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BEYAN
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ederlerinden yararlaniimasi durumunda bilimsel normlara uygun olarak atifta
bulunuldugu, kullanilan verilerde herhangi tahrifat yapilmadigini, tezin
herhangi bir kisminin bu Universite veya baska bir Universitedeki baska bir

tez olarak sunulmadigini beyan ederim.
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OZET
YEREL YONETIMLERDE

KAMU VE OZEL SEKTOR iSBIRLIGI UYGULAMALARI

Kamu hizmetlerinin yUrGtiimesinde yerel yonetimlerin geleneksel yontemler
yerine bazi hizmetleri 06zel sektére terk etmesine giderek daha sikga
rastlaniimaktadir. Kamu kurumlari agisindan hizmette etkinlik ve verimlilik kavrami
“ucuz maliyet” kavraminin yerini almaktadir. Yerel yonetimlerin en etkin kurumunu
olusturan Belediyeler, temizlikten altyapi yatirrmina, imar faaliyetlerinden kurban
kesimine, kadin ve cocuk sagligindan vefat ve defin islemlerine kadar yuzlerce
hizmeti vermek zorunda kalmaktadir. Sayilari her gegen giin artmakta olan belediye
hizmetleri, GU¢ bes bin nifuslu kigik belediyelerden nifusu milyon ve hatta
milyonlara dayanan buyuUk Olcekli belediyelere kadar hemen her yerel yonetimi su
veya bu sekilde etkilemektedir. Turkiye'nin en Ucra kosesindeki belediyelerden
tutunda, istanbul, Ankara ve izmir gibi biiyiiksehirlerdeki ilge belediyelerine timiinin
tek bir ortak sorunu vardir; artan hizmet gesitliligi, buna bagli olarak artan maliyetler
ve higbir zaman ylzde yiz oraninda gergeklesmeyen hizmet memnuniyeti.

Merkezi devlet butgesinden nufuslari oraninda pay alan yerel yénetimler ve
se¢cmenden oy almak suretiyle iktidara gelip bu kurumlari yénetmek zorunda kalan
“belediye baskani idareciler”, sinirh arz, sinirsiz talep kavramini goérev sireleri
boyunca her daim yasamaktadir. Kamu hizmetlerinin en etkin, en glizel ve en ucuz
sekilde vatandasin hizmetine sunulmasi her belediye baskaninin rdyasidir. Bir
Turkiye gercedi olarak olduk¢a seyyal bir durum arzeden “nifus hareketleri” her
belediyenin korkulu riyasidir. Terdr, deprem, savas ve dénem dénem etkili olan
toplumsal olaylar herhangi bir sehrin veya bdlgenin nifusunu bir anda ¢ bes katina
cikartabilmektedir. Mevcut sehir niifusuna dahi hizmet sunma konusunda oldukga
zorlanan belediyelerin, ani nufus hareketleri karsisinda hizmet vermesi nasil
mumkiin olabilecektir? iste bu noktada devreye kamu hizmetlerinin 6zel sektorle
beraber ortaklasa vyiritilecedi yeni yol ve ydntemler girmektedir. Ustelik bu
yontemler sadece yerel yonetimlerce degil, devletin bizatihi kendisi tarafindan da
kullaniimaktadir. Osmangazi Kérfez Gegis Kdpriisii, 3. istanbul Havalimani, Akkuyu
Nukleer Santrali, Turkiye'nin dort bir yaninda insa edilen Baraj ve HES ingaatlari
bugiin bu yéntemle yapilmaktadir. Bu sayede devlet “igsveren” konumunu terk edip
girisimcinin bir nevi “ortagl” konumuna gelmektedir.

Amerika Birlesik Devletleri ve ingiltere gibi iilkelerde giimriik hizmetlerinden,
park ve bahge bakim hizmetlerine kadar binlerce cesit kamu hizmeti 6zel sektor

aracihigr ile ydrutilmektedir. Yanlis yere park eden herhangi bir araca ceza



yazilmasini A sirketi, o aracin c¢ekici ile otoparka c¢ekilmesini B sirketi, otopark
hizmetini C sirketi, s6z konusu iglemlerden kaynaklanan vergi ve cezalarin tahsilini
ise D sirketi yapmaktadir. Bu sistemde hi¢ kimse bir digerinin islem sahasina
midahale etmemekte, kimse kimseyi kayirmamakta, herkes en etkin sekilde
gorevini yerine getirmektedir.

Hantal devlet yapisindan sikayetci olmayan kimseyi bulmak zordur. Kamu
hizmetlerinin vatandas (daha dogru bir ifadeyle musteri) tarafindan begeni ile
karsilanabilmesi igin, yerel yonetimlerce sunulan hizmetlerin en hizli, en ucuz, en
rahat ve en kolay sekilde vatandasin hizmetine sunulmasi gerekmektedir. Bugln
bircok belediye ¢bp toplama, sokak ve bina temizligi, guvenlik, yemek, bahce
bakimi, agag ve fide dikimi gibi birgok hizmeti 6zellestirme yoluna gitmektedir.

Bu tezde Osmanl ve Cumhuriyet déneminde dnemli bir kamu kurumu olarak
faaliyet gosteren belediyelerin (Sehremaneti) gelisim slreci, kamu hizmeti
tanimlamalari, belediyelerce sunulan kamu hizmetlerinin gesitleri ve niteligi, kamu
hizmetlerinin imtiyaz s6zlesmeleri yoluyla 6zel sahis ve sirketlerce yuritulmesinin
sekil sartlari ve kapsami, kamu hizmetlerinin yapim yontemleri, kamu hizmeti imtiyaz
s6zlesmelerinin TUrkiye ve Dulnya uygulamalari kapsamli olarak ele alinmis,
Basaksehir Belediyesi 6zelinde Kamu-Ozel Sektér isbirligi uygulamalarina yénelik
ornekleme galismasi yapilmigtir.

Belediyelerin imar Uygulamalari neticesinde edindikleri arsa ve arazileri yap-
islet-devret veya kar paylasimi gibi yontemlerle muteahhit veya girisimci firmalara
vermelerine artik sikga rastlaniimaktadir. Turkiye kiguk ol¢ekli yatinmlar devrini bir
daha geri donlilmemek Uzere kapatmistir. Artik 10-15 yatakli hastane, U¢ bes odall
belediye binasi yapma doénemi bitmistir. Oldukga bulylk dlgeklerde insa edilen kamu
yatirimlarinin, sinirli ve kisith gelire sahip yerel yonetimlerce insa edilmesi mimkin
degildir. Osmanli’'nin hemen her déneminde uygulanan 6zellestirme uygulamalari,
Cumbhuriyet boyunca yerini devletcilige birakmis, 2005 sonrasinda ise kamu-6zel
sektor isbirligi uygulamalari etkin olmaya baslamistir.

Tarkiye'nin surdurdlebilir bir kalkinma modeli yaratabilmesi icin kamu-6zel
sektér isbirligi uygulamalarinin hemen her alanda uygulanmasi gerekmektedir. Yerel
ybnetim organi olarak belediyelerin, devletin gerisinde kalmasi mimkuin dedgildir.
Bugin birgok belediye spor salonlarindan aligveris merkezlerine, atik ¢oplerin
ayristirma ve ¢opten enerji Uretimine kadar birgok konuda 6zel sektorle isbirligi
yapma yoluna gitmektedir. Enerji, ulastirma, saglik, sehirici yolcu tasima
hizmetlerinin buyuksehir belediyeleri bagta olmak Uzere ilge belediyelerince de

uygulanmasina yakin gelecekte ¢ok daha sik¢a rastlanilacaktir.



Bu tezde kamu-6zel sektor isbirligi uygulamalarinin hangi sekillerde
yapilabilecegine yénelik cesitlemeler Gzerinde durulmus, kamu-6zel sektér isbirligi
uygulamalarinin faydalari ve dikkat edilmesi gereken hususlar detayl olarak ele
alinmis ve Basaksehir Belediyesi 6zelinde hasilat paylasimi 6érnegi, miulkiyeti
Basaksehir Belediyesine ait tasinmaz 2886 sayili Devlet ihale Kanunu‘na gére satisi
karsiliginda gelir paylasimi yontemiyle (hasilat Paylasimi) konularinda kamu-6zel
sektor isbirligi uygulamalarina iliskin drnekler incelenmistir.

Anahtar kelimeler: Yerel ydnetimler, hasilat paylagimi, KOSI uygulamalari



SUMMARY
IMPLEMENTATION OF THE PUBLIC AND PRIVATE SECTORS COOPERATION

IN LOCAL GOVERNMENT

More frequently we are coming across transmitting some services into
private sector instead of traditional methods of local management in presenting
public services. In public institutions the concept of efficiency and productivity in
service is replacing the “low cost” concept. The municipality which constitutes the
most affective institution of local management is obliged to provide hundreds of
services including cleaning, infrastructure investment, reconstruction, women and
children health, death and burials. These numbers are increasing day by day and
from small municipalities with three or five thousand population to large ones with
the population of million or more the local management is still organized in this way.
In all municipalities including outlying corners of Turkey and megacities as Istanbul,
Izmir and Ankara there is one common problem: increased variety of services and
finance issues related to them, and satisfaction that is never provided in a hundred
percent.

Local managers who take proportion from the state budget according to their
population rate and “Ministry of municipality executives” who come to the power by
getting votes of electors during their tenure of office face the issue of limited supply
and unlimited demand. Offering the public services to the citizens in the most
effective, best and cheapest way is the dream of every mayor. In fact in Turkey a
subtle situation as “population movement” is a nightmare for each municipality.
Periodical social events like terror, earthquake and wars can remove the population
of any city or region. How is it possible for municipalities which have difficulties even
with providing services to existing population of city to service in sudden population
movements? And in this point new ways and methods of execution public services
with private sectors are coming in. Moreover these methods are used not only by
local management but also by the government. Osmangazi Kofrez Bridge, 3.
Istanbul Airport, Nuclear Power Plant Sntrali, Baraj and HES constructions those are
building around Turkey are being made by this method. In this way we revolt from
the position of government as “an employer” and come to the position where the
government is a kind of “partner”.

In countries like USA and England thousands of different public services
including custom services, maintenance of park areas and etc. are organized via
private sector. Parking service is done by the company A, punishment for wrong
parking is done by the company B, taking the car to the parking area is done by the
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company C, tax and punishment questions caused by the issue are solved by the
company D. In this system everybody fulfills their duty most effectively without
intervention and protection to others’ working spheres.

It is difficult to think anyone who does not complain about the old stodgy
structure of government. For welcoming the public services by citizens (more
correctly, by customers) these services should be presented in the fastest, cheapest
and most comfortable way. Nowadays most municipalities are privatizing lots of
services like collecting garbage, cleaning streets and buildings, security, keeping
gardens, planting trees and seeds.

In this thesis, the process of evolution of municipalities as an important public
institution during the periods Ottomans and Republic, descriptions of the public
services, the variety and quality of public services presented in municipalities, the
formal requirements of organizing public services by private individuals and
companies via concession contracts, methods of public service and concession
contracts of Turkey and the world administration are extensively discussed.
Particularly in the Municipality of Basaksehir Public-Private Sector Corporation
administration is worked out.

Now we often encounter that as a result Reconstruction Administrations of
municipalities get in giving landed property to the contractors and entrepreneurs via
build-operate-transfer or profit sharing methods. Turkey will not begin the period of
small-scale investments once more. There will not be the hospitals with 10-15 beds
or municipality buildings with three-five rooms any more. Building quite big public
constructions by local government with its limited and scant revenue is impossible.
The Ottomans customize execution that was carried out almost during the whole
Ottoman period was replaced by statism during the Republic period. And after 2005
public-private cooperation has become effective.

To create sustainable development model of Turkey the practice of public-
private cooperation should be implemented in almost every area. It is not possible
for municipalities to stay behind the government as a local management.

Nowadays majority of municipalities cooperate with the private sectors in
spheres like sport and shopping centres, separation of residual waste and energy
producing from the waste. In the short run the implementation of energy,
transportation and health services will be encountered more often in district
municipalities and especially in metropolitan municipalities.

In this thesis there are emphasized the variety of implementation forms of
public-private cooperation, and issues that should be taken into consideration and

advantages of public-private cooperation are discussed in details. Example of the
v



revenue sharing was particularly examined in the Municipality of Basaksehir and the
examples of ownership and sales exchanging related to the public-private
cooperation are investigated according to the immovable State Procurement Law of
Municipalty of Basaksehir.

Keywords: local government, revenue sharing, KOSI applications
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ON sOz

Turkiye’de Belediyecilik, kamu hizmetlerinin bélge halkina ulastiriimasinda
yani mali mUsterek ihtiyaclarinin karsilanmasinda yadsinamaz bir rol oynamaktadir.
Yerel Yoénetimlerde kamu ve 6zel sektér is birligi uygulamalar birgok agidan érnek
olabilecek uygulamalar icermektedir. Kamu Ozel sektér uygulamalarinin dlke
gelisimine, kaynak kullanimina buyuk katkilar sunacagi bir gercektir.

Gunumuz Turkiye’'sinde yerel yonetimler bircok acidan o6rnek olabilecek
calisma modelleri gelistirmistir. Hizla artan sehir niUfusu yerel yonetimlerin
(belediyelerin) hizmet Gretme ve sunma ayni zamanda kaynak yaratma konusunda
zor durumda birakmistir. Bu noktada devreye kamu hizmetlerinin 6zel sektorle
beraber ortaklasa yurutebilecegdi yeni bir yol ve yontem arayisi devreye girmistir.

Belediyelerde hasilat paylasimi bircok hizmetin aksamadan devam etmesine,
birden fazla yili gelir anlaminda finanse etmesine olanak yaratmistir.

Bu tezimizde de belediyelerin mali kaynak yaratma konusundaki galismalara
ornek olarak Basaksehir Belediyesi alan ¢alismasi olarak ele alinmistir.

Yerel yonetim hizmeti noktasinda 1989-2016 toplam 27 yildir hizmet
vermekteyim. Bu slire zarfinda bircok kurumda denetim komisyon Uyeligi
gorevlerinde bulundum. Dergilerin yayin kurulunda calismalar yaptim. Yerel
yonetimlerde dergi hazirladim. Gelisim Universitesinde 6gretim gdrevlisi olarak
Stratejik Planlama, Mesleki yazismalar, Tlketici Davraniglari derslerini verdim.

Hayatimin en o6nemli vyillarini gecirdigim belediye ailesinde edindigim
tecrubeleri ve birikimi bu tez araciligi ile paylagsmak istedim.

Tezimin yurutulmesinde, degerlendiriimesinde, yaziminda ve sunumunda
tezimin bilimsel temeller 1s1ginda sekillenmesinde ilgi ve destegini esirgemeyen,
engin bilgi ve birikime sahip sayin hocam Yrd. Do¢. Dr. Erdal Sen’e tesekkurlerimi
sunuyorum.

Arastirmalarimda bana yardim eden, yol goésteren degerli hocalarima,
hasilat paylasimi modelinin yerel yoénetimlerde (belediyelerde) ilk defa
uygulanmasina onculik eden Basaksehir Belediyesi’ne tesekklr ediyorum.

Calisma arkadaslarima, bana her zaman guvenen ve deger veren
dostlarima, aileme, yasam enerjimin kaynaklari olan ¢ocuklarim, Can Barkin Bazan

ve Beren Naz Bazan’a ve sevgili esime sonsuz tesekkurlerimi sunarim.

A.Nimet BAYLAN BAZAN

XVi



GiRiS

Turkiye’de yerel yonetimler gerek demokratik hayatta oynadiklari roller,
gerekse kamu hizmetlerinin boélge halkina ulastirimasinda stratejik bir 6neme
sahiptir.

Yerel yonetimler tim organlariyla hareket ederken yiklendikleri
sorumluluklar acisindan illerin, ilgelerin, beldelerin kalkinmasina, kamu
hizmetlerinden esit ve adil olarak yararlanilmasina, kaynaklarin tiketiimesi
acgisindan planli ve Olgulebilir, denetlenebilir sistemlerin kurulabilmesinde de aktif
goOrev almaktadir. Segimle géreve gelen ydneticiler 5393 Sayili Kanun’la kendilerine
verilen yetkiler dogrultusunda gérev yapmaktadirlar.

Tarkiye’de Belediyecilik kurumunun tarihsel gelisimi incelendigi ikinci
bélimde Osmanli Déneminde (1299-1839) yillari arasinda 1826 yilinda Turk
Belediyeciligi acisindan idari bir dizenleme sayilan gelismeyle zabita ve vergi tahsili
islemleri ayri bir tegkilatlanma icerisinde gerceklestiriimistir.

1839-1923 yillan arasi Tanzimat dénemini de icine alan stirelerde geleneksel
orgutlenmelerin “tanzim”  edildigi, batililasma yonindeki reformlarin yapildidi,
zihinsel bir degisimi ifade eden dénemdir. Bu donem Modern anlamda belediyelerin
kurulmasina yonelik énemli adimlar atiimistir. Galata ve Beyoglu'nda bati tarzi
belediye teskilatlanmalarinin Osmanlr'daki ilk deneyimi olmustur. Daha sonrasinda
1876 Anayasa’si belediyelerin 6zel bir kanunla dizenleyecegini ifade etmistir.
Osmanli Parlamento’sunun ilk kabul ettigi Kanun'’da 1877 tarihli “Dersa‘adet
Belediye Kanunu” dur. Buna gore istanbul 20 daireye ayrilmigtir. Bu kanun 1930
yilina kadar gesitli degigikliklerle uygulanmigtir. Cumhuriyet doneminde 24 Nisan
1921 tarihli Teskilat-1 Esasiye Kanunu’nda lafzi olarak Mahalli idarelerden
bahsedilmistir. 1580 sayili Belediye kanunu her tirli yerel hizmetleri belediyelere
gorev olarak vermigtir. 1950 ve sonrasi 1980‘a kadar kentlerin nufusunun giderek
artmasi belediyeleri gecekondulasma sorunu ile Kkarsi karsiya birakmistir.

1961 Anayasasi 126 maddesi yerel yonetimlere gdrevleri ile orantili gelir
kaynaklarinin saglanmasi gerektigi hikmi verilmistir. Bu dizenleme belediyelerin
Ozerk kuruluslar olarak algilanmasini guclendirmigtir. 1980 yillari belediyeler
acisindan yeni bir belediyecilik anlayisinin baslangici olmustur. Bu dénem
ekonomide ve Yerel Yonetimlerde Yeniden Yapilanma dénemidir.

2000’li yillarda Kamu Yoénetimi Temel Kanun Tasarisi, il 6zel idaresi kanunu,
Belediye kanunu ve Blyuksehir Belediye kanunu ¢ikarilimistir.

Belediyelere yodnelik 24.12.2004 tarihinde 5727 sayili Belediye kanunu

yururlige girmistir. Sonrasinda Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen kanun



bir takim degisikliklerle 5393 sayili halen yururlikte olan Belediye Kanunu'na
birakmistir.

Uglincli béliimde Kamu hizmetlerinin yiritilmesinde geleneksel usuller ve
belediyeler yer almis bu dénem iginde ¢esitli uygulamalardan kamu hizmetinin 6zel
hukuk kisilerince sunulmasi usullerinden olan iltizam, misterek emanet, izin, imtiyaz
ve kamu  hizmetleri imtiyaz  sozlesmeleri  kavramlari  acgiklanmistir.

Doérdinclu bolumde kamu hizmetlerinin yuratiimesinde yeni bir yonteme
Kamu ve Ozel Sektér (KOSI) uygulamalari konusunda yapilan diizenlemelere yer
verilmistir. KOSI Uygulamalarinin farklar 6zellestirme uygulamalarindan farklari
anlatimig  imtiyaz  uygulamalarindan farkh  kamusal sosyal sorumluluk
uygulamalarindan farki anlatiimis Geleneksel Tedarik Projelerinden farki ile de
kiyaslanmistir. KOSi'nin Temel Unsurlari, Taraflarin Gérev ve Sorumluluklari
degerlendirilmistir.

Besinci bolimde, Tirkiye'de KOSIi uygulamalari Basaksehir Belediyesi
Hasilat Paylagimi 6rnegi ile agiklanmistir.

Altinci bélimde Tirkiye’de kamu hizmetlerinin yiritilmesinde kismi KOSI
uygulamalari, sorunlar ve degerlendirmeler yer almaktadir.

Sonuc¢ olarak; Taraftarlar arasinda imzalanan soézlesme, risk dagilimini
belirleyen en temel belge oldugundan kamu 6zel sektor istirakinin bagarisinda etken
rol oynar. KOSi uygulamalarindan istenilen sonuglarin elde edilmesi igin;

1) Rekabetgci piyasa sartlarinin yaratilabilmesi

2) Ihtiyaca uygun dizenlemelerin gelistirilerek hayata gegirilmesi, KOSI ile
kamu arasindaki sézlesmelerde KOSi’'nin Miicbir sebepler hari¢ ki bunlar;
mevzuat degisiklikleri, 6ngoérilmeyen sebeplerdir.

3) Ozel sektérin performansindan kaynakli talep miktarindaki degisimler

sdzlesme ile glvence altina alinmalidir.



BiRINCi BOLUM
KAMU HiZMETLERININ YORUTULMESINDE
GELENEKSEL USULLER VE BELEDIYELER

Ekonomi ve hukukun ortak kavramlarindan olan “kamu hizmeti” kavrami
“devletin islevleri” anlaminda kullaniimaktadir. “Kamu hizmeti” kavrami kamu
maliyesi ve kamu ekonomisi disiplininde “kamusal mallar” veya “kamu kesimi”
seklinde kullanildigi da gorilmektedir?.

Yani 1980Q’lerden beri olusan hukuki dizenlemelerin ortak yani, kamu
hizmetlerinin yUratiimesindeki kullanilan yontemlerin yaninda Anayasa’nin 47.
maddesinde 13 Agustos 1999'da yapilan degisiklikle 6zellestirmeye ve yeni
yontemlere de yer verilmis olmasidir. Kamu hizmetinin uygulanmasindaki degisim
ve kamunun ekonomik alanda 1980’lerden o&zellestirme politikalarinin etkileri,
dinyadaki gelismeler kamu hizmetlerinin dogrudan idare tarafindan yuratdlmesinin
yani sira ve kamu hizmetlerinden bir kisminin 6zel hukuka dayali olarak 6zel sektor
verildigi de gorulmektedir.

“Devlet tarafindan 6zel kisilere madenlerin aranmasi ve igletiimesi ile ilgili
ruhsatname ve imtiyazlar verilmesi gibi tasarruflar gercekte birtakim idari izinlerden
baska bir sey degildir. Dolayisiyla bu tur idari izinlerin gerektiginde usuline uygun

olarak geri alinabilmesi, idarenin yetkileri icindedir.”?
1.1. Kamu Hizmeti Kavrami

Genig bir kullanimda kamu hizmeti, “deviet veya diger kamu tiizel kisileri
tarafindan veya bunlarin gézetim ve denetimleri altinda genel ve kolektif ihtiyaclari
kargilamak ve tatmin etmek, kamu yararini saglamak igin icra edilen ve umuma arz
edilmis bulunan devamli ve muntazam faaliyetler® olarak ifade edilmektedir.
Anayasa Mahkemesine goére kamu hizmeti; “deviet ya da diger kamu tlizel kisileri
tarafindan ya da bunlarin gbzetim ve denetimleri altinda, genel ve ortak
gereksinimleri kargilamak, kamu yarari ya da ¢ikarini saglamak igin topluma sunulan

stirekli ve dlizenli etkinliklerdir.”™ “

1 Bkz: Onur Karahanogullari, Kamu Hizmeti (Kavram ve Hukuksal Rejim), Turhan Kitabevi,
Ankara, 2002, s. 9.

2 Bkz: “Devletge isletilecek Madenler Hakkinda Kanun Tasarisi Plan ve Sanayi ve Teknoloji ve

Ticaret Komisyonlari Raporlar”, (1/102), Millet Meclisi Tutanak Dergisi, Donem 5, C. 6, Toplanti 1, Sayi
73,s. 1.

3 Siddik Sami Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslari, C. |, 3. Basim, Istanbul, 1966, s. 119.

4 09.12.1994 tarih ve E. 1994/43, K. 1994/42-2 sayili Anayasa Mahkemesi Karari, s. 21. Ayrica
bkz: 22.11.2007 tarih ve E. 2004/114, K. 2007/85 sayil Anayasa Mahkemesi Karari, s. 3, RG:
24.12.2007, S. 26736.



1.1.1. Kamu Hizmetlerinin Kamu Kuruluglarinca Sunulmasi (Emanet) Usalii

Kamusal mal/hizmet Uretimi ve kamuya arz edilmesinin kamu hukukuna tabi
orgutler araciligiyla gergeklestirimesi mumkidnddr. “Kamusal mal ve hizmet
Uretimlerinin/sunumlarinin kamu tizel kisisi statistndeki kurum veya kuruluglar
tarafindan gercgeklestirimesinde en yaygin kullanilan en klasik yontem “emanet’
usaladir.”

Emanet usdliin en iyi drnegdi 233 sayili “Kamu iktisadi Tesebblsleri Hakkinda
Kanun Hikminde Kararname® gercevesinde faaliyet gdsteren Kamu iktisadi
Tesebbusleri (KiT) veya bunlarin istirakleri ya da bagli ortakliklar eliyle kurulup
yaritilen kamusal mal ve hizmet Gretimleridir.

Bu usalin temel Ozellikleri asagidaki gibi siralanabilir:” Hizmet, ayri bir tizel
kisilik olarak drgutlenmemis olup, bir kamu idaresinin veya devlet tizel kisiliginin
faaliyeti olarak goriinmektedir. Osmanl imparatorlugunun son dénemlerindeki
“risum emaneti®” ve “sehremaneti®’, gibi bazi kamu hizmeti 6rgitlenmelerine
rastlaniimakla birlikte Cumhuriyet doneminde kamu hizmetleri “Bakanlk” gseklinde
orgutlenmistir. “Devlet adina hizmeti gorenler kamu gorevlisidir. Hizmetin
yuritilmesi sirasinda yapilan islemler idari islemdir. Hizmetin ydritilmesi igin
gereken odenek hizmetin sahibi olan idarenin butgesinde yer almakta ve bu
butcenin bagli oldugu usil ve esaslar uyarinca 6denmekte ve denetlenmektedir.”1°

Emanet usdll, ortak ve genel kamusal ihtiyaglarin karsilanmasi amaciyla
sadece kamu kurum ve kuruluslarina verilmis olan kamu hizmetlerinin gérdirtimesi
yontemlerinden birisidir. Ancak, tim kamusal hizmetlerin niteligi ve tlrune
bakilmaksizin, emanet usili ile yuritilmesine imkan verilmesine ve bu konuda
herhangi bir istisna getirmemesine karsin 2886 sayili Devlet ihale Kanunu!!
yararlikten kaldiriimistir. Emanet usdlU de 2886 sayili Kanun’un yerine gegen ve 1
Ocak 2003 tarihli 4734 sayili Kamu ihale Kanunu?? ile kaldirmigtir.3

5 Vahit Polatkan,Yap i§let Devret Modeli ile Ulusal ve Uluslararasi Tahkim, Yaklasim
Yayincilik, Ankara, 2000, s. 7.

6 RG: 18.06.1984, S. 18435.
7 A. Seref G6zibuyik - Turgut Tan, idare Hukuku, 2006, s. 642, 643.
8 Osmanli imparatorlugu'nda Giimriik Dairesi.

° Osmanli imparatorlugu'nda, sehrin temizligi ve gizelligiyle ilgilenen yerel yonetim. Buglnki
belediyenin Turkiye'de kurulan ilk bigimidir.

10 Osmanl Imparatorlugu'nda, sehrin temizligi ve giizelligiyle ilgilenen yerel yénetim. Bugiinkii
belediyenin Turkiye'de kurulan ilk bigimidir.

11 Bkz: RG: 10.09.1983, S. 18161.
12 Bkz: RG: 22.01.2002, S. 24648.

13 “Rekabet ilkesi” temel alinarak, kamu tarafindan kurulan sirket, vakif, vb. tiizel kisiliklerden
mal alimlari da 4734 sayili Kanunla yasaklanmistir.
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2886 sayili Devlet ihale Kanunu “Belediyelerde ‘sadece satis, kiraya verme,
trampa, mulkiyetin gayri ayni hak tesisi islerinin ihalelerinde uygulanacagi”** hikim
altina alinmigtir.

1.1.2. Kamu Hizmetlerinin Ozel Hukuk Kisilerince Sunulmasi Uslleri

Kamusal mal ve hizmet Uretimi ve kamuya arz edilmesinin s6zlesmeye bagli

” o«

olarak 6zel hukuka tabi gercek veya tuzel kKigiler araciligiyla; “iltizam,” “musterek

emanet,” “izin (ruhsat/lisans),

imtiyaz,

”

yap - islet” veya “yap - islet - devret” vb.
usuller ile gerceklestiriimesi de, usll ve esaslarinin yasalar ile agikga duzenlenmesi
kaydiyla mimkin olabilmektedir.’® Kamu hizmetlerinin 6zel hukuk kisilerince
sunulmasindaki ortak nokta bu ydntemlerin tamaminda kamu hukuku usQlindn
baskin olmasidir.

Sosyo-ekonomik kosullarda ve kamu hizmeti anlayisindaki degisim, kamu
hizmetlerinin hukuki rejiminde 6zel hukuk lehine genislemeyi fakat kamu hukuku
aleyhine daralmayi da beraberinde getirmektedir. Dolayisiyla kamusal mal ve
hizmetlerin 6zel kesime ait kuruluglar tarafindan sunulmasina iliskin uygulamalar her
gecgen gun yayginlagsmakta ve izlenen usdller de giderek ¢esitlenmektedir.

Danistay, 1997/2583 sayili Karar’'nda; “yasa ile belediyelere verilmis olan
toplu tagima hizmetinin 6zel hukuk kisilerine miilkiyetin devri ya da igletme hakkinin
verilmesi yoluyla gérdiiriilmesinin hizmetin hukuki niteligini degistirmeyecegine”
karar vermistir. Anayasa’nin 155. maddesi geregince yaptigi inceleme neticesinde
ictihat olusturan Danigtay’in bazi kararlarinda da belirtildigi Uzere; kamu hizmetinin
kurulmasi ya da isletilmesi isi, imtiyaz us@liyle ve kamu hizmeti imtiyaz s6zlesmesi
ile gbrdurilmek isteniyorsa, idare hukuku esaslarina ve Anayasal kurallara gore,
yasal olarak bu isi yapmakla goérevlendiriimis bir kamu idaresinin de var olmasi
gerekir. Bu bakimdan, kamu hizmetinin idareyle baginin koparilmasi sonucunda,
yetki verme ve igletme belgesiyle bu hizmetin devredilmesi hususlarini igeren
sdzlesmelerin kamu hizmeti imtiyaz s6zlesmesi olarak degerlendiriimesi olanagi
bulunmamaktadir. Diger bir deyisle kamusal bir mal ve hizmet Uretim faaliyeti, tekel
olma niteliginden c¢ikmigssa ve genel ve katma butceli idarelerin temel kurulus
amagclarina uygun gorev ve faaliyetleri olmaktan da ¢ikartilmig ise, bu mal ve hizmet

kamu hizmeti niteligini tagisa bile imtiyaz sayilmayacaktir.

1.1.2.1. iitizam

Bu us(lin esasi; kamusal mal ve hizmet uretimi ile ilgili yol, hastane, okul vb.

tesislerin ingsaatinin énceden tespit edilen bir gotiri bedel karsiliginda 6zel hukuk

14 2886 Sayili Devlet ihale Kanunu. )
15 Bkz: Seref Gozlbliyik ve Turgut Tan, Idare Hukuku, C.1. s.445.
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gercek veya tlzel kigisine (6rn. yuklenici) taraflarca imza altina alinan bir taahh(t
sOzlesmesi cercevesinde yaptiriimasina dayanmaktadir. “A’sar resmi'®” gibi devlet
gelirlerinden birinin toplanmasi isini Uzerine alma olarak da tanimlanmaktadir.
Yonetim hukukunda iltizam usalu, bir kamu hizmetinin Uretilmesi icin gereken tesisin
insaat isinin gerceklestiriimesi amaciyla gereken'’” malzemenin temin edilerek kamu
idaresine teslim edilmesi icin imzalanan sozlesmeleri kapsar, fakat bu tesisin
isletiimesini  kapsamaz. Bu usOlin uygulamalarina hukukumuzda pek
rastlanmamakla birlikte Osmanh  Devleti dbéneminde tarim  Grdnlerinin

vergilendiriimesinde kullanildigi*® goérilmektedir.
1.1.2.2. Misterek Emanet

Bu usdl; “bir kamusal mal ve hizmet Uretiminden kaynaklanan zararin
kamuya ait olmasi, temin edilen menfaatin ise taraflar arasinda mistereken
paylasilmasi kaydiyla 06zel hukuk gercek veya tlzel Kkisisi tarafindan
saglanmasina”® dayanir.

Bu usllde, bir gercek veya tuzel 6zel hukuk kisisi, kamu idaresiyle yaptigi
“Misterek Emanet Sozlesmesi’ne dayanarak kamu hizmetini kurma ve sunma
yetkisini Uzerine alir. Kamusal hizmetin kurulmasi ve isletiimesinde gereken ayni
veya nakdi sermaye ve katki paylarini kamu kesimi saglamaktadir. Ozel kesimin
sermaye kaybi gibi maddi bir zarari s6z konusu degildir. Sayet 6zel mutesebbis
herhangi bir hasar veya zarar ile karsilasir ise bunlar kamu kesimine ait olmaktadir.

‘Musterek emanet” usOluni “emanet” uslOlinden ayiran husus, kamu
hizmetinin diger unsurlarini mutesebbis temin ederken, mitesebbisin hak ettigi
bedeli hasilat Gzerinden belirli bir oranda pay almak suretiyle idareden tahsil
etmekte olusudur.2’° Miisterek emanet usdliindeki baslica ézellik “... imtiyaz sahibine
idarece asgari bir kar garanti edilmesidir.”?* Misterek emanet konusu bir kamu
idaresi ile bir baska kamu tlizel kisisi arasinda da olabilir.semar

Taraflar arasinda tanzim ve imza edilen misterek emanet sézlesmesi nitelik
olarak tamamen bir idari sdzlesmedir. “Bu s6zlesmenin “imtiyaz” sézlesmesinden

farki misterek emanet usdlinde idarenin 6zel mitesebbisin Ustlendigi taahhutlerde

16 Osmanli imparatorluju'nda, osirler. Arazi mahsullerinden alinan onda bir nispetindeki
vergiler. Mahsul alan zengin Mislimanlarin verdigi vergi.

17 Ornegin yol insaati icin gereken kum, asfalt, tas vb. malzemenin temin edilmesi isi bu
kapsamda degerlendirilebilmektedir.

18 Seref Goziibliylik, Turgut Tan, idare Hukuku, C. |, Turhan Kitabevi, Agustos 2006, Ankara, s.
248-249; Litfi Duran, idare Hukuku Ders Notlari, Fakilteler Matbaasi, istanbul, 1982, s. 333-334.

19 3)1ddik Sami Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslari, C. |, istanbul, 1966, s. 540.
20 Vahit Polatkan, 2000, a.g.e., s. 35.
21 Litfi Duran, Yap-islet-Devret, AUSBF Dergisi, C. XLVI, No: 1-2, Ocak-Haziran 1991, s. 161.
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onun mali varlidini korumay! ve mali yardimda bulunmayi taahhudu altina almakta
olmasidir. Eger hasar veya zarar, 6zel hukuk kisisinin Gzerinde kaliyor ise “musterek
emanet” degil “imtiyaz” s6z konusudur.”??

Misterek emanet usOlinin kullanildigi  &érnekler, ginimizde mevcut
olmayan “sahil fenerlerinin kurulmasi ve isletiimesi ile titin tekeli ve Duyn-u

Umumiye’nin iglettigi tuz tekeline iliskin s6zlesmelerdir.”??

1.1.2.3. izin (Ruhsat/Lisans)

Bu us(le gbre, kamu hizmetin ydritilmesinde, idare (kamu kurum veya
kurulusu) ile 6zel hukuk gergek veya tlzel kisisi arasinda bir idari s6zlesme tanzim
ve imza edilmesi s6z konusu olmamaktadir.

Burada s6z konusu olan, uretiminde kamu kesimi lehine “tekel” niteligi s6z
konusu olmayan; dgretim kurumlari, 6zel hastaneler, belediye sinirlarinda 6zel toplu
tasimacilik yapmak, vb. kamu hizmetlerinin,?* kamu otoritesinin “ruhsat/lisans” veya
“izin” olarak tanimladi§! idarenin tek tarafli yetkilendirme ve misaadesiyle 6zel
hukuk kisilerine gérdurtlmesidir.

Kamu hizmeti sunumunda goérev alan 6zel hukuk kisileri bu hizmeti
yuritirken keyfi davranamadiklari gibi hizmetin genelligini, strekliligini bozamazlar
ve kesintiye de u@ratamazlar. Kamu otoritesinin 6zel kesim faaliyetlerinin her
noktasinda oldukga genis gbzetim ve denetim yetkisi oldudu gibi, nihai tahlilde bu
kamu hizmetlerinin asli sahibi ve sorumlusu kamu oldugundan hizmetin
yuratiimesinde 6zel hukuk kisisinin yetersizligi halinde kamu kesimi her tirlG dnlemi
alma hususunda da gorevli ve yetkilidir.

1980°li yillardaki 6zellestirme uygulamalari c¢ercevesinde c¢ikarilan TEK
Disindaki Kuruluglarin  Elektrik  Uretimi, fletimi, Dagitimi ve Ticareti ile
Gorevlendiriimesi Hakkindaki 3096 sayili Kanunla?® birlikte elektrik dagitim
sistemlerinin 6zel sirketlere imtiyaz yoluyla verilmesinin de imkan verilmigtir. Bu
Kanun ile 6zel hukuk kisilerine elektrik enerjisi Gretimi, iletimi, dagitimi ve ticareti

yetkisi taninarak, mevcut tesislerin IHD ydntemi ile dzel hukuk kisilerine devrine,

22 7Zehra Odyakmaz, “Genel Olarak idarenin Sézlesmeleri’, 1988, s. 152; Siddik Sami Onar,
1966, a.g.e., s. 540.

2 giddik Sami Onar, 1966, s. 540 ve Ali Ulkii Azrak, 1976, Millilestirme ve idare Hukuku,
istanbul Universitesi Yayin No: 2166, Hukuk Fakdiltesi Yayinlari No: 483, Sulhi Garan Matbaasi Koll.
Sti., Istanbul, s. 173. Titiin tekeli igin ayrica bkz: Fatma Dogruel ve A. Suat Dogruel, Osmanlr’dan
Giiniimiize Tekel, Tarih Vakfi, istanbul, 2000.

24 A. Seref Gozliblyik - Turgut Tan, a.g.e., s. 647, ayrica bkz: Metin Glinday, a.g.e., s. 324.

% RG:19.12.1984, S. 18619.



otoprodiiktér?e (kendiiiretir) uygulamasina ve YiD modeline de imkan verilmistir.
3096 sayili Kanun ile TEK disindaki sermaye sirketleri konumundaki yerli ve yabanci
sirketlerin 6zel hukuk hukumlerine tabi olarak elektrik Uretimi, dagitimi goérevinin
verilmesi ile s6zlesme ve godrevin sona ermesi sekil ve esaslarinin dizenlemesinin
amaglandigl ve bu Kanun ile birlikte elektrik sektdrinde yatay ve dikey ayrisik
yaplya gecilmesinin hedeflendigi anlasiimaktadir. 3096 sayili Kanun’un yurdrlige
girmesinden once elektrik Gretimi, iletimi, dagitimi ve ticaretine yonelik hizmetler icin
serbest piyasa ve rekabet ortaminin varligindan s6z etmek olasi olmadigi gibi bu
faaliyetler icin ilke olarak dikey ve yatay bir ayrisik yapi ve muhasebe ayrisiminin
olmadigi da bilinmektedir.

Turk idare hukuku alan yazininda kamu hizmeti imtiyaz s6zlesmelerinde 6zel
sirket ile kamu idaresi tarafinin esit konumda olmadigi, kamu adina hareket eden
idare tarafinin daha Ustiin ve ayricalikh oldugu kabul edilmekle birlikte bu genel
kabul, ilgili sézlesmelerin mali unsurlari i¢cin gecerli degildir. Gerekli hallerde idare,
Ustiin kamu yararini dikkate alarak tek tarafli olmak lzere s6zlesmede degisiklikler
yapabilir ancak, ilgili s6zlesmede kendisine boyle bir yetki veriimedigi durumlarda
sb6zlesmenin mali hikumlerinde, 6érnegin uygulanacak Ucrete iligkin tarifelerde, tek
tarafli olarak degisiklik yapamaz. Tek yanli olarak degisiklik yapilan durumlarda
s6zlesmenin mali dengesinin gozetilmesi gereginden dolayr kamu idaresince,
sbzlesmenin diger tarafi olan girket aleyhine olusan zararin tazmini gerekir.
Taraflarca ilgili s6zlesmede degisiklik yapiimasina iliskin yazilh mutabakat saglanmig
olsa dahi 6n sekil sartina bagli olan bu tir s6zlesmelerdeki tim degisikliklerin gegerli
olabilmesi icin ilgili mevzuati geregince yapilmak istenen bu degisikliklerin de
Danigtay’in  goériasine sunulmasinin  zorunlu oldugu ve dolayisiyla mali
uyusmazliklarda ilgili hukuk dizenindeki genel hukuk hikimlerinin uygulanmasi

gerektigi distnilmektedir.?”
1.2. Kamu Hizmeti imtiyaz Sézlegmeleri

Basta elektrik, (sigara, alkol, tuz, vb.) olmak lzere kamuya hitap eden mal ve
hizmet Uretimi, iletimi, dagitimi ve ticaretine yonelik faaliyetler, nitelikleri itibariyla
ayricalikli bir hukuki statliye tabi olup 6zel faaliyetlerden de farkh konumdadirlar.
Ozel hukuk kisilerince yuritilen/gérilen kamu hizmetlerine iliskin kamu idaresi ve
Ozel kisiler arasinda imzalanan so6zlesmeler, idare hukuku alanyazininda “idari

sdzlesme” olarak kabul gérmektedir. Bu s6zlesmelere kamu hukuk rejiminin Gstin

26 Enerji ihtiyacini kendi yaptigifyaptirdigi tesislerden elde eden, Uretilen fazla enerjiyi de
kamuya satabilen sanayi tesisleri.

27 Ali Ulusoy, Elektrik Dagitim Ozellestirmelerine Hukuki Bakis, Elektrik Dagitim Hizmetleri
Dernegi Yayini, Ankara, 2005, s. 4 - 5.



oldugu hukuki stati cercevesinde 6zel hukuk soézlesmelerinden farkl bir statl
verilmektedir. Herhangi bir kamu hizmetinin 6zel hukuk kisileri tarafindan kurulmasi
ve igletiimesi veya yalnizca isletiimesi ya da hizmetin kurulmasi ve igletiimesine
iliskin giderlerin ve karin bilahare isletme slresince kamu idaresi tarafindan tespit
edilen yahut denetlenen bir tarife gercevesinde s6z konusu hizmetten faydalanan
sahislardan tahsil edilen Ucret/bedel (zerinden karsilanmasi esasina dayanan
s6zlesmeler, idari s6zlesmelerden “kamu hizmeti imtiyaz s6zlesmesi” olarak kabul
edilmektedir.?®

Kapitlilasyonlar, Osmanl déneminde adli, idari ve ticari/mali olmak Uzere
baslica (¢ alanda verilen ve baslangi¢ta sadece verildi§i déonemdeki padisahin
hikimranhk dénemi ile sinirl iken, 1739 tarihli bir anlasma ile sirekli kiinmistir.2°
Osmanli Devleti ile Rusya arasinda 1739da imzalanan Belgrad Anlasmasi
surecinde aracilik eden Fransa, Ustlendigi bu goreve karsilik hem talep ettigi yeni
ayricaliklara kavusmus hem de Osmanlr’nin imtiyazlarin her hikimdar déneminde
yeniden degerlendiriimesi kosulundan feragat etmesini temin etmigtir. 3°

Yasanan finansal zayifliklar nedeniyle 1881°’de Diy(n-u Umumiye idaresi
kuruldugu ve Ulkeye yabanci sermaye girisinin énceki ddneme gére daha sistemli
hale geldigi, Avrupalilara basta demiryolu®' olmak lzere madencilik ve bankacilik
gibi alanlarda hatta ekonomik bir niteligi olmadigi halde “Fenerler imtiyaz1” gibi
imtiyazlarin da verildigi bilinmektedir.

Duydn-u Umumiye Iidaresine terk edilen kamu kaynaklari nedeniyle altyapi
yatirnmlarina ve hizmetlerine iliskin kaynaksiz kalan Osmanl Devleti'nin bu
faaliyetler icin 6zel sektériin de devrede olabilmesi icin gayret sarf ettigi, kamu
altyap! faaliyetlerinin 6zel sektére de gordirilebilmesini teminen®? Menafi-i
Umumiyeye Miteallik imtiyazat Hakkindaki 10.06.1910 tarihli ve 516 sayil

Kanun33un istihsali yoluna gidildigi gorilmistr.

28 Ali Ulusoy, Elektrik Dagitim Ozellestirmelerine Hukuki Bakig, Elektrik Dagitim Hizmetleri
Dernegi Yayini, Ankara, 2005, s. 3.

2 Aybars Pamir, Kapitiilasyon Kavrami, AUHFD, C. 51, Sayi 2, 2002, s. 89.

30 Resat Kasaba, The Ottoman Empire and the World Economy — The Nineteenth Century,
State University of New York, 1988, s. 32.

31 Bkz: Ali Ulkii Azrak Millilegtirme ve idare Hukuku, istanbul Universitesi Yayinlari, No: 2166,
Hukuk Fakiiltesi Yayinlari No: 483, Sulhi Garan Matbaasi Koll. Sti., istanbul, 1976, Dipnot: 32, s. 119.

32 Metin Glnday, Uluslararasi Tahkim Alaninda Tiirkiye’de Gergeklestirilen Yasal
Diizenlemeler, Ekonomik istikrar, Bilyiime ve Yabanci Sermaye, TCMB Yayini, Ankara, 2001, s. 185;
Baskin Oran, Kaginci Kiiresellesme, Rekabet Kurulu Persembe Konferanslari No: 9 iginde, RK
Yayini, Haziran, Ankara, 2000, s.120.

33 jzak Atiyas ve Burak Oder, Tiirkiye’de Ozellestirmenin Hukuk ve Ekonomisi, TEPAV,
Ankara, 2008, s. 40, 148-151.



Kapitlilasyonlar uyarinca, bazi durumlarda yabancilarin milli hukuklarinin
uygulanacagi®* da 06ngorilmis olmakla birlikte Osmanli uyruklularin Fransiz
vatandaglari aleyhine yapacaklari sahitlik de gecgersiz sayllmakta® idi. Ticari
davalarda yeni bir yargi ¢esidi olarak “konsolosluk yargisi” adi verilen ve kural olarak
“karma mahkeme” denilen, G¢ Osmanli yargici ile davalinin uyrugundan iki yargicin
olusturdugu bir mahkeme yetkili idi. Yabancilar ve Osmanli tebaasi arasindaki cezai
uyusmazliklar Osmanli mahkemelerinde gorilmekte, ancak Osmanli devletinin
egemenlidi sinirlandirilarak ve uygulanacak hukukta bagisiklik taninarak, mahkdam
olan yabanci cezasini kendi devletinin hapishanesinde c¢ekmekte idi.3® “Bdylece
Osmanli Devleti’nin durumu giderek yari somurge statlistinden farksiz hale gelmistir.
Bankalar, denizyollari, madenler, gaz, elektrik, liman tesisleri, posta ve telefon gibi
o6nemli batlin kamu hizmetleri artik imtiyazli Avrupa sirketlerinin elinde bulunuyordu.”
37

Alan yazininda, Cumhuriyet dénemi Kemalist kadronun iktisadi alanlardaki
bicimsel egemenligini de iceren siyasal bagimsizligini Lozan Antlasmasi ile
sagladigi, bu Antlasma ve ek protokollere gore kapitulasyonlarin kaldirldigr;
Osmanli Duy(n-u Umumiye Idaresi'nin Tirkiye’nin maliyesi Ustiindeki denetim
yetkilerinin de geri alindigi belirtiimektedir.38

Aslinda imtiyaz s6zlesmesinin siresi sonunda bunlar kendiliginden kamu
idaresine doneceklerdir. Fakat “Rachat” yontemi uygulandigi takdirde kamu idaresi
bu tesislerin bedelini degil, ancak amortismanin eksik kalan kismini ve bir de
mulkiyeti tamamen imtiyazciya ait olan menkullerin tam karsiigini ve sonugcta
imtiyazcinin bekledigi kdrdan mahrum kalmasina karsilik bir tazminat 6demektedir.
Gorluldugu uzere rachat, esas itibariyla kamu hizmeti imtiyazlarinin stresinden énce
bu konudaki s6zlesmede yer alan kosullara gbre veya kosullari Devletge belirlenmek

suretiyle satin alinip imtiyaza son vermek amacina yonelik bir geri alma islemidir.3°

34 Cengiz Faydali, Ozellestirme ve Enerji Sektériindeki Uygulamalari, 2000'li Yillarda Ulusal
Enerji Politikalari, TMMOB Turkiye Il. Enerji Sempozyumu, TMMOB Yayini, Sempozyum Tartismalari
Eklenerek Hazirlanmisg Il. Baski, Mayis 2000, s. 79.

35 Aybars Pamir, Kapitiilasyon Kavrami, AUHFD, C. 51, Sayi 2, 2002, s. 92, 99.

3  Ahmet Mumcu, Ankara Hukuk Fakiiltesi Nasil Kuruldu?, AUHFD, C. 44, Sayi 1 - 4, 1995,
s. 544.

37 Halil Inalcik, Osmanl’nin Avrupa ile Banisikliigi: Kapitiilasyonlar ve Ticaret, Dogu Bati,
Makaleler |, 2. Baski, Dodu Bati yayinlari, Temmuz 2005, s. 283.

38 Yahya Sezai Tezel, Cumhuriyet Déneminin iktisadi Tarihi (1923-1950), Yurt Yayinlari,
Tirkiye Arastirmalan Dizisi No: 4 (iktisat Tarihi), Ankara, 1986, s. 134.

