temel olarak kamu sektorii insaat sektoriiniin deneyimlerinden
faydalanirken, ingaat sektorii de proje haklarini belirli bir siire kullanarak
isbirliginden kar saglamaktadir. Bu baglamda kamu-6zel sektor isbirliklerinde
kullanilan temel isbirligi modelleri ¢izelge 2.2° de, ozellikleri, avantajlar1 ve

dezavantajlari olarak ele alinmustir.
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Cizelge 2.2 : Kamu-Ozel Sektor isbirliklerinde Kullanilan Anlasma Modelleri
(Url-10, 2009)

Isbirligi a Uygulama . .
A Ozellikleri Avantajlan Dezavantajlan
Modeli Alanlari J J
Kamuya ait Belediye -Servis kalitesini ve | -Kollektif anlagmalar

isletmenin, 6zel
sektor tarafindan

uygulamalarini su,
atik su, park, yol,

verimliligi artirir.
-Maliyeti azaltr.

sozlesme digina
¢ikilmasina imkan
vermeyebilir.

1. isletme ve isletilmesini ve rekreasyon, alt-yap1 -Sozle§melsfrde partnerin hatalart
Bakim bakiminin caligmalarini kapsar. esneklik saglar. sonucu maliyetler
yapilmasini -Miilkiyet kamu artabilir,
Anlasmalar: kapsayan sektoriine aittir. -mal sahibinin
anlagmalardir. sozlesme yetkisi
yoktur, sorumluklart
azalir.
Bu tiir igbirliklerinde | Altyapi, yol, otoyol, -Ozel sektoriin -yapt sahibinin kontrolii
yerel yonetim, su, atik su gibi sosyal | deneyiminden azalr.
kamusal ve kamusal faydalanilir. -Tasarim sorunlarindan
hizmetlerinin kanun | ihtiyaglarin -yeni teknolojilerin otiirli maliyet artis1
N kullanimi ile maliyetin | olabilir.
2. Tasarim ve ve standartlara gére | karsilanmasi

disiiriilmesi saglanir.

-prosediirlerin yeterli

insaat tas.arlanm'a.m ve insa | amaciyla uygulanir. -tiretimde esneklik olmayis1 sorunlara
edilmesi igin 6zel vardir. neden olabilir.
Anlagmalari sektorle anlagma -iretimde verimlilik -isletme maliyetinin
yapar. insaat artig1 saglanir. sermaye maliyetini
bittiginde yapmin ve -liretim siiresi azalir. gegmesi ile sorun
isletmenin haklarin1 -0zel sektoriin risk pay1 | yasanabilir.
yerel yonetim alir. artar.
Kamu sektorii Kamu sektoriiniin -yapim riski 6zel -Yerel yonetimin
gerekli sermayeyi amagladig1 hizmetlerde sektore aittir. kontrolii azalir.
saglarken, Ozel §zlel sekté‘)r(iii% deneyim :traﬁslfelrr vi isll_etm_e -kompleks
3. Anahtar sektér'ta.sar'lm, inga ;ilitgja‘r’len d;ier gzleirller.en aliteyl prosediirlere sahiptir.
Teslim Ve b?hrh bir siire faydalanmasi gereken -yerel yonetim 6zel _tas?rlm sorupl.arlyla
Anl 1 icin isletme durumlarda uygulanr. sektor arasindaki maliyet a.r-t%blllr..-
niasmalari 1_1ak1ar1n1 alir. Genellikle alt yapi, yesil | rekabetten fayda -altyapt tiiriine gdre
Isletme alanlar ve yerel yonetim | saglar. maliyet riski
performansini 6zel yapilart i¢in kullanilir. -yapim siiresi daha kisa | artabilir.
sektdr saglar. stirer.
Ozel sektdriin var olan Birgok altyapi ve -yerel yonetim projeler | -6zel sektoriin igletme
hizmete ek hizmet diger kamu i¢in herhangi bir haklar ile ilgili
saglamamfu“ig?ren ihtiyaglarinin sermaye sa%!an}ak maddelfar yer
anlagma tiiriidiir. e . zorunda degildir. almadigindan sorunlar
o giderilmesi o -
Anlagmada projenin 1 bunlar: -finans riski 6zel ¢ikabilir.
ingas1 ve finansman amag an}r, un a.r, sektore aittir. -mevcut s6zlesmenin
6zel sektore aittir, Ozel | YOl su sistemleri, -yerel yonetim 6zel degisikliginden
4. Ek isletme sektor bu ek isletmeyi Atl]f suvesu sektoriin yapidaki kaynaklanan maliyet
bir siireligine isletir ya | projeleri olabilir. deneyiminden artis1 s6z konusu
Anlasmalarl da yatirilan faydalanir. olabilir.
sermayeden belirli bir -yapim siireci tasarim- -kontroliin

kar elde edene kadar
isletmeyi devralir.

inga teknigi ile kisalir.
-tiretimde esneklik
vardir.

-yapimda artan
verimlilikten kar
saglanir.

kaybedilebilmesi s6z
konusu olabilir.
-kompleks yapiya sahip
sozlegmelerin var
olmasi sorunlara neden
olabilir.
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5. Kiralama ve

Yerel yonetim, 6zel
sektorle kamu
ihtiyaglarinin
karsilanmast i¢in
tasarim, finans yapimi
istlenmesi igin
anlasma yapar. Ozel
sektor bu isletmeyi
belirli bir siire i¢in
yerel yonetime kiralar.
Bu siire igletme

Biiyiik projeleri
kapsar, yapilar, arag
ihtiyaglari, su, atik su,
kati atiklarin
islenmesini igerir.

-Yapimdaki
verimlilik artar
-yenilikler igin firsat
saglar

-bina maliyeti servis
maliyetinden daha
dugiktiir

-igletme riski 6zel
sektore aittir

-kamu hizmetleri

-altyap1 yada diger
hizmetlerin
kontroliinde yerel
yonetimin kontrolii
azalir.

Satin Alma haklarinin yerel daha ucuza mal
Anlasmalarl yonetlrr.l.e gegmesine edilmis olur
kadar siirer. Bu N
uygulama yerel :perform"ansa gore
yonetimin yeni bir ddeme s6z
isletme ihtiyaci konusudur.
oldugunda ancak
gerekli finansmani
saglayamadig1
durumlarda s6z konusu
olabilir.
Kamu sektdriiniin Kamu hizmetlerinin Eger anlagma ve -kontroliin azalmasi
sahip oldugu isletme | gergeklestirilmesinde; | sozlesmeler iyi s6z konusu olabilir.
ya da hizmet altyapi, yol, su diizenlenmis ise -sozlesmede
geligtirilmesi, sistemleri, atik su belediye gerekli gelecekte
biiyitiilmesi sistemleri, park kontrolleri ve ¢ikabilecek sorunlar
kosuluyla 6zel alanlari, kamu uygulanmasini mutlaka iglenmelidir.
sektore devredilir, yapilari, havaalanlari, | saglar. /kira bedelini 6zel
Isletme, 6zel stadyum ve -isletmenin sektor belirledigi i¢in
6. Gegici sektoriin yeterli ki1 | rekreasyon amagh devredilmesi isletme | fiyatlar
(")zellestirme elde edecegi siireye | yapilari igerir. maliyetinden daha diisiiniilenden daha
kadar satilir ya da azdir. yiiksek olabilir.

kiralanir.

-isletme, yapim igin
ozel sektorden
faydalanir

-isletme riski 6zel
sektore aittir.

-yerel yonetim
calisanlari isten
cikarabilir.

-0zel sektore
devredilme
stirecinde is¢i
sorunlar1 yasanabilir.

7. Kiralama-
Gelistirme-islet
Yada
Satin Alma-
Gelistirme-islet
Anlasmalar

Ozel sektériin
isletmeye veya
hizmeti modernize
etmek ya da
gelistirmek i¢in satin
aldig1 ya da
kiraladigi
anlagmalardir.

Kamu hizmetlerinin
gergeklestirilmesinde,
altyapi, yol, su
sistemleri, atik su
sistemleri, park
alanlari, kamu
yapilari, havaalanlari
ve stadyum gibi
rekreasyon amagli
yapilart igerir.

-0zel sektoriin igletme
karsilig1 6dedigi kira
yada satig bedeli, kamu
sektoriine kazang
saglar.

-finansman riski 6zel
sektore aittir.
-yenilikler servis
kalitesini artirir.

-yerel yonetim 6zel
sektoriin deneyiminden
faydalanir.

-yapimda hiz saglanir.
-tiretimde esneklik ve
verimlilik saglanir.

-Isletme yada altyapida
kontrol kaybr olabilir.
-kiralama yada satin
alma degerinin
belirlenmesinde
sorunlar ¢ikabilir.
-eger igletme 6zel
sektore satilirsa
basarisizlik riski ortaya
¢ikabilir bu durumda
sorumluluk yerel
yOnetime gecer.
-yapilacak yenilikler
sozlesmede yer almazsa
uygulamada sorunlar
¢ikabilir.

8. Yap-Devret-
Isletme
Anlasmalari

Yerel yonetim, 6zel
sektorle isletmeyi
finanse etmesi ya da
projeyi insa etmesi
i¢in anlagma yapar.
Yapim
tamamlaninca
isletme yerel
yonetime devredilir.
Daha sonra yerel
yonetim isletmeyi
Ozel sektore, kar
saglayincaya kadar,
belirli bir siire i¢in
kiralar.

Kamu hizmetlerinin
gergeklestirilmesinde,
altyapi, yol, su
sistemleri, atik su
sistemleri, park
alanlari, kamu
yapilari, havaalanlari
ve stadyum gibi
rekreasyon amagli
yapilari igerir.

-yerel yonetim 6zel
sektoriin deneyiminden
faydalanir.

-yerel yonetim 6zel
sektoriin igletme
maliyetlerini almasiyla
kar saglar.

-yerel yonetim
servisler ve iicretler
konusunda s6z
sahibidir.

-yerel yonetim isletme
kalitesini, standartlarini
ve bakimlarini kontrol
edebilir.

-Ozel sektérle
isbirligi yapmaktan
kaynaklanan
sorunlar ortaya
cikabilir yada
anlagmaya bagl
performans sorunlari
¢ikabilir.
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9. Yap-islet-

Ozel sektér
isletmenin ya da
hizmetin
finansmanini,
yapimint,
isletmesini, bakimini
iistlenir ve belirli bir
stire igin kar

Kamu hizmetlerinin
gerceklestirilmesinde,
altyapi, yol, su
sistemleri, atik su
sistemleri, park
alanlari, kamu
yapilari, havaalanlari
ve stadyum gibi

-Ozel sektor
finanslarinin
maksimum kullanimi
saglanir.

-verimli, etkili tiretim
ve isletme saglanir.
-belirli bir siire i¢in
isletme firsat1 6zel
sektore verilir.

-Isletme maliyeti
diistiniilenden fazla
olursa, isletme yerel
yonetime devredilebilir.
-yerel yonetim igletme
ve yapimda kontrol
sahibi degildir.

-ozel sektor kullanim
cretlerini yerel

Devret saglayana kadar rekreasyon amagl -yapim sorunlar1 6zel yonetimden bagimsiz
Anlasmalarl proje haklarimi alir. yapilari ierir. Ayrica sektore aittir. olarak belirler.
Daha sonra proje konut iiretimi -ozel §ekt6rﬁ1? -ozel sektijr'le i§birligi
haklar yerel alaninda da deneyim, yeni yapmaktan ileri gelen
- teknoloji, ekipman ve sorunlar ¢ikabilir yada
yonetime geger. uygulanmaktadir. iscilik deneyimlerinden | anlagmaya bagl
kazang saglanir. sorunlar ¢ikabilir.
-risk 6zel sektdrle
paylasilir.
Ortak girisimde Kamu hizmetlerinin -1ki sektériin -Isbirligi kapsaminda
partnerler yeni bir gerceklestirilmesinde, | deneyim ve kurulan firmanin
firma olusturur ya altyapi, yol, su kaynaklarmin yonetiminde, farkli
da var olan bir sistemleri, atik su birlestirilmesini disiplinlerin neden
firmanin miilkiyetini | sistemleri, park saglar. oldugu
paylasirlar. Ortak alanlari, kamu -taraflar ortak anlagmazliklar
girisimlerde temel yapilari, havaalanlar1 | sorumluluklara ortaya ¢ikabilir.
diizenleyici kamu ve stadyum gibi sahiptir. -calisanlar arasinda
10. Ortak sektorii olur ve rekreasyon amagli -yerel yonetim 6zel | uyumsuzluk s6z
Girisimler firma isletmesinde yapilari igerir. sektorii regiile etmis | konusu olabilir.

de aktif rol alir. Bu
nedenle kamu
sektori kurulan
firmanin karmdan da
pay alir ve
¢alismalarin politik
kabul gérmesini
saglar.

olur.

-6zel sektor
isletmenin uzun
yada kisa vadede
verimliligini saglar.
-Uzun vadeli
projeler 6zel sektor
icin kar saglar.

Cizelge 2.2’ de isbirligine ait sorumluluklarin ise temel olarak yapim, finansman,

isletme ve miilkiyet basliklar1 altinda toplandigi goriilmektedir. Isbirlikleri bu

sorumluluklarin taraflarin arasinda paylasilmasiyla sekillenirken projeye ait

sorumluluklarin biri veya bir kaci 6zel sektdre devredilmektedir. Bu baglamda

projenin sadece yapimi Ozel sektdre devredilebilirken baska bir uygulamayla

projenin yapimi, finansmami ve isletmesini kapsayan biitiin sorumluluklar 6zel

sektore devredilebilmektedir. Bu baglamda yaygin olarak kullanilan 3 isbirligi tiiri
bu boliimde agiklanacaktir. (Url-10, 2009).

2.5.3.1 Gegici 0zellestirme

(a) Kamu ve &zel sektériin rolleri: Ozel sektdr projeyle ilgili insaat, yenileme ya da

gelistirme ile ilgili biitiin sermayeyi karsilamakla yiikiimlidiir. Kamu sektorii bu

isbirligi modelinde performans standartlarinin olusturulmasint ve 6zel sektoriin bu

standartlara uymasini saglamakla yiikiimliidiir. Projenin miilkiyeti kamu sektoriine

aittir. Bu anlagmalar genellikle 25 yillik bir siireyi kapsamaktadir. Ozel sektdriin
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proje haklar1 sézlesmede belirlenen maddelere ve 6zel sektoriin hedefledigi kar elde

etmesine kadar stirer.

(b) Finansman yapisi: Bu isbirliginde 6zel sektor projenin biitlin ana sermayesinden
ve caligma maliyetlerinden sorumludur. Bunlar ingaat maliyetleri, malzeme, isgiicli

ve anlagma siiresince bakimi iceren maliyetlerdir.

(c) Avantajlari: Bu anlagsmalar yeni kamu projelerinin ingast ya da var olanlarin
yenilenmesi i¢in etkili anlagmalardir. Yeniliklerin ve yeni teknolojilerin kullanimim
artiir. Bu anlagmalar, kamu sektoriiniin geleneksel {iretimine oranla politik

miudahalelerden daha az etkilenir.

(d) Dezavantajlari: Ozellikle etkili diyaloglarm kurulamamasi ve etkili planlarin
yapilamamasi sorunlara neden olabilir. Yaklasik 25 yillik bir siireye sahip olan bu
anlagsmalarin tekliflerinin ve sozlesme yapisinin hazirlanmasi oldukc¢a zordur. Bu

nedenle bu anlagmalarin tekel olusturabilecekleri belirtilmektedir.

2.5.3.2 Yap-islet-devret anlagsmalari

(a) Kamu ve 6zel sektoriin rolleri: Bu anlagmalarda 6zel sektor projenin finansmanini
saglar, ingaatini {istlenir ve hizmetin isletmesini kamu sektoriiniin belirledigi
standartlarda gerceklestirir. Isletmenin siiresi 6zel sektdriin insaatin maliyetini
cikarmasi ve belirli bir kazang saglamasi icin yaklasik olarak 10 ile 20 sene arasinda

degisir. Projede gergeklestirilen tiriinlerin miilkiyeti ise kamu sektoriine aittir.

(b) Finansman yapisi: Bu anlagmalarda 6zel sektor yeni insaati gergeklestirmek icin
gereken sermayeyi saglar. Bunun karsiliginda 6zel sektor proje iiriiniinden belirli

oranda pay alir.

(c) Avantajlart: Bu anlagmalar 6zel sektor igin pazar ve kredi risklerini azaltir. Kamu
sektorii ile bu anlamda ortak bir projede yer almak diger projelere oranla daha

giivenlidir.

(d) Dezavantajlari: Bu anlagmalar 6zel sektor arasinda rekabeti saglar ancak

anlagsmanin uzunlugu ve karmagik yapist bu anlagmalarinin tasarimini zorlastirir.
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2.5.3.3 Ortak girisimler

(a) Kamu ve 6zel sektoriin rolleri: Bu igbirligi modelinde kamu ve 6zel sektoriin
proje sorumluluklar1 ve miilkiyeti konusunda ortak istirakleri s6z konusudur. Ortak
girisimle kamu ve 6zel sektor igbirlikleri yeni bir firma olustururlar ya da var olan bir

firmanin miilkiyetini paylasirlar.

(b) Finansman yapist: Karma sermayeye sahip kamu-6zel sektor isbirliklerinde her

iki taraf da risklerin ve karlarin paylasilacagini kabul etmelidir.

(c) Avantajlari: Ortak girisimde her iki partner de firmaya yatirnmda bulunurlar ve bu
nedenle her ikisi de bu girisimin basariya ulasmasi i¢in ¢aba sarf ederler. Bu da daha
iyl bir yonetimin gergeklestirilmesini saglar. Her iki sektoriin de yatirnm yapmasi,

geleneksel ihalelere gore kurumsal maliyetlerin azalmasini saglar.

(d) Dezavantajlari: Bu igbirliklerin gerektirdigi katilimin erken safhalarda
gerceklesmesi geleneksel yontemlerin ve diger alternatiflerin degerlendirilmemesine
neden olabilir. Bu da seffaflik ve sorumluluklarla ilgili kaygilarin dogmasina neden

olur.

Bircok projede kamu sektorii ve oOzel sektdr cesitli miilkiyet ve yatirim
alternatiflerinden birini segebilmektedir. Verilen igbirligi modelleri genel anlamda
degerlendirildiginde isbirliklerinin temel olarak finansman, miilkiyet, yapim ve
isletme kriterlerine dayali olarak taraflarin sorumluluklar1 arasinda paylastirildigt
goriilmektedir. Bircok projeye imkan saglayan igbirlikleri modelleri bu nedenle
yaygin bir sekilde kullanilmaktadir. Farkli ihtiyagc ve taleplere gore belirlenen
isbirligi modelleri farkli sorumluluklara gore projelere kaynak adapte edilebilir. Bu
kisimda verilen kamu-6zel sektor isbirligi modellerinden sonra siradaki boliimde

kamu-6zel sektor isbirliklerinin yararlar1 anlatilacaktir.

2.6 Kamu-Ozel Sektor Isbirliklerinin Yararlar

Kamu-06zel sektor isbirliklerinin temel unsuru kamu ve 6zel sektdr arasinda sektor
arasindaki etkilesime ve isbirligine imkan vermesidir. Isbirliklerinin bir diger nemli

rolii ise proje programinin temelini olusturan ortak hedeflerin gergeklestirilmesini
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saglamasi ve bu dogrultuda her iki sektore de yeni yatirim ve g¢aligma alanlarim
paylasma firsati saglamasidir. Kamu-6zel sektor isbirliklerinin sagladigi temel

faydalar su basliklar altinda toplanmistir;

(1) Maliyetlerin azalmast: Isbirligine katilmis olan insaat sektdriiniin sahip oldugu
yeni teknoloji ve deneyimler maliyetlerin azalmasini saglarken, kamu sektoriiniin
sagladig1 arazi ve benzeri kurumsal kaynaklar proje maliyetlerinin azalmasini
saglamaktadir. Bunun yani sira isbirligi kapsaminda insaat ve tasarim ekiplerinin
birlikte ¢alismas1 daha basarili sonuglar verirken ayni zamanda maliyetlerin de
azalmasi1 saglanmaktadir. Tasarim ve ingaat islerinin birlikte yiiriitiilmesi insaat
stiresini kisaltirken ve tirlinlerin kullanima sunulmasi da daha cabuk gerceklesir.
Kisalan insaat siiresiyle proje riskleri de azaltilmis ve olusabilecek ekstra proje

maliyetleri en aza indirilmis olur (Stainback, 2000).

(2) Risk paylagimi: Riskler; maliyetlerin artmasi, zamaninda isin tamamlanamamasi,
cevresel sorunlar, politik riskler ve maliyetlerin karsilanamamasi olarak siralanabilir.
Risk paylasiminda dikkat edilmesi gereken en Onemli madde riskleri en iyi

iistlenebilecek olan tarafin bu sorumluluklari almasidir (Url-11, 2009).

(3) Kalite artigi: Kamu-6zel sektor igbirliklerine ihtiya¢c duyulmasina neden olan
temel nedenlerden birisi de kamusal hizmetlerde kalitenin artirilmasidir. Insaat
sektoriiniin sahip oldugu deneyim ve teknik kapasite bu anlamda projenin kalitesinin

artirilmasinda en biiyiik etkendir (Url-3, 2009).

(4) Verimlilik: Isbirligi kapsaminda; projenin tasarimi, ingas1, finansmani, isletmesi
ve bakiminin birlestirilmesiyle verimlilik saglanirken kamu sektorii ve 6zel sektoriin
sagladig1 sinerji ile art1 degerlerin kazanilmasi miimkiin olmaktadir. Ozellikle uyum,
bilgi ve deneyimlerin transferi ile projenin verimliligi arttirilmaktadir (Stainback,

2000).

(5) Ekonomik faydalar: Kamusal ihtiyaglarin karsilanmasi amaciyla gelistirilen
biiyiik ¢apli projeler insaat sektoriinii canlandirirken, gelistirilen projelerle gerek
ingaat sektoriinde gerekse ilgili diger sektdrlerde yasanan darbogazlar bir Slgiide
giderilir. Bu anlamda yeni alanlar ve projeler daralan piyasalarin ve ekonominin

geligsmesini saglar (Stainback, 2000).
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(6) Rekabetin artmasi: Kamu-6zel sektor isbirlikleri sagladigi avantajlar nedeniyle
birgok ingaat firmasi icin oldukea ilgi cekicidir. Isbirlikleri bu nedenle firmalar
arasindaki rekabetin artmasina neden olur. Isbirligi projesinde yer almak isteyen
firmalar, teknik gliglerini kapasitelerini ve tiretim kalitelerini artirarak rekabet

gliclerini artirmay1 hedeflerler (Url-3, 2009).

(7) Kamu arazilerinin verimli kullanilmasi: Kamu sektorii degerlendirilmemis
gayrimenkullerini kamusal ihtiyaglar1 karsilamak amaciyla isbirligi projelerinde
yatirim olarak kullanabilir. Devletin, {niversitelerin ve kamu okullarinin sahip
oldugu araziler bu anlamda olduk¢a degerlidir ve kamu sektorii bu alanlar

kullanarak biiytik gelirler elde edebilir (Stainback, 2000).

(8) Yeni teknolojilerin kullanimi: Yenilikler yeni teknoloji, teknik ya da malzemeler
olarak tanimlanabilir. Isbirlikleri &zel sektdriin  katilimiyla yeni teknolojilerin
kullanimim1 miimkiin kilar. Bu teknolojiler projenin verimliligini artiracagi gibi
projenin daha kisa siirede hayata gecirilmesi de saglayarak projenin basarisini

artiracaktir (Url-3, 2009).

Kamu-6zel sektor isbirliklerinin birgok avantajindan bahsedebilmek miimkiindiir.
Ancak bu yararlara ulagsmak igin igbirligine katilan taraflarin {istlerine diisen
sorumluluklar yerine getirmeleri biiylik 6nem tagimaktadir. Bu konuda her iki sektor
karsilikli etkilesim igerisinde oldugundan bu etkilesim sonucunda ortak hedeflerin
gerceklestirilmesi  karsilikli olarak yarar saglanabilecegini gostermektedir. Bu
kisimda anlatilan kamu-6zel sektor isbirliklerinin yararlarindan sonra sirada kamu-

Ozel sektor isbirliklerinde ¢ekince olarak risk kavrami iizerinde durulacaktir.

2.7 Kamu-Ozel Sektor Isbirliklerinde Cekince Olarak Risk Kavram

Kamu-6zel sektor isbirliklerinde isbirligine katilan taraflar riskleri tamimlayarak,
anlagmalar, miizakereler ve yatirim gruplariyla yapilan igbirlikleriyle riskleri
azaltabilirler. Onemli olan her iki tarafinda bu risklerin farkinda olmasi, riskleri iyi
analiz etmeleri ve riskleri en iyi iistlenecek olan tarafa transfer etmeleridir. Bu
anlamda kamu-6zel sektor igbirliklerinin sahip oldugu riskleri su basliklar altinda

inceleyebiliriz;
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(1) Artan maliyetler: Genel giderler, idari ve ferdi hizmetler iicretlendirilmeyebilir ya
da gdz oniine almmayabilir. Onceden tanimlanmamis olan bu harcamalar da proje
maliyetlerinin beklenilenin iistiinde olmasina neden olabilir. Proje maliyetlerinin
artmasinin bir diger nedeni ise yasanan enflasyonla beraber hizmetlerin ve
malzemelerin maliyetleri beklenilenin ya da tahmin edilenin ¢ok {izerinde artabilir

(Url-3, 2009).

(2) Politik riskler: Politik riskler proje kapsamina bagh oldugu gibi iilkede yasanan
politik istikrara da baglidir. Bu anlamda politik istikrarsizliklarin yasandigi ve
giivensiz bir ortamin bulundugu {ilkelerde bu tiir isbirliklerin sahip oldugu politik

risk de artmaktadir (Url-3, 2009).

(3) Sorumluluk: Kamu sektorii kamusal amaglarla gelistirilen projede kamu
haklarinin korunmasini saglarken bu kapsamda projenin kontroliinii saglar. Ancak
kamu-6zel sektor isbirliklerinde bu sorumluluklarin  smirlar1  alisilagelmis
yontemlerden daha belirsizdir. Bu belirsizlik anlagmalarda ve uygulamada sorunlara

neden olabilir ve 6zel sektorle anlasmazliklara neden olabilir (Url-10, 2009).

(4) Hizmetlerde sorunlar: Isbirligi projesinin uygulama sorumluluguna sahip olan
0zel sektdr finansman, is¢ilik ve teknoloji konularinda sorunlarla karsilasabilir. Bu
sorunlarin yasanmasinda ingaat firmasinin deneyimsiz olmasi ve daha 6nce bu tip bir

isbirligine girmemis olmasinin biiyiik bir etkisi vardir (Url-3, 2009).

(5) Rekabetten fayda saglayamama: Insaat sektoriinde rekabet yeni gelismeleri
verimliligi ve diisiik maliyeti saglar. Ancak kamu sektoriiniin kamu-6zel sektor
isbirligine girebilecegi 6zel sektér firmalarinin sayisi azsa ve firmalar arasinda
rekabet yoksa kamu sektoriiniin bu igbirliginden fayda saglamasi miimkiin

olmayabilir (Url-10, 2009).

(6) Kalite sorunu ve verimsizlik: Isbirligine katilan ingaat firmasinin gerekli sartlar
yerine getirmemesi nedeniyle ortaya g¢ikan kalite sorunu ve verimsizlik projenin
basarisizliga ugramasma neden olur. Ayrica projenin ve dolayisiyla hizmet
kalitesinin kontroliinii saglayan kamu sektorii konuyla ilgili sorumluluklarini yerine

getirmedigi takdirde kalite sorunu ortaya ¢ikabilir (Url-3, 2009).
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(7) Metot secimi: Kamu sektoriiniin kamu-6zel sektor isbirligi yontemini se¢gmesi ve
bu dogrultuda verdigi baz1 kararlar nedeniyle kamu-6zel sektor isbirligi
anlagmalarinda yiiksek fiyat konusunda ¢ikan sorunlar1 ve kamu sektoriiniin yapilan
yatirrmin karsiligimi alamamasindan kaynaklanan sorunlart barindirir. Ayrica proje
stirecinin seffaf bir sekilde ilerlemesi isbirligiyle ilgili siipheleri azaltacak ve projeye

duyulan giiveni artiracaktir (Url-11, 2009).