39 Bkz: ETKB'nca hazirlanan ve TBMM'ne arzi Bakanlar Kurulunca 27.02.1978 tarihinde
kararlagtirilan “Devletge isletilecek madenler hakkinda kanun tasarisi” ve gerekgesinin TBMM
Baskanligina sunulmasina iliskin TC Basbakanlik Kanunlar ve Kararlar Tetkik Dairesi Baskanhgdi'nin
07.03.1978 tarihli ve 101-248/04110 sayil yazisi ekinde yer alan anilan Kanun Tasarisi’'nin Gerekgesi
igin “Devletce Isletilecek Madenler Hakkinda Kanun Tasarisi Plan ve Sanayi ve Teknoloji ve Ticaret
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Bazen uygulamada millilestirmeye*° genis anlam yukleyerek, imtiyazli kamu
hizmetlerinin  “rachat” uygulamasiyla imtiyazcinin elinden alinmasi icin de
“millilestirme” kavraminin kullanildigi gérilmektedir. Ulkemizde imtiyazla kurulan ve
genellikle yabanci sirketler tarafindan ydritilen kamu hizmetlerinin Cumhuriyetin
ilanindan sonra “rachat” yoluyla yavas yavas imtiyazcilarin elinden alindigi, ancak
bu geri alim soézlesmelerinin TBMM tarafindan birer kanun#! ile onaylandigi
bilinmektedir.

Kamu hizmeti imtiyaz soézlesmelerinin imzalanip yarurlige girebilmesi
Anayasa’nin 155. maddesi geregince bir 6n sekil sartina baghdir ki bahse konu
sOzlesmeler, taraflarinca imzalanmadan 6nce goristu alinmak Uzere Danistay’a
sunulmak mecburiyetindedir. Yargisal niteligi ve hukuki baglayiciigi olmayan bu
gorusun Danistay tarafindan iki ay icinde verilmesi gerekmektedir.

1999 dncesi donemde, Danistay ve Anayasa Mahkemesi kamu idaresi ve
Ozel hukuk kKigileri arasinda kamu hizmetlerinin gérdirilmesine iligkin imzalanacak
s6zlesmelerin 6zel hukuk sbzlesmesi olarak kabul edilemeyecedini ve bu
sb6zlesmelerin zorunlu olarak kamu hizmeti imtiyaz s6zlesmesi (idari s6zlesme)
seklinde yapilmasi gerektigi ve ayrica Danistay da bu tirden s6zlesme tasarilarinin
Danigtay’a sunulmamasinin ya da sunulan bu tasarilarda ulusal veya uluslar arasi
tahkime*? basvurulabilecegine yer verilmesinin hukuka aykiri oldugu seklinde karar

vermekte idi.43

Komisyonlari Raporlari®, (1/102), Millet Meclisi Tutanak Dergisi, Dénem 5, C. 6, Toplanti 1, Sayi 73, s.
2-3.

40 Ali Ulkt Azrak, 1976, a.g.e., s. 68, 69, 85.

4t Ornek olarak; 16.06.1939 tarihli ve 3645 sayili istanbul Elektrik, Tramvay ve Tulnel idareleri
Teskilat ve Tesisatinin Istanbul Belediyesine Devrine Dair Kanun (Bkz: RG: 22.06.1939, S.4239) ve
19.07.1943 tarihli ve 4483 sayili izmir Tramvay ve Elektrik Tirk Anonim Sirketi imtiyaziyle Tesisatinin
Satin Alinmasina Dair Mukavelenin Tasdiki ve Bu Miiessesenin isletiimesi Hakkinda Kanun (Bkz: RG:
24.07.1943, S. 5464) gosterilebilir. Ayrica bir baska 6rnek igin bkz: 04.10.1978 tarihli ve 2172 sayili
Devletge Isletilecek Madenler Hakkinda Kanun, (Bor Kanunu).

42 Tahkim, bir sozlesmede taraflar arasinda gikan uyusmazliklarin ilgili devletin resmi yargi
organlari yerine, taraflarin kendilerince tespit edilen hakemler tarafindan ¢oziimlenmesidir. Uluslararasi
ticari ihtilaflarin yerel mahkemeler yerine uluslararasi hakem heyetleri tarafindan ¢dézimlenmesi
anlamindaki “uluslararasi ticari tahkim” kavrami ile de karistirilabilmektedir. Taraflarin tahkime gitme
iradesi, uyusmazlik g¢ikmadan 6nce veya uyusmazlik c¢iktiktan sonra aralarinda yaptiklari tahkim
anlagsmasina dayanmaktadir. Tahkim aslinda bir 6zel hukuk kavrami olmasina ragmen 1999 yilinda
gerceklesen Anayasa degisikligiyle Turk idare hukukunda da uygulanmaya baslanmistir. Turk
hukukuna goére, uyusmazligin tahkim yoluyla ¢ézimlenebilmesi icin, uyusmazlik konusunun tahkime
elverigli olmasi gerekir. Taraflarin zerinde serbestce tasarruf edemeyecekleri konu/larda tahkime
gidilemez. Ornegin, bir bosanma davasi tahkim yoluyla g¢dziimlenemez. Tahkim “ulusal tahkim” ve
“uluslararasi tahkim” olarak ikiye ayrilmaktadir. Eger bir iliskide hi¢bir yabanci unsur yok ise bdyle bir
iliskiden kaynaklanan ihtilaflar igin uluslararasi tahkime gidilemez. Bkz: http://www.tahkim.net/ tahkim-
nedir. Uluslararasi tahkim, kavram olarak devletler arasinda ki kamu hukukuna dayanan ihtilaflarin
¢6zuml kapsaminda 6ngdrilen bir uyusmazlik ¢6zim mekanizmasi olarak da kullaniimaktadir. Ayrica,
kamu idaresi ile yabanci uyruklu yatirimcilar arasindaki ihtilaflarin ¢éziminde tahkime gidilmesi
halinde buna “karma tahkim” denildigi ve buradaki tahkimin “ticari” icerikli olabilecegi gibi, “el koyma”
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Gegmiste yasanan ve “uzun slreden beri bir asagilik ve kdlelik semboli
olarak kizilan ve Lozan Barig Antlagsmasi ile kaldirilan™4 imtiyaz ve kapitiilasyon®®
uygulamalarinin olumsuzluk igeren bir yansimasi olarak, Cumhuriyetin ilk yillarinda

iktisadi nitelik iceren kamu hizmetlerinin topluma sunulmasinda 1980’lere
kadar sosyal amaclar 6ne c¢ikarken 1980’lerden itibaren ticari, iktisadi ve teknolojik
saikler de 6ne cikmis, gelismis batilh Ulkelerde oldugu gibi Turkiye’de de temel
altyapi, enerji ve ulasim gibi yatirrm ve hizmetlerin kamu kurum ve kuruluslarinin
bltce imkanlari ile karsilanamamasi nedeniyle bu alanlarda 6zel sektorin de yatirim
yapabilecedi bir ortam, bir yatirm iklimi olusturulmasina yonelik c¢alismalar
yapilmistir.

Konuya vyerel yodnetimler Olgeginde bakildiginda, Menafi-i Umumiyeye
Miteallik imtiyazat Hakkindaki 10.06.1910 tarihli ve 516 Sayili Kanun’un yaninda
belediyelerce verilecek imtiyazlarla ilgili imtiyaz verme yetkisinin 03.04.1930 tarihli
ve 1580 sayil (milga) Belediye Kanununun® 70. maddesinin 14. fikrasi uyarinca
Belediye Meclisine ait oldugu goérilmektedir. Halen yirurlikte olan 07.12.2004 tarihli
ve 5272 sayili Belediye Kanunu“’nun 15. maddesinde ise belediyelerin; atik su ve

icme suyu, toplu ulasim ve kati atik hizmetlerini Danistay’in goriisii ve igigleri

veya “devletlestirme” seklinde kamusal nitelikte bir icerik tasiyabildigi de belirtimektedir. Bkz: John
Merrils, (2003), The Means of Dispute Settlement, igcinde International Law (Editér: Malcolm D.
Evans), Oxford University Press, London, s. 540.

43 Bkz: Danigtay 1. Dairesinin 06.12.1995 tarihli, E. 1995/181, K. 1995/245 sayili ve 10.
Dairesinin Kararlari.

44 Bernard Lewis, Modern Tiirkiye’nin Dogusu, TC Atatlrk Kdltir, Dil ve Tarih Yiksek Kurumu,
Tiark Tarih Kurumu Yayinlari, IV: Dizi, 2. Baski, TTK Basimevi, Ankara, 1984, s. 449.

45 Atatiirk’iin Séylev ve Demegleri, C. lll, Tiirk inkilap Enstitiisii Yayinlari, Ankara, 1961, s.
49°dan aktaran: Aybars Pamir, (2002), Kapitiilasyon Kavrami, AUHFD, C. 51, Say! 2, s. 116 - 117.
Ancak, Lozan Barigs Andlasmasi muzakereleri sirecinde yabanci imtiyazlarina iligkin tim teklifleri
reddeden Tirk bas delegesi ismet indnii dénemin havasini yansitan bir sahneyi, Lozan’a ait
hatiralarini naklederken sdyle anlatir: “Gii¢liigli hatirlatmak icin size séyliiyorum. Orada bir aksam,
ingiliz Murahhasi Lord Kiirzon, yaninda Amerika Murahhasi varken bana séyle dedi; Miizakere
ediyoruz. Aylardan beri arzu ettiklerimizden hi¢ birini alamiyoruz. Vermiyorsunuz. Memnun degiliz.
Cebimize sakliyoruz. Memleketiniz haraptir. Yarin geleceksiniz, bunlari tamir etmek igin, kalkinmak igin
yardim isteyeceksiniz. O zaman, bu cebime koyduklarimdan her birini, birer birer cikarip size
verecedim...” Ben cevap verdim: Cok emekle bu neticeye varmigizdir. Sartlarimiz, milletimize gére
haklidir. Bunlari behemehal alacagiz. Biz bunlari alalim, siz simdi verin, sonra gelirsek istediginizi
yapin...” [Bkz: ismet Inéni’niin Atatiirk Haftasi dolayisiyla, 15.11.1960'da DTCF’ndeki konusmasina
atfen, Sevket Sureyya Aydemir, (1988), Tek Adam Mustafa Kemal 1922 - 1938, C. 3, 10. Basim,
Remzi Kitabevi, Istanbul, s. 115, Falih Rifki Atay, (2006), Gankaya, Pozitif Yayinlar, Temmuz, s. 490
ve Bilsay Kurug, (1998), Cumhuriyet’in 75. Yilinda Kamu Hizmeti Kamu Miilkiyeti Sempozyumu,
icinde KIGEM Yayini, Kasim, Ankara, s. 21] seklindeki s6zlerin, ulke olarak geldigimiz noktada ¢ok
buyutk tutarlardaki altyapi yatinmiin finansman ihtiyaci, uluslararasi tahkimin Anayasa’da yapilan
degisiklik neticesinde Turk hukuk sisteminde 1999’dan itibaren uygulanabilir olmasi ve uluslararasi
tahkimin kapittlasyonlari c¢agristiran &zellikleri birlikte dikkate alindiginda bu husus, Uzerinde
hassasiyetle diigtinilmesi gereken énemli bir konu olarak degerlendirilmektedir.

4 RG: 14.04.1930, S. 1471.
47 RG: 24.12.2004, S. 25680.
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Bakanhgrnin karari ile 49 yili asmamak Uzere imtiyaz usdlu ile 6zel hukuk kisilerine
gordurebilecegi belirtiimektedir. Ayni kanunda ruhsat vermek suretiyle ancak,
imtiyaz veya tekel olusturmayacak sekilde toplu ulasim hizmetlerinin de 6zel hukuk
kisilerine goérdirilebilecegi 6ngérulmustar.
Kamu Hizmeti imtiyaz S6zlesmeleri: Kamu hizmetlerinin ézel hukuk
sermaye sirketleri aracihdiyla sunulmasi anlamina gelen ve ginimuizde ¢ok
genis bir uygulama alani bulan “kamu hizmeti imtiyaz s6zlesmeleri” asagida

ayrintilari ile ele alinmistir.

1.2.1.Kavram

Kelime anlamiyla imtiyaz; 6zel, kisisel, baskalarina taninmayan hak veya
kosul*® olarak veya bir isi, baskalari yapamamak U(zere, hususi misaade ile bir
kimseye veya bir miiesseseye verme*® hali olarak tanimlanmaktadir.

Kamu hizmeti imtiyaz s6zlesmesi; “Bir amme hizmetinin her tirli masraf ve
hasari kendisine ait olmak Uizere, idare tarafindan konulacak sartlar, temin edilecek
salahiyetler ve taahhit olunan menfaatler mukabilinde hususi bir sahis tarafindan
ifasini tazammun eden bir mukaveledir.”

“imtiyaz kavrami Tirk idare hukuku acisindan; kamu hizmetlerinin uzun
sureli bir idari s6zlesme ¢ercevesinde kari, sermayesi, hasari ve zarari kendilerince
Ustlenilmek kaydiyla 6zel hukuk Kkisileri tarafindan yerine getirilmesi,”! olarak
tanimlanmaktadir. Anayasa Mahkemesi kararlari 1s1ginda, konusu kamu hizmetinin
kurulmasini vel/veya igletiimesini bir 6zel kisiye devretmek olan sdzlesmeler ise
“kamu hizmeti imtiyaz s6zlesmesi®? olarak tanimlanmakta olup, Anayasa geregince
bu s6zlesmeler Danigtay’in da 6n denetimine®® tabidir.
1.2.2.Temel Unsurlari

Kamu hizmeti imtiyaz sdzlesmesine konu hususlar oncelikle bir kamu
hizmetidir. Kar, zarar ve hasar ile sermaye 6zel hukuk kisisine aittir. idare, kamu
hizmetini yuritecek 6zel hukuk kigsisine bazi yetkiler tanimaktadir. Kamu hizmeti,
idare (Kamu kurum veya kurulusu) tarafindan konulan sartlar gercevesinde idarenin
denetimi ve gozetimi altinda 6zel hukuk kisisi tarafindan yuritilmektedir. Gorilen

kamu hizmeti karsiliginda 6zel hukuk kisisine bir takim ¢ikarlar saglanmaktadir.

48 Meydan Larouse, Cilt 9, s. 473.
49 Ferit Devellioglu, Osmanlica-Turkge Ansiklopedik kitap, 2000, s. 434.
5  Siddik Sami Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslari, 3. Basi, C. 1, 1966, s. 536.
51 Anayasa Mahkemesi’'nin 09.12.1994 tarihli ve E. 1994/43, K. 1994/42 - 2 sayil Karar.
52 QOktay Varlier, "Yap-iglet-Devret Modeli ve Uluslararasi Tahkim", Gériis Dergisi, 1999, Sayi
40, s. 6.

53 TC Anayasa, madde 155/ 2.
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Taraflar, genellikle 30-40 yil gibi uzun sireli bir idari s6zlesmeye dayali olarak
hukuki iligki icine girmekte ve bir sézlesme ile baglanmaktadirlar.

Kanunlarda “imtiyaz” veya “imtiyaz usQl0”niin ne olduguna iligskin ¢cok agik ve
net bir tanim yoktur. Ancak uygulamada bu usdl, rekabetin istenmedigi veya
rekabetin mimkin olmadi§i bir sektdrde belli bir kamusal mal veya hizmetin
Uretilmesi, dagitilmasi veya ticaretine iligskin haklarin belirli bir stre ile ve bir
sOzlesmeye dayali olarak 6zel hukuk kisileri tarafindan yerine getiriimesi olarak
yansimaktadir. Sézlesme siresinin sonunda ilgili mal veya hizmet sunumuna iligkin
tim mal varligi baska bir isleme gerek olmaksizin kendiliginden kamu idaresine
devredilmis sayilir.

Ozi itibariyla nihai tahlilde bir tiir 6zellestirme uygulamasi olan imtiyaz usdld,
bir kamu hizmetinin, asli sahibi olan kamu idaresi ile taraflar arasinda diizenlenen ve
imzalanan bir s6zlesmeye dayali olarak, masraflari, zarari veya kari kendisine ait
olmak, hizmetten fayda saglayanlardan bir bedel alinmak ve bir denetim altinda
bulunmak suretiyle sermaye sirketi statlstindeki bir 6zel hukuk kisisi tarafindan
yuratilimesidir.

3096 ve 3465 sayili kanunlarin ydrurlige girmesi sonrasinda, elektrik ve
otoyol disindaki haberlesme, su isleri, limanlar, demiryollari, vb. hizmetlerin de
sermaye sirketleri ile yabancilara yaptiriimasi, isletiimesi ve devredilmesini
saglamak icin 08.08.1994 tarihli ve 3996 sayili Bazi ve Yatirrm ve Hizmetlerin Yap -
islet - Devret (YID) Modeli Cergevesinde Yaptiriimasi Hakkinda Kanun yirirlige
sokulmustur.

imtiyaz sdzlesmeleri; ‘maden isletme imtiyazi sdzlesmeleri’ ve ‘kamu hizmeti
imtiyaz sozlesmeleri’ olarak iki grupta incelenebilmektedir. Ancak konumuz ile
dogrudan ilgili olmamasi nedeniyle burada ‘maden isletme imtiyazi sozlesmeleri’
Uzerinde durulmayacaktir.

Tark hukukunda diger yonetsel s6zlesmelerden farkli® bir yeri olan “kamu
hizmeti imtiyaz s6zlegmelerinde” bulunmasi gereken ortak ve temel hususlar 6zetle
soyledir; Kamu hizmeti imtiyaz sézlesmeleri, kamusal nitelikli bir hizmetin kurulmasi
ve igletiimesini amaglar. S6zlesme konusu olan kamusal hizmetin, imtiyaz sahibinin
kar ve zararina olarak kurulmasi ve isletiimesi s6z konusudur. idare’nin

hizmetlerden yararlananlardan bir bedel veya Ucret alma hakkini imtiyaz sahibine

54 Danistay'in 29.04.1993 tarihli ve E.1991-1, K.1993-1752 sayili Kararinda; “Kamu hizmeti
niteligi tasiyan bir gérevin yerine getirilmesi, idari bir s6zlesme ile 6zel girisimciye devredilmisse, kamu
hizmetinin imtiyaz usullyle yudratilmesinin s6z konusu olacagi, imtiyaz suresince hizmetten
yararlananlardan alinacak bedelin yasa ile saptanacak bir tarife lizerinden tahsil edilecek olmasi ve bu
hizmet devrinin uzun ve belirli bir stre icin yapilmasinin, kamu hizmetleri imtiyaz s6zlesmelerini diger
idari s6zlegsmelerden ayiran en énemli 6zellikler oldugu” ifadesi yer almigtir.
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devretmesi esastir. Hizmetten yararlananlardan alinacak olan bedel veya Ucretle
ilgili tarifelerin tespitine iligkin yetki idare’nin uhdesindedir. Taraflar, genellikle belirli
ve 30-40 yil gibi uzun sureli bir sézlesme ile baglanmaktadir. Kamu gicund kullanan
idareler, imtiyaz sahibine goére Ustln yetkilere ve ayricalikli haklara sahiptir.

Kamu iktisadi Kuruluslarinin (KiK) ise “temel kurulus amagclarina uygun”
hizmet ile ilgili islemler ‘imtiyaz’ sayildiindan s6z konusu faaliyetlerin
Ozellegtiriimesi ile ilgili olarak yapilacak sozlesmeler de imtiyaz sartlasma ve
s6zlesmesi statiislinde degerlendirileceginden ve bu madde uyarinca isletme hakki
verilmesi, kiralama veya benzeri diger yontemlerle kullanma hakkinin devrine iligkin
sire 49 yili gecemeyecedinden bu sartlasma ve sdzlesmeler Anayasa’nin 155.
Danistay Kanunu’nun 23., 42. ve 46. maddeleri uyarinca Danistay’in gérusine
sunulmak zorundadir.

Anayasa Mahkemesi, her iki kararinda da “kamu hizmeti”, “idari s6zlesme”
ve “imtiyaz s6zlesmesi” kavramlarina agiklik getirmistir. Kamu hizmetini, “devlet ya
da diger kamu tuzel kigileri tarafindan ya da bunlarin gézetim ve denetimi altinda,
genel ve ortak gereksinimleri karsilamak, kamu yarari ya da ¢ikarini saglamak igin
yapilan ve topluma sunulmus bulunan surekli ve duzenli etkinlikler” olarak
tanimlayan Anayasa Mahkemesi'ne gore, “elektrik Gretimi ve dagitimi ile ilgili
etkinlikler” kamu hizmeti oldugu gibi; 3996 sayili Yasa’'da éngorilen “kdpru, tinel,
baraj, icme ve kullanma suyu, aritma tesisi, kanalizasyon, otoyol, deniz ve hava
limanlari yapilmasi ve isletiimesi ve benzeri etkinlikler” de kamu hizmetleridir.>®

Kamusal nitelikli hizmetlerin 6zel kisiler aracihdiyla temin edilmesinde degisik
s6zlesme turleri uygulanabilmektedir. ‘Kamu hizmeti imtiyaz s6zlesmesi’'ni kamusal
karakterli hizmetleri 6zel sirketlere goérdirmenin tek hukuki yontemi olarak
degerlendirmek veya degisik stzlesme tlrlerini kapsayan bir kavram olarak kabul
etmek yanlis sonuglar ortaya ¢ikaracaktir.

Konu iktisadi acidan ele alindiginda, herhangi bir faaliyet dalinda imtiyazdan
bahsedebilmek igin hukuki veya dogal temelde, yerel/bdlgesel ya da Ulke genelinde,
tekel niteligi yaratan uzun sureli bir s6zlegmenin varligi ve bu s6zlesmenin ilgili 6zel
hukuk kKisisi lehine tekel durumu yaratmasa dahi o alanda rekabete engel olusturup
olusturmadiginin birlikte degerlendiriimesine gerek oldugu ve rekabete engel
olunarak 6zel hukuk kisisi lehine farkliik yaratilan her faaliyet kolunda, kamu
menfaatini korumak ve kollamak amaciyla imtiyaz hukukunun uygulanmasi gerektigi

dusinUlmektedir.

5%  Turgut Tan, “idare Hukuku Agisindan Yap-iglet-Devret Sézlesmesi”, 1996, s. 26-27.
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1.2.3.Yap-iglet-Devret (YiD)%®

Bu uygulama, “kamunun gdrev alanina giren yatirim veya hizmetlerin, yatirim
ve isletme déneminde yapilacak masraflari yiklenen ve karsiliginda yatirim sonucu
ortaya c¢ikacak tesisi, 6nceden tespit edilen bir sire ve tarife lzerinden igletme
hakkina sahip olan anonim sirket, limited sirket, eshamh komandit sirket gibi
sermaye sirketleri aracihiyla gordirilmesi™’ icin gelistirilen ve dinyada yogun
olarak kullanilan finansman modellerinden birisidir.

ilgii  kanunda da Dbelirtildigi UGzere kamunun kit kaynaklar ile
gerceklestirmekte sorun yasadigi altyapi yatirnmlarini hizla gergeklestirmek ve
toplum hizmetine sunmak ve “ileri teknoloji ve yiksek maddi kaynak ihtiyaci duyulan
projelerin gergeklestirimesinde kullanilmak Uzere gelistirilen 6zel bir finansman
modeli”*® olup yatirm bedelinin (elde edilecek kar dahil) sermaye sirketine veya
yabanci sirkete, sirketin isletme suresi icerisinde Urettigi mal veya hizmetin idare
veya hizmetten yararlananlarca satin alinmasi suretiyle 6denmesi”>® esastir.

Bu usdl kullanilarak “kit finansman kaynaklarinin kamu dizeni ve milli
guvenligin saglanmasi dogrultusunda etkili kullanimi ve Ulkeye yabanci sermaye
girisi ile birlikte ileri teknoloji ve bilgi transferi de temin edilmesi”®® hedeflenmistir.

Kamu kesimince gerceklestiriimesi gerekirken kaynaklarin kithdr nedeniyle
yuksek maliyet gerektiren islerde 3996 sayili Kanun, 6zel hukuk kisilerine
gordurulebilecek hizmetlerin kapsamini da genisleterek; képrl, baraj, tlinel, otoyol,
demiryolu, sulama, icme ve kullanma suyu, kanalizasyon, aritma tesisi, haberlesme,
elektrik dretim, iletim, dagitim ve ticareti, maden ve isletmeleri, fabrika ve benzeri
tesisler, cevre Kirliligini onleyici yatirnmlar, yeralti ve vyerlsti otoparki ve sivil
kullanima yonelik deniz ve hava limanlari ve benzeri yatirm ve hizmetlerin

yaptiriimasi, igletiimesi ve devredilmesi konularinda sermaye sirketlerinin veya

5%  Osman Yimaz, Yap-iglet Devret Modeli ve Tiirkiye Uygulamasi, DPT Uzmanlk Tezi,
Ankara, 1999,; Osman Yilmaz, Altyapi Ekonomisi - Altyapi Hizmetlerinde Serbestlesme ve
Ozellestirme, 2005, (Editérler: Cogskun Can Aktan, Dilek Dileyici, istiklal Y. Vural), icinde “Altyapi
Projelerinin Finansmaninda Yap-iglet-Devret (YiD) Modeli’, Seckin Yayincilik Sanayi ve Ticaret
A.S., Ankara, s. 149 - 162.

57 Ugur Emek, Ek ve Degisiklikler ile YiD, Yi ve Kamu Hizmeti imtiyazi Mevzuati, DPT, 2002,
s. 3; Bilal Eryilmaz, “Belediye Hizmetlerinin Yiirutilmesinde Alternatif Kurumsal Yontemler”, Tirk
idare Dergisi, Y. 61, S. 382, s. 41; izak Atiyas ve Burak Oder, Tiirkiye’de (")zelle§tirmenin Hukuk ve
Ekonomisi, TEPAV, Ankara, 2008, s. 41, 68 — 72.

5%  Lale Sirmen, "Sozlesme Hukuku Agisindan Yap-islet-Devret Modeli", Yap-islet-Devret
Modelinin Uygulanmasinda Ortaya Cikan Sorunlar ve Oneriler Sempozyumu, Bildiriler-Panel Kitabi,
Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisi, ikinci Baski, Ankara, 19 Haziran,1996, s. 11; ismet
Giritli, Pertev Bilgen ve Tayfun Akgiiner, idare Hukuku, Der Yayinlari, istanbul, 2001, s. 851.

59 Bkz: 13.06.1994 glnli ve 21959 sayili RG'de yayimlanarak yirirliige giren 3996 Kanunun 3.
maddesi.

60 Tirkmen Derdiyok, Yap-islet-Devret Modeli, Yaklagim Dergisi, Sayi Eylil 1993, 1993,“s. 95.
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yabanci sirketlerin gdrevlendiriimesine olanak saglamistir. Ancak, elektrik enerijisi
sektériinde, diger sektérlerde de oldugu gibi, YID modelini yatirimci icin cazip kilan
unsurun ilgili Kurumun aldigi Grinin bedelini 6deyememesi durumunda Hazine
tarafindan saglanan édeme garantileri oldugu bilinmektedir.

Ele alinan sorunlar nedeniyle sistemin islemez duruma gelmesinden dolayi
Ozellikle yabanci yatirimcilarin bahse konu kamu altyapi projelerine ilgileri tereddude
ugramaktadir.

Sonug olarak; YiD Modelinin hukuki nitelikleri ile us(l ve esaslari, 3996 saylli
Kanun ve 94/5907 sayili Bakanlar Kurulu Karari cgergcevesinde kisaca asagida
Ozetlenmistir.

1. Taraflar; projeyi gergeklestirecek olan sermaye sirketi veya yabanci sirket
ile yatinmin gergeklestiriimesinden sorumlu olan ve éngérilen yatirim ve hizmetleri
yaptirmak Gzere YPK’nca s6zlesme yapmaya yetkili kilinan Bakanliklar, Belediyeler,
KiTler vb. kamu kurum ve kuruluslardir.

2. Hukuken kendisi tarafindan dstlenilmis olan yatirim ve hizmetleri YiD
modeli ile gergeklestirmek isteyen herhangi bir kamu kurum veya kurulusu YPK’'na
basvurmakta ve YPK’'nin izninin alinmasina muteakip, sermaye sirketi veya yabanci
sirket ile s6zlesme imzalamaktadir.

3. Sozlesmedeki igslemlerin belirlenen surede projelendirilmesi,
finansmaninin saglanmasi ve iglerin ylrutilimesinden sorumlu olan taraf 6zel hukuk
Kisisidir.

4. Yapilan sbézlesmede 06zel sektorin taahhitlerini yerine getirmemesi
durumunda idarenin ugrayacadi zararin tazmin us0li ve sair yaptirimlara iligkin
ayrintill dizenlemeler yer almaktadir.

5. Anayasa Mahkemesi kararlari®’da dikkate alindiginda, YiD yéntemi
“imtiyaz”, bu yontemle gerceklestirilecek yatirimlar ve hizmetlerin yapimina iligkin
s6zlesmeler de “kamu hizmeti imtiyaz s6zlesmeleri’ olarak kabul edildiginden, bu
model cercevesinde hayata gegcirilecek yatirrm ve hizmetlere iliskin sartlasma ve
sozlesmelerin, yudrurlikteki mevzuat uyarinca Danistay’in gorugune sunulmasi
gerekmektedir.

6. YID modeli uygulamasinda, 6zel hukuka dayal olarak bilesik ve karma

sb6zlesmelerden faydalaniimaktadir. Mulkiyetin gayri ayni haklardan olan ve bir

61 28.06.1995 tarih ve E. 1994/71, K. 1995/23 sayili Anayasa Mahkemesi Karari.
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sahsa, baskasina ait arazi lUzerindeki yapinin mulk sahibi olma yetkisini veren bir
irtifak hakki olan “list hakki (insaat hakki)’62 da YiD’de kullanilan bir hukuki aragtir.

7. YID modeli ile finanse edilerek isletmeye acilan tesislerin ézel hukuk
kisilerince isletilmesi en ¢ok 49 yil gibi bir sure ile sinirhdir.

8. Onceden tespit edilen slrenin sona ermesiyle birlikte, isletme hakkinin
devredilmesi yonteminde oldugu gibi, sdzlesmedeki sirketin yaptigi islemler her tlrlt
yukimlulikten ve borgtan ari olarak bakimli, kullanilabilir ve calisir vaziyette ilgili
kamu kurum veya kurulusuna bedelsiz olarak ve kendiliginden intikal edecektir.

9. YID modeli 4046 sayili Kanunda yer alan “isletme hakkinin verilmesi”
ydntemine ¢cok benzemekle birlikte bu modelleri birbirinden ayiran en é6nemli 6zellik,
YiD modelinde ézel kesimce gergeklestirilecek kamusal mal veya hizmet uretimini
saglayacak tesislerin isletiimesi yaninda bir 6zel finansman yéntemi olarak bunlarin
yapiminin da 6zel hukuk kisileri tarafindan gergeklestiriliyor olmasidir.

Ulkemizde agirlikli olarak enerji sektériinde, bazi havaalanlari ile gimrik
kapisi terminalinde ve yat limani yapimi ve igletmesinde uygulama Ornekleri
goriilmekle birlikte 6ziinde bir finansman yéntemi olan YiD modelinin bugiine kadar
kopri ve otoyol gibi ulastirma projelerinde ve diger kamu hizmeti alanlarinda ¢ok

basarili uygulama 6rneklerinin varligindan bahsetmek mumkun dedgildir.

1.2.4.Yap-islet (Yi)

Yi us0linin hukuki temelini “Yi Modeli ile Elektrik Uretim Tesislerinin
Kurulmasi ve Igletimesi ile Enerji Satisinin Dizenlenmesi Hakkinda 4283 sayili
Kanun” ve bu Kanuna istinaden yurirliige konulan “Yi Modeli ile Elektrik Uretim
Tesislerinin Kurulmasi ve isletiimesi ile Enerji Satisinin Dizenlenmesi Hakkinda
Ydnetmelik” olusturmaktadir.

Yi usdliinde de hizmetin asil sahibi ve sorumlusu kamu idaresi olup Uretim
isletme hakki sinirlidir. idare bu siirenin dolmasi (zerine isterse bu siirenin
uzatilmasina, isterse hizmetin kendisi tarafindan yuratilmesine karar verebilir.

Nihai tahliide ve genis anlamda bir o6zellestirme ydntemi olarak kabul
edilmesi mimkun ise de Turkiye’deki uygulamalar ve 3096 sayih Kanun® dikkate
alindiginda Yi ve YIiD uygulamalarinin 4046 sayili Kanun kapsaminda bir

Ozellestirme yontemi olarak degerlendiriimesi s6z konusu degildir.

62 Lale Sirmen, Sézlesme Hukuku Agisindan Yap-iglet-Devret Modeli, Banka ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitlisii, “Yap-iglet-Devret Modelinin Uygulanmasinda Ortaya Cikan Sorunlar ve
Oneriler Sempozyumu-Bildiriler-Panel” Kitabi iginde, Ankara, 19 Haziran 1996, s. 11 - 12.

63 Tirkiye Elektrik Kurumu Disindaki Kuruluslarin Elektrik Uretimi, iletimi, Dagitimi ve Ticareti ile
Gorevlendiriimesi Hakkinda 04 Aralik 1984 tarihli ve 3096 sayili Kanun, RG: 19.12.1984, S. 18619
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Tarkiye’deki uygulamasinin dedisik asamalarinda; birgok devlet kurumunun
gérev aliyor olmasi, teknolojik yatirim ihtiyacinin karsilanmasinin hedeflenmesi,
hukuka dayali slrecleri iceriyor olmasi, uygulamaya ydnelik esaslar ve usdllerin
benzeri KOSI ve 6zellestirme uygulamalarindan ¢ok farkliliklar igermesi ve yetkili
karar organlarinin farkliligi dikkate alindiginda Yi ve YID ydéntemlerinin
uygulanmasinda istenen seviyelere gelinemedigi de bir gergektir.

1996 yilina gelindiginde enerji sektériinde YiD modeli ile yapilan uygulamalar
ve bu modele yéneltilen elestiriler sonucunda, Yi modeli 96/8269 sayili Bakanlar
Kurulu Karari® ile gelistirilmistir.

Danigtay’in 1996 yilinda aldi§i bir kararla Enerji ve Tabii Kaynaklar
Bakanhginin Tegkilat ve Goérevleri Hakkinda 3124 sayili Kanun’un, Bakanhgin goérev
alanini dizenleyen 2. maddesine dayanilarak c¢ikarilan “Uygulama Usdl ve
Esaslarina iliskin Teblig”in yiritiilmesinin durdurulmasina karar verilmistir.

Bunun Uzerine 4283 sayili Kanun® yirurlige girmistir. 4283 sayili Kanun ile;
“hidroelektrik, jeotermal, nukleer santraller ve diger yenilenebilir enerji kaynaklari ile
calistirilacak santraller kapsam disinda birakilarak; yalnizca termik santraller igin, Yi
usQlu ile, uretim sirketlerine, mulkiyetleri kendilerine ait olmak Uzere, tesis kurma ve
isletme izni verilmesi ile enerji satigina dair esas ve usdller diizenlenmistir.”¢®

4283 sayili Kanun Anayasa Mahkemesince “imtiyaz” niteliginde kabul edilen
YiD modelinin aksine, kamu hizmetini gérdirme yénteminin bir tirii olan “izin
(ruhsat/lisans)” sistemi cercevesinde, Yi modelini diizenlemeyi hedeflemigtir. 67

Bir bagka KOSI yéntemi olan Yi modeli de YID modeli gibi Tirkiye’de yogun
olarak enerji sektériinde karsilasilan yatirnrm darbogazinin asilmasinda kullaniimak
amaci ile yurarlige konulmustur. Bu uygulamanin Turkiye'deki yasal cergevesini
4283 sayili Kanun olusturmaktadir. Bu Kanunun uygulanmasina iligkin esaslar ve
uslller ise 97/9853 sayili Bakanlar Kurulu Karari®® ile yirirlige konulan bir
yonetmelik ile dizenlenmistir.

Kamu hizmeti imtiyazi uygulamasinin tersine, Yi modelinde tesislerin

mulkiyetinin idareye devredilmesi sz konusu olmamaktadir. Yi modeli, érnegin

64 Elektrik Enerjisi Uretim Tesislerinin Kurulmasi ve isletimesi Hakkinda Karar, BKK Karar
Tarihi: 09.05.1996, BKK Karar Sayisi: 96/8269, RG: 08.06.1996, S. 22660.

8  Yap-islet Modeli ile Elektrik Enerjisi Uretim Tesislerinin Kurulmasi ve Igletimesi ile Enerii
satisinin Diizenlenmesi Hakkinda 16.07.1997 tarihli ve 4283 sayili Kanun, RG: 19.07.1997, S. 23054.

86 4283 sayili Kanun, 16.07.1997 tarihli.
67 Ugur Emek, 2002, a.g.e., s. 27.

68 4283 sayili Kanunun Uygulanmasina iliskin BKK Karar Tarihi: 01.08.1997, BKK Karar Sayisi:
97/9853, RG: 29.08.1997, Say1 23095.
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elektrik hizmetinin 6zel hukuk kigilerine ruhsat/lisans, izin ve idari s6zlesme karisimi
bir yontem ile gérdirilmesini®® icermektedir.

Yi modelinin hukuki nitelikleri, usQl ve esaslari, 4283 sayili Kanun ve 97/9853
sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yUrirlige giren uygulama ydnetmelidi ¢cercevesinde
Ozet olarak asagidaki gibidir:

1. “Yi modelini YID modelinden ayiran temel farklilik, Yi modelinde ézel
hukuk kisisinin finanse ederek Uretime gecirdigi tesisin mulkiyet haklarinin yatirimi
gerceklestiren 6zel mutesebbise ait olmasidir. Belirli bir stire sonunda bunlarin
mulkiyet haklarinin kamu kesimine devredilmesi de s6z konusu degildir.

2. Kanunun amaci, Uretim sirketlerine Yi modeli ile; Ulkemizin enerji
politikalari ve enerji planlarina uygun ve uyumlu bir sekilde elektrik enerjisi Gretmek
icin mulkiyet haklari kendilerine ait olmak kaydiyla termik santral kurmak ve isletme
izni verilmesi ile enerji satisina dair usdllerin ve esaslarin tespit edilmesidir.

3. Taraflardan birisi olan 6zel hukuk kisisi; mulkiyet haklari kendisine ait
olmak Uzere sadece elektrik enerjisi Uretim tesisi kurmak ve isletmek igin kurulmus
veya kurulacak yerli ve/veya yabanci sermaye sirketidir.

4. Elektrik dretim tesisi kurulmasi, igletiimesinin veriimesi ve Uretilen
enerjinin satisi ile ilgili esaslar ve ihale usdlleri Kanunda hikim altina alinmigtir.”°
ihale islemlerinin Tirkiye Elektrik Uretim, iletim A.S. (TEAS)ca gergeklestiriimesi
sonrasinda teklifi uygun bulunan uretim sirketi tespit edilerek ilgili belgelerle birlikte
“tesis kurma ve igletme izni verilmek Uzere” Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligr'na
bildiriimektedir. Bakanligin iznine muteakip taraflar arasinda “Uretim tesisi kurma,
isletme ve enerji satisini dizenleyen” bir s6zlesme imzalanmaktadir. Sozlesme
suresi yururlik tarihinden itibaren tum sureler dahil en ¢ok yirmi yil olarak
dizenlenmekte fakat yonetmelikte belirlenen sartlarin varhid durumunda bu slre

uzatilabilmektedir.

1.3.YID Soézlesmeleri ile Kamu Hizmeti imtiyaz S6zlesmelerinin Farklari

YID sézlesmeleri; yiksek finansman ve ileri teknoloji gerektiren projelerin
hayata geciriimesi suretiyle belediyelere ve ilgili sair kamu kurumlarina dogrudan
mali ve teknik bir yik getirmeden gergeklestiriimesini temin eder.

Kamu hizmeti kavrami ¢ok genistir. “Kamu hizmeti imtiyaz s6zlesmelerini,

kamu hizmetini kamudan ziyade 6zel hukuk kisisine gérdirmenin tek yontemi olarak

69 Taner Ayanoglu, “Elektrik Kamu Hizmetinden Elektrik Piyasasinin Diizenlenmesine
Dogru”, idare Hukuku ve ilimleri Dergisi (iHID), C. 13, Sayi 1 - 3, 2000, s. 71.

70 4283 sayili Kanun ve 97/9853 sayili Bakanlar Kurulu Karar.
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veya degisik sb6zlesme tlrlerini kapsayan bir Ust kavram olarak gérmek ve kabul
etmek dogru degildir.”"*

Alan yazininda YiD sézlesmelerinin kamu hizmeti imtiyaz sézlesmesinden
farkh icerikte oldugunu savunan gorisler de mevcuttur.”> Bu gorislere gore imtiyaz
uygulamalari ile YiD uygulamalarinin karigtirlmamasi icin aralarindaki temel
farkhliklarin acikga sergilenmesi gereklidir.

- YID uygulamalarinda sézlesme siiresinin Ust sinirinin belirlenmesinde,
yapilan tesisin mali isletmesine bakildi§gi halde, imtiyaz s&zlesmesinde verilen
hizmetin maliyetine bakiimaktadir. imtiyaz uygulamasinda tesisten ziyade hizmetin
kendisi 6n plandadir.

- YiD uygulamasinda ilgili kamu kurumlarinin yetkili organlarinin alacagi
karar ile uygulamaya ge¢mek mumkindur. Buna karsilik, imtiyaz uygulamasinda
Bakanlar Kurulunun karar almasi gerekmektedir.

- YID uygulamasinda hizmetin ifasi igin yapilacak tesisler idare tarafindan
saglandigi halde, imtiyaz uygulamasinda bedellerin 6denmesi yukimluligu imtiyaz
sahibinin uhdesindedir.

- YID uygulamasi ilgili kurumun bagh oldugu ihale sistemine gére
kurulabildigi halde, imtiyaz uygulamasi Bakanlar Kurulunun kararlar dogrultusunda
gerceklestiriimek zorundadir.

- YID uygulamasinda 6zel hukuk sirketi tarafindan yapilan tesisler bedelsiz
olarak kamuya gecmekte iken, imtiyaz uygulamasinda bunlar idarece satin
alinmaktadir.

- YID uygulamasinda tesislerde ki yabanci elemanlarin sayisinda bir
sinirlama s6z konusu olmazken, imtiyaz uygulamasinda bunlarin sayisi
sinirlandinimigtir.”

Anayasa Mahkemesi ve Danistay’in yukarida ele alinan kararlarindan
itibaren 3096 sayili Kanuna gore hayata geciriimesi projelendirilen uygulamalar
cilkmaza girdiginden bu yasaya dayanarak gerceklestirilen projeler de mumkin

olamamakta ve arzu edilen sonuglar temin edilememektedir.
1.4.Kamu Hizmetlerinin Kaldiriimasi

Toplumsal gereksinimlerin ortadan kalkmasi hali ilgili kamu hizmetinin
ortadan kaldiriimasina sebep olabilir. “Kamu hizmeti, kurulugsundaki usdllere paralel

olarak tesis edilen islemlerle kaldiriir. Dolayisiyla bir kamu hizmetinin

7L Turgut Tan, “idare Hukuku Agisindan Yap-islet-Devret S6zlesmesi”, a.g.m., 1996, s. 28.

72 H. Engin Senalp ve Al Bilir, “Yap-iglet-Devret Modelinin Mahalli idareler Yoniinden Hukuki
Gegerliligi”, Tiirk idare Dergisi, Sayi 382, Mart 1989, s. 153 - 154,

8 H. Engin Senalp ve Ali Bilir, 1989, s. 153.
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kaldirilmasinda asli yetki Yasama Organinin uhdesindedir. Ancak, bir kamu hizmeti

kaldiriimaz, genellikle yeni kosullara uyarlanmak suretiyle strdurilmesi saglanir.”’#

74 Metin Giinday, idare Hukuku, imaj yayincilik, 9. Baski, 2004, s. 297.
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IKINCI BOLUM
KAMU HiZMETLERININDE YENi BiR YONTEM:
KAMU ve OZEL SEKTOR (KOSI) UYYGULAMALARI

2.1Kiiresellesme, Ozellestirme ve KOSi Kavramlari
2.1.1.Kiiresellesme

Kiresellesme kavrami, “gunlik hayatimizi en c¢ok etkileyen ve en ¢ok
kullandigimiz kelimelerden biri haline gelmistir. Oyle ki olumlu veya olumsuz
anlamlar yukledigimiz bircok kavramin 6nine ‘kiresel-global’ sifati eklenmekte,
sermaye hareketleri, iletisim, sirketler ve hatta terér de ‘klresel-global’ sifatini
alabilmektedir.” 7

ilk ortaya giktigi 1960’lardan bu yana alan yazininda, bir siireci, durumu,
sistemi, dénemi ve glcl tanimlamak icin kullanilan, politik ve ekonomik etkilerin
birlesiminden dodan bir dizi karmasik sireglerden olusan’® kiresellesme
(globalization) kavramina, degisik bakis agillarina goére farklh anlamlar
yuklenmektedir.

2.1.2. Ozellestirme
“Ozellestirmenin ana felsefesi, devletin, asli gérevleri olan adalet ve givenligin
saglanmasi yolundaki harcamalar ile 6zel sektor tarafindan yuklenilemeyecek
altyapi yatirimlarina ydnelmesi, ekonominin ise pazar mekanizmalari tarafindan
yonlendirilmesidir.”””

Bu yoéniyle ulusallastirmanin (kamusallastirmanin) ziddi bir anlam ifade
eder. Bir baska sekilde tanimlanacak olur ise; “6zellestirme, kamu mdalkiyetindeki
sirketler ve mallarin, 6zel kisi ya da kurumlarin miilkiyetine devredilmesi” demektir.”®

Turkiye’de ozellestirme surecinin uzamasinin ¢ok olumsuz ekonomik ve
siyasi etkileri olmustur. Turkiye, dunyada Ozellestirme konusunda hazirlk
calismalarina ilk baslayan Ulkeler arasinda olmasina ragmen, son yillara kadar
uygulamada 6nemli bir mesafe kat edememigtir. Ozellestirme uygulamalarina daha
sonra baslayan ulkelerden bir kismi daha basarili olmusglardir. Latin Amerika tlkeleri

bu konuda 6rnek olarak verilebilir.”®

> Manfred B. Steger, Kiiresellesme (Globalization), Dost Kitabevi Yayinlari, 1. Basim, Ankara,
2006, s. 24.

76 Bkz: Antony Giddens, Elimizden Kagip Giden Diinya, Alfa Yayinlari, 2000, s. 11.

7 http://www.oib.gov.tr/sayfalar/sayfa/params/tip-sayfa/id-2/ozellestirmenin-felsefesi.html (Erigim
tarihi: 01.07.2016)

78 Coskun Can Aktan, Ozellestirme ve Tiirkiye Deneyimi, Ozellestirme ve is Hukuku Alaninda
Ortaya Cikan Sorunlar Semineri, Teblig, izmir, 8 - 9 Nisan 1996, s. 29.

79 Coskun Can Aktan, 1996, a.g.t., s. 51.
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Ozel sektériin ekonomideki rolinin arttirimasi ve Tirk girisimcisinin
gelismesi ile ekonominin ve finansal piyasalarin tam rekabet kosullarinda verimli ve
etkili sekilde c¢alisacagi goriusi hakim olmaya baslamistir. Bu baglamda, kiresel
etkilesimlerin de gelismesi ve yansimasiyla 1980 sonrasi Turkiye’sinde “sivil bir
kamu” icin fevkalade Onemli altyapi calismalari baslamistir. Bu kapsamda,
Ozellestirme politikalari gelistirilerek devletin kamudaki roll yeniden belirlenmis ve
devletin ticari faaliyetlerden ¢ekilmesi ve KiT’lerin dzellestiriimesi 6ngérilmistir.

Ekonomide sermaye yapisinin ve sahipliginin yeniden sekillendiriimesine yol
acan Ozellestirme uygulamalarinin  yogun olarak tartisiiyor olmasinin,
sorgulanmasinin son derece dogal oldugu ve artik bircok sektérde kamunun tekel
veya hakim konumda oldugundan s6z edilmesinin mimkin olmadi§i ifade
edilmektedir.g0

Cumhuriyetin ilk yillarinda kamunun ekonomideki yeri ve 06zel sektérin
gelistirimesine verilen énem de dikkate alinirsa Tirkiye'deki KiT sisteminin temelini
teskil eden 1933 tarihli SUmerbank kurulus kanunu®' ve Atatlrk’in 1935 yilindaki
izmir Fuar’nin aciligina génderdigi mesajdan da anlasiimaktadir ki ilk kurulus
déneminde KiTler cumhuriyetin ilk dénemlerindeki kalkinma hamlesine katki
saglayan, bunyesinde sureklilik ve kalicilik iceren ancak ginin sartlarina uygun yapi
ve fonksiyon degistirebilen pratik birer sosyo-ekonomik arag olarak kurgulanmistir.

Cumbhuriyetin ilk yillarindaki “devletcilik” akimi c¢ercevesinde dahi 6zel
sektorun gelistirilmesi ana fikri ddnemin digince hayati ve uygulamalarinda dikkat
cekmistir. Nitekim Lozan Konferansi'na verilen ara sirasinda Mustafa Kemal'in
talimatiyla siyasi bir strateji olarak gerceklestirilen8 ve 17 Subat 1923'de izmirde
toplanmis olmasi nedeniyle “izmir iktisat Kongresi” olarak da bilinen “Tirkiye iktisat
Kongresi’nde kabul edilen esaslarda bu goris soyle ifade edilmigstir: “... Hikimetin
dahi Bankaya bir sermaye koyarak hissedarligi istiraki ve ancak hiikiimet aldi§i bu
hisseleri talep vukuunda ihrag ile halka satarak yavas yavas alakasinin kat’i ...”.83

Turkiye'deki Ozellestirme uygulamalarina kisaca® deginecek olursak; 4046
sayili Kanun, 6zellestirme konusunda yapilan en kapsamli temel yasal dizenleme

niteligindedir.8

80 Metin Kilci, 2008, a.g.e., s. 2.
81 (03.06.1933 tarihli ve 2262 sayili Simerbank Kanunu.

82 Yilmaz Karakoyunlu, Tiirk Ekonomisinde Gagdaslagma Siireci, Diyalog Yayinlari, istanbul,
1997, s. 97 - 98.

8  A. Gundiz Okgiin, Tiirkiye iktisat Kongresi, SPK Yayin No: 59, 4. Baski, Ankara, 1997, “2.
Tlccar Grubunun Esaslari [No. 246]” s. 339.

84 Tirkiye'deki dzellestirme uygulamalarinin tarihi ve hukuki gelisimi ile ilgili olarak bkz: ilhan
Baytan, Ozellestirme; Hukuki Yapi, Uygulamalar, Sorunlar, Oneriler, Ankara, 1999.
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Tarkiye'nin bu kamusal mal ve hizmetlere duydugu ihtiyag her gecen gun
artmakta, bu mal ve hizmetleri sunacak Uretim birimlerinin kapasite sorunlari ve
yetersizlikleri yeni yatirnmlara duyulan ihtiyaglari artirmakta, ancak mevcut kamu
kaynaklarinin yetersizligi, bu yatinmlarin finansmani sorununu da yaninda
getirmektedir.

4046 sayill Kanunun yuararlGge qirdigi 24.11.1994 tarihinden sonra,
dzellestirme uygulamalari tamamen KiT’ler tizerinde yogunlastiriimistir. Ancak, 4046
sayili Kanun ile uygulama alani artirilan 6zellestirme iglemlerinin kapsamina diger
kamusal Uretim birimleri ile bunlarin hizmetlerinin 6zellestiriimesi henuz dahil
edilmemisgtir.