(8) Calisanlar: Isbirligi kapsaminda kamu calisanlar1 ozel sektdr yonetimine
gecebilirler ya da insaat sektorii calisanlar1 kamu sektdriine gegebilirler. Isbirligin
neden olabilecegi bu durumlar c¢alisanlarin olumsuz tepkilerine neden olur ve

projenin basarisini olumsuz yonde etkileyebilir (Url-3, 2009).

Kamu-6zel sektor igbirliklerinde c¢ekince olarak risk kavrami iyi bir yonetim ve
paylagimla minimuma indirilebilir. Onemli olan bu risklerin tanimlanmasi ve taraflar
arasinda en iyi sekilde paylasilmasidir. Bu konuda taraflarin karsilikli olarak riskleri
kimin tistlenecegi konusunda karara varmalar1 igbirliginde daha sonra olusabilecek

istenmeyen durumlarin ortadan kaldirilmasim saglayabilecektir.
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3. KONUT PROJELERINDE KAMU-OZEL SEKTOR ISBiRLIKLERI

Ozellikle altyap1 projelerinde uygulanan kamu-6zel sektor isbirlikleri giiniimiizde
artan konut ihtiyaclar1 ve devletlerin bu ihtiyaglar karsisindaki yeni ¢éziim arayislar
nedeniyle konut projelerinde de uygulanmaktadir. Birgcok {ilke konuyla ilgili
politikalar  hazirlamakta ve konut projeleri stratejisi  gelistirmektedirler
(Url-11, 2009). Kamu-6zel sektor isbirligi yaklasimi konut projelerinde sosyal
konutlarin yapimi, konut uygulamalarimin yonetilmesi, konutlarin kiralanmasi ve
yenilemesi gibi birgok alanda uygulanabilmektedir (Url-11, 2009). Isbirliklerin
sagladigi ekonomik faydalar &zellikle gelismekte olan {iilkelerde yasanan konut
sorununun ¢6zimiinii miimkiin kilmigtir. Az gelismis {ilkelerde halk, 6zel sektor ve
kamu kurumlarmin destegi olmadan kendi konutlarini kendileri insa etmektedirler
(Url-10, 2009). Konut projelerinde daha etkili yaklagim, sistemdeki darbogazlari
engelleyen, fiyatlarin artigiyla bu konutlar1 kullanamayan ve yasal olmayan yollara
basvuranlar1 engelleyebilecek stratejilere dayanir. Bu gibi bir politika; kredi,
stibvansiyon, arazi ve emlak kanunlarini, temel hizmetleri, ilgili diger kanunlar1 ve
kurumlar1 igermelidir. Bu nedenle taleplerin karsilanmasi amaciyla farkli konut
programlarinin  uygulanmast ve konut sorununa neden olan problemlere
hiikiimetlerin ¢6ziim getirmesi gerekmektedir. En iyi konut programlari kamu
sektoriinlin destek sagladigi ve 6zel sektoriin deneyimlerinin ortaya kondugu isbirligi
projeleri olarak ortaya ¢ikmaktadir (Url-11, 2009). Bu isbirligi yaklasimda hiikiimet
0zel sektore konut birimlerini inga etmesi i¢in kaynak saglar; bu kaynak ¢cogu zaman
kamu arazilerinin kullanimini igermektedir. Bu uygulamada devlet daha sonra konut
sahiplerine diisiik faizli kredi saglayarak alt gelir gruplarimin konut edinmelerine

yardim saglar.

Konut projelerinde kamu-6zel sektor isbirlikleri gelismekte olan iilkeler i¢in uygun
¢Oziimler olarak tanimlanmaktadir. Bu dogrultuda gelistirilen birgok konut projeleri
mevcuttur. Siradaki boliimde Kamu-6zel sektor isbirliklerinin konut projeleri

alanindaki farkl uygulamalari incelenecektir.
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3.1 Kamu-Ozel Sektor Isbirliklerinin Konut Projelerindeki Uygulama Alanlar

Bazi igbirlikleri, kullanilmayan kamu arazilerinin gelistirilmesini, yasadisi yollarla
gelismis olan alanlarda kentsel doniisiimii kapsarken bazilar1 da yapilarin
iyilestirilmesini ya da yenilenmesini saglamaktadirlar. Bu baglamda konut
projelerinde kamu-6zel sektor isbirlikleri temel olarak su baglhiklar altinda ele

alinmustir.

3.1.1 Kamu arazilerinin karma miilkiyetle gelistirilmesini kapsayan kamu-6zel
sektor isbirlikleri

Bu araziler ¢ogu zaman kullanilmayan araziler olurken, kacak yapilagmanin
goriildiigli kamu arazilerinde de bu projelerin gelistirmeyi hedefledigi alanlardir.
Isbirligi kapsaminda kamu sektorii bu arazilerin miilkiyetini belirli bir siire icin dzel
sektorle paylasirken 6zel sektor de projenin gelistirilmesini saglar. Bu araziler sosyal
konutlarm agirlikta oldugu bir bolgede yer almalidir. Yerel yonetimler bu tiir
girisimlerde, arazilerinin bir kisminin kullanilip kullanilmamasina karar verirken,
gelecekteki konut projeleri i¢in yeterli olacak olan arazileri ayirt etmeye dikkat

etmelidirler (Url-11, 2009).

3.1.2 Konutlarn iyilestirilmesi ve yenilenmesini iceren kamu-ozel sektor
isbirlikleri

Bu projelerle tarihi ve sosyal degeri olan ancak yeterli kaynaklarin olmayisi

nedeniyle terk edilmis bolgelerin yeniden canlandirilmasi ve kent mekénina katilmasi

saglanmaktadir.

Isbirligi kapsaminda ise genellikle tasarim-yapim (TY) ya da tasarim-yapim-isletme
(TYI) yaklasimlarindan biri kullanilmaktadir. Yerel ydnetimler bu yaklagimlari 20
birimden fazla konutu kapsayan projelerde de kullanirlar. 20 birimden daha az
konutu kapsayan projelerde ise tasarim ve yapim yaklagimmin kullanilmasi
onerilmektedir (Url-11, 2009). Bu tiir projelerde yerel yonetimlerin yerine getirmesi
gereken bazi prosediirler vardir. Bunlarin basinda yerel yonetimin bakanliga iletecegi
raporlarin hazirlanmas1 gelmektedir. Bu anlamda raporlar projeyle ilgili genel
bilgileri icermelidir. Bunlar projenin yeri, kapsadigi konut sayisi, proje siiresi,
kullanilacak isbirligi modelinin tanimi ve projeyle ilgili diger bilgiler olmalidir

(Url-11, 2009). isbirligi projesinin diger konut yapimi siireglerine oranla daha
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avantajli olmasi ve raporlarda bunlarin eksiksiz yer almasi projenin onaylanma
stirecini  kisaltacaktir. Projenin gelisimi i¢in yerel yOnetimin proje raporlarini
hazirlamasindan sonra tercih ettigi bu yaklagimin ilgili bakanliktan gerekli onay1
almasi gerekmektedir. Bakanlik tarafindan onaylanan projeler teklif almak iizere 6zel
sektore sunulur. Proje i¢in en iyi teklifi veren ingaat firmasi ya da firmalariyla

igbirligi anlagmasi yapilir (Url-11, 2009).

Bu tiir isbirlikleri uygulanirken gerek diisiik maliyetli konut yapimi saglamak
gerekse yapilan konutlarin satigint miimkiin kilmak i¢in devletin de yerine getirmesi
gereken bazi1 gorevler vardir. Bunlar projeye destek saglayacak uygulamalar olup
ayn1 zamanda konut projelerinde kamu-6zel sektor isbirliklerini olusturan temel Ol¢iit
olarak tanimlanmaktadir (Url-11, 2009). Bunlar; (a) siibvansiyon programlari, (b)

konutlarin mikro finansmanu, (c) diisiik gelirli arsa gelistirme olarak siralanabilir.

(a) Siibvansiyon programlari: Iyi tasarlanmus siibvansiyon programlar1 ii¢ temel
karakteristige sahiptir. Bu 6zelliklerden ilki, isbirliklerle kamu sektorii konut
projelerini iistlenmek yerine 6zel sektor tarafindan gergeklestirilmesini saglar. Ikinci
ozelligi ise diisiik ve orta gelirli gruplarin yararma olmasidir. Uglincii dzelligi ise
transfer edilebilir olmalaridir. Siibvansiyonlarin transferi énemli bir konudur ¢iinkii

gruplara konut tercihlerini yapma hakkini verir.

Dogrudan siibvansiyon programi, geleneksel uygulama programlarina gére daha ileri
olmasina ragmen, deneyimler iki dezavantajini ortaya koymustur. Bunlardan ilki,
programin orta gelir grubuna ulasmada basar1 gdstermesi ancak ayni basariy1 diisiik
gelir grubuna ulagsma konusunda saglayamamasidir. Ancak bu sorunun su
uygulamalarla c¢oziimlenebilecegi diigiiniilmektedir; (1) Konut ¢6ziimlerinin
cesitlerini artirmak, (2) Konutlarin altyapisim1 bagimsiz kuruluslarin istlenmesi ve

diistik gelirlilerin taleplerini organize etmeleridir.

Dogrudan siibvansiyon uygulamasinin diger dezavantaji ise kontroliiniin kolay
olmamasidir. Dogrudan siibvansiyon programlari, genis reformlar1 ve diger konut
gelistirme programlarin1 kapsayan stratejiler ile smirhi bir zaman cergevesinde

olusturulur.

(b) Konut projelerinde mikro finansman: Konutlarin mikro finansi, diisiik ve orta

gelirli gruba verilen kii¢iik miktarda borg¢larin verilmesidir. Bu uygulamanin amaci,
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halkin konutlar1 bizzat kendisinin gelistirmesini ve kii¢iik oranda da olsa yeni konut

yapimimi ger¢eklestirmesini saglamaktir.

Bu uygulama konut projeleri agisindan bir¢ok nedenle umut vericidir. Bunlardan ilki
diisiik ve orta gelirli grubun kullandig1 konut edinme siirecine uymasidir. Bu gibi
uygulamalarda kisa dénemli borglar daha iyi sonug verirler. Ikincisi ise mikro
finansmanin gelismekte olan {ilkelerdeki geleneksel ipotek konularinda ¢ikan bazi
sorunlara ¢ozliim getirmesidir. Geleneksel ipotek uygulamalarinda uzun vadeli
borglanmalar, iilkenin ekonomik sorunlar1 nedeniyle biiyiik riskler tasir. Ugiincii
neden ise mikro finansmanlarim, konut siibvansiyonlarmi azaltmasi ve daha iyi
yonlendirilmesini saglamasidir. Mikro finansman yontemi biiyiikk potansiyellere

sahiptir. Bunlar kurumsal gelismelerin saglanmasidir.

(c) Diisiik gelirli arsa gelistirme: Bircok lilkede araziler yerel ve ulusal hiikiimetlerin
miilkiyetindedir ve bunlar halka uygun sekilde satilmaktadir. Gelismekte olan birgok
iilkenin hiikliimeti standartlar1 ve kurallar1 sadece arsa ve konut gelistiren kamu
kurumlar icin azaltmaktadir. Artan rekabetle daha kaliteli insaat saglanmis ve bu

alandaki sorunlar daha cabuk giderilmistir.

Konuyla ilgili gelistirilen kanunlar, alt gelir gruplarinin desteklenmesi amaciyla
olusturulan siibvansiyon programlart ve arazi gelistirme programlari projenin
gergeklestirilmesi sirasinda ve sonrasinda satis asamasinda biiyiik 6nem tagimaktadir.
Yasanan kentsel sorunlar ve dolayisiyla konut sorunu sadece kamu sektdriiniin ya da
sadece Ozel sektoriin ¢oziime kavusturabilecegi sorunlar degildir. Bu sorunlarin
¢Oziimiinde iki sektoriin bir araya gelmesi; dolayisiyla kaynaklarini ve giiglerini
birlestirmeleri gerektigi bircok kaynakta belirtilmektedir. Bu anlamda bir¢ok tilkede
0zel sektorle kamu sektoriiniin bir araya gelerek konut sorunlarina ¢o6ziim
olugturacak projeler gelistirdigi goriilmektedir. Bu projeler gerek gelismis lilkelerde
gerekse gelismekte olan birgok iilkede uygulanmaktadir. Ingiltere gibi geligmis
iilkelerde bu tip projeler terk edilmis sanayi alanlarinin yeniden hayata dénmesini
saglarken, gelismekte olan lilkelerde ise kalitesiz ve yetersiz konut sorununa ¢éziim
getirmektedir. Bu dogrultuda tez kapsaminda ele alinan 6rnekler bu uygulamalari
icermektedir. Bundan sonraki bdliimde konut projelerinde gerceklestirilen uygulama

ornekleri incelenecektir.
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3.2 Konut Alaninda Kamu-Ozel Sektor isbirligi Projeleriyle Tlgili Ornekler

Kamu-6zel sektdr isbirliklerinin konut alanindaki uygulamalarindan Ingiltere,
Malezya ve Tiirkiye’ de gerceklestirilen projeler incelenirken 6ncelikle iilkelerin bu
isbirliklere neden ihtiyag duyduklar1 ve igbirliklerden ne gibi beklentileri oldugu

ortaya konulacaktir.

3.2.1 ingiltere

1960’ larin endiistri sehirlerinde kentlesmenin yoni, yeni ofis kompleksleri, is
merkezleri, konut siteleri ve nitelikli niifus ile birlikte merkezden kent disina dogru
seyretmeye baslamistir. Terk edilmis kent parcalar1 ¢okiintii alanlar1 haline gelmistir.
Ik déniisiim projeleri ile biiyiik dlgekli ve kapsamli yenilemeler, kent geperlerinin

temizlenmesi ve ulagim altyapisinin gelistirilmesi hedeflemistir (Uskent, 2003).

Plan yapimi ve uygulamaya gecilmesi uzun zaman aldig1 i¢in sosyal ve gevresel
degerlerde de beklenilen hedefler gerceklestirilememistir. Komiir ticaretinin ve bagh
endiistrinin ¢okmesi sonucu terk edilen sanayi sehirlerinde, yerel otoriteler, halk, is
cevreleri, liniversiteler ve diger profesyoneller, merkezi hiikiimetin destek verdigi ve

rehberlik ettigi doniisiim projeleri hazirlamislardir (Uskent, 2003).

Ozel sektdriin ¢okiintii alanlarinda giivenle proje gelistirmek ve yatirrm yapabilmek
icin Oncelikle kamu sektoriinlin kesin ve degigsmez taahhiidiine, birlestiriciligine,

destegine ve yol gostericiligine ihtiya¢ duyacagi 6nemle belirtilmistir (Uskent, 2003).

Bu cercevede Ingiltere’de birgok kentsel doniisiim projesi gerceklestirilmistir.
Doniisiim, ¢okiintii alanlaria yeniden hayat vermeyi, sehirlere daha etkili ve saghkli
gelisme yonleri kazandirmayi, ekonomilerini giiclendirmeyi, yasam kalitesini ve
toplum refahin1 artirmayr hedeflemektedir. Kamu-6zel sektor isbirligi ile
gergeklestirilen bu doniisiim projelerinden birisi tez kapsaminda ele alinmistir, bu

proje Cardiff Kentsel Doniigiim Projesidir.

Cardiff komiir madenciligine bagli olarak gelisen bir sanayi ve Ingiltere’nin
giineyinde komiir ticareti yapilan en 6nemli liman sehridir. Birinci Diinya Savasi
sonras1 komiir endiistrisinin ¢6kmesi, deniz ticaretinin azalmasi, ekonomik kriz ve

ardindan ikinci Diinya Savasi ile limanda altin ¢ag sona ermistir. 1970’ lerin sonunda

31



liman ve cevresi bir endiistriyel ¢opliik olarak terk edilmistir. 1980 lerde baslayan
doniisiim projesine kadar gergeklestirilen bu projeyle Cardiff Korfezi eski refah

giinlerine kavusmustur (Uskent, 2003).

Cardiff projesi 23 yillik bir kamu-6zel sektor isbirligine dayanmaktadir. Cardiff yerel
yonetimi katilimc1 bir yaklagimla yerel halki, is cevrelerini ve iniversiteleri bu
isbirligi ¢ergevesinde bir araya getirmis ve endiistriyel bir ¢okiintii alan1 olan bdlgeyi

yeniden hayata kazandirmistir (Uskent, 2003).

Yerel yonetim fiziksel doniisiim icin oncelikle arazi miilkiyetlerinin birlestirilmesini,
bos alanlarmm miilkiyetlerinin alinmasimi ve var olan yerlesimcilerin taginmasin
saglamigtir. Bunun yam sira gergeklestirilecek proje igin merkezi hiikiimetten ve
Avrupa Birliginden aldigi kaynaklarla 6zel 6denekler ve bina yenileme fonlari

saglamustir (Uskent, 2003).

Isbirligi projesiyle % 25 i sosyal konut olmak iizere 6.000 {inite konut, ticari yapilar,
acik alanlar, altyapi ve ulagim projeleri ile sosyal projeler gergeklestirilmistir. Bu
dogrultuda isbirligine katilan firma ilk olarak ticaret ve konut birimlerini igeren
projeyi gerceklestirmistir ve proje sonunda ticari binalar1 kullanarak kar saglamistir

(Uskent, 2003).

Sonu¢ olarak Cardiff projesi olusturdugu kaliteli kentsel mekan ve bolgeye
kazandirdig1 ticari canlilik nedeniyle basariyla sonuglanmistir. Gerek alt gelir
gruplarina gerekse orta ve st gelir gruplarina cevap veren konut projeleriyle

bolgedeki konut ihtiyaci kargilanmustir.

3.2.2 Malezya

Malezya’ da projenin yer aldigi alan kullanilmayan bir maden olup alanin % 60’ 1
kiigiik gollerden olusmaktadir ve sehir merkezine olduk¢a yakindir. Bolgede

yasayanlar ise 1.700 ailenin olusturdugu 8.500 kisilik niifusa sahiptir (Payne, 2001).

Secilen yatirimcilar, burada yasal olarak yasayan alt gelir gruplarina konut insa
ederken ayn1 zamanda gerekli sosyal hizmetleri saglamay1 da taahhiit etmistir. Bu

anlagma karsiliginda devlet de genellikle daha kati olan kurallarin1 daha esnek hale
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getirmis onaylama siirecini hizlandirmis ve halkin konut sahibi olmasini

kolaylastiracak finans mekanizmalari saglamistir (Payne, 2001).

Ozel sektor projenin finansmanindan, uygulamasindan, satisindan ve bakimindan
sorumlu tutulmustur. Projenin gerceklestirilecegi kamu arazisi 6zel sektore transfer
edilmis ve bu yolla kamu sektorii tarafindan kaynak saglanmistir. Bolgede yasayan
halk ise bir komite kurarak 6zel sektor ile anlagsma yapmislardir. Proje sonunda 3.840
konut ingas1 planlanmistir. Bunlarin 1.720 tanesi alt gelir grubuna, 200 tanesi orta

gelir grubuna yonelik konutlar olarak gergeklestirilmistir (Payne, 2001).

Proje gerek atil arazilerin degerlendirilmesi gerekse alt gelir gruplarinin konut
sorununa ¢oziim olusturma konusunda basariya ulagmistir. Kamu-6zel sektor isbirligi
ile gerceklestirilen bu projenin basarisindaki en o6nemli etken halkin organize
edilebilmesi ve devletin de gerekli prosediirleri hazirlamasidir. Bu boliimden sonra
sirada Tirkiye’ de kamu-6zel sektor isbirlikleriyle gelistirilen konut projeleri ele

alinacaktir.

3.2.3 Tiirkiye’ de kamu-o6zel sektor isbirlikleriyle gelistirilen konut projeleri

Kentsel fonksiyonlarda plansiz doniigiimler, yanlis kentsel operasyonlar ya da
yatirimlar ekonomik faaliyetlerin rastlantisal alanlara yodnelisi, degerli kentsel
bolgelerin ¢okiintilye ugramasina neden olmustur. Kamu-ozel sektor igbirlikleri de
bu anlamda kamusal ihtiyaglarin karsilanmasinda kullanilan ydntemlerden birisi
olarak tanimlanmistir. Bu yolla gelistirilen projelerden Dikmen Vadisi ve Portakal
Cicegi Vadisi kentsel doniisiim projeleridir. Sirasi ile simdiki boliimde bu projeler

anlatilmaya ¢aligilacaktir.

3.2.3.1 Dikmen vadisi kentsel doniisiim projesi

Projeyi gergeklestirmek icin klasik kamulastirma yontemi yerine hak sahipligi
kosullarmi saglayan gecekondu sahipleri ile tasimmazlarina karsilik proje iginde
yapilacak konutlara sahip olmalar1 ve diger ticari yatirnmlar ile kaynak yaratma

ilkeleri ¢er¢evesinde model iiretilmigtir (Goksu, 2003).

Projenin baslamasi i¢in, ilk etapta yer alan gecekondu sahipleri ile uzlagsma

saglanmustir. Uzlagsmanin ilkeleri ise sunlar olmustur; hak sahiplerine verilecek konut
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degerinin hesaplanmasinda mevcut arsa ve gecekondu biiyiikliigiiniin esas alinmasi,
80m’® konut biyiikliigiinin karsiligi belirlenen ortalama puanmn altinda kalanlarin
ilave bedel 6demeleri {istiinde kalanlarin ise bedel almalari, hak sahiplerine konutlar

yapilana kadar kira yardimi yapilmasidir (Goksu, 2003)

Bes etaptan olusan projenin 180.000m” “lik ilk etabinda, 404 adet konut yapilmis ve
330 hak sahibine kura ile konutlar teslim edilmistir. Yatirimcilarin ilk etapta
gecekondularin ortadan kaldirilma olasiliginin zor oldugu ve proje alaninin konumu
nedeniyle, pazar yaratma giicliiglinii ortaya koymalar1 olmus bunun iizerine belediye
yonetimi Ankara 6lceginde fizibiliteleri hazirlanmis bir dizi proje ile birlikte yurt
disinda tahvil ihraci gergeklestirerek, proje finansmanini saglama yoluna gitmigtir

(Goksu, 2003).
3.2.3.2 Portakal cicegi vadisi kentsel doniisiim projesi

Bolge de var olan kacak yapilasma sorunlarmin geleneksel yontemlerle
coziilemeyecegi belirlenmis ve bu dogrultuda, proje kazanglarinin paylasilacagi bir
kamu-6zel sektor igbirligi projesi gelistirilmistir. Proje kapsaminda yapilan
gorlismeler boyunca gerek belediyenin gerekse halkin ve yatirimcilarin talepleri
degerlendirilmis ve sekiz ay siiren toplantilar sonucunda ortak bir karara varilmistir.
Alman bu kararlar dogrultusunda olusturulan modelde belediye’ nin kaynak
ayirmadan bir proje gerceklestirmesi ve arsa sahiplerinin projede yaratilacak

degerden pay almas1 amaglanmistir (Goksu, 2003).

Proje kapsaminda 67 adet hissedara ait toplam 110.000m” ‘lik alanda imar haklari
uzlasma yoluyla toplulastirilmistir. Vadide 180 konutu igeren iki konut blogu ile
ticaret ve kiiltiir merkezi fonksiyonlarini igeren bir yatinm gerceklestirilmistir. Proje
yatirimlari, arsa sahipleri ve gecekondulularla uzlasma ve planlama kararlarinin
almmasindan hemen sonra piyasa kosullar1 iginde “kat karsiligi” yontem ile
gergeklestirilmistir. Bolgede yasayan gecekondu sahiplerine ise Ankara’ nin baska

bir bélgesinde, altyapisi hazir 250m? *lik araziler tahsis edilmistir (Goksu, 2003).

Dikmen vadisi projesi, ayni projede alt gelir gruplarina da yer vererek bu grubun
konut ihtiyaglarinin karsilanmasii saglamistir. Ancak Portakal Cicegi Projesinde alt

gelir gruplar1 proje kapsaminda bu bolgeden bagka bir bolgeye yerlestirilmis ve bu
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gruba yonelik konut ingas1 yapilmamistir. Bu anlamda Portakal cicegi projesinin alt
gelir gruplarinin ihtiyaglarmi kargilama konusunda basarili oldugunu soylemek

zordur (Diindar, 2003).

Gerek yurtdigindaki gerekse Tiirkiye’ deki kamu-6zel sektor igbirlikleriyle
gergeklestirilen konut projeleri degerlendirildiginde, kamu-6zel sektor isbirliklerinin
kaynak yetersizligi sorunu yasayan yerel yOnetimlerin kamusal projeleri
uygulamasinda ve halkin ihtiyaclarin1 karsilamasinda etkili bir yontem oldugu
goriilmektedir. Gelismis olan {ilkelerde bu isbirliklerine duyulan ihtiya¢ yasa dis1
yapilagmalarla ortaya c¢ikan gecekondu sorunu ¢ozmeyi ve eski yerlesim
bolgelerindeki atil kalmig alanlara gelisme yonleri kazandirmak i¢in kentsel doniisiim
projelerine yer verilmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise niifusun biiyiik bir kisminin
alt gelir diizeyine sahip olmasi neticesinde carpik kentlesme sorununu yasandigi
bilinmektedir. Yagsanan bu sorunlar karsisinda ise kamu-6zel sektor igbirlikleri gerek
kamusal kaynaklarin verimli kullanimini sagladigi gerekse halkin ihtiyaclarma cevap

vermesi nedeniyle bir¢ok iilkede uygulanmaktadir.
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4. KAMU-OZEL SEKTOR iSBIRLIiGI ILE ILGILi HUKUKi ALTYAPI

Kamu-Ozel Sektor Isbirligine yonelik yasal diizenlemelerin daginikligi, belli bir
sistematik cercevede bulunmayisi Anayasa Mahkemesi ve Danistay tarafindan ¢esitli
donemlerde verilen iptal kararlan nedenleriyle s6z konusu alanin Anayasaya uygun
olarak cerceve bir kanunla diizenlenmesi ihtiyacini ortaya c¢ikarmis, gerek kamu
gerekse Ozel sektorce gesitli platformlarda bu ihtiya¢c giindeme getirilmistir. Bu
dogrultuda gerceklestirilecek diizenleme ile Kamu-Ozel Sektdr Isbirligi siirecinin
saglikli isleyebilecegi istikrarli bir yasal zeminin olusturulmasi saglanabilecektir. Bu

baglamda hukuki altyapi saglamaya yonelik diizenlemeler asagida agiklanmistir.

4.1 Kamu-Ozel Sektér Isbirliginin Yasal Kurami

KOI kavraminin Tiirkiye'deki hukuk sistemi ile iliskisi incelenirken sorulmasi
gereken ilk soru, "KOI ile ilgili temel hukuksal ve yasal engellerin neler oldugu" dur.
KOl ile ilgili temel hukuksal ve yasal bir engelden ¢ok, bu uygulamaya izin veren bir
diizenleme olup olmadigindan s6z etmek gerekir. Zira Anayasamizda ve
yasalarimizda KOI' ye getirilmis dogrudan bir yasaklama s6z konusu degildir
(Ayman, 2009). Herhangi bir devlet organinin bir isi yapabilmesi i¢in herhangi bir
yasadan bu konuda yetki almasi gerekir. Yani bir KOI uygulamas1 olanag: igin o
devlet organmmn kurulus yasasinda KOI’ ye olanak saglayan bir diizenleme olmasi
gerekir (Eker, 2007). Bu kapsamda giinlimiiz klasik ihaleden kamu-6zel sektor
isbirligine geciste ve 6zellestirme politikalarina kadar yaganan ayrim sekil 4.1 de

sunulmaktadir.
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/ Klasik ihale / PPP / Ozellestirme

Klasik ihale yontemi kullanilarck l
Deviet eliyle verliklann ihale edilmes

Devlelce dizenleme -

Dizayn et, yap, finanse e, dewet Orel sektor sahipligi
\J

Yap, ilet, devret

v
Yap, islet, mulkiyetini ol

v
Dizayn ef, yap, finanse e, islet

Sekil 4.1 : Bazi Kamu-Ozel Sektor Isbirligi Cesitleri ve Diger Uygulamalar
(Eker, 2007)

KOI konusunda yasal zemini hazirlamak iizere diizenlenmis bir kanun taslag
(bkz. Béliim Ek 1) mevcuttur. Bu taslagin iigiincii maddesinin ilk iki fikrasinda KOI

kavrami ve modeli su sekilde tarif edilmektedir:
Bu Kanunda gegen;

(a) Kamu-6zel isbirligi (KOI): 2. maddede belirtilen yatirim ve hizmetlerin maliyet,
risk ve getirilerinin, idareler ve 6zel sektor arasinda bu Kanunda dngoriilen modeller

cercevesinde paylasilmasi yoluyla gergeklestirilmesini,

(b) Kamu-6zel isbirligi modeli: KOI’ yi gerceklestirmek iizere, bir projenin tasarimu,
finansmani, yapimi ve isletilmesi ile mevcut bir yatirimin yenilenmesi, kiralanmasi,
gelistirilmesi, bakim-onariminin yapilmasi ve isletilmesinde 6zel sektor katiliminin

saglandig1 yontemleri ifade eder.