Yi, YiD, IHD, vb. KOSIi uygulamalari da bu dénemde gergeklestiriimeye

baslanmistir.

2.1.3. Kamu ve Ozel Sektér isbirligi (KOSI)

Kamu ve Ozel Sektdr i§birligi “KOSI” kavrami, 1990’lardan itibaren
kullaniilmasina karsi kabul gérmis olmasina ragmen genel geger bir tanima
olusturulamamistir. “KOSI” uygulamalari sektériin bir kamu yatinminin da ézel
sektorin hizmet sagladigi gesitli yapilardan olugsmaktadir.

“‘Dogru kosullar altinda kullaniimalari ve geleneksel kamu sektorl ile 6zel
sektdr arasinda iyi bir denge olusturmalari kaydiyla kamu-6zel ortakliklarinin
Turkiye'ye yarar saglayacagi”® soylemektedir.

KOSI terimi AB Komisyonu’nun 2004 yilinda yayimladi§i “Yesil Belge” olarak
bilinen Kamu ve Ozel isbirlikleri Belgesinde KOSfi’lerden, “bir altyapinin maddi
olarak desteklenmesi, yapilmasi, yenilenmesi, yonetilmesi ve strdiriimesi ya da bir
hizmetin temin edilmesi icin kamu sektorl ile 6zel sektér arasinda yapilan isbirligi
bicimleri"®” olarak bahsedilmektedir.

KOSi'lerdeki temel amag, kamu ile 6zel sektdér arasinda uzun vadeli

isbirligine gidecek altyapi projelerinin yapmak ve surdirmektedir.

e Standard & Poor’s, KOSi'yi “kamu sektorl ile dzel sektor arasinda gok sayida
sektore ait becerilerin, deneyimin ve finansmanin istenen politika sonuglarini elde

etmek (izere paylasiimasini igeren orta ve uzun vadeli bir iligki yontemi”®® olarak

8 Metin Kilci, Turkiye’de Ozellestirme Uygulamalari (1984 - 1998), 1998, DPT, s. 8.

8  Andrew N. Vorkink, Diinya Bankasi Tiirkiye Temsilcisi, “Tiirkiye’de Kamu Ozel Ortakhgr’,

Uluslararasi KOSI (PPP) Zirvesi ve Sempozyumu, Teblig, 15 Eyliil, Ankara, 2006, s. 1 - 2

87 AB Komisyonu Yesil Belge (Green Paper on Public Private Partnerships and Community Law
on Public Contracts and Concessions-Kamu-Ozel Isbirlikleri ile ilgili Yesil Belge ve Kamu ihaleleri ve
imtiyazlar Hakkindaki Topluluk Yasasi) 1. Paragraf, COM, 2004, s.327.

88 www.standardanspoors.com (Erisim tarihi: 09/10/2015)
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tanimlamaktadir.

e Avrupa Yatirim Bankasi (AYB)'na gore KOSI; “kamu sektoriine varlik ve hizmet
temin etmek icin 6zel sektére ait kaynaklarin ve/veya deneyimin kullaniimasi
amaclyla 6zel sektor ile kamu kurumlari arasinda kurulan igbirliginin genel
adi’dir. Bu nedenle KOSI terimi serbest, gayri resmi ve stratejik ortakliklardan,
Tasarla-Yap-Finanse Et-islet (TYFEI) tir(i hizmet sdzlesmelerine ve resmi ortak
girisim sirketlerine kadar uzanan yelpazedeki ¢ok cesitli diizenlemeleri ifade

eder.89

Yatinm olarak KOSIi, “esas itibari ile maliyet ve risklerin, yetki ve
sorumluluklarin, gelir ve yararlarin uygun oranlarda kamu ve 6zel sektdr tarafindan

paylasiimasinin diizenlenmesi olarak™® da tanimlanabilmektedir.
2.1.4. KOSIi Uygulamalarinin Farklari

KOS/i'ler “kamu hizmetlerinin devletce klasik yollardan temini ve tiim hizmet
temininin 6zel sektdr araciligi ile yapilmasi arasindaki yelpazede yer alan, devlet ve
Ozel sektorin birlikte katilimini iceren tim hizmet saglama modellerini iceren bir
semsiye Ust kavram™?” olarak nitelendirilebilir. Bu uygulamalarin 6zellestirmelerden,
imtiyazlardan, kurumsal sosyal sorumluluk uygulamalarindan ve geleneksel tedarik

projelerinden farki agagida 6zetle ele alinmaktadir.

2.1.4.1. Ozellestirme Uygulamalarindan Farki

KOSI uygulamalari, “esasen bir anlamda gelecekteki kamu yatirimlarinin
simdiden 06zellestiriimesi™®? anlami da tasimakla birlikte her iki uygulamanin en
belirgin ve temel farki; 6zellestirme uygulamalarinin konusunun mevcut kamu girket
veya varliklarinin ¢ogu zaman miulkiyet haklariyla birlikte 06zel sektore
devredilmesidir.®3

Ozellestirmede bir imtiyaz hakki ya da ruhsat piyasa dinamikleri igerisinde bir

kamu hizmetinin ifasi icin dzel sektore devredilirken, KOSi’de isletmeci ile kamu

8  Avrupa Yatirrm Bankasi, AYB’nin Kamu - Ozel Ortakliklarindaki Rolii, 2004, www.ibrd.
Com (Erisim tarihi: 10.09.2015)

% www.standardanspoors.com (Erisim tarihi: 09/10/2015)

9 Metin Kilci, Tiirkiye’de Ozellestirme Uygulamalari ve Ozellestirmede Yeni Yaklagim: Ozel
Sektdér Kamu Sektorii igbirlikleri, Uluslararasi KOSI (PPP) Zirvesi ve Sempozyumu, Teblig, 15 Eyliil,
Ankara, 2006, s. 1.

92 Metin Kilci, 2006, a.g.t., s. 3.

98 Michael B. Gerrard, “Public-Private Partnerships, What Are Public-Private Partnerships,
And How They Differ From Privatizations?”, Journal of Finance & Development, IMF, September
2001, Vol. 38, No. 3, s. 1.; United Nations Economic Commission for Europe, Guidebook on
Promoting Good Governance in Public-Private Partnerships, New York, 2008, s. 4.
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kurulusu arasinda bir kamu hizmetinin 6zel sektor tarafindan yerine getirilmesi igin
uzun vadeli bir s6zlesme imzalanmaktadir.®*

Ancak unutulmamalidir ki kamu ¢alisanlarinin bu siregte Ustlendigi rol bu
defa 6zel sektdr calisanlan tarafindan Ustlenildiginden, isten c¢ikartmalar nedeniyle
isglici piyasasinda arz fazlasi vyaratimasina yol acilabilmekte ve KOSI
uygulamalarinin kamu kesiminin bu piyasadaki blyUkligund azalttigindan ‘yumusak
Ozellestirme’ “®Solarak elestiriimesine de yol agmaktadir.
2.1.4.2. imtiyazdan Farki

Devletlerin 6zel sektor sirketlerine kamu adina bazi hizmetlerin sunulmasi
icin  “imtiyaz” (ayricaliklar) vermesinin 6rnekleri yuzlerce yil 6ncesinden
gorulmektedir. Bunlardan en ¢ok bilineni 16. Yilzyilda Fransa’da inga edilen “Canal

du Midi” projesidir.%

2.1.4.3. Kurumsal Sosyal Sorumluluk Uygulamalarindan Farki

Ancak, KOSIi uygulamalarinin her biri finansal karlilik yénii agir basan
uygulamalardir. Tarkiye’nin de imzaladigi ve 2015 yilina kadar gergeklestiriimesi
hedeflenen Birlesmis Milletler Binyil Kalkinma Hedefleri, Kiiresel igbirligi S6zlesmesi
- (Global Compact)®” amaglarina ulasmada kamu kesimi kadar diinya ekonomisinin
yaklasik yuzde 90’inI yénetmekte olan 6zel sektdérin de 6nemli rolG vardir. Bu
hedefler, Mart 2002’de Birlesmis Milletler onculiginde Meksika’'nin Monterrey
kentinde yapilan Kalkinma Finansmani Uluslararasi Konferansinda ulusal ve kuresel
politikalar icin hedefler bildirisi (Monterrey Deklerasyonu) olarak gelistirilmistir.
UNDP, surdirilebilir kalkinma igin KOSI uygulamalarinin gelismekte olan énemli bir
isbirligi alani olduguna dikkat c¢ekmektedir.®® Bu bildirinin o6zellikle 24. ve 25.
maddelerinde; kamu sabit sermaye yatirimlari, dogrudan yabanci sermaye
yatirimlarinin tesviki, issizligin azaltilmasi ve ulusal zenginligin gelistiriimesinde
KOSI uygulamalarinin ve taraflar arasindaki diyalogun &nemine vurgu

yapiimaktadir.®® Bu noktada o6zel sektor de kendi sirdirilebilirligi ile birlikte

% UN/ECE BOT Group, Public-Private Partnerships for Infrastructure Development,
Guidelines on Best Practices, United Nations UN/ECE Forum, Cenevre, 4 - 5 Aralik 2000, s. 4.

9%  Stephen Harris, Public Private Partnerships: Delivering Better Infrastructure Services, Working
Paper for Inter-Amerikan Development Bank, Washington, D.C., Sustainable Development
Department, 2006, s. 15.

%  Stephen Harris, 2006, a.g.m., s. 17.

97 Nuri Duman ve Ebru Kaan, (Editérler), Binyil Kalkinma Hedefleri Raporu Tiirkiye 2005, DPT
ve BM ortak yayini.

9% J. Hugh Faulkner, Engaging the Private Sector Through Public-Private Partnerships,
Yale University, School of Forestry and Environmental Studies Bulletin No. 101, 1997, s. 171.

%9 José Braz, Public-Private Partnerships in Development: Three Applications in Timor
Leste, OECD Working Paper No: 221, Kasim 2003, s. 6.
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toplumsal fayda saglayarak bin yil kalkinma hedeflerine ulasmada payina disenleri
yeni stratejiler gelistirerek yerine getirmeye ¢alismaktadir.1®
2.1.4.4. Geleneksel Tedarik Projelerinden Farki

Bir KOSI projesi ile geleneksel tedarik projesi arasindaki farklar ozetle
soyledir: KOSI projeleri sadece basit bir ingaat projesi degildir. Kamu kurum ve
kuruluslar bir KOSI projesini geleneksel bir ingaat projesi gibi yénetme ve KOSI
tedarikgisinin varligin tasariminda ve insaatinda vyenilik yapma &6zgurligunu
istemeden kisitlama egiliminden kaginmahdirlar. KOSi sézlesmesinin uzun siireli
olmasi nedeniyle, KOSI tedarikgisi ile kamu arasindaki iliskinin yénetiimesi KOSIi
projesinin basarisinda ¢ok énemlidir. KOSI tedarikgisi bir varlik teslim etmedigi,
hizmet sundugu igin, hizmetleri sart kosulan hizmet dlzeylerinde sunmada
gbsterdigi performans (izerinde daha ¢ok durmak gerekir, ama KOSI sdzlesmesinin
sonunda varligin hala ekonomik émriniin kalmis olmasi durumunda KOSI
otoritesinin bu varligin kendisine (yeni olmamakla beraber) makul bir durumda iade

edilmesini saglamasi gerekebilir.

2.1.4.5.KOSi’nin ana 6geleri, Taraflarin Karsilikli Gérev ve Sorumluluklari

Degisik KOSI tiirlerinin benzer 6zellikleri vardir. Bunlar, altyapinin

geligtiriimesi vardir. Yonetim ortaklasa hizmetlerinin yerine getiriimesidir.

Kamu Migavirler ve
Kurum/Kurulugul Damigmanlar
Dogrudan Proje Sozlesmest Kamu
Sozlesme Lo Sektoril
l (Imtivaz ve Ingaat -
Bankalar Proje .| O0zel GOrev | e Ozel Sermaye
(Kredi) [Finansman]oitketi (OGS) Yatmmeilar

Hissedarlar ve

I'i?:ja!m‘:’lull?f aat, isletme Mitgavirler ve
at Yiiklenim|
Sitkot Sirketi Damsmanlar

Sekil 1: Tipik Bir KOSI Proje Yapisi®!

100 gerdar Dinler, “KSS Nedir? Ne degildir?”, Ozel Sektér Goniilliiler Dernegi, Marketing Tirkiye
ve TIFAS tarafindan 28 Eyliil-1 Ekim 2006 tarihlerinde istanbul, Tiiyap Beylikdiizii Fuar ve Kongre
Merkezi’'nde duzenlenen Marketingist'te sunulan Teblig, s. 1.

101 Stephen Harris, ”Public Private Partnerships: Delivering Better Infrastructure Services”,

Working Paper for Inter-Amerikan Development Bank, Washington, D.C., Sustainable Development
Department, 2006, s. 9'dan uyarlanmigtir.
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Sekil 2: KOSi de Durum Tespiti

2.1.4.6. Hizmet Satin Alanlar (Kamu Kurum veya Kuruluslari)

Kamu kuruluslari hizmet satin aldiginda istenilen sonuglara ulagsmalarini ve
hizmetin sunum bigimini tayinden uzak duracaktir. Kamu hizmeti s6zlesmedeki
sartnameye uygun olarak yerine getirdiginde KOSi de anlasilan firmaya édeme

yapacaktir.

2.1.4.7. Ozel Sermaye Sahipleri (Yatinmcilar ve Borg Verenler)

Hizmetin yerine getiriimesinde gorevlendirilen igletmeler ve insaat sirketleri
goreli sirketin 6zkaynak yatirrmcilaridir. Finans kurumlari da, Gorev Sirketi'nde 6z
kaynak sahibi olabilirler.

2.1.4.8. Danigmanlar

Kamuda ihale uygulamasinda hukuki, teknik ve mali konularda danismanlik
hizmeti alinabilmektedir.

Risk ydnetiminde en iyi idare edecek tarafa verildigi KOSIi uygulamalarin da
her iki kesimin risk paylasimi Sekil 2'de verilmigtir.

ingiltere uygulamasinda ingiliz kamu idaresi miimkiin oldugunca riskin en
buylk kismini 6zel sektére devretmeye calismistir.19? Fakat gergekgi olmayan bu

uygulama sonucunda uygulamalar ya istenen hizmeti sunmaya niyetli olan 6zel

102 Bkz: Stephen Harris, 2006, a.g.t., s. 10.
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sektor sirketlerinin gercekgi olmayan fiyat teklifleri sunmasi ve yiksek risk primleri

istemesi ya da bu tir bir riski kabul etmemeleri ile sonuglanmistir.

Riskm Tamamm Paylasilan Riskm Tamamm
Eamn Sektérimde YEva Ozel Sektérde
EAMU Tutulan OZEL
Tedarikgizinde Kalan Riskler Tedarikgive Altenlan Riskler
Riskler
< >
» Planlama Izninin Miktar Riski + Ayrmtih Planlama Riski
Taslag . Enflasvon Riski * Tasarm
» Ayrmabga Iliskin Genel Diizenleme * Yapm-Ingaat
Diizenleme Riski Riski » Girevlendirme
» Miichir Sebepler * Operasvon Performans:
* Proje Finansmam
* Teknolojinin Eskimesi

Sekil 3: Uygulamasinda Risk Paylagimi
(Riskler, riskleri en iyi yonetebilecek tarafa devredilir.)

Kaynak: Stephen Harris, Public Private Partnerships: Delivering Better Infrastructure Services,
Working Paper for Inter-Amerikan Development Bank, Washington, D.C., Sustainable Development

Department, 2006, s. 10’dan uyarlanmistir.

Tablo 6: KOSI Projelerinde Olasi Riskler ve Giivenceler 1%

103 The World Bank, Concessions for Infrastructure; A Guide to Their Design and Award,
World Bank Technical Paper No: 399, 1998, s. 47.
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Muhtemel Risk

Riskin Sebeli

Riskin Asgariye indirilmesi

1. Ekolojik Risk

isletmecinin hatasi

isletmeci zaran Gstlenir

2. Micbir Sebep
- Mevzuat Dedigikligi
- Ongdrilemeyen
sebepler

Sdzlegmeye dzel
degisiklik
Gensl mevzuat dedisiklidi

angmn, sel, demiSi ..
w. b dogal afetler, grew.

Kamu idaresi riski ve
zararn dsilenir
Kamu idaresi riski ve
Zaran astlenir

Risk sigorta ile komunur.

3. Finansal Risk
- Faiz wve ddwviz kuru

riski

Cewvaliasyon
Ulusal paramin transfaer
edilememesi weya

ddniagstarmilememesi

Risk sigorta ile kormunur.
(Hedaing)

Oizel sektdr riski ve zaran
astlenir.

Kamu idaresi riski ve

Zaran astlenir

4. Gelir (Kazang)
Riski

- Kalite wvaya mikitara
bDagh talep dagmesi

- Talep miktanndaki
dedigim

- Tarifelerde dedisim

Kamu idaresinden
kaynaklamr

Szel igletmecinin
paerformansindan
kaynaklamir

Talebin diagmesinden
kaynaklamr

Kamu idaresinin
sdzlesmeyi ihlalinden
kaynaklamr

Sdzlesme hakiamlerindan
kaynaklamir: Tarfenin ba=
dediskenlers
endekslenmesi nedeniyle
tarife yiakselirse talep
azalabilir (Tersi de dodru
olakbiliry

Kamu idaresi riski ve
Zararn Ostlenir.

Ozel sektdr isletmecisi
kamu idaresine teminat
werinr

Ozel sektdr isletmecisi
riski ve zaran dOstlenir.
Kamu idaresi tam riski ve
Zararn astlenir.

isletmeci dzel sekidr tim

riski wve zaran dstlenir.

H. Igletme Riski
- Isletme
maliyvetindeki

aginhklar

isletmecinin oparEsyonel
hatalarindan kaynaklamir.
Kamu idaresinin talebi
dzerine igletmecinin
kontrolld diginda geligen
yontem dedisikliginden

kaynaklamnakilir

isletmeci dzel sekbdr riski
we zaran dstlenir.
isletmeci kamu idaresine
teminat verir

Kamu idaresi riski ve

zararn dsilenir.

6. Yapim Riski

- Teslim tarihinde
gecikme

- Maliyet asimlan

- Teslime iliskin
performans
alcotlerinde

uyumsuziuk

Micbir sebepler nedeniyle
vuklenicinin iradesi
dizinda gelizebilir.
“Uklenicinin esgidim
eksikligi ve yeterziz
perfermansi nedeniyle alt
yiklenicilerden
kaynaklanabilir.
isletmecinin oparmsyons!
hatalarn veya etkin
olmayan
uygulamalanndan
kaynaklanakbilir.
Yilklenicinin iradesi
dizindaki mevzuat, vergi,
... W, dedisikliklerden

kaynaklanabilir

Risk sigorta ile komunur.
Y iklenici teminat verir.
Y iklenici riski we zaran
ustlemnir.

Yikleniciden teminat
alimir.

Yiklenici zaran dstlenir.
Rizk sigortalamir

Kamu idaresinden teminat
alimir.

Kamu idaresi zararn

kargilar.

Kaynak: The World Bank, 1998, Concessions for Infrastructure; A Guide to Their Design and

Award, World Bank Technical Paper No: 399’dan uyarlanmistir.
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2.1.4.9. AB Komisyonunun Gorev ve Sorumluluklar: Yesil Belgesine
Taraflardan kamu kesimi, ulagilacak hedefleri tanimlamaya odaklanmali ve
risklerin kamu sektérl ile 6zel sektor isbirlikgisi arasinda paylasiimasi esas
olmalidir. Planlanan projede 6zel sektdrle kamu arasinda isbirligi yapilmasini igeren
nispeten uzun vadeli iligkiler, 6zel sektérden ve kamu sektoriinden gelen maddi
kaynaklarin birlestigi finansal yapilar s6z konusu olmalidir. Operatorin projenin her
asamasinda onemli bir rol oynamasi (tasarim, tamamlanma, uygulama, kaynak

bulma) esastir.

2.1.4.10. Avrupa Yatinm Bankasina Gore Gorev ve Sorumluluklar

Oncelikle, agikga tanimlanmis “bir projenin varligi gereklidir. Risklerin 6zel
sektor ile paylasiimasi esastir. Sinirli slresi olan bir soézlesme iligkisinin temel
alinmasi ve kamu sektori ile bor¢ alan arasinda net bir ayrimin olmasi, baska bir
deyisle proje finansmani icin borg verebilecek bir 6zel sektdr kurulusunun var olmasi

elzemdir. “104

2.1.5.KOSi’nin Genel Unsurlari

2.1.5.1.S6zlesmelerin Siire Durumu
KOSI sdzlesmeleri uzun siirelidir ve yaklasik 15 ile 30 yil ya da daha uzun

sureli sozlesmeler yapilir (ortalama sire 7 ile 10 yillarinda).

2.1.5.2.0zel Finansman

“KOSi'deki dzel kesim, bir ya da birka¢ 6zkaynak yatirimcisini beraberinde
getirebilir, ama finansmanin blyuk bdélima (genellikle %80 ya da % 90) borg
verenler tarafindan saglanir. So6zlegsmenin 6zel sektor tarafi 6zkaynak ve borg
finansmani yoluyla projeye mali kaynak saglar. Konsorsiyum genellikle bir ya da
birka¢ 6zkaynak yatirimcisinin igtiraki ile olusur. Bu hissedarlardan bazilari projedeki
ingaat, tasarim veya tesis yonetimi isini Ustlenen konsorsiyum muteahhitleri olabilir.
Bazilari da finans yatirimcilari olabilir. Projenin ingaat ve igsletme bedelini karsilamak
icin banka kredisi ya da tahvil yoluyla borg finansmani da saglanabilir. Ozkaynak
tedarikgileri ve bor¢ verenler KOSI projesinin genel basarisinda énemli gérev
ustlenirler. Ozkaynak tedarikgileri genellikle konsorsiyumda ki firmanin sahibidir.
Ozkaynak yatirnmcisi bir KOSI projesine yaptigi yatinmdan ancak proje tamamlanip
basariyla isletmeye acildigi zaman kar elde eder. Clnkl s6z konusu kamu kurumu

ancak mal veya hizmet kullanilabilir hale gelince édeme yapmaya baslar. Ayrica,

104 Maurice Button, (Editor), A Practical Guide to PPP in Europe, 1. Baski, City & Financial
Publishing, Surrey, ingiltere, 2006, s. 23 - 25.
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Ozkaynak vyatirnmcisi icin projenin degeri projenin  dmri boyunca beklenen
performansa gore belirlenir. Buna goére, firmanin yatirmdan kér elde etmesi icin
O6zkaynak vyatirnmcisi Konsorsiyumun performansinin  belli standartlara uygun
olmasini da saglayacaktir. Mali kaynagin blyuk boélimu bor¢ verenler tarafindan
saglanir.”105

2.1.5.3.Performansa Dayali Odeme Sistemi

KOSI sdzlesmelerinde isi veren kamu kesiminin 6zel sektériin performansini
degerlendirecegi belirli standartlari vardir. Ozel sektdrde performansini gelistirerek
atilimlar goésterebilir. Yeterlilik gdstermede zayif kalabilecek 6zel sektére karsilik
kanunun sure degerlendirme ve ceza verme gibi konularda bir takim standartlar

bulunmaktadir.
2.1.6.KOSI’de Taraflarin Sorumluluklarn

2.1.6.1.Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Sorumluluklari

KOSI proje takiminda kamu projenin hizmet kosullarini ve siyasi amaglarini
iyi bilen kamu gdrevlilerinden secilmelidir. Secilen bu kamu denetgileri projenin
teknik, hukuki, mali 6zelliklerine vakif degilse, 6zel sektérden yeterliligi olan anlasma
sartnamelerine vakif uzman KOSI danismalarini secip gérevlendirebilmektedir.
2.1.6.2.0zel Hukuk Kisilerinin Sorumluluklari

KOSIi projesinde dzel sektor yetkilerinin uzmanlagsmis olmasi gereken

konular:

a. “Kamu sektoriinin énerdigi KOSI modelini ve KOSi tedarikgisinin geliri,
maliyeti ve nakit akigi Gzerindeki mali etkileri iyi anlamak,

b. is firsatlarini tespit etmek ve kamu sektériiniin ihtiyaglarini karsilayacak
yenilikgi cozUmler dnermek,

c. Kamu sektdriiniin énerdigi KOSI modelinde ézel sektdriin sorumluluklarini
iyi tespit etmek,

d. Finansman maliyeti en duslk olan finansman kaynaklarini tespit etmek,

e. Bir yandan firmaya kér getirirken, diger yandan kamunun hedeflerini de
paranin karsiligini en iyi verecek sekilde saglayan bir ihale teklifi hazirlayip fiyat
belirlemek,

f. KOSI soézlesmesi yapllmis ise projeyi yonetirken kararlagtirilan

performans sartlarinin sirekli saglanmasina 6zen gostermek.”1%

195 Richard Webb ve Bernard Pulle, 2002, a.g.e., s. 2 - 5; Akintola Akintoye, Matthias Beck & Cliff
Hardcastle, (Editorler), 2003, a.g.e., s. 3; Darrin Grimsey ve Mervyn K. Lewis, 2004, a.g.e., s. 12 - 14.

106 Metin Erdogdu, “PPP Projelerinin Finansmani’, Uluslararasi KOSi (PPP) Zirvesi ve
Sempozyumu, Tebli§g sunumu, 15 Eylil 2006, Ankara, s. 11 — 15.
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2.1.7.KOSIi Uygulama Gesitleri

Bu bélimde ayrintili bir sekilde aciklanacag tizere KOSi modelleri standart
degildir.1%” Kamu ve 6zel sektor arasinda yapilan mizakereler ve pazarliklar sonucu
uygulanacak proje ile ilgili ayrintilarda uzlasma saglanir. isbirligi anlasmalarinin
icerigi ve uygulanacak modeller tGlkeden Ulkeye degisebildigi gibi proje, tesis veya
hizmetlere gore de degisik sartlar icerebilirler.

KOSIi modellerine dayali olarak gergeklestirilen projeler, alisila geldigi tizere
dogrudan kamu tarafindan Uretilen ya da temin edilen mal ve hizmetlerin 6zel sektor
ortakligi ile saglanmasini amaglar. Bunlar, kamusal projelerin timuyle 6zel sektor
tarafindan finanse edilemedigi durumlarda, toplumsal fayda-maliyet analizi ile ticari
finansal analiz arasinda kalan farkin kamu sektéri tarafindan kapatildigi bir is
ortakligi dizenlemesidir. Bu yéntemlerin, diinyada ulastirma, haberlesme, enerji,
saglhk, egitim ve belediye hizmetleri gibi ¢ok farkli yatirnm alanlarinda sik
uygulandigi gértlmektedir.

Bu modellere dayali uygulamalarla temel olarak kamusal proje risklerinin
Ozel sektorle paylasilmasi, tum alanlarda rekabet ve katma deger yaratiimasi,
yurttaslarin en iyi ve ylksek kaliteyi mimkun olan en dusuk maliyetle satin almasi
ve kamunun kugultilmesi hedeflenmektedir.

Bu modellerin son yillarda éne cikmasindaki temel neden, diinyada KOSI
modelleriyle yapilan projelerin yaklasik ylzde doksaninin 6éngdrulen bltce ve sure
icerisinde tamamlanabilmis olmasidir.

Birlesmis Milletler, Dinya Bankasi ve Uluslararasi Para Fonu’nun da bu
yontemin yayginlastiriimasi, ulusal politikalarin ve hukuki ¢ergcevenin belirlenmesi
konusunda galigsmalari bulunmaktadir-108

Turkiye’de KOSI uygulamalari 90’1 yillarda giindeme gelmis, elektrik Gretimi,
icme suyu temini, vb. alanlarinda YID veya Yi tiri bazi modeller devreye
konulmustur. Ancak, bu alanda havaalani isletmeciliginde oldugu gibi basarili
uygulamalarin oldugu da gdrtlmektedir.

Gegmis tecribelerin bu yéntemin uygulamasinin yayginlastiriimasina katki
saglamasi icin engelleyici kosullar degistirilmelidir. “KOSI uygulamalarinin basarisi
icin siyasi sahiplenme ana kosuldur. Diger taraftan KOSIi uygulama yéntemleri igin
gerekli yasal duzenlemelerin ivedilikle yeniden dizenlenmesi buyuk 6nem arz

etmektedir.

107 Bkz: Darrin Grimsey ve Mervyn K. Lewis, 2004, s. 12.

108 Bkz: Birlesmis Milletler, 1997, Public-Private Partnerships: The Enabling Environment for
Development, Sekreterya Raporu, 30.04.1997, New York; Dinya Bankasi-The World Bank, 2003.
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KOSI uygulamalari devletin kamu hizmetlerini sunma bigiminde heyecan
verici gelismeleri isaret etmektedir. Ozel sektoriin yeniliklerinden, kaynaklarindan ve
kapasitesinden daha fazla yararlanan KOSIi modelleri, diinya érneklerinden de
gorilecegi Uzere, dogru planlanmak sartiyla, vatandaslar igin, kamu ve 6zel sektor
igin daha iyi ve karsilikl yararlar saglayan sonuglar dogurmaktadir.

KOSIi uygulamalari, kamu sektérinde ABD, Fransa, Kanada, vb. diger
Ulkelerde Maliye Bakanh@ (MB) tarafindan, Tirkiye'de ise en ¢ok Ulastirma
Bakanligi tarafindan Havaalanlarinda uygulanmakta ve yayginlastiriimaktadir. Bu
Ulkelerde konuyla ilgili otorite olan Maliye Bakanliklari, 6zel sektordeki firmalardan
ve kamu kurumlarindan gelen geribildirimi ve diger (lkelerin KOSi deneyimlerini
dikkate alarak KOSI politikalarini belirlemekte, diger llkelerde KOSI ile ilgili bilgilerin
ve esgudimin gelistirilebilmesi icin kamu kurumlari arasinda ortak biling
olusturmakta ve ayrica belli projeler Uzerinde kamu kurumlari ile de birlikte
calismaktadir.

KOSI projelerinin dogru baslatiimasi icin MB’lari, KOSI modellerini arastiran
ve gelistiren kamu kurumlarina tavsiyede bulunmak ve kurumlar arasi sorunlarin
coziilmesini  kolaylastirmak amaciyla bir KOSi Danismaniik Kurulu da
olusturmaktadirlar.

Bu bélimin sonraki kisimlarinda bir KOSI anlasmasinin planlanmasi,
uygulanmasi ve bir KOSI projesindeki isbirligi iliskisinin korunmasi ile ilgili hususlar
ayrintili olarak ele alinacaktir.

Degisik cesit ve formlarda uygulanabilen KOSIi modellerinde iki ana yaklasim
vardir. “Birinci yaklagsimda 6zel sektér daha onceden kamu tarafindan yapilan,
finanse edilen ve sahip olunan kamu mallarini tasarlar, insa eder ve miulkiyetini alir.
Ozel sektdr daha sonra bu mallari uzun vade ile yeniden kamuya leasing, vb. usdller
ile kiralar. ikinci yaklasim, 6zel sektére kamu sektdrii tarafindan, kamu sektorii
isletmelerini devralip igsletmesi igin bir bltgce verilmesini igerir. Ayrica, bu iki yaklasim
birlestirilerek KOSI modellerinin gok degisik gesitleri de olusturulabilmektedir.”109

Uygulamada, ortak girisimler, kamu varliklarinin daha iyi kullanildigi stratejik
ortakliklar, Tasarla-Yap-islet (TYi), Tasarla-Yap-Finanse Et-iglet (TYFI), ... vb. ¢ok
sayida KOSI modeli kullanilmaktadir. Dinya uygulamalarina bakilarak en gok

kullanilan KOSI modelleri 6zetle asagida ele alinmistir.

109 glyvia Fuller, “Assessing the Record of Public-Private Partnerships”, Proceedings of a
CCPA-BC Public Forum, Canadian Centre for Policy Alternatives - BC Office, 2003.
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2.1.7.1.isletme - Bakim (iB)

Kamuya ait bir tesisin isletiimesi ve bakimi ile ilgili olarak 6zel sektor ile kamu
arasinda yapilan anlagmalardir. Su kaynaklarinin degerlendiriimesi ve kanalizasyon
sistemleri atik su aritma isletmeleri, kati atik igsleme Uniteleri, peyzaj bakimi, yol
bakimi, parklarin bakimi, oyun alanlari ve diger dinlenme alanlari gibi birgok
belediye hizmetlerinde kullaniimaktadir. Ustiinliikleri, hizmet kalitesi ve verim artigi
saglamasidir. Mdulkiyet yerel yonetimlerde kalir. Dezavantajlari ise, toplu
sdzlesmeler anlasmayl bozmayi engelleyebilir, yUklenici basarisiz olursa ise
yeniden girmek masrafli olabilir, kontrol ve dedisen kamu taleplerine cevap

verebilme yetisi azalabilir.

2.1.7.2.Tasarla-Yap (TY)

Kamunun standart ve ihtiyaglarina uygun olarak bir kamu tesisi-hizmetin
tasarlanmasi ve ingasi igin 6zel sektor ile yapilan anlagsmalardir. Tesisin insasi
bittiginde kamu mulkiyeti alir ve tesisin isletimesinden sorumlu olur. Yollar,
kanalizasyon sistemleri, otoyollar, su ve atik su isleme istasyonlari, oyun alanlari,
yuzme havuzlari gibi yerel yonetim tesislerini kapsayan birgcok kamu altyapi ve
ingaat projelerinde bu anlagmalar kullaniimaktadir. Ustinlikleri 6zel sektérin
deneyimlerinden yararlanmak, yenilestirme masraflarindan tasarruf etmek, insaat
islerinde verimliligin artmasi, insaat suresinden tasarruf, 6zel sektére daha fazla risk

verilmesidir.

2.1.7.3.Anahtar Teslim (AT)

Kamu projeyi finanse eder, fakat tasarlamak, insa etmek ve tesisi belirli bir
sureligine igletmek icin 6zel sektdr ile anlasilir. Kamu tesisin mulkiyetini elinde
tutmaktadir. KOSi'nin bu cesidi kamunun miilkiyeti elinde tutmak isteyip de &zel

sektore ingaat ve igsletme sorumlulugu verilmek istenen altyapi projelerinde kullanilir.

2.1.7.4.Sarma-Ekleme (SE)

Ozel sektor ortadi var olan bir kamu tesisine bir ilave yapilmasini finanse
eder ve inga eder. Daha sonra 6zel sektdr kurulusu yatirimlarini karsilayacak belirli
bir zaman icinde ek tesisi igletebilir. Bircok altyapi ve kamu tesislerinde
kullanilabilmektedir. Finansmanin ve ingaatin 6zel sektdr tarafindan yapilmasi

kamuya fayda saglar.

2.1.7.5.Kirala-Satin Al (KS)
Kamu 6zel sektdr ile bir kamu hizmetinin tasarim, finansman ve insaasi igin

anlasma yapar. Mulkiyet kamuda kalmakla birlikte 6zel sektdr ortagi daha sonra
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belirli bir sure igin tesisi kamuya leasing yolu ile kiralayabilir. Bu yaklasim kamu
sektorindn yeni bir tesis veya hizmete ihtiyac duydugu fakat finansman
saglayamadigi durumlarda kullanilabilir. Bina, arag, filo, su, elektrik, gaz isleme ve

dagitim istasyonlari, bilgisayar donanimi gibi sermaye mallari i¢in kullaniimaktadir.

2.1.7.6.Gegici Ozellestirme (GO)

Var olan bir kamu tesisinin mulkiyeti gecici ve dnceden tespit edilen bir sure
icin yenilestirme ve/veya genigletme yapmak Uzere soOzlesme ile 6zel sektore
devredilir. Ozel sektér daha sonra anlasmada belirlenmis oldugu sekilde yaptig
yatirimlari karsilayabilecegi belirli bir siire zarfinda tesise sahip olur, isletir ve stre
sonunda kamuya devreder. Bircgok kamu hizmetinde bu modelden

yararlanilabilmektedir.

2.1.7.7 Kirala-Geligtir-iglet (KGI) veya Satin Al-Gelistir-iglet (SGI)

Ozel sektdr ortadi tesisi kamudan ya satin alir, ya da leasing yolu ile kiralar,
tesisi modernize eder ve genigletir. Daha sonra kamu ile yapmis oldugu anlasmaya
uygun bir sekilde isletmesini yapar. Altyapi sistemlerinin ¢ogu (yol, su sebekeleri,

kamu binalari, havaalanlari, vb.) bu yolla igletilebilmektedir.

2.1.7.8.Yap-Devret-iglet (YDI)

Kamu bir 6zel ortak ile bir tesisin finanse edilerek insaasi i¢cin anlasma yapar.
Tamamlandiktan sonra 6zel sektor miulkiyeti kamuya devreder. Kamu daha sonra
tesisi isletmesi amaciyla 6zel sektdre uzun bir vade icin leasing yolu ile kiralar. Cok
popiler olan bu ydntemden hemen hemen buitin altyapr hizmetlerinde

yararlaniimaktadir.

2.1.7.9.Yap-islet-Sahip Ol-Devret (YiSD)

Bu yontemde bir franchising anlasmasi yapilarak 6zel sektére bazi imtiyazlar
verilir. Bu anlagmalar 6zel sektdrtin yaptigi yatirrmi amorti edebilecegi belirli bir stire
icinde tesisi finanse etmek, insa etmek, isletmek, idare etmek ve tesisi kullananlarin
Odedigi Ucretlerin toplanmasini icermektedir. Anlagsmanin bitiminde tesis kamu
idaresine geri verilir. Bu yontem hemen hemen bitlin altyapr hizmetlerinde ve

insaatlarda kullaniimaktadir.

2.1.7.10.Yap-Sahip Ol-iglet (YSi)
Kamu ya var olan bir tesisin mulkiyeti ve sorumlulugunu bir 6zel sektor
ortagina devreder, ya da tesisin ingaati, muilkiyeti ve igletiimesi icin 6zel sektorle

anlasma yapar. Genellikle 6zel sektdr finansmani da Ustlenir.
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2.1.7.11.Tasarla-Yap-Finanse Et-iglet (TYFEI)

KOSI modelinin en sik rastlanan seklidir. “Tasarla”, “Yap”, “Finanse Et” ve
“Islet” adl dért islevin bir KOSI hizmet saglayicisi iginde biitiinlesmesinden olusur.
KOSI uygulamasinda 6zel kesim, bankalar ya da dzkaynak yatirimcilari gibi 6zel
finans kurumlarindan finansman bularak hizmetlerin kamu sektdriine sunulmasi igin
gereken tesisleri yapar. Ozel kesim, daha sonra kamu sektériiniin ihtiyaclarini
karsilayacak tesisleri kurar, bakimini yapar ve igletir. isbirliginde yer alan &zel
sektdre sozlesmenin slresi boyunca, anlagsmadaki belirli yeterlilik kosullarinda
sundugu hizmet karsihginda édeme yapilir. Ozel finansman unsuru 6zel sektére
kendi sermaye yatirimlarini planlayarak karini arttirma esnekligi verir. Bu da
sermaye kaynaklarinin kamu sektérl projelerinde en iyi sekilde kullaniimasini

saglar.

2.1.7.12.Tasarla-Yap-iglet (TYI)

Tesisin planlamasi ve insa edilmesi icin gereken sermayenin kamu
tarafindan saglandigi ve sonra da ayni 6zel saticidan tesisi isletmesinin istendigi
modeldir. Burada isleticiye yonetim Ucreti 6denir. Bu model 6zel sektériin tamamini

finanse edemeyecegdi ¢ok buyuk projeler igin kullanilabilir.

Bu modellerin yani sira kamu sektorl, 6zel sektériin énerebilecegi her tir

degisiklige ya da yeni KOSi modellerine acik ve uygulamaya hazir oimalidir.

2.1.7.13.KOSIi Uygulamalarinin Gerekliligi ve Sagladigi Faydalar:

Her seyden énce kamu kurum ve kuruluslar KOSI uygulamalarinin altyapi
tedarikindeki birka¢ secenekten sadece biri oldugunun bilincinde olmalidir. Bir
projenin bir KOSI yapisina uygun olup olmadigi ve bir KOSI ¢6zimdi igin gugli siyasi
destegin bulunup bulunmadigi son derece énemlidir.

KOSfi'leri kullanmanin baslica nedeninin, eder proje de uygun ise, bunlarin
diger alternatiflere gére paranin karsihgini daha iyi verebiliyor olmasidir. KOSi'lerin
lehindeki ve aleyhindeki tim argiimanlar bu hedef baglaminda disiniimelidir.

KOSI projeleri kamu ve ézel sektér icin yararli olmakla beraber, bu projelerin
basarisini etkileyebilecek bazi tuzaklar veya problemler de vardir. Bu problemler
bunlari 6nceden ¢bzecek dnlemlerin alinmasi halinde azaltilabilir.

KOSI sdzlesmelerinde kamu ve dzel hukuk kisilerinin hak ve sorumluluklari
kesinlikle ve aciklikla belirtiimis olmalidir. S6zlesme risk dagilimini, istenen hizmet
kalitesini, hizmet kapsamini degistirme prosedurlerini ve ihtilaf cozme proseddrlerini

de ayrintili olarak icermelidir. Sé6zlesmede yer almasi halinde kamu kurumu ayrica
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fiyatlarda indirim yapabilmeli, sézlesme sartlarinda yer alan fiyat, kalite veya

hizmette iyilestirme yapabilme yetkisine de sahip olabilmelidir.

2.1.7.14.KOSI Uygulamalarinin Gerekliligine iliskin goriisler

Kamu yatirimlari icinde surduarebilirligin saglanmasi “Ekonomik gelismenin
devami, surdurulebilir kalkinma saglanmasinin gerekliligi ve her vatandasin butin
kamu hizmetlerine ulasabilmesi ihtiyaci merkezi ve yerel yonetimler, vatandaslar /
tuketiciler, kamu ve 6zel sektor ¢calisanlari, uluslararasi ve ¢gokuluslu kuruluslar basta
olmak lzere toplumsal kalkinma ile ilgili bitlin kesimler tarafindan genel kabul géren
bir hedeftir. ikinci bir amag birligi de ulusal kalkinma icin gereken altyapinin

Uretilmesi zorunlulugudur.”*10

2.1.7.15.KOSi’nin Kullanim Alanlari

KOSI uygulamalari; kamu sektériine, 6zel sektdre ve vatandaslara cesitli
yararlar saglar. Ancak, sorumluluklarin en uygun bi¢cimde paylasildigi basarili bir
KOSI anlasmasinin planlanmasinda hem kamunun hem de dzel sektériin fazladan
¢aba ve kaynak sarfetmesi gerekmektedir. Kamu sektori ve 6zel sektoriin basarih
KOSI anlagmalarinin olusturulup devam ettirilmesi icin gereken uzmanhigi temin
etmesi cok dnemlidir.

Baglangic olarak, Tirkiye'de uygulanacak KOSI modellerinin Ingiltere,
Fransa, ABD ve Avustralya gibi Ulkelerde basarih uygulamalarin goérildigu
sektorlerdeki projelere uygulanmasi tartigilabilir.

Bu projeler arasinda; atik yakma tesisleri, su ve kanalizasyon aritma tesisleri,
teknolojik altyapi projeleri, spor ve edlendinlen tesisleri, editim tesisleri ve
ogrencilerin barinacagi yurt ve tesis binalari, cezaevleri, havaalanlari, hastaneler ve
poliklinikler, ekspres yollar ve otobanlar, resmi kurum ve kurulus binalari sayilabilir.

Her KOSI uygulama projesi (Bkz: Sekil 2) kendine 6zgii nitelikler ve riskler
tasir. Tim KOSI projeleri icin uygun ve gecerli olan tek bir KOSI modeli yoktur. Bu
nedenle, devlet ve 6zel sektdr her projedeki en uygun isbirligi kapsamini ve risk

paylasimini belirlemek igin birlikte galismahdir.

110 gociété Européene pour la Formation des Ingénieurs - SEFI, 2001, For New Public-Private
Partnerships in Infrastructure and Public Facilities, s. 4.
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2.1.7.16.KOSI Tesisinin Miilkiyeti ve isletmecilik Hakki

Cogunlukla timden 6zellestirmenin uygun olmadidi ya da kamu faydasi
agisindan devlet miilkiyetinin devaminin gerektigi durumlarda kullanilan KOSi'lerde
sorunlar genellikle milkiyet yapisi konusunda ortaya ¢gikmaktadir.t!t

KOSi uygulamalarinda, finanse edilen ve gelistirilen arazinin ve Uzerindeki
tesisin mulkiyeti 6zel sektore ait olabilmekle birlikte, durum her zaman bdyle olmak
zorunda degildir. Bazi KOSI sdzlesmelerinde arazinin ve lzerindeki KOSI tesisinin
mulkiyeti ancak insaat tamamlandiktan sonra kamu kurumuna gecger. Ornegin,
ingiltere’deki bazi yol ve hapishanelere iliskin KOSI sézlesmelerinde, arazilerin ve
varlklarin mulkiyeti kamu sektériinde kalmakta fakat isletmecilikten 6zel hukuk kisisi
sorumlu olmaktadir.

KOSI anlagmalarinin tarafi olan kamu kurumlari tesisin milkiyetinin kamuya
mi yoksa Ozel sektdre mi ait olacagina karar vermek ve sdzlesmede bu hususu
acikca belitmek zorundadir. Genel olarak, KOSI projeleri igin 6zetlendigi sekilde iki

tur malkiyet yapisi s6z konusu olabilmektedir:

2.1.7.17.0zel Hukuk Kisisine Ait Olmasi

Bu ydntemde arazinin ve Uzerindeki tesisin mulkiyeti sézlesme suresi

boyunca 6zel sektorde kalir. Bu yontem ozellikle su projelere uygundur:

o Tesis diger kullanicilarin da hizmetine sunularak ilave gelir akisi saglama
imkani elde edilir. Tesisin sadece kamusal kullanima tahsis edilmis olmadigi ve
diger kullanicilarin da paylasabilecegi projeler igin s6z konusudur.

e Kamunun, varhgi/tesisi sadece belli bir sure igin kullandigi projeler.
Ornegin, varligin 30 yillik ekonomik émrii icinde kamu bunu sadece 5 yil kullanacak
ise,

e Mal sahibinin, 6zellikle varhdin/tesisin eskime riskinin ylksek oldugu
hallerde, varligin dmri boyunca ¢ogaltma, bakim ve gincelleme yaparak onun
uretkenligini etkileyebildigi projeler,

e Varhigin/tesisin baslica "Uretkenlik" kapasitesinin yaptigi operasyonlarla
saglandidi, baska bir deyisle, tesisin kullanicilara hizmet saglamada énemli bir rol
oynadii projeler. Ornegin, 6zel sektériin kullanicilara’lkamuya su temin etmek icin

varligi isletmek zorunda oldugu KOSI su aritma tesisleri igin uygundur. Bu durum

111 Reinhard H. Schmidt ve Nina Moisa, 2005, “Public-Private Partnerships (PPP) in Financial
Development in South-East Europe”, 2003 KfW Development Finance Conference Proceedings, .
Matthaus - Maier ve J.D. Von Pischke (Editorler), Springer, Berlin, s. 3 — 5.
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tesisin Uretim, drnedin egitim, faaliyetlerine ev sahipligi yaptigi ama verilen egitim

hizmetlerinin énemli bir par¢asi olmadigi okul binalarinin tam tersidir.

2.1.7.18.Kamuya Ait Olmasi

Bu yontemde, 6zel sektor tesisi finanse eder ve gelistirir, ama arazinin
mulkiyeti kamu kurumunun UGUzerinde kalir. Bu yontem, 6rnegin milli savunma
altyapisi gibi, kamunun mulkiyetinde ve kontrolinde kalmasi gereken kritik ve
benzersiz binalar/tesisler igin uygundur. Ozel hukuk kisisi isletmeci milki elinde
tutar ama mulkiin sahibi kamu kurumudur. Ancak, bu ydntemde kamu sektéri 6zel
tedarikgiye ve onun sermayedarlarina varhgin mulkiyeti kendilerine ait olmasa bile
tesise yaptiklari yatinmin korunacagina dair giivence vermek zorunda kalir. Araziyi
kullanma ve arazi Uzerinde kurulan varligi isletme hakkinin isletmeciye verilmesi de

bunun kapsamina girer.

KOSI uygulamalari; hem kamu sektori, hem dzel sektér hem de hizmetten
yararlanan vatandaslar igin fayda saglayan ¢oézimler (kazan-kazan-kazan ¢ézimu)

sunar.

2.1.8.KOSI Uygulamalarindan Saglanan Faydalar
2.1.8.1.Kamu Sektérii igin Saglanan Faydalar
KOSI uygulamalari sayesinde kamu sektér, kamu hizmetlerinin
sunulmasinda hizmet bedelinin karsihgini daha iyi alma imkéani bulur. Ozel sektér ile
yakin igbirligi kurularak ozellikle belirtilen alanlarda verimlilik ve etkililik artigi

saglanabilir.

Yeniliklerin Hizla Uygulanmasi: KOSI uygulamalari sayesinde kamu, dzel
sektoriin yenilik yapma ve AR-GE kapasitesinden azami dl¢tide faydalanabilir. Bu
modeller, finansal kazan¢ saglamak icin en buyuk deger kaynagidir ve bir hizmetin
nasil verilmesi gerektigi veya bir varligin nasil tasarlanip kurulmasi gerektigi
konusunda kamunun standart koymamasi, fikir belitmemesi veya baslangicta
tercihte bulunmamasi ile saglanir. Kamu bunun yerine, ihtiyaci olan hizmetleri ve
istenen sonuglar tespit eder. Ozel sektdr de kamu tarafindan tespit edilen bu
hedeflere ulasabilmek icin en uygun ve en yenilik¢i ¢cozlmlerini gelistirerek kamuya
sunar.
2.1.8.2.0zel Sektér Becerilerinden Yararlanilabilmesi

Geleneksel tedarikte, 6zel sektor bir varligin zamaninda ve biitceye uygun
olarak temin edilmesinden sorumludur. Bunun tersine, KOSi uygulamalarinda ise

kamu, 6zel sektérden su hususlarin gerceklestiriimesini bekler:
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= Varliklarin zamaninda ve verilen butgenin sinirlari icinde teslim edilmesi.

= Bu varliklarin kamu sektérinln talep ettigi hizmet dizeylerini karsilamasi.

= Projenin iyi yonetilmesi.

= Varlklarin ve projeyle tedarik edilen diger unsurlarin birlikte igleyerek
hizmetleri basariyla temin etmesinin saglanmasi. Ornegin, demiryolu sektdriinde,
sinyal sistemlerinin, lokomotif ve vagonlarin ve raylarin birlikte kusursuz calismasini
saglayan “sistem entegrasyon riski’ projeye ait nemli bir risktir.

= Hizmetlerin uzun vadede, tatminkar bicimde ve kesintisiz olarak
verilebilmesi igin varliklarin etkili bigcimde korunup yenilenmesi.

Bu nedenle, KOSI uygulamalar ézel sektoriin becerilerinden ¢ok daha fazla

yararlaniimasi i¢cin énemli imkanlar sunar.