S6z konusu yasa tasarisi ve yasanin gerekgesi bu tezin sonundaki sira ile Boliim Ek 1
ve Ek 2' de ayrintili olarak sunulmustur. Burada 6nemli olan mevcut Anayasada
kamu-6zel sektor isbirligine getirilmis bir yasaklama olmamasina ragmen kamu
kurumlarinin kamu-6zel sektor isbirligini kullanarak bir isi yerine getirebilmesi ve
iptal kararlartyla karsilagmamasi igin devletin kurulus yasasinda bu isbirliklerini
destekleyici yonde diizenlemelerin olmasi gerekliligidir. Bu baglamda kamu-ozel
sektor igbirligi ile ilgili yiirtirlilkteki kanun ve yonetmelikler sonraki boliimde ele

aliacaktir.
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4.2 Kamu-Ozel Sektor isbirligi ile flgili Yiiriirliikteki Mevzuat

Bu boliimde kamu-6zel sektdr isbirligi modelinin kamu projelerinde kullaniminda alt
yapisini olusturan mevcut kanunlardan ve yonetmeliklerden 6rnekler verilerek kamu-
0zel sektor isbirligine yaklasiminda alternatif sununlan O6nemli kanunlar ve

yonetmelikler listelenmistir.

4.2.1 Kanunlar

e Tirkiye Elektrik Kurumu Disindaki Kuruluslarm Elektrik Uretimi, Iletimi,

Dagitimi ve Ticareti ile Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanun (3096)

e Bazi Yatirrm ve Hizmetlerin Yap-Islet-Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmasi

Hakkindan Kanun (3996)

e Karayollar1 Genel Miidiirliigli Disindaki Kuruluslarin Erisme Kontrollii Karayolu
(Otoyol) Yapimi, Bakimi ve Isletilmesi ile Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanun

(3465)

e Saglik Hizmetleri Temel Kanununa Bir Ek Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun
(5396)

e Menafii Umumiyeye Miiteallik Imtiyazat (Genel Kamuya Yonelik Imtiyazlar)
Hakkinda Kanun (576)

e Yap-islet Modeli ile Elektrik Enerjisi Uretim Tesislerinin Kurulmasi ve
Isletilmesi Ile Enerji Satisinin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun (4283)

e Telsiz Kanunu (2813)

e Telgraf ve Telefon Kanunu (406)

e Belediye Kanunu (5393)

e Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu (5216)

e i1 Ozel idaresi Kanunu (5302)
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4.2.2 Yonetmelikler

e Tiirkiye Elektrik Uretim Iletim Anonim Sirketi ve Tiirkiye Elektrik Dagitim
Anonim Sirketi Disindaki Kuruluslara Elektrik Enerjisi Uretim Tesisi Kurma ve

Isletme Izni Verilmesi Esaslarim1 Belirleyen Y &netmelik

o Karayollar1 Genel Miidiirliigii Digindaki Kuruluglarin Erisme Kontrollii Karayolu
(Otoyol) Yapimi, Bakimi ve Isletilmesi ile Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanunun

Uygulama Yo6netmeligi

e Yap-islet Modeli ile Elektrik Enerjisi Uretim Tesislerinin Kurulmasi ve Isletilmesi

fle Enerji Satisinin Diizenlenmesi Hakkinda Y énetmelik

Burada sozii gecen kanun ve yonetmelikler kamu-6zel sektor igbirligine belirli bir
yaklasim saglamada ve iyi bir isbirligi mevzuati olusturmada alternatif sunmaktadir.
Bu boliimden sonra kamu-6zel sektor isbirligine yonelik kanun taslaklari ele

alinacaktir.

4.3 Kamu-Ozel Sektor Isbirligi Kanun Tasarilar

Kamu-6zel sektor igbirligi konusunda cikarilmasi hedeflenen Tiirkiye’ de mevcut
kamu kuruluslar tarafindan hazirlanmis kamu-6zel sektor isbirligi kanununa atif

yapildigi kanun tasarilar1 asagida belirtildigi sekilde 3 ana baslik altinda sunulmustur.

4.3.1 Plan ve biitce komisyonu

Bazi Yatirim ve Hizmetlerin Yap-Islet-Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmasi
Hakkinda Kanun ile Devlet Su Isleri Umum Miidiirliigii Teskilat ve Vazifeleri
Hakkinda Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasarisi olarak; 3996 sayili
kanunun kapsami ile yap-islet-devret sozlesmelerinin igerikleri ve 6deme sekillerine
iliskin diizenlemeler yapilmakta, bu kapsamda katki pay1 uygulamasi tanimlanmakta

ve ¢ergevesi belirlenmektedir.
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4.3.2 Kamu ihale kurumu

AB Komisyonunun 2004/17/EC Direktifi dogrultusunda Kamu Thale Kurumu
tarafindan hazirlanan kanun tasarisi taslagi ve gerekgesi olarak; Enerji, Su, Ulastirma
ve Posta Hizmetlerinde Faaliyet Gosteren Kuruluslarin Alimlar1 Hakkinda Kanun

Tasaris1 taslagidir.

4.3.3 Devlet planlama teskilati

Bazi Yatiim ve Hizmetlerin Kamu Kesimi ile Ozel Sektor Isbirligi Modelleri
Cercevesinde Gergeklestirilmesine iliskin Kanun Tasaris1 taslagidir (Dpt, 2001).
Burada sozii edilen kanun tasarisi taslagimin tam metni boliim ek 1° de sunulmus olup
bu kanuna dayanak saglamak amaciyla hazirlanan kamu-6zel sektor isbirligi yasa

gerekcesi boliim ek 2” de yer almaktadir.

Burada siralanan kanun tasarisi taslaklariyla kamu-6zel sektor isbirliklerine altlik
hazirlamada katki pay1 uygulamasi, altyapr hizmetlerinin yerine getirilmesi ve kamu
kesimi ve 6zel sektor arasinda isbirligine gidilmesine yonelik hedefler agiklanmistir.
Bu baglamda yasal zemin saglamada Tiirkiye i¢in 6neriler kismi1 sonraki boliimde ele

alinacaktir.

4.4 Tiirkiye I¢in Oneriler

Tirkiye’ nin kamu-6zel sektor isbirligine hukuki temel saglamada 6ngdriilen yasal
diizenlemeler ilk olarak genel bir goriiniimle ve daha sonra kurumsal yapi esas

alinarak ag¢iklanmustir.

4.4.1 Genel oneriler

KOI uygulamalarinin iilkemizde yayginlastirilmasina yonelik olarak asagidaki

Oneriler getirilebilir:

flk olarak KOI modelinde ekonomik ve politik ortam kritik éneme sahiptir. Bu
baglamda KOI modelini bir veya birkag projede kullanmak isteyen bir devletin bu
konudaki niyetini ve politik iradesini net bir sekilde belirtmesi gerekir. Bu ¢ergevede,

bir KOI programi baslatma perspektifini belirleyen bir iilke bu siirece uygun gergeve
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politikalarini saptamalidir. Zira bu konuda genel perspektifler belirlenmeden yabanci
ortaklar iilkeye ¢ekmek miimkiin degildir. Hukuki ¢ergeve ¢ok dnemli oldugundan
KOI' nin hukuki altyapisi net bir sekilde belirlenmeli; basta Anayasa olmak {izere
ticaret hukuku, toprak edinme ve vergi kanunlart KOI modeli ile uyumlu bir hale
getirilmelidir (Akcay, 2006). Bu konudaki kanunlar incelenmeli ve olasi hukuki
engeller belirlenerek ortadan kaldirilmalidir. Uzun dénemli tutarh kanunlar KOI

olusumunu desteklemelidir.

Finansman boyutu da biiyiik énem arz etmektedir: KOI' ler projelerin kendilerini
finanse etmesi ya da kamunun finanse etmesi esasina gore kurulabilir (Akgay, 2006).

Ortak finansman ya da miiteahhide 6deme seklinde modeller olabilir.

Thale siirecinin y&netimi de ¢ok kritik énemdedir. Biitiin KOI uygulamalarinda seffaf
ve rekabet ortami yaratacak bir ihale siireci uygulanmalidir. Basarilh KOI
uygulamasinin ilk adimi ihaleye yeterli sayida teklif alinmasidir. Arastirmalar birgok
ihalede yeterli teklifin alindigim1 ancak baz1 durumlarda yetersiz tekliflerle
karsilagildigin1  gostermistir (Akgay, 2006). Bu noktada Onemle vurgulanmasi
gereken nokta, ortaklik sdzciigiiniin igbirligi iceren bir iligki ifade etmesine ragmen

KOI' lerin yine de rekabetgi bir alim siirecinden ge¢melerinin gerektigidir.

Genel oOnerilerde son olarak sozlesme siireci ile ilgili bazi Onemli hususlar
vurgulanmalidir: Zaman zaman sozlesmelerde siire¢ iginde degisiklikler gerekebilir.
Bu nedenle KOI anlagmalar1 gerekirse projede degisiklik yapmay1 olas1 kilacak
sekilde tasarlanmalidir (Akgay, 2006). Beklenmeyen olaylar karsisinda karsilikli
mutabakatla degisiklikler miimkiin olmalidir. Bu ¢ercevede taraflarin sorumluluklar

da net olarak belirlenmelidir.

Oneriler olarak baslica Anayasanin ve diger kanunlarin kamu-6zel sektor
isbirlikleriyle biitiinlesmis bir yapida olmasi esastir. Bunun yaninda ekonomik
canlilik, seffaf ve rekabetci bir ihale sistemi kurulmasi, esnek sdézlesmeler ve
sorumluluklarin  paylasildigt  bir mevzuat olusturulmas1 kamu-6zel sektor

igbirliklerinin lehine bir durum olarak goziikmektedir.
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4.4.2 Gerekli hukuki altyap: diizenlemeleri ile ilgili 6neriler

Tiizel kisilerin hak ve fiil ehliyetleri kurulus metinlerinde yer alir. Ancak kurulus
metinlerinde herhangi bir konudaki (burada KOI) faaliyeti yapma konusunda yetki
verilmesi gereklidir. Aksi takdirde bu faaliyet yapilamayacaktir (Imre, 2001). Bu
nedenle etkin bir KOI uygulamasi i¢in ya tek tek kamu kurum ve kuruluslarmnin
kendi kurulus metinlerinde ya da genel bir yasa ile KOI’ ye olanak saglayan bir
diizenlemeye ihtiyac¢ vardir. Yukarida da belirtildigi gibi bu tip bir yasa taslagi DPT
tarafindan hazirlanmistir. S6z konusu yasa taslagi Béliim Ek 1' de ayrintili olarak

sunulmustur.

KOI modeli somut bir ihtiyacin sonucunda kullanilmaya baglanmistir. Mevcut kamu
ihale sisteminde sorunlar vardir. Bu sistem kaliteli degil kalitesiz kamu hizmeti
iretebilmektedir; ¢iinkii kamu ihalelerini en diisiik fiyati veren almakta ama bu
siirecte ihaleyi alan ¢ok fiyat diisiirdiigiinde kalitesiz is iiretebilmektedir. Sonra ayni
is toplamda daha pahaliya ¢ikacak sekilde tekrar yaptirilmaktadir (Gozgiig, 1997).

KOI modelinin varlig1 bu kisir déngiiyii kirma ihtimalini ortaya ¢ikarmaktadir.

Modelin basarili bir sekilde uygulanmasi icin KOI sézlesmesinin titiz bir sekilde
hazirlanmasi, teknik detaylara 6zen gosterilmesi, performans 6l¢iimii ve yonetiminin
iyi planlanmasi, siirecin = seffafligmin, kamu sektdrii temsilcisinin  hesap
verebilirliginin ve 0Ozel sektor temsilcisinin kamu yararindan sapmadiginin
dikkatli bir sekilde izlenmesi gerekmektedir (Gozgiig, 1997). Bu 6nemli hususlara
dikkat edilmediginde ise model, basar1 degil, basarisizlik iiretebilir. Bu nedenle

uygulamada ¢ok dikkatli olunmalidir.

Yasa tasarisinin yukarida anlatilan hazirlanma ve yasalasamama siireci KOI
modelinin igleyis kazanmasi siirecinin zorlu gecebilecegini gostermektedir. Kamu
sektoriine ek kaynak saglamaya ve etkinlik getirmeye yonelik tasarlanan bu model,
heniiz yasal dayanaktan yoksundur. idari yénden uygulanmasinda da dikkat edilmesi
gereken bircok husus vardir. Bununla beraber KOI, kamu projelerinde titiz bir
sekilde ve sartlara uygun olarak kullanildiginda, siirecin seffafligi ve hesap
verilebilirliligi saglandiginda olumlu katkis1 goriilecektir. Bu konuda yapilacak yeni
aragtirma ve uygulamalar KOI modeli hakkinda iilkemizdeki farkindaligin artirilmasi

ve modelin basarili bir sekilde uygulanabilmesi i¢in yararli olacaktir.
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5. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI (GYO)

Ilk olarak 1960’ larda Amerika Birlesik Devletlerinde ortaya cikan gayrimenkul
yatirim ortakliklar1 Tirkiye’ de ilk defa Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan
hazirlanan yasal diizenlemelerin ardindan 1996 yilinda kurulmustur. 1997 den sonra
ise Istanbul Menkul Kiymetler Borsasinda (IMKB) islem gormeye baslamistir. Bu
genel bir agiklamadan sonra besinci bolimde gayrimenkul yatirnm ortakliklart
derinlemesine irdelenmis ve yedi ana baglik altinda konu anlatilmaya caligilmigtir.
Bunlar; (1) Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin tanimi, amaci ve isleyisi, (2)
Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kurulusu ve yonetimi, (3) Gayrimenkul yatirim
ortakliklariin finansman kaynaklari, (4) Gayrimenkul yatirnm ortakliklarindaki
bireysel yatinmcimin dikkat etmesi gerekli noktalar ve haklari, (5) Gayrimenkul
yatirnm ortakliklarinin ¢alisma faaliyeti gosterebilecegi ve calisma faaliyeti
gosteremeyecegi alanlar ile portfoylerindeki sinirlamalar, (6) Gayrimenkul yatirim
ortakliklarmin yillik bazda vergilendirme ornegi ve (7) Gayrimenkul yatirim
ortakliklarinda kalkinma bankalarinin rolii ve Diinya genelinde analizi basliklari

altinda diizenlenmistir.

5.1 Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarinin Tanimi, Amaci ve Isleyisi

Sermaye Piyasas1 Kanunu cergevesinde, Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan
diizenlenen gayrimenkul yatirim ortakliklar1 gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
projelere ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasit araglarina yatirim yapmak
suretiyle faaliyet gosteren 6zel bir portfoy yonetim sirketi tipidir. GYO kavrami ilk
defa ABD’de ortaya ¢ikmistir. Bugiinkii GYO sayis1 300’{in {izerindedir. Her konuda
ve segmentte uzmanlasmis GYO’ lar vardir. Tirk GYO sistemi de agirlikli olarak
ABD’den esinlenmistir. Ulkemizde GYO' larin ana amaci finansman problemi
yasayan gayrimenkul sektoriine kaynak yaratmaktir. Halka agilma ile toplanan
fonlarin gayrimenkul sektoriine yonlendirilmesinin yani sira, kisitli birikimleriyle

verimli bir gayrimenkul yatirnmi yapamayan tasarruf sahiplerinin yaratilan deger
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artisgindan faydalanmalarimi saglamaktir. Bunun yam sira GYO' lar ile iilkemizde,
kurumsal ve profesyonel bir yatirimer tabani olusturmak ve bugiine kadar cesitli
imkansizliklar yiliziinden devam edegelen ve yetersiz kat karsiligi kooperatif ve
benzeri olugsumlara alternatif ve seffaf bir model yaratmak amaglanmigtir

(Utl-1, 2009).

Gayrimenkul yatirim ortakliginin amaclarini temelde;

e Getiri potansiyeli yliksek gayrimenkullere yatirim yapmak,

e Gayrimenkule dayali projelere yatirim yapmak,

e Portfoyilindeki gayrimenkullerden kira geliri elde etmek,

e QGayrimenkul alim satim kazanglari elde etmek olarak siralayabiliriz

(Url-13, 2009).

Bu baglamda sekil 5.1 ¢ de gayrimenkul yatirim ortakliklarinin portfoy dagilimi
goriilmektedir. Burada Gayrimenkul yatirnm ortaklilarinin toplam portfoyiiniin
% 96’ sin1 gayrimenkul yatirimlari olusturuyor. GYO’ larin portfoy yapilart farkl
gayrimenkuller ¢esitlendiriliyor. GYO’ larin toplam portfdy degerinin % 78’ ini
ticari gayrimenkuller olusturuyor. Perakende ve ofis gayrimenkulleri % 42 ve % 28

oranina sahipken, otel ve eglence gayrimenkulleri % 8’ lik bir oran ile onlar1 izliyor.

Para ve Sermaye
Piyasasi Araclan

6.1% istirakler
Konut Projeleri 03 Awsa
6.4% 5.9%
Tican Projeler

-\ /
Otel&Eglence
7.8%

Konut

Perakende
0.9%

41.6%

Ofis
27 7%

Sekil 5.1 : Gayrimenkul Yatirim Ortakliklariin Portfoy Dagilimi
(Dtz Pamir & Soyuer, 2009)

Portfoyiindeki gayrimenkullerin alim satimindan kar saglayan gayrimenkul yatirim

ortakligi, yilsonunda bu kér ortaklarina temettii olarak dagitmakta ve gayrimenkul
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gelirini ortaklarina aktarmaktadir. Boylece gayrimenkul yatirim ortakliginin paylarini
satin alarak ortak olan bir yatirimei, yiiksek getirili gayrimenkullerin gelirlerinden
dolayli olarak yararlanmis olmaktadir. Gayrimenkul yatirim ortakligi sisteminde,
likiditesi daha diisiik olan gayrimenkuliin kendisinden ziyade, ona yatirim yapan bir
sirketin paylarinin satin alinmasi, gayrimenkul yatiriminin likidite edilmesi sorununu
ortadan kaldirmaktadir. Buna ilaveten, devletin konut ve gayrimenkul sorununu
kamusal bir olgu olarak algilamas1 neticesinde uygulanan vergi tesvikleri,
gayrimenkul finansmaninda gayrimenkul yatinm ortakligi modelini cazip hale
getirmektedir. Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali yatirimlarin, yatirimcilar igin
psikolojik bir giiven unsuru olusturdugu da inkér edilemeyecek bir gercektir. Ayrica,
cesitlendirme yoluyla riskin dagitilmasi da yatinmcilar i¢in gayrimenkul yatirim
ortakliklarmi cazip kilan énemli bir diger unsurdur. Ote yandan gayrimenkul yatirim
ortakliklarmin faaliyetleri belli smirlamalara tabidir. Gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 sadece gayrimenkule dayali portfoy isletmeciligi faaliyeti kapsaminda
faaliyet gosterebilirler. Bunun dogal bir sonucu olarak, gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 portfoylerinde makine ve ekipman bulunduramazlar. Ayrica, ingaatini
baska sirketlerin gergeklestirdigi projelere finansman saglamak disinda ingaat

yapamaz ve proje ylriitemezler (Url-13, 2009).

Gayrimenkul yatirim ortakliklari, is merkezleri veya aligveris merkezleri gibi biiyiik
Olcekli gayrimenkul projelerinin finansmanina kaynak saglar. Sirketlerin bu tiir
biiyiik projeleri gergeklestirmesi i¢in 6nemli Slgiide finansman yiikiini tistlenmesi
gerekir. Bu durum, ¢ogu kez kendi 6z kaynaklar1 yetersiz olan sirketler i¢in faiz yiikii
anlamima gelen kredi yoluyla finansman demektir. Ayrica, sirketin 6z kaynaklar
yeterli olsa bile, bir 6z kaynak maliyeti s6z konusudur. Halbuki bu tiir projeler,
halktan gayrimenkul yatirim ortakligi paylar karsiliginda toplanacak paralarla
finanse edilebilir. Boylelikle, sirketin finansman yiikii biiyiik 6l¢iide hafiflemis olur

(Utl-1, 2009).

Yatirimcilar gayrimenkul yatirim ortakligi paylarini borsada satabilmenin yaninda,
paylara iligkin borsada olusan fiyat dalgalanmalarindan da yararlanirlar. Ayrica,
sirket portfoyli gayrimenkul alaninda uzman Kkigiler tarafindan yonetildiginden,
herhangi bir kisinin kendi basma yatinm yapmasindan daha etkin sonuclar elde

edilebilmektedir. Bu sirketlere yatirnm yapan yatirimcilarin bir kismmin da
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uluslararas1 kuruluglar oldugu goriilmektedir. Bu kuruluglar, gelismekte olan
iilkelerdeki gayrimenkul getirilerinden faydalanmak amaciyla, organize bir sekilde
isleyen ikincil piyasalarda islem goren gayrimenkul yatirim ortakligi paylarini
almay1, dogrudan gayrimenkul yatirimina tercih etmektedirler. Genel amagli GYO'
larin portfoylerini sektor, bolge ve gayrimenkul bazinda cesitlendirmeleri ve uzun
vadeli yoOnetmeleri esastir. Portfdylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani1 portfdy degerinin %10’unu asamaz

(Url-13, 2009).

GYO' lar yatirmrmini iistlendikleri projelerin insaat islerini kendileri tistlenemezler
yapilacak bir sozlesme ile ingaat islerini miiteahhitlere yaptirmalar1 zorunludur.
Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kurulmasmin en 6nemli nedeni gayrimenkul
projeleri ve konut yatirimlarinda ortaya ¢ikan finansman sorununa kaynak saglamasi
acgisindan kamu-6zel sektor igbirliklerini destekleyecek ¢ok onemli bir mekanizma
oldugu goriilmektedir. Bu baglamda daha sonraki bdliimde gayrimenkul yatirim

ortakliklarinin kurulusu ve yonetimi ele alinacaktir.

5.2 Gayrimenkul Yatirim Ortaklhiklarinin Kurulusu ve Yonetimi

GYO' lann ancak mevzuat geregi mali yeterlilik ve bilgi birikimi sartlarini
saglayabilen ciddi kisi ve kuruluglar kurabilirler. Sirketin kurulusu i¢in SPK' dan
detayli bir inceleme sonrasinda izin almmasi1 gerekir. Bu nedenle GYO kuruculari
giivenilir, gii¢lii, gayrimenkul yatirimi ve finans alaninda deneyimli kuruluslardir. Bu
kapsamda ¢izelge 5.1 de 2009 y1l1 son ¢eyregi verileri itibariyle Tiirkiye’ de bulunan
mevcut GYO’ larin tam listesi yer almaktadir. Cizelgede de goriildiigii {izere IMKB’
de islem goren 14 adet halka acik GYO bulunmaktadir. Ayrica bu GYO’ larin 2009
yil sonu itibariyle net aktif degeri yaklasik 4,35 milyar TL, piyasa degeri yaklasik
2,85 milyar TL olup toplam portfdy degeri yaklasik 4,74 milyar TL’ yi bulmaktadir.
Ayrica kurulma islemlerini tamamlayan, faaliyetlerini siirdiiren, portfoy olusturma ve
halka arz hazirliklarin1i yapmakta olan 16 adet GYO daha bulunmaktadir
(Url-1, 2009).
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Cizelge 5.1 : 2009 Yil1 Son Ceyregi Verileri Itibariyle Tiirkiye’ de Bulunan Mevcut
GYO’ larin Tam Listesi (Url-1, 2009).

Kurulus Izni Alnms Olan GYOlar
Halka Acik GYDTar

—_

BkFen Gayrimenkul Yatmm Orkakhd 4.3,

—

Akmerkez Gayrimenkul Yabnm Ortakhd 4.5,

2. Albayrak Gayrimenkul Yatom Ortakhg &.5.
2. Blarko Gayrimenkul Yatirm Orkakhd 4.9, ]
3. Bayraktar Gayrimenkul Yatiem & 5.
3. Akakule Gayrimenkul Yatnm Ortakhid 4.5, .
¥ ¥ 4, Biwikhanl Gayrirmenkul Yatrm Ortaklid 8.5
4, Dodus GE Gayrimenkul Yatinm Ortakhid 4.3, )
. 5. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd 4.5,
&, EG3 Gavtimenkul Yatnm Ortakhidl 4.3,
] 5 B, Finans Gayrimenkul Yatrm A5,
6. Iz Gayrimenkul Yatm Orkaklidn 4.5,
, y 7. Kiler Gayrimenkul Yatirm Orkakhd 4.9,
7. Moral Gayrimenkul Yabinm Orkakld) &5,
o i & Mart Gayrirmenkul Yatrm Ortaklid 8.5,
&, Ozderici Gayrimenkul Yabinm Orkakhdn 4.5,
; o 9. Maya Gayrimenkul Yatinm £.5.
9, Pera Gayrimenkul Yatnm Ortakhd 4.5,
5 ,, 10, Mesa Gavrimenkul Yabnm Orkakhd 4.5,
10, adlam Gayrimenkul Yatnm Oetakhd .5, i esa Gaytimenkul Vatim Ortakid 4.3
= 11, Ozak Gayrimenkul Yatinm &5,
11, Sinpas Gayrimenkul Yatinm Orkakdhd .5, pade Bl L
12, Vak Gayrimerkul Yatim Ortakid £.5. 12, Reyvsas Gayrimenkul Yatnm Ortakhd 4,3,
13, ¥ Gayrimenkul Vabim Ortakidl 4.5, 13, Torunlar Gayrimenkul Yatmm Ortaklidn 4.5,
14, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul ¥atmnm Ortakhd 8.3, IR Gl ekl Vot Ortaldd A5
15, Tuna Gayrimenkul Yatinm &.3,
16, Servek Gavrimenkul ¥atnm 4.5,

Gayrimenkul yatirim ortakliklari,
e Tiirk Ticaret Kanunu ¢ergevesinde yeni bir anonim girket olarak kurulabilirler.

e Daha Once baska amagla kurulmus sirketlerin esas sézlesmelerini Sermaye
Piyasast Kurulu' nun diizenlemelerine uygun olarak degistirerek gayrimenkul

yatirim ortakligina doniigmesi suretiyle de olusturulabilirler.

Her iki sekilde de gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kurulusunun Kurul' ca uygun
goriilmesi gereklidir. Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan uygun goriilmesi halinde,
Sanayi ve Ticaret Bakanligi'na kurulus izni i¢in bagvurulur. Gayrimenkul yatirim
ortakliklari, Bakanligin kurulus iznini vermesinin ardindan kurulusun tescilini

takiben, yatirilan sermayeyi kullanarak sirket portfoyiinii olusturmaya baslarlar.

SPK tarafindan yayinlanan Kurumsal Y&netim Ilkelerinde bagimsiz Yonetim Kurulu
tyeligi ile ilgili biitin halka acik sirketler sorumlu tutulmaktadir. Ancak,
kurulduklar1 giinden itibaren Tiirkiye’deki GYO’ lar da yonetimde etkinligi ve

bagimsizlig1 saglamaya yonelik bagimsiz yonetim kurulu {iyeleri bulunmaktadir.