Kamu otoriteleri KOSi'lerin kullanip kullaniimayacagini belirlerken projenin
zamaninda teslimi konusunda kamunun kendi siciline de dikkat etmelidir. Projeler
zamaninda ve butgeye uygun olarak teslim edilmis mi? Sistem entegrasyon riski
dogru yodnetiimis mi? Basarili proje yonetimi becerileri gdsteriimis mi? Kamu
sektoriinde, varliklarn 6zel sektér yiklenicisinden teslim aldiktan sonra basariyla
idare edebilecek ve koruyabilecek liyakat, beceri ve kaynak var mi?, vb.

Genellikle kamu otoritesinin kendi blnyesinde projeleri teslim etmeye ve
uzun surelerle devam ettirmeye yetecek imkani olmaz. Bunun nedeni ihmal degil,
kamunun iginde bulundugu yapisal sorunlardir. Bu nedenle, bir projenin émri
boyunca 6zel sektérden daha g¢ok yararlaniimasi ¢ok yararli olmaktadir. Surekli
olarak uluslararasi projeler yapmakta olan 6zel sektdrde bu deneyim fazlasi ile

vardir.

2.1.8.3.Projelerin Daha Az Maliyetle Gelistirilmesi

KOSIi uygulamalarinda, bir projenin insaati 6zel sektor tarafindan finanse
edilebildiginden, devletin zaman icinde verecegi hizmet bedeli ya da projeden elde
edilecek gelirlerle veya her ikisiyle birden geri 6édeme yapilabildiginden kamu
kesiminin dogrudan bor¢ alma seviyesini yukseltmek istemedigi ya da
yukseltemedigi durumlarda, KOSIi uygulamalari sayesinde projeler daha uygun
maliyet ile gerceklestirilebilmektedir.

Geleneksel tedarik yontemlerinde, kamu sektéri hem sermaye, hem de
isletme masraflarini 6dediginden gercek maliyet konusunda riski her zaman kendisi
ustlenmektedir. “KOSI uygulamalariyla ilave projeler de daha uygun maliyetli olur.

KOSI modellerine uygun planlar igin ézel sektérden finansman bulunabilirse, kamu
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sektorinin - simirh - mali kaynaklari  KOSI  olmayan  diger  projelerin
gerceklestiriimesinde kullanilabilir.”112

KOSI 6deme usdliiniin iki énemli Gstiinl(igi vardir: Projeler yetkili makamin
yillik butgeleri gercevesinde &denebilir seviyede kalir. Kamu sektoéri tarafindan
yapilan édemeler bir projenin kullaniciya sundugu yararlara daha uygundur ki bu
durum o6zellikle kullanici yararlarinin zaman i¢inde ¢ogaldigi ulastirma projeleri icin
gecerlidir.

Sonug olarak, maliyetinin sabit olmasi ve belirsizliklerden kaginiimasi halinde
bir yatirrm projesi uygulanabilir hale gelebilmektedir.

Mustakil projeler daha kolay 6denebildigi igin, kamu sektdri gergekgci ve uzun
vadede finanse edilen daha ¢ok sayida projeyi toplu olarak gergeklestirebilir hale
gelmektedir. Kisa vadede bitceye bagli ve mali sinirlamalar nedeniyle kamu sektori
uzun vadeli bakis agisini kullanmakta sinirlanmaz.

Elbette bu yararlar bir kamu kurumunun KOSI yerine uzun vadeli borg alma
argimanini da desteklediginden, édenebilirlik 8lgiitii KOSI'lerin segilmesi igin tek
basina yeterli sebep olusturmaz, ama dikkate alinmasi gereken énemli bir Ustinlik
sunar. Ancak, bunun disinda, birgok kamu kurum ve kurulusunun dogrudan bor¢
alacak yetkisi veya kapasitesi yoktur ama bunlar hizmetlerin tedariki i¢cin uzun vadeli
s6zlesmelere dayall olarak hayata gegirilebilir. Bu durumdaki kurum ve kuruluglar
icin KOST'ler yasal engelleri asan pratik ¢éziimler sunar.

Ayrica, havaalani terminalleri, liman imkanlarinin arttirlmasi ve parali otoyol
projelerinin s6z konusu oldugu hallerde, projenin gelecekteki gelirleri 6zel sektérin
kamu sektériinden destek almadan bir projenin blyuk bolimini ve hatta tamamini
finanse etmesine yeterli olabilir ve projenin kamu sektéri igin 6denebilirligi de artar.

Bu durum, borg alma imkani olmayan ama bir KOSI plani cercevesinde uzun
vadeli yilllk 6demeler yapabilecek yerel ya da bdlgesel kurum ve kuruluslar igin
Ozellik ve 6nem tasimaktadir.

KOSfi'lerle projeler 6denebilir hale gelir ama ayni zamanda uzun vadeli
taahhitler nedeniyle mali sertlik de dogabilir. Hikimetler KOSi'lerin kamu
harcamalarini ne derece bagladigini ve gelecek nesillerin mali esnekligini ne derece

azalttigini da dikkate almak zorundadirlar.

2.1.8.4.Biitgenin Kesinligi
Bir islemin mali kapanisinda, bir KOSIi projesinin gelecekteki maliyeti

bilinmektedir. Kamu sektori belli maliyetler karsihdinda belli sonuglar elde edecektir.

112 Julie O’'Neill, ilanda Ulastirma Bakanli§i Genel Sekreteri, 2005 KOSi Ulastirma Zirvesi
Tebligi, 2005, s. 2.
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Bu durum projeyi tamamlama maliyetinin ve varliklarin gelecekte devam edip
etmeyecegdinin belirsiz oldugu ve kamu sektérinin sorumlulugunda kaldigi
geleneksel tedarikin tam tersi bir durumu isaret etmektedir.

Ancak, KOSilerde biitgenin kesinligi mutlak degildir. Kamu sektdriinin
yaptig tipik KOSI édemeleri endekslemeye ve hizmetleri temin etme maliyetinin
tekrar incelenerek 6demelerin formdillere gére ayarlandi§i periyodik gézden
gecirmelere tabidir. Ayrica, bazi KOSi'lerde ilave maliyet c¢ikarabilecek hizmet

degisiklikleri de olabilmektedir.

2.1.8.6.0demelerin Sunulan Hizmete Bagli Olmasi

Genellikle, kamunun KOSIi édemeleri ancak proje hizmetleri sunulmaya
basladiktan sonra yapilir. Eger projeler gecikirse, kamu ddeme yapmaz ve vatandas
da maliyeti Ustlenmez. Kamunun yapacagi o6demenin miktari temin edilen
hizmetlerin kalitesi ile iligkili olup verilen hizmetlerde bir azalma olmasi ile dogru
orantili olarak azalir. Varhdin zamaninda teslim edilmesinde ve istenen hizmet
seviyesinin saglanmasinda 6zel sektor yuklenicisinin dogrudan maddi menfaati

vardir.

2.1.8.7.Yagam Déngiisii Maliyeti Riskinin Ozel Sektére Birakilabilmesi

Tasarlama, kurma, bakimini yapma ve isletme gdrevlerinin ayni 6zel hukuk
kisisi sirkete (ya da konsorsiyuma) verilmesiyle saglanir. Sirket (ya da konsorsiyum)
tasarimi yaparken insaat, isletme ve bakimda tasarruf saglamaya en uygun yolu
bulacak konumda olacaktir. Tasarim, ingaat, bakim ve isletme goérevlerinin ayri ayri
firmalara verildigi kamunun geleneksel tedarik yonteminde bu mimkiin olmaz.

KOSi'lerde, 6zel sektdér hizmetleri uzun vadede, ekonomik acgidan en yararh
fiyat karsihginda sunmak icin rekabet eder. Ozel sektériin daha sonraki ylksek
bakim maliyetlerine kayitsiz kaldigi geleneksel tedarikte oldugu gibi, kamu
sektorinun istedigi sey en ucuz sermaye harcamasini tedarik etmek degildir.
KOSi'lerde kamu sektér, varligin ve projenin émrii boyunca en iyi degeri elde
etmek ister.

Sonug olarak, 6zel sektor projeleri baslangigtaki sermaye masrafindan ¢ok
vergi mikellefine getirecedi uzun vadeli maliyet bakimindan tasarlayip uygulamaya
odaklanmistir. KOSl'lerin ¢ok kullanilmasi halinde, 6zel sektérde yasam déngiisii
maliyetlerini analiz ve temin etme ve buna gdre tasarim yapma becerileri de giderek
artar.

KOSi'lerde 6zel sektdér yagsam déngiisii risklerini yok edecek sekilde tasarim

yaptigi ve fiyat belirledigi icin bu fiyatlar ilk bakista geleneksel tedarike gére daha
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yuksek goérinlr. Ancak, geleneksel tedarikte, proje yoénetimi ve yasam doéngusu
riskleri kamu sektoriine aittir ve ylkleniciden alinan ilk fiyata yansitiimaz. Ornegin,
eger kamu sektdrinin yonettigi demiryolu projesinde raylar, sinyal sistemi ve
vagonlar ve lokomotif igcin ayr fiyatlar varsa, bu fiyatlarin higbirine sistem
bitinlesme riskinin fiyati dahil olmaz. Ama egder bu varliklar birlikte iyi sonug
vermezse, kamu tarafindan projenin basariyla tamamlanmasi icin buylk oranda ek

maliyet ddenmek zorunda kalinir.

2.1.8.8.Risklerin Onlar En lyi Yonetebilecek Tarafa Birakilabilmesi

KOS/'ler tasarlanirken, riskler onlari en iyi yonetebilecek tarafa tahsis edilir.
Gerekli uzun vadeli proje becerileri 6zel sektdér kuruluglarinda var ve kamu
sektorinde yok ise, proje ile ilgili risklerin 6zel sektére devredilmesi gerekir. Boylece
kamu sektord en iyi sonucu elde edebilir, ¢inkili en genis ve konuyla ilgili en
deneyimli olanlar riskleri en iyi sekilde yonetebilir veya ortadan kaldirabilirler.
Bdylece riskler igin en ekonomik fiyat belirlenir ve uygulama maliyetleri de diser.

Ancak, hem kamu sektéri yetkilileri, hem de 6zel hukuk kisisi isletmeciler,
uygun olmayan risk transferini tesvik ya da kabul etmemelidir. Ozellikle rekabete
dayali ihalelerde, projenin uygulanabilirligini kanitlamak icin gelecekteki talebi
oldugundan fazla gésterme egilimi daha fazla olabilir. Tahmini talep seviyeleri ile
ilgili temel riskler bunlari en iyi yonetebilecek tarafa verilmemis olacagindan 6zel
sektdre 6zgu bu “iyimserlik 6nyargisi” ile yapilan projeler teklif verenlere kisa

vadede yarar getirebilir, ama uzun vadede hem dmdarli, hem de saglikli olmayabilir.

2.1.8.9.KOSi’lerin Kamu Bilangosunda Yer Almasi

KOSI islemlerinin ¢ogu kamu sektoriiniin bilancosu disinda birakilabilir.
“Buna gére, yetkililer sadece KOSI sirketine yapilan yillik 6demelerin hesabini tutar
ve projenin varliklarini, yikiumliliklerini ve borglarini  hesaplamaz. KOSI
kapsamindaki uzun vadeli yukimlalUkler hakimetlerin genel buitgelerinde yer
almadi§! siirece KOSi’lerin bilango disinda tutulmasi cekicidir. Kamu bitcesinde
sadece alinan hizmetler i¢in yapilan yillik 6demeler gdésterilir ve bdylece hikimetin
aciklari Maastricht Anlagsmasi hikumlerini desteklemek Uzere 1997 yilinda yapilan
istikrar ve Blylime Paktinda GSMH'nin %3'U olarak belirtilen referans sinirlari

icerisinde kalir.”113

U3http://europa.eu.int.smartapi!prod! CELEXnumdoc&lg=EN&numdoc=
31997Y0802(01)&model=guichett (Erisim tarihi: 10.10.2015)

45



Bilangcoya yansitilan yontemde, tedariki yapan kamu biriminin sézlesmenin
imzalandidi tarihte tim imtiyaz masraflarina tahsis edilen yeterli nakdinin olmasi sart
kosulur.

Birgok lilkede KOSi'nin kullaniimasini saglayan énemli bir itici giic olmakla
beraber, bilanco disinda birakma yontemi KOSIi yaklasimini kullanmanin tek nedeni
olmamalidir. Bir projenin bilango disinda tutulmasi igin, o isleme ait risklerin blyuk
bolimundn 6zel hukuk kisisine devredilmis olmasi da gereklidir.
2.1.8.10.Kamu Varliklarinin Daha lyi Kullanilmasinin Saglanmasi

Kamuya ait bazi varliklar/imkanlar diger kullanicilarla paylasilabilir. Ornegin,
kamuya ait binalardaki bos yerler alternatif kullanim bigimleri icin kiraya verilebilir.
Devlet imkanlarinin diger kullanicilarla paylasiimasi; devletin ve buna bagli olarak
kamu hizmetlerinin maliyetini arttirabilir. KOSi modellerinde, varlik ydnetiminde
deneyim sahibi olan 6zel hukuk kisisi hizmet saglayici, kamunun
varliklarini/imkanlarini en iyi sekilde kullanma ve dglnclu sahis kullanicilarla

paylasma yolunun tespitinde kamuya yardimci olur.

2.1.8.11.Sorumluluklarin En Uygun Bi¢imde Paylasiimasi

Bir KOSI modelinde, kamu ve 6zel sektdr, bir hizmeti sunmanin
sorumluluklarini paylasir. Sorumluluklar taraflarin yonetimdeki ve hizmet sunma
surecinin belli bir bélimiine deger katmadaki tecriibesine gore paylagtirilir. Ornegin,
kamunun en 6nemli uzmanlik alani kamu ihtiyaclarinin belirlenmesi ve kamu politika
ve hedeflerinin olusturulmasidir. Buna gore kamu sektérl, hizmet sartlarinin ve
istenen sonuglarin agikga tanimlanmasindan sorumludur. Ozel sektér ise; insaat,
varliklarin  kullanimi ve igletme konularinin yonetiimesi bakimindan daha
donanimlidir. Buna gore, 6zel hukuk Kkisisi Ozellikle hizmeti verecek varliklarin
tasarlanmasindan, yapilmasindan ve igletiimesinden sorumludur. Sorumluluklari en
uygun sekilde paylasan kamu ve 0Ozel sektor, kendi mali ve insan kaynaklari ile
becerilerini bir araya getirerek kamu hizmetinin bedelinin karsihigini en iyi verecek

sekilde sunar.

2.1.8.12.0zel Sektor igin Saglanan Faydalar

KOSI uygulamalari, 6zel sektére daha fazla is imkani sunar. Ozel sektdr,
daha 6nce kamu kurumlar tarafindan bizzat yerine getirilen veya birden fazla 6zel
sirket tarafindan verilen tim hizmetleri (6rnegin tasarim, ingaat, isletme ve bakim)

sunmakla gorevlendirilir. Bu da uygulamada sinerji yaratir.
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2.1.8.13.0zel Sektoriin Sonuca Odaklanmasinin Saglanmasi

KOS/'lerin temelinde ayrintili bir sonug tanimlamasinin hazirlanmasi yattig

icin bunlar kamu sektoru tedarikinin temel 6zelligini degistirir:

- Kamu sektérinin baslica odak noktasi temin edilmesi istenen hizmetlerdir
ve bu hizmetlerin temin edilme sekli Uzerinde durulmaz. Bu nedenle, kamu
sektérinin deneyimi ayrintili tasarim icin degil, kamu sektdriinin kendi banyesinde
yeterli beceriye sahip olmadigl ya da bu isleri yuritecek yapida olmadidi hizmet
dizeyleri icin kullaniimalidir.

- KOSI sonug tanimlamalari uzun sireler igin belirlendiginden hizmet
dizeylerinin daha baslangigta dogru tespit edilmesi ¢ok ©&nemlidir. Bunun
sonucunda hizmet dizeylerinin bir projenin en basinda tanimlanmasi daha 6nce
olmadigi kadar 6nem kazanir. Bunun igin bir kamu idaresinin talep edebilecegi ideal
hizmet dlzeyleri ile gergekte bedeli karsilanabilecek dizeyler arasinda zor bir tercih
yapmak gerekebilir. Bu tercihler geleneksel tedarikte ¢ogu zaman ¢ok ge¢ olana
kadar gizlenir ya da gérmezden gelinir ve projeler de baslangigta tahmin edilenden
¢ok daha pahaliya mal olur.

- Hizmet dizeylerinin baslangigta ayrintili olarak tanimlanmasi geleneksel
tedarikte maliyetin asilmasina buyUk katkisi olan ve tedarik sirasinda varliklarin
sonuglarinda ya da o6zelliklerinde yapilan dedisiklikleri iceren ¢cogu zaman siyasi
“degisim emirleri” intiyacini azaltir ya da ortadan kaldirir.

“KOSI programinin uygulanmasiyla beraber karayollari personelinin gérevi
degiserek bir planin tasarlanip yapilmasi yerine, yol hizmetine ait sonug¢ tanimlarinin
hazirlanmasi, teklif sahiplerinin tasarim Onerilerinin  incelenmesi ve ihale
tamamlandiktan sonra performansin izlenmesi haline gelmistir.”*14

Sonug diizeyleri lizerinde bu sekilde durulmasi KOSi’lerin paranin karsihgini
daha iyi vermesinin en énemli nedenidir. KOSi’lerde maliyetler ve yararlar lizerinde
durulur, projenin biitgesi disiplin icinde hazirlanir ve KOSi'ler baslangigta gérmezden
gelinerek maliyetin ¢ok asiimasina neden olan zorlu politik kararlar icin katalizér
gOrevi de gorir.
2.1.8.14.0zel Becerilerin Gelistirilmesinin Ozendirilmesi

KOSI programlarinin uygulanmasi ve bununla birlikte projelerin ivme
kazanmasi sonucunda 6zel sektér igin énemli imkanlar dogmustur. Cok sayida 6zel
hukuk kisisi sirket 6zel KOSI birimleri kurmustur. Bu sirketler KOSI piyasalarini

tanima ve bu konuda deneyim kazanmanin yaninda, anlagsmalar igin tim yasam

114 “TYFi-Yollarin Degeri’ Karayollarina ait ilk 8 TYFI Karayolu Ihalesi ile ilgili bir Ornek Olay
incelemesi, s. 8.
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maliyeti temelinde fiyat belirleme konularina yatirim yapmistir. KOSi’ler bir dizi kamu
sektorli alaninda yararli ekonomik yatirim firsatlari dogurmus ve yeni tesislerin
isletilip surdlrtlmesinde deneyimli bir “tesis yonetim sektori’nlin gelismesini de
tesvik etmistir.

KOSfi'lere yapilan yatirimin da riski vardir. Kamu sektoriine higbir maliyet
¢lkarmadan projenin basariyla bitiriimesi igin 6zel sektdrden destekleyicilerin ya da
taseronlarin ilave katkilarda bulunmak zorunda kaldigi bazi KOSI projeleri de
olabilir. Ancak, projelerin blyuk boélimunde islerin zamaninda ve bitge igerisinde
tamamlandigi ve Ozel sektdor kesiminin de bunun karsiligini almakta oldugu

gorulmektedir.

2.1.8.15.0zel Sektoriin Sermayeye istirak Etmesinin Tegvik Edilmesi

1994 yilindan bu yana, 6zel sektér tim dinyada ve o6zellikle Avrupa,
Avustralya ve Kanada’da KOSPler icin milyar dolarlik yatirnmlar yapmistir. Bu
nedenle, KOSI’lerde hem 6z sermaye, hem de borg finansmani olarak ¢ok miktarda
ilave maddi kaynaga erisim imkani oldugu agiktir. Ozel sektér sermayesinin avantaj
sadece nakdin bulunabilirligi ile sinirh degildir, 6zel sektor yatirnminin tam faydalarini
da kapsar:

- Proje firmasinda yapilan 6z sermaye kontrolleri genel olarak 6zel sektor
firmalarinda yapilanlar ile aynidir. Ornegin, disik performans gosteren yoneticiler
tespit edilerek degistirilir ya da egitim programlariyla desteklenir.

- KOSi'lerin 6deme yapisina gére borg veren ve 6zsermaye gelirleri ancak
projenin basariyla tamamlanmasi ve tatminkar bicimde islemesi halinde garanti
edilebilir.

2.1.9. Yararlanan Bireyler icin Saglanan Faydalar

2.1.9.1.0denen Paranin Karsiliginin Alinmasi

Cok iddiali olan bu ifadenin yapilan her islemde iyi sorgulanmasi gerekir. Bir
KOSI projesinde birka¢ alanda ézel sektdrden yararlaniliyorsa, kamu sektériiniin
proje uygulama konusunda parlak bir sicili yoksa teklif verenler varliklarin émri
boyunca surecek en iyi hizmeti vermek icin rekabet ediyorsa ve riskler onlari en iyi
ybnetebilecek ya da ortadan kaldirabilecek tarafa tahsis edilmis ise KOSI yaklagimi

¢ok blyuk bir olasilikla paranin karsiligini verecektir.

Bir KOSI yaklagiminin avantajlari tespit edilirken, kamu sektériiniin daha
genis kapsamlh niteleyici hususlari yok sayarak sadece mali karsilagtirmalara
odaklanmamasi gerekir. KOSi maliyetlerinin geleneksel yollarla tedarik edilmis bir

projenin itibari fiyatlari ile karsilastirimasi énemli olmakla beraber tedarik eden
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kamu idaresi dnce en iyi ¢éziimiin bir KOSI ile mi yoksa alternatif bir geleneksel
yaklagsimla mi elde edilecegini gdsteren niteleyici faktorleri dikkate almalidir. Kalitatif
hususlar arasinda s6z konusu sektérde gelismis bir 6zel sektér becerisi tabaninin
olup olmadidi, 6zel sektordeki proje yonetimi becerileri ile kamu sektéri
biinyesindeki yetenekler arasinda ne fark oldugu, KOSi ile teklif verenler arasinda

guclu rekabet yaratacak kosullarin var olup olmadigi sayilabilir.

2.1.9.1.2 Hizmet Kalite Standardinin Korunmasi

KOSi kapsaminda verilen hizmetin kalitesi baslangicta belirlenir ve KOSi’nin
dmri boyunca bu kalitenin disiriilmemesi gerekir. Ozel sektor tarafindan taahht
edilen fiyat, bu standartlarin devamh korunmasini saglamayi temin eder. Bu
zorunluluk, varhdin durumunun ve buna bagl olarak hizmet dizeylerinin varlik
yaslandik¢a 6énemli oranda bozuldugu geleneksel tedarik ile tamamen zit bir durumu
ifade eder. “Buglne kadar elde edilen kanitlar sirekli bakim sartlarinin énemli
boyutlarda oldugu bilyiik ve karmasik altyapi projeleri igcin KOSi'nin uygun oldugunu
gOstermektedir. Burada o6zel sektér proje ydnetimi becerilerini sunabilir, daha
yaratici tasarimlar yapabilir ve 6nemli avantajlar getirecek risk yonetimi uzmanligini
ortaya koyabilir. Basarili bir KOSI uygulamasi istenen hizmet standartlarinin
korunmasina, yeni hizmetlerin zamaninda baslamasina, tesislerin baslangicta
tasarlanan butge icinde tamamlanmasina ve gergeklestirilen varliklarin  émri
boyunca yuksek standardini korumaya yetecek kalitede olmasina yardimci olur.”*®

2.1.9.1.3.KOSi’ye Yonelik Elestiriler ve Onemli Konular

KOSIi modellerine dayali sézlesmeler giinlik yasamin hemen her alaninda
kullaniimakla birlikte bunlarla ilgili yanhs bilinen birgok husus ve elestiri oldugu
gorulmektedir. Bunlar kisaca asagida 6zetlenmistir.

KOSI uygulamalari 6zellestirme ile ayni anlama gelmez. igbirliginin sadece
bir cesidi, YID modeli, dzellestirmeye ¢ok yakindir. Biitiin diger modeller kamu ve
Ozel sektor arasinda suregelecek uzun dénemli bir igbirligi, bir tir ortaklik anlamina
gelmektedir. YiID modelinde bile isbirligi, kamunun sartlari ve kurallari kendisinin
koydugu bir yapiya sahiptir. Turkiye ornedinde de oldugu gibi, tam ozellestirme
uygulamalarinin, KOSfi’lerden yeterince vyararlanilamadi§i durumlarda yapildig
gorulmektedir.

KOSi sdzlesmesi yapilinca kamu, hizmetin saglanmasi iizerindeki kontroliini
kaybetmez. KOSIi sdzlesmesi ile bir hizmetin veriimesine gegilmesi halinde, tesis

veya hizmet kamunun kendi politikalarina ve kurallarina uygun olarak Uretiimektedir.

115 fngiliz Kraliyet Hazinesi, PFI: Yatirnm Sorununun Goéziilmesi, 2003, s. 9.
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Ozel sektor higbir zaman bunlara aykiri kurallar belirleyemez ve bunlarin disinda
hizmet veremez. KOSI uygulamalari geleneksel denetim ve sorumluluk siireclerine
gore genellikle daha élgulebilir, etkili ve seffaftir.

KOSI uygulama alanlari sadece altyapi hizmetleri ile sinirli degildir. KOSI
uygulamalari kamunun hizmet verdigi hemen hemen butun alanlarda yapiimaktadir.
Bunlar altyapi, insaat, cesitli hizmetlerin yerine getiriimesinden telekomuinikasyon,
okul, hastane, hatta hapishane hizmetlerine kadar giden genis alanlari
kapsamaktadir.

Kamunun KOSIi uygulamalarina girmesinin tek sebebi borglanmadan
kurtulmak arzusu degildir. Kamu sektora verimlilik artisi, daha hizli bir sekilde hizmet
verebilme, daha etkili yenilesme, hizmetin kalitesinin arttiriimasi, vb. bircok sebeple
bu igbirligine girmektedir.

Hizmetlerin kalitesi 6zel sektor ortaklari tarafindan ustlenildiginde duger.
Hizmetin kalitesi, hizmetin geleneksel yontemlerle sunulmasina veya 6zel sektor
tarafindan yapilmasina bagl degildir. Aksine, yapilan sdézlesmelerde hizmet
kalitesinin dusUrllemeyecedi, hatta iyilestirilecegi ile ilgili maddelere de vyer
veriimektedir.

KOSI kamu personelini zarara ugratmaz. Sendikali veya sendikasiz personel
KOSI uygulamalari sonucunda islerini kaybedecekleri ve Ucretlerinin azalacagi
kaygisiyla korkmaktadirlar. Bdyle seyler olmamasi icin KOSI sdézlesmelerine
hikimler konulmasinin yani sira anlagsmalar yapilirken is¢i temsilcileri de strece
mudabhil olabilmektedirler.

Ozel sektdr ortaginin kar etmesi icin hizmetin tcreti arttirnimaz. Hikimetler
bazen hizmetin Ucretini arttiracagi icin KOSI modellerine karsi durmaktadirlar. Ozel
sektorin de yaptidi isten kar saglamasi gerektigi bir gercektir, fakat 6zel sektér bunu
var olan Ucretler ile yapmaktadir. Kamu sektorinin, sayet vaat edilen Ucret dusuk
ise bu gesit sdzlesmeler ile bagitlandiklari gértlmektedir.

KOSI sadece iki ortak ile kurulmaz. Bu sézlesmeler, gereginde birden fazla
ortak ile de yapilabilmektedir. KOSIi uygulamalarinda kamu ihtiyaglarinin daha etkili
ve verimli bicimde kargilanmasi i¢in kamunun ve 6zel sektdriin deneyimi bir araya
gelir. Dogru planlanan KOSI projeleri ile kamu hizmetleri, kamu politikasinin
amagclarini ve ihtiyaglarini tehlikeye atmadan kamunun ihtiyaclarini daha iyi
karsilayan bir sekilde sunulabilir.

Kamu hizmetlerinin saglanmasi icin 6zel hukuk kisisinin gérevlendirildigi tim
KOSI projelerinde, kamu menfaatlerinin korunmasi ve hizmet sunulurken kamu
ihtiyaclarinin parasal karsiligini en iyi verecek sekilde yerine getiriimesi

saglanmalidir.
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Ozel hizmet saglayicilari kamu ihtiyaglarini etkili bicimde tanimlamali ve
saglayabilmelidir. Hizmetler 6zel sektor tarafindan sunuluyor ise net bir sorumluluk
olmali ve vatandaslar hizmet sorgulamasi ve geribildirim igin kime gidecegini
bilmelidir. KOSI projelerinde kamu emniyeti, kamu saghgi tehlikeye atilmamall,
bilgilerin gizliligine dikkat edilmelidir. Kamu kurumunun mausterilerine ait kisisel

verilerin ve bilgilerin iyi korunmasi zorunludur.

2.1.9.1.4.Yeterli Ozel Sektor Tecriibesinin Varhigi

KOS/'lerin ¢ekici olmasi igin, 6zel sektdr gerekli deneyime sahip olmalidir.
Ozel sektdr oyunculari, daha verimli ve etkili bir hizmet sunabilmelidir. Ornegin, eger
goérevli bir kamu sektérii operatéri  varsa, 06zel sektdérde de hizmetin
iyilestirilebilecedi ve verimliligin arttirilabilecegi kanitlanmis ilave ydnetim becerileri
olmahdir. Ozel sektérden, etkili rekabet ortami olusturmak icin yeterli sayida ve
yeterli potansiyele sahip teklif veren firma olmalidir. Belli bir alandaki yasam
doénglsu maliyetlerinin fiyatlandiriimasinda deneyimli olunmalidir. Asgarisinden,
KOSi'nin énerildigi projenin, llkenin ya da sektériin belli risklerini yonetebilecek ya
da ortadan kaldirabilecek ve dolayisiyla yuksek risk primlerinin fiyatlara danhil

edilmesi olasiligini azaltacak kadar deneyimli olunmalidir.

Bir kamu idaresi bir KOSi programi, érnegin bir hastane yapim projesi,
dnerdigi zaman baslangigtaki deneyimsizlik fazla kaygi verici olmaz, ¢linki bir KOSI
programi 6zel sektéri deneyim kazanmaya tesvik eder ve diger ulkelerden veya

sektorlerden de piyasaya girenler olmasini saglar.

2.1.9.1.5.Kamu Sektoriindeki Kapasite ve Liyakatin Onemi

Kamu sektoriiniin basarih KOSI tedariki igin gereken kapasite, yetenek ve
beceri dlizeyine sahip olma derecesi tum dinyada hikimetler blnyesindeki cesitli
kurumlar arasinda farkliliklar gésterir. Yeni anlagsmalarin temel almasi gereken
emsaller ve KOSi’ler tamamlanirken uyulan yasal altyapi da degisir. Bu hususlar
geleneksel tedarikte de s6z konusu olmakla beraber, KOSi’lerin karmasikligi bunlari
daha da ortaya ¢ikartir.

KOSfi'lerin avantajlarindan yararlanmak igin, kamu idaresi tekliflerin kamu
tedarik alternatiflerinden daha ylksek deger olusturmasini saglamak amaciyla hem
belli hizmetlerin nasil tedarik edilmesi gerektiginin belirlendigi ve proje 6zelliklerinin
hazirlandid1 baslangi¢c asamasinda, hem de teklif slrecinde paranin karsiligini
degerlendirmek ve sunmak igin gereken kapasiteye sahip olmak ya da bunu

olusturmak zorundadir.
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Hiikiimetler KOSI ile geleneksel tedarik yaklasimi arasinda en dogru segimi

yaptigindan da emin olmalidir.

2.1.9.1.6.Yasam Dongiisii Maliyet Riski Her Zaman Devredilemeyebilir

KOST'lerin 6nemli bir amaci proje yagsam dénglsi maliyeti riskinin onu en iyi
sekilde yonetebilecek tarafa devredilmesidir. Buna gore, 6zel sektorin risk aldigi
fiyat belirleme sirasinda sadece bir varligin teslim edilmesi degil, o varhgn
isletiimesi, surdirilmesi ve KOSI sdzlesmesinin émrii boyunca ilgili hizmetlerin
verilmesi maliyeti de dikkate alinir. KOSi’de rekabet konusu bir varligi baslangicta
en dusuk maliyetle temin etmek degil, uzun vadede hizmetleri en dusuk maliyetle
saglayabilmek daha 6nemlidir. Kamu sektdrindn en iyi degeri alabilmesi icin yasam
dongust maliyeti riski 6zel sektére devredilir ve 6zel sektdre de bu varliklari
yonetme ve slrdurme yetkisi verilerek hizmetlerin risk alinan fiyata goére temin
edilmesi saglanir.

Egder yasam dongusu riski 6zel sektére devredilmezse, teklif verenler yagsam
doéngusu faydasini vaat edebilir ama bu faydalarin sunulacagi risk kamu sektériinde
kalir. Bu nedenle, KOSl'lerin temel hedefi bu riskin basariyla devredilmesini
saglamak olmaktadir. Ama bu hedefe ulagilamayan 6rnekler de vardir. Ornegin,
tedarik edilen varliklar genig bir agin parcasi ve ondan ayrilamiyor ise, (bir demiryolu
hatti pargasinin yenilenmesi gibi), yasam dénglsu risklerinin bir KOSi operatériine
devredilmesi uygun olmayabilir. S6z konusu varliklar genellikle bir kamu kurumu ya
da o6zel kurulus tarafindan idare edilen genis bir agdin parcasi oldugu igin, 6zel
sektorden teklif veren firma yasam déngusu risklerini Gstlenemez. Bu durumda riski
gorevli kurumun yénetmesi daha uygun olur. Bu nedenle, varliklar Gglncu bir sahsa
ait genis bir varlik tabanindan ayrilamiyor ise yasam dongusu riskinin transferi de
neredeyse imkansizlik dlglistinde zor olabilir.

Bu sartlarda, kamu idaresi KOSI projesi kapsaminin sadece sdz konusu
yenilemeyi icerecek sekilde degil mevcut varliklarin isletmesinin de devralinarak
agin  bir bdatin halinde igletiimesini  saglayacak sekilde genigletilip
genisletilemeyecegine bakmalidir.

islemlerin ve hizmetlerin olmasi gerektigi kadar verimli yiritilememesi ve
yenileme isinin yaninda, 6zel sektérin yonetiminden de yararlanilabilmesi halinde
bu yaklasim uygun olur. Alternatif olarak, ingiltere’de, tamamlanan varliklarin gérevli
Ozel hukuk kisisi isletmeciye devredildigi “Tasarla-Yap-Finanse Et-Devret” modeli
(TYFED) Uzerinde durulabilir.
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2.1.9.1.7.Mutlak Risk Transferi Daima Miimkiin Olmayabilir

KOSi'ler genel olarak son derece donanimli Ozel Gérev Sirketi (‘OGS”) ile
olusturulurlar. Ancak, ¢ok miktarda borca giren ve nispeten disik sermayesi olan bu
firmalar sinirsiz risk alamazlar.

Ozel hukuk kisisi proje firmalarinin yapisi bankalarin finanse edebilecegi
makul seviyedeki olumsuz degisikliklerle bas edebilir. Ama bu sermaye yapisi
istisnai olumsuz olaylar ile de kargilagabilir. Bu nedenle, bir OGS’nin mali darbogaza
girmeyecegi garanti edilemez. OGS’nin mali dayaniklihgi bir dizi sabit fiyatl
taseronluk sdzlesmesi ile desteklenebilir.

Bu nedenle, bazi kosullarda 6zel sektor yeterli dlizeyde hizmet veremez ve
kamu sektérl basarisiz bir projeye el atarak projenin basariyla tamamlanmasini
saglama yolunu tercih edebilir. Bu ylzden, bazi olagandigi hallerde kamu
sektérinin elinde kismen tamamlanmis bir proje veya istenen hizmet dizeyine
ulasabilmesi icin ilave masraf gerektiren varliklar da kalabilir. Bundan dolayi bazi
riskler devredildiginde, bu risk transferi mutlak olmaz ve proje basarisiz olursa,
yetersiz ya da diguk performansli varliklar kamuya geri donebilir.

Bugine kadar bunun fazla 6rnegi gorlilmemisti, ama genel hedeflerin
farklilagsmasi nedeniyle KOSi'nin yeniden yapilandinidigi érnekler gérilmistir
(gercek gecis ucretinden kullanilabilirlige dayali yol planina kayma, vb.). Sorun ¢ikan
hallerde, hissedarlar ve finansorler ilk yatirimlarini korumak icin kamu idaresine
fazla maliyet ¢gikarmadan sorunu kendi aralarinda ¢gézmektedirler.

KOS/i'lerde kamu sektorii tim riskleri devretmeye calismamali, sadece dzel
sektorin en iyi ydnetecedi riskleri onlara devretmelidir.

Mucbir sebepler/dogal felaketler gibi bazi riskler, genel riskler, genel
enflasyon ve demografik gelismeler ya da GSMH’nin bir projeye etkileri daha ¢ok
kamu sektérinin kontrolinde oldugundan bunlarin meydana gelmesi ile ilgili

risklerin kamu sektdriine ait olmasi dogaldir.

2.1.9.1.8.Kamu Sektoruniin Yonetimdeki Kontroliiniin Kaybi

KOSfi'lerde, sonuglar tzerindeki ydnetim kontrolii 6zel sektére geger. Ozel
sektor belirtilen hizmetleri verdigi surece, kamunun projenin yonetimine ve
hizmetlerin verilis bicimine muildahale etme hakki ¢ok sinirhdir. Degisim
mekanizmalari KOSI proje anlagmalarinin ayrilmaz parcasi olsa da ve kamu sektorii
midahale etmeye devam etse de, ilgili tim taraflar sézlesmede yapilan tim
degisiklikleri kabul etmelidir ve kamu sektoriinin ddeyecedi maliyetin dnemli oranda
artmasi da bu dedgisikliklerden biri olabilir. Sorumlulugun bu sekilde devredilmesi

tamamen kastidir ve KOSI projelerinin maliyet artiglarinin ve gecikmelerin yaygin bir
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nedeni olan dizenli siyasi veya idari midahaleden korunmasi gibi énemli bir
avantaji vardir.

Kamu sektérinin midahale yetkilerinin sinirlanmasinin  genel maliyet
verimliligini arttirma gibi bir avantaji daha vardir. Projede yapilan degisikliklerin
masrafli olabilecegi acik oldugundan kamu sektori bu degisikliklerin kesinlikle
gerekli olup olmadigina karar verirken maliyet etkilerini de gdzénunde
bulundurmahdir.

Ancak, bu durumda kamu bu sektérdeki hizmetlerin yonetimini gunltk olarak
kontrol edemez. Kamu sektorinin diger kamu kurumlari ile esgudim kurabilmek
icin bir projeyi ydnetme ya da degistirme kapasitesi sinirhdir. Kamu sektérinin belli
bir sektérdeki uzmanhginin kullanilabilmesi icin bu uzmanhgin baslangicta

yukleniciye devredilmesi gerekir ki bu da genellikle yapilmaktadir.

2.1.10.Zaman ve Masraf Unsurlarinin Onemi

KOSi'lerde ihale baglamadan énce planh ve ayrintili bir sonug tanimlamasi
hazirlanmalidir.  Bunun uygun maliyetli ve en iyi degeri veren projelerin
basarilmasinda agik faydalari olmakla beraber, baglangictan mali kapanisa kadar
genel tedarik zamanlamasi nispeten uzun sireli ve masrafli olabilir. Ancak, KOSI
tedarik zamanlamasi deneyimleri Dinya uygulamasinda farkli farkhdir ve bazi
bélgelerde geleneksel tedarik alternatifleri ile rekabet edebilen zamanlamalar da

goriulebilmektedir.

Geleneksel yontemlerle aceleci tedarik yapilmasi halinde proje baslangigta
tam tanimlanmis olmayabilir ve projenin uygulanmasi sirasinda maliyet ve slre

asilabilir. Bu kosullarda daha hizli tedarikin faydalari yaniltici olabilir.

2.1.10.1.0zel Sektériin Finansman Maliyetinin Yiiksekligi

Ozel sektériin, borg ve 6z sermaye olmak lzere, agirlikli finansman maliyeti
genellikle kamu sektdrinin riske gére ayarlanmamis bor¢ maliyetinden yaklasik %1
ile %3 daha yiiksektir. Ozel sektdriin sundugu maliyet verimlilikleri maliyet artigindan
daha fazla degilse, bu finansman maliyeti bir KOSi'nin genel maliyetini geleneksel
tedarike goére arttirir. Ancak, tzerinde disinilmesi gereken bazi zit argimanlar da
vardir.

Yuksek finansman maliyetini hakli gésteren argimanlar:

- Ozel sektoriin finansman maliyeti projeye 6zgu riskleri yansitir. Bu maliyet
bor¢ ve 6zsermaye karigimini ifade eder. Ozsermaye proje risklerinin blyuk
bélimUyle basedilmesi igin gereklidir. Finansman maliyetindeki artisin o projeye ait

risklerin agikga kabul edilmesi oldugu savunulabilir. Fakat kamu sektériinin
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finansman maliyeti idarenin mali kaynak (6zsermaye degil sadece borg) bulabilme
oranidir ve bu nedenle projenin risklerini yansitmaz. Bu risklerin meydana geldigi
oranda, bunlarla bas edebilecek hi¢bir 6zsermaye yoktur. Kamu sektéri bagka mali
kaynak bulmak veya o projenin tamamlanmasi i¢in baska borglar almak zorundadir.

- Nispi finansman maliyeti tizerinde durulunca KOSI tedarikini kullanmanin
asil amaci gézden kagmaktadir. KOSi’'lerde amag projelerin émiirleri boyunca en
etkili bicimde yuritilmesini saglamaktir. Ozel sektér projeleri zamaninda ve biitce
cercevesinde tamamlamaya tesvik edilir. Ozel finansman kullanilan projeler kamu
sektoriinde gérilenlerden daha disiplinli olur. KOSi'lerin sagladigi maliyet verimliligi
bu durumlardaki finansman maliyeti artislarindan fazla olmalidir.

ikinci olarak, finansman maliyeti sorgusundaki zit argiimanlar Uzerinde
duralim:

- Kamu idaresinin bor¢ finansmani maliyetinin dogru oranda oldugu iddia
edilebilir. CUnkd kamu bir proje portféylna devralir ve bu nedenle borglanma orani
belli bir projenin risklerini degil, bu portféyin duguk riskini yansitmak zorundadir.

- Ozel sektériin finansman maliyetlerinde kamu sektérii ile uzun vadeli
s6zlesme yapma riskleri icin bir prim yer alir. Kamu sektériniin kendisinin projeye
mali destek vermesi halinde ise bu riskler s6z konusu olmayacaktir.

Ozel finansman maliyetleri kamu sektériine gére daha ylksek olacagi igin
asil soru bunlarin uygun maliyetle yonetiimesinin maliyet artigini asip
asamayacagidir. Kamu sektorinin 6zel finansman maliyetinin ne kadar yuksek
olabilecegdini de dislinmesi gerekir.

Tasarla-Yap-Finanse Et-islet (TYFEI) gibi bazi KOSiI modellerinde &zel
sektor finansmaninin projenin finansman maliyetini ylkseltecegi iddia edilebilir,
¢unkl 6zel sektérin borglanma orani genellikle kamunun bor¢lanma oranindan
daha yiksektir. Ozel sektériin finansman maliyeti daha yiiksek olabilir, ¢linkii ézel
sektére bor¢ vermek 6ziinde devlete bor¢c vermekten daha riskli olabilir. Ozel
borglanma oranlari 6zel sermayedarlarin saglamasi gereken karlari da icerir.

Ancak, 6zel finansman KOSI projelerinin énemli bir unsuru olarak sermaye
kullanimina disiplin getirir. Ozel sektérden finansman bulmasi istendikge, kamu
projelerindeki sermaye yatiriminin en uygun hale getirilmesi de tesvik edilir. Ozel
finansman sayesinde kamu 6zel sermayedarlarin is Onerilerini degerlendirmedeki
deneyiminden yararlanma imkani bulur. Ozel sermayedarlarin gosterdigi 6zen
sayesinde is Onerileri saglam ve sézlesme slresi boyunca surdirilebilir nitelikte
olur.

Ayrica, projenin riskleri yonetilerek projenin 6zel finansman maliyeti kontrol

edilebilir. Riski azaltmak icin gerekli énlemler alinarak 6zel sermayedarlar KOSIi

55



s6zlesmesinin uygulanabilir ve banka/finans kurumlarinca muteber olduguna ikna
edilmelidir. O zaman &zel sermayedarlar KOSI tedarikgisine daha diisiik borglanma
oranlari saglayabilir.

Bir kazan-kazan KOSI anlagmasi yapisi icinde gerekli risk ydnetimi énlemleri
alinarak, yilksek o6zel finansman maliyetleri 6zel finansmanin saglayabilecedi
verimlilik kazanglariyla, o6rnegin sermaye yatirrminda daha iyi kararlar alarak

dengelenebilir.

2.1.10.2.S6zlegsmelerin Uzun Vadeli ve Sert Yapili Olmasi

KOSi’nin émrii boyunca nispeten sert sonug¢ tanimlari belirlemekle elde
edilen maliyet avantajlari bu uzun vadeli sonug spesifikasyonlarinin getirdigi nispi
sertlik ile karsilastirimalidir. Kamu hizmetlerinin bircok alaninda, uzun vadeli
planlama ve harcama uygun olur. Hizmetlerin dedisme ve harcamanin da esnek
olma dereceleri genellikle sinirhdir ve belli sonug seviyelerine ve spesifikasyonlarina
sadik kalmanin maliyet bakimindan agik avantajlari vardir. Ornegin, ulastirma
planlamasi nispeten uzun vadeli 6zellikte olup GSMH’deki egilimleri, kentlerin nifus
artigl ve bodlgesel istihdamin ekonomik déngulere dagihmini yansitir. Belki de bu
nedenle, sonug spesifikasyonunda kamu makami i¢in makbul olan sik degisikligin
seviyesi nispeten sinirhdir. Ancak, ikincil saglik hizmetleri piyasasi veya
telekomunikasyon hizmetlerinin temini gibi hizla gelisen bazi sektdrlerde, kamu
sektoru igin ¢cok daha fazla esneklik gerekli olabilir ve bu da uzun vadeli sonug
tanimlarini zorlastirabilir veya verimini disurebilir.

Ayrica, KOSi'ler rekabet kosullarinda tedarik edilir ve borcun 6z sermayeye
oraninin nispeten disik oldugu dusunullrse 6zel sektér mumkin oldugu kadar
yuksek borg¢ seviyesi tutmak isteyecektir.

Bunun sonucunda, istendigi zaman sonu¢ taniminda buyldk degisiklik
yapmanin zor olabilecedi son derece donanimli ve nispeten sert KOSI firmalari
olusabilir.

KOSI projeleri genellikle 6zel sektériin devlete ya da halka hizmet vermeyi
taahhit ettigi uzun vadeli sézlesmeleri icerir. Devlet de uzun sbzlesme suresi
boyunca bir édeme akigi taahhiit eder. KOSI sdzlesmesinde degisiklik hikimleri
yoksa KOSI sozlesmesi kamudan gelen talebin degismesi veya teknolojinin
degismesi gibi beklenmedik kosullarla bas edemeyecek kadar kati olur.

Uzun vadeli projelerde bu tuzagda dismemek, spesifikasyonlardaki ve
sartlardaki degisikliklerle bas etmek i¢in 6zel sektére yapilan édemelerde degisiklige
izin veren nispeten esnek KOSI sézlesmeleri hazirlanmalidir. Degisiklik hikiimleri

hem kamu sektori, hem de 6zel sektér icin adil olmahdir. Ayrica, istisnai sartlarda
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her iki tarafin da s6zlesmeyi feshetmesine izin veren ve gerekli hallerde (her iki taraf
icin) adil tazminat iceren fesih maddeleri de konulmalidir.

Genellikle, KOSi’ler uzun bir tedarik dénemini igerir. KOSI igin teklif verenler
de karmasikligin fazla olmasi nedeniyle daha fazla teklif maliyeti 6der. Buna gére,
sadece teklif maliyetlerini dengeleyebilir. Bu nedenle, KOSi'lerin genellikle sermaye
degeri 50 milyon Euro’'nun lzerinde olan sabit sermaye yatirimlari veya varliklarin
gelistiriimesi ile ilgili projelerde kullaniimasi da ayrica dusunulebilir.

Kamu kurumlari ve potansiyel 6zel sektor sirketleri kendi proje ekiplerinin bir
KOSI sozlesmesindeki maddelerin sonuglarini anlayacak ve KOSI anlagmalarini

etkili bicimde planlayip yénetebilecek uzmanlhiga sahip olmasini saglamalidirlar.

2.1.10.3.Basarisizlik Halinde Hizmetin Kesilmesi

Egder 6zel tedarikgi sb6zlesme devam ederken mali sikintiya diser ise,
kamunun bu iglevi hemen devralamayabilecegi ve sonugta hizmetin kesintiye
ugrayabilecedi konusunda endigeler vardir. Bir KOSi modeli kullanilsin ya da
kullaniimasin, hizmet disaridan temin edildigi sirece 6zel tedarikginin basarisizliga
ugrama riski her zaman vardir. Hizmetin devamliigi Uzerindeki bu etkiyi azaltmak
amaciyla, KOSi sézlesmesinde devletin miidahale ederek 6zel sektdriin personelini
ve donanimini yonetip hizmeti sunmaya devam etmesi igin hikumler olmalidir. Asil
tedarikg¢inin basarili olamamasi halinde, 6zel sermayedarlarin kamunun da onayi ile
operasyonlari devralabilecek diger potansiyel tedarikgileri belirlemesi icin de
hikimler olmalidir.

Hem kamu sektérinin, hem de 6zel sektdriin yararina olacak kazan-kazan
KOSI sézlesmeleri planlanmahdir. Kamu kurumu ile potansiyel ézel tedarikgiler
arasinda, bir taraftan kamuya parasinin karsiligini en iyi sekilde verirken, diger
taraftan 6zel sektdr igin yeterli is firsatlari sunan en iyi KOSi sézlesme yapisi
hakkinda dizenli istisare ve diyalog duzeni kurulmalidir. Ayrica, hazirlik ¢caligmalari
surecinde esnek olmayan sozlesmeler veya hizmetin kesintiye ugramasi gibi olasi
sorunlardan da kac¢iniimalidir.

izleyen béliimde, diinya ilkelerindeki KOSI uygulamalari ve idari kurumsal

yapilanma konusu ele alinmaktadir.
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UGUNCU BOLUM
TURKIYE’DE KOSi UYGULAMALARI

3.1. Basaksehir Belediyesi Hasilat Paylagimi 6rnegi
3.1.1. Miilkiyeti Basaksehir Belediyesine ait tagsinmaz 2886 sayili Devlet ihale

Kanunu‘na gore arsa satisi karsihginda gelir paylasimi yontemiyle (hasilat

Paylasimi)

Arsa satisi paylasimi degerlendiriimesi hususunda 5393 sayili Belediye Kanunu’nun
18. Maddesi (e)'1¢ bendi ve gerekli is ve islemleri yiritmek adina ayni Kanunun 38
(g) maddesi'!’ uyarinca protokol yapma yetkisini kullanarak iglemleri yuritmektedir.
Basaksehir Belediyesi yani IDARE herhangi bir parasal kaynak cikisi olmadan
(s6zlesme konusu insaat yapim ve bagimsiz boélim satisi isleri ile ilgili her ne ad
altinda olursa olsun hicbir gider IDARE’ce karsilanmayacaktir) her tiirlii ingaat yapim
ve bagimsiz bélim satigi ile ilgili tim masraflarin YUKLENICI (ihaleyi kazanan
firma) tarafinda karsilanmasi suretiyle ve her tirlii sorumluluk YUKLENICi'ye ait

olmak Uzere bu islemleri ylritmektedir.