49



Yonetim kurulu iiyelerinin bagimsizligi, Kurul tarafindan yayimlanan Kurumsal
Yonetim Ilkelerinde tanimlanan anlamda bagimsiz olmasi hali olup, Kurumsal
Yénetim Ilkelerinde ‘bagimsiz iiye’ olarak nitelendirilen yonetim kurulu iiyesine

iligkin kriterler:

a) Sirket veya sirketin istiraki, bagli kurulusu ve grup i¢i sirketlerden biri ile kendisi,
esi ve lglincii dereceye kadar kan ve sihrl hisimlari arasinda son iki yil iginde
isttihdam, sermaye veya ticaret anlaminda dogrudan veya dolayli bir menfaat

iliskisinin kurulmamis olmasi,
b) Yo6netim kuruluna belirli bir pay grubunu temsilen se¢ilmemis olmasi,

c) Basta sirketin denetimini ve danismanligini yapan sirketler olmak {izere, yapilan
anlagmalar c¢ergevesinde sirketin faaliyet ve organizasyonunun tamamini veya belli
bir boliimiinii yiirtiten sirketlerde ¢alismiyor olmasi ve son iki yil igerisinde yonetici

olarak gorev almamis olmasi,

d) Son iki y1l igerisinde, sirketin bagimsiz denetimini yapan kuruluslarda istihdam

edilmemis veya bagimsiz denetim siirecinde yer almamis olmasi,

e) Sirkete 6nemli Ol¢lide hizmet ve iirlin saglayan firmalarin herhangi birisinde

caligmamig ve son iki yil igerisinde yonetici olarak gorev almamis olmasi,

f) Esi veya iicilincii dereceye kadar olan kan ve sihri hisimlar1 arasinda higbirisinin
sirkette yOnetici, toplam sermayenin %35’ inden fazlasini elinde bulunduran veya her
haliikarda yonetim kontroliinii elinde bulunduran pay sahibi veya herhangi bir

yonetici pozisyonunda veya sirketin kontroliinde etkili olmamasi,

g) Sirketten yonetim kurulu {iyeligi ticreti ve huzur hakki disinda bagka herhangi bir
gelir elde etmiyor olmasi; yonetim kurulu gorevi dolayisiyla hissedar ise %1
seviyesinin altinda hisseye sahip olmasi, bu paylarin imtiyazli olmamas1 seklinde

siralanmigtir (Url-13, 2009).

Ayrica, ortaklik yonetim kurulunda toplam yedi yil siire ile bagimsiz yonetim kurulu
iiyeligi yapan bir kisinin bagimsizligi ortadan kalkmis sayilir. Yonetim Kurulu
Uyelerinin ve Genel Miidiirlerin dért yillik yiiksek 6gretim kurumlarindan mezun

olmalar1 ve ortakligin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren hukuk, insaat ve
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finans gibi alanlarda yonetim kurulu iiyeleri i¢in ii¢ y1l, genel miidiirler i¢in bes yillik

tecriibeye sahip olma sart1 aranir (Url-13, 2009).

Yabanci uyruklularin gayrimenkul iktisabina iliskin ilgili mevzuat Kanunu uyarinca
gerekli izinleri almis olmalar1 halinde kurucu ortak olabilirler. Ortaklikta tek bagina
veya bir araya gelmek suretiyle sermayenin asgari %20 oraninda pay sahibi olan
ortak veya ortaklara Lider Girisimci denilmektedir. Lider Girisimcinin tasimasi

gereken belli bash sartlar bulunmaktadir. Bunlar:
Gergek kigilerde:

e Gergek kisinin toplam menkul ve gayrimenkul varliklarmin rayi¢ degerinin en az

10 milyon TL olmasi,

e Birden fazla gergek kisinin lider sermayedar olmasi halinde ise gergek kisi lider
sermayedarlarin menkul ve gayrimenkul varliklarinin rayi¢ degerinin toplaminin

en az 15 milyon TL olmasi,

Tiizel kigilerde:

e En az 3 yillik faaliyet gegmisinin olmasi,

e Son hesap donemine ait konsolide ve konsolide olmayan mali tablolarinin
bagimsiz denetimden ge¢cmis olmasi ve hazirlanan mali tablolarda yer alan 6z

sermayesinin;

a) En az kurulacak ortakligin ¢ikarilmig sermayesi tutarinda; aktif toplaminin ise

kurulacak ortakligin ¢ikarilmis sermayesinin en az 2 kati olmasi,

b) Veya en az doniisecek ortakligin 6z sermayesi tutarinda; aktif toplaminin ise

dontisecek ortakligin 6z sermayesinin en az 2 kati olmasi zorunludur (Url-1, 2009).

Lider sermayedarin, ortakligin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren hukuk, insaat,
bankacilik ve finans gibi alanlarda en az {i¢ yillik tecriilbeye sahip olmasi
gerekmektedir. Kamu kurum ve tiizel kisileri ile kamu yararina faaliyet gosteren
tiizel kisilerde kendi 6zel mevzuatlarinda aranan sartlar diginda lider sermayedara
iliskin mali yeterlilik sartlar1 aranmayabilir. Birden fazla kiginin lider sermayedar

olarak belirlenmesi halinde yukaridaki sartlar her bir tiizel kisi i¢in ayr1 ayr1 aranir.
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Gergek ve tiizel kisilerin varlik ve 6z sermayelerine iligkin asgari tutarlar, her yil

Kurulca yeniden belirlenebilmektedir (Url-1, 2009).

Yonetim Kurulunda alinacak kararlar igin; Ortakliklar ile GYO’ na iligkin esaslar
tebliginin 21. maddesinin a bendinde sayilan taraflar arasinda asagida yer alan
hususlardaki Yonetim Kurulu Kararlar oybirligi ile alinmadigi takdirde kararin
gerekgeleri ile birlikte Kurulun 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin
diizenlemeleri cergevesinde kamuya aciklanmasi, ayrica yapilacak ilk genel kurul
toplantisinin  giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi gerekmektedir. Bu

kararlar:

a) Ortaklik portfoylinden varlik alinmasi, satilmasi, kiralanmasi veya kiraya

verilmesine iligskin kararlar,

b) Ortakligin portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi isini iistlenecek sirketlerin

belirlenmesine iliskin kararlar,
¢) Kredi iliskisi kurulmasina iligkin kararlar,

d) Ortakligin paylarmin halka arzinda, satin alma taahhiidiinde bulunan araci

kurulusun belirlenmesine iliskin kararlar,
e) Ortak yatirim yapilmasina iligkin kararlar,

f) Ortakliga mali, hukuki veya teknik danigmanlik hizmeti verecek gercek veya tiizel

kisilerin belirlenmesine iligkin kararlar,

g) Ortakliga proje gelistirme, kontrol veya miiteahhitlik hizmeti verecek gercek veya

tlizel kisilerin belirlenmesine iliskin kararlar,

h) (a) bendinde yer alan tiizel kigilerin ihra¢ ettigi menkul kiymetlerin ortaklik

portfoyline alinmasina iliskin kararlar,

1) Ortakliga isletmecilik hizmeti verecek gercek veya tiizel kisilerin belirlenmesine

iliskin kararlar (Url-13, 2009).

Burada esas olan gayrimenkul yatinm ortaklarinin yonetiminde bulunan kisilerin

mali yeterlilik, bilgi birikimi, yatinim ve finans konusunda uzman olmalan
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gayrimenkul yatirim ortakligina duyulacak giiveni artirir. Buraya kadar gayrimenkul
yatirim ortakliklarmin kurulus bi¢imi ve yonetim yapisinin nasil olusturulmasi
gerekliliginden  bahsettikten sonra ileriki  bolimde gayrimenkul yatirim

ortakliklarin finansman kaynaklar1 incelenecektir.

5.3 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Finansman Kaynaklari

GYO hisse senetleri IMKB' de islem gormektedir. IMKB' de islem goren herhangi
bir sirket hisselerinden farkli olmayan GYO hisseleri konut sertifikalar1 ile
karistirilmamalidir. Konut sertifikalar1 belirli bir konutu edinme amacima yonelik
cikartilmig olup; sirketin performansi ve temettii politikasiyla ilgisi yoktur. GYO'
larin baglica finansman ve gelir kaynaklar1 vardir. Bu kaynaklar (Url-1, 2009):

e Halka arz yolu ile yurt i¢i ve yurt dig1 sermaye temin edebilirler.

e Son ii¢ aylik portfoy tablosunda yer alan net aktif degerlerinin ii¢ katina kadar

kredi kullanabilirler.

e Kira gelirleri diizenli olarak elde edilen ve biiyiik risk tasimayan varliklardan elde

edebilirler.

e Alim-satim kérlar1 daha g¢ok yetenekli primi yapmamis bdlgelerde yapilacak

yatirimlardan temin edebilirler.

e Gelistirilen gayrimenkul projeleri genellikle orta ve uzun vadede kara
doniigebilir. Yiiksek biliylime potansiyelini hedefleyen sirketler i¢in cazip olan

kaynaklardir.

e Menkul kiymet gelirleri daha ¢ok yatirima yonlendirilmeyen fonlarin tebligin izin

verdigi sekilde degerlendirilmesinden elde edilir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart i¢in sahip olduklar1 6denmis sermaye tutarlarina
gore farkli halka arz siireleri ongoriilmistiir. Bu kapsamda Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarindan (Url-13, 2009):

e Odenmis sermayeleri 50 milyon TL' den az olanlarm, kuruluslarinin veya esas

sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden bir y1l iginde,
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e Odenmis sermayeleri 50 milyon TL ve iizerinde olup 100 milyon TL' den az
olanlarin, kuruluglarinin veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline

tescilini takip eden {i¢ y1l i¢inde,

e Odenmis sermayeleri 100 milyon TL ve daha fazla olanlarin, kuruluslarinin veya
esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden bes yil i¢inde
faaliyetlerin yiiriitiilebilmesi i¢in gerekli olan mekéan, donanim ve personeli temin
etmeleri ve organizasyonu kurmalar1 ve buna ek olarak 6denmis sermayelerinin
asgari % 49' unu halka arz etmek {izere Sermaye Piyasast Kurulu' na
basvurmalar1 zorunludur. Kurul kaydma alinmast uygun goriilen Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi paylari, gerekli ilan ve duyuru siirelerinden sonra satis

yerlerinde halka arz edilir.

Halka agik SPK denetimine tabi olan GYO' lar gayrimenkul alim satimlarinda ve
ipotek kabullerinde SPK tarafindan belirlenen ekspertiz sirketlerine degerleme
yaptirmak zorunda olup rayi¢ bedeller iizerinden islem yaparak sektore seffaflik
getirmektedirler. Ayrica finansal tablolar ile birlikte projelerin karlilik ve maliyetleri
hakkinda yayinladiklar1 diizenli raporlar ile yatirimcilarma saglikli bir bilgi akist
saglamaktadir (Url-13, 2009). GYO' larin bu seffafligi, gayrimenkul sektoriiniin kayit
ve denetim altina alinmasina olumlu katkida bulunur. Gayrimenkul yatirim
ortakliginin organizasyonunda temel olarak asagida belirtilen yapilar yer almaktadir.

Bunlar (Url-1, 2009):

e Miiteahhit: Gayrimenkul yatirnm ortakliklar1 portfoylinde yer alan gayrimenkul
projelerinin insaat iglerini gergeklestirmeyi taahhiit eden gercek ya da tiizel

kisilerdir.

e lsletmeci sirket: Ortakligin miilkiyetinde bulunan veya kiralamis oldugu otel,
hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
siipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari amacla igleten

sirketlerdir.

e Damisman sirket: Gayrimenkul yatirim ortakliklari, proje gelistirme ve kontrol
hizmetleri de dahil olmak {izere, ortaklik portfoyiiniin gelistirilmesi ve alternatif
yatirim imkanlarinin arastirilmasina yonelik bu islerde uzmanlasmis sirketlerden

danismanlik hizmeti alabilirler.
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e Gayrimenkul degerleme sirketi: Ortaklik portfdyiinde yer alan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin rayi¢ degerlerini ve kira

rayiclerini tespit etmek konusunda hizmet veren sirketlerdir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklar1 asagida sayilan islemler igin Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan listeye alinmig bagimsiz bir gayrimenkul degerleme sirketine,
isleme konu olan varliklarin ve haklarin degerlerini ve rayic kira bedellerini tespit

ettirmekle ytikiimludiirler (Url-13, 2009).

e Portfoyde yer alan gayrimenkullerin, haklarin ve gayrimenkule dayali projelerin

alim veya satimi,

e Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi,

e Kiraya verilmek iizere gayrimenkul kiralanmasi,

e Portfdyde yer alan gayrimenkullerden kiraya verilenlerin kira sézlesmelerinin

yenilenmesi veya uzatilmasi,

e Gayrimenkul ipotegi kabul edilmesi,

e Gayrimenkule dayali projelerin ingaatina baslanabilmesi i¢in, yasal prosediire
uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit

edilmesi,

e Ortaklik portfoyiinde yer alan ve yil icinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri

tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti,

e Ortakliga ayni sermaye konulmasidir.

Ayrica, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfoylerinde yer alan varliklari belirli
donemlerde de gayrimenkul degerleme sirketleri araciligryla degerleme islemine tabi
tutarlar. Boylece, degerleme giinlindeki gayrimenkullerin rayi¢ degeri, gayrimenkul
yatirim ortakligi portfdyiine yansitilir. Bu degerleme sonuclari, sirketin finansal
tablolar1 ile birlikte belirli donemlerde ilan edilir ve yatinmcilarin sirketin gergcek
degeri hakkinda bilgi sahibi olmalar1 saglanir. Bu baglamda ¢izelge 5.2° de yillara
gore Tirkiye’ de bulunan GYO’ larin toplam portfoy degerleri yer almaktadir.

55



Cizelgedeki rakamlardan da goriildiigii gibi Tiirkiye GYO piyasas1 her yil artan bir
ivme ile gelisme kaydetmektedir.

Cizelge 5.2 : Yillara Gore Tiirkiye’de Bulunan GYO’ larin Toplam Portfoy
Degerleri (TYSR., 2008)

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOY DEGERI

Port foy degeri
Yillar GYO sayisi Bin TL Milyon USD
1997 2 8.800 43
1998 5 135.799 434
1999 8 418,513 796
2000 8 531873 792
2001 8 890.575 621
2002 9 OSSN S61
2003 9 L179.000 845
2004 9 1.383.000 1030
2005 10 2.209.000 1645
2006 I 2.480.857 1756
2007 13 4N7.754 2471
2008/06 14 4.020512 3.295

Yukarida anlatilan igerige paralel olarak Tirkiye, gelismis {ilkelerdeki GYO
pazarlartyla karsilastirildiginda, Diinya da nerde oldugunu anlamamiza yarayan sekil
5.2. de Diinya genelinde iilkelerde bulunan GYO’ larin toplam piyasa degerleri
verilerine gore Tiirkiye” deki GYO sektorii goreceli olarak kiiciik kalmakta, bununla
birlikte dnemli bir gelisme potansiyeline sahip oldugu goriilmektedir. Sekil 5.2” ye
gore Tiirkiye 15 iilke igerisinde yaklasik 1,7 milyar USD piyasa degeri ile 13. sirada
yer almakta olup ABD’ deki GYO piyasasi yaklasik 382 milyar USD ile ilk sirada
gelmektedir.

GYO'LARIN PiYASA DEGERLERI

381914

T T T T T 1
0 100.000 200,000 300,000 400.000 S00.000

Sekil 5.2 : Diinya Genelinde Ulkelerde Bulunan GYO’ larin Toplam Piyasa
Degerleri (TYSR., 2008)
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Yatirimceilar, gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin paylarinin halka arzi sirasinda ve
sonrasinda ihtiya¢ duyduklarn bilgileri asagidaki belgelerden elde edebilirler. Bu bilgi
ve belgelere gayrimenkul yatinm ortakliklarinin web sitelerinde yer alan "siirekli

bilgilendirme formlarindan” da ulasilabilir (Url-1, 2009):

o Esas sozlesme: Sirketin kurulusuna iliskin olarak Tiirk Ticaret Kanunu
cergevesinde diizenlenen ve sirketin ticaret unvani, amaci, faaliyet konusu, siiresi,
yetkili organlar1 gibi konular1 iceren bir belgedir. Sirket esas s6zlesmenin tescili

ile tiizel kisilik kazanir.

e Izahname: Halka arzda sirket paylarini satin almak suretiyle sirkete ortak olacak
yatinmcilara sirketin amaci, siiresi, ticaret {invani, tescil tarihi ve numarasi, halka
arz edilecek paylarin tutar1 ve orani, girketin faaliyet ve yatirimlari, sirketin
finansal tablolari, imtiyazli paylar gibi konularda bilgi vermeyi amaclayan bir

kamuyu aydinlatma aracidir.

o Sirkiiler: Sirket paylarimi satin almak suretiyle sirkete ortak olacak yatirimcilarin
halka arza cagrilmast amaciyla yaymlanan bir duyurudur. Bu duyuruda
izahnamenin ilan edildigi gazetelerin numara ve tarihlerinin gosterilmesi

gereklidir.

e Uc aylik portfdy tablolari: Gayrimenkul yatirim ortakliklari, ii¢ aylik dénemler
itibariyle portfoylerindeki varliklara ve bunlarin maliyet bedelleri ile en son tarihli
degerleme raporunda belirtilen rayi¢ degerlerine iliskin olarak, esaslar1 Kurulca
belirlenen portfoy tablosunu diizenlerler ve ii¢ aylik donem sonunu takip eden alti
is glinii igerisinde Kurula ve ortaklik paylarinin islem gordiigii Borsa' ya

gonderirler.

e Ug aylik rapor: Gayrimenkul yatirim ortakliklari, asgari olarak, son ii¢ aylk
doneme iligkin gelismeleri 6zetleyen ve Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan
faaliyet raporunu, ortakligin ilgili doneme ait portfdy tablosunu, portfoyde yer
alan varliklara iliskin bilgileri, varsa projelere iliskin mevcut durumunu,
tamamlanma orami ve siiresini, ongoriilerin gerceklesme durumunu, ortakligini
sorunlarmni, ortakligin bir onceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmis ii¢
aylik bilango ve gelir tablolarimi iceren ii¢ aylik raporlari Kurul standartlarina

uygun sekilde hazirlamak ve Kurul' a gondermek zorundadirlar.
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Yatirimcilar bu tablolar1 ve raporlari yayinlandigi Borsa biilteninden yatirim
yaptiklar1 gayrimenkul yatinm ortakliklarinin portfdy yapist ve portfoydeki
varliklarin degeri hakkinda bilgi edinebilirler.

Portfoy deger tablosu, ii¢ aylik donemler itibariyle, ortaklik portfoyiindeki varliklara
ve bunlari maliyet bedelleri ile en son tarihli degerleme raporunda belirtilen rayic
degerlerine iliskin olarak diizenlenen ve {i¢ aylik donem sonunu takip eden bir ay
igerisinde Kurula ve ortaklik paylarmin islem gordiigli Borsaya gonderilen tablodur

(Utl-1, 2009).

Gayrimenkuller + Gayrimenkul Projeleri + Gayrimenkule Dayali Haklar + Istirakler

+ Para ve Sermaye Piyasasi Araglari = Toplam Portfoy Degeri

Toplam Portfoy Degeri + Hazir Degerler + Alacaklar + Diger Aktifler — Borglar =
Net Aktif Deger

Net Aktif Deger / Pay Sayis1 = Pay Bas1 Net Aktif Deger

GYO' lar diger halka agik sirketlerde oldugu gibi iicer aylik bilancolarii yayinlamak
zorundadirlar. Bilancolarda yer alan gayrimenkuller maliyet degerleri ile donen
varliklar1 i¢inde stoklar bashgi altinda bulunmakta ancak ilgili rayi¢c degerlere
bilango dipnotlarinda yer verilmektedir. Paylar1 borsada islem goren her sirket gibi
gayrimenkul yatirim ortakliklar1 da, yillik ve ara donem mali tablolarim1 Kurula ve
borsaya bildirirler. Konsolide olmayan yillik mali tablo diizenleyen isletmeler, hesap
donemlerinin bitimini izleyen on hafta icinde yillik mali tablolar1 ile bunlara iligkin
bagimsiz denetim raporlarim1 Kurula ve ilgili borsaya gonderirler. Konsolide
olmayan ara dénem mali tablosu hazirlayan isletmeler; bagimsiz denetimden gegmis
ara donem mali tablolarin1 bagimsiz denetim raporlariyla birlikte ilgili ara donemi
izleyen alt1 hafta i¢inde, bagimsiz denetimden gegmemis ara donem mali tablolarini
ise ilgili ara donemi izleyen dort hafta icinde Kurula ve paylarinin islem gordiigii
borsalara gonderirler. Konsolide yillik ve ara donem mali tablolarin Kurula ve ilgili
borsaya bildirimi, yukarida 6ngoriilen bildirim siiresinin son giiniinden itibaren dort
hafta i¢inde yapilir. Ayrica ilk defa mali tablo diizenlenmesi durumunda, Kurula ve

borsaya bildirim siirelerine ayrica iki hafta daha ilave edilir (Url-13, 2009).
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Bunun diginda, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 yillik mali tablolarini her yi1l olagan
genel kurul toplantilarini izleyen 30 giin i¢inde Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi' nde
yayimlatmak zorundadir. Ancak genel kurul yapilsin yapilmasin, bu ilan en geg yillik
hesap doneminin bitimini izleyen altinci aym sonunda yapilir. Gayrimenkul yatirim
ortaklig1, paylarmin halka arz edildigi hesap donemi itibariyle siirekli bagimsiz
denetime tabidir. Bunun sonucu olarak sirketin 6. ve 12. ay sonu itibariyle finansal
tablolari, Kurul tarafindan listeye alinmig bir bagimsiz denetim kurulusu tarafindan

denetlenmektedir (Url-13, 2009).

Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin borsada islem gormesi ve sermaye piyasasi
kurulu denetiminde olmasi finansal konularda netlik saglarken kamu-6zel sektor
isbirlikleriyle konut projelerinin finansman1 konusunda gayrimenkul yatirim
ortakliklarmin etkin mali kaynak sagladigi gorilmektedir. Siradaki bolimde
gayrimenkul yatirnm ortakliklarindaki bireysel yatirimcinin dikkat etmesi gerekli

noktalar ve haklar1 tizerinde durulacaktir.

5.4 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarindaki Bireysel Yatirnmeinin Haklar:

Gayrimenkul yatirim ortaklig1 paylarma yatirim yapmak isteyen yatirimeilar, borsada
islem yapmaya yetkili bir aract kurulusa talimat vererek diledikleri gayrimenkul
yatirim ortakliginin paylarini satin alabilirler. Gayrimenkul yatirim ihtisas gerektiren
bir alandir. GYO' larin en 6nemli avantajlarindan birisi yatirimlarmin uzmanlar
tarafindan yonlendirilmesidir. Bu ayni1 zamanda gayrimenkul yatirimi yapmanin rutin
prosediirleri ile yatirimcilarin mesgul olmamasint saglar. GYO' lar hem Yonetim
Kurulu Uyeleri hem de Idari Yéneticileri, belirli egitim ve tecriibe sartlarini

saglayan, alanlarinda yetkin kisilerdir.

Yatirimcilar yatinm yapilmasi diisiiniilen gayrimenkul yatinim ortakliginin karhlik
durumunu, finansman yapisini, faaliyetleri ve yatinmlar hakkinda bilgileri sirketin
faaliyet raporlarindan ve finansal tablolarindan izlemelidirler. Ayrica yatirimcilar
sirketin sermaye, yonetim, finansal yapisi ve faaliyetleri hakkinda girket tarafindan
borsaya bildirilen agiklamalar1 da yakindan takip etmelidirler (Url-1, 2009). Bu
baglamda cizelge 5.3’ de halka arz1 gergeklestirilmis olup IMKB’ de islem goren
GYO’ lar yer almaktadir.
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Cizelge 5.3 : Halka Arz1 Gergeklestirilmis Olup IMKB’ de islem Géren GYO’ lar
(Url-1, 2009)

31122008 TARIHLD  SOM TARIH ITIBARIVLE 31122008 31,12.2008 MET AKTIF

PAY BAST MET PRIMISKONTO MET BKTIF MET BKTIF DEGER %

AKTIF DESER YTL ORAMLART DEGERLERT ¥TL DEGERLERT LISD DAGILIMI

BKMERKEZ GO £2.39 476 936,882,216 £19,508,304 713
BLARKD G0 4465 8175 245,124,762 162,087,391 57
ATAKULE GY O 211 60,19 177,249,332 117,205,139 4.1
DoGUS GE GYO 1.76 73,93 168,445,789 109,400,112 24
EGE G0 023 2540 19,436,175 12,852,063 0E
15 G0 268 7356 1,191,210,021 747,681,030 o
HUROL G0 524 -76.00 52,314,513 34,389,627 12
SZDERICT GYO 139 5623 10,870,000 7,187,727 0z
PERA GV 106 7643 101,214,540 £7,324,301 24
SAGLAM GYO 121 54,50 £7,826,152 44,849,668 16
siMPAS GO 7l 7744 1,056, 529,400 £98,663,889 27
WAKIF GO 4,75 -78.53 91,669,782 £0,616,136 21
¥ ve ¥ GYO 072 -18.90 24,125,841 15,953,079 0k
YAPT KREDL KORAY GYQ 340 -82.07 136,028,615 89,987,842 22

Yatirim riskinin azaltmanin en etkin yolu portfoy icindeki varliklarin say1 ve konu
olarak cesitlendirilmesidir. Bu sekilde belirli bir alandaki olumsuz gelismeler
portfoylin diger varliklarnn ile dengelenerek genel risk diizeyi distiriiliir
(Url-13, 2009). Bireysel yatirimcilar genellikle smirli imkanlarla yatirim

yapabileceginden kisisel risklerini ¢esitlendirerek diisiirmeleri miimkiin olmaz.

Yapilan arastirmalar gayrimenkul yatirimlart getirilerinin orta ve uzun vadede diger
menkul kiymet getirilerinin genellikle iizerinde oldugunu gdstermektedir. Ancak bu
durum bilingli yapilan tercihler ve akillica yapilan yatirnmlar icin s6z konusudur
(Url-1, 2009). Bu nedenle yatirimin iyi planlanmasi ve uzman kisilerce idaresi biiyiik

onem tasimaktadir.

Bir gayrimenkul yatirnm ortakliginin paylarina yatirim yapan yatirimei, kaynagi Tiirk

Ticaret Kanunu olan asagida siralanan haklara sahip olmaktadir (Url-13, 2009).
e Ortakligin elde ettigi kardan payina diisen kismini alma hakki,

e Ortakligin tasfiyesi halinde tasfiye pay1 hakka,
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e Ortakligin kendi kaynaklarindan yapacagi sermaye artirimi nedeniyle ¢ikaracagi

paylarini bedelsiz olarak alma hakki,
e Ortakligin sermaye artirrminda yeni paylar1 edinmede dncelik (riichan) hakki,
e Genel Kurul toplantilarina katilma, konugsma ve 6neride bulunma hakki,
e Genel Kurul toplantilarinda oy kullanma hakki,

e Ortakligin faaliyetleri ve hesaplar1 hakkinda bilgi alma, inceleme ve denetleme

hakkidir.

Burada dikkat edilmesi gereken en 6nemli unsur bireysel yatirimer i¢in borsada islem
yapan ihtisas sahibi araci kurulusa talimat vererek bilingli bir tercih yapilmak iizere
gayrimenkul yatirim ortakliklarindan pay satin alinmasi en dogru secimdir. Sirada
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin faaliyet ve portfoylerindeki smirlamalar ele

almacaktir.

5.5 Gayrimenkul Yatirinm Ortakhiklarimin Caliyma Faaliyeti Gosterebilecegi ve
de Gosteremeyecegi Alanlar ile Portfoylerindeki Sinirlamalar

1) Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 genel olarak asagida belirtilen maddeler
kapsaminda calisma faaliyeti gosterirler. Bu kapsamda gayrimenkul yatirim

ortakliklar1 (Url-13, 2009):

e Sermaye piyasasi araclarini alabilir ve satabilir, borsa para piyasasi ve ters repo
islemi yapabilir, Tiirk Lirast veya yabanci para cinsinden vadesiz ve vadeli

mevduat hesabi actirabilirler.

e Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek maksadiyla ofis, konut, is merkezi,
aligveris merkezi, hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer

gayrimenkulleri satin alabilir ve satabilirler.

e Alimm satim kar elde etmek veya kat irtifaki tesisi suretiyle proje gelistirmek

maksadiyla arsa ve arazileri alabilirler.
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Gayrimenkuller {izerinde intifa hakki kurabilir ve bu hakki kullanabilirler, devre
miilk irtifaki kurabilirler, sahip olduklar1 arsalar iizerinde ticari kar elde etmek

maksadiyla iist hakk: ytikiimliisii olabilirler.

Ozel diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla Yap-islet-Devret modeliyle
gelistirilecek projeleri, ilgili mevzuatta ongdriilen sartlarin saglanmasi kosuluyla,
kendisi veya bagkalar1 lehine st hakki tesis ettirmek suretiyle

gergeklestirebilirler.
Miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt digindaki gayrimenkulleri alip satabilirler.

Faaliyet konusu yalmzca gayrimenkul olmak kaydiyla yurt disinda kurulu
sirketlere ve gayrimenkule dayali olmak kaydiyla yabanci sermaye piyasasi

araclarina yatirim yapabilirler.
Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 borglanabilirler.

Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 varliga dayali menkul kiymet ihraci yapabilirler.

2) Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin asagida belirtilen maddeler kapsaminda

caligma faaliyeti gosteremezler. Bu kapsamda gayrimenkul yatirim ortakliklar

(Url-13, 2009):

Bankalar Kanunu' nda tanimlandigi iizere mevduat toplayamazlar ve mevduat

toplama sonucunu verecek is ve islemler yapamazlar.

Ticari, sinal veya zirai faaliyetlerde bulunamazlar.

Higbir sekilde gayrimenkullerin insaat islerini kendileri iistlenemez ve bu amagla

personel ve ekipman edinemezler.

Baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal

izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremezler.

Altin ve kiymetli madenlere yatirim yapamazlar.
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e Sermaye piyasast araglarinin alim satimlarinin borsa kanaliyla yapilmasi
zorunludur. Bu yiizden, borsa' da veya borsa dig1 teskilatlanmis piyasalarda islem

gérmeyen sermaye piyasasi araglara yatirim yapamazlar.
e Mala dayali vadeli islem s6zlesmelerine veya mala yatirim yapamazlar.
e (Odiing menkul kiymet islemi yapamazlar.

e Devredilebilmesi hususunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara

yatirim yapamazlar.
e Siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamazlar.

3) Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin  portfdylerine iligkin  sinirlamalar

bulunmaktadir. Bu sinirlamalar sunlardir (Url-1, 2009):

e Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali haklara ve gayrimenkul projelerine

portfdy degerlerinin en az % 50' si oraninda yatirim yapmak zorundadirlar.

e Yabanci gayrimenkullere ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclarina

portfoy degerinin en ¢ok % 49' u oraninda yatirim yapabilirler.

e Portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen iizerlerinde
proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve

arazilerin orani portfoy degerinin % 10' unu asamaz.

e Belirli alanlarda faaliyet gostermek veya belirli projelere yatirrm yapmak iizere
kurulan ortakliklarin portfdylerinin en az % 75' inin, unvanlarinda ve/veya esas

sozlesmelerinde belirtilen varliklardan olusmasi zorunludur.

Bu bolimde gayrimenkul yatirnm ortakliklarmin faaliyet gosterebilecegi ve
gosteremeyecegi alanlar ile portfdy sinirlamalari lizerinde durularak siirekli sermaye
piyasast kurulunun denetiminde bulunan gayrimenkul yatirim ortakliklarinin daha
dogru yonetilmesini saglayacak ve istenilmeyen durumlar1 6nlemede biling
farkindaliginin olusmasin1 saglayacaktir. Sonraki bdéliimde gayrimenkul yatirim

ortakliklarinda kalkinma bankalarimin rolii ve Diinya genelinde analizi yapilacaktir.
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5.6 Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarinda Kalkinma Bankalarimin Rolii ve
Diinya Genelinde Analizi

Ulkemizde projeye dayali yatirimlarin  finansmaninda, finans kurumlarmin
girisimleri olmadig1 gibi Sermaye Piyasasi Kurumunun mevzuat konusunda
sonuclanmig bir ¢alismas1 da bulunmamaktadir. Ancak yatirimlarin finansmanina
iliskin ¢esitli iilkelerdeki finans kurumlarmin 6zellikle kalkinma bankalarinin ulusal
ve uluslararas1 diizeyde c¢esitli uygulamalarda bulundugu dikkati g¢ekmektedir.
Gayrimenkul yatirim ortakligina kalkinma bankalarinin ortak olmast durumunda ise
baraj, koprii, elektrik santrali vb. biiyiikk yatirnmlarin finansmaninda uzmanlagmis
kurumlar olmasi nedeniyle, 6zel bankalara kiyasla kalkinma bankalar1 daha etkin

olabilir (Geng ve Ertugrul, 2007).

Yatirimlarin ~ gelistirilmesinde hiikiimet miidahalesi, 0zel sektoriin dikkate
almayabilecegi biiyiik sosyal faydalar ve digsalliklar gibi pek ¢ok nedenden otiirii
kacinilmaz iken, bunu gergeklestirme becerisi, mall baskilar nedeniyle
simirlandirilabilmektedir (Dolun ve Atik, 2006). Ozel sektdriin kamu yatirimlari,
diizenleyici riskler, kur riski ve siyasi risklere iliskin kaygilarin da i¢inde yer aldig1
¢ok sayida faktor tarafindan kisitlanmis durumdadir. Bu bakimdan, hiikiimetler ve
ozel sektdr acisindan, Kamu-Ozel Sektor Isbirlikleri vasitasiyla ortakliga gitmek

anlaml1 olmaktadir (Geng ve Ertugrul, 2007).

Pek ¢ok Kamu-Ozel Sektor Isbirligi bulunmakla birlikte, ulusal kalkinma bankalar,
genellikle, kamu istirakinin bunlar i¢inde ¢esitli sekillerde yer almasina faydali
bicimde hizmet edebilmektedir. Bunlar arasinda, yatirim projelerinde ¢esitlendirilmis
bir kamu yatinm portfoyiiniin elde tutulmasi, projeler vasitasiyla 6grenmenin
kolaylastirilmasi ve bir uzmanlik ve bilgi hazinesi yaratilmasi, 6zel yatirnmcilar ve
ticari bankalarla esit derecede bir proje i¢-goriisli kazanilmas1 ve kamu istirakinin
devamini saglayacak bir siirekli roliin muhafaza edilmesi yer almaktadir (Dolun ve
Atik, 2006). Konuyla ilgili olarak yiiriitiilen calismalar neticesinde, su noktalar
agirliklt olarak 6ne ¢ikmigtir (Geng ve Ertugrul, 2007);

e Ulusal kalkinma bankalar1 ve 6zel bankalar arasindaki rekabet; eger kamu
bankalar1 siibvansiyonsuz olarak rekabet edebiliyorsa, bu tiirden rekabette

herhangi bir sorun yoktur.
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e Kamu-Ozel Sektor Isbirliklerinin ¢ok titiz bir bigimde planlanmas1 ve
detaylandirilmasi biiyiik 6nem tagimaktadir. Bu agidan ele alindiginda, kamu ve

6zel kuruluslar arasindaki anlagmalarin miizakere edilmesi 6nemli bir konudur.

Kamu yatirimlariin gelisiminin finansmani konusunda mekanizmalar ve deneyimler
sonucu ortaya atilan soru sudur! “Uzun vadeli finansman konusunda kalkinma
bankalarina bir rol diiser mi?” Kalkinma bankalarmin, pek ¢ok gelismekte olan
tilkede finansal sistemlerin yeterince gelismemis olmasindan otiirli, orta ve uzun
vadeli projelere finansman saglamada Onemli bir rol oynayabilecegi One
siriilmektedir. Ne var ki, kalkinma bankalarmin rolii 6zel finans kurumlarinin
faaliyetlerinin ve piyasalarin tamamlayicist seklinde olmasi yaninda sunulan
kaynaklar da bu kurum ve piyasalarca sunulanlara ilave olarak diisiiniilmelidir

(Dolun ve Atik, 2006).
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Sekil 5.3 : Benzer Varlik Sinifi Olarak Altyap1 Varliklarinin Gayrimenkul
Varliklartyla Karsilagtirilmasi (Cumurcu, 2009)

Yukarida sekil 5.3° de benzer varlik sinift olarak altyapi varliklarmin gayrimenkul
varliklariyla karsilastirildigr sekilde goriildiigii tizere Avrupa ve Amerika baz
almdiginda altyapr yatinmlarinin gayrimenkul yatirimlarina kiyasla getirisi daha
yiiksek oldugu anlasilmaktadir. Bu kazang ongoriilebilirliligi de kalkinma bankalar
icin liman, otoyol, havalimani ve enerji gibi altyapt yatirimlarinin yaninda

gayrimenkul pazarini da cazip kilmaktadir.
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Pek ¢ok gelismekte olan iilkede, 6zellikle Giiney-Dogu Asya' da ki hizli-biiyiiyen
iilkelerde, yurtici iktisadi ve sosyal kalkinmanin anahtar1 olarak dikkate alindiginda,
uzun vadeli finansman, ¢ogunlukla yatirimlar i¢in gerekli olmaktadir. Bu itibarla,
ulusal kalkinma bankalari, uzun vadeli kredilerini yogun bir sekilde yatirimlara
yonlendirmektedir. Bu durum, s6z konusu finansmani resmi kalkinma yardim
formunda kullanan bazi gelismis iilke bankalar1 agisindan da dogrudur. Ornegin,
Japan Bank for International Cooperation’ in (JBIC) “ODA kredi operasyonlar1”
Dogu Asya ve Pasifik' in gelismesini desteklemek icin ozellikle iktisadi altyapi
sunumunda kullanilmaktadir. 1990 yilindan beri, bu kurumun toplam taahhiitlerinin
ulastigr miktar 120 milyar USD iizerindedir ve bunun % 60' 1 elektrik, tasimacilik,
haberlesme, sulama, su ve hifzisthha projelerinin finansmaninda kullanilmigtir

(Dolun ve Atik, 2006).

Japan Bank for International Cooperation uzun vadeli finansman temininde ulusal
kalkinma bankalarmin roliine dair 6nemli bir O6rnek teskil etmektedir. JBIC,
Japonya' nin yabanci iilkelerle olan iktisadi birlikteligini destekleyen tek kamu finans
kurulusudur. Bu kurumun gelismekte olan iilkelere yonelik finansman desteginin bir
boliimii, ulusal kalkinma bankalar1 vasitasiyla gerceklesmektedir. JBIC' in ulusal
kalkinma bankalar1 ve yerel finansal kurumlarla olan etkilesimi, hem uzun vadeli
finansman imkanlarmin artirllmasi ve kolaylastirilmast hem de kredi riskinin

azaltilmasi gibi son derece olumlu sonuglar dogurmustur (Geng ve Ertugrul, 2007).

Latin Amerika' da kalkinma bankalarmin finansal sistemin ve sermaye piyasalarinin
gelismesine yardime1 olmada 6nemli rol oynadigi bilinmektedir. Latin Amerika' da,
finansmanin kisa vadeli dogasi, risk yonetim araclarinin kithgr ve kiiciik 6lcekli
sirketlere doniik kredi imkanlarinin azligi, kalkinma bankalarinin finansal sektor
gelisiminin ~ tegvik  edilmesinde  oynayabilecegi  6nemli  role  sahiptir.

(Dolun ve Atik, 2006).

Giiney Afrika' daki Industrial Development Corporation (IDC), kendi kendini finanse
eden, Giiney Afrika' nin endiistriyel gelisiminin merkezi yerinde bulunan bir ulusal
kalkinma finans kurumudur. IDC, finansal bir kurum, bir kalkinma ajans1 ve bir
endistriyel politika aktorii sifatiyla faaliyet gostermektedir. Finansal bir kurum
olarak, IDC, risk degerlendirmesi yapabilmekte ve ortaklik kurmak suretiyle de riski

azaltabilmektedir (Dolun ve Atik, 2006).
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Gayrimenkul yatirim ortakligimin kurucular1 veya katilimeilari, Tiirkiye de yerlesik
bireysel yatirimcilar, belediyeler, mali veya mali olmayan sirketler olabilir.
Gayrimenkul yatirim ortakliginda ortak olarak bir bankanm yer almasi, finansman
teminini kolaylastiracak, ayn1 zamanda hisse senedi arzina iligkin iglemlerin daha

etkin ve hizli bir sekilde yapilmasini saglayacaktir (Url-12, 2009).

Giiniimiizde yatirim projelerinin ¢ok cesitlilik arz etmesi ve baslangicta kamu
tarafindan yapilan bu yatirnmlarin artik 6nemli bir kisminin 6zel sektor tarafindan
yapiliyor olmasi, 6zel sektoriin finansman ihtiyacini giindeme getirmistir. Yatirim
projelerinin niteligi geregi uzun vadeli ve yiiksek maliyetli olmasi yatirim
projelerinin finansmaninda ciddi zorluklar meydana gelmistir. Bu anlamda bir¢ok

kalkinma bankasi iilkemizdeki yatirim projelerinin finansmanina kaynak saglayabilir.

67



68



6. SONUC

Bu sonu¢ bdliimiinde, tez kapsaminda arastirilan konular ve incelenen &rnekler
isiginda Tiirkiye' de yasama gecirilmek istenen KOI modelinin ne sekilde
kullanilmasinin yararli olacagi bir sonuca baglanmistir. Bu amagcla, dncelikle bazi
onerilerde bulunularak KOI modelinin Tiirkiye 6zelinde degerlendirmesi yapilmis ve

teze konu olan gayrimenkul yatirim ortakliklari ile baglantist vurgulanmistir.

(a) Kamu-6zel sektdr isbirligi modelinin degerlendirmesi: KOI modelinin Tiirkiye'
deki kullanimi1 konusunda detayli bir degerlendirme yapilan bu tez ¢aligmasinda,
Tiirkiye' nin KOI ile gergeklestirdigi projelere detayli bir bicimde yer verilmis olup
asagida siralanan elestiri ve oneriler gelecekteki KOI konusunda yapilacak calismalar

icin de yol gosterici olacaktir. Ele alinan konular ve degerlendirmeler soyledir;

1) Gergeklestirilmesi gereken cogu proje, biitge kisithligi nedeniyle yasama
gecirilememektedir. Yine de bu soruna ¢oziim olarak sunulan; KOI modeli ile
gergeklestirilen projelere, diger kamu yatinmlarina nazaran daha az biitge

ayrilmasi modelin 6niinde sorun olusturmaktadir.

2) KOI sézlesmeleri her ne kadar kamu hizmetlerinin daha az maliyetli ve daha
yiiksek kaliteli olmasina yonelik ise de yine de sdzlesmelerin titiz bir sekilde ve
kamu yararina azami dikkat sarf edilerek ayrica diger iilkelerin KOI kullanim
tecriibelerinden de ders alinarak tasarlanmasiin Tiirkiye i¢in faydali olacagi goz

oniinde bulundurulmalidir.

3) Sozlesmeyi hazirlayan kisilerin ve gruplarin performans hedeflerini dikkatli
koymas1 ve riskleri verimli ve adil bir sekilde dagitmasinin zorunlu oldugu

bilinmelidir.

4) Gegmiste KOI modelinin kullanldig1 bazi projelerde 6zel sektdriin hak etmedigi
oranda yiiksek kazanclar sagladigi bilinmektedir. Bu durum seffaflik ve hesap

verebilirlige uygun olmadigi goriilmektedir.
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5)

6)

7)

8)

Yiiksek maliyetli projelerin yiiksek kredi riskiyle, kamu sektoriine maliyetleri
artirdig1 bilinmektedir. Bu nedenle daha hesapli projelerin ortaya cikartilmasi ve
bunlarin KOI modeliyle gerceklestirilmesi genel biitceye olumlu yansiyacagi

sanilmaktadir.

Bir projenin, maliyetinin kamu ve 0Ozel sektor tarafindan agikca ortaya
konmasinin geleneksel kamu sektorii isleyis siireclerinden daha iyi sonug
verebileceginden s6z konusu siiregte taraflarm denetiminin bagimsiz bir kurul

tarafindan yapilmasi kaliteyi artirabilecektir.

KOI mali uygulamasinin hesaplanabilir ve raporlanabilir olmas1 yaninda biitce
dahil biitiin bilgilerin seffaf ve erisilebilir bir ortamin olusturulmas1 KOI modeli

icin istenen basariy1 getirebilecektir.

Bu kapsamda yoneticilerinin ulusal ve uluslararasi deneyimleri goz oniine alarak,
yeni ve kapsamli bir KOI mevzuati iizerinde hukuki altyapinin ¢ok iyi

hazirlanarak eksikliklerin giderilmesi 6nem arz etmektedir.

Kamu-Ozel Sektor Isbirlikli modellerde kamu idarelerinin zel sektdr ile bir yatirim

projesi veya bir hizmetin gergeklestirilmesi amaciyla, finansman, yapim, isletme,

yenileme gibi alanlarda igbirligi ister gelismis iilke olsun isterse de gelismekte olan

iilke olsun deneyimler, kamu yatirimlarinin Kamu-Ozel Sektor Isbirligi ile yapilmasi

gerektigi yoniindedir. Bunun tabi bir sonucu olarak Kamu-Ozel Sektér Isbirliginin

saglanabilmesinde GYQO' nun arag¢ olarak kullanilabilmesi miimkiindiir. Bu kapsamda

asagida isbirligin GYO seklinde olmasinin avantajlar1 siralanmustir.

(b) Kamu-6zel sektor igbirliginin GYO seklinde olmasinin avantajlart:

1)

2)

3)

Yatirimini yapacak sirket ortaklarinin hem kamu hem 6zel sektér olmasi, dnceki
uygulamalarda oldugu gibi kamuya biiylik maliyet getiren fiyat farki uygulamasi

nedeniyle ortaya ¢ikan yiikleri ortadan kaldiracaktir.

Herhangi bir tesisin GYO kapsaminda yapilmasi ve isletilmesi, yatirimin ve

hizmetin kalitesini artiracaktir.

Projenin 6ngoriilen siirede bitimini kolaylagtiracaktir.
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4) GYO' nun halka acik sirket olmasi, SPK' nin devamli denetiminde olmasi

sonucunu getirecektir.

5) Kamunun, yatirim i¢in kaynak arayisina girme ve bor¢lanma zorunlulugu ortadan

kalkacaktir.

6) Yatirimin riski kamu ve 6zel sektor ve menkul kiymete yatirim yapanlar arasinda

paylasilacaktir.
7) Hisse senedi ihraci ile uzun vadeli ve daha diisiik maliyetli kaynak saglanacaktir.

Yukarida deginilen konulara ilaveten KOI modelinin uygulanabilirliligi ve bu
modelle de birliktelik i¢inde olan GYO iligkisinin getirdigi kazanglarin incelenmesini
ve uygulanmasmmi iceren bu tez ¢aligmasini, aragtirma  sonuclarinin
degerlendirilmesine dayanilarak, ister altyapr isterse gayrimenkul yatirim
ortakliklarmin finansman kaynagi olan konut projelerinde uygulanabilmesi fayda
saglayacag1 sonucuna ulasilmistir. Bu noktada KOI modelinin uygulanabilmesi ve
basarili sonuglar alinabilmesi icin devlet tarafindan yasal diizenlemelerin yapilmasi

ve yine devlet tarafindan KOI modelinin tesvik edilmesi gerekmektedir.
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EK 1 : KAMU-OZEL SEKTOR iSBIRLiGi YASA TASARISI

BAZI YATIRIM VE HIZMETLERIN KAMU KESIMI ILE OZEL SEKTOR
ISBIRLIGI MODELLERI CERCEVESINDE GERCEKLESTIRILMESINE
ILISKIN KANUN TASARISI TASLAGI

BIiRINCI BOLUM
Amag, Kapsam, Tanimlar

Amag

MADDE 1- (1) Bu Kanunun amaci, merkezi yonetim kapsamindaki kamu idareleri,
sosyal giivenlik kurumlari, mahalli idareler ve kamu iktisadi tesebbiisleri tarafindan
yiiriitiilen bazi yatirim ve hizmetlerin, Kamu-Ozel Isbirligi modelleri cercevesinde
gergeklestirilmesine iligkin usul ve esaslar1 diizenlemektir.

Kapsam

MADDE 2- (1) Bu Kanun merkezi yonetim kapsamindaki kamu idareleri, sosyal
giivenlik kurumlan, mahalli idareler ve kamu iktisadi tesebbiisleri tarafindan
yluriitiilen tarim, sulama, madencilik, imalat, enerji, ulastirma, haberlesme, bilgi
teknolojileri, turizm, konut, kiiltiir, kentsel ve kirsal altyapi, belediye hizmetleri,
kentsel doniisiim, cevre, arastirma-gelistirme hizmetleri ile egitim, saglik, adalet,
giivenlik ve genel idare altyapisi yatirnm ve hizmetlerinin bu Kanunda tanimlanan
Kamu-Ozel isbirligi modelleri cercevesinde gerceklestirilmesine iliskin usul ve
esaslar1 kapsar.

Tanimlar
MADDE 3- (1) Bu Kanunda gecen;

a) Kamu-o6zel isbirligi (KOI): 2. maddede belirtilen yatirrm ve hizmetlerin maliyet,
risk ve getirilerinin, idareler ve 6zel sektor arasinda bu Kanunda 6ngoériilen modeller
cercevesinde paylasilmasi yoluyla ger¢eklestirilmesini,

b) Kamu-6zel isbirligi modeli: KOI' yi gerceklestirmek iizere, bir projenin tasarimu,
finansmani, yapimi ve igletilmesi ile mevcut bir yatirimin yenilenmesi, kiralanmasi,
gelistirilmesi, bakim-onariminin yapilmasi ve isletilmesinde 6zel sektor katiliminin
saglandig1 yontemleri,
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¢) idare: Bu Kanun kapsamindaki yatirim ve hizmetleri KOI modelleri cercevesinde
yaptirmak {izere Ozel sektor ile mevzuati geregi sozlesme yapmaya yetkili ve
hizmetin asli sahibi olan kamu kurum ve kuruluslarini,

¢) Merkezi yonetim kapsamindaki kamu idareleri: 5018 sayili Kamu Mali Yo6netimi
ve Kontrol Kanununa ekli (I) ve (II) sayili cetvellerde yer alan kamu idarelerini,

d) Mahalli idare: Yetkileri belirli bir cografi alan veya hizmetlerle sinirli olarak
kamusal faaliyet gdsteren Belediyeleri, 11 Ozel idarelerini ve bunlarin kurduklari
birlikleri,

e) Uygulama s6zlesmesi: Yatirim ve hizmetlerin gerceklestirilmesiyle ilgili olarak,
idare ile ihaleyi kazanan sirket veya ortak girisim arasinda 6zel hukuk hiikiimlerine
gore akdedilen yazili anlagmay1,

f) Kamu hizmeti: Kamu kurum ve kuruluslar1 veya bunlarin gézetim ve denetimleri
altinda bulunan 6zel sektdr kuruluglan tarafindan kamusal ihtiyaglar karsilamak i¢in
topluma sunulmus siirekli ve diizenli faaliyetleri,

g) Yatirim: Mal ve hizmet iiretmek amaciyla bir yil1 agkin bir siire ile siirekli olarak
veya tekrarlanan bir sekilde kullanilan ve kendileri de {iretilmis olan her tiirlii
dayanikli mal veya hizmet alimlar1 i¢in yapilan harcamalar sonucu sabit sermaye
stokunda olusan artisi,

h) Yapim: Yatirim ve hizmetlerle ilgili her tiirlii ingaat, ihzarat, imalat, sondaj,
tesisat, degistirme, iyilestirme, yenilestirme, gelistirme, bakim-onarim, montaj ve
benzeri islerin bir boliimiinii veya biitiiniinii,

1) Gérevli sirket: Bu Kanun kapsaminda KOI projesini gergeklestirmek {izere ihaleyi
kazanan girket veya ortak girisim tarafindan veya ihaleyi yapan idare ile ihaleyi
kazanan sirket veya ortak girisim tarafindan Tiirk hukukuna gére kurulan anonim
sirketi,

i) Ortak girisim: Ihaleye katilmak {izere birden fazla gergek veya 6zel hukuk tiizel
kisilerinin aralarinda yaptiklar1 anlasma ile olusturulan is ortakligt veya
konsorsiyumlari,

j) On yapilabilirlik etiidii: Idarelerden yetki verilmesi asamasinda istenen, On
projeye dayanan ve kamu-6zel isbirligi modeli ile gerceklestirilmesi diisiiniilen
projenin teknik, finansal, ekonomik, c¢evresel, sosyal, kurumsal ve hukuki
yapilabilirliklerini analiz eden ve risk degerlendirmelerini de igeren raporu,

k) Yapilabilirlik etiidii: Nihai yatinm kararinin verilmesine temel teskil eden, kesin
projeye dayanan ve kamu-6zel igbirligi modeli ile gergeklestirilmesi diisiiniilen
projenin teknik, finansal, ekonomik, c¢evresel, sosyal, kurumsal ve hukuki
yapilabilirliklerini analiz eden ve risk degerlendirmelerini ve paylasimini igeren
raporu,
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1) Golge ticret: Gorevli sirketin isletme siiresinde iirettigi mal veya hizmetlerin
bedelinin, mal veya hizmetten yararlananlar tarafindan 6denmesi ¢esitli nedenlerle
miimkiin olmayan yatirimlarda, mal veya hizmetten yararlananlarin tiiketim veya
kullanim miktarlarmna gore belirlenen ve idare tarafindan gorevli girkete 6denen
ucreti,

m) Tasarim: Bir yapmin yapilabilirlik etiidiinde ortaya konan karakteristigi,
fonksiyonlari, kapasitesi ve diger teknik Ozelliklerine uygun olarak mimar ve
mihendislik caligmalarinin gergeklestirilmesi, sahada uygulamaya imkan verecek
teknik cizimlerin hazirlanmas1 ve yap1 elemanlarinin boyutlandirilmasini,

n) Ozel sektor: Yerli veya yabanci sermaye sirketini veya ortak girisimleri,

0) On proje: Belli bir yapinin kesin ihtiya¢ programina gére gerekli zemin ve arazi
arastirmalar1 yapilmadan, bilgilerin halihazir haritalardan alindigi, varsa cevresel
etki degerlendirme ve 6n yapilabilirlik etiitleri dahil elde edilen verilere dayanilarak
hazirlanan plan, kesit, goriiniis ve profillerin belirtildigi bir veya birkag ¢oziimii ile
temel tasarim unsurlarini i¢eren projeyi,

0) Kesin proje: Belli bir yapinin onaylanmig 6n projesine gore; miimkiin olan arazi
ve zemin arastirmalar1 yapilmis olan, yapi elemanlarinin boyutlandirildigi, insaat
sistem ve gerecleri ile teknik 6zelliklerinin belirtildigi projeyi,

p) Proje tutari: Yap-islet-Devret, Yap-islet ve Yap-Kira la modellerinde yapim
maliyetini, isletme hakki devri modelinde ise toplam nominal kira bedelini ve/veya
devir bedelini,

r) Kopri kredi: Projelerin yapim asamasinda dogal afetlerin yani sira idarenin
yerine getirmekle yiikiimlii oldugu, uygulama soézlesmesinde agikca belirtilen
hususlardaki kusuru nedeniyle ortaya ¢ikacak beklenmeyen finansman ihtiyaglarinin
karsilanmas1 i¢in idare adina fonlar veya diger uluslararasi finans kuruluslarinca
temin edilen ve kismen veya tamamen Hazine garantisini haiz kisa veya orta vadeli
tali krediyi,

s) Aday: On yeterlik icin basvuran ger¢ek veya tiizel kisileri veya bunlarm
olusturduklar ortak girisimleri,

s) Istekli: Idare tarafindan acilan KOI ihalesine teklif veren gercek veya 6zel hukuk
tiizel kisisini,

t) DPT: Devlet Planlama Teskilatini,
u) YPK: Yiiksek Planlama Kurulunu,

ii) CED: Cevresel Etki Degerlendirmesini ifade eder.
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IKINCi BOLUM
Kamu-Ozel isbirligi ilke ve Modelleri

ilkeler

MADDE 4- (1) KOI' nin gergeklestirilmesi siirecinin tiim asamalarinda asagidaki
ilkelere uyulur:

a) KOI projelerinde temel amag¢ kamu yararinin saglanmasi ile ekonomik ve sosyal
kalkinmaya katkida bulunmaktir.

b) idareler sadece kendi gérev alanlarinda KOI projeleri yiiriitebilirler.