Satisa esas bagimsiz bélimlerin satisindan elde edilecek olan ASKSTG,
IDARE’nin uygun gérecedi bir bankada IDARE adina agilacak Tirk Lirasi
hesabinda toplanacaktir. Bu ‘Banka Hesabinda Toplanan Gelir (BHTG)',
IDARE ve YUKLENICi'nin sézlesme sartlarina uygun olarak kullanacagi
ortak gelirdir.

IDARE, BHTG igindeki ASKIPTG ile YPTG'nin ayri ayri nemalandiriimasini,
hesaplarin kolaylikla takip edilebilmesini ve igin ilerlemesine paralel olarak
YPTG'nin serbest birakilmasini sadlamak icin, YPTGni IDARE adina
agacagi ayri bir Tark Lirasi hesabinda takip edecektir. Banka hesabindaki
YPTG'nin nemalandiriima sekline, YUKLENICi’'nin énerisi ve IDARE’nin de
uygun bulmasi sarti ile birlikte karar verilecektir.

Arsa satisi karsili  hasilat paylasimi yonteminde oncelikli “6deme plani”

yapilmaktadir. Bu konuyla ilgili tablo asagida yer almaktadir. 118

116 5393 sayili Belediye Kanunu’nun Belediye Meclisi'nin gorev ve yetkileri basligini tasiyan
18.Maddesinin (e) bendinde ‘Tasinmaz mal alimina, satimina, takasina, tahsisine, tahsis seklinin
degistirimesine veya tahsisli bir taginmazin kamu hizmetinde ihtiya¢ duyulmamasi halinde tahsisin
kaldiriimasina; G¢ yildan fazla kiralanmasina ve suresi otuz yili gegmemek kaydiyla bunlar tizerinde
sinirh ayni hak tesisine karar vermek.’ Belediye Meclisi'nin gorev ve yetkileri arasindadir.5393 sayili
Belediye Kanunu Av. Mehmet Dogan Kubat, 2011, s.561.

117 5393 38. (g) maddesi yetkili organlarin kararini almak sartiyla sézlesme yapmak.

118 Ek 1: safa 94 de ki s6zlesme tasarisi.
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Tablo 1: Giincellenmis “Asgari ASKIPTG” Odeme Plam '*°

Ocleme Odeme Dilimi Giinii Oceme Dilim!
1- Sézlesme Imzasindan sonra 45 (kirkbes) giin iginde % 30,00
2- Yer Teslim Tarihinden Baglayarak 360. Giinde, % 15,00
3- Yer Teslim Tarihinden Baglayarak 540. Giinde, % 15,00
4- Yer Teslim Tarihinden Baglayarak 720. Giinde, % 15,00
5- Yer Teslim Tarihinden Baslayarak 900. Giinde, % 15,00
6- Yer Teslim Tarihinden Baglayarak 1080. Glinde, % 10,00

Sonrasinda idare ile yuklenici isin tamamlanmasi agsamasinda “yiklenici payi toplam
geliri (YPTG) nin hesaplanmasi, édeme sekli ve insaat ilerleme durum tespit
tutanag! (IIDTT)” [ile insaatin ilerleme asamalarini raporlamakta ve isin tamamlanma

asamasindaki islemleri takip etmektedir.]*2°
3.2.Hasilat Paylasimi islemlerinin Denetimi

Kamu hizmetlerinin kamu — 6zel sektor isbirligi veya 6zel sektdrce gorilmesine
iliskin calismalar Osmanli imparatorlugu dénemine kadar uzanmakta olup,
ginimizde de devam etmektedir. Kamu hizmetine iliskin imtiyazlar ‘Menafi
Umumiye Miteallik imtiyazat’ hakkindaki kanun ile ilk olarak yasal bir statiiye
kavusturulmustur.'?t Bu kanun halen ydrlrliktedir ve genel olarak kamu hizmeti

imtiyaz ydnteminin yasal dayanagdi konumundadir.

Kamu hizmetlerinin zamanla hem nitelik hem de ndfusa bagl olarak artis
gostermesi, devlet bltcesinde yatirimlara ayrilan kaynaklarin yeterli olmamasi ve
kamu hizmetlerinin istenilen kalite ve dizeyde gerceklestirilememesi gibi nedenlerle,
1980’li yillardan itibaren Kamu-Ozel sektér igbirligi modelleri yayginlasmaya

baslamistir.

iigili idare, kamu hizmetinin ve/veya yatirimlarinin nevine, yatirmlarin sermaye
ihtiyacina, = kamu yararina ve mevzuat hukumlerine gdre burada belirtilen
yontemlerden bir tanesini veya bir kagini birlikte segmekte ve uygulamaya

gecirmektedir.

3996 sayih Kanunun asagida sayilan cesitli nedenlerle yerel yonetimlerde
uygulanabilirligi son derece sinirh ve hatta imkansizdir. Zit goértsu su gerekgelere

dayanmaktadir.

119 Ek A, tablo 2 giincellenmis asgari ASKIPTG 6deme plani.
120 gk A,
121 10 Haziran 1326 (miladi 1910) tarihli kanun.
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a- Rekabetgi ihale yapilma zorunlulugu agisindan; 3996 sayili Kanuna gore,
planlanan hizmet ve yatirimlarin sermaye ya da uluslar arasi sirketler tarafindan
yapillmasi gerekmektedir. Dolayisiyla 3996 sayil Kanun kapsaminda sadece
Anonim sirketler ve yabanci sirketler ihalelere dahil olabilmekte, limited sirketler,
diger sirketler gercek Kkisiler diger yeterlilikleri tasisalar bile ihalelere dahil

olamamaktadir.

b- Yerel yonetimlerde ilgili bakanlik belirli degildir; 3996 sayii Kanun
kapsaminda “yap-islet-devret modeli ¢ergevesinde gergeklestirilecek yatirrm ve
hizmetlere iliskin uygulama sdzlesmeleri; yetkili idarelerin bagh, ilgili veya iligkili
oldugu Bakanin onayl alinarak sermaye sirketi veya yabanci sirket ile
imzalanmaktadir.”*22 Yerel yénetimler igin ilgili bakanhgin igisleri Bakanligi oldugu
disunulse de 3996 sayili Kanun’un diger siregleri iginde yer almayan Bakanhgin
Ozerk bir yerel yénetim biriminin s6zlesmesini onaylamasi hem mumkin degildir

hem de dogru degildir.

c- lleri Teknoloji veya Yilkksek Maddi Kaynak Gerektirme Agisindan; Yerel
yonetimlerce dusunulen kamu 6zel igbirligi modellerinin ileri teknoloji veya yuksek
maddi kaynak gerektirip gerektirmedigi belirsizdir. Bu hususlarin  kriterleri
belirlenmedigi icin tamamen idarenin takdir yetkisindedir. Yuksek maddi kaynak ne

kadardir bu hususlar belirsizdir.

d- YUksek Planlama Kurulu Karari Alma Zorunlulugu; “Yapilacak olan yatirim
ve hizmetleri 3996 sayili Kanun c¢ergevesinde yap-islet-devret modeline goére
yaptirmak isteyen idare, projeye iliskin 6n yapilabilirlik etidiyle Yiksek Planlama
Kuruluna miracaat edecek ve Yiksek Planlama Kurulu tarafindan s6z konusu
yatirim ve hizmetleri gerceklestirmek icin yetkilendirilecektir.”*?® Bu slire¢ zamanla

yarisan yerel yonetim birimleri igin oldukga sikintilidir.

e- Danistay’dan Uygun Goris Alma Zorunlulugunun Mimkin Olmamasi;
Anayasa'nin 47 nci maddesine eklenen iki fikra ile “bir yandan kamu tiizel kisilerinin
mulkiyetinde bulunan igletme ve varliklarin 6zellestiriimesine iliskin esas ve usullerin
kanunla gosterilmesi, 6bir yandan kamu tlzel Kkisilerince yurGtilen yatinm ve
hizmetlerden hangilerinin 6zel hukuk sdzlesmeleri ile gercek veya tlzel kisilere
yaptirilabilecegi veya devredilebileceginin kanunla belilenmesi 6ngoérulmas,
Anayasa'nin 125 inci maddesinin birinci fikrasina eklenen hikimle,”*?* kamu hizmeti

imtiyaz ¢6zilmesinin dngorulebilecegdi belirlenmis, “Anayasa’nin 155 inci maddesinin

122 3996 sayili Kanun, 11.06.2011 tarihli.
123 3996 sayili Kanun, 11.06.2011 tarihli.
124 TC. Anayasasli 47. Md.
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ikinci fikrasinda yapilan degisiklikle de”?> Denetlemede disiince bildirmeye

donistirdimustar.

f- Ucret veya Katki Payi Belirlemenin imkan Dahilinde Olmamasi; 3996 sayili
Kanunun 8. Maddesine gore, “Yap-islet-devret modeli ile gergeklestirilecek yatirm
sonucu Uretilecek mal ve hizmetlerin karsiligi olarak 6édenecek Ucretler veya katki

paylari, idarenin baglh veya ilgili bulundugu bakan tarafindan belirlenir.”126

Yerel Yénetimlerde Kamu Ozel isbirligi Modellerine iliskin  Mevzuatin

Degerlendiriimesi
A- Yerel Yénetim Kanunlarinda Kamu Ozel isbirligi Mevzuat

Yerel yénetim Kanunlari Kamu Ozel isbirligi modellerini tesvik eder sekilde
kaleme alinmigtir. Soyle ki; 5393 sayili Belediye Kanunu’nun “Belediyenin yetkileri
ve imtiyazlan” Baglikli 15. maddesinde kamu &zel igbirligi ile hizmetlerin

surdurilmesine cevaz veren dizenlemeler asagida yer almaktadir;

a) Belde sakinlerinin mahalli musterek nitelikteki ihtiyaclarini karsilamak

amaciyla her turll faaliyet ve girisimde bulunmak.

d) Ozel kanunlar geregince belediyeye ait vergi, resim, harg, katki ve katiima
paylarinin tarh, tahakkuk ve tahsilini yapmak; vergi, resim ve har¢ disindaki 6zel
hukuk hukumlerine gore tahsili gereken dogal gaz, su, atik su ve hizmet karsihgi

alacaklarin tahsilini yapmak veya yaptirmak.

e) Miktesep haklar sakli kalmak Uzere; icme, kullanma ve endustri suyu
saglamak; atik su ve yagmur suyunun uzaklastiriimasini saglamak; bunlar igin
gerekli tesisleri kurmak, kurdurmak, isletmek ve iglettirmek; kaynak sularini igletmek

veya iglettirmek.

f) Toplu tasima yapmak; bu amacla otobis, deniz ve su ulasim araglari, tinel,
rayli sistem dahil her tirlU toplu tasima sistemlerini kurmak, kurdurmak, isletmek ve

islettirmek.

g) Kati atiklarin toplanmasi, tasinmasi, ayristiriimasi, geri kazanimi, ortadan

kaldiriimasi ve depolanmasi ile ilgili battn hizmetleri yapmak ve yaptirmak.

h) Mahalli musgterek nitelikteki hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla, belediye
ve mucavir alan sinirlan icerisinde tasinmaz almak, kamulastirmak, satmak,
kiralamak veya kiraya vermek, trampa etmek, tahsis etmek, bunlar tGzerinde sinirli

ayni hak tesis etmek.

125 TC. Anayasas! 125. Md.
126 3996 sayili Kanun, 8. Md.
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j) Toptanci ve perakendeci hélleri, fuar alani, otobls terminali, mezbaha, ilgili
mevzuata gore iskele kurmak, yat limani ve kurdurmak, isletmek, iglettirmek veya bu

yerlerin gergek ve tlzel kigilerce agilmasina izin vermek.
n) Reklam panolari ve tanitici tabelalar konusunda standartlar getirmek.” 127

5393 sayili Belediye Kanunun Meclisin Gorevlerini anlatan 18. Maddesinin e
bendinde “Tasinmaz mal alimina, satimina, takasina, tahsisine, tahsis seklinin
degistirimesine veya tahsisli bir tasinmazin kamu hizmetinde ihtiya¢c duyulmamasi
halinde tahsisin kaldiriimasina; ¢ yildan fazla kiralanmasina ve suresi otuz yili
gecmemek kaydiyla bunlar Uzerinde sinirh ayni hak tesisine karar vermek.”

Denilmektedir.
3.3.Devlet ihale Kanununda Kamu Ozel igbirligi Mevzuat: (2886 sayili Kanun)

Genel bitceye dahil dairelerle katma bitceli idarelerin, 6zel idare ve
belediyelerin satim, kira, trampa, miulkiyetin gayri ayni hak tesisi isleri bu Kanunda
yazili hdkumlere gore yurutilmektedir. Esasinda idarelerin 1 tl olsun gelir elde
etmesi s6z konusu ise uygulayacadl mevzuat 2886 sayili Kanundur. Trampa ve
Mulkiyetin Gayri Ayni Hak Tesisi iglemleri ile kastedilen, Bor¢lar Kanunu ile Turk
Medeni Kanununun trampa ve mulkiyetin gayri ayni hak tesisi ile ilgili maddelerinde

gOsterilmis islemleri kapsamaktadir.

3.4.Yerel Yonetimlerde Kamu Ozel isgbirligine iliskin Model Onerisi ve Dikkat

Edilecek Hususlar

Yerel yonetimler otopark yaptirmak ve isletmekten, kati atik bertarafina;
otogarlardan atiksu aritma tesislerine kadar 50 kadar temel hizmeti, 2886 sayili
Kanun c¢ercevesinde mulkiyetin 30 yila kadar gayri ayni hak tesisi ile yapilmasini

saglayabilirler.

Bunun icin sureyi sabit tutan; yapilacak isleri, projeleri ve teknolojiyi sabit
tutan; alinacak kira bedelini sabit tutan; teklif verilecek degisken olarakta hasilat

Uzerinden idareye verilecek payi kullanan bir ihale modeli en uygun ihale modelidir.

Bu modelde muhammen bedel idareye verilecek hasilat orani olamayacagi
icin sinirli ayni hak bedeli Gzerinden hesaplanacaktir. Bu bedel ihale suresi kag yil
olursa olsun 1 yillik bedel dikkate alinarak yapilacaktir. Muhammen bedel ile yatirhm
bedeli arasinda hig iligki yoktur. Zira bir kiralama ihalesinde kira bedeli muhammen
bedeli olustururken kiracinin sartnamede belirtilen ve yapmak zorunda oldugu

masraf ve yatirimlar muhammen bedelin unsurunu olusturmaz.

127 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 15. Md.
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Bu nedenle idarenin alacagi sinirli ayni hak bedelinin yillik tutari muhammen
bedeli olusturur. Bu bedel ihalelerin ilanini, gegici teminatini, zaman zaman ihalenin

seklini de belirlemektedir.

Bu modelde, sarthamede ylklenicinin alacagi tcret ve katihm paylari tek tek
belirlenmelidir. Yapilacak yatinmlardan elde edilecek gelirlerin net olarak
belirlenmesi iyi bir ihale modelinin temel sartidir. Yatirimlar icin tahsisli gelir
niteliginde ki kati atik bertaraf (creti gibi gelirler yatirnmciya verilecek gelirler olarak

sartname de yer almalidir.

Bu modelde kamu yarari oldugu ve gerekli fizibilitenin oldugunun ortaya
konulmasinda fayda vardir. Her ne kadar ihaleye ¢ikmanin on sartlari arasinda bir
fizibilite raporu gibi galisma zorunlulugu olmasa da ekonomik ve sosyal etkileri dlgen
bir etki analizi ¢alismasinda fayda vardir. Ancak bu galismalar yok diye yapilan

ihaleleri sakatlayan bir hukuki durum ve sonug¢ olusmaz.

Bu modelde CED raporu, Mulkiyetin tespiti gibi 4734 sayili Kanun’'un 6n

kosullari bulunmamaktadir.

Ayrica bu modelde, hasilata iliskin gercek durumu tespit etmeyi saglayacak
ciddi bir mali denetim ile yapilan yatirimlara iligkin ciddi bir is denetiminin yapilmasi

gerekmektedir.

Yeni kamu mali, yonetim anlayigi ile guclenmeye baslayan ve giderek 6nemi
artacak olan yerel yonetimlerin i¢ kontrol sistemi tesisi ve i¢ denetim birimlerinin
glclendiriimesi  suretiyle elde edebilecedi avantajlarin iyi tahlil edilmesi

gerekmektedir.128

Ek 1' de yer alan orneklerde Basaksehir Belediyesinin yapmis oldugu hasilat

paylasimi isine ait s6zlesme ornekleri ve diger tim belgeler verilmigtir.

128 Bkz: Ek A.
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DORDUNCU BOLUM
TURKIYE’DE KAMU HiZMETLERINDE KOSi UYGULAMALARI

4.1. Dokuzuncu Kalkinma Plani Oncesi Dénemde Sosyal ve Ekonomik
Geligsmeler

Sanayilesme, kentlesme, nifus artisi, gég, vb. toplumsal faktorlere bagdl
olarak Tilrk siyasal sistemi; cevresel ve sirekli artis gosteren talepler karsisinda,
bilgi akisinda yasanan yetersizlikler, kaynak ve donanim yetersizligi, liyakatli insan
gucu eksikligi, vb. yapisal sorunlardan dolayi burokratik yapisini ve sureclerini yeterli
seviyede karsilayamamis, sistemin c¢evre ile olan iligskilerinde rasyonel-yasal
¢erceveyi olusturamamis olmasinin, zaman icinde asiri boyutlara varan, kayirma,
siyasallasma, yozlasma, vb. sonuglara yol acgtigi'*® da alan yazininda ifade
edilmektedir.

Kurumsal eksiklikler ve yapisal sorunlarin yani sira; ekonomik, kulttrel ve
sosyal ihtiyaclari her gecen gin artan gen¢ nufus yapisi, altyapr sorunlarini
¢bzememis kentlesme, siyasi etkiye acik popiilist uygulamalar®® nedeniyle etkililik
ve verimlilikten uzaklasan kamusal yatirimlar ile siklikla kargilasan Turkiye, dinyada
nufusu en hizl artan Ulkelerdendir. 1990-2004 arasinda yillik ortalama % 1,7 nufus
artis orani ile Hindistan’in da éniinde yer almig, ispanya ve irlanda’dan sonra niifusu
en hizli artan Gguncl Avrupa Ulkesi olmustur. Hizli niifus artigi ve i¢ gog ile birlikte
kent blylkliklerinde de artislar olmakta, istanbul niifusu her g yilda, Eskisehir
kadar blylimektedir.3!

Son 50 yilda kent nifusu iki kat artis yaparak 2000 yilindaki toplam nifusun
% 65’ini olusturmustur. Kent nifusunun yaklasik yarisi 16 buyuk sehirde yerlesiktir.
Ayni donemde belediye sayisi 1.700’'den 3.200’e ylkselmigtir. Toplam nufusun
yaklasik %35’ini olusturan kesim ise yaklasik 35.000 kasabada yerlesiktir.'*2 Bu
buyume, “basta yerel yonetim hizmetleri olmak Uzere ekonomik, sosyal ve kultirel
donanimlarin yani sira hizla artan kentsel altyapi ihtiyacina da sebep olmaktadir.
Kamu sabit sermaye yatirim projeleri, toplam yatirim projelerinin yaklasik % 80’ini

olusturmaktadir. Buginkl butce imkanlari ile bu yatirimlarin orta vadede bile

129 Cemil Oktay, Yiikselen istemler Karsisinda Tiirk Siyasal Sistemi ve Kamu Biirokrasisi,
istanbul Universitesi Yayini, istanbul, 1983, s. 230 - 232.

130 DPT, Kamu Yatirimlarinin ... a.g.e., 2001, s. 22 - 23

131 Erdal Eren, “Kamu Altyapi Yatinmlarinin Sermaye Piyasalar Araciligiyla Finansmanr”,
SPK 7. Arama Konferansi Tebligler Kitabi, Ankara, 2006, 26 Aralik, s. 38 - 46.

132 Bkz: Dlinya Bankasl, Turkey Public Expenditure Review, Aralik 2006, Washington D.C., s. 74
-75.
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gergeklestirilmesi mimkiin gérilmemekte, ¢dziim olarak da iyi diizenlenmis KOSI
uygulamalarina ihtiyag oldugu belirtiimektedir.”33

Kamu yatirrm &deneklerinin bitgeye orani 1990’larin basinda % 15 iken,
2006 ve 2007 yillarinda bu oran % 6 civarinda®** tahmin edilmektedir. Yatirim
Odeneklerinin gesitli projelere dagitiminda akla ve teknige uygun olmayan siyasi
tercihlerin egemen olmasi sonucunda geri donuslu olmayan, tabiat sartlarinin
etkisinde yipranan, terk edilen binlerce yarim kalmis ya da yapildigi halde
kullanilmayan kamu yatirimlari da bir diger sorun olarak masada durmaktadir.

Son yillarda saglkh bir trafik planlamasina dayanmayan ve éncelikler tespit
edilmeden yapilan karayollari da dahil olmak Uzere diger altyapi yatirimlarindaki
yuzlerce 0ornek de eklendiginde, siyasi tercihlerle bagslatilan ve yetersiz
O6deneklerden dolayr tamamlanamayan kamu yatinmlarinin sebep oldugu buyuk
kamusal kaynak israfinin boyutlari ortaya ¢ikmaktadir. “1990’larin baslarinda %
14’ler mertebesinde gergeklesen kamu yatirrm harcamalarinin 1999’'dan itibaren %
5’ler seviyesine geriledigi gortlmektedir. Son bes yilda yasanan ekonomik krizler ve
giderek artis godsteren bltge agiklari sonucunda kamu kesimi yatirm
harcamalarinda kisintiya gidildigi ve tasarruf dnlemleri uygulandigi”™ izlenmistir.

Fedakarlik edilmesi mumkin olmayan zorunlu kamu harcamalari (cari
harcamalar ve transfer harcamalari) her yil artis gostermektedir. Kisitlanmasi en
kolay harcama kalemi olarak kamu yatirrm harcamalarinin gérilmesi ve projelerin
tespitinde yapilan ciddi hatalar nedeniyle i¢ kaynaklardan kamu yatirimlarinin aldigi
pay her yil azalmigtir.

Bu yillarda karsilasilan temel ekonomik sorunlarin basinda; kamu agiklarinda
artis, KiT ve tarimsal destekleme politikalarindaki hatali uygulamalara bagl kamu
maliyesindeki bozulmalar, ylksek kronik enflasyon, yiiksek faiz harcamalari ve borg
stoku, yurtigi tasarruflarin yatirnmlardan ziyade kamusal agiklarin finansmanina
yoneltiimesi, kamu kesiminin ulusal ekonomi igindeki goreceli agirhgini azaltacak
olan 6zellestirme uygulamalarinin zamaninda sonuclandirilamamasi ile verimsizlik
gelmektedir.

1990-2000 arasindaki doénemin uluslararasi gelismeler, kuresellesme,
ticaretin serbestlesmesi yonindeki gelismelere paralel olarak ekonomik

doénisumlerin yasandigl ve uluslararasi rekabetin arttiyi ancak buna karsin bu

133 Diinya Bankasi, Turkey Public Expenditure Review, Washington, D.C., Aralik 2006, s. 81,
84.

134 Erdal Eren, a.g.t., 2006, s. 38 - 39.

185 Tirkiye’de destekli biitce harcamalarinin gelisimi igin bkz: Serpil Agcakaya, “Ulkemizde
Konsolide Biitge Harcamalarinin  Gelisimi  (1980-2000)", http://www.serpil.selcuk.edu.tr
/sos_mak/makaleler (Erisim, 01/10/2015)
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gelismelere gereken uyumun saglanamadigi dikkate alindiginda bu yillarin Glke igin
kayip yillar oldugunu sdylemek mimkundur.

Ancak, 1990’i yillarin baslarinda yagsanan derin ekonomik kriz sonrasinda
uygulanan ekonomik ve mali istikrar programi ile gergeklestirilen yapisal reformlar
sonucunda Ulke ekonomisinin énemli bir donlUsum surecine sokuldugu ve makro-
ekonomik istikrarin surekliligini temin edecek, ekonominin esnek, verimli ve etkili bir
yapida hareket etmesini saglayacak yapisal reformlar konusunda kararl
uygulamalar yapildigi izlenmistir.

Ozellestirme uygulamalari ve hayata gegirilen yapisal reformlar, bir taraftan
Ozel sektdrin ekonomideki agirligini arttirmis, diger taraftan kamunun ekonomideki
denetleyici ve duzenleyicilik islevini kuvvetlendirmistir. Bdylece, 6zel sektér merkezli
olarak gerceklesen ekonomik buylime sonucunda 2000-2005 dbéneminde &zel
yatirimlarin artigi ortalama % 5,9 oraninda olurken 6zel tiketim de ortalama % 3,4
artis gOstermistir.

Ayni dénemde, il ve devlet yollarinda 2003 yili sonrasinda hizlandirilan
boélunmus yol ingaati ile bolunmusg yol uzunlugu 5.576 km artis ile 2005 yilinda 9.441
km olmustur. Agir tasit trafigine uygun bitimli sicak karisim kaplamal (BSK) il ve
devlet yolu uzunlugu ise 7.080 km’dir. Yeni bélunmis yollarin biylk kisminin sathi
kaplamali olarak vyapildigi ve BSK'ya c¢evirme calismalarina baslandigi
gorilmastir. 136

Hava, kara ve deniz yolu ile gergeklestirilen yolcu ve ylik tasimaciligi
sektoriinde gerek tasima hizmetleri, gerekse altyapi sistemleri hususunda kamunun
sektordeki agirlikli konumu devam etmektedir.

Glnimizde demiryolu agi yik ve yolcu tasima taleplerini karsilamaktan
yoksundur. Demiryolu isletmecili§i ve demiryolu altyapisi ¢agdas teknolojinin ve
yonetim tekniklerinin gerisinde kalmistir. Bu alanda gerekli iyilesmeler
saglanamamistir.

Liman faaliyetlerinde c¢agdas isletmecilik tekniklerinin uygulanmasini
saglayacak otonom liman idarelerine gecilmesi mimkin olamamigtir. Ancak
Limanlarin igletme hakkinin verilmesi yontemiyle ozellestiriimesinde ilerleme
saglanmistir. Bu cergevede; 1997 yilinda Tekirdagd, Rize, Ordu, Sinop, Giresun ve
Hopa Limanlari, 1998 yilinda Antalya Limani, 2000 yilinda Marmaris ve Alanya
Limanlari, 2003 yilinda Cesme, Kusadasi, Trabzon ve Dikili Limanlari*3” 30 yil siire

ile “isletme hakkinin verilmesi” yontemi ile 6zellestirilmistir.

136 Dokuzuncu Kalkinma Plani, RG: 01.07.2006, S. 26215, s.27.

137 Ozellestirme Idaresi Bagkanhgi, Tiirkiye’de Ozellestirme Biilteni, 2009, http://www.oib.gov.tr
(Erisim tarihi: 01.06.2015)
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isletme hakkinin verilmesi uygulamasinda, ¢zellestirmeye konu edilen mal
veya hizmet Uretim biriminin mulkiyet haklari devlette kalmaya devam etmekte, fakat
Uretim biriminin isletiimesine iliskin haklar belirli bir stire ve sartlar ¢ergevesinde bu
hakki devralan 6zel isleticiye gegmektedir. Bu itibarla bu yéntem, 6zii itibariyla YiD
modeline ¢ok benzemektedir.

Uygulamadaki farkliliklar sakli kalmak kaydiyla, bu iki yontem arasindaki
benzesen yénler dikkate alindiginda YID modeline, “Yatinm Taahhiitlii isletme
Hakki Verilmesi” de denilebilir.

Tarkiye uygulamasinda, demiryolu tasimaciligi ile bu yollarla irtibatli
limanlardaki liman hizmetleri, KiT’ler Hakkinda 233 sayili KHK!38 cercevesinde bir
KIK statiisiindeki TCDD, devlet ve il yollari ile otoyollarin yapim, bakim ve
onarimlari, Katma Biitgeli bir kurulus olan KYGM tarafindan yuratiimekte, hava
meydanlari ise yine bir KiK statiisiindeki DHMIi sorumlulugunda olup bu kuruluglar
4046 sayili Kanunun 15. maddesinde yer alan kuruluslardandir.

Bu kuruluglara ait halihazirdaki il ve devlet yollari, otoyollar, demiryollari,
hava meydanlari, vb. tesislerin tim masraflari ve her turlu giderleri igleticiye ait
olmak sartiyla ve belirli bir sure ile isletmecilik haklarinin kamu ve 6zel sektor isbirligi
uygulamasiyla 6zel sektdére devredilerek, hem bu tesislerin bakim, onarim, isletme
giderlerinin finansmani 6zel sektdr Uzerinde birakilarak kamusal harcamalardan
onemli dlgude tasarruf saglanabilecegi, hem de kamu kuruluslarinin kendi hizmet
alanlarinda planlama, yonlendirme ve denetleme gibi sektorel dizenleme gdrevlerini
daha verimli ve daha etkili olarak yerine getirmeleri temin edilerek degisen ¢cagdas
yonetsel anlayls ve hizmet kalitesinin  artirilmasinin ~ saglanabilecegi
dusunulmektedir.

Saglhk hizmetlerinden yararlanma hakki, Anayasaya gore!3® temel sosyal
haklar arasindadir. Bu hak uyarinca tim yurttaglarin saglik hizmetlerinden etkili ve
hakkaniyet ilkeleri cercevesinde yararlanmasi esastir.

Devlet, Anayasaya gore prensip olarak herkese saglik hizmetlerini temin
etmekle gorevli ve yukumludir. Bu husus Anayasanin 56. maddesinde; devletin,
herkesin hayatini, beden ve ruh saghgi iginde surdirmesini saglamak, insan ve
madde gucinde tasarruf ve verimi artirarak, isbirligini gerceklestirmek amaciyla,
saglik kuruluslarini tek elden planlayip hizmet vermelerini duzenleyecegi

ongorulerek devletin bu gorevini kamu ve Ozel kesimlerdeki saglik ve sosyal

138 RG: 18.06.1984, S. 18435.
139 TC Anayasa, 56. Md.

67



kurumlarindan yararlanarak, onlari denetleyerek yerine getirecegi hikim altina
alinmistir.

Diger taraftan, Anayasa’nin ekonomik ve sosyal haklarin sinirini tespit eden
65. maddesinde; devletin, sosyal ve ekonomik alanlarda Anayasa ile belirlenen
gorevlerini, bu gorevlerin amaglarina uygun oncelikleri gdzeterek mali kaynaklarin
yeterliligi dlgislinde yerine getirecegi vurgulanmistir. Ancak, bir yandan kamusal
kaynaklarin bu kamu hizmetlerinin sunulmasinda yetersiz kalmasi, diger taraftan
devletin tUm yurttaglara saglik hizmetlerini sunmakla gorevlendirilmis olmasi, 6zel
sektor kuruluglarinin da bu alanda hizmet sunmasini zorunlu kilmistir.

Turkiye'deki saghk hizmetleri birbirinden ayri ve bagdimsiz galisan Saglk
Bakanlhigi, Sosyal Givenlik Kurumlari, Universiteler, Milli Savunma Bakanhgi ve 6zel
sektor araciligiyla sunulmakta olup kamu kesiminin sektordeki agirigi devam
etmektedir.

Bu nedenle, yatakh tedavi hizmetlerinin genel ve katma butgeli idareler ile
bunlarin doner sermayeli kuruluslarinin  “tekel” niteligindeki faaliyetlerinden
sayllamayacag! ve bu hizmetlerin 6zel mitesebbise gordirilmesinin “imtiyaz” olarak
degerlendirilemeyecegi sdylenebilir.

Ancak, saglik hizmetlerinin toplumsal énemi ve hizmet sunumunda devletin
konumuna iligkin 3359 sayili yasa ve Anayasa maddeleri ile getirilen temel
prensipler géz énunde bulunduruldugunda bu hizmetlerin “imtiyaz” niteliginin agir
bastigini ifade etmek imkén dahilinde olmakla birlikte 4046 sayili Kanunun 15.
maddesinde yer alan agik hikum dikkate alindiginda, bahse konu kuruluslarin hangi
hizmetlerinin “imtiyaz” addolunacagi konusunda hizmetlerin “tekel” niteliginde olup
olmadigina bakilarak karar verilmesi gerektigi dustunulmektedir.

Saglik sektoérinde yasanan kamusal sorunlarin en aza indiriimesi, hizmet
sunulmasinda etkililik ve verimlilik artisi saglanmasi amaciyla, saglik sektériinde
faaliyet gosteren yatakh tedavi kurumlarinin miulkiyetin devri disindaki yéntemlerle
ozellegtirilmesini  teminen 4046 sayili Ozellestirme Kanununun (1/f) ve (15/a)
maddelerinde duzenleme yapildigindan mulkiyetin devrini dngdren “satis” yontemi
disindaki yontemler olan ve ayni Kanunun (18/A) bendinde sayilan; “kiralama, isletme
hakkinin verilmesi, mulkiyetin gayri ayni haklarin tesisi ile gelir ortakhigi ve isin
geregine uygun sair hukuki tasarruflar’”dan biri veya birkagi birlikte uygulanarak
yurdrlikteki 6zellestirme mevzuatina gére yatakli tedavi kurumlarinin 6zellestiriimesi
mumkandr.

4046 sayili Kanunun 18. maddesinin (A/e) bendinde; “isin geregine uygun
sair hukuki tasarruflar’ uygulamasi da bir 6zellestirme ydntemi olarak kabul edilmis

olup, bu yontem ayni maddede; “Kuruluslarin 6zellikleri ve yapilari da dikkate
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alinarak, maddede belirtilen 6zellestirme yontemlerinin disinda kalan ve genel
hukumler ile 6zel kanunlarda belirtilen diger yontemler” seklinde tanimlanmigtir.
Ancak sayet bu kurumlarin satis suretiyle 6zellestiriimesi digtnullr ise bunun igin
Ozel ve ayri bir kanun diizenlemesine ihtiyag vardir.

Yatakh tedavi kurumlarinin gordukleri kamu hizmetinin gérdurtlmesinin
Ozellestiriimesinin imtiyaz olup olmayacagina iliskin Danigtay 1. Dairesinin istisari
mahiyetteki Kararinda'4° saglik hizmetlerinin devlet eliyle yiritilmesi gerektigi ve bu
hizmetin 6zel mutesebbise gordirilmesinin “imtiyaz sartlasma ve sdzlesmesi”
yapilmasina bagl oldugu ifade edilmistir.

Bu kurumlarin 6zellestiriimesi sonucunda, yatakl tedavi kurumlarinda verilen
hizmetlerin rekabetci bir ortamda daha verimli ve etkili bir yapida sunulabilecedi,
istihdam politikalarinda ve kurumsal ydnetisim, kurumsal sosyal sorumluluk
anlayisinda iyilesmeler goérulecedi, kaynak yetersizligi sorununun giderilebilecegi,
teknolojik  degisiklik ve gelismelere daha uyumlu hareket edilebilecegi
ongorilmektedir.

Tarkiye’deki 6zellestirme uygulamalarinda dikkatler neredeyse tamamiyla
KIT sisteminde yogunlagsmistir. Genel ve katma bitgeli kuruluslarin hayati éneme
sahip fakat disuk verim ve yiksek maliyetle galisan bu kuruluslarin ihyasi igin
sektorde ihtiyag duyulan 6zellestirme uygulamalarinin hukuki dayanagi 4046 sayili
Kanun ile saglanmistir. Ancak hizmet sektort ile ilgili 6zellestirme yontemleri, esas
ve usdlleri ve o&ncelikleri ile o6zellestirme uygulamalari hentz &zellestirme
guindeminde hak ettigi yeri bulamamigtir.

Saglik yatinmina ayrilabilen kamusal kaynaklar dikkate alindiginda, saglik
hizmetlerinin adil, kaliteli ve surdurUlebilir olarak sunulabilmesi igin altyapi
yatirmlarinin finansman ihtiyaglarinin kamu disindaki alternatif kaynaklardan

karsilanmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.

4.2. Dokuzuncu Kalkinma Plani ve Yatirim ihtiyacinin Kargilanmasinda KOSI
Sabit sermaye yatirim ihtiyaci ve bunun ekonomik buyume, istihdam ve

sosyal butinlegsme Uzerindeki etkisi uzun vyillardir bilinmektedir. Diger Ulkelerde
oldugu gibi Turkiye'de de, 6zellikle ulagtirma sektorinde altyapinin iyilegtiriimesi ve
sabit sermaye yatirim ihtiyaci basarili ekonomik biyime icin dnemli bir faktér olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak, hikimetlerin kamu hizmetlerini iyilestirmek igin sabit
sermayeyi artiracak ve buyutecek olan mali kaynaklari sinirhdir.

Gerekli altyapinin maliyeti ile eldeki kamu kaynaklari arasinda buyuyen

boslugu doldurmada ve sabit sermaye yatirimlarinin verimli ve uygun maliyetle

140 28.06.1990 tarihli, E.1990/94, K. 1990/109 sayili Danistay Karari.
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teslim edilmesini saglamada en 6nemli husus uygun maliyetli yatirmin nasil ve
hangi etkili 6rgltlin esgudiminde yapilacagidir.

Bu cergevede, KOSI uygulamalari ézellikle Avrupa iilkeleri basta olmak
Uzere tUm dunyada kamu sektorl icin mal ve hizmet tedarikinin giderek gelisen ve
blyulyen bir unsurudur.

Kamu ve 6zel sektdr kuruluslarinin isbirligi icinde altyapi yatirimi yapmak ve
hizmet sunmak amaciyla ortak hareket etmesi esasina dayanan KOSi modelleri bu
alternatiflerden birisi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu uygulamayla birlikte kamu
kesiminden ziyade 6zel sektor girisimcilerinin saglik yatirimlarini finanse etmelerinin
hukuki dayanagi olusturulabilmektedir.

AB Qyelik slrecinde atik yénetimi, doganin korunmasi, gevresel etki ve
guraltd degerlendirme hususlarinda ilerleme ile bu uyum c¢alismalari ve yatirim
maliyetlerinin  yUksekligi nedeniyle ihtiyag duyulan finansman rakamlarinin
blyUkligl, bu alanlarda 6zel sektdriin istiraki de dahil yeni finansman teknikleri
arayisini gindeme tagimistir.

“‘Genel ve katma butgeli kuruluslar ile bunlara ait déner sermayeli
kuruluglarin mal ve hizmet Uretim birimlerinden olan baraj, gélet, icme suyu, sulama
ve kanalizasyon sistemleri, aritma tesisleri ve benzeri kamusal hizmetlerin yasa
uyarinca ozellestiriimesinde de mdulkiyetin devri disindaki yontemlerin uygulanmasi
esastir. Bunlarin diger yontemler kullanilarak 6zellestiriimesi istenir ise bu konuda
ayri bir kanuni mevzuat diizenlemesine ihtiya¢ bulunmaktadir.”4!

Tuarkiye’nin en énemli ulusal dogal kaynaklari arasinda bulunan ve her gegen
gun uluslararasi dizeyde 6nemi daha da artmakta olan su kaynaklarinin, ekolojik,
sosyal, ekonomik ve uluslararasi iligskiler bakimindan Ustlenecedi islev dikkate
alinarak gondlld kuruluglarin ve 6zel sektdr muitesebbislerinin bu alanda hizmet
sunumunda bulunmalari, su kaynaklarinin yapim, bakim, onarim ve kullanimi ile ilgili
sorunlarin bertaraf edilebilmesinde bir KOSIi modeli olan YID, vb. modellerin
uygulanmasi ve ézellikle igme suyu temini, kanalizasyon ve atik su tesislerinin Yi,
YiD, vb. KOSi modelleri ile yapilmasi tesvik edilebilmelidir.

Halen igletmeciligi yapilan ve yapim asamasinda olan tesislerdeki Uretimin
verimli ve etkili bir seviyeye yukseltiimesi, sulama suyu, igme suyu veya sinai
kullanima hitap edecek olmakla birlikte mali kaynaklarin yetersiz olmasi nedeniyle
atil olarak bekleyen yeralti ve yerlsti kaynak sularinin en kisa zamanda milli

ekonomiye  kazandirilabilmesi igin  bunlara iliskin kamusal hizmetlerin

141 Bkz: 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalar Hakkinda Kanun.
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gordiriilmesinin 4046 sayili Kanun gergevesinde veya ilgili mevzuat uyarinca YiD,
Yi, vb. KOSI modelleri kullanilarak Ozellestiriimeleri temin edilmelidir.

IX. Plan déneminde, Plan dénemi sonu olan 2013 yili sonunda, 6zellestirme
uygulamalari sonucunda, “kamu sektériniin hava ve deniz ulagsimi ile lokomotif ve
vagon uretimi; seker, tatin ve c¢ay Urdnlerinin igslenmesi; petrokimya sanayi;
malzeme alimi; elektrik dagitim ve toptan ticareti faaliyet alanlarinin tamamindan
cekilmesi; elektrik Uretimi, dogalgaz piyasasi, komuar ve diger maden
isletmeciligindeki payinin azaltlmasi amaglanmakta, buna kasin tahil alimi,
tohumluk dretimi, demiryolu ulasimi altyapisi, elektrik iletimi, petrol arama, hava
meydanlarinin igletiimesi, posta hizmetleri ile kiyi emniyetinin saglanmasi
alanlarinda faaliyet gdsteren KiTlerin bu plan déneminde 6zellestiriimesinin
disUnilmedigi goralmektedir.”142

2007 - 2013 Plan dbéneminde yurtici demiryolu yik tasimalarinda yillik
ortalama % 12 seviyelerinde bir artis beklenmektedir.

Sosyal gelisme ve ekonomik kalkinma igin elzem olan enerjinin glvenli,
surekli ve en az maliyetle saglanmasi, Uretimden son tiketiciye kadar olan zincirin
her asamasinda en verimli ve tasarruflu sekilde kullaniimasi temel amag olmalidir.

Her ne kadar “Stratejisi Belgesi’nde dncelikle elektrik dagitim, sonrasinda ise
elektrik Uretim kisminin o&zellestiriimesi 6ngoériimis ise de gelinen noktada
ekonominin icinde bulundugu gelismeler ve piyasa dinamikleri dikkate alinarak
uretim ve dagitim kisminin eszamanli olarak 6zellestiriimekte oldugu gorilmektedir.

Kamu kesiminin elektrik sektériinden ¢ekilmesiyle orantili olarak dodabilecek
acigin 6zel sektdr kuruluslar araciigiyla KOSI yéntemleri de kullanilarak ikame
edilebilmesini saglamak amaciyla, yeni Gretim yatirimlarina, arz talep tahminleri de
dikkate alinarak bir an 6nce baslanabilmesini teminen gerekli yasal dizenlemelerin

en kisa zamanda yapilmasi ve uygun yatirim ortaminin saglanmasi énemlidir.

4.3. Ulkemizdeki Bir Kisim Kismi KOSi’ler ve Karar Organi YPK
Tirk mevzuatinda genel ve 6zel diizenlemeler icerisinde KOSi kapsamina

giren; iltizam, imtiyaz, izin (ruhsat) ve musterek emanet usdlleri kamu ve 6zel sektor
isbirligini zorunlu kilan yéntemler olmakla birlikte KOSI teriminin ve bu usdliin heniiz
ulkemiz mevzuatinda tanimlanmadidi, ayrn bir dizenlemenin de olmadigi
gériilmektedir. Sektdrel KOSI uygulama drnekleri Tablo - 5'de 6zetlenmistir.
Gunumuizde gecerli olan yasal ¢ergeve 6zellestirme uygulamalarinda oldugu
gibi Anayasa Mahkemesinde ve diger mahkemelerde agilan davalar, Danistay

tavsiye ve yurutmeyi durdurma kararlari, toplumun cesitli kesimlerinden gelen tepki

142 Dokuzuncu Kalkinma Plani, RG: 01.07.2006, Sayi 26215, s. 56
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ve elestirilerle defalarca degistirilerek sekillendirilmistir. Bu durum ise 6zellestirme
uygulamalarinda oldugu gibi hem kamu, hem de 6zel sektoér icin oldukga yipratici ve

geciktirici olmustur.

Tablo 5: Ornek Sektérel KOSi Uygulamalari

Hava Ulagimi Atatiirk Havaalani Uluslararasi Yolcu Terminali (YiD)

Kara Ulagimi Gocek Tuneli (YID)

Canakkale Kepez Limani Ustyapi Yatirimlari (YiD)Trabzon
Deniz Ulasimi ,
Limani (Isletme Hakki Devri)

Bursa Dogalgaz Cevrim Santrali (Yi)

Enerj Unimar Dogalgaz Cevrim Santrali (YiD)
Turizm Turgut Reis Marina (YiD)

GUmrikler ipsala Gumriik Kapisi (YiD)

icme Suyu Yuvacik Baraiji (YiD)

Kaynak: Halil ibrahim Akca, DPT Mistesar Yardimcisi, 27.03.2007 tarihli “9th Development Plan
(2007-2013) Infrastructure Investments” tebli§ sunumu, s.14’den uyarlanmistir. www.turkey-
now.org/db/ Docs/26th_TAIK_ATC_Konf/ halil.ibrahim.akca.pdf- (Erisim tarihi: 01.06.2015)

YiD modeli kullanilarak tim diinyada &zellikle biyik tutarll harcamalar
gerektiren altyapi tesislerinin yapiminda ve bu tesisler araciligiyla 6zel sektor
dinamizmi ile etkili ve hizli hizmet sunulmasinda buylk faydalar saglanmakta ve bu
Olcide bir kamu kaynagi ise kamunun diger ihtiyaglarinin finansmaninda
kullanilabilir hale gelmektedir.

Hem YID, hem de Yi modelinde, (iretim tesislerinin (iglincii sahislara devri
mumkindir. Fakat, bu devir isleminin gerceklesmesi YID modelinde YPK kararina,

Yi modelinde ise TEAS’In yazili iznine baglanmistir.

4.4. Ozellestirme Uygulamalari ve Yetkili Karar Organi OYK
KOSI projeleri igin saglikli bir idari ve hukuki yapiy1 uygulamaya da zorlanilan

Turkiye’de Ozellegtirme uygulamalarindan beklenen vyararin saglanabilmesi,
ekonomide piyasa mekanizmalarinin tam rekabet kosullarinda isleyebilecegi ortamin
yaratiimasina baghdir.

Kamunun, kiresellesme ve liberal piyasa mekanizmalari ¢ergevesinde kural
koyucu, denetleyici ve yodnlendirici rolu giderek daha da ©6nem kazanmaya

baslamistir. Bu c¢ercevede; Turkiye'de de sektérel dizenlemeler yapmak Uzere
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Rekabet, Telekom, Enerji ve Tutin Ust Kurullari gibi idari ve mali dzerklige sahip
bagimsiz idari otoriteler'#® faaliyete gegmistir.

1980’lerdeki ekonomik degisimler diunya ekonomisinde yeni bir dénem
baglatmistir. “Ozellestirme uygulamalari, uluslarin ekonomi giindeminde kaginilmaz
ve temel finansal reform araci haline gelmistir. Serbest pazar ekonomisinin temel
gereclerinden biri olan 6zellestirme 1984’ten bu yana Turkiye’nin glindeminde de
onemli bir yer isgal etmektedir.”44

Turkiye'de 6zellestirme, sadece “devletin ekonomik faaliyetlere miidahalesini
en aza indirmeyi ve devlet yatirrmlarinin ulusal bltge Uzerinde yarattigi baskiyi yok
etmeyi dedil, bunun yani sira sermaye piyasasinin gelisimini ve kaynaklarin yeni
yatirimlara yonlendiriimesini de hedeflemektedir.”'45

1980’lerde Turgut Ozal'in Bagbakanh@inda kurulan hikimet ile birlikte,
“Turkiye dinyanin en hizli gelisen ekonomilerinden biri olmus ve serbest pazar
ilkelerinin uygulanmasi, dinamik sermaye piyasalarinin kurulmasi ve uluslararasi
yatirimci ve ithalatgilarla ticaret igin liberal yaklagimlar sunmasindan 6tira gekici bir
yatirim gevresi haline gelmistir.”146

Dogu-Bati arasindaki jeopolitik konumu “Turkiye’de uluslararasi yatirrmcilar
icin firsatlarla dolu yeni bir ddnem baglatmigtir. Turkiye’deki yatirim firsatlari, Glkenin
son dénemdeki kararli 6zellestirme gindemiyle daha da c¢ekici hale gelmistir.
Uygulanan  o6zellestrme  programina uluslararasi  yatinmcilarin ~ katilimi
cesaretlendiriimektedir.”147

Ulkemizdeki 6zellestirme uygulamalarina yoénelik calismalar 1984 yilinda
kamuya ait yarim kalmis tesislerin tamamlanmasi veya yerine yeni bir tesis
kurulmasi amaci ile bunlarin 6zel sektdére devri uygulamalari ile baslanmistir.
Tarkiye’de 1984 yilinda baslayip 1994 yilina kadar yapilan yasal duzenlemeler

yetersiz kalmis, ozellestirmenin hukuksal temellerinin belirlenmesi geregi ortaya

143 Bkz: Liitfi Duran, “Tiirkiye’de Bagimsiz idari Otoriteler’”, Amme idaresi Dergisi (AID), C. 30,
S. 1, Mart, 1997, s. 10; Seriye Sezen, Turk Kamu Yoénetiminde Kurullar, TODAIE Yayin No: 316,
Ankara, 2003, s. 139 - 141; Ugur Emek, Unal Zenginobuz ve Muhittin Acar, (2002), Bagimsiz
Diizenleyici Kurumlar ve Tiirkiye Uygulamasi, TUSIAD-T/2002-12/349, Aralik; OECD, (2004b),
Public Sector Modernisation: Changing Organisational Structures, OECD Observer, Policy Brief,
Eyliil, s. 2; izak Atiyas ve Burak Oder, (2008), Tiirkiye’de Ozellestirmenin Hukuk ve Ekonomisi, s.
34 - 38, TEPAV, Ankara; Sonay Bayramoglu, Yonetisim Zihniyeti - Tiirkiye’de Ust Kurullar ve
Siyasal iktidarin Déniigiimil, iletisim Yayinlari, istanbul, 2005, s. 239 - 413; T.C. Sayistay Baskanligi,
Ozerk Kurumlar Hakkinda Sayistay Raporu, Ankara, 2003.