¢) Kamu tarafindan garanti verilmesi durumunda garantinin miktar ve siiresinin
piyasanin isleyisi ile uyumlu olmasi esastir.

¢) Verilen garantilerin, kamunun ve idarelerin finansman dengeleri ile uyumlu olmasi
zorunludur.

Kamu-Ozel Isbirligi Modelleri

MADDE 5- (1) Kamu idareleri, gorev ve sorumluluklariyla uyumlu olmak kaydryla,
bir hizmetin saglanmasi1 ve/veya bir yapinin tasarimi, yapimi, isletilmesi, kiralanmas1
ve finansmanmin temini hususlarinda 6zel sektorle asagida belirtilen modeller
cercevesinde sdzlesmeler yapabilir.

a) Yap-islet-devret modeli: Kamu ile 6zel sektor arasinda akdedilen bir s6zlesme
cercevesinde, bir yapinin 6zel sektdr tarafindan, finanse edilerek yapildigi, isletildigi,
gerekli hallerde tasarlandig1 ve belirlenen siire sonunda idareye devredildigi KOI
modelidir.

b) Yap-islet modeli: Kamu ile 06zel sektér arasinda akdedilen bir sdzlesme
cergevesinde, bir yapinin 6zel sektor tarafindan finanse edilerek yapildigy, isletildigi,
gerekli hallerde tasarlandigi ve yapmin miilkiyetinin 6zel sektdrde kaldigi KOI
modelidir.

c) Yap-kirala modeli: Kamu ile 6zel sektor arasinda akdedilen bir sozlesme
cercevesinde, bir yapmin 6zel sektor tarafindan finanse edilerek yapildigi, gerekli
hallerde tasarlandigi, belirli bir siire i¢in idareye kiralandigi, kiralanan yap1
iizerindeki bazi mal ve hizmet iiretim birimlerinin kismen veya tamamen yapimci
tarafindan isletilebildigi ve yapmin miilkiyetinin kira dénemi sonunda s6zlesmede
diizenlenmesi durumunda kamuya gegtigi KOI modelidir.

¢) Isletme hakki devri modeli: idarelerin aktiflerindeki mal veya hizmet iiretim
birimlerinin bir biitiin olarak veya kismen, miilkiyet hakk: sakli kalmak kaydiyla bir
bedel karsiliginda belli siire ve sartlarla isletilmesi hakkinin 6zel sektore verildigi
KOI modelidir.
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(2) Tamamlama, yenilestirme, gelistirme, arama, restorasyon, bakim-onarim ve
benzeri isler a, b ve c bentlerinde yer alan modeller kapsamindaki yap kavrami i¢inde
degerlendirilerek yapilacak sozlesmeler c¢ercevesinde degisik modeller de
olusturulabilir.

(3) KOI modeli ile projenin gergeklestirilmesi ve/veya finansman katkis1 saglanmasi
amaciyla tabi olduklari mevzuatlari gercevesinde kamu kuruluslar1 6zel sektor ile
sermaye pay1 % 49' u gegmemek kaydiyla ortaklik kurabilir.

UCUNCU BOLUM
Yetki ve ihale Siireci

Yetki Siireci

MADDE 6- (1) KOI modelini kullanmak isteyen idare, gergeklestirilmek istenen
projeye iliskin hazirlayacagi 6n yapilabilirlik etiidii ve ihale stratejisi ile birlikte bagh
veya ilgili oldugu bakanlik, mahalli idareler ise Igisleri Bakanlig1 kanaliyla DPT
Miistesarligina bagvurur.

(2) On yapilabilirlik etiidii, yatirrmin geleneksel tedarik yontemleri yerine KOI
modeli ile hayata gecirilmesinin gerek¢esini ortaya koyar ve buna iligkin
karsilastirmali ekonomik ve finansal analizler ile risk analizlerini de igerir.

(3) Bagvurunun degerlendirilmesi siirecinde, DPT Miistesarligi basvuru hakkinda
proje ile ilgili olabilecek kamu kurum ve kuruluglarinin goriisiinii alir.

(4) DPT Miistesarhiginin olumlu gériis vermesi halinde idare, projenin KOI modeli
ile yaptirilmasma iliskin yetki almak {izere YPK' ya basvurur. YPK, bu basvuru
sonunda yetkili idareyi, secilecek KOI modelini, yapilacak olan yatirnm ve
hizmetleri, ihale stratejisinin esaslarin1 ve yetkinin gecerli olacagi siireyi de
belirleyerek idareyi KOI modeli ile ihaleye ¢ikmast icin yetkilendirir.

(5) Proje tutar1 10 milyon TL' ye kadar olan projelerde idareler YPK tarafindan
yetkilendirme aranmaksizin DPT Miistesarliginin olumlu goriisii ile bu Kanun
kapsaminda ihaleye c¢ikabilirler. Bu limit, her yil Bakanlar Kurulu tarafindan
cikarilan Program Kararnamesi ile belirlenir. KOI projeleri bu Kanun kapsamindaki
proje limitinin digina ¢ikilmak amaciyla boliinemez.

ihale Siireci

MADDE 7- (1) Idare, YPK onayinda belirtilecek siirede kesin proje iizerinden
ihaleye ¢ikar. Tasarimin da yer aldigi KOI modelleri ile yapilacak ihalelerde kesin
proje sarti aranmaz. Yapilacak ihaleler sonucunda alinacak ihale karari ilgili veya
bagl bulunulan Bakan, mahalli idareler tarafindan yapilan ihaleler ise Igisleri Bakani
tarafindan onaylanir. ihaleyi kazanan sirket veya ortak girisim ile paraflanan taslak
uygulama sozlesmesi ve yapilabilirlik etiidi DPT Miistesarligina iletilir. DPT
Miistesarliginin  olumlu goriisiiniin ardindan taslak uygulama so6zlesmesi idare
tarafindan onay i¢in YPK' ya sunulur.
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(2) YPK onayinin ardindan uygulama s6zlesmesi idare ve ihaleyi kazanan sirket veya
ortak girisim arasinda imzalanarak yiiriirliige girer.

(3) YPK' nin taslak uygulama s6zlesmesini onaylamamasi durumunda ihale gegersiz
sayilir.

(4) Ihaleye ¢ikma yetkisi DPT Miistesarliginca verilen projelerde taslak uygulama
sozlesmesi DPT Miistesarlig1 tarafindan onaylanir. DPT Miistesarliginin taslak
uygulama sozlesmesini onaylamamasi durumunda ihale gecersiz sayilir.

Thale Stratejisi

MADDE 8- (1) Ihale stratejisi, KOI projesinde ihaleyi kazanacak sirket veya ortak
girisimin belirlenmesinde uygulanacak ihale kriterleri ile ihale usuliinii kapsar.

(2) ihalelerde; proje bazinda ve isin niteligine gore en az maliyetle en yiiksek fayda
saglayan teklif, ekonomik agidan en avantajli teklif kabul edilir. Garantilerin ¢esidi,
miktar1 ve sliresi, isletme siiresi, maliyet, finansman sartlari, tarife, kira bedeli, ticret
ve golge ticret kosullan basta olmak {izere idarece uygun goriilecek diger kriterler en
avantajli teklifin belirlenmesinde esas alinir.

Thale Tlkeleri
MADDE 9- (1) Idareler, bu Kanuna gore yapilacak ihalelerde; seffafligi, rekabeti,
esit muameleyi, orantisalligi, gizliligi, glivenilirligi, kamuoyu denetimi icin gerekli

bilgileri, ihtiyaclarin uygun sartlarla ve zamaninda karsilanmasini ve kaynaklarin
verimli kullanilmasini saglamakla sorumludur.

ihale Usulleri ve Kullanim Esaslar1

MADDE 10- (1) idareler KOI ihalelerinde asagidaki ihale usullerinden birini
uygular:

a) Acik ihale usulii:

1) Biitiin isteklilerin teklif verebildigi ihale wusuliidiir. Bu wusulde ihaleye
katilacaklarin sayisinda herhangi bir kisitlamaya gidilmez.

2) Teklifler yazili olarak yapilir. idare tekliflerin hazirlanmasi, verilmesi, zarflarin
acilmasi, tekliflerin degerlendirilmesi ve ihalenin sonuca baglanmasia dair usul ve
esaslari tespit eder ve ihale sartnamesinde belirtir.

b) Belli istekliler arasinda ihale usulii:

1) Idarece yapilacak &n yeterlilik degerlendirmesi sonucunda davet edilen isteklilerin
teklif verebildigi ihale usuliidiir.

2) Bu usulde idare, KOI modeli ile gerceklestirecegi projeyi teknik ve mali
yeterlilikleri idarece kabul edilmis istekliler arasindan yazili teklif alarak ihale eder.
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¢) Rekabetci diyalog usulii:

1) Idarelerin kendi ihtiyaglarmi karsilamak iizere bir veya daha fazla alternatif
olusturmak amaciyla, yapilacak 6n yeterlilik degerlendirmesi sonucunda davet edilen
istekliler ile diyalog kurdugu ihale usuliidiir. Diyalog davet edilen isteklilerin
teklifleri ve idarenin goriisleri lizerinden yuriitiiliir.

2) Idarelerin teknik standartlar1 veya performans ve islevsel gereklilikleri objektif
Olciitlere gore tanimlayamamalar1 ve projenin hukuki, finansal karakteristiklerini
acikca belirtilememesi halinde veya agik ve belli istekliler arasinda ihale usullerinden
biri ile projenin tahsis edilememesi durumunda rekabetci diyalog usulii kullanilabilir.

3) Bu usulde idareler bir ihale ilan1 veya agiklayict dokiiman ile ihtiyaclarini ve
isteklerini agiklarlar.

4) Idareler, dnceden belirlenen yeterlilik kurallarina gore secilecek adaylar ile kendi
ihtiyaclarmi en iyi sekilde karsilayacak yontemleri belirleyecek ve tanmimlayacak
diyalog siirecini baglatirlar.

5) Idareler, diyalog siiresince biitiin adaylara esit davranirlar. Idareler projeye iliskin
sahip olduklar1 bilgileri, avantaj saglayacak sekilde bazi adaylara ayrimci bigcimde
veremezler.

6) idareler, adaylarm rizalar1 olmaksizin, onlarin &nerdikleri ¢oziimleri veya
sunduklar1 gizli bilgileri diger adaylara agiklayamazlar.

7) Idareler diyalogun ilerleyen asamalarinda &nerilen ¢dziimlerin sayisini, dnceden
aciklanan ihale ilam veya aciklayici dokiimanda belirtilen degerlendirme olgiitlerine
gore azaltabilir. Ancak aday sayisi iiciin altina indirilemez. Onceden agiklanan ihale
ilan1 veya agiklayict dokiimanda bu yonteme bagvurulabilecegi belirtilmelidir.

8) Idareler, ihtiyaclarin1 karsilayacak ¢dziim veya c¢oziimleri belirleyene kadar
diyalog siirecini siirdiiriirler.

9) Diyalogun sonuglandig1 agiklandiktan ve adaylara duyurulduktan sonra, idareler
adaylardan diyalog siiresince oOnerdikleri ve acikca belirttikleri ¢oziim Onerileri
iizerinden son tekliflerini vermelerini isterler. Bu teklifler, projenin gergeklestirilmesi
icin istenilen ve gerekli olan biitiin unsurlar1 igermelidir.

10) Idareler, teklif sahiplerinden son tekliflerini agiklamalarmi ve netlestirmelerini
isteyebilir. Ancak, bu tiir agiklamalar, netlestirmeler ve ilave bilgiler teklifin temel
ozelliklerine yonelik degisiklikler ve rekabeti bozacak veya ayrimcilik yaratacak
degisiklikleri igermemelidir.

11) Idareler teklifleri énceden duyurulan ihale ilam veya agciklayict dokiimanda

belirlenen oOlgiitlere gore degerlendirirler ve ekonomik agidan en avantajli teklifi
secerler.
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12) idareler, ekonomik acidan en avantajli teklifi sundugu belirlenen teklif
sahibinden teklifin 6zelliklerini agiklamasini veya teklifte yer alan taahhiitleri tekrar
teyit etmesini isteyebilirler. Ancak bu agiklama ve teyit islemi, teklifin onemli
ozelliklerini degistirecek etkilere sahip olmamali ve rekabeti bozmamali veya
ayrimciliga neden olmamalidir.

¢) Miizakere usulii:

1) Idareler, agik ihale, belli istekliler arasinda ihale ve rekabetci diyalog usullerinde
tatmin edici teklif alinamamas1 gibi istisnai durumlarda, isin dogas1 geregi var olan
risklerin, baslangicta genel bir fiyatlandirmaya izin vermemesi, teknik ve mimari
nedenlerle veya miinhasir haklarin korunmasi gibi nedenlerle KOI projelerini
miizakere usulii ile tahsis edebilirler.

2) Idareler, ekonomik agidan en avantajli teklifi segmek icin, teklif sahiplerinin
Onerilerini ihale ilani, sartnameler ve ilave dokiimanlarda belirtilen kosullara
uyarlamak amaciyla miizakere ederler.

3) idareler, miizakere siiresince, teklif sahiplerine esit muamele gosterirler. Ozellikle,
baz1 teklif sahiplerine digerlerine karsi avantaj saglayacak, ayrimci bicimde bilgi
saglayamazlar.

4) Idareler miizakerelerin ilerleyen asamalarinda, ihale ilaninda veya sartnamelerde
acgiklanan Olgiitler ¢ergevesinde bazi teklifleri elerler.

5) idareler, isin teknik 6zellikleri, tamamlanma zamani ve fiyatina iliskin kosullar:
onceden belirlerler. Miizakereler, Onceden belirlenen bu kosullar iizerinden,
sozlesmenin nihai kosullarmni belirlemek amaciyla siirdiiriiliir. Idareler miizakere
stiresince, adaylarin Onerilerinin  karsilikli  istiinliiklerini  degerlendirerek ve
ekonomik acgidan en avantajli teklifin Dbelirlenmesinde agiklanan Olgiitleri
uygulayarak en iyi teklifi secerler.

6) Idareler miizakere usuliine bagvurma gerekgelerini, miizakere siirecinde yapilan
goriismeleri ve tekliflerin degerlendirilme usullerini ihale tutanaklarinda ayrintili
olarak belirtirler.

Thale Usullerine iliskin Ortak Hiikiimler

MADDE 11- (1) KOI projelerinin ihalesinde acik veya belli istekliler arasinda ihale
usulii uygulanmasi esastir.

(2) Belli istekliler arasinda ihale, rekabet¢i diyalog ve miizakere usullerinde idareler
teklif vermeye davet edecekleri uygun adaylarin sayisimi smirlandirabilir. Idareler, 6n
secimde uygulamay1 tasarladig1 objektif ve esitlik¢i Olgiitleri veya kurallari, davet
edilecek asgari, gerektiginde azami aday sayisini, ihale ilaninda belirtir.

(3) KOI projesi igin idarenin tamamlamasi gereken imar plami revizyonu, CED
Olumlu veya CED Gerekli Degildir Karar1 ve gerekli hallerde kamulastirma gibi
idari islemler sonuglanmadan ihale ilanina ¢ikilamaz.
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(4) Idareler adaylar ve teklif sahiplerinin asgari yeterlilik sartlarim belirleyip ihale
ilaninda 6nceden duyurur. Ayrica idareler gerek goriilen durumlarda mali ve teknik
yeterlilige sahip isteklileri belirlemek amaciyla on yeterlilik degerlendirmesi
yapabilir.

(5) Davet edilecek asgari aday sayisi, belli istekliler arasinda ihale usuliinde bes,
rekabetci diyalog ve miizakere usuliinde {igtiir.

(6) Her haliikarda davet edilecek aday sayis1 gergek rekabeti temin etmelidir. On
yeterlilik Olciitlerine uyan aday sayist asgari smirlarin altinda ise, YPK onay1
almmak kaydiyla idareler aranan yeterlilikleri karsilayan adaylar davet ederek se¢im
usuliine devam ederler.

Sikayetlerin incelenmesi

MADDE 12- (1) Gergeklestirilen ihaleler ile ilgili yapilan sikayetler, bu Kanun
hiikiimleri dogrultusunda hazirlanacak yonetmelikte belirlenecek sikayetlerin
incelenmesi usulleri gergevesinde Kamu Ihale Kurumu tarafindan degerlendirilerek
sonuclandirilir.

Ihalelere iliskin Ikincil Mevzuat

MADDE 13- (1) Bu Kanunda belirtilen hususlarin uygulanmasinda, 6n yeterlilik,
mali ve teknik yeterlilik kosullari, idari ve teknik sartnameler ile ilanlarda yer alacak
unsurlar, ithale ilanlarinin siireleri ve yayini usulleri, ekonomik agidan en iyi teklifin
belirlenme Olgiitleri, secim usuliiniin raporlanmasi ve se¢im sonuglarinin
duyurulmasi, asin diisiik tekliflerin incelenmesi, se¢imin karara baglanmasi ve
onaylanmasi, uygulama sdzlesmeleri, idare ve isteklinin sorumluluklari, ihalenin
hangi durumlarda iptal edilecegi ile ihalelerde uygulanacak diger islemler ve
sikayetlerin degerlendirilmesine iliskin usul ve esaslar Bakanlar Kurulu Karariyla
yiirtirliige girecek yonetmelikle diizenlenir.

DORDUNCU BOLUM

Uygulama Sozlesmesi, Denetim ve Kontrol, Sorumluluk, Uyusmazhklarin
Coziimii

Uygulama So6zlesmesi

MADDE 14- (1) Idare ile ihaleyi kazanan sirket veya ortak girisim arasinda
yapilacak uygulama sozlesmesi 6zel hukuk hiikiimlerine tabidir.

(2) Bu Kanun kapsaminda yapilan sdézlesme siirelerinin belirlenmesinde yatirimin
geri doniis siiresi dikkate alinir ve sdzlesmelerin siiresi 49 yildan fazla olamaz.

(3) Garantilerin ¢esidi, miktar1 ve siiresi, isletme siiresi, maliyet, finansman sartlari,
tarife, kira bedeli, iicret ve golge licret kosullar1 gibi sézlesmenin esasli unsurlar
idare aleyhine degistirilemez. Miicbir sebeplerin gergeklesmesi durumunda bu
unsurlara iligkin sézlesme degisiklikleri ile s6zlesmenin esasli unsurlarina iligkin
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idare lehine sozlesme degisiklikleri YPK onay1 ile yapilabilir. Esasli unsurlar
disindaki s6zlesme degisiklikleri ise idare ile gorevli sirket arasinda sonuglandirilir.

Denetim ve Kontrol

MADDE 15- (1) Idareler, bu Kanun uyarinca akdedilen sdzlesmelerde dngoriilen
hiikkiimler g¢ercevesinde yatirim ve hizmetlerin yerine getirilmesini saglamak icin
gerekli tedbirleri almakla sorumlu ve yetkilidir.

(2) Uygulama sozlesmelerinde, sunulacak mal ve hizmetlerin kalitesinin
belirlenmesine, asgari kalite seviyelerinin denetimine, tliketici sikayetlerinin nasil
degerlendirilecegine ve projenin her asamasinda denetim ve kontroliin nasil
saglanacagina yonelik hiikiimlere yer verilir.

(3) Idare ve gorevli sirket, bu Kanun kapsaminda yapilacak projelerin her
asamasinda, DPT Miistesarligimin projeleri izlemek ve degerlendirmek icin talep
ettigi her tiirlii bilgi ve belgeyi saglamakla yiikiimliidiir.

Sorumluluk

MADDE 16- (1) Yatirim ve/veya hizmetin, uygulanacak KOI modelinin &zelligine
gore, belirlenen siire icerisinde projelendirilmesi, finansmani, gerceklestirilmesi ve
isletilmesinden gorevli sirket sorumludur. Uygulama sozlesmesinde Ongoriilen
yukiimliiliiklerin yerine getirilmemesi halinde taraflarin ve {giincii kisilerin
ugrayacagi zararin tazminine iligkin hiikiimler uygulama s6zlesmesinde yer alir.

(2) Gorevli sirketin idareye ve tiiketicilere karst ylkiimliliiklerini yerine
getirememesi veya uygulama sozlesmesi sartlarii ihlal etmesi, iflasi, konkordato
ilan etmesi, 6deme giicliigiine diismesi hallerinde idare tarafindan 6ngoriilecek cezai
yaptirimlar uygulama sdzlesmesinde belirtilir. Idareler uygulama sozlesmesinin
feshedilmesi durumunda kamu hizmetinin aksamamasi i¢in gerekli tedbirleri almak
ve uygulamakla yiikiimlii ve yetkilidir.

Uyusmazhklarin Coziimii

MADDE 17- (1) Taraflar arasinda dogabilecek hukuki uyusmazliklar Tirkiye
Cumhuriyeti mevzuatina tabi olup, uyusmazliklarin ¢ézimiinde Tiirkiye Cumhuriyeti
Mahkemeleri gorevli ve yetkilidir. Taraflar uygulama sézlesmesinde uyusmazliklarin
Tiirk Hukukuna gore tahkim yolu ile ¢dziimlenmesini kararlastirabilirler.
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BESINCi BOLUM

Tarife, Ucret ve Goélge Ucret, Risk Paylasini ve Garantiler, Kamulastirma,
Tasinmaz Tahsisi ve Ust Hakki, Devir

Tarife, Ucret ve Golge Ucret

MADDE 18- (1) Bu Kanunda belirtilen modeller ile gerceklestirilecek yatirimin
bedeli, segilen KOI modelinin 6zelligine gore, iiretilen mal veya hizmetin idare
ve/veya yararlananlarca satin alinmasi yoluyla karsilanir.

(2) Bu Kanuna gore saglanacak mal ve/veya hizmetlerin karsilig1 olarak ddenecek
tarife, tlicret ve golge iicretler Bakanlar Kurulu karariyla yiirtirliige konulacak
yonetmelikte diizenlenecek usul ve esaslar ger¢evesinde uygulama sézlesmesinde
belirlenir.

Risk Paylasimi ve Garantiler

MADDE 19- (1) Risk paylasiminda temel ilke riskin en iyi yonetebilecek tarafca
iistlenilmesidir. Riskin nasil paylasilacagi, yonetmelikte diizenlenecek esaslara uygun
olarak ve ihale sartnamesinde belirtilen esaslar cergevesinde, idare ile ihaleyi
kazanan girket veya ortak girisim arasinda akdedilecek uygulama sodzlesmesinde
belirlenir.

(2) KOI gergevesinde akdedilecek uygulama sdzlesmesi kapsaminda gorevli sirkete,
iretilecek ve kamu veya tiiketiciler tarafindan kismen veya tamamen satin alinacak
mal ve hizmet bedelleri ile gorevli sirket tarafindan yapilan ve idareye belirli bir siire
ile kiralanan tesisler igin yapilacak kira &demelerine secilen KOI modelinin
Ozelligine gore idare ve/veya gerekli hallerde Maliye Bakanligi veya Hazine
Miistesarlig1 tarafindan garanti verilebilir.

(3) Gorevli sirket tarafindan arz edilecek mal ve hizmetler i¢in olugacak talebin veri
eksikligi ve/veya kamu politikalarindaki muhtemel belirsizlikler nedeniyle net olarak
Ongoriilemedigi durumlarda mal ve hizmetin miktarina iligkin alim garantisi, secilen
KOI modelinin dzelligine gore, idare ve/veya gerekli hallerde Maliye Bakanlig1 veya
Hazine Miistesarlig1 tarafindan verilebilir. Talebin 6ngdriilebildigi durumlarda ise,
idare ve/veya gerekli hallerde Maliye Bakanlig1 veya Hazine Miistesarlig1 tarafindan
garanti edilen miktar, yapilabilirlik etiidiinde 6ngoriilen talep miktarmin % 50" sini
gegcemez.

(4) KOI projesi ile ilgili uygulama sozlesmesi kosullar1 ¢ercevesinde koprii krediler
saglanmasina veya saglanacak bu krediler i¢in geri ddeme garantisi vermeye ve KOI
modeline dayanan tesisin ve/veya sirketin hisselerinin séz konusu projelere iliskin
anlagmalardaki kosullara uygun olarak satin alinmasi halinde de dis kredi borglarini
yliklenecek idarelerin lehine, finansor kuruluslara kismi garantiler vermeye ve
garanti kosullarin1 belirlemeye Hazine Miistesarliginin goriisii ve bagh oldugu
Bakanin teklifi {izerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.
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(5) KOI projeleri kapsaminda kamu tarafindan gérevli sirketlere verilen garantiler
sonucu ortaya c¢ikan finansal yiikiimliiliiklerin biitgce dengeleriyle uyumlu olmasi
zorunludur.

(6) Bu kanun kapsaminda; idareler ve/veya Hazine Miistesarligi tarafindan
iistlenilen her tiirli garanti, kredi, ticret ve golge iicretler sonucu tahakkuk ederek o
y1l kamu agisindan mali bir yiikiimliilik haline gelecek tutarin toplami i¢in Program
Kararnamesinde bir iist limit belirlenir. Bu kapsamdaki yiikiimliiliikler idarelerin ve
Hazine Miistesarliginin biitcelerine konulacak édeneklerle karsilanir.

Bu kanun kapsaminda, heniiz tahakkuk etmeyen ancak tahakkuk etmesi halinde
kamuya mali yilik getirebilecek riskler 4749 sayili Kamu Finansmami ve Borg
Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun kapsaminda Tiirkiye Cumbhuriyet
Merkez Bankasi nezdinde olusturulan risk hesabi kapsaminda degerlendirilir. Mali
Y1l Merkezi Yonetim Biitce Kanununda s6z konusu risk hesabina aktarilabilecek
O0denek miktari i¢in de yillik bir limit belirlenir.

Kamunun uygulama soézlesmelerinden kaynaklanan, tahakkuk eden ve heniiz
tahakkuk etmemis ancak tahakkuk etmesi halinde kamunun iistlenmek zorunda
kalacagi her tlrli mali yikiimliliklerin hesaplanmasi, maliyetlendirilmesi,
biitcelendirilmesi ve izlenmesi ile risklerin takibine iliskin hususlar yonetmelikle
diizenlenir.

Kamulastirma

MADDE 20- (1) Bu Kanunda oOngoriilen yatirim ve hizmetler i¢in gerekli
kamulagtirma iglemleri idare tarafindan 2942 sayili Kamulastirma Kanunu
hiikiimlerine gore yapilir. Kamulastirma bedelinin tamamen veya kismen gorevli
sirket tarafindan 6denmesi hususu idare ile ihaleyi kazanan sirket veya ortak girigim
arasinda yapilacak uygulama s6zlesmelerinde hitkme baglanabilir. Kamulastirilan
taginmazin miilkiyeti devir s6zlesmesi yapilmadig: siirece idareye aittir.

Tasinmaz Tahsisi ve Ust Hakki Tesisi

MADDE 21- (1) Idarelerin miilkiyetinde bulunan tasinmazlar, uygulanacak KOIi
modeli projeleri i¢in yonetmelikte belirlenecek usul ve esaslar cercevesinde gorevli
sirket lehine en fazla uygulama s6zlesmesi siiresince tahsis edilebilir ve {ist hakk1
taninabilir.

Devir

MADDE 22- (1) Bu Kanuna gore ihaleyi kazanan sirket veya ortak girisim
tarafindan yapilan yatirim ve hizmetler, uygulanacak KOI modelinde yatirim ve
hizmetlerin kamuya devri 6ngoriilmiis ise, uygulama s6zlesmesinin sona ermesi ile
birlikte bakimli, caligir ve kullanilabilir durumda kendiliginden bedelsiz olarak
idareye geger. Devirden onceki bor¢ ve taahhiitlerden gorevli sirket sorumludur,
idare higbir surette sorumlu tutulamaz. Devir alinan tesislere gorevli sirketin borg,
taahhiit ve yiikiimliiliikleri nedeniyle haciz ve kisit getirilemez.
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ALTINCI BOLUM

Son Hiikiimler

MADDE 23- (1) 19.06.1994 tarihli ve 540 sayili Devlet Planlama Teskilatt Kurulus
ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2. maddesinin 1 inci
fikrasina agagidaki bent eklenmistir:

"m) Kamu-Ozel Isbirligi konularinda politika belirlemek, kamu ile 6zel sektdr
arasindaki koordinasyonu saglamak, uygulamay1 etkin bir bi¢imde yonlendirmek,
kamu-6zel isbirligi projelerinin kamu finansman dengeleri ile uyumlu olmasim
saglamak."