144 Muzaffer Dartan, (Editor), Privatization in the UK and Turkey with Particular Reference to
the Coal Sector, Yapi Merkezi Yayinlari, 1996, s. 16.

145 Muzaffer Dartan, 1996, a.g.e., s. 17
146 Muzaffer Dartan, 1996, a.g.e., s. 21.
147 Muzaffer Dartan, 1996, a.g.e., s. 47.
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cikmigtir. Gerek Anayasa Mahkemesinin iptal kararlari, gerekse yasal bosluk,
uygulamalardaki aksaklik ve celigkiler dikkate alinarak hayli kapsamli ¢alismalar
sonucunda yurirlige giren 4046 sayili Ozellestirme Kanunu!® ile Ozellestirme
Yilksek Kurulu (OYK) ve Ozellestirme idaresi Bagskanligi (OiB) olusturularak
teskilatlandiriimigtir.

4046 sayih Kanun uyarinca munhasiran 6zellestirme uygulamasi yapmak
Uzere kamu kesimi burokratik yapilanmasinda nev’i sahsina minhasir bir
drgiitlenme modeliyle OiB’in ihtisas birimi olarak kurulmasinin da énemli etkisi ve
katkisi ile siyasi ve iktisadi istikrar ve kararlihgin birlikte mevcut oldugu
dénemlerde,*® ekonomik konjonktlir ve uygun yatirim ikliminin'*® de yardimiyla
yapilan buyldk atilimlar neticesinde, dzellestirme uygulamalarinda 6nemli basarilar
saglanmistir.

1986 yilindan itibaren hiz kazanan ve tamami kamuya ait veya kamu igtiraki
olan kuruluglardaki kamu paylarinin 6zellestirme kapsamina alinmasi yoluyla
yuritilen program cercevesinde, OIB tarafindan bugiine kadar 196 kurulusta hisse
senedi veya varlik satig/devir iglemi yapilmis ve bu kuruluglardan 187’sinde hig
kamu payi kalmamistir.

Ozellestirme uygulamalarina iligkin sireglerin iyi ydnetiimesindeki basari;
hizli karar alma ve uygulama yapabilme yeteneginin dogal bir sonucu olarak
karsimiza ¢cikmaktadir.

Bu durum gdstermektedir ki basarili ve blyuk 6zellestirme uygulamalari igin
ekonomik ve siyasi istikrarin birlikte var olmasi, ekonomik konjonktir ve yatirim
ikliminin uygun olmasi yani sira uygulamalar igin siyasi kararlilik ve gorevli idari

blrokratik yapiya gerekli destegin verilmesi de 6nemli ve elzemdir.

4.5. KOSI Proje idaresinin Yapisi ve Yetkileri
Bir KOSI uygulamasinin baslatilip sirdiriilebilmesinde; ihale siirecinde

s6zlesme takibi performans yonetimi mali ve idari denetim ve muhasebe konularinin

6nemi buyudktdr.

148 24.11.1994 tarihli ve 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine ve Bazi
Kanun ve Kanun Hikminde Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun, RG: 07.05.2004,
Sayi 25455.

149 Ayhan Sarisu, Kamu ve Ozel Sektor igbirlikleri - Tiirkiye igin Bir Model Onerisi, Ankara
Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, isletme Anabilim Dali, Doktora Tezi, (Yayimlanmamig), Nisan
2007, s. 198, 294 — 307.

150 Ayhan Sarisu, “Hiikiimetlerimiz ve Ozellestirme Uygulamalari-I”, Yaklasim Dergisi, Ekim,
Sayi 190, 2008, s. 213 - 220.

74



4.5.1. Sozlegsme Yonetimi
Hem kamu, hem de 6zel hukuk kisisinin kendi s6zlesme yukumliltklerini

yerine getirmesini ve so6zlesmenin hedeflerine ulagsmasini saglar. Bu slreg,
s6zlesmenin émri boyunca slrer ve ortaya ¢ikan durumlara midahale etmenin yani
sira, Onetkin yonetimle gelecekteki ihtiyaglarin tahmin edilmesini kapsar. S6zlesme
ybnetiminde, sézlesmede belirtilen gbérev ve sorumluluklarin tam olarak anlasilip
s6zlesmedeki standartlara uygun olarak yerine getiriimesi ve bdylece paranin
karsihdinin alinmasi temin edilir. Sézlesmedeki standartlar saglanamazsa kamu
otoritesi, basarisiz performansi diizeltmek icin s6zlesmede belirtilen mekanizmalari
kullanmak zorunda kalabilir. S6zlesme yonetiminde ayrica s6zlesme silresi boyunca

performansin surekli iyilestiriimesi de amacglanmalidir.

4.5.2. Performans ve iligki Yonetimi
KOSInin izlenmesi faaliyetleridir. Performansin giin gin izlenmesini,

s6zlesmedeki hizmetlerin yine buradaki standartlara goére yerine getirilip
getirilmediginin degerlendiriimesini ve performans standartlari saglanamadiginda
KOSi’nin diger tarafi olan ézel hukuk kisisinin dizeltici énlem alip almadiginin
belirlenmesini kapsar.

4.5.3. Kamu Sektorii Yonetim Ekibinin Yapisi
Kamu sektoril proje ydnetim ekibindeki proje sorumlulari projenin politika

hedeflerini ve hizmet sartlarini anlamanin yaninda; projenin kamu sektori igin uygun
maliyetli olmasina, KOSI projesinin parasinin karsiligini verebilen bir proje olmasina
ve projeyle, rekabete yol agcacak derecede ilgilenilmesine de 6zen gdsteriimesini
saglayacak kapasite ve liyakatte olmalidir. Ayrica KOSI anlasmasinin mali,

idari/hukuki ve teknik yonlerini planlayip dederlendirme yetkinlikleri de olmalidir.

4.5.3.1.Mali/Finansal Uzmanhk
Genellikle, KOSI proje ekiplerindeki mali uzmanlar, proje finansmanindan iyi

anlamali ve KOSI projesini finanse edebilecek farkli mali piyasalari ve araclari iyi
tanimahdirlar.

Kamu sektériinde, bu mali yetkinlikler kamu kurumlarinin KOSI projesinin
olasi risklerini®! tespit ederek KOSI s6zlesmesini (6rnedin, midahale haklari, fesih
maddeleri ve 6deme mekanizmalari dahil) makul olacak bigimde hazirlamasini
saglarlar. Projenin finansman yonleri iyi bilinmezse, sonunda kamu sektorunin
elinde KOSI tedarikgilerinin ancak yiiksek bor¢ alma oranlariyla finansman
saglayabildigi ve bu nedenle kamu kurumunun daha ylksek bir bedel 6dedigi bir

KOSI sézlesmesi ile karsilagilabilir.

151 United Nations, Economic and Social Council, Governance in Public Private Partnerships for
Infrastructure Development, Draft, TRADE , WP.5, 2 Kasim 2005, s. 11 - 14.
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Proje ekiplerindeki finansman uzmanlarinda baslica asagidaki 6zellik ve
liyakat olmahdir:

a) KOSI projeleri icin saglikl érnek olay hazirlayabilme becerisi,

b) Kamu sektérinun ve 6zel sektérin sorumluluklari, alacadi riskleri
ve bu sorumluluklarin doguracagdi mali sonuglarin iyi tespit edilme yetenegi,
oduller arasinda en uygun dengeyi kuran o6deme mekanizmalarinin
olusturulmasi yetenegi,

d) ihale tekliflerinin hazirlanmasi/gbézden gecirebilme becerisi,
finansal modellerin dogrulugunun ve bunlarin kamu kurumunun 6édeyecegi
maliyet Uzerindeki etkilerinin iyi degerlendirilebilme bilgi ve yetenegdine sahip
olunmasi,

e) KOSI sdzlesme maddelerinin mali sonuglarini tespit etme, érnegin
mudahale haklarinin ve fesih maddelerinin doguracadi sonuglarin

ayrintilariyla analiz edilmesini saglayacak liyakatte olunmasi, vb.

4.5.3.2.idare/Hukuk Uzmanhg:
idare/Hukuk uzmanlari KOSI sézlesmelerinin hazirlanmasinda énemli rol

oynarlar. Bu uzmanlar sézlesme sartlarinin doguracagi sonuglari, 6zellikle 6deme
mekanizmalari, fesih maddeleri ve mudahale haklari gibi potansiyel “anlagsma
bozucu unsurlar” tespit edebilme yetisine sahip olmalidirlar. KOSI proje

ekiplerindeki bu uzmanlarin nitelikleri:

- Ihale dokiimanlarini, KOSI sézlesmesini ve tim eklerinin planlanmasi
ve sdzlegsme taslaginin hazirlanmasi,

- En iyi tedarik veya teklif icin 6neride bulunma,

- Vergilendirme, tasinmazlar, planlama, cevre hukuku, bankacilik,
rekabet yasasi ve fikri ve sinai milkiyet haklari ile entelektiel miulkiyet

hakkinda genel hukuki degerlendirme yapabilme yetenegine sahip olmak, vb.

idare/Hukuk uzmanhigi kurum iginden saglanamazsa, kamu kurumlari bu
hizmetin digsaridan temin edilecek danigmanlar aracihdiyla sunulmasini

saglayabilmelidirler.

4.5.3.3.Teknik Uzmanlik
Teknik uzmanhgin kapsamina 6zellikle devletin aradigi hizmetlere ait teknik

sartlarin bilinmesi girer. Gerekebilecek bazi teknik uzmanlar arasinda gézetmenler,
mihendisler, mimarlar, proje mudurleri, hesap uzmanlari ve diger teknik personel

sayllabilir. Eger bu tir teknik uzmanhk kurum icinden bulunamazsa, kamu kurumlari

76



teknik ayrintilarin hazirlanmasina yardimci olacak teknik danigsmanlari digaridan

temin edebilmelidirler.

Teknik uzmanlarin baslica nitelikleri:

a) KOSI ihalesi ve sdzlesmesi kapsaminda verilecek hizmetlere ait
cikti/sonug 6zelliklerinin ve hizmet standartlarinin tanimlanmasi,

b) Ozel sektdrden teklif verenlerin kapasitesinin degerlendiriimesi
dahil, tekliflerin teknik degerlendirmesinin yapiimasi,

c) Yuklenicinin  uygunlugunu saglamak ve teknik riskleri
degerlendirmek dahil insaat safhasindaki kalite glivencesinin saglanmasi,

d) KOSI tedarikgisine satilabilecek ya da devredilebilecek varliklarin
degerinin bulunmasi,

e) Ozel sektdr tedarikgilerinin performansini tespit etmek (izere

performans Olgtleri ve izleme sistemlerinin gelistiriimesi, vb.

Kamu sektorundeki teknik uzmanlar, tesislerin nasil yapilacagi ve ig
sureclerinin nasil tasarlanacagi gibi girdileri ayrintili belirlemekten kagcinmali ve 6zel
sektor tedarikcilerini kamu sektérinun ihtiyaclarini saglamanin en iyi yolunu
belirleme konusunda olabildigince 6zgur birakmalidirlar.

Ozel sektorden teklif veren firmalar igin teknik uzmanlar varliklarin,
sistemlerin, ekipmanin ve is sureglerinin kamu kurumunun hizmet sartlarina uygun

hizmet verebilecek sekilde tasarlanip insa edilmesi Gzerinde ¢alismalidir.

4.5.4.Proje Yonetiminde Temel Etmenler
Proje sorumlulari projenin basariyla yonetilebilmesi icin su temel etmenlerin

saglanmis olmasina dikkat etmelidir:

a) KOSI tedarikine devam edilip edilmeyecegi gibi kritik kararlarin
hemen alinabilmesi amaciyla karar veren kisinin ve karar verme sirecinin
aclkca belli olmasi,

b) Proje ekibindeki alt ekipler arasinda duzenli iletisim kurularak bir
kararin veya degisikligin sonucunun dogru tahmin edilmesinin saglanmasi,
ornegdin finansal alt ekip yasal alt ekibin s6zlesmeye daha kisitlayici sartlar
koymasi halinde maliyetlerdeki olasi artigin saglikli hesaplanmasi,

c) Paydaslarla (6rnegin, kullanicilarla) danisma, gériisme ve iletisimin
iyi yonetilmesi yoluyla onlardan yeterli destek alinmasi,

d) Projenin kamu kurumu igin uygun maliyetli olmasi. Proje ekibinin

projenin uygun maliyetli olup olmadigini dizenli kontrol edebilmesi igin
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potansiyel maliyetler hakkinda guncel bilgiye sahip olmasi dnemlidir. Ayrica,
proje i¢in saglanan bitge miktari dislnulerek, verilen hizmetin kalitesi igin
gercekci beklentilerin ortaya konulmasi énemlidir;

e) Kamu sektériiniin projeyi KOSI ile tedarik etmeye devam etmesi
icin KOSI soézlesmesinin geleneksel tedarik ydntemlerine gore paranin
karsihgini daha iyi saglamasi gerekir,

f) KOSI projesi icin 6zel sektorde yeterli rekabet olmasi ve bdylece
kamu sektorinln parasinin karsihgint en iyi sekilde alabilmesi 6nem

tasimaktadir.

KOSI projelerinde olasi KOSI tedarikgileri ile galisan kamu kurumlari, ézel
sektor istirakgisinin insan kaynaklari acisindan daha rahat, liyakat sahibi ehil
personelden olusmasi ve kamu personeli ile arasindaki bilgi asimetrisini de dikkate
alarak, KOSi anlagmalarini planlayip degerlendirecek yeterli uzmanlik birikimini
olusturmahdir. Bu uzmanlk, kurum icinden saglanabilecedi gibi 6zel sektor
danismanlarindan da temin edilebilmelidir.

KOSI halen gelisme asamasinda oldugu igin, kamu sektérii de ézel sektér de
diger Ulkelerdeki deneyimden ders alarak uzmanlik saglayip hem bir kazan-kazan
KOSI anlagmasi hazirlayabilir, hem de KOSIi sézlesmesi boyunca uzun vadeli

igbirligi iligkisini koruyabilir.

4.5.5.KOSI iligkisinin idaresinde Ana Konular
4.5.5.1.Acik Sozlegsme

Soézlesme yonetiminin, performans izlemenin ve iliski yonetiminin temelleri
tedarik sireci dahil sdzlesme yapilmadan énceki asamalarda atiimalidir. KOSI
sdzlesmesinin ilkeleri ve istenen sonuglarinin ana hatlari ile de olsa en bastan
acikliga kavusturulmasi gereklidir.

KOSI sézlesmesinin agikliga kavusturulmasi KOSI tedarikgisinin yonetiminde
¢ok 6nemli bir konudur. Belirsiz bir sézlesme ya da kapsamli olmayan bir s6zlesme
yillar sonra, KOSi projesinin baglangicinda gdrev alan personelin artik isin icinde
olmadigi zamanlarda ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklara yol agabilir.

Saglikli ve saglam bir sézlesmenin ortaya ¢ikmasi igin iyi hazirlanmak sarttir.
KOSIB'in ihtiyaglar dogru olarak degerlendirmesi sayesinde, yapilacak varliga ya da
binaya degil verilecek hizmetlere odaklanmig, ¢iktiya dayanan net bir is tanimi elde
edilebilir. KOSI tedarikgisini secme slrecinde paranin karsiigini alma ve
sdzlesmede belirtilen sartlari sézlesme slresi boyunca saglayabilecek dogru KOSIi

tedarikgisini bulma Uzerinde durulmalidir. Sézlesmede risk dagilimi, istenen hizmet
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kalitesi ve hizmet kapsamini degistirmek ve uyusmazliklari ¢gdzmek, vb. konular da

yer almalidir. 152

4.5.5.2. KOSi’lerin Yoénetilmesinde Dogru insanlarin Bulunmasi
Kurulusun c¢esitli dizeylerinde iligkileri yénetebilecek kisisel becerilere ve

yonetim becerilerine sahip insanlar olmalidir. Gérev ve sorumluluklar agikga
tanimlanmali ve mumkin oldugunca kilit personelin sdrekliligi saglanmahdir. En
basta bir s6zlesme yonetim ekibi tayin edilmelidir. Atanan sézlesme yonetim ekibi isi
tam olarak anlamali ve s6zlesme dokUmanlarini iyi bilmelidir.

Sektérel KOSI biriminin baslica odak noktasi, “akilli misteri” yaklagimi
cercevesinde KOSI sozlesmesindeki hizmet spesifikasyonlar saglandigi siirece
KOSi tedarikgisinin hizmetleri sunma bigimine karismamak olmalidir. Sektérel KOSI
Daire Baskani, ekip Uyelerinden gelen girdileri esgudumleserek s6zlesmenin bagarili

ve tutarli bigimde yonetilmesinden sorumlu olmalidir.

4.5.5.3.Esneklik
Sozlesme yodnetiminde genellikle her iki tarafin da gerekli dlcide esnek

davranmasi ve soOzlesmenin sartlarini hizla degisen dunyayi yansitacak sekilde
uyarlamaya hazir olmasi gerekir. S6zlesme yapildigi tarihte édngdrilmesi mimkun
olmayan sorunlar mutlaka gikacaktir. Genellikle bunun igin, hem KOSIB’in, hem de
KOSI tedarikgisinin aralarindaki iliskiyi strekli olarak yUritebilmesi amaciyla iyi bir

yonetim ve iletisim yapisi bulunmalidir.

4.5.5.4.KOSI Katilimcisinin Performans idaresi
Performansin basariyla izlenmesi igin, KOSIB’in hizmetin verilip verilmedigini

ve sozlesmedeki standartlara uygun olup olmadigini izlemesi gerekir. KOSIB,
tedarikgisini ydnetmekle ugragsmamalidir. Bunun yerine, segilen KOSi tedarikgisinde
tedarik safhasinda makul performans izleme, kalite yoOnetimi ve yonetimi
bilgilendirme sistemlerinin, insaat ve isletme asamalarinda da nakit akislarinin
olmasini saglamalidir. KOSIB bu sistemleri planli ve rastgele nokta kontrolleriyle
denetleyerek performansin glvenilir, dogru ve kapsamli sekilde Ol¢illp rapor
edildigi konusunda tatmin olmalidir.

Soézlesmede, s6zlesme konusu hizmetin istenen standartlarda verildigi ve
verilmeye de devam edecegi konusunda KOSIiB’na giivence sagdlamak tizere KOSi
tedarikgisinin verileri dogru ve zamaninda temin etmesini saglayacak tegvikler ve

gareler olmalidir.

152 Bkz: United Nations, Economic and Social Council, Governance in Public Private
Partnerships for Infrastructure Development, Draft, TRADE, WP.5, 2 Kasim, 2005 s. 22 - 30.
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SONUG

KOSIi modeli uygulamalarindan istenilen sonuglarin elde edilebilmesi igin;
olabildigi o6lglide rekabetci piyasa sartlarinin yaratilabilmesi ve ihtiyaca uygun
diizenlemelerin gelistirilerek hayata gecirilmesi gerekmektedir.153

Belediyelerin demokratik hayatta ki rolleri kamu hizmetlerinin yerine getiriimesi
ve erisiminde yuOkimlli olduklari islemler sebebiyle yerel halkin yonetime
katimasinda o6ncli konumundadirlar. Yerel ydnetimlerin kurulug yasalarinda
tanimlanmis goérevlerini yerine getirmesi esas olarak kabul edilmigtir. Bunlar;

1

Mali musterek ihtiyaglarin adil olarak karsilanmasi,

2- Kentin alt yapisi ile ilgilenmek,

3- Cop toplama, yollarin temizlenmesi, Zabita hizmetleri ve Ruhsat islerini
dizenlemek,

4- Sehir icindeki imar izinlerini dizenlemek ve kontrol etmek,

5- Saglik hizmetleri, nikah hizmetleri,

6- Kaulturel etkinlikleri organize etmek,

7- STK’lar kent konseylerinin ¢alismalarina katkida bulunmak, destek vermek,

8- Dini gorevleri, cenaze iglerini idare etmek,

9- Sehir yollarini, caddelerini, parklarini planlamak, sonrasinda bakimini
yuratmek.

10-En o6nemlisi kaynak saglamak. Gergekgi butceler hazirlamak, gelir gider

dengesini kurmaktir.

Tarkiye’de 2016 yili itibariyle, 30 blylksehir belediyesi, 519 buylksehir ilce
belediyesi, 51 il belediyesi, 400 ilge belediyesi, 397 belde belediyesi toplam 1397
belediye bulunmaktadir. Belediyelerin nifusu, dogumlar, bdlgesel olarak turizm,
sanayi ve daha c¢ok kentsel alanlara gdcle dedismektedir.

16 Agustos 1854 yilindan ilk belediye 6rnegi olan istanbul Sehremanati’den
1858 yilinda Altinci Daire-i Belediyeye merkezde aktarilan kaynaklarin yanisira, gelir
tahsil edilebilen ilk mahalli idare birimi olarak bilinmektedir. 1877 yilinda c¢ikan
Dersaadet Belediye Kanunu cesitli degisikliklerle 1930 yilina kadar uygulanmistir.
1950 sonrasi belediyelerde ciddi soruna doénudsen bir takim gelismeler olmustur.
Bunlar, nifusun surekli artarak kiglk ve orta olgekli kentlerde, degil metropol
kentlerde yayilmasi, bolgeler arasi sosyal dengenin bozulmasidir. Ekonomide ve
yerel yonetimlerde yeniden yapilanma doénemi olan 1980 ve sonrasi donemde

blylksehir ydnetimi uygulamasi baslamistir (1984). 1986 sonrasi Turkiye'de yerel

153 Prasad, N., PrivatizationResults: PrivateSector Participation in Water Services After 15
Years, Development Policy Review, 2006, s. 684.
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ybnetim siyaset anlayisi hizla bir gelisim dénglsine sokulmus yeniden yapilanma
dénemi baslamistir.

Dinyada ortaya c¢ikan ilerlemelerle birlikte o devrin Turkiye si agisindan belli
dlclide benzerlik icermektedir. ihracata dénik bir stratejiye gecilmis kamu
yonetiminde de degisimler baslamistir. Kamu hizmetlerinin gordiriimesindeki
geleneksel yontemlerin yaninda Anayasanin 47. Maddesinde 13 Agustos 1999'da
yapilan degisiklikle 6zellestirme uygulamalarina imkan verilmigtir. Sonrasinda bu
durum kamu hizmetlerinden bazilarinin 6zel hukuk Kisileri ile birlikte yurGtiimesi
surecini de baslatmistir.

Kamu hizmeti, genel ve ortak ihtiyaglarin karsilanmasi amaciyla topluma esit
bicimde sunulan, toplumun ihtiyaclarina gére dedisiklik gdsterilebilen, surekli
hizmetler olarak tarif edilmistir.

Kamu hizmetlerinin belirli ilkelere uyularak hayata gegcirilmesi asli unsurlardir.
Sunulma sekli ise tali unsurlar, bu ilkeler toplumun ve bireyin toplumsal hayatin
zaruri kildigi genel ve ortak nitelikteki; baraj, kdprd, tinel, aritma tesisi, igme suyu,
kanalizasyon, demiryolu, otoyol, deniz ve hava limanlari yapimi ve igletiimesidir.

Yerel yonetimlere indirgendiginde bolge halkinin ihtiyaclarinin gelirleri lgustinde
karsilanmasi durumunu olusturmaktadir.

KOSI modeli altyapi hizmetlerine yénelik finansman ve igletmecilik yéntemler
olarak karsimiza gcikmaktadir. KOSi modellerinin basarisi hizmetle ilgili risklerin nihai
tlketici olan yurttaslar, kamu idaresi ve 0zel sektoér kuruluslari arasinda dengeli
dagiimasi ile dogrudan ilgilidir.

Taraflar arasinda imzalanan sézlesme, risk dagiimini belirleyen en temel
belge oldugundan, s6zlesme tasarimi kamu hizmeti sunumuna 6zel sektdr istirakinin
basarisinda etken rol oynar. Ozel sektdr katilimi siirecinde olusabilecek riskler ve
bunlarin asgariye indiriimesine yodnelik tedbirler asagidaki tabloda 6zetlendigi gibidir.

KOSi uygulamalarindan istenilen sonugclarin elde edilebilmesi igin; “olabildigi
Olgude rekabetci piyasa sartlarinin yaratilabilmesi ve ihtiyaca uygun dizenlemelerin
gelistirilerek hayata gegirilmesi zorunludur. Ozel sektériin kamu hizmeti sunumlarina
istirak etmesi 6ncesinde yapilacak bu ¢alismalar hem 6zel sektér, hem nihai tiketici

olan yurttaslar hem de kamu idaresi igin gok faydali sonuglar yaratabilecektir.”*54

154 Prasad, N., PrivatizationResults: PrivateSector Participation in Water Services After 15
Years, Development Policy Review, 2006, s. 684.
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Sonug¢ olarak belirtmek gerekirse bu c¢alismada, c¢agdas gelismeler
karsisinda ozellikle yatirnmci kamu kesiminin yeniden yapilandirilmasina kuvvetle
ihtiyag duyuldugu su giinlerde KOSI konusunu ele alarak ussal, etkili ve cagdas
KOSI uygulamalari igin konu ile ilgili merkezi idari otoritenin kurulmasina yénelik bir
model olusturmaya calisiimigtir.

Ulkemizde KOSI ile ilgili mevecut durum; Konuya siyasi ilginin varligi dikkat
cekerken heniiz KOSI alanini tim yénleri ile diizenleyecek bir cergeve KOSI
Kanununun olmadigi, merkezi ve yerel ydnetimlerde KOSI ile ilgili bir teskilatlanma
ve ulusal bir KOSI stratejisinin de heniiz olusturulamadig goriilmektedir.

KOSI uygulamalarinda mevcut iktidarlarin uygulamadaki ikirciklikleriyle,
gerekse burokrasinin yeniliklere direnen tavri nedeniyle Turkiye’de bu tirden
orgUtlenme sorunlarina ¢dézim dretimi sekteye ugramaktadir.

lyi bir yénetisim igin diizenlemelerin ne kadar dikkatli yapilmasi gerektigi
aciktir. Yapilacak duizenlemelere iliskin siregte kamu sektéri perspektif ve
hedeflerinden sapmamak kaydiyla, uygulamalara 6zel sektér katilimi ve KOSI
biriminin oryantasyonu ile 6zel sektoérin ¢alisma ve disliinme yaklagimlarinin da g6z
onlne alinmasi gerektigi distinilmektedir.

Tikanma noktasina gelen ve kamu yatinmlarinin gerceklestiriimesinde
dnemli bir etkisi bulunan KOSI uygulamalarinin bitiinliik iginde, saglikh ve seffaf bir
sistem yaklagimi ile ele alinmasi zorunludur.

Basaksehir Belediyesi Hasilat Paylasimi modelinde (Ek 1) Maulkiyeti
belediyeye ait tasinmaz 2886 sayili Devlet ihale Kanunu’na gére satisi karsihginda
gelir paylasimi yonetimiyle bir baslangi¢ yapilmistir. Burada, Basaksehir Belediyesi
yani idare herhangi bir parasal kaynak c¢ikisi olmadan (s6zlesme konusu insaat
yapimi ve bagimsiz bolim satisi islemleri ile ilgili her ne ad altinda olursa olsun
hicbir gider idarece karsilanmayacaktir.) Her tirli insaat yapim ve bagimsiz bolim
satisi ile ilgili tim masraflarni yiklenici (ihaleyi kazanan firma) tarafindan
karsilanmasi suretiyle bir model uygulanmasina oOnciluk etmistir. Belediye bu
uygulamada sunlari amaclamaktadir;

1. ilgenin modern kent yapisiyla birlikte sosyo Kkiiltirel standartlarina

yukseltmek.1%5

2. Planli ve modern bir sehir olusturmak. Kent siluetini ve estetigini korumak

ve planlastirmak. 156
3. Belediyemize ait olan .......... (arsa) belediyemize gelir getirmek

amaclyla satis veya arsa satigi karsiligr gelir paylagimi yontemiyle

155 2015 Bagaksehir Belediyesi Faaliyet Raporu.
156 2015 Bagaksehir Belediyesi Faaliyet Raporu.
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degerlendiriimesine .......... “(yapilarak Belediye gelirlerine bluyuk oranda
mali destek saglamistir.) iliskin hukuk komisyonu raporu .......... kabul
edildi.” 157

4. Belediye gelirlerine saglanan bu destek isin tamamlanma slresince
kademeli olarak devam etmektedir. Bu da bir yil icinde ve takip eden
yillarda belediye butgesinin gergeklestirme oranini yikseltmektedir.
Gelirin artmasiyla belediye hizmetleri de artmakta, yeni projelere kaynak
ayrilabilmektedir.

Bircok Ulkede yerel ydnetimler biinyesindeki KOSi birimlerinin ¢ok faal
olduklar ve proje onaylarini kendi blnyelerinde yaptiklari fayda maliyet analizine
dayali olarak sonuglandirdiklari da gériimektedir.

Ulkemizdeki ¢zellestirme uygulamalarinin ‘sistem yaklagimr’ ile ele alindig
ve hizla hareket edilebildigi de dikkate alindiginda, bu yaklasimin toplumun genis bir
kesimini ilgilendiren, c¢esitli menfaat gruplari arasinda denge saglanmasini
gerektiren, pek cok faktérden etkilenen ve etkileyen KOSI uygulamalari igin uygun
bir yaklagim oldugunu séylemek mimkindur.

Orgutler strekli gelisen ve degisen bir gevrede yasamaktadirlar. Cevresel
sartlardaki degisim orgutleri bir yandan teknolojik ve yapisal degisikliklere uyum
zorluklarini ¢ézmeye zorlarken 6te yandan bu orgultlerin stratejik yonelimlerinde
farklilasmaya da yol agmaktadir. Bu degisim, 6rgltsel varsayimlar, degerler ve
felsefeyi de etkilemektedir. Cevreye uyum sorunu nedeniyle orgltsel esneklik,
yenilikgilik, nitelikleri surekli gelisen insan kaynaklari kapasitesine olan ihtiyaci da
artirmaktadir. Tium bu zorunluluklar ve ihtiyag, orgitsel iklimde ve orgut kiltarinde
degisim anlamina gelmektedir. Bu degisim ve orgutsel gelisim, Turk isletmeleri ve
mevcut kamusal 6érgltlenmeler icin de zorunluluk haline gelmistir. Sonugcta, basarili
KOSI uygulamalari icin; sorunlarin dogdru teshisi ve en uygun teknigin secilmesi,
secilen bu teknigin dogru ve basarili uygulanmasi, faaliyet sonuglarinin iyi kontrol ve
degerlendirilmesi, '8 etkin esgtidiim ve sirekli yenilenme elzemdir.

Sonug olarak; kamu altyapi yatirmlari ve kamu hizmeti sunumundaki yuksek
finansman ihtiyaci dikkate alindiginda imtiyaz, kiralama, YID ve tirevi KOSI

modellerinin uygulanmasi Ulkemiz ihtiyaglari agisindan elzemdir.

157 Basaksehir Belediyesi 10.07.2015 tarihli meclis karari.
158 DINGER Omer ve Cevdet Yimaz, Kamu Yénetiminde Yeniden Yapilanma: 1 Degisimin
Yoénetimi igin Yonetimde Degisim, T.C. Bagbakanlik, Ekim, Ankara, 2003, s.81.
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Kamu hizmeti sunumuna istirak edecek 6zel sektdr kurulusunun secimi
ihalelerinde rekabet sartlarinin olusturulmasi daha iyi ve kaliteli hizmet sunumu igin
gereklidir.

Kamunun ihtiya¢ duydugu alanlardaki tim yatirimlarin saglikli ve rekabetgi
bir zeminde gercgeklestirilebilmesi icin, gecmiste ve halen yasanan teredditlerin
bertaraf edilebilmesini teminen konuya salt hukuk penceresinden bakilarak degil,

isin finansman ve isletmecilik boyutlari da dikkate alinarak ele alinmalidir.

Bitin dinyada KOSIi vyatinmlari  uygulanmaktadir. Tirkiye KOSI

yatirmlarinda %64 ile 6nde gelen ulkeler arasindadir.
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BASAKSEHIR _BELEDiYE BASKANLIGI
Emlak ve Istimlak Miidiirltigii

BASKANLIK MAKAMI’'NA
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Parsellerin Hasilat Paylagsimi yontemiyle satiimasi isi

llgi : 26/06/2015 tarih ve R:1275290-87 sayil Ozel Kalem Midiirligi’niin yazisi.

ilgi yazi ile llgemiz, Basaksehir Mahallesinde miilkiyeti Belediyemize ait olan,
1/1000 olgekli imar planinda “Konut Alani” lejantinda kalan 11.298,78 m? alanli 1401
ada 20 parsel, 40.000,00 m? alanli 1408 ada 3 parsel, 51.882,29 m? alanli 1409 ada
1 parsel ve “Ticari Alan” lejantinda kalan 12.667,26 m? alanli 1409 ada 4 parsel nolu
tasinmazlarin Belediyemize gelir getirmesi amaciyla Hasilat Paylasimi yéntemiyle
degerlendirilmek suretiyle 2886 sayili Devlet ihale Kanununa gére satisi hususunda
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5393 sayili Belediye Kanunu’nun Belediye Meclisi’'nin gorev yetkileri bashgini
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tahsisine, tahsis seklinin degistiriimesine veya tahsisli bir tasinmazin kamu
hizmetinde ihtiya¢c duyulmamasi hélinde tahsisin kaldiriimasina; U¢ yildan fazla
kiralanmasina ve suresi otuz yili gegmemek kaydiyla bunlar tGzerinde sinirli ayni hak
tesisine karar vermek.” Belediye Meclisi’nin gorev ve yetkileri arasindadir.

Bu itibarla; Basaksehir Mahallesinde miilkiyeti Belediyemize ait olan, 1/1000
Olcekli imar planinda “Konut Alani” lejantinda kalan 11.298,78 m? alanli 1401 ada 20
parsel, 40.000,00 m? alanh 1408 ada 3 parsel, 51.882,29 m? alanh 1409 ada 1
parsel ve “Ticari Alan” lejantinda kalan 12.667,26 m? alanl 1409 ada 4 parsel nolu
tasinmazlarin Belediyemize gelir getirmek amaciyla satis veya arsa satisi karsiligi
gelir paylagsimi yontemiyle degerlendiriimesi hususunda 5393 sayili Belediye
Kanunu'nun 18. maddesi (e) bendi ve gerekli is ve islemleri yuritmek adina ayni
kanunun 38 (g) maddesi uyarinca protokol yapma yetkisinin Belediye Baskani
Mevlut UYSAL’a verilmesi hususlarinda karar alinmak Uzere yazimiz eki dosyanin
Belediye Meclisi’ne havalesini olurlariniza arz ederim.

_ Mehmet Sabri
INCE .
Emlak ve Istimlak Midiri

Uygun Goériigle Arz Ederim.
..d....12015
Bedri Sinan GUL
Baskan Yardimcisi
BELEDIYE MECLISI’NE
werdd....12015
Mevliut UYSAL
Belediye Bagkani

Ek: Dosya

....l....12015 Raportér: M.ELMAS
....l....12015 Emlak Sefi: N.AYDIN
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T.C.
BASAKSEHIR BELEDIYE MECLISI
MECLIS KARARI

Karar Tarihi:10/ 07/2015 Meclis
Karar No:2015/63

KONU

Emlak ve Istimlak Mudirliginin Basaksehir Mahallesinde miilkiyeti
Belediyemize ait olan 1401 ada 20 parsel, 1408 ada 3 parsel, 1409 ada 1 parsel ve
1409 ada 4 parsel nolu tasinmazlarin Belediyemize gelir getirmek amaciyla satis
veya arsa satigl karsiligi gelir paylagimi yontemiyle degerlendiriimesine iligkin teklifi.
TEKLIF :
iLGI : 26/06/2015 tarih ve R:1275290-87 sayili Ozel Kalem Midiirliginin
yazisl.

iigi yazi ile ilgemiz, Basaksehir Mahallesinde miilkiyeti Belediyemize ait olan,
1/1000 olgekli imar planinda “Konut Alani” lejantinda kalan 11.298,78 m? alanh 1401
ada 20 parsel, 40.000,00 m? alanli 1408 ada 3 parsel, 51.882,29 m? alanli 1409 ada
1 parsel ve “Ticari Alan” lejantinda kalan 12.667,26 m? alanli 1409 ada 4 parsel nolu
tasinmazlarin Belediyemize gelir getirmesi amaciyla Hasilat Paylagimi yontemiyle
degerlendirilmek suretiyle 2886 sayili Devlet ihale Kanununa gére satigi hususunda
gerekli calismalarin baslatilmasi istenilmektedir.

5393 sayili Belediye Kanunu’nun Belediye Meclisi’'nin goérev yetkileri baghgini
tagsiyan 18. Maddesinin (e) bendinde “Tasinmaz mal alimina, satimina, takasina,
tahsisine, tahsis seklinin degistiriimesine veya tahsisli bir tasinmazin kamu
hizmetinde ihtiyag duyulmamasi halinde tahsisin kaldiriimasina; U¢ yildan fazla
kiralanmasina ve suresi otuz yili gegmemek kaydiyla bunlar Gzerinde sinirli ayni hak
tesisine karar vermek.” Belediye Meclisi'nin gorev ve vyetkileri arasindadir. Bu
itibarla; Basaksehir Mahallesinde muiilkiyeti Belediyemize ait olan, 1/1000 olcekli
imar planinda “Konut Alani” lejantinda kalan 11.298,78 m? alanli 1401 ada 20
parsel, 40.000,00 m? alanh 1408 ada 3 parsel, 51.882,29 m? alanh 1409 ada 1
parsel ve “Ticari Alan” lejantinda kalan 12.667,26 m? alanli 1409 ada 4 parsel nolu
tasinmazlarin Belediyemize gelir getirmek amaciyla satis veya arsa satisi karsiligi
gelir paylasimi yontemiyle degerlendiriimesi hususunda 5393 sayili Belediye
Kanununun 18. maddesi (e) bendi ve gerekli is ve islemleri ylrutmek adina ayni
kanunun 38 (g) maddesi uyarinca protokol yapma yetkisinin Belediye Baskani
Mevlit UYSAL’a verilmesi hususlarinda karar alinmak Uzere yazimiz eki dosyanin
Belediye Meclisi’ne havalesini olurlariniza arz ederim.

HUKUK KOMiSYONU RAPORU:

Basaksehir Mahallesinde miilkiyeti Belediyemize ait olan 1401 ada 20 parsel,
1408 ada 3 parsel, 1409 ada 1 parsel ve 1409 ada 4 parsel nolu taginmazlarin 5393
sayilll Belediye Kanununun 18. maddesinin (e) bendi hukumleri uyarinca
Belediyemize gelir getirmek amaciyla satis veya arsa satisi karsiligi gelir paylagsimi
yontemiyle degerlendiriimesi ve bu hususta protokol yapmak Uzere Belediye
Baskanina yetki verilmesi 5393 sayili Belediye Kanununu 38. maddesinin (g) bendi
hikimleri ve 18. maddesi (e) bendi hikimleri uyarinca komisyonumuzca uygun
bulunmustur.

KARAR :

Basaksehir Belediye Meclisinin 2. segim dénemi 2. toplanti yili 10.07.2015
tarihli Temmuz ayr meclis toplantisinin 2. Birlesiminde Basaksehir Mahallesinde
mulkiyeti Belediyemize ait olan 1401 ada 20 parsel, 1408 ada 3 parsel, 1409 ada 1
parsel ve 1409 ada 4 parsel nolu tasinmazlarin Belediyemize gelir getirmek
amaclyla satis veya arsa satisi karsihdr gelir paylasimi  yontemiyle
degerlendiriimesine iliskin Hukuk Komisyonu raporu yapilan oylama sonucu
oycoklugu ile kabul edildi.
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Nurdan ERTUGRUL Hasan GUMUS Ciineyt YILMAZ
Meclis Divan Katibi Meclis Divan Katibi Meclis |. Baskan Vekili

GORULDU
..... 107/ 2015
Mevlut UYSAL
Basaksehir Belediye Bagkani

T.C.
BASAKSEHIR
BELEDIYE BASKANLIGI
BELEDIYE ENCUMENI IHALE KOMISYON
KARARI
Tarih No 1401 Ada 20 Parsel, 1408 Ada
12/11/2015 (1184) 3 Parsel, 1409 Ada 1

Konu ve 4 Parsel Sayili
Tasinmazlarin Arsa Satisi
Karsihigi Hasilat Paylagimi
Yontemiyle Satilmasi isi

BASKAN : (Enciimen Bagkani) Hatice GULGONUL

Belediye UYELER : Mehmet FINDIKCI-ibrahim GUNDOGDU-
Enciimenini Sebahatdin KAYAS- A.Nimet BAYLAN BAZAN- Av.Senol
Teskil Eden KARTAL-Mehmet Akif GOKSU

Uyeler

KONU : 1401 Ada 20 Parsel, 1408 Ada 3 Parsel, 1409 Ada 1 ve 4 Parsel Sayili
Tasinmazlarin Arsa Satisi Kargilii Hasilat Paylasimi Yontemiyle Satilmasi igi

Belediye Encumeni 12.11.2015 tarihinde 2886 sayili yasanin 13. Maddesi
geregi ihale komisyonu sifatiyla 15.10.2015 tarih ve (1103) sayili encimen karari
dogrultusunda, 2886 sayili yasanin 37. Maddesi hikimleri uyarinca;

1401 Ada 20 Parsel, 1408 Ada 3 Parsel, 1409 Ada 1 ve 4 Parsel Sayili
Tasinmazlarin Arsa Satisi Karsili§i Hasilat Paylasimi Yoéntemiyle Satiimasi isine
iliskin 260.000.000,00.-TL (IkiyGzaltmismilyon) + KDV muhammen bedelli ihaleyi
gerceklestirmek Uzere ihale tarihi olarak belirlenen 12.11.2015 tarihine rastlayan
Persembe giini saat 14%de Belediye Hizmet Binasindaki Encimen Toplant
Salonunda eksiksiz olarak toplandi.

ihaleye istirak etmek lizere

1) Oziilke ingaat Ticaret A.S. - Maksem Yapi Ticaret A.S. ortak girisimi,

2) Fuzul Yapi ingaat Pazarlama A.S. - Alzamil Gayrimenkul ing.Turz.San. ve
Tic.Ltd.Sti. - Seha ingsaat Miih. Madencilik Turz.San. ve Tic.A.S. - Adese Aligveris
Merkezleri Ticaret A.S. ortak girigimi,

3) Makro ingaat Ticaret A.S. isimli firmalar teklif vermis olup, bunun disinda
sahsen veya posta ile basvuran ya da teklif mektubu veren 6zel ve tizel kisi veya
kurulus bulunmadigi géruldi ve tutanak altina alindi.

Komisyonca, katilimcilar huzurunda 3 firmanin teslim alinan teklif dis
zarflarinin uygunluguna bakildi. Dis zarflarin, kapali oldugu, zarfin tzerinde katilimci
sirket bilgileri, konunun ihaleye iligkin oldugunu gosterir vaziyette ve usuline uygun
sekilde duzenlendigi goéruldi. Teklif Dis zarflari uygun olan 3 firmanin teklif
zarflarinin agimina gegcildi.
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Oziilke ingaat Ticaret A.S. - Maksem Yapi Ticaret A.S. ortak girisimi, Fuzul
Yap! ingsaat Pazarlama A.S. - Alzamil Gayrimenkul ins.Turz.San. ve Tic.Ltd.Sti. -
Seha ingaat Miih. Madencilik Turz.San. ve Tic.A.S. - Adese Alisveris Merkezleri
Ticaret A.S. ortak girisimi ve Makro ingaat Ticaret A.S.'nin sirket yetkililerinin kimlik
tespiti yapildi.

inaleye katilan firmalardan Ozilke insaat Ticaret A.S. - Maksem Yapi Ticaret
A.S. ortak girisimine ait teklif zarfinda teklif mektubunun kapali zarfta sunulmadigi ve
Mali Durum Belgelerinin yetersiz olmasindan dolay! ihale disinda birakildi. Evraklari
tamam olan 2 (iki) firmanin teslim sirasina gore teklif mektuplarinin agimina gegildi.

1) Fuzul Yapi ingaat Pazarlama A.S. - Alzamil Gayrimenkul ins.Turz.San.
ve Tic.Ltd.Sti. - Seha ingaat Miih. Madencilik Turz.San. ve Tic.A.S. - Adese Aligveris
Merkezleri Ticaret A.S. ortak girigimi (900.000,00.-TL STG (izerinden % 36 IPGO
karsihigi) 324.000.000,00.- TL

2) Makro ingaat Ticaret A.S (917.000,00.-TL STG {izerinden % 30 IPGO
karsihgi) 275.100.000,00.- TL

Teklif verdigi gérildi. Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S. - Alzamil
Gayrimenkul ins.Turz.San. ve Tic.Ltd.Sti. - Seha ingsaat Miih. Madencilik Turz.San.
ve Tic.A.S. - Adese Aligveris Merkezleri Ticaret A.S. ortak girisimi ve Makro ingaat
Ticaret A.S.isimli firmalar arasinda s6zlu agik artirmaya gecildi.

Verilen teklifler artirma tutanagi ile kayit altina alinmis olup,

1) Makro ingaat Ticaret A.S. (STG (zerinden % 30 IPGO Kkarsihd)
324.300.000,00.- TL teklifte bulundu,

2) Fuzul Yapi ingaat Pazarlama A.S. - Alzamil Gayrimenkul ing.Turz.San. ve
Tic.Ltd.Sti. - Seha insaat Miih. Madencilik Turz.San. ve Tic.A.S. - Adese Aligveris
Merkezleri Ticaret A.S. ortak girisimi (STG (zerinden % 36 IPGO
karsii31)324.540.000,00.- TL teklifte bulundu,

3) Makro ingaat Ticaret A.S. (STG iizerinden % 30 IPGO karsihd)
324.600.000,00.- TL teklifte bulundu,

T.C.
BASAKSEHIR
BELEDIYE BASKANLIGI
BELEDIYE ENCUMENI IHALE KOMISYON KARARI
Tarih No 1401 Ada 20 Parsel, 1408 Ada 3
12/11/2015 (1184) Parsel, 1409 Ada 1

Konu

ve 4 Parsel Sayili Tagsinmazlarin
Arsa Satisi Karsiligi Hasilat
Paylasimi Yéntemiyle Satiimasi Isi

BASKAN : (Enciimen Bagkani) Hatice GULGONUL

Belediye UYELER : Mehmet FINDIKCI-ibrahim GUNDOGDU-
Enciimenini Sebahatdin KAYAS- A.Nimet BAYLAN BAZAN- Av.Senol
Teskil Eden KARTAL-Mehmet Akif GOKSU

Uyeler

4) Fuzul Yapi ingaat Pazarlama A.S. - Alzamil Gayrimenkul ing.Turz.San. ve
Tic.Ltd.Sti. - Seha ingaat Miih. Madencilik Turz.San. ve Tic.A.S. - Adese Aligveris
Merkezleri Ticaret A.S. ortak girisimi (STG Uzerinden % 36 IPGO karsih)
324.720.000,00.- TL teklifte bulundu,

5) Makro ingaat Ticaret A.S. (STG lizerinden % 30 IPGO karsihd)
324.750.000,00.- TL teklifte bulundu,
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6) Fuzul Yapi ingaat Pazarlama A.S. - Alzamil Gayrimenkul ing.Turz.San. ve
Tic.Ltd.Sti. - Seha insaat Miih. Madencilik Turz.San. ve Tic.A.S. - Adese Aligveris
Merkezleri Ticaret A.S. ortak girisimi (STG lzerinden % 36 IPGO Kkarsiig)
325.080.000,00.- TL teklifte bulundu,

7) Makro ingaat Ticaret A.S. (STG lizerinden % 30 IPGO karsihgi)
325.110.000,00.- TL teklifte bulundu,

8) Fuzul Yap! Insaat Pazarlama A.S. - Alzamil Gayrimenkul ing.Turz.San. ve
Tic.Ltd.Sti. - Seha insaat Miih. Madencilik Turz.San. ve Tic.A.S. - Adese Aligveris
Merkezleri Ticaret A.S. ortak girisimi (STG Uzerinden % 36 IPGO Kkarsih)
325.152.000,00.- TL teklifte bulundu,

Yapilan artirmalarin isi uzatacagi anlagiimasi Uzerine 2886 sayili yasanin 47.
maddesinin son bendi geregi isteklilerden komisyon huzurunda son tekliflerini yazili
olarak bildirmeleri istenmistir. Yazil olarak son teklifler alinmistir.

1) Makro ingaat Ticaret A.S.

(1.094.000.000,00.- TL STG (zerinden % 33 IPGO Kkarsiligi)
361.020.000,00.- TL teklifte bulundu,

2) Fuzul Yapi ingaat Pazarlama A.S. - Alzamil Gayrimenkul ing.Turz.San. ve
Tic.Ltd.Sti. - Seha ingaat Miih. Madencilik Turz.San. ve Tic.A.S. - Adese Aligveris
Merkezleri Ticaret A.S. ortak girisimi (1.042.000.000,00.- TL STG Ulzerinden
% 36 IPGO karsiligr) 375.120.000,00.- TL teklifte bulundu,

Verilmis olan bu tekliften Fuzul Yapi Insaat Pazarlama A.S. - Alzamil
Gayrimenkul ins.Turz.San. ve Tic.Ltd.Sti. - Seha insaat Miih. Madencilik Turz.San.
ve Tic.A.S. - Adese Aligveris Merkezleri Ticaret A.S. ortak girisimine ait teklif ihale
Komisyonumuzca uygun goérildigiinden 260.000.000,00.- TL (ikiyiizaltmismilyon) +
KDV muhammen bedelli 1401 Ada 20 Parsel, 1408 Ada 3 Parsel, 1409 Ada 1 ve 4
Parsel Sayili Tasinmazlarin Arsa Satigi Karsiligi Hasilat Paylasimi Yontemiyle
Satilmasi isi (1.042.000.000,00.- TL STG {Uzerinden % 36 IPGO karsiligi)
375.120.000,00.- TL (Ugylizyetmisbes milyonyiizyirmibin TL) + KDV bedelle Fuzul
Yap! Ingaat Pazarlama A.S. - Alzamil Gayrimenkul ins.Turz.San. ve Tic.Ltd.Sti. -
Seha ingaat Miih. Madencilik Turz.San. ve Tic.A.S. - Adese Alisveris Merkezleri
Ticaret A.$. ortak girisimine ihale edilmesine, ihale komisyonu kararinin 2886 sayili
yasanin 31. Maddesi uyarinca ita amiri onayina sunulmasina, bu husustaki ve diger
tim yasal islemlerin Emlak ve Istimlak Mudurliglnce takip edilmesine, encimenin
ihale komisyonu sifatiyla 12.11.2015 tarihli oturumunda oybirligi ile karar verilmistir.
Saat: 145

BASKAN

Hatice GULGONUL
Enciimen Bagkani

UYE UYE UYE
Mehmet FINDIKCI ibrahim GUNDOGDU Sebahatdin KAYAS
Enciimen Uyesi Enciimen Uyesi Enciimen Uyesi
UYE UYE UYE
Mehmet Akif GOKSU A. Nimet Baylan BAZAN Av.Senol KARTAL
Yazi isleri Miiduir(i Mali Hizmetler Miidr Hukuk Isleri Miidiir(i

ASLINDA IMZA VARDIR
Mehmet Akif GOKSU
Yazi Isleri MGdUri
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T.C.
BASAKSEHIR BELEDIYESI

1401 ADA 20 PARSEL, 1408 ADA 3 PARSEL, 1409 ADA 1 ve 4 PARSEL SAYILI
TASINMAZLARIN ARSA SATISI KARSILIGI HASILAT PAYLASIMI YONTEMIYLE
SATILMASI ISI

SOZLESME TASARISI

Basaksehir Belediyesi ile YUklenici arasinda s6zlesme konusunu teskil eden
isler ile ilgili haklar, yukamlulUkler ve diger her tirli minasebetleri dizenlemek igin
asagidaki sartlar ve sureler dahilinde tanzim, kabul ve taahhit edilerek imza
edilmistir.

Bu sOzlesme, “1401 Ada 20 Parsel, 1408 Ada 3 Parsel, 1409 Ada 1 ve 4
Parsel Sayil Taginmazlarin Arsa Satigi Karsiligi Hasilat Paylasimi Yontemiyle
Satilmasi Isi” sozlesmesi oldugundan, sdzlesme konusu isler, Basaksehir
Belediyesi ile YUklenici arasindaki adi bir ortaklik degildir.

Bu sbzlesme ile eklerinin dili Turkge’ dir. Sézlesme konusu isin yapimi
sirasinda Basaksehir Belediyesi ile YUklenici arasinda yapilacak olan yazismalarin
ve sunulacak olan her turlt belgenin dili Turkge olacaktir.

MADDE 1- TARAFLAR:

idare :  BASAKSEHIR BELEDIYESI
Basak Mah. 5.Etap 1.Kisim Aksemsettin cad. No:3
Adresi . Basaksehir/ISTANBUL
Tel. No. : 021244406 69
Faks No. : 021269255 32

.................................. { Buraya, Yiklenici’ nin ticaret
Yuklenici . unvani yazilacaktir. Yiiklenici’ nin ig ortakligi olmasi halinde,

pilot ortak ayrica belirtilecektir. }

Adresi

Tel. No. Ll

Faks No. e
{ Yiiklenici’ nin is ortakhdi olmasi halinde, is ortakliginin veya pilot ortagin tebligata
acik adresi ile telefon ve faks numaralari yazilacaktir. }

Her iki taraf, yukarida belirtilen adreslerini tebligat adresi olarak kabul etmis
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olup, adres, telefon ve faks degisiklikleri Noter kanaliyla yazil sekilde karsi tarafa
teblig edilmedikge, en son bildirilen adrese yapilacak tebligatlar, ilgili tarafa yapiimis
sayllir. araflar, slresi icinde yapmak kaydiyla, elden, faks, iadeli taahh(tli mektup,
adi posta, kurye veya kargo gibi yollarla yazil bildirimde bulunabilirler.

MADDE 2- TANIMLAR VE KISALTMALAR :

Bu sdzlesmede yer alan bazi tanimlarin ve Kkisaltmalarin anlamlari asagida

belirtilmistir.

IDARE

YUKLENICI

Sozlesme

Muhammen
Bedel

Sartname

Taahhiit

Arsa Satisi
Karsihigi Satis
Toplam Geliri
(ASKSTG)
Arsa Satisi
Karsihg: idare
Payi Gelir Orani
(ASKIPGO)
Arsa Satisi
Karsilig1 Asgari
idare Payi
Toplam Geliri
(ASKIPTG)
Yuklenici Payi
Gelir Orani
(YPGO)

Yuklenici Payi
Toplam Geliri
(YPTG)

Odeme Plani

Sosyal Donatilar

Bagimsiz Bolim

Basaksehir Belediyesi

Uzerine ihale yapilan ve sdzlesme imzalanan istekli,

IDARE ile YUKLENICI arasinda yapilan yazili anlasma,

ihaleye esas taginmazlarin ihaleden énce IDARE’ ce tespit
edilen degeri,

Yapilacak islerin genel, 6zel, teknik ve idari esas ve usullerini
gOsteren belge veya belgeleri,

Sozlesme kapsaminda yapilmasi gereken tim isler,

lhaleye esas tasinmazlarin  badimsiz  boélimlerinin
satislarindan elde edilecek her turll gelirler toplami,

YUKLENICI’nin IDARE’'ye 6deyecedi bedelin, Arsa satisi
Karsihgi Satis Toplam Gelirine (ASKSTG) goére ylzde olarak
oran,

YUKLENICI’ nin ihaleye esas tasinmazlarin degerine karsi,
Arsa Satigi Karsihdr Satis Toplam Geliri (ASKSTG)
tizerinden, IDARE Payi Gelir Orani (ASKIPGO) karsiliginda,
IDARE’ye 6deyecegi asgari bedel,

YUKLENICI’ nin alacadi bedelin Arsa Satisi Karsiligi Satis
Toplam Gelirine (ASKSTG) gore yiizde olarak orani,

YUKLENICI’ nin, Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri
(ASKSTG) Uzerinden YUuklenici Payr Gelir Orani (YPGO)
karsihgi alacagi bedel,

YUKLENICI’ nin, Arsa Satigi Karsihdi Asgari idare Payi
Toplam Geliri (ASKIPTG) olarak IDARE’ ye 6demeyi kabul ve
taahhit etmis oldugu bedelin édeme oranlari ile 6deme
takvimini gdsterir plan,

imar Mevzuatina uygun olarak IDARE’ce ve ilgili idarelerce
onaylanacak projelere gére, YUKLENICI tarafindan yapilacak
ve satisi s6z konusu olmayan ve YUKLENICI tarafindan
IDARE’ ye, kamu kullanimina veya IDARE’ nin gosterecegi
kurum veya kuruluslara veya site yonetimlerine devredilecek
olan trafo, yesile terk alanda oyun, park veya rekreasyon
alanlari, dere 1slah alanlari, sosyal tesis, mescit, wc, kres vb.
bina veya yapilar,

Sozlesme konusu is kapsaminda yapilacak tasinmazlarin her
biri,
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Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi ile iglerde gerektiginde
IDARE tarafindan isin misavirligi ve / veya kontrolligi igin
goOrevlendiriimis olan Kkigileri veya kurulusu veya Yapi
Denetim Firmasini,

Arsa Satigl Karsihgi Gelir Paylagimi islerde YUKLENi(_:i’_nin
taahhit etmis oldugu isin belirli bir kismini, YOKLENICI ile

Teknik Musavir

Alt Yuklenici . yapmis oldugu sézlesmeye dayali olarak malzemeleri ve /
veya makine ve ekipmanlari ile birlikte yapan gergek veya
tuzel kisileri,

Satisi s6z konusu olan bagimsiz bolimlerin, satiglarindan

BHTG dolayi banka hesabinda toplanan gelir,

TiGS Taahh(t konusu islerin gergeklesme seviyesinin ytzde (%)
olarak orani,

liDTT ingaat ilerleme Durum Tespit Tutanagi

MADDE 3- SOZLESME’ NiN KONUSU :

Bu s6zlesmenin konusu; Asagdida tapu ve ingaat bilgileri verilen ve sézlesme eki
vaziyet planinda da sinirlari belirtilen IDARE’nin muilkiyetindeki/tasarrufundaki
taginmazlar (zerinde, IDARE’ nin onaylayacagi tim uygulama projeleri ile
detaylarina ve mahal listelerine ve sbézlesme ve eklerinde belirtilen sartlara uygun
olarak, IDARE’ den her hangi bir parasal kaynak cikigi olmadan (s6zlesme konusu
ingaat yapim ve bagimsiz bolim satisi isleri ile ilgili her ne ad altinda olursa olsun
higbir gider IDARE’ce karsilanmayacaktir) ve her tiirlii ingaat yapim ve bagimsiz
bolim satisi ile ilgili tim masraflarin YUKLENICI tarafindan kargilanmasi suretiyle
ve her tirli sorumluluk YUKLENICI® ye ait olmak lzere, asagida belirtilen is, islem
ve yukumlalikler ile s6zlesme ve eklerindeki diger maddelerde belirtiimis olan is,
islem ve yukUmlUlliklerin, sbzlesme ve eklerinde belirtilen sireleri igerisinde
YUKLENICI tarafindan yerine getirilmesidir.

YUKLENICI Tarafindan Yerine Getirilecek Is, islem ve Yukimlilikler;

1. Ustyapi ve altyapi dahil olmak tizere sézlesme konusu igler ile ilgili gerekli her
tirlii projeler ile mahal listelerinin, imar Mevzuati ve ilgili Idarelerin Sartname
ve Yoénetmelikleri dogrultusunda hazirlanmasi ve IDARE’ nin onayina
sunulmasi,

2. IDARE tarafindan onaylanan yapi ruhsatina esas tiim uygulama projelerinin,
her tiirlii ruhsatlarinin alinmasi,

3. IDARE tarafindan onayli uygulama projeleri ve detaylari ile mahal listelerine
uygun olarak, s6zlesme ve ekleri ile ilgili Idarelerin sartnameleri dogrultusunda
ttim lstyapi (bagimsiz béliim, sosyal donati vb.) insaatlarinin yapiimasi,

4. IDARE tarafindan onayli _uygulama projeleri ile detaylarina uygun olarak,
sézlesme ve ekleri ile ilgili Idarelerin sartnameleri dogrultusunda;

* Binalarin temel drenaj isleri,

* Atik su sebekesi igleri,
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

*  Yagmur suyu sebekesi isleri,

« Icme ve kullanma suyu sebekesi isleri,

* Acik ve kapali ofopark igleri,

* Yollar ve tretuvar igleri,

 [stinat ve ihata duvari isleri,

* Sert zemin, bitkisel peyzaj, cocuk oyun alanlari vb. ¢evre diizenleme isleri,

* Aclik / kapall, stis ve ylizme havuzu isleri (Sis havuzu site igerisinde, agik
/ kapali ylizme havuzu sosyal tesis icerisinde olacaktir),

* Su depolari, hidrofor ve bahge sulama sebekesi igleri,

* Yangin suyu depo, pompa istasyonu ve yangin suyu sebekesi isleri,
*  AG-OG elektrik hatlari ile trafo tesisi,

* Yollar, otopark ve saha aydinlatmalari isleri,

* Kablolu TV, Uydu TV (yayin merkezi, ¢anak antenler, receiver vb.)
sebekesi isleri,

* Telefon sebekesi igleri,

* Dogalgaz sebekesi igleri,

* Kapali devre TV (CCTV ve Cevre Glvenlik Sistemi sebekesi igleri),
» Site girigi otomatik gegisli bariyer sistemi( OGS),

* Gerekirse, her tirlii zemin 1slahi, kazik temel vb. imalat igleri,

gibi, genel altyapi, ada i¢i ve ada disi her tirlii yol, teknik altyapr ve ana

arterlere baglantilari ve gevre dlizenleme imalatlarinin yapiimasi,
Asansor ve ylrliyen merdiven igleri,
Atik toplama merkezinin (IDARE’nin atik toplama sistemine uygun gsekilde)
yapilmasi igleri
Yenilenebilir enerji sistemleri isleri,
Gerekirse, elektrik, dogalgaz, su vb. gibi her tirlli hattin yer alti veya yer
ustiindeki deplase isleri,
Ustyapi ve altyapi imalatlarinin yapilabilmesi igin gerekli her tiirlii kazi, dolgu,
kazilar igin iksa vb. imalatlarin yapiimasi,
Ustyapi ve altyapi imalatlari igin gerekli olan ve ilgili Idarelerce istenen ve /
veya ilgili Yénetmelikler uyarinca yapilmasi gereken her tiirlii deney, rapor,
zemin etlit raporu vb. is ve islemlerin yapilmasi,
Ustyapi ve altyapi imalatlarinin her tiirlii izinlerinin alinarak IDARE’ ye ve ilgili
idarelere calisir vaziyette devir ve tesliminin yapiimasi,
Varsa, Ihale sinirlari icerisinde kalan mevcut binalarin, bedelsiz olarak
yikilmasi, nakliyesi ve d6kim isleri,
Pazarlama ofisi ile santiye binalarinin (Konaklama, yemekhane, yatakhane vs.
ihtivaglar igin ¢adir kullaniimasi halinde; ¢adirlar yangina dayanikli
malzemeden imal edilmeli, tim yapilarin kacis ve tahliye yollari da ilgili
yénetmeliklere uygun olarak yapimalidir.) ve IDARE igin tahsis edilecek
santiye binasinin yapillmasi,
Onayli ruhsat projelerine gére Kat lrtifaki kurulmasi ve Yénetim Plani
olugturulmasi,
Bagimsiz bélimlerin Cins Tashihlerinin yapilmasi, Yap: Kullanma izin
Belgelerinin (iskdn Raporu) ve Kat Miilkiyeti Tapularinin alinmasi,

A9



16. Satigi yapilacak olan bagimsiz bélimlerin tanitimi, pazarlanmasi, satisi ve
alicilarina teslimi,
Sézlesme konusu (istyapi ve altyapi insaat yapim islerinin hayata gegirilmesi
ve satigl yapilacak olan bagimsiz boéliimlerin tanitimi, pazarlanmasi, satisi ve
alicilarina teslimi ile ilgili olarak, sézlesme ve eklerinde belirtiimemis dahi olsa,
yapilmasi gereken her tiirlii is, islem ve yiikiimliiliiklerin Y UKLENICI tarafindan
kendi gelir tutari (YPTG) kapsaminda yapilmasi,

Tablo 2: Sézlesmeye Esas Tasinmazlarin Tapu ve insaat Bilgileri:

Emsal
Emsa
Parse . Tasinmaz e Esas
- ; . .| Ada Fonksiyon I :
Hi licesi Mahallesi N | Alani Ingaat
0 u Orani
No (m2) (%) Alani
Y | (m2)
140 Konut
1 20 Alani 11.298,78 0.8 9.039
140 Konut
g | 3 Alani | 40.000,00| 12 | 48000
istanb | Basakseh | Basakseh | 140 Konut
ul ir ir 9 1 Alani 51.882,29 12 | 62.259
140 Ticaret
g | 4 Alani | 1266726 1 | 12667
115.848,3 131.96
Toplam 3 5

Plan Notlari ile ilgili Bilgiler:
Soézlesme eki plan notlarinda gésterildigi gibidir.

MADDE 4- SOZLESME KONUSU iSLERIN ASKSTG, ASKSPGO,
ASKIPTG,YPGOVE YPTG :

Yuklenici, s6zlesme konusu isin ihalesinde sunmus oldugu teklifinde de
belirtmis oldugu gibi;
Arsa Satisi Karsihgi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6ngoérdigu

................................... TL + KDV (yazi ile
PP _ TiirkLirasi)
uzerinden, Arsa Satigi Karsiligi IDARE Payi Gelir Orani (ASKIPGO) olarak %
............... (vazi ile .........cooovevniiiiiiiiiiniiiiiiiiniiieeeneneaa) Orant karsihigi, Arsa

Satisi  Karsihgi Asgari idare Payr Toplam Geliri (ASKIPTG) olarak
.............................................. TL + KDV  (yazi ile
................................................................................................. TiirkLirasi1)
ni, bu sdzlesme’ de belirtilen hikimler uyarinca IDARE’ ye ddemeyi kabul ve
taahhit etmigtir.

Buna gore, Yuklenici Payi Gelir Orani (YPGO) % .ccccveevmmmmemmrinsciinnennnnnnnns (vazi ile
................... ) olup, Yiklenici Payl Toplam Geliri (YPTG)’ de
................................... TL + KDV (yazi ile

TiirkLirasi)' dir.
MADDE 5- iSIN SURESI:
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YUKLENICI, yikimlGligiinde bulunan sézlesme konusu her tiirli
Ustyapi ve altyapi insaat yapim iglerini, yer teslimi tarihinden baslayarak 1.080
(Binseksen) gun igerisinde bitirmek ve gegici kabule hazir hale getirmekle
yukimlUdur. Bu slreye, yapi ruhsatina esas mimari avan projelerin ve
uygulama projeleri ile detaylarinin

hazirlanmasi ve onaylatiimasi, yapi ruhsatlarinin alinmasi ve insaatlara
baslanilabilmesi icin yapilmasi gereken her tirll is ve islem ile ilgi streler dahildir.

Bu sUrenin belirlenmesinde her tarll iklim sartlari ve ¢alismaya engel olabilecek sair
sebepler gbz éniinde tutulmus olup, s6zlesmenin 33. maddesinde belirtilen zorlayici
sebepler disinda slre uzatiimayacaktir.

isin kesin kabul itibar tarihine kadar (Kismi kesin kabul yapiimasi durumunda en son
kismin kesin kabul itibar tarihe kadar), bagimsiz bélimlerin tanitim, pazarlama ve
satis iglerine devam edilebilir.

MADDE 6- YER TESLIiMi:

IDARE, sbézlesme konusu isin yapilacagdi yerin teslimi igin, YUKLENICI’ yi yazi ile
davet eder. YUKLENICI’ ye génderilecek davet yazisinda, yer tesliminin yapilacagi
yer, tarih ve saat belirtilir. S6zlesme imzalandiktan sonra en ge¢ 30 (otuz) giin icinde
yer teslimi yapilir.

YUKLENICI" ye gonderilecek davet yazisi, YUKLENICI® nin yetkililerine veya
vekillerine imza alinmak suretiyle elden veya YUKLENICI' nin faks numarasina ve
adresine, faks ve kurye veya kargo yolu ile gdnderilmesi suretiyle iletilir.

Yer teslimi, yer teslimine davet yazisinin YUKLENICI’ ye iletildigi tarihten itibaren,
davet yazisinin iletildigi tarih haric en ge¢ 5 (bes) gin igerisinde, tutanak
diizenlenmesi suretiyle YUKLENICI’ ye yapilir. “Yer Teslim Tutanad”” 3 (iig) asll
nisha olarak IDARE tarafindan diizenlenir ve IDARE vyetkilileri ile YUKLENICI
yetkilisi veya vekili tarafindan adlari, soyadlari ve unvanlari yazilarak imzalanir ve iki
asll niishasi IDARE’ de, bir asil niishasi da YUKLENICI’ de kalir.

YUKLENICI belirtilen tarihte isin yapilacagi yeri teslim almak zorundadir. Aksi
takdirde, her bir gecikme giinii icin 300 TL (UgyiizTiirkLirasi) gecikme cezasi,
IDARE tarafindan YUKLENICI’ ye uygulanir. Sayet bu gecikme 45 (Kirkbes) giinii
gecerse, IDARE, gecikme cezasini uygulayarak, sozlesmenin 42. Maddesi
hikimlerine gore stzlesmeyi tek tarafli feshetmekte serbesttir.

So6zlesmenin feshedilmesi halinde, YUKLENICI’ ye her ne ad altinda olursa olsun
herhangi bir ddeme yapilmaksizin sézlesme konusu is tasfiye edilerek, YUKLENICI’
nin kesin teminati gelir kaydedilir ve varsa édedigi ASKIPTG 6deme dilimleri tutarlari
faizsiz olarak, sozlegsmenin feshedildigi tarihten baglayarak 60 (Altmig) gun
icerisinde YUKLENICI’ ye iade edilir.

Ayrica IDARE, bu gecikme nedeniyle ugrayacadi her turli zarar ve ziyandan
dogacak tazminat ve dava haklarini sakl tutar.

Gecikme cezasi ilk iDTT'nda YPTG’ nden disllir. Gecikme cezasi, asgari
ASKIPTG olarak hesap edilemez.

Beklenmeyen olaganUstu her hangi bir sebepten dolayi, yer tesliminin belirtilen
tarinte YUKLENICI’ ye yapilamamasi durumunda, IDARE’ nin belirleyecegdi yol
izlenir.

Yer teslim tarihinden baglayarak, tagsinmazlarin her tarlt guvenligi ve bunun getirdigi
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her tlrlii sorumluluk ve masraflar YUKLENICI' ye aittir.

MADDE 7 - ISE BASLAMA:

YUKLENICI, ilk “Yapi Ruhsati’nin alindidi tarinten baslayarak, en geg 30 (otuz) giin
icerisinde, Santiye kurulusu, organizasyon ve mobilizasyon ile birlikte “ Yapi Ruhsati
” alinan kisim veya kisimlara ait temel kazisi islerine baslamak zorundadir. Aksi
takdirde, her bir gecikme giini icin 300 TL (UgyiizTiirkLirasi) gecikme cezasi,
IDARE tarafindan YUKLENICI' ye uygulanir. Sayet bu gecikme 45 (Kirkbes) ginii
gecerse, IDARE, gecikme cezasini uygulayarak, soézlesmenin 42. Maddesi
hikimlerine gore stzlesmeyi tek tarafli feshetmekte serbesttir.

Sézlesmenin feshedilmesi halinde, YUKLENICI’ ye her ne ad altinda olursa olsun
herhangi bir 8deme yapilmaksizin sézlesme konusu is tasfiye edilerek, YUKLENICI’
nin kesin teminati gelir kaydedilir ve varsa ddedigi ASKIPTG ddeme dilimleri tutarlari
faizsiz olarak, soézlesmenin feshedildigi tarihnten baglayarak 60 (altmig) gln
icerisinde  YUKLENICI® ye iade edilir. Ayrica IDARE, bu gecikme nedeniyle
ugrayacagi her tirli zarar ve ziyandan dogacak tazminat ve dava haklarini sakli
tutar.

Gecikme cezasi ilk [IDTT’'nda YPTG'nden disiliir. Gecikme cezasi, asgari
ASKIPTG olarak hesap edilemez.

Beklenmeyen olaganustl her hangi bir sebepten dolayi, YUKLENICI'nin belirlenen
sure sonunda ise bagslayamamasi durumunda, IDARE’nin belirleyecegi yol izlenir.

MADDE 8- KESIN TEMINAT VE IADESiI :

Bu ise ait kesin teminat tutari, s6zlesmenin 4.maddesinde belirtiimis olan Arsa Satigsi
Karsihgi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) nin % 6 (Yiizdealt) i olan,
............................ TL (yazi ile

Lirasi) olup, YUKLENICI,  ooreeeeereeereeereeeen TL (vazi ile

Tiirk Lirasi)'lik kesin teminat vermistir.

Kesin teminat olarak kabul edilecek degerler asagida gosterilmigtir.
+ Tedavuldeki Turk parasi,

e Tirkiye Cumhuriyetinde faaliyet gosteren bankalar veya katilim
bankalarindan alinacak teminat mektuplari ile yurtdisindan alinan ve Turkiye
Cumbhuriyetinde faaliyet gosteren bankalarca kefalet onayi verilen teminat
mektuplari,

Kesin teminat, sayet Tiirk parasi olarak verilecek ise kesin teminat tutari IDARE’nin
belirtecegi banka hesabina yatirilacaktir. Kesin teminat, sayet banka teminat
mektubu olarak verilecek ise idari Sartname eki 6rnege uygun olarak dizenlenmis
olmasi sarttir.

YUKLENICI'nin is ortakh@ olmasi halinde, ortaklardan herhangi biri veya ortaklar,
ortaklik hisse oranina bakilmaksizin kesin teminat tutarini verebilirler.

Kesin teminat siiresiz olacaktir.
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Her ne sebeple olursa olsun IDARE’ce alinan kesin teminatlar haczedilemez ve
Uzerine ihtiyati tedbir konulamaz.

Kesin teminat, teminat olarak kabul edilebilecek diger dederlerle degistirilebilir.

Yuklenici, ASKSTG' nin artmasi halinde, artan ASKSTG' ne tekabul eden ek kesin
teminati, bu maddeye uygun olarak IDARE’ye verecektir.

Sdzlesmenin feshi haricinde herhangi bir nedenle;

+ Sayet, kesin teminatin tamaminin sdzlesme hikimleri uyarinca IDARE ce
tahsil ediimesi halinde, YUKLENICI, yeni kesin teminatini, kesin teminatin
tahsil edildigi tarinten itibaren, teminatin tahsil edildigi tarih hari¢ 10 (on) gun
icerisinde IDARE’ ye vermek zorundadir. Aksi halde IDARE, isbu sdzlesmeyi
42. Madde hiukumleri uyarinca feshetmekte serbesttir.

« Sayet, kesin teminatin bir kisminin sézlesme hiikiimleri uyarinca IDARE’ce
tahsil edilmesi halinde ise YUKLENICI, kesin teminatini, kesin teminatin bir
kisminin tahsil edildigi tarihten itibaren, teminatin bir kisminin tahsil edildigi
tarih haric 10 (on) gun igerisinde tama iblag etmek zorundadir. Aksi halde
IDARE, verilmesi gereken ilave kesin teminat miktarini, ilk iDTT’nda
YPTG’nden diser.

YUKLENICI'nin Sézlesme Konusu isten Dolayi IDARE’ de Bulunan Kesin Teminatin
ladesi:
Gegcici Kabul Yapilmasi Durumunda;

* Sozlesme konusu insaat yapim islerinin tumundn, sézlesme ve eklerindeki
hidkimlere uygun olarak YUKLENICI tarafindan tamamlandidinin IDARE’ce
tespit edilmesinden,

* Gegici kabul ile ilgili is ve islemlerin yapilarak gecici kabul tutanaginin
IDARE’nin onay Makaminca onaylanmasindan,

+  “Yapi Kullanma izin Belgeleri (iskan Raporu)’nin YUKLENICI tarafindan
IDARE” ye verilmesinden,

*  YUKLENICPnin Sosyal Giivenlik Kurumu'ndan alinan ilisiksiz belgesini
IDARE’ ye vermesinden,

*  YUKLENICP'nin ilgili Vergi Dairesinden alinmis vergi borcu olmadigina dair
yazlyi IDARE’ye vermesinden,

*  YUKLENICP' nin bu isten dolayr IDARE’ ye herhangi bir borcunun
olmadiginin IDARE'ce tespit ediimesinden (Sayet varsa, gegici kabul itibar
tarihi ile kesin kabul itibar tarihi arasindaki ASKIPTG 6deme dilimleri harig),

sonra, YUKLENICI'nin IDARE’ de bulunan kesin teminatin yarisi YUKLENICI' ye
iade edilir. Ancak, isin tima igin verilmis olan kesin teminatin tamami iade edilemez.
Kesin Kabul Yapilmasi Durumunda ise;
Kesin kabul ve kesin hesapla ilgili is ve islemlerin yapilarak IDARE’ nin onay
Makaminca onaylanmasindan,
« YUKLENICI'nin ilgili Vergi Dairesinden alinmis vergi borcu olmadigina dair
yaziyl IDARE’ ye vermesinden,

»  YUKLENICT'nin bu isten dolayi IDARE’ ye herhangi bir borcunun olmadiginin
IDARECE’ ce tespit edilmesinden,

sonra, YUKLENICP'nin IDARE’ de kalan kesin teminatin diger yarisi YUKLENIC/’ ye
iade edilir.

Kismi gegici kabul yapilmasi durumunda, kismi gegici kabul tutanaginin iIDARE’ nin
onay Makaminca onaylanmasindan ve kismi gegici kabull yapilan kisimlara ait “
Yap! Kullanma izin Belgeleri (iskan Raporu)” nin YUKLENICI tarafindan iDARE’ ye
verilmesinden sonra, YUKLENICI’ nin IDARE’ de bulunan kesin teminatin, kismi
gecici kabull yapilmis olan kisma tekabul eden (Yapi ruhsatlarinda belirlenmis olan
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insaat alanlarina gore) yarisi, bu kisma ait kismi kesin kabulun yapilarak, kismi
kesin kabul tutanaginin IDARE'nin onay Makaminca onaylanmasindan sonra da,
diger yarisi YUKLENICl'ye iade edilir.

Ancak, en son kismi kesin kabulden sonra YUKLENICI’ ye iade edilecek olan kesin
teminatin  kalan diger yarisi, kesin kabul yapilmasi durumundaki sartlarin
saglanmasi kosulu ile YUKLENICI'ye iade edilir.

Kesin teminat iadelerinde (Kismi Gegici Kabul, Gegici Kabul, Kismi Kesin_.KabuI_ve_
Kesin Kabul yapilmasi durumlari ile S6zlesme Konusu Arsa / Arsalarin YUKLENICI
Tarafindan Satin Alinmasi durumu) asagidaki husus g6z éninde bulundurulacaktir.

isin kesin kabul tutanaginin IDARE’nin onay Makaminca onaylandi§i tarihe kadar
(Kismi kesin kabul yapilan islerde, kismi kesin kabull yapilan en son kismin kismi
kesin kabul tutanaginin IDARE’nin onay Makaminca onaylandigi tarih) sz konusu
is ile ilgili olarak agilan her hangi bir dava var ise (alicilar, ilgili Kurum ve Kuruluslar,
Uglincu kisiler vb. tarafindan tuketici haklari, eksik ve kusurlu imalatlar, ge¢ teslim
edilen bagimsiz bolimler, her tirli vergi ve harglar vb. ile ilgili olarak agilan
davalar), YUKLENICI'nin sézlesme konusu isten dolayr IDARE’ye bulunan kesin
teminatinin %10’u (yiizdeon), IDARE’de tutulur. Tutulan kesin teminat, acilan her
hangi bir dava yok ise yukarida belirtilen bu slre sonunda, sayet her hangi bir dava
var ise de davanin neticelenmesinden sonra YUKLENICI’'nin yazil talebi tizerine
iade edilir.

MADDE 9- SATIS TOPLAM GELIRIN BELIRLENMESi VE PAYLASILMASI:

Rayi¢ Deger Tespiti:
Satisa sunulacak bagimsiz bolimlerin satisa esas rayi¢c degerleri, ilk yapi
ruhsatinin alinmasini takiben YUKLENICI’'nin yazili talebi (zerine ve
YUKLENICI tarafindan kargilanarak, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi ve ilgili mevzuat
uyarinca, IDARE’ce Sermaye Piyasasi Kurulu'na daha énce bildiriimis olan
badimsiz degerleme firmalarina tespit ettirilir.

+ Arsa Satigi Karsilhigi Satis Toplam Geliri (ASKSTG)’nin Belirlenmesi ve
Artisi:

Satilacak bagimsiz bolumlerin satis fiyatlari, tespit edilen rayic degerinden asagi

olmamak lizere YUKLENICI tarafindan belirlenecektir. Belirlenen satis fiyatlari ile

satis yéntem ve sartlari, her satis ddSneminde YUKLENICI tarafindan iIDARE nin

onayina sunulacak ve ancak IDARE’nin onayindan sonra gegerli olacaktir.
YUKLENICI, satis fiyatlari ile satis ydntem ve sartlarinda IDARE’nin onayini
almak sartiyla degisiklik yapabilir. IDARE gerek gérdigi takdirde onay
vermis oldugu satis fiyatlari ile satis yontem ve sartlarinda degisiklik yapma
hakkina sahiptir.

Satisa esas bagimsiz bdlimlerden, satisi gergeklesenlerin pesin satis tutari
ile satista olanlarin veya satisa sunulacak olanlarin gayrimenkul degerleri
(ekspertiz degerleri) toplami, sdzlesmenin 4.maddesinde belirtiimis olan
ASKSTG tutarina esit oluncaya kadar, s6zlesmenin 4.Maddesinde belirtiimis
olan ASKSTG tutari, ASKSTG olarak kullanilacaktir.

Satisa esas bagimsiz bdlimlerden, satisi gergeklesenlerin pesin satis tutari
ile satista olanlarin veya satisa sunulacak olanlarin gayrimenkul degerleri
(ekspertiz degerleri) toplami, sdzlesmenin 4.maddesinde belirtiimis olan
ASKSTG tutarini asmasi halinde ise bu vyeni tutar ASKSTG olarak
kullanilacaktir. Bu durumda sbézlesmenin 4.Maddesinde belirtiimis olan
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ASKIPGO ile YPGO degismeyecek ve YUKLENICI, bu artistan dolayi artan
ASKSTG’ ne tekabll eden ek kesin teminati sd6zlesmenin 8.Maddesine
uygun olarak IDARE’ ye verecektir. Bu artistan dolayi yeni olusan ASKSTG
karsiliginda olusacak olan yeni ASKIPTG tutari, YUKLENICI'nin IDARE’ye
taahhit ettigi asgari tutar olacak ve bu yeni asgari ASKIPTG tutarinin altina
inilmeyecektir.

Arsa Satisi Karsihgr Satis Toplam Geliri (ASKSTG)’nin Banka
Hesabinda Toplanmasi:

Satisa esas bagimsiz bolumlerin satisindan elde edilecek olan ASKSTG,
IDARE’nin uygun gérecedi bir bankada IDARE adina agilacak Turk Lirasi
hesabinda toplanacaktir. Bu “ Banka Hesabinda Toplanan Gelir (BHTG),
IDARE ve YUKLENICI'nin sdzlesme sartlarina uygun olarak kullanacagi
ortak gelirdir.

IDARE, BHTG icindeki ASKIPTG ile YPTG’nin ayri ayri nemalandiriimasini,
hesaplarin kolaylikla takip edilebilmesini ve isin ilerlemesine paralel olarak
YPTG'nin serbest birakilmasini saglamak igin, YPTGni IDARE adina
acacag! ayri bir Tark Lirasi hesabinda takip edecektir. Banka hesabindaki
YPTG’nin nemalandiriima sekline, YUKLENICi’'nin énerisi ve iDARE'nin de
uygun bulmasi sartli ile birlikte karar verilecektir.

Asgari Tasinmaz Satisi Karsihgi idare Pay1 Toplam Geliri (ASKIPTG)’
nin Giincellenmesi:

“‘Ihaleye Esas Tasinmazlarin IDARE’'ce Tespit Edilen Asgari Bedeli”
................ TL (vazi ile

TiirkLirasi)'dir.

Bu bedel, ihalenin yapildigr .... / .... | ............. tarihinden baslayarak
sdzlesmenin 4.maddesinde belirtiimis olan asgari ASKIPTG’ nin tamaminin
IDARE tarafindan tahsil edilecegi en son tarihe kadar, “Turkiye Istatistik
Kurumu tarafindan aylik olarak yayinlanan (UFE + TUFE) / 2 artigi oraninda
» artinlarak guncellenecektir. Guncelleme iglemlerinde dususler dikkate
alinmayacaktir.

Bagimsiz bdlim satiglarindan dolayr BHTG igerisindeki asgari ASKIPTG
veya asagida belirtiimis olan “ Gincellenmis Asgari ASKIPTG Odeme
Plani’ndaki asgari ASKIPTG 6deme dilimleri IDARE tarafindan tahsil
edildikce, bu tahsilatlar, bu tahsilatlarin yapildigi tarinten bir 6nceki ay
itibariyle glincellenmis “ihaleye Esas Tasinmazlarin IDARE’ce Tespit Edilen
Asgari Bedeli’nin kalan kismindan dusulecektir.

Bu islem veya iglemler neticesinde;

+ “ihaleye Esas Taginmazlarin IDARE’ce Tespit Edilen Asgari Bedeli” ne
guncelleme farklarinin ilave edilmesi suretiyle bulunacak tutarin,
sbzlegsmenin 4.maddesinde belirtiimis olan asgari ASKIPTG'nden az
olmasi halinde, sdzlesmenin 4. maddesinde belirtiimis olan asgari
ASKIPTG tutari esas alinacaktir.

+ “ihaleye Esas Tasinmazlarin IDARE’ ce Tespit Edilen Asgari Bedeli” ne
glncelleme farklarinin ilave edilmesi suretiyle bulunacak tutarin,
sdzlesmenin 4. maddesinde belirtilmis olan asgari ASKIPTG’nden fazla
olmasi halinde ise “ihaleye Esas Tasinmazlarin IDARE ce Tespit Edilen
Asgari Bedeli’nin guncellenmesi neticesinde bulunacak tutar esas
alinacak olup, aradaki fark tutari YUKLENICI’ den tahsil edilecektir.
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YUKLENICI'nin taahhit etmis oldugu ve sozlesmenin 4.maddesinde
belirtiimis olan asgari ASKIPTG sabit olmayip artabilir ancak herhangi bir
nedenle azalamaz.

Asgari Taginmaz Satigi Karsihgi idare Pay1 Toplam Geliri (ATKIPTG)’ nin Tahsil
Edilmesi ve Odeme Plani:
IDARE, BHTG icindeki ASKIPTG'ni, bu hesaba nakit girisini takiben diledigi
tarihlerde kullanmakta serbesttir.

Asagidaki “Glncellenmis Asgari ASKIPTG Odeme Plani’nda belirtilen asgari
ASKIPTG 6deme dilimi oranlarina ait tutarlarin, bu édeme planinda belirtilen
tarihnlere kadar BHTG igerisinde yeterli nakit olmamasi nedeniyle IDARECE’
ce tahsil edilememesi halinde, tahsil edilemeyen asgari ASKIPTG fark
tutarlari, ©&deme planinda belirtilen tarihlerinde YUKLENICI tarafindan
IDARE’nin banka hesabina yatirilacaktir.

Odeme guiniinin tatil glintne rastlamasi durumunda, 6deme, takip eden ilk ig
glniinde ayni sartlarla yapilacaktir. Odeme planindaki, % 30 luk ilk taksitin,
bu sdzlesmede belirtilen suresi icinde 6denmemesi durumunda, IDARE,
YUKLENICI'nin kesin teminatini irad kaydederek s6zlesmeyi tek tarafli
feshedebilir, 5deme planindaki diger taksitlerin 6demelerinin yapilmasinin
gecikmesi halinde, 6deme tutarina, 6deme planinda belirtilen tarih hari¢
ddemenin yapilacagi tarine kadar IDARE’nin portfoylini degerlendirdigi
Devlet i¢c Borglanma senedi veya vadeli mevduat faiz oranlarindan yiiksek
olaninin tzerine 1 (bir) puan ilave edilmek suretiyle uygulanir. Ancak bu
gecikme 60 (altmis) glinii gecemez. Gectigi takdirde, IDARE, alacagini
IDARE’nin portféyiinii degerlendirdigi Devlet i Borglanma senedi veya
vadeli mevduat faiz oranlarindan yiksek olaninin tzerine 1 (bir) puan ilave
etmek suretiyle YUKLENICI'nin kesin teminatindan tahsil etme hakkina
sahiptir.

Bu durumda YUKLENICI, kesin teminatin IDARE’ce tahsil edilen kismini,
IDARE ce tahsil edildigi tarihten itibaren, tahsilatin yapildidi tarih hari¢ 15
(Onbes) giin igerisinde IDARE’ ye vermek zorundadir. Aksi halde IDARE,
s6zlesmeyi feshedebilir.

Oder_ne dilimlerinin gecikmesi nedeniyle uygulanacak faiz tutarlari asgari
ASKIPTG olarak hesap edilemez.
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Tablo 3: Giincellenmis “Asgari ASKIPTG” Odeme Plani:

Bdeme ] Odeme

Odeme Dilimi Giinii Dilimi
S. No

Orani

1- ;&iirﬂ’ejme imzasindan sonra 45 (kirkbes) giin % 30,00

2- Yer Teslim Tarihinden Baslayarak 360. Giinde, % 15,00

3- Yer Teslim Tarihinden Baglayarak 540. Giinde, % 15,00

4- Yer Teslim Tarihinden Baglayarak 720. Giinde, % 15,00

5- Yer Teslim Tarihinden Baglayarak 900. Giinde, % 15,00

6- Yer Teslim Tarihinden Baglayarak 1080. Giinde, % 10,00

Sézlesme imzasindan sonra YUKLENICI tarafindan IDARE’nin banka
hesabina yatirilacak olan 1.6deme dilimi tutari, bagimsiz béliim satislarina
baslaniimasindan sonra BHTG igersindeki ASKIPTG’den mahsup edilerek
YUKLENICl'ye iade edilecektir. 1.6deme dilimi tutarinin YUKLENICI’ye
iadesi, ilk [IDTT'ndan baslamak iizere, IIDTT lar1 ile “Taahhiit Konusu Islerin
Genel Pursantaj Oranlan ’listesindeki “ Toplam Genel Pursantaj Orani’na
gore, bu 1.6deme dilimi tutarinin tamami iade edilene kadar yapilacaktir.

iade edilecek olan 1.6deme dilimi tutarinin tamami, YUKLENIC/I’nin talebi ve
IDARE’ninde uygun bulmasi sarti ile YUKLENICI'nin s6zlesmenin
8.maddesinde belirtildigi sekilde dlizenlenen banka teminat mektubunu
IDARE' ye vermesi karsiliginda bir defada YUKLENICI’ ye verilebilir.

Banka teminat mektubunun YUKLENICI’ ye iadesi, ilk [IDTT ndan baslamak
iizere, IIDTTlari ile “ Taahhiit Konusu Islerin Genel Pursantaj Oranlari ”
listesindeki “ Toplam Genel Pursantaj Orani ” na gbére, banka teminat
mektubunun tamami iade edilene kadar yapilacaktir. Isin feshi veya tasfiyesi
hallerinde, bu banka teminat mektubu ile ilgili degerlendirme, sbzlesmenin
42.maddesindeki hiikiimlere gbre yapilacaktir.

Yiiklenici Pay1 Toplam Geliri (YPTG)’ nin Hesaplanmasi, Odeme Sekli ve insaat
ilerleme Durum Tespit Tutanag: (iiDTT):
YUKLENICI tarafindan yapilan imalatlar karsihdi olusacak tutar, bagimsiz
bélim satislarindan dolayr BHTG icerisindeki YPTG hesabindan, “ insaat
ilerleme Durum Tespit Tutanadi (liDTT) ” diizenlenmesi suretiyle
YUKLENICI' ye édenir.

lIDTT lar, asgari birer aylik 6deme dénemlerinde YUKLENICi’nin yazili talebi
Uzerine Kontrol ve YUKLENICI tarafindan 4 (dért) asil niisha olarak
diizenlendikten sonra, YUKLENICI’'nin yazisi ekinde onay igin IDARE’ ye
verilir. IDARE tarafindan onaylanan [IDTT’ nin 3 (li¢) adedi IDARE’ de ve 1
(bir) adedi de YUKLENICI’ de Kalrr.

YPTG'nin YUKLENICI'ye édenebilmesi igin iIDTT’nin ekinde, giincel tarihli
ilgili Sosyal Guvenlik Kurumu Mudirligd’ nden alinmis “Hakedis Odemeleri
icin Borcu Yoktur” yazisi ile ilgili Vergi Dairesi Mudurlagd’den alinmis “Vergi
Borcu Yoktur” yazisinin ve is yerinde, isci saghgi ve is givenligine iligkin
olarak, “4857 Sayill Is Kanunu” ile “6331 Sayili is Saghgi ve Glvenligi
Kanunu” ve diger ilgili mevzuatta belirtilen onlemlerin, ilgili ay itibari ile
alindig1 hususundaki YUKLENICI yetkilisi ile is Glvenligi Uzmani tarafindan
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imzali yazili beyanin olmasi ve 6denmemis isci Ucretinin olmadiginin
belgelenmesi sarttir.

IDARE, iiDTT’ni, verilis tarihinden itibaren verilis tarihi haric en ge¢c 15
(Onbes) giin igerisinde onaylayarak veya degistirerek YUKLENICI payini
ddeyecektir. Bankada biriken YUKLENICI payi yeterli degilse, banka
hesabina yeni nakit girisi oldukga YUKLENICI ye édenecektir.

Asgari birer ayllk ddeme donemlerinde, YUKLENICI tarafindan yapilan
imalatlara gore, s6zlesme ekindeki “Seviye Tespitinde Kullanilacak Pursantaj
Listeleri” esas alinmak suretiyle “Taahhit Konusu islerin Genel Pursantaj
Oranlar1” listesindeki “Toplam Genel Pursantaj Orani” tespit edilir. Tespit
edilen bu oran ile sézlesmenin 4. maddesinde belirtiimis olan YPTG
carpilarak, yapilan imalatlar karsiligi YUKLENICI’ ye édenecek toplam tutar
belirlenir. Bu toplam tutardan da bir édnceki 6deme déneminde YUKLENICI’
ye ddenmis olan tutar diisilerek, bu édeme déneminde YUKLENICI'ye
O6denecek olan tutar belirlenir.

Satilan bagimsiz bolumlere ait KDV tutarlan ile BHTG igerisindeki YPTG
hesabl nemalari da ayrica IDARE tarafindan YUKLENICI'ye 6denir.

Vadeli satilan bagimsiz bdlumlerin taksit 6demelerinin kesin kabul itibar
tarihini agsmasi halinde (taksitler IDARE hesabina yatirilacagindan), kesin
kabul itibar tarihini asan ve ay iginde IDARE hesabinda toplanan hasilat
igindeki YUKLENICI payi, takip eden ayin ilk 5 (besg) is gini iginde
YUKLENICI hesabina gegilecektir. Odeme giiniiniin tatil giiniine rastlamasi
durumunda, 6deme takip eden ilk is ginlinde ayni sartlarla yapilacaktir.
Ayrica, YUKLENICI'nin yazili talebi ve IDARE’nin onayi ile sdzlesmenin
4.maddesinde belirtiimig olan YPTG'nin, % 15 (Ylizdeonbes)' una kadar
olan tutar, sézlesme eki “Taahhit Konusu islerin Genel Pursantaj Oranlari”
listesindeki “Toplam Genel Pursantaj Orani” % 5 (Yiuzdebes) seviyesine
gelmesinden sonra, BHTG igerisindeki YPTG hesabindan, YUKLENICIi’nin
sdzlesmenin 8.maddesinde belirtildigi sekilde dizenlenen banka teminat
mektubunu IDARE'ye vermesi karsiliginda, IiDTT ile YUKLENICIl'ye ilave
olarak ddenebilir.

YUKLENICI’ ye ddenecek olan bu ilave tutar, sézlesme eki “Taahhit Konusu
islerin Genel Pursantaj Oranlari” listesindeki “Toplam Genel Pursantaj Orani”
nin % 50 (Yiizdeelli) seviyesini asmasindan sonra dizenlenecek ilk
lIDTT’ndan baslayarak, [IDTT’larinda tespit edilen YUKLENICI alacagindan
dusulecektir.

YUKLENICI'ye 6denen ilave tutar karsiligi olarak YUKLENICP'nin IDARE’ ye
vermis oldugu banka teminat mektubu da, IiDTTlarinda YUKLENICI
alacagindan diistlen miktar kadar kisim YUKLENICI’ ye iade edilecektir.

MADDE 10-EMSALE ESAS iINSAAT ALANINDA DEGISIKLIK OLMASI:

Sozlesme konusu ige ait ihalenin yapildigi tarihinden sonra, ilgili Kanunlar ve
Mevzuatlarda degigiklikler olmasi nedeniyle veya imar durumu alinma safhasinda
veya projelerin ilgili Belediyesi’'nce onaylanmasi safhasinda veya konu ile ilgili agilan
davaya iliskin Mahkeme Karariyla, s6zlesmenin 3.1. maddesinde belirtiimis olan
satisa esas kisimlara ait “ Emsale Esas Insaat Alani ” nda artis veya azalis olmasi
durumunda, asagida belirtildigi sekilde hareket edilecektir.

Emsale Esas insaat Alaninda Artis Olmasi Durumda:

Sozlesmenin 4.maddesinde belirtilmis olan ASKIPGO ile YPGO degismemek
kaydiyla, ASKSTG, asgari ASKIPTG ve YPTG, “Emsale Esas Insaat Alani
"ndaki artis oraninda artirilarak ise devam edilecek ve YUKLENICI, bu artistan
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dolayl artan ASKSTG' ne tekabll eden ek kesin teminati so6zlesmenin
8.Maddesi geregince IDARE’ye verecektir.

Emsale Esas ingaat Alaninda Azalig Olmasi Durumda:
2.1. IDARE’ nin Kusuru veya ihmali Diginda Emsale Esas ingaat Alaninda
Azalis Olmasi Durumunda:
YUKLENICI ise devam edip etmemekte serbesttir. Ancak, YUKLENICI’ nin,
ise devam edip etmeyecedi hususunu, “ Emsale Esas insaat Alaninda ” ki
azalisin tespit edildigi (imar durumunun alindidi tarih) tarihten baslayarak en
gec 20 (Yirmi) glin igerisinde, yazili olarak IDARE’ye bildirmesi zorunludur.

«  YUKLENICI'nin ise devam etmesi durumunda, sézlesmenin 4.Maddesinde
belirtilmis olan ASKIPGO ile YPGO degismemek kaydiyla, ASKSTG, asgari
ASKIPTG ve YPTG, “Emsale Esas insaat Alani’ndaki azalis oraninda
azaltilacaktir. Ancak, bu azalistan sonra olugan asgari ASKIPTG’nin, ihalenin
sonunda aciklanan “ihaleye Esas Tasinmazlarin IDARE’ce Tespit Edilen
Asgari Bedeli’nin, s6zlesme konusu isin ihalesinin yapildigi tarihten itibaren
“Emsale Esas ingaat Alaninda” ki azalisin tespit edildigi tarine kadar “Turkiye
istatistik Kurumu tarafindan aylik olarak yayinlanan (UFE + TUFE) / 2 artigl
oraninda” artirilarak guncellenmesi (giincelleme igslemlerinde dususler
dikkate alinmayacaktir) neticesinde tespit edilen bedelin Uzerinde olmasi
sarttir.

Bu azalistan dolayr azalan YPTG'ne tekabll eden kesin teminat, sayet,
YUKLENICI’'nin yazili olarak talep etmesi halinde, talep yazisi tarihinden
itibaren yazi tarihi haric en gec 5 (bes) giin icerisinde YUKLENICI'ye iade
edilecektir.

« YUKLENICI'nin ise devam etmemesi veya YUKLENICI'nin ise devam
etmeyecegdi hususunu yukarida belirtilen siire igerisinde IDARE’ye bildirmesi
durumunda, isbu sézlesme ayrica bir hUkim almaya, ihtar ve ihbara gerek
kalmaksizin kendiliginden fesholur ve sézlesme konusu is, YUKLENICI'ye
her ne ad altinda olursa olsun herhangi bir 6deme yapilmaksizin tasfiye
edilerek YUKLENICI’nin kesin teminati ile varsa ddedigi asgari ASKIPTG
6deme dilimleri tutarlan faizsiz olarak, s6zlesmenin feshedildigi tarihten
baslayarak en geg 30 (Otuz) giin igerisinde YUKLENICI'ye iade edilir.

2.2. YUKLENICI’ nin Kusuru veya ihmali Nedeniyle Emsale Esas insaat

Alaninda Azalis Olmasi1 Durumunda:
“Emsale Esas insaat Alaninda” ki azalisa YUKLENICI'nin kusur veya ihmali
ile sebebiyet verdiginin IDARE’ce tespit edilmesi halinde, isbu sdzlesme
ayrica bir hikim almaya, ihtar ve ihbara gerek kalmaksizin kendiliginden
fesholur ve sézlesme konusu is, YUKLENICI'ye her ne ad altinda olursa
olsun herhangi bir 6deme yapiimaksizin tasfiye edilerek YUKLENICI'nin
kesin teminati gelir kaydedilir ve varsa 6dedigi asgari ASKIPTG 6deme
dilimleri tutarlari faizsiz olarak, s6zlesmenin feshedildigi tarihten baslayarak
en ge¢c 60 (Altmig) giin icerisinde YUKLENICi'ye iade edilir. Ayrica
IDARE,bu nedenle ugrayacag! her tiirlii zarar ve ziyandan dogacak tazminat
ve dava haklarini sakl tutar.