(2) 540 sayih Kanun Hikmiinde Kararnamenin 9 uncu maddesine "¢) Kamu-Ozel
Isbirligi Genel Miidiirliigii" ibaresi eklenmistir.

(3) 540 sayili Kanun Hikmiinde Kararnameye Ekli (I) sayili cetvelin ana hizmet
birimleri bdliimiine "Kamu-Ozel Isbirligi Genel Miidiirliigii" ibaresi eklenmistir.

Koordinasyon

MADDE 24- (1) KOI ile ilgili faaliyetler DPT Miistesarlig1 biinyesinde kurulan
Kamu-Ozel Isbirligi Genel Miidiirliigii koordinasyonunda yiiriitiiliir.

Kamu-Ozel isbirligi Genel Miidiirliigiiniin Gorevlendirilmesi

MADDE 25- (1) 540 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 12 inci maddesinden
sonra gelmek {izere asagidaki madde eklenmistir.

Kamu-Ozel isbirligi Genel Miidiirliigii
MADDE 12/a Kamu-Ozel Isbirligi Genel Miidiirliigiiniin gorevleri sunlardir:

a) KOI projelerine iliskin 6n yapilabilirlik ve yapilabilirlik etiitlerini incelemek,
degerlendirmek ve goriis vermek,

b) KOI projelerine iliskin olarak ilgili idare ile ihaleyi kazanan sirket veya ortak
girisim arasinda imzalanacak uygulama soOzlesmesini inceleyerek uygun olup
olmadigina yonelik goriis bildirmek,

¢) KOI projelerinin arsiv kayitlarini tutmak, projeleri izlemek ve degerlendirmek, bu
projelere iliskin rapor hazirlamak ve KOI projelerinin yillik durumunu program

kararnamesi eki olarak her yil yayinlanmak {izere hazirlamak,

¢) KOI projelerinin ilke, prensip ve politikalarin1 belirlemek iizere calismalarda
bulunmak,

d) KOI konusunda Kalkinma Planina ve Programlara katki saglamak,
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e) KOI projelerinin etkin ve seffaf bir sekilde degerlendirilmesi ve yiiriitiilmesine
yonelik ¢aligmalarda bulunmak,

f) KOI projelerinin etkin, verimli ve daha iyi bir sekilde isleyebilmesi icin
koordinasyonu saglamak,

g) KOI projeleri kapsaminda idareler tarafindan gorevli sirketlere verilen garantileri
ve yiiklenilen riskleri izlemek, kamunun finansal yiikiimliiliiklerinin biitgeyle uyumlu
olmasini saglayacak tedbirlerin alinmas1 yoniinde 6nerilerde bulunmak,

h) KOI modeliyle yapilabilecek proje fikirlerini olusturmak ve gelistirmek amaciyla
ilgili kurum ve kuruluslarla isbirligi yapmak,

1) Gorev alanina giren konularda arastirma ve inceleme yapmak veya yaptirmak, bu
konularda toplumun ilgili kesimlerinin egitilmesi, bilgilendirilmesi ve
bilinglendirilmesine yonelik faaliyetlerde bulunmak, uluslararasi kuruluslarla temas
ve miizakerelere katilmak.

Kadro ihdas1

MADDE 26- (1) Ekli (I) sayili listede yer alan kadrolar ihdas edilerek, 190 sayili
Genel Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin eki (I) sayil
cetvelin DPT Miistesarlig1 boliimiine eklenmisgtir.

Yiiriirliikkten Kaldirilan Kanunlar ve Hiikiimler
MADDE 27- (1) Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarih itibariyle;

a) 4/12/1984 tarih ve 3096 sayili Tiirkiye Elektrik Kurumu Disindaki Kuruluslarin
Elektrik Uretimi, Iletimi, Dagitimi ve Ticareti ile Gorevlendirilmesi Hakkinda
Kanun,

b) 28/5/1988 tarih ve 3465 sayili Karayollar1 Genel Miidirliigi Disindaki
Kuruluslarin Erisme Kontrollii Karayolu (Otoyol) Yapimi, Bakimi ve Isletilmesi ile
Gorevlendirilmesi Hakkinda Kanun,

c) 8/6/1994 tarih ve 3996 sayili Bazi Yatinm ve Hizmetlerin Yap-Islet-Devret
Modeli Cercevesinde Gergeklestirilmesi Hakkinda Kanun,

¢) 16/7/1997 tarith ve 4283 sayili Yap-islet Modeli ile Elektrik Enerjisi Uretim
Tesislerinin Kurulmasi ve Isletilmesi ile Enerji Satisinin Diizenlenmesi Hakkinda
Kanun,

d) 3/7/2005 tarihli ve 5396 sayili Saglik Hizmetleri Temel Kanununa Bir Ek Madde
Eklenmesi Hakkinda Kanun,

e) 24/11/1994 tarih ve 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanunun
18. maddesinin 1. fikrasimin a bendinin c alt bendi ve 2. maddesinin 1. fikrasinin h
bendi ile 7. maddesindeki ve 3. maddesinin 2. fikrasinin ¢ ve d bentlerinde yer alan
"isletme hakki devri" ibareleri,
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f) 21/4/2005 tarihli ve 5335 sayili Baz1 Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 33 iincii maddesi, yiirtirlitkten kaldirilmigtir.

(2) Yiirtrliikten kaldirilan kanunlara yapilmis olan atiflar bu kanuna yapilmis sayilir.

Degistirilen Kanun Hiikiimleri

MADDE 28- (1) 3/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanununun 18. maddesinin
j fikras1 asagidaki gibi degistirilmistir:

")) Belediye adina imtiyaz verilmesine ve belediye yatirimlarinin kamu-6zel isbirligi
modelleri ile ilgili mevzuatina gore yapilmasina; belediyeye ait sirket, isletme ve
istiraklerin 6zellestirilmesine karar vermek."

(2) 22/2/2005 tarihli ve 5302 sayili il Ozel Idareleri Kanununun 10. maddesinin i
fikras1 agagidaki gibi degistirilmistir:

") 11 Ozel idaresi adna imtiyaz verilmesine ve Il Ozel Idaresi yatirrmlarinin kamu-
ozel isbirligi modelleri ile ilgili mevzuatina gére yapilmasma, i1 Ozel idaresine ait
sirket, isletme ve istiraklerin 6zellestirilmesine karar vermek."

Uygulanmayacak Kanun Hiikiimleri

MADDE 29- (1) 4734 say1li Kamu ihale Kanunu hiikiimleri bu Kanun kapsamindaki
islere uygulanmaz.

Diizenleme Yapma Yetkisi

MADDE 30- (1) Bu Kanunun uygulanmasi ile ilgili genel esaslar1 diizenlemek
amaciyla, DPT Miistesarliginin koordinasyonunda, Maliye Bakanligi, Enerji ve Tabii
Kaynaklar Bakanligi, Ulastirma Bakanligi, Baymdirlik ve Iskdn Bakanligi, Saghk
Bakanligi, Milli Egitim Bakanligi, Icisleri Bakanligi, Hazine Miistesarligi, Kamu
fhale Kurumu ve ilgili olabilecek diger kamu kurum ve kuruluslarinin katilimiyla
olusturulacak komisyon tarafindan hazirlanacak yonetmelik Bakanlar Kurulu Karari
ile kanunun yayimlanmasini miiteakip alt1 ay ig¢inde yiiriirliige girer.

(2) Bu Kanunun uygulanmasina yonelik olarak DPT Miistesarligi gerektiginde
yonetmelik, teblig ve genelge hazirlamaya yetkilidir.

Baslanmis Olan isler

GECICI MADDE 1- (1) Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden &nce 3996, 3465, 3096,
4283, 4046 ve 5396, 5335 sayili Kanunlara gore yiiriitiilen ve ihale ilan1 yayinlanarak
baglatilmig olan projeler ve igler, tabi olduklar1 usul ve esaslara gére devam eder.

Yiiriirlik

MADDE 31- (1) Bu Kanunun 23, 24, 25, 26. maddeleri yayimi tarihinde, diger
maddeleri ise yayimindan itibaren alt1 ay sonra yiiriirliige girer.
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Yiiriitme

MADDE 32- (1) Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.
(1) Sayih Liste

KURUMU: DEVLET PLANLAMA TESKILATI MUSTESARLIGI
TESKILATI: MERKEZ

[HDAS EDILECEK KADROLAR

SINIFI UNVANI

KADRO

DERECESI

SERBEST

KADRO

ADEDI

TUTULAN

KADRO

ADEDI

TOPLAM

GIH Kamu-Ozel isbirligi Genel Miidiirii 11-1

GIH Daire Bagkani 13-3

GIH Planlama Uzman Yardimcis1 9 18-18

THS Planlama Uzman Yardimcisi 8 18-18

TOPLAM 40

92



EK 2 : KAMU-OZEL SEKTOR iSBIiRLiGi YASA GEREKCESI

MADDE GEREKCELERI

MADDE 1- Kanunun amacinin devlet ve diger kamu tiizel kisilerince yiiriitiilen bazi
yatrrm  ve  hizmetlerin  Kamu-Ozel Isbirlizgi modelleri  cergevesinde
gerceklestirilmesine yonelik usul ve esaslar1 diizenlemek oldugu 6ngoriilmiistiir. Bu
cercevede Kamu-Ozel Isbirligi anlaminda kurumlarin ve 6zel sektdriin dniindeki
mevzuata iliskin engellerin kaldirilmasi ve olusturulacak yeni sistem araciligi ile
kamu hizmetlerinin daha etkili, verimli ve devlet biitcesine daha az yiik getirecek bir
sekilde yerine getirilmesi igin 0zel sektoriin kamu hizmetlerinin sunumuna katki
saglamas1 hedeflenmektedir.

MADDE 2- Bu maddede Anayasanin 47. maddesinin son fikrasina uygun olarak 6zel
sektor tarafindan gerceklestirilebilecek kamu hizmetleri sayilmistir. Anayasanin 47.
maddesinin son fikrasinda "Devlet, kamu iktisadi tesebbiisleri ve diger kamu tiizel
kigileri tarafindan yiriitilen yatirim ve hizmetlerden hangilerinin 6zel hukuk
sozlesmeleri ile gercek ve tiizel kisilere yaptirilabilecegi veya devredilebilecegi
kanunla belirlenir." seklinde bir hiikkme yer verilmistir. Bu ¢er¢cevede hangi kamu
hizmetlerinin 6zel sektdr kuruluslart araciligi ile yiiriitiilebilecegi s6z konusu
maddede diizenlenmistir. Maddede o6zel sektor tarafindan Kamu-Ozel Isbirligi
cercevesinde Gteden beri gergeklestirilen hizmetlerin sayilmasinin yaninda bilgi
teknolojileri, turizm, konut, egitim, kiiltiir, saglik, kentsel doniisliim, adalet, giivenlik
ve genel idare altyapisi ve arastirma-gelistirme gibi alanlar ve hizmetler de
sayilmistir. Adalet, glivenlik, saglik ve egitim hizmetlerinin sadece alt yapiya yonelik
yatirrmlarmin  gerceklestirilmesinde bu kanun kapsaminda Kamu-Ozel Isbirligi
modellerinden yararlanilabilecektir.

MADDE 3- Maddede Kanunda kullanilan bazi 6nemli kavramlarin tanimlarina ve
kisaltmalara yer verilmistir.

MADDE 4- Maddeyle Kanun kapsaminda gergeklestirilecek projelerin se¢im, ihale
ve ylriitme asamalarinda uygulanacak genel ilkeler sayilmaktadir. Amag, projelerin
rekabetci bir ortamda ekonomik faydayi en {ist diizeye cikararak gergeklestirilmesini
saglamaktir.

Maddenin a bendindeki ilkeye gore Kamu-Ozel Isbirligi projelerinin amaci,
geleneksel tedarik yontemlerine goére daha ekonomik bir ¢dziim getirerek ekonomik
ve sosyal kalkinmaya katkida bulunmaktir.

Maddenin b bendindeki ilkeye gore idarelerin sadece kendi gorev alanlari ile siirh

konularda Kamu-Ozel Isbirligi projesi yiriitmesi benimsenmistir. Béylece kamu
idareleri, uzman olduklar1 konularda Kamu-Ozel Isbirligi projesi yiiriitebilecektir.
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Maddenin ¢ bendindeki ilkeye goére bazi Kamu-Ozel Isbirligi projelerinde, riski
disiirerek en yiiksek faydayi elde etmek amaciyla, kamunun cesitli garantiler
vermesi s6z konusu olabilmektedir. Bu gibi durumlarda, verilen garantilerin, piyasa
ekonomisini olumsuz etkilememesinin esas olacagi diizenlenmistir.

Maddenin ¢ bendindeki ilkeye gore kamu idareleri tarafindan verilen garantilerin,
kamunun yiikiimliiliikklerini dengesiz bir gekilde artirmamasi ve biitge disiplininin
korunmas1 amaciyla belli sinirlar iginde kalmasi1 amaglanmistir.

MADDE 5- Bu maddede Kamu idarelerinin sadece kendi gorev ve sorumluluklariyla
uygun alanlarda bu kanun kapsaminda proje gergeklestirebilecekleri hiikme
baglanmis, lilkemizde uygulanmakta olan veya uygulanmasi miimkiin goriilen
modeller isimlendirilmistir. Amag, Anayasa hiikiimleri dogrultusunda 6zel hukuk
hiikiimlerine tabi olarak 6zel sektor ile birlikte ortak yiiriitiilecek kamu hizmetleri
icin genel c¢erceveyi Dbelirlemektir.  Uluslararas1 literatiirde  modellerin
isimlendirilmesi konusunda ortak bir dilin mevcut olmamasi nedeniyle oncelikle
Tiirkiye'deki uygulamalar, kamu ve 06zel sektor tarafindan getirilen farkli model
talepleri ve hukuki altyap1 goz 6niine alinmistir. Modeller tanimlanirken modellerin
kendi iglerinde de farklilasmalarina imkan verecek sekilde esneklik saglanmaya
calisilmig, farkli isimler altinda bir dizi model tanimlamak yerine benzer 6zellikleri
haiz modeller gruplastirilarak dort temel model tanimi yapilmaistir.

a bendinde YID modeli agiklanmistir. YID modeli halihazirda 3996 ve 3465 sayili
Kanunlar ile diizenlenmektedir. Yaygin olarak kullanilmakta olan 3996 sayili
Kanundaki yap1 esas itibariyle korunmustur. Modelin esas1 yapilacak yatirimin
bedelinin hizmetten yararlananlarca belli bir siire boyunca yatirimi gerceklestirerek
isletecek Gzel sirkete 6denmesi, siire sonunda da her tiirlii bor¢ ve taahhiitten arinmis
ve kullanilabilir durumda idareye devredilmesidir. 3996 sayili Kanundan farkli
olarak modelin uygulanacag: sektor sayisi artirilmig, projelere iliskin siiregler net
olarak tanimlanmistir.

b bendinde YI modeli agiklanmugtir. Halihazirda 4283 sayili Kanun ile enerji
sektoriinde bu model kullanilmaktadir. Bu kanun ile modelin kapsami genisletilmis
ve diger sektorler de uygulama kapsamia alinmistir. Bu modelde YID modelinden
farkl olarak tesisin miilkiyeti 6zel sirkete ait olmaktadir.

¢ bendinde Yap-Kirala modeli aciklanmigtir. Bu modelin ¢ercevesi esas olarak 5396
say1l1 Saglik Hizmetleri Temel Kanununa Bir Ek Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun
ile belirlenmistir. Bu modelde idare ile 6zel sirket arasinda akdedilecek sozlesme
cercevesinde bir yapt 6zel sektor tarafindan finanse edilerek yapilacak, daha sonra
belirli bir siire idareye kiralanacaktir. Yapinin miilkiyeti, dngoriilmesi durumunda
kira siiresinin sonunda kamuya gegebilecektir. Ayrica yatirim kapsaminda bazi mal
ve hizmet liretim birimleri yapime tarafindan isletilebilecektir. Bu modelle hastane,
okul, cezaevi, hiikiimet konagi gibi kamu binalarinin yapilmasi hedeflenmekte ve
yapim maliyetlerinin uzun déneme yayilmasi diisiiniilmektedir.
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¢ bendinde Isletme Hakki Devri modeli aciklanmistir. Bu model 4046 sayili
Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun ile diizenlenmistir. Ancak yapilan
degerlendirmelerde isletme hakki devrinin bir oOzellestirme yontemi olmadigi
disiiniilmektedir. Zira bu modelde isletmenin miilkiyet hakki kamuda kalmakta,
idarenin mal ve hizmet iiretim birimleri kismen veya tamamen belirli sartlarla bir
bedel karsiliginda 6zel sektor tarafindan isletilmektedir.

Maddedeki ilk ii¢ modelde gerekli hallerde proje tasariminin 6zel sektor tarafindan
da yapilabilmesine imkan taninmistir. Modeller kapsaminda farkli sektorlerde cesitli
proje tasarimlar1 ve ihtiyaglar s6z konusu olabileceginden idareye gerektiginde proje
tasarimini 6zel sektore yaptirabilme olanagi saglanmustir.

Maddenin 2. fikrasinda tamamlama, yenilestirme, gelistirme, arama, restorasyon,
bakim-onarim ve benzeri isler de yap kavrami igerisinde degerlendirilmis, bu
asamalardan bir ya da birkacin1 igerecek farkli modellerin de bu ana model
kapsaminda ele almmasina imkan tanmnmustir. Ornegin tamamla-islet-devret,
rehabilite et-islet, restore et-iglet gibi farkli modeller de bu fikra ¢ercevesinde hayata
gecirilebilecektir.

Maddenin 3. fikrasi ile kamu kuruluslarmin tabi olduklari mevzuatlar ¢er¢evesinde
Kamu-Ozel Isbirligi modeli kapsaminda 6zel sektor ile ortaklik kurabilecekleri
diizenlenmekte olup, kamunun kurulacak isbirliklerindeki sermaye paymin %49'u
gecemeyecegi hilkkme baglanmaktadir.

MADDE 6- Bu maddede Kamu-Ozel Isbirligi modeli ile gerceklestirilmek istenen
projelerde yetki ve onay siireci aciklanmaktadir. Buna gore, idarenin projenin Kamu-
Ozel isbirligi modeli ile gerceklestirilme gerekcesini ortaya koyan analizleri de
iceren On yapilabilirlik etiidiinli hazirlayip DPT Miistesarligina sunacagi
belirtilmektedir. Ciinkii proje fikirlerinin gergeklestirilmeden 6nce ekonomik, sosyal,
finansal, teknik ve hukuki konular basta olmak {izere detayli incelemesinin ve risk
analizlerinin yapilmasi kaynaklarin etkin kullanimi agisindan bir zorunluluktur.
Kamu-Ozel Isbirligi modelinin geleneksel proje gergeklestirme modellerine gore
ortaya koyacagi olumlu ve olumsuz yanlar, projede uygulanacak ficret politikasi,
varsa garantiler, kar, zarar ve risklerin dagilimi ve talep tahmin caligmalarini da
iceren analizler, yapilacak incelemeler sonucunda verilecek kararlar1 belirleyen temel
hususlar olacaktir.

Katilimcilik  ilkesi geregi DPT Miistesarliginin  yapacagi inceleme ve
degerlendirmelerde ilgili olabilecek diger kamu kurum ve kuruluglarmin goriisiinii
alacagi ongoriilmistiir. Uygun goriilen projeler i¢in idare yetki almak tizere YPK' ya
basvurur. YPK onayinda yetkilendirilen idare, secilen Kamu-Ozel Isbirligi modeli,
yapilacak yatirim ve hizmetler, ihale stratejisinin esaslart ve projeye ait analizlerin
giincelligini yitirmemesi agisindan yetkinin gecerli olacagi siirenin belirtilecegi
diizenlenmistir.

Maddenin son fikrasinda, diisiik tutarli projelerde siireci hizlandirmak amaciyla,
proje tutari 10 milyon TL'min altinda olan projelerde YPK' dan yetki alinmasi
zorunlulugu kaldirilmig ve DPT Miistesarliginin olumlu goriisii ile bu projelerin ihale
edilebilmeleri olanagi saglanmistir. Bu limitin her yil Bakanlar Kurulu tarafindan
¢ikarilan Program Kararnamesinde diizenlenmesi 6ngoriilmiistiir.
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MADDE 7- lhale siirecinin diizenlendigi bu maddede, cesitli ihale asamalari
aciklanmistir. Buna gore, proje maliyetinin net bir sekilde belirlenmesi, yapilabilirlik
etiitlerinin tamamlanmasi1 ve daha gercekci degerlendirmeye imkan saglanmasi
amaciyla kesin proje iizerinden ihalelere ¢ikilacagi hiikme baglanmistir. Ancak
uygulanacak Kamu-Ozel Isbirligi modelinin 6zelligine gére, dzel sektdriin sahip
oldugu avantajlardan yararlanmak amaciyla tasarim isinin bazi hallerde projenin
kapsaminda degerlendirilebilecegi belirlenmistir. Bu gibi durumlarda ihaleye ¢ikmak
i¢in kesin proje sart1 aranmayacagi ongorilmiistiir.

Ihale kararmin bagh veya ilgili Bakan tarafindan onaylanmasi sonrasinda idare ve
ihaleyi kazanan sirket veya ortak girisim tarafindan paraflanan taslak uygulama
sozlesmesinin, yapilabilirlik etiitleri ile birlikte DPT Miistesarli§ina sunulacagi
diizenlenmistir. Bu asamada, YPK tarafindan verilen yetki asamasinda belirlenen ve
on yapilabilirlik etiidiinde yer alan temel parametrelerin (projenin durumuna gore
kapasite, kapsam, iicretlendirme politikasi, garantiler vb.) degisime ugrayip
ugramadigi incelenir.

Olumlu gbriisiin ve YPK onaymin ardindan, Idare ve ihaleyi kazanan sirket/ortak
girigim arasinda imzalanan uygulama sozlesmesi yiiriirliige girer.

Maddenin 3. fikrasinda, taslak uygulama sozlesmelerinin YPK tarafindan
onaylanmamas1 durumunda ise, ihalenin akibeti konusunda ortaya g¢ikabilecek cesitli
tereddiitlerin Oniine gecilmesi amaciyla ihalenin gegersiz sayilacagi hiikme
baglanmustir.

Maddenin 4. fikrasinda, DPT Miistesarlig1 tarafindan ihaleye ¢ikma yetkisi verilen
projelerde taslak uygulama sozlesmesinin  DPT  Miistesarligt  tarafindan
onaylanmasmin yeterli olacagi, DPT Miistesarligi tarafindan onaylanmayan
sozlesmelerin ise yine ayn sekilde gecersiz sayilacagi diizenlenmistir.

MADDE 8- Maddenin ilk fikrasinda, ihaleler ile ilgili olarak "ihale stratejisi" adiyla
yeni bir kavram getirilmektedir. 6. maddede belirtilen ihale stratejisinin igeriginin
ihale kriteri ve ihale usuliinden olustugu diizenlenmistir.

Maddenin 2. fikrasinda ise, ekonomik agidan en avantajl teklifin, en az maliyetle en
yiiksek fayda saglayan teklif oldugu ve cesitli ihale kriterlerinin en avantajli teklifin
belirlenmesinde kullanilabilecegi esas alinacagi hiikme baglanmstir.

MADDE 9- Maddede, bu Kanun kapsaminda yapilacak ihalelerde esas alinacak
ilkeler siralanmistir. Kamu kaynaklarimin en etkin kullanim i¢in, ihalelerde
uygulanacak ilkeler belirlenmektedir. Idareler adaylar arasinda ayrimci
davranmamali; baz1 adaylara digerlerine kars1 avantaj saglayacak sekilde ilave bilgi
saglamamali; adaylardan alinan bilgileri digerlerine aktarmamali; isin boyutu
(6rnegin maliyet ve geliri) ile s6zlesme siiresi, fiyatlar ve teminatlar orantisal olmali;
gercek rekabeti saglayacak kadar adayin ihalelere katilimini saglayacak diizenleme
yapmali veya rekabet kisiti yaratacak diizenleme ve davraniglardan kaginmali;
ihaleleri yeterli bir zaman dilimi icerisinde ve uygun kanallar ile duyurmali, ihale
sonuclarini, gerekgeleriyle beraber kamuoyu ile paylasmalidir. Idareler ihale
siirecinde sorumlu davranmali, belirsizlik yaratacak diizenleme ve davranislardan
kacinmamali, nesnel gerekgeleri bulunmaksizin ihale siirecini aksatmamali veya
ihaleleri iptal etmemelidir.
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MADDE 10- Maddede ihale usullerinin tanimi yapilmaktadir. Kamu-6zel isbirligi
modelinde projelerin tahsisi agik ihale, belli istekliler arasinda ihale, rekabetgi
diyalog ve miizakere usullerinden birisi ile ger¢eklestirilmektedir.

Acik ihale usulii ve belli istekliler arasinda ihale usulii, maddenin 1. fikrasinin a ve b
bentlerinde tanimlanmustir.

1. fikranin ¢ ve ¢ bentlerinde, Avrupa Birligi Miiktesebat1 ile uyumlu olarak, Kamu-
Ozel Isbirligi ihalelerinde uygulanmak iizere ilk defa, rekabetci diyalog ve miizakere
usulleri getirilmistir.

1. fikranin ¢ bendinde, rekabet¢i diyalog usulii ile ihale ayrintili olarak
tanimlanmaktadir. Buna goére, isin tahsisinde rekabet¢i diyalog usuliiniin
kullanilabilmesi icin, projenin birinci olarak karmasik olmasi gerekmektedir.
Idarelerin ihtiyaclarini karsilayacaklari teknik veya diger yontemleri objektif olarak
tanmimlayamamalari ya da pazarin kendi ihtiyacina teknik ve mali agidan ne tiir teklif
verecegini objektif olarak degerlendirememeleri durumlarinda is karmasik olarak
nitelendirilmektedir. Bu tiir karmasik projeler genelde biiyiik o6lgekli ulastirma
yatirimlarinda (tiinel, kdprii vb.), biiylik bilgisayar sebekelerinde ortaya ¢ikmaktadir.
Bunu yani sira, finansal ve hukuki yonleri 6nceden agikca belirlenemeyen karmasik
ve yapisal finansman ihtiyaci igerisindeki projeler de karmasik igler kapsamindadir.

Ornegin, idareler koprii (asmali, metal, dngdrmeli beton vb.) veya tiineller (bir veya
daha fazla tiip, yeralt1 veya iistii vb.) i¢in teknik sartnameler i¢in hazirlayabilmelerine
ragmen en iyi yontemi Onceden kararlagtiramaya bilirler. Bu tiir durumlarda
rekabetci diyalog usuliine bagvurulmasi savunulabilir.

Hukuk ve finansal unsurlarin belirlenmesi Kamu-Ozel Isbirligi projelerinin en
onemli sorunlaridan birisidir. Ornegin, yap-islet-devret projelerinde sadece projenin
yapim maliyeti degil, isletim ve bakim maliyetleri de yer almaktadir. Bunun yam
sira, hizmetin kalitesi, standardi, diizenliligi, stirdiirebilirligi ve fiyat: da baslangicta
garanti altina alinmali ve bu sorumluluklari en iyi tasiyacak istekli segilmelidir. Bu
tiir durumlarda rekabetci diyalog daha uygun sonug iiretebilecektir.

Rekabetei diyalog usulii ile gergeklestirilecek isleri idareler 6nceden duyurmalidir.
Bu duyurularda asgari kapasite seviyeleri belirlenmelidir. Ornegin, idareler ulagim
tiriini belirtmeksizin belirli bir alanda saat basina seyahat edecek tahmini insan
sayisini bildirmeli, adaylar da bu kapasiteye sahip olduklarini géstermelidir.

Idareler ilanlarda veya ihale dokiimanlarinda adaylarin davet usullerini ve davet
edilecek aday sayilarmi belirtmelidir. flanlarda ekonomik agidan en avantajli teklifin
belirlenmesinde kullanilacak dlciitler agirliklariyla  beraber  duyurulmalidir.
Olgiitlerin agirhigmin belirlenmesinin imkansiz oldugu durumlarda, idarelerce
dikkate alinacak dnem siralar1 belirlenmelidir.

Diyalog stiresince projenin teknik yonlerinin yani sira fiyat, maliyet ve gelirler gibi
ekonomik yonleri de gorisilmelidir. Ancak, katilimcilarin izni olmaksizin
sagladiklar1 bilgiler diger katilmeilar ile paylagilmamalidir. Goriigsmeler siiresince
adaylarin teklifleri yazili olarak belgelenir.
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Goriismelerin uygun bir asamasinda, idareler goriismelerin sonuglandigimi duyurur
ve adaylardan, goriisme siiresince Onerdikleri ¢ézlimler {izerinden son tekliflerini
vermelerini isterler. Gorligmelerin sonunda, idareler yeni bir teknik sartname veya
ihale dokiimani ortaya koyamazlar. Adaylar da projenin gerceklesmesi icin gerekli
biitlin unsurlar1 tekliflerinde belirtir ve sonradan tekliflerinin 6ziinii degistirecek
diizeltmeler yapamazlar. Ekonomik acidan en avantajli teklif kazanan teklif olarak
secilir.

1. fikranin ¢ bendinde, miizakere usulii diizenlenmektedir. Buna goére, miizakere
usuliinde taraflar kosullarindan birisini veya daha fazlasin1 miizakere edebilirler. Bu
yontemde idareler, adaylar ile sadece fiyatlar1 degil, aktif bi¢imde isin tamamlanma
siiresi, teknik sartnameler ve teminatlar gibi s6zlesme kosullarini da pazarlik ederler.

Pazarlik usuliinde idareler adaylara esit muamele gostererek onlarin tekliflerini
karsilastirirlar.

Ancak, bu tiir esnek diizenlemeler iceren miizakere usuliine istisnai kosullarda
basvurulmas: gerekmektedir. Oncelikle, acik ihale, belli istekliler arasinda ihale ve
rekabetci diyalog usuliine gore teklif alinamamali veya alinan teklifler tatmin edici
bulunmamalidir.

Bazi durumlarda, isin dogasinda var olan riskler tek bir fiyatlandirmaya imkan
vermez. Bu tiir durumlarda isin, idari, mali ve teknik yonleri goriisiilerek s6zlesme
kosullan gelistirilebilir.

Son olarak, teknik ve sanatsal gereklilikler veya fikri haklarin korunmasi ihtiyaci isin
gerceklestirilmesinde projenin belirli kisiler eliyle yiiriitilmesini gerektirebilir.
Miizakere usuliinde adaylara esit davranilir, ayrimci bilgiler verilmez, ekonomik
acidan en uygun teklif segilir ve miizakere siireci tutanaga baglanarak, ihale sonug
raporunda yer alir.

Rekabetci diyalog usulii, belli istekliler arasinda ihale ve miizakere usuli ile
benzerlikler gosterse de dnemli farkliliklart bulunmaktadir. Belli isteklikler arasinda
ihale usuliinden farkli olarak, rekabet¢i diyalog usuliinde so6zlesmenin biitiin
unsurlarmin miizakere edilmesi miimkiindiir. Miizakere usuliinden temel farki ise,
miizakerelerin alim siirecinin belirli bir asamasini olusturmasidir. Rekabetci diyalog
siiresince gerceklestirilen miizakerelerin sonucunda adaylardan en son ve en 1iyi
tekliflerini vermeleri istenilmektedir.

Miizakere usuliinde idareler, adaylarla s6zlesmenin biitiin unsurlarini tartigmaya ve
nihai teklif almaksizin, 6nceden agiklanan ekonomik agidan en avantajli teklif
oOlgiitlerine gore kazanan aday: belirlemeye yetkilidirler.
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MADDE 11- Maddede Kamu-Ozel isbirligi projelerinin tahsisinde bagvurulacak
ihale usullerinin Oncelik siralamasi belirlenmektedir. Se¢cimde basvurulacak temel
yontem acik ihale usuliidiir. Ancak, ihale yeterlilik Olgiitlerine sahip olan biitiin
isteklilerin katilmasimin miimkiin oldugu acik ihaleler hem katilimcilar hem de
idareler i¢in biitge, insan kaynaklar1 ve zaman agisindan maliyet unsuru icermektedir.
Idareler ekonomik etkinlik ada bu maliyetten kaginmak igin &n yeterlik kriterlerine
gore ve gerekcesi belirtilmek suretiyle belli istekliler arasinda ihale usuliine
bagvurabilirler. Her iki ihale usuliiniin de se¢im yontemi olarak yetersiz kaldigi
durumlarda, kosullara gore rekabetci diyalog veya miizakere usulleri kullanilabilir.

Maddenin 4. fikrasinda, Avrupa Birligi Miiktesebat1 ile uyumlu olarak, davet
edilecek asgari aday sayilar belirlenmis ve bu sayilarin altina diisiilmesi durumunda
ihaleye devam edilebilmesi i¢in YPK onay1 alinacagi hiikme baglanmustir.

Idareler adaylarda aranacak yeterlilik &lgiitlerini 6nceden ilan etmelidir. Saydamhig:
ve hesap verilebilirligi artirmak adina 6n se¢imde uygulanacak, objektif ve esitlik¢i
Olciitleri veya kurallari, davet edilecek asgari, gerektiginde azami aday sayisini, ihale
ilaninda belirtilmelidir.

Ihalelerde gergek rekabeti temin etmek iizere katilimci sayisini miimkiin oldugunca
artirmak amaciyla ihalelere davet edilecek asgari aday sayilar1 belirlenmistir. Ancak,
bu sayilar asgari sinirlardir ve miimkiin oldugunca daha ¢ok sayida adaym katilimim
saglayacak onlemler alinmalidir.

MADDE 12- Kamu-Ozel Isbirligi projelerinde diizenlenecek ilanlarda sikdyetlerin
incelenmesi konusunda Kamu Thale Kurumu vyetkili kilinmis ve sikayetlerin
incelenme usullerinin bu Kanun hiikiimleri dogrultusunda hazirlanacak yonetmelikte
belirlenecegi diizenlenmistir.

MADDE 13- Kamu-Ozel isbirligi projelerinde uygulanacak ihalelerde siirecin biitiin
taraflar tarafindan 6nceden bilinmesini temin etmek amaciyla, ihale ilani, adaylarin
belirlenmesi, tekliflerin belirlenmesi, tekliflerin degerlendirilmesi ve sonucun
duyurulmasi agamalarinin  yonetmelik ile ayrintili  bigimde diizenlenmesi
Ongorilmiistir.

MADDE 14- Madde ile Kanun kapsaminda yapilacak sozlesmelerin 6zel hukuk
hiikiimlerine tabi olduklar1 diizenlenmektedir.

Yapilacak sozlesmelerin ~ siiresinin  higbir sekilde 49 yili gegemeyecegi
ongoriilmektedir. Ancak, maksimum siire 49 yil olmakla birlikte, yapilacak
sOzlesmelerin siireleri belirlenirken, modelin 6zelligine gdre, projenin yapilabilirlik
etiidiindeki beklenen getiriler ile yatirim ve isletme doneminde yapilacak harcamalar
dikkate almarak proje siiresinin bu parametrelerle uyumlu olmasinin saglanacagi
ongorillmiistiir.
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Sozlesmede taahhiit edilen garantilerin cesidi, miktar1 ve siiresi, igletme siiresi,
maliyet, finansman sartlar, tarife, kira bedeli, licret ve golge licret kosullar gibi
sozlesmenin esasli unsurlarin degistirilmesi yapilabilirlik etiidiinde Ongoriilen
degerlerin ve analizlerin sapmasina neden olacagindan ihaleye c¢ikilan sartnamenin
degismesine ve ihaleye katilan diger istekliler agisindan da bir haksizlia neden
olacagindan s6zlesmenin esasli unsurlarinin degistirilmesi uygun olmayacagindan
madde bu ¢ercevede kaleme alinmistir.

Ancak miicbir sebeplerin ortaya c¢ikmasi durumunda yapilabilirlik etiidiinde
ongoriilemeyecek olan maliyetler de ortaya ¢ikabileceginden, miicbir sebeplerin
gerceklesmesi durumunda veya sozlesmenin esashi unsurlarina iligkin idare lehine
sOzlesmelerin tadilinin gerekmesi durumunda bu degisikliklerin YPK onayiyla
yapilabilmesine imkan taninmistir. Esashi unsurlar disindaki sozlesme degisiklikleri
ise islemlerin hizli bir sekilde goriilebilmesi icin idare ve gorevli sirket arasinda
yapilabilecektir.

MADDE 15- Bu maddenin 1. fikrasinda, kamu hizmetinin asli sahibi olan idarelerin
0zel sektoriin gerceklestirecegi yatinm ve hizmetlerin denetim ve kontroliinii
saglamakla ylikiimlii oldugu ve gerekli tedbirleri alacagi belirtilmistir.

Kamu-Ozel Isbirligi modellerinin temel amaglarindan biri  de, tiiketici
memnuniyetinin saglanmasi ve haklarmin korunmasi bakimidan kaliteli mal ve
hizmet sunumudur. Bu nedenle, sunulacak mal ve hizmetlerin kalitesinin ve asgari
hizmet seviyelerinin nasil belirlenecegine, tiiketici sikayetlerinin ne sekilde
degerlendirilecegine ve projenin her asamasinda denetim ve kontroliin nasil
saglanacagina dair hususlarin uygulama sozlesmelerinde diizenlenecegi hiikme
baglanmustir.

Maddenin 3. fikrasinda, DPT Miistesarliginin projeleri izlemek ve degerlendirmek
icin talep ettigi her tiirli bilgi ve belgenin idareler ve gorevli sirketler tarafindan
saglanmasi zorunlulugu getirilmistir.

MADDE 16- Maddenin 1. fikrasinda, projelerin zamaninda sorunsuz bir sekilde
gerceklestirilmesinden ve isletilmesinden gorevli sirket sorumlu tutulmustur. Bu
siirecte, taraflarin ylikiimliiliikklerini yerine getirmemeleri durumunda taraflarin ve 3.
kisilerin ugrayabilecegi zararlarim tazminine iliskin hiikiimlere sézlesmelerde yer
verilecegi ongoriilmiistiir.

Gorevli sirketin ylikiimliiliiklerini yerine getirememesi halinde cezai yaptirimlarin
idare tarafindan uygulama soézlesmesinde belirtilecegi diizenlenmis ve uygulama
sozlesmesinin feshi durumunda ise kamu hizmetinin yerine getirilebilmesi igin
hizmetin asli sahibi olan idarenin gerekli tedbirleri almak ve uygulamakla yiikiimlii
oldugu belirtilmistir.

Bu diizenlemeden amag¢, kamu hizmetinin Kesintisiz olarak sunumunun
saglanmasidir.
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MADDE 17- Madde ile taraflar arasinda dogabilecek hukuki ihtilaflarin ¢6zlimiinde
Tiirkiye Cumhuriyeti mahkemelerinin gorevli ve yetkili oldugu hikkmi getirilmistir.
Ancak ihtilaflarin ¢dziimiinde s6zlesmede yer almak kaydiyla daha hizli bir yontem
olan tahkime basvurulabilecegi diizenlenmis ve tahkime gidilmesi halinde Tiirk
Hukukuna gore hiikiim verilecegi dngoriilmiistiir.

MADDE 18- Madde ile uygulanacak Kamu-Ozel Isbirligi modelinin 6zelligine gore,
yapilacak olan yatirimlarin ve sunulacak olan mal ve hizmet bedellerinin idare veya
bunlardan yararlananlarca karsilanmasi amacglanmaktadir. Bu cercevede, mal ve
hizmetten yararlanacaklarin 6deyecekleri licret ve tarifelerin yonetmelikte yer alacak
kriterlere uygun olarak uygulama s6zlesmesinde diizenlenecegi belirtilmektedir.

MADDE 19- Kamu-Ozel Isbirligi modeli kamu ve &zel sektdr arasinda paylasiimasi
gereken 6nemli riskleri icermektedir. Projenin toplam maliyetini en aza indirmek i¢in
riskler hangi kesim tarafindan en iyi sekilde ¢oziilecekse riski o kesim iistlenmelidir.
Risklerin kamu ve 6zel kesim arasinda nasil paylagilacagi uygulama sdzlesmesinde
diizenlenir.

Kamu-Ozel Isbirligi projelerinde, baslica riskler insaat riski, isletme riski, talep riski,
idari riskler, siyasi riskler ve hukuki riskler olarak siralanabilir.

Risklerin en 1iyi yoOnetebilecek tarafca {istlenilmesi esast dogrultusunda, insaat
asamasindaki maliyet artis1 ve insaatin zamaninda bitirilememesi gibi risklerden
olusan ingaat riski, gorevli sirketin isletmeyle ilgili ylkiimliiliklerini yerine
getirememesi ve asgari hizmet standartlarina ulasamamasi gibi riskleri igeren isletme
riski Ozel sektorce iistlenilmesi gereken riskler olarak genel kabul goérmektedir.
Uygulamalara bakildiginda, cercevesi uygulama sézlesmesinde belirtilmek kaydiyla,
talep riskinin 6zel sektor ve kamu arasinda paylasildig1 goriilmektedir. idari, hukuki
ve siyasi riskler ise, genelde kamu tarafindan alian kararlardan kaynaklandig: igin,
iistlenilen riskler olarak kabul gérmektedir.

Maddenin 1. fikrasiyla, Kanun kapsaminda gergeklestirilecek projelerde risk
paylasiminin esaslari, risk paylasiminin ne sekilde belirlenecegi ve risklerin
gerceklesmesi sonucu uygulanacak/yiklenilecek zararlarin/yaptirimlarin detaylari
diizenlenmektedir.

Maddenin 2. fikrasiyla, Kamu Ozel Isbirligi ¢ercevesinde gorevli sirket tarafindan
iretilerek kamu veya tiiketicilere kismen veya tamamen satilan mal ve hizmetlerin
bedelleri ile gorevli girket tarafindan yapilan ve idareye belirli bir siire ile kiralanan
tesisler i¢in 6denecek kira bedelleri ile ilgili olarak, secilen Kamu Ozel Isbirligi
modelinin 6zelligine gore, idare ve/veya gerekli hallerde Maliye Bakanligi veya
Hazine Miistesarlig1 tarafindan garanti verilebilecegi hitkme baglanmaktadir.

Maddenin 2. fikrasinda bedeller ile kira 6demelerine iligkin, 3. fikrasinda ise miktara
iliskin (talep garantisi) garanti verilebilecegi hilkkme baglanmaktadir. Ornegin, Kamu
Ozel Isbirligi modeli ile gergeklestirilen bir tiinelde, 2. fikra ile tiinelden gecen arag
basma 6denecek tarifenin garanti edilebilecegi, 3. fikrada ise tiinelden gegecek arac
sayisina iliskin garanti verilebilecegi diizenlenmistir.

Maddenin 3. fikrasinda talep riskinin kamu tarafindan istlenilebilmesi i¢in Gorevli
sirket tarafindan arz edilecek mal ve hizmetlere olusacak talebin net olarak
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ongoriillememesi sartt konmustur. Bu dogrultuda gorevli sirket alim garantisi talep
edebilmek icin sunacagi mal veya hizmete olacak talebi veri eksikligi ve/veya kamu
kesimi tarafindan gelecekte alimmasi muhtemel yatirim kararlan nedeniyle kesin
olarak Ongdremedigini teknik hesaplarla acgiklamakla yiikkiimliidiir. Talep
Ongoriisiiniin yapilabildigi durumlarda ise gorevli sirket kismi kamu alim garantisiyle
maliyet ve/veya isletme siiresinde indirime gidebilecegini ortaya koydugu takdirde
fizibilite etiidii neticesinde 6ngoriilen talebin % 50 kadari icin kamu alim garantisi
verilebilir.

Maddenin 4. fikrasinda Kamu-Ozel Isbirligi projelerinin yapim asamasinda dogal
afetlerin yani sira uygulama sozlesmesinde agikga belirtilen durumlarda idarenin
yerine getirmekle yiikiimlii oldugu hususlardaki kusuru nedeniyle ortaya ¢ikabilecek
beklenmeyen finansman ihtiyaglarinin karsilanmasi i¢in idare adina fonlar veya diger
uluslararasi finans kuruluslarinca temin edilen ve kismen veya tamamen Hazine
garantisini haiz koprii kredi verilebilmesi konusu Bakanlar Kurulu yetkisine
verilmistir.

Maddenin 5. fikrasinda kamu tarafindan iistlenilecek her tiirli mali yiikiimliliigiin
biitce dengeleriyle uyumlu olmasi hedeflenmis, kamunun olumsuz ekonomik
konjonktiirde dahi 6demesi gereken parasal yilikiimliiliiklerinin biitce biiytiklikleri
icinde miitalaa edilmis olmasi1 gerektigi diizenlenmek istenmistir.

Maddenin 6. fikrasinda Kamu-Ozel Isbirligi projeleri sonucu kamunun iistlendigi her
tiirlii garanti, kredi, iicret ve golge ticretlerin kamuya getirdigi ve getirebilecegi mali
yiiklerin etkin bir sekilde hesaplanmasi, maliyetlendirilmesi, izlenmesi ve biitce ile
baglantisinin kurulmasi amaglanmistir. Kamunun sézlesmeden kaynaklanan mali
yiiklerini biitgelendirilmesi ile ayni1 zamanda 6zel sektoriin s6zlesmeden kaynaklanan
haklar1 da giivence altina alinmig olmaktadir.

Maddenin 6. fikrasinin ilk paragrafi ile Kamu-Ozel Isbirligi projeleri ile kamu mali
dengelerinin uyumlu olmasi i¢in kamunun {stlenebilecegi yiikiimliiliklere her yil
Program Kararnamesi ile bir iist smir getirilmesi diizenlenmektedir. Kamu-Ozel
Isbirligi kapsaminda yapilacak yatirimlar sonucu ortaya ¢ikacak mali yiikler igin
yatirim biitgesinden ayr1 bir tavan getirilmesinin diger bir amaci da Kamu-Ozel
Isbirligi projelerinin kamu yatirim biitcesi yaninda idarelerin cari biitcelerini de
etkileyebilir nitelikte olmasidir.

Maddenin 6. fikrasinin 2. paragrafinda, heniiz tahakkuk etmeyen ancak tahakkuk
etmesi halinde kamuya mali yiik getirebilecek risklerin 4749 sayili Kamu
Finansman1i ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi nezdinde olusturulan risk hesabinda
degerlendirilecegi hilkkme baglanmaktadir.

Bunun yani sira ayni paragrafta, biitce dengelerinin gozetilmesi ve Kamu Ozel
Isbirligi projelerinin kamu mali politikalariyla uyumunun saglanmasi amaciyla,
Kamu Ozel Isbirligi projeleri sonucu ortaya c¢ikabilecek bu tiir yiikiimliiliikler
karsiliginda risk hesabina aktarilacak 6denek i¢in Mali Y1l Merkezi Yonetim Biitce
Kanunu ile bir limit belirlenecegi diizenlenmistir.

Maddenin 6. fikrasinin 3. paragrafi ile Kamu-Ozel isbirligi projeleri sonucu tahakkuk
eden ve heniiz tahakkuk etmemis ancak tahakkuk etmesi halinde kamunun tistlenmek
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zorunda kalacag her tiirlii mali yiikiimliiliikklerin hesaplanmasi, maliyetlendirilmesi,
biitgelendirilmesi ve izlenmesi ile risklerin takibine iligkin hususlarin yonetmelikle
diizenlenecegi hilkkme baglanmustir.

MADDE 20- Bu madde ile gerceklestirilecek Kamu-Ozel Isbirligi projeleri icin
ihtiya¢ duyulacak taginmazlarin kamulastirilmast ve sézlesmede aksi belirtilmedigi
stirece kamulagtirilan taginmazin miilkiyetinin idarede olacagi Ongoriilmektedir.
Ayrica, uygulama sozlesmesinde kamulastirma bedelinin tamamen veya kismen
gorevli sirket tarafindan 6denmesinin hitkme baglanabilecegi diizenlenmistir.

MADDE 21- Bu maddede idarelere ait tasinmazlarin uygulanacak proje kapsaminda
gorevli sirketlere iist hakk: taniarak veya tasinmaz tahsisi yoluyla devredilebilmesi
diizenlenmektedir.

MADDE 22- Madde ile Kanun kapsaminda yapilan yatirnm ve hizmetin sdzlesme
sonunda idareye devri Kamu-Ozel Isbirligi modelinin &zelligine gére éngoriilmiis ise
sOzlesme siiresinin bitmesiyle s6z konusu yatirim ve hizmetin, idareye tiim bor¢ ve
taahhiitlerden ari olarak, bakimli, ¢alisir ve kullanilabilir durumda bedelsiz olarak
idareye gececegi diizenlenmektedir. Devirle beraber yiiriitiilen hizmetin aksamamasi
icin yatirnm ve hizmet gorevli sirketin tasarrufu altindayken olusan her tiirlii borg ve
taahhiit gorevli sirketin sorumlulugunda olmaya devam eder. Devir alinan tesis kamu
taginmazi hitkmiine gececeginden bu tesise haciz veya kisit getirilemez.

MADDE 23- Bu madde ile Kamu-Ozel isbirliginde énemli bir rol iistlenen DPT
Miistesarliginin =~ gdrevlerinin ~ diizenlendigi 540 sayilh Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin ilgili maddelerine ¢esitli hiikiimler eklenmektedir.

MADDE 24- Kamu-Ozel Isbirligi siirecini, proje secimi asamasindan projelerin
kamuya devrine kadar gegen siirecte bu projeleri koordine edecek, izleyecek ve
degerlendirecek, kamunun finansal yiikiimliiliiklerini dikkate alacak merkezi bir
birimin olmamasi, bu sebeple uygulamada bazi aksakliklarin goriilmesi ve
uluslararas1 drneklerde merkezi bir birimin varlig1 gibi nedenlerle bu siireci etkin bir
sekilde yonetecek bir genel midirlik DPT Mistesarligi  biinyesinde
olusturulmaktadir.

MADDE 25- Bu maddeyle DPT Miistesarlig1 biinyesinde kurulacak olan Kamu-Ozel
Isbirligi Genel Miidiirliigiiniin gorevleri diizenlenmektedir.

MADDE 26- Bu madde ile ihtiya¢ duyulan ¢esitli kadrolar ihdas edilmektedir.

MADDE 27- Bu madde ile halen yiiriirliikte bulunan ve daginik bir sekilde kamu ve
0zel sektor isbirligi modellerini diizenleyen ¢esitli kanunlar yiiriirliikten
kaldirilmakta ve kamu 0Ozel isbirligi modellerine iliskin mevcut kanunlarin
yiirtirlitkkten kaldirilarak tek bir ¢cergeve kanun altinda toplanmasi amaglanmaktadir.

MADDE 28- Bu madde ile 5393 sayili Belediye Kanunu ile 5302 sayih il Ozel
Idareleri Kanununda yer alan "yap-islet-devret ve yap-islet" ibareleri "kamu-ozel
isbirligi" ibaresi ile degistirilmis ve bu kapsamda yapilacak yatinmlarin ilgili
mevzuatina tabi olacagi belirtilmistir.
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MADDE 29- Kamu-Ozel Isbirligi projeleri kendine &zgii ihale siireglerini
icerdiginden 4734 sayili Kamu fhale Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasina elverisli
degildir. Bu sebeple madde ile bu kanun kapsaminda yapilacak ihaleler 4734 sayili
Kamu Thale Kanunu disinda tutulmustur.

MADDE 30- Bu madde ile Kanunun uygulanmasi amaciyla diizenlenecek
yonetmeligin olusturulmasinda DPT Miistesarliginin koordinatorliigiinde gorev
alacak Bakanliklar ve Kuruluglar belirtilmistir. S6z konusu Kuruluslarin
belirlenmesinde daha ¢ok yatirimci Bakanliklar ile Kamu-Ozel isbirligi projelerinde
deneyimi olan Bakanliklar ve Kuruluslar tercih edilmistir.

GECICI MADDE 1- Bu madde ile kanunlarin ge¢mise yiiriimemesi ilkesi geregince
kanun yiiriirliige girmeden once ihale ilanina ¢ikilmis projeler ile bu kanunlara gore
imzalanmig so6zlesmelerin halihazirda tabi olduklar1 usule gore tamamlanmasi
Ongoriilmiistiir.

MADDE 31-Yiiriirliik maddesidir. 23, 24, 25 ve 26. maddelerin Kamu-Ozel Isbirligi
Genel Midirliigiiniin gerekli koordinasyon ve ydnetmelik hazirligi calismalarina
baslayabilmesi i¢cin Kanunun yayimlanmasini miiteakip kurulmasi amaciyla,
Kanunun yayimu tarihinde yiiriirliige girmesi ongoriilmistiir. Diger hiikiimlerin ise,
Kanunun 29. maddesinde 1. fikrasinda belirtilen yonetmeligin 6 ay igerisinde
hazirlanmas1 6ngoriildiigiinden, Kanunun yayimindan itibaren 6 ay sonra yiiriirliige
girecegi diizenlenmistir.

MADDE 32- Yiriitme maddesidir.

104



EK 3 : SINAV JURISI’ NIN SUNUMDA YONELTMIiS OLDUGU SORULAR

(Soru 1) Altyapr yatirim ve hizmetlerine, ilgili projelerine yatirim sinirlamalari
kaldirilarak Altyapt GYO’ larin kurulmasi ve halka arz edilmesi sureti ile yatirim
yapilabilen portfoy yonetim sirketlerinin olugsmas1 GYO’ larin bundan sonraki altyap1
yatirimlarina herhangi bir sekilde yatirim yapamayacagi anlamini tagiyacak midir?

(Cevap 1) Altyapt GYO’ lan belirli bir projeyi gergeklestirmek {izere kurulan
ortakliklar oldugundan baska bir projeyi portfoyiine dahil edemeyecektir. Ortaklik
portfoyiine bakildiginda ortakliklar altyapi yatirim hizmetlerine, altyap: projelerine
ve kurulca uygun goriilecek diger varliklara yatirim yapabilecek yani Altyap1 GYO’
lar1 sadece altyapt varliklarina yonelik portfoy isletmeciligi faaliyetinde
bulunabilecek iken diger GYO’ lar sadece gayrimenkul varliklarina yatirim
yapabilecekler.

(Soru 2) Altyapt GYO’ larin ortaklik paylar1 arzi i¢in getirilen sadece nitelikli ve
onceden belirlenen yatirimcilara tahsisli olarak arz edilebilir maddesi, giiven algis1 ve
toplu hisse alim imkén1 disinda nasil bir fayda saglayacaktir?

(Cevap 2) Nitelikli ve 6nceden belirlenmis yatirimcilara yapilacak arzlarda paylarin
borsaya kotasyonu zorunlu olmamasi sebebiyle giiven algis1 ve toplu hisse alimi
yaninda bu tiir bir imkan saglanabilecektir.

Kotasyon: Bir sirkete ait menkul kiymetlerin borsa listesine alinmasidir. Menkul
kiymetlerin borsa kotuna alinmasi ile sirketin borsa tarafindan gerekli goriilen sartlar
yerine getirmis oldugu anlagilir.

(Soru 3) Altyap1 GYO’ larin sermaye biiyiikliikklerine gore taninmis olan halka arz
siireleri 2—4 sene arasinda degismektedir. GYO’ lar igin bu siire son teblig ile
sermaye tutarina bakilmaksizin 3 ay ile smirlandirilmistir. Bu noktada tebligde
acikca belirtilmeyen bu sartin Altyap1 GYO’ lar1 icinde gegerli olup olmayacagidir?

(Cevap 3) Bu noktada tebligde belirtilmeyen sartlar hususunda SPK’ nin genel
diizenlemelerine uyulacaktir. Eger Kurul, halka arzda piyasada Onemli
olumsuzluklarin ortaya ¢ikmasi halinde ortakligin basvurusu {izerine ilgili siireleri
uzatabilecektir.
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