YUKLENICI, sézlesmenin bu maddede belirtilen nedenlerle feshedilmesi halinde

hicbir hak ve talepte bulunmayacagini simdiden kabul ve taahh(t eder.

MADDE 11- INSAAT iSLERININ YAPILMASINDA UYULACAK ESASLAR:

YUKLENICI, sézlesme konusu ingaat islerinin yapiimasinda;

+ Sozlesme ve eklerindeki esaslara,

+ IDARE’nin ve ilgili idarelerin onaylayacagdi uygulama projeleri ile detaylarina,

. iIgiIi Bakanliklarin, Kamu Kurum ve Kuruluslarinin, Yonetmelikleri ile genel ve
teknik Sartnamelerine,
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4734 sayil Kamu ihale Kanunu gergevesinde diizenlenmis olan Yapim igleri
Genel Sartnamesine,

« llgili imar Yénetmeliklerine,
. Afet igleri Yénetmeligine,
» Turk Standartlari Enstitlisi Sartnamelerine,

+ Kontrollik teskilatinin, s6zlesme ve ekleri ile dijer belgelere uygun olarak
verecegi talimatlara, uymak ve birinci sinif isgilikle ingaat yapmak zorundadir.

Yukarida yazili olan sartname ve yonetmelikler, s6zlesmenin ekinde olmasa dahi
sdzlesmenin eki sayilacaktir. ] ]
MADDE 12- PROJELER VE RUHSAT ISLERI:

YUKLENICI sézlesme konusu is ile ilgili olarak proje ve ruhsat islerinde asagida
belirtiimis olan sartlar ile surelere uymak zorundadir.

IDARE, yer teslimi tarihten itibaren, yer teslim tarihi harig 10 (On) giin igerisinde
“Imar Durumu” nu hazirlamak icin gerekli calismalari yapacak ve bu durumu
YUKLENICTi'ye yazi ile bildirecektir. YUKLENICI, miracaat tarihinin kendisine
bildiriimesinden itibaren, “imar Durumu” alinmasi ile ilgili is ve islemleri ilgili
idarelerde IDARE adina takip edecektir.

Tim “Yapi Ruhsatlari’nin mimari projenin idarece onaylanmasindan itibaren, 90
(doksan) gin igerisinde alinmasi zorunludur.

Bu siire igerisinde, YUKLENICI’'nin her hangi bir inmali veya kusuru olmaksizin
tim “Yapi Ruhsatlari’nin tamaminin veya bir kisminin alinamamasi ve bunun
icin IDARE’ce ek sire veriimemesi halinde (Yapi ruhsatlarinin alinma siiresinin
uzatiimasi 33.Madde hikUmlerine tabi degildir) isbu sézlesme, ayrica bir hUkim
almaya, ihtar ve ihbara gerek kalmaksizin kendiliginden fesholur ve sbzlesme
konusu is, YUKLENICI’ ye her ne ad altinda olursa olsun herhangi bir 6deme
yapilmaksizin tasfiye edilerek, YUKLENICI’ nin kesin teminati ile varsa édedigi
asgari ASKIPTG 6deme dilimleri tutarlari faizsiz olarak, sézlesmenin feshedildigi
tarinten baslayarak 30 (Otuz) gin icerisinde YUKLENICI’ ye iade edilir.
YUKLENICI, sézlesmenin bu nedenle feshedilmesi halinde higbir hak ve talepte
bulunamaz.

Bu siire igerisinde, YUKLENICI tarafindan sézlesme kapsaminda bulunan tim
yapilar ait “Yapi Ruhsatlari’nin alinmasina yoénelik ilgili idareler nezdinde her
hangi bir is ve islemde bulunulmadiginin IDAREce tespit edilmesi halinde, isbu
s6zlesme ayrica bir hikim almaya, ihtar ve ihbara gerek kalmaksizin
kendiliginden fesholur ve sézlesme konusu is, YUKLENICI'ye her ne ad altinda
olursa olsun herhangi bir 6deme yapilmaksizin tasfiye edilerek YUKLENICi'nin
kesin teminati gelir kaydedilir ve varsa 6dedigi asgari ASKIPTG édeme dilimleri
tutarlar faizsiz olarak, s6zlesmenin feshedildigi tarihten baslayarak en ge¢ 60
(Altmug) giin icerisinde YUKLENICi'ye iade edilir.

YUKLENICI, sozlesmenin bu nedenle feshedilmesi halinde higbir hak ve talepte
bulunmayacak ve IDARE’nin bu nedenle olusacak her tirlG zarar ve ziyanlarini
da karsilayacaktir.

YUKLENICI, “imar Durumu “alinig tarihinden baglamak (izere en ge¢ 30 (otuz)
gln icerisinde plankoteleri hazirlayarak, 3 niisha proje ve 1 adet CD ortaminda
IDARE’nin onayina sunacaktir. Aksi takdirde gecikilen her bir giin icin 100 TL
(YiizTiirkLirasi) gecikme cezasl, ik IDTT'nda YPTG'nden diisilir. Uygulanan
bu ceza, asgari ASKIPTG olarak hesap edilemez. IDARE, plankoteleri ile ilgili
olarak en ge¢ 10 (On) gun icerisinde gerekli incelemeleri yaparak goéruslerini
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YUKLENICT' ye bildirecektir.

YUKLENICI, mimari projenin idarece onaylanmasindan itibaren, 30 (otuz) giin
icerisinde hazirlayacadi mimari avan (6n) projeler ile s6zlesme kapsamindaki
islerin tamamina ait vaziyet planini IDARE’nin onayina sunacaktir. Aksi
takdirde gecikilen her bir giin icin 200 TL (ikiyiizTiirkLiras1) gecikme cezasl,
ilk IDTT’nda YPTG’nden disilir. Uygulanan bu ceza, asgari ASKIPTG olarak
hesap edilemez. IDARE, mimari avan projeler ve vaziyet plani ile ilgili olarak en
ge¢ 15 (onbes) is gunu icerisinde gerekli incelemeleri yaparak goruslerini
YUKLENICT'ye bildirecektir.

YUKLENICI, IDARE’ nin goéruslerini bildirdigi tarinten baslayarak en ge¢ 45
(Kirkbes) gun icerisinde, yapi! ruhsatina esas mimari avan projelerinin
tamamini veya parsellere gore etaplar halinde IDARE’ nin onayina sunacaktir.
Aksi takdirde gecikilen her bir giin igin 200 TL (ikiyiizTiirkLirasi) gecikme
cezasl, ilk IDTT'nda YPTG’nden disiilir. Uygulanan bu ceza, asgari ASKIPTG
olarak hesap edilemez. IDARE, bu projeler ile ilgili olarak en ge¢ 15 (Onbes) is
giini icerisinde gerekli incelemeleri yaparak gérislerini YUKLENICI® ye
bildirecektir. Daha sonra bu projeler, yapi ruhsati alinmak uGzere ilgili
Belediyesine onaya sunulacaktir.

Yap! ruhsati alinis tarihinden baslayarak, uygulamaya yonelik mimari, statik -
betonarme, mekanik tesisati ve 1s1 yalitimi, elektrik tesisati ve her turlu altyapi
islerine ait uygulama projelerini, en ge¢ 90 (doksan) giin igersinde IDARE’ nin
onayina sunacaktir. Aksi takdirde her bir proje disiplini i¢in gecikilen gun basina
1.000 TL (binTiirkLirasi) gecikme cezasl, ik lIDTT'nda YPTG’ nden dusullr.
Uygulanan bu ceza, asgari ASKIPTG olarak hesap edilemez. IDARE en ge¢ 15
(onbes) is giini icerisinde gerekli incelemeleri yaparak sonuglandiracaktir.

YUKLENICI, detaylari ve peyzaj projelerini ise ilgili imalatlarin baglamasindan
30 (otuz) gun 6nce IDARE’ ye verecektir. IDARE 15 (onbes) is gini icinde bu
detaylari inceleyip sonuglandiracaktir.

YUKLENICI, sozlesme konusu islere ait IDARE’ ce onaylanan projeleri, ilgili
Belediye ve Idarelere onaylatacak ve her turll ruhsatlarini alacaktir.

YUKLENICI kesinlesen vaziyet planlarinin onaylanmasindan itibaren en geg 15
(onbeg) gun icinde santiye duzenlemesi ile ilgili projeyi onaylanmak uzere
IDARE’ye verecektir.

Yap! Ruhsati / Ruhsatlari alinmasina muteakiben ise ait projede kullaniimak
kaydiyla, IDARE adina, tim proje (mimari, statik — betonarme, mekanik ve
elektrik tesisati, sert zemin ve bitkisel peyzaj vb.) mduelliflerinin
muvafakatnamesi alinacaktir.

YUKLENICI, onayh projelere gdre gercegine uygun dlgekli mimari ve yerlesim
maketlerini ve bilgisayar ortaminda Ug¢ boyutlu olarak modellenmig interaktif
sanal maket uygulamasini, bagimsiz bdélim satislarina baglaniimadan 6nce
hazir hale getirerek, pazarlama ve satis ofisinde sergileyecektir.

BUtun projeler ve maketler ilgili Bakanliklar ile Kamu Kuruluslarinin proje yapim
sartnamelerine, ilgili Kanun ve Yonetmeliklere uygun olarak hazirlanacaktir.
Projelerin hazirlanmasi ve ilgili Belediye ve Kuruluglardaki onay islemlerinin
takibi ve sonuglandiriimasi YUKLENICI'ye aittir.

As- built projeler, gecici kabul / kismi gegici kabullin baslamasi ile birlikte 3 (iig)
takim olarak hazirlanarak en ge¢ 3 (iig) ay icerisinde IDARE onayina
sunulacak olup, aksi halde her gecikme gunu igin 500 TL (besyiizTiirklirasi)
ceza uygulanacaktir. Uygulanan bu ceza, asgari ASKIPTG olarak hesap
edilemez.

YUKLENICI, her yapi blogu igin 05.12.2008 tarih ve 27075 sayili Resmi
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Gazete’ de yayimlanan “Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi” ne uygun
olarak “Enerji Kimlik Belgesi” alacaktir.

YUKLENICI tim projeler ve detaylari hazirlarken asagidaki hususlara dikkat
edecektir.

10-

YUKLENICI, binalarin oturaca@i arsa kisimlarinin zemin etiitlerini, konusunda
uzman ve yetkili kuruluglara yaptirarak zemin gerilmelerini sihhatli olarak
tespit ettirecek,
IDARE’ ce belirlenen ihtisas sahibi resmi kurumlara onaylattiracak ve iDARE
onayini takiben elde edilen sonuglara gbére de uygulama projelerini
hazirlayacaktir.

YUKLENICI, yapmakla yikimli oldugu tim imalatlarin (Ust yapi, altyapi, cevre
diizenleme vb.) uygulama proje ve detaylarini, IDARE ile koordinasyonu
saglayarak IDARE’ nin éneri ve gorusleri dogrultusunda hazirlayacak ve manhal
listeleriyle birlikte IDARE’ye onaylatacaktir.

Onay igin IDARE’ ye verilen taslak / avan, uygulama ve detay projeleri ile
onaylanmis nihai projeler IDARE tarafindan istenecek sayi ve formatta iIDARE’
ye verilecektir.

So6zlesme konusu bolge icinde kalan ada ici teknik altyapi projeleri (yol, atik su,
yagmur suyu, icme suyu, dogalgaz, AG-OG elektrik hatlari, trafo, saha
aydinlatma, telefon, kazi, dolgu, kazilar igin iksa, sert zemin peyzaiji, bitkisel
peyzaj, otomatik sulama sistemi, aritma tesisi, dere islahi, ¢evre tanzimi vb)
gevrenin genel alt yapisina bagimli olarak YUKLENICI tarafindan hazirlanacak,

IDARE onayindan sonra projesine uygun olarak tatbikati YUKLENICI
tarafindan yapilacaktir.

YUKLENICI, IDARE’ nin onayladigi tim proje ve evraklar iizerine distugi
notlar ve yazi ile bildirdigi nihai goéruslerini uygulamak, s6z konusu proje ve
evraklari nihai gorusler dogrultusunda diizeltmekte yikimltdur.

YUKLENICI, arag ve yaya yollari, agik otopark, kent mobilyalari, spor alanlar,
aydinlatma elemanlari vb. ile binalarda ¢ati, dograma, dolap, tim isI, ses ve su
yahtimlari, merdiven, korkuluk ve kipeste, parapet, denizlik, 1slak hacimlerde
duvar ve déseme kaplamalari, vitrifiye, elektrik ve tesisat elemanlari yerlesim
ve baglantilari ve benzeri tim detay projeleri uygun dl¢eklerde hazirlayacaktir.

Yol projeleri ilgili Belediye, atik su, yagmursuyu ve igme suyu projeleri ise ilgili
Idareler tarafindan onaylanacaktir.

YUKLENiCi bitkilendirme ve agaclandirma konusunda ilgili ydénetmeliklere ve
IDARE’ nin taleplerine uymak zorundadir.

Engelliler icin, her turli sosyal ihtiyaglarini giderebilecek sekilde, gerek
projelerin hazirlanmasi sirasinda ve gerekse yapim esnasinda, ilgili
Yénetmelige uygun olarak gerekli tedbirler alinacak ve imalatlarda bu
dogrultuda yapilacaktir.

YUKLENICI, projelerini hazirlarken IDARE ile koordineli olarak calisacak ve yer
tesliminden itibaren yapmis oldugu calismalari, Oneri ve goruslerini ayhk
raporlar halinde IDARE' ye bildirecektir.

MADDE 13- TANITIM, PAZARLAMA VE SATIS ILE iLGILi iS VE iSLEMLER :

1-

Satisa esas bagimsiz bolimlerin, her tirli ilan, reklam ve tanitimi,
pazarlanmasi, satisi ve bagimsiz boélimlerin alicilarina teslimi ile ilgili is ve
islemler YUKLENICI tarafindan yapilacak olup, bu is ve islemlere ait her trlii
giderler de YUKLENICI tarafindan karsilanacaktir.
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YUKLENICI, satisa yénelik her tiirlii ilani, katalogu, brosiirii, reklami ve
medya planlamalarini yayinlamadan énce, IDARE’ nin onayini alacaktir.
Projeye yonelik her tiirli ilanlarda, kataloglarda, brosiirlerde ve
reklamlarda, IDARE’ nin adi ve logosu ile YUKLENICI’ nin adi ve varsa
logosu birlikte kullanilacaktir.

IDARE’ nin onay! alinmadan yayinlanan, televizyon reklami igin giinliik
50.000 TL (ellibinTiirkLirasi), her bir gazete reklami ig¢in 10.000 TL
(onbinTiirkLirasi), her bir dergi reklami igin 5.000 TL (besbinTiirkLirasi)
her bir internet reklami i¢in 7.500 TL (yedibinbesyiizTiirkLirasi) her bir
radyo reklami i¢in 5.000 TL (besbin TiirkLirasi), medya planlamalan igin
5.000 TL (besbinTiirkLirasi), katalog, brosiir ve tanitim filminden her
birisi icin 50.000 TL (ellibinTiirkLirasi) ve bunlarin diginda kalan her bir
calisma icin 1710.000 TL (onbinTiirkLirasi) ceza, bu uygulamalarin
yapilmasindan sonraki ilk iiDTT’ nda YPTG’ nden diisiiliir. Uygulanan bu
cezalar, asgari ASKIPTG olarak hesap edilemez.

Satisi yapilan her bagimsiz bélim icin IDARE (Satici) ile bagimsiz bdlim
alicisi arasinda “ Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi ” imzalanacaktir. Bu
s6zlesme Noterlikge tasdik edilecek olup, bu igler ile ilgili Noter masraflari da
YUKLENICI tarafindan karsilanacaktir.

“ Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi
belirtilecektir.

“ isbu Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi temelde;

Bu sdzlesme konusu bagimsiz bolimun bulundugu projenin yapilacagi
tasinmazlarin maliki olan IDARE ile bu tasinmalarin iizerinde yapilacak
projenin yapimi ve pazarlanmasi dahil tim gider, masraf, her turli vergi,
resim, harg, fon vb. tim harcamalari Ustlenen YUKLENICI arasinda
imzalanan .............. tarinli ... 1401 Ada 20 Parsel,
1408 Ada 3 Parsel, 1409 Ada 1 ve 4 Parsel Tasinmazlarin Arsa Satisi
Karsiligi Hasilat Paylasimi Yoéntemiyle Satiimasi isi

* 'ne ait s6zlesme’ nin oldugu,

nde, asagidaki hususlar 6zellikle

« Tasinmaz maliki olan IDARE’ nin, projenin yapimi, pazarlanmasi, satigl
ve satis sonrasi dahil higbir safhada, hicbir ad altinda ve hicbir kosulda
gider, masraf, vergi, resim, harg, fon vb. harcamada bulunmayacagi ve
mevzuatin amir dizenlemeleri ile Alicr'nin sézlesme gereklerini yerine
getirmesi halinde bagdimsiz bdlumin tapu devrini vermesi disinda higbir
yukumlalagu olmadigi,

* Alicrnin, isbu Gayrimenkul Satis Vaadi Sdzlesmesi nedeniyle dogacak
tim tazminat ve talep haklarinin muhatabi olarak YUKLENICI'yi kabul
edecegi ve her turli ayip, kusur ve eksik imalatlar ile gecikmeden
dogabilecek muhtemel zararlardan YUKLENICi'nin sorumlu oldugunu
pesinen kabul etmesi, esasina dayanmaktadir.

Banka kredisi kullanan alici, adina tapu devri esnasinda kullanilan kredinin
teminatini teskil etmek Gzere, kredi kullandiran banka’nin bildirecegi bedel ve
sartlarda ipotek tesis edilmesine muvafakat eder.

Satici sifatiyla IDARE, banka’nin kredi kullandirdigini bildirmesi halinde,
banka’ca kullandirilan kredinin teminati olarak banka’ca belirlenecek meblag
ve sartlarda banka lehine ipotek tesis edilmeden tapunun alic’ ya devir
edilmeyecedini gayrikabili ricu olarak kabul eder.”

Yapilacak olan insaatlarin veya projenin adi ve logusu, IDARE tarafindan
onaylanmasi sarti ile YUKLENICI tarafindan Tirkge olarak belirlenecek olup,
isimde ve logoda YUKLENICI adi yer almayacaktir. Bagimsiz bélim satislari
lizerinde pozitif etki yapacaginin diisiiniilmesi halinde ise IDARE’nin onayiyla
projenin adi degistirilebilecektir.
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S6z konusu is kapsaminda ticari Unitelerin bulunmasi halinde, bu ticari
Uniteler agik artirma usull ile ihale edilmek suretiyle satisa cikarilacak olup,
ihale sartlari  YUKLENICI’'nin énerisi cergevesinde IDARE tarafindan
belirlenecektir.

So6z konusu is kapsaminda, ofis blogu veya ofisler, hastane, 6zel okul, otel,
AVM vb. gibi “Nitelikli Ticari Alanlar’in bulunmasi halinde, bu alanlarin satis
ve / veya kiralama kosullari YUKLENICP'nin énerisi cergevesinde IDARE
tarafindan belirlenecektir.

Ancak;

* IDARE tarafindan ihaleye konu tasinmazlar igin ihale ilanindan énce
aclkk artirma ihale dosyasi hazirlanacaktir. ihale dosyasinin
hazirlanabilmesi igin, satisa esas bagimsiz bolumlere ait mahal listesi,
yénetim plani, gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi ve ilgili gorsellerin
IDARE tarafindan onaylanmis olmasi zorunludur. YUKLENICI ancak,
belirtilen bu dokiimanlarin IDARE tarafindan onaylanmasindan sonra
ihale talebinde bulunabilecektir.

YUKLENICI, IDARE tarafindan belirlenecek kriterlere uygun olarak, tefrisli ve
gerekli donanima sahip pazarlama ve satis ofisi binasi yapacak ve gerekli
nitelik ve sayidaki personeli de bu binada bulunduracaktir.

Satisa esas bagimsiz bolumlerin satis islemlerinin baslayabilmesi igin,
asaglda belirtilen sartlarin YUKLENICI tarafindan yerine getirilmesi gerekir.
Yapi Ruhsatlarinin tamaminin veya bir kisminin alinmasi,

* Santiye tesislerinin kurulmasi,

* Pazarlama ve satis ofisi binasinin kurulmasi,

* Tanitim brostrlerinin hazirlanmasi,

* Yapi ruhsati alinan kisimlara ait temel kazisi iglerine baslaniimasi,

« YUKLENICI tarafindan belirlenen bagimsiz bolumlerin satis fiyatlari ile
satig yontem ve gartlarinin IDARE tarafindan onaylanmasi,

. S('_)'_zlegmeni_n 16.Maddesinde beli(tilen “Site Yonetim Plani”nin,
YUKLENICI tarafindan hazirlanarak IDARE onayinin alinmasi,

Tanitim, pazarlama, satis ve bagimsiz bolumlerin alicilarina teslimi ilgili is ve
islemler ile bu is ve islemlerde kullanilacak belgelerin yurarlikteki mevzuat
hidkimlerine uygun olarak yapilmamasindan kaynaklanabilecek her tirlG fiili
ve hukuki sonuglardan, YUKLENICI sorumludur.

Tanitim, pazarlama, satis ve badimsiz bdlimlerin alicilarina teslimi
islemlerindeki eksiklik ve yanlislklar ile alicilara taahhit edilen imalat ve
mahal listelerinden de YUKLENICI sorumludur.

Bu is ve islemlerle ilgili olarak IDARE’nin onayinin alinmis olmasi, IDARE'yi
sorumluluk altina sokmaz, YUKLENICI'nin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz
ve azaltmaz.

Satis raporlari IDARE’nin belirleyecedi sistem ve sekilde YUKLENICI
tarafindan hazirlanarak giincel olarak IDARE’ye gonderilecektir.

IDARE dilerse, satis sartlari dahilinde kendisi de bagimsiz bélim satisi
yapabilecektir.

IDARE dilerse, YUKLENICI'nin satis yapma yetkisini iptal edebilir.

Satisi yapilan bagimsiz bélimin herhangi bir nedenle iade edilmesi veya
satisin iptal edilmesi halinde, iade tutari, BHTG icerisindeki ASKIPTG ve
YPTG’ den dusulur. BHTG' in yeterli olmamasi durumunda iade edilecek
tutar, taraflarin ASKSTG’ den aldiklari pay oraninda taraflarca nakden édenir
ve YUKLENICI, payina diisen iade tutarini alici hesabina yatirdigina dair
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dekontu IDARE’ ye ibraz eder.

YUKLENICI'nin, payina diisen iade tutarini bagimsiz bélim satis
sdzlesmesinde belirtilen siire icerisinde iade etmemesi ve YUKLENICI payina
disen iade tutarinin IDARE tarafindan alici hesabina yatiriimasi halinde,
IDARE bu iade tutarini, 6demeyi takip eden ilk BHTG igerisindeki YUKLENICI
payindan tahsil eder. IDARE, iade edilen bu tutara, bu tutarin ddendigi
tarihten itibaren, tahsil edilecedi tarihe kadar IDAREnin portfdylni
degerlendirdigi Devlet i¢ Borglanma senedi veya vadeli mevduat faiz
oranlarindan yiksek olaninin tzerine 1 (bir) puan ilave etmek suretiyle tahsil
eder. Uygulanacak olan faiz tutari, asgari ASKIPTG olarak hesap edilemez.

Soézlesme konusu bagimsiz bélimlerin pazarlanmasindan kaynaklanan satis
13- bedeli disinda kalan her tarlG gelir, paylagim oranlarina gore ayrica taraflarca

paylasilir.

Bagimsiz bélumlerin alicilarina teslimi is ve islemleri YUKLENICI tarafindan
yapilacaktir. Bagimsiz boélumlerin alicilarina teslim edilememesinden, geg¢
teslim edilmesinden (IDARE tarafindan siire uzatimi verilmis olsa dahi) veya

14- sartnameler, s6zlesme ve ekleri ile diger belgelere uygun yapimamis
olmasindan ve kabul sonrasi gizli ayiplardan dolayi gelecek her tlrli hukuki
ve cezai yaptinrmdan YUKLENICI sorumludur. Bu hususlarda IDARE’ nin
hicbir sorumlulugu yoktur.

MADDE 14- SATISI YAPILAMAYAN BAGIMSIZ BOLUMLERIN PAYLASIMI:

Kesin Kabul itibar tarihine kadar satilamayan bagimsiz bolumler asagida agiklandig
sekilde IDARE ile YUKLENICI arasinda paylasilacaktir.

Satilamayan bagimsiz bélimlerin rayic degerleri, YUKLENICI'nin yazili talebi
tizerine ve YUKLENICI tarafindan karsilanarak, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi ve ilgili mevzuati uyarinca,
IDARE’ce Sermaye Piyasasi Kurulu'na daha 6nce bildiriimis olan bagimsiz
degerleme firmalarina tespit ettirilir.

e IDARE’in YUKLENICI' den tahsil edecegi her hangi bir meblag (ASKIPTG,
diger IDARE alacaklari faizler, ceza vb. dahil) yok ise ve satilamayan
bagimsiz bolimlerin yukarida belirtildigi sekilde tespit ettirilen rayic degerleri
toplami ile satisi yapilmis bagimsiz bélimlerin giincel satis degerleri toplam
tutari, gincel ASKSTG’ den fazla degil ise, satilamayan badimsiz bélimler
YUKLENICT ye kalacaktir.

e IDARE’nin YUKLENICi'den tahsil edecedi her hangi bir meblag (ASKIPTG,
diger IDARE alacaklari faizler, ceza vb. dahil) var ise ve satilamayan bagimsiz
bdélimlerin yukarida belirtildigi sekilde tespit ettirilen rayi¢c degerleri toplami ile
satisi yapilmis bagimsiz bolumlerin glincel satis degerleri toplam tutari, gtincel
ASKSTG’ den fazla degil ise IDARE’ce YUKLENICi'den tahsil edilemeyen
ASKIPTG’ nin kalan kismi ile diger IDARE alacaklari (faizler, ceza vb. dahil)
hesap edilecektir.

Bu hesap neticesinde belirlenen tutar karsiligr satilamayan bagimsiz bolumler,
ekspertiz neticesinde  tespit edilen rayi¢ degerleri Uzerinden IDARE’ye kalacaktir.

« IDARE’ nin YUKLENICI'den tahsil edecegi her hangi bir meblag (ASKIPTG,
diger IDARE alacaklari faizler, ceza vb. dahil) yok ise ve satilamayan
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bagimsiz bolimlerin yukarida belirtildigi sekilde tespit ettirilen rayi¢c degerleri
toplami ile satisi yapilmis bagimsiz bélumlerin glncel satis degerleri toplam
tutari, glincel ASKSTG’ den fazla olur ise aradaki fark tutarina tekabll eden
satilamayan bagimsiz béluimler, IDARE ile YUKLENICI arasinda oranlari
dahilinde paylasilacaktir.

e Sayet hem, IDARE’'ce YUKLENICI’ den tahsil edilemeyen ASKIPTG’nin kalan
kismi ile diger IDARE alacaklari (faizler, ceza vb. dahil) varsa ve hem de
satilamayan bagimsiz boélimlerin yukarida belirtildigi sekilde tespit ettirilen
rayic degerleri toplami ile satisi yapilmig bagdimsiz boélimlerin gincel satis
degerleri toplam tutari, glincel ASKSTG'den fazla olur ise oncelikli olarak
IDARE’ce YUKLENICI’ den tahsil edilemeyen ASKIPTG'nin kalan kismi ile
diger IDARE alacaklari (faizler, ceza vb. dahil) hesap edilecektir.

Bu hesap neticesinde belirlenen tutar karsiligi satilamayan bagimsiz bélimler,
yukarida belirtildigi sekilde tespit ettirilen rayic degerleri izerinden IDARE’ ye
kalacaktir. Daha sonra artan ASKSTG'nin fark tutarina tekabul eden
satlamayan bagimsiz bélumler, IDARE ile YUKLENICIi arasinda oranlari
dahilinde paylasilacaktir.

e (2), (3) ve (4) de bahsedilen her (i¢ paylasimda da IDARE’ ye kalacak
bagimsiz bélimlerin her turli sigorta, emlak vergisi, aidat vb. giderlerine
karsilik olmak lzere, IDARE payina tekabiil eden miktarin %1 (yiizdebir)’i
tutarindaki bedel IDARE payina ilave edilecektir. Paylasim neticesinde
IDARE’ye kalan bagimsiz boélimlerin tapu, har¢ vb. giderleri YUKLENICI
tarafindan édenecektir.

MADDE 15- KAT IRTIFAKI KURULMASI, TAPU ISLEMLERI, YAPI KULLANMA
iZiN BELGESININ ALINMASI :

YUKLENICI, yapi ruhsatlarinin alinmasini miteakip tasinmazlar iizerinde yer alan
ayri blok yapilarda ve bunlarin muhtelif dikkan ve benzeri kisimlarindan munferiden
ve mustakilen yararlanma hususunda 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu uyarinca
gerekli liste ve belgeleri hazirlayarak Kat irtifaki kurulmasi igin IDARE’ ye miiracaat
edecektir. Hazirlanan liste ve belgeler IDARE tarafindan da kabul edildigi takdirde
oldugu gibi, aksi halde gerekli diizeltmeler yapilarak onaylandiktan sonra IDARE
adina Kat irtifaki tesis edilecektir.

Tapu devirleri, giderleri YUKLENICi'ye ait olmak iizere IDARE’ce yapilacaktir.
Ancak tapu devri disinda, Tapu Idaresinde ve diger Kurum ve Kuruluslarda
yapilacak her tirli iglemlerin giderleri yine YUKLENICI tarafindan kargilanarak
IDARE vekaleti ile Yiklenici tarafindan yapilacaktir.

Bagimsiz bélimlerin Yapi Kullanma izin Belgelerinin (iskan Ruhsati) alinmasi ve
Kat Miilkiyeti Tapularinin gikariimasi ile ilgili her tiirlii islem YUKLENICI tarafindan
yapilacak ve her turlii vergi, resim, har¢ vb. giderleri YUKLENICI tarafindan
karsilanacaktir. Bagimsiz bélim alicilarina kat milkiyeti tapulari IDARE tarafindan
verilecektir.

Satis sdzlesmesi ve tapu devri nedeniyle olusabilecek saticiya ait tim masraflar,
YUKLENICI tarafindan karsilanacaktir. Ancak tapu alim harci, vadeli satis nedeniyle
ipotek tesisi masraflari ve abonmanlik gibi kanunen alicilara ait olup da YUKLENICI
tarafindan édemesi yapilan giderler YUKLENICI tarafindan alicilardan haricen tahsil
edilebilir.
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IDARE, tapu islemlerinin YUKLENICI tarafindan yiritiilmesi igin YUKLENICI adina
vekaletname verebilir. Buna bagli olarak alinacak mustakil tapular ile ilgili tum
masraflar YUKLENICI tarafindan karsilanacaktir.

islerin tamamlanmasini takiben bagimsiz bolimlerin kat milkiyeti islemleri
tamamlanarak tapulari alicilar adina tescil edilecektir.

Bagimsiz boliimlerin alicilar adina tapu devrinin IDARE tarafindan yapilmasi
durumunda olusacak zorunlu giderler YUKLENICI tarafindan devir
isleminden 6nce IDARE’ ye 6denecektir. Aksi takdirde, IDARE’ in portféyiinii
degerlendirdigi Devlet i¢c Borglanma senedi veya vadeli mevduat faiz
oranlarindan yuksek olaninin Gzerine 1 (bir) puan ilavesiyle birlikte BHTG
icindeki YPTG'nden ve / veya YUKLENICI’nin kesin teminatindan ve / veya
hakmen tahsil edilecektir.

IDARE, taginmaz satisi bedeli karsilidi olarak ASKIPTG tutari + KDV (Katma
Deger Vergisi) ne ait faturayi, Yurdrlikteki Vergi Kanunlarinin emrettigi
sekilde ve sirelerde YUKLENICI adina tanzim edecektir. YUKLENICI ise
alicilar adina bagimsiz bélim faturasi tanzim edecektir.

Bu sdzlesme ve eklerinin yapim uygulanmasindan kaynaklanacak her turlu
gider ile birlikte Katma Deger Vergisi (KDV) de YUKLENICI’ ye aittir.
YUKLENICI gelir ve giderleri arasindaki KDV farkindan dolayi IDARE’ den
herhangi bir talepte bulunamaz.

MADDE 16- SITE YONETiM PLANI:

e “Site Yonetim Plani”, YUKLENICI'nin talebi (izerine, IDARE tarafindan
hazirlanip onaylanacaktir.

e Onayl “Site Yonetim Plani” fotokopi/CD olarak bagimsiz boélim alicilarina
verilecektir.

Gegici Site Yonetim ve Denetim Kurullari:
Gegici Site Yoénetim Kurulu en az 3 ve en fazla 5 Uyeden olusacaktir. Gegici Site
Denetim Kurulu 3 Uyeden olugacaktir.

!DARE isterse, Gegici Site Yonetim Kurulu ile Gegici Site Denetim Kurulunda
IDARE'yi temsilen gbrev yapacak uyeleri ve sayilarini belirleyebilir.

MADDE 17- iS PROGRAMI:

YUKLENICI, yapi ruhsatlari alinan ingaat kisimlarina ait ayrintili is programini, yapi
ruhsatlarinin alinig tarihinden baslayarak en ge¢ 30 (otuz) gun igerisinde, iglerin
miktar, tarih, siire ve sirasini gostererek ve bilgisayar destekli (paket programlarla)
hazirlayarak, onay igin IDARE’ ye vermek zorundadir. YUKLENICI, is Programini,
bagimsiz bolumlerin, altyapilarin ve sosyal donatilarin yapimini ve teslimini dikkate
alarak duzenleyecektir.

IDARE, YUKLENICI tarafindan hazirlanarak onaya sunulan is programini, ayni
sekilde kabul ederek veya varsa gerekli diizeltmeleri yaparak, YUKLENICI yazisi
tarihinden itibaren bu yazi tarihi haric en ge¢ 10 (on) gun igerisinde yazi ile
YUKLENICI’ ye bildirecektir. is programi IDARE’ ce onaylandiktan sonra gegerli
olacaktir. YUKLENICI onayli is programini, isin durumuna gére gerekli durumlarda
glncelleyecektir.

is programinin, belirtilen siire icerisinde onay icin IDARE’ye verilmemesi halinde,
her bir gecikme guni icin 100 TL (YiizTiirkLirasi) gecikme cezas, ilk iiDTT’'nda
YPTG’nden diisiiliir. Gecikme cezasi, asgari ASKIPTG olarak hesap edilemez.
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is programinda yapilacak revize islemleri de, yukaridaki usul ve sartlarda
yapilacaktir.

MADDE 18- YUKLENICI’ NiN TEKNiIK PERSONELI:
YUKLENICI, asagida asgari nitelik ve sayisi belirtiimis olan teknik personeli, insaata
baslaniimasi ile birlikte insaat sahasinda (santiyede) bulundurmak zorundadir.

Tablo 4: Teknik personel

N INSAAT MUH. VEYA
1 PROJE MUDURU  IMAR
: : INSAAT MUH. VEYA
1 SANTIYE SEFI S IMAR
2 TEKNIK ELEMAN INSAAT MUHENDISI
1 TEKNIK ELEMAN MIMAR
1 TEKNIK ELEMAN HARITA MUHENDISI
1 TEKNIK ELEMAN PEYZAJ MIMARI
1 TEKNIK ELEMAN ELEKTRIK MUHENDISI
1 TEKNIK ELEMAN MAKINA MUHENDISI
1 TEKNIK ELEMAN INSAAT TEKNIKERI
1 TEKNIK ELEMAN ELEKTRIK TEKNIKERI
1 : MAKINA TESISAT
TEKNIK ELEMAN " TEKNIKERI
1 TEKNIK ELEMAN IS f/l%?—iuel —GUVENLIGI

Ayrica YUKLENICI, bu sézlesmenin “is¢i Saghgi ve is Guvenligi” baslikh 21.
maddesinde belirtilen YUukumlulUkleri kapsaminda, is¢i saghgi ve is guvenligi ile ilgili
olarak,“4857 Sayil is Kanunu” ile “6331 Sayili is Saghg ve Guvenligi Kanunu” ve
diger ilgili mevzuatta belirtilen hikimler cercevesinde istenilen sayidaki “A sinifi
sertifikall is Guvenligi Uzmani” ile “is Yeri Hekimi’ni, kendi biinyesinde istihdam
edecektir veya Calisma Bakanligi tarafindan yetkilendirilen OSGB (Ortak Saglk
Guvenlik Birimi) firmalarindan bu hizmeti alacaktir.

YUKLENICI, her iki durumda da ilgili belgeleri (istihdam edilen Uzman ve Hekim’in
uzmanlik belgeleri, Noter onayl taahhiithameleri, OSGB ile Hizmet Alan isyeri
arasindaki Sozlegmeler, vb.) ilk “Yapi Ruhsati"nin alindigi tarihinden baslayarak en
ge¢ 15 (onbes) giin icerisinde IDARE' ye yazi ile sunacaktir. Belirtilen bu siire
igerisinde ilgili belgelerin IDARE' ye verilmemesi halinde, her bir gecikme giinii igin
2500 TL (ikibinbegytizTirkLirasi) gecikme cezasi, IDARE tarafindan YUKLENICI’ ye
uygulanir. Sayet bu gecikme 3 (ii¢) giinii gecerse, IDARE isi durdurur ve gerekli
belgeler tamamlanincaya kadar ceza keserek bekler. Gecikme cezasi, yapilacak ilk
hakedisde YUKLENICI alacagindan dusuilir.

YUKLENICI, yukarida belirtilen teknik elemanlarin ve IDARE’nin muhatabi olacak
yetkili imza sahibi veya sahiplerinin isimlerini, 6zge¢mislerini, Noter onayl diploma
suretlerini, oda kayit belgesi aslillarini ve Noter onayl taahhGtnamelerini, (peyzaj
mimari hari¢ digerlerini) ilk yapi ruhsatinin alindidi tarihten baglayarak en ge¢ 15
(onbes) gun igerisinde, (peyzaj mimari ile ilgili belgeleri, peyzaj ve cevre
diizenlemesi ile ilgili imalatlara baslaniimadan 6nce) yazi ile IDARE’nin onayina
sunacaktir. IDARE bu elemanlar hakkinda gerekli incelemeyi yaptiktan sonra, kabul
edip etmedigini veya varsa degisiklik talebini, YUKLENICI yazisi tarihinden itibaren
bu yazi tarihi harig en geg 10 (on) giin igerisinde yazi ile YUKLENICIi'ye bildirecektir.
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Teknik eleman bildiriminin, belirtilen siire igerisinde onay icin IDARE’ye verilmemesi
halinde, her bir gecikme giinii icin 200 TL (ikiyiizTiirkLirasi) gecikme cezasi, ilk
lIDTT’nda YPTG'nden disilir. YUKLENICI, IDARE’ nin vyazili bildirimindeki
hususlara uymak zorunda olup, IDARE’ce yazili bildirim yapiimadidi takdirde ise
YUKLEN:ICI tarafindan bildirilen teknik personeller kabul edilmis sayilacaktir.

Ayrica YUKLENICI, isin durumuna gére, yukarida belirtilen teknik personellere ilave
olarak yeterli nitelik ve sayidaki teknik personeli de insaat sahasinda bulundurmak
zorunda olup, bu teknik personelleri de IDARE'nin onayina sunacaktir. Bu teknik
personellerin IDARE’ce onayi igin de yukarida belirtilen usul izlenecektir.

YUKLENICI, IDARE tarafindan onaylanmayan teknik personeli ingaat sahasinda

(santiyede) bulunduramaz ve ¢alistiramaz.

YUKLENICI'nin, ingaat sahasinda (santiyede) bulundurmasi gereken teknik elemani

(bu elemanlardan birini, birkagini veya hepsini) bulundurmadigi takdirde, kontrollik

tarafindan tespit edilecek glinlere ait olmak Uzere;

* Proje Mudirld’ niin ingaat sahasinda (santiyede) bulunmadigi her bir gin i¢in 500
TL (BesyiizTiirkLirasi),

+ Santiye Sefi’nin ingaat sahasinda (santiyede) bulunmadigi her bir giin i¢in 400 TL
(DértytizTiirkLirasi),

* Muhendis veya Mimarlardan her birinin insaat sahasinda (santiyede)
bulunmadigi her bir giin icin 250 TL (IkiyiizelliTiirkLirasi),

* Tekniker veya Topograflardan her birinin insaat sahasinda (santiyede)
bulunmadidi her bir guin igin 150 TL (YiizelliTiirkLirasi),

ceza, ilk iDTT’nda YPTG'nden disiiliir. Uygulanan bu cezalar, asgari ASKIPTG
olarak hesap edilemez.

Personellerin hastallk sebebiyle ise devam edememesi durumunda, Sosyal
Guvenlik Kurumu’nca veya resmi tabip tarafindan verilmis olan hastaliga ait raporun,
IDARE’ ye sunulmasi sarttir. Ancak, hastaligin bir yil igerisinde toplam 30 (otuz)
giinden fazla devam etmesi halinde ise IDARE’nin de onaylayacag: yeni bir
elemanin gorevlendiriimesi zorunludur. Aksi halde bu husustaki cezai hikumler
uygulanir.

Personeller, IDARE’ den yazili onay alinmak sarti ile yillik izinlerini kullanabilir ve ise
iligkin seyahatlere gidebilir.

YUKLENICI, IDARE’nin verdigi siirede, Santiye Muidiri dahil IDAREnin
degigtiriimesine gerek gordugu elemanlari degistirmek zorundadir. Yapilacak
eleman ve isci degistirmelerinden dolayi, YUKLENICI, IDARE’ den higbir bedel,
tazminat ve sure isteyemez.

YUKLENICI, insaat sahasinda (santiyede) bulunduracagi teknik elemanlar ile diger
elemanlar ve iscilerle ilgili olarak IDARE’nin veya kontrolliik teskilatinin uyari ve
talimatlarina uyacaktir.

IDARE tarafindan onay verilen teknik personeller igin is Deneyim Belgesi
diizenlenmesi ve onaylanmasi, YUKLENICI’'nin veya is Deneyim Belgesini isteyen
sahsin yazil talebi ve gerekli belgelerin veriimesi sarti ile IDARE tarafindan
yapilacaktir.

MADDE 19- ALT YUKLENICIi CALISTIRILMASI VE SORUMLULUKLAR:

insaat sahasinda (santiyede) Alt Yiiklenici ¢alistirimasi, IDARE’nin iznine tabidir.
IDARE tarafindan onaylanmayan Alt Yikleniciler hi¢ bir suretle insaat sahasinda
(santiyede) calisamaz.

YUKLENICI, Alt Yiikleniciler’ in yapacagi ise baslaniimadan énce, Alt Yiiklenicileri
yazi ile IDAREnin onayina sunacaktir. IDARE, onaya sunulan Alt Yiklenicileri,
onaylayip onaylamadigini, YUKLENICI yazisi tarihinden itibaren bu yaz tarihi harig
en gec 10 (on) giin icerisinde YUKLENICI’ ye yazi ile bildirecektir.
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IDARE’ce yazili bildirim yapiimadigi takdirde YUKLENICI tarafindan bildirilen Alt
Ykleniciler kabul edilmis sayilacaktir.

YUKLENICP'nin, IDARE tarafindan onaylanan Alt Yikleniciler ile bunlar ise
baslamadan énce sézlesme yapmasi ve Noter onayli bir 6rnegini IDARE’ ye vermesi
zorunludur.

IDARE tarafindan onaylanmis Alt Yiiklenicilerin ve / veya bunlara ait is kisimlarinin
isin devami sirasinda degistirilerek, isin baska Alt Yiklenicilere yaptiriimasi da
IDARE’nin iznine ve yukaridaki sartlara tabidir.

Alt Yiiklenicilerin yaptigi bitiin islerden IDARE’ ye karsi YUKLENICI sorumludur. Alt
Yiklenicilerin IDARE tarafindan kabul edilerek onaylanmasi bu sorumlulugu higbir
sekilde degistirmez.
IDARE, Alt Yiklenici tarafindan yapilan islerin sézlesme ve sartname hiikiimlerine
uygun olmadigini tespit ederse, Alt Ylklenicinin degistiriimesini veya Alt Yikleniciler
tarafindan yapiimasini istemedigi herhangi bir is boliminin bizzat YUKLENICI
tarafindan yapilmasini her zaman isteyebilir.

YUKLENICI ve Alt Yikleniciler, sdzlesme konusu islerin fen ve sanat kurallarina
uygun olarak yapilmamasi, hileli malzeme kullaniimasi ve benzeri nedenlerle ortaya
cikabilecek zarar ve ziyandan, ise baslama tarihinden itibaren kesin kabul
tutanaginin  IDARE’nin onay Makaminca onaylandi§i tarihine kadar sorumlu
olacaklari gibi, kesin kabul onay tarihinden itibaren de 15 (onbes) yil sureyle
miiteselsilen sorumludurlar. Bu zarar ve ziyan genel hiikiimlere gére YUKLENICI ve
Alt Yiklenicilere ikmal ve tazmin ettirilir.

IDARE’ in izin verdigi Alt Yukleniciler' in galistirimasi ve sorumluluklari bakimindan,
4734 sayili Kamu lhale Kanunu c¢ercevesinde dizenlenmis olan Yapim igleri Genel
Sartnamesinin ilgili hUkimleri uygulanacaktir.

IDARE tarafindan onay verilen Alt Yukleniciler igin is Deneyim Belgesi
dlzenlenmesi ve onaylanmasi, YUKLENICI'nin veya Alt YUklenici'nin yazili talebi ve
gerekli belgelerin verilmesi sarti ile IDARE tarafindan yapilacaktir.

MADDE 20- MAKINE, TECHIZAT VE EKIiPMAN BULUNDURULMASI:

YUKLENICI, isin durumuna ve is programina gére gerekli olan cins ve sayidaki
makine, techizat ve ekipmani (kamyon, kazici, ylkleyici, kule ving, yik asansoru,
betonyer, vibratdér, tlnel veya konvansiyonel kalip, vb.) is sahasinda
bulunduracaktir. YUKLENICI, bu konu ile ilgili olarak IDARE’nin ve Kontrollik
teskilatinin uyari ve talimatlarina da uyacaktir.

MADDE 21- iSCi SAGLIGI VE iS GUVENLIGI:

YUKLENICI, 4857 sayili is Kanunu, 6331 sayili is Saghg ve Giivenligi Kanunu ve
ilgili diger Mevzuat hukimlerini yerine getirmekle yukumludur. Ayrica “A sinifi
sertifikall is Givenligi Uzman® ile “Iis Yeri Hekimi’icin, bu sdzlesmenin
“YUKLENICI'nin Teknik Personeli” baglikli 18. maddesinde belirtilen hususlari yerine
getirecektir.

YUKLENICI, Alt Yiklenicilere ait tim personeller de dahil olmak Uzere, is yerinde
bulunan tim personelin sagligi ve givenligi i¢in, gerekli olan azami énem ve
hassasiyeti gdstermek zorundadir. YUKLENICI, yapim esnasinda olusabilecek
kazalardan ve bu kazalarin sebep olacagi maddi ve manevi zararlardan dogrudan
dogruya sorumludur.

YUKLENICI, bu konu ile ilgili olarak IDARE’ nin ve Kontrolliik teskilatinin uyari ve
talimatlarina da uyacaktir.

MADDE 22- iSCi ALACAKLARI VE MALZEME BEDELLERI:

YUKLENICI, isci ve Alt Yiklenici alacaklari ile insaatta kullanilacak malzeme
bedellerini zamaninda édemekle yukimlidir. Zamaninda ddenmeyen isci ve Alt
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Yiiklenici alacaklari ile malzeme bedelleri igin 4734 sayili Kamu ihale Kanunu
cercevesinde dizenlenmis olan Yapim isleri Genel Sartnamesinin ilgili hikdmleri
uygulanacaktir.

MADDE 23- KULLANILACAK MALZEMELER:

Sozlesme kapsaminda yapilacak islerde, standartlara (TSE ve / veya TSE
tarafindan kabul goren uluslararasi standartlara) uygun, fenni nitelik ve sartlara
sahip malzemeler, cihazlar vb. kullanilacaktir. YUKLENICI, bu konu ile ilgili olarak
IDAREnin ve Kontrolliik tegkilatinin uyari ve talimatlarina da uyacaktir.

imalatlarda kullanilacak malzemelere iligkin belgeler, YUKLENICI tarafindan 3
alternatifli olarak IDARE’ nin onayina sunulacak ve ancak onaydan sonra
kullanilabilecektir. IDARE tarafindan onaylanmayan malzemeler kesinlikle
kullanilmayacaktir. Yabanci menseli malzemelere iligkin belgeler ise yeminli
terciman tarafindan terciime edilmis olacaktir.

IDARE, s6z konusu malzemelerin fenni nitelik ve sartlarini tespit amaciyla, her tirli
gideri YUKLENICi'ye ait olmak Uizere uygun gdrecedi kuruluslardan test raporu
isteyehbilir.

Ayrica, yapim suresince gerek duyulan her turla testlerin santiyede yapilmasi ve /
veya IDARE’nin onaylayacadr laboratuarlarda yaptirimasi YUKLENICi’nin
yukumluligundedir.

Yukarida belirtilen sartlara uymayan malzemeler santiye sahasinda
bulundurulmayacaktir. Uygun olmayan malzeme kullaniimasindan dogdacak, gizli
ayiplardan veya bu nedenle konut alicilari, diger Uguncu sahis ve kurumlardan
gelecek her tiirlii talep dahil olmak tizere tiim sorumluluk YUKLENICI’ ye aittir.

MADDE 24- iS VE iSYERININ SIGORTALANMASI:

YUKLENICI, isyerinde kullandig1 her turli arag, malzeme, ihzarat, is ve hizmet
makinalari, tasitlar, tesisler vb. ile igin biten kisimlarini, 6zellik ve niteliklerine gore,
ise baslanildi§i tarihinden baslayarak, gecici kabul tutanaginin IDARE’nin onay
Makaminca onaylandigi tarihe kadar gegecek sire iginde meydana gelebilecek
tehlikelere karsi, sigorta primini kendisi ddemek suretiyle, IDARE’nin uygun gdrecegi
sigorta dallarinda, mutabakath kiymet policeleri ile ve enflasyona endeksli olarak her
yil sigorta ettirmek ve poligelerin birer niishasini IDARE’ ye vermek zorundadir. Aksi
halde YPTG &édenmez. Gegici kabul tutanaginin IDARE’nin onay Makaminca
onaylandi§i tarih ile kesin kabul tutanaginin IDARE’nin onay Makaminca
onaylandidi tarihe kadar gececek siirede ise bakim klozu uygulanacaktir.
YUKLENICI, sigortaya esas teskil eden insaat maliyet bedeli (sigorta degerini)
degisikliklerini zeyilname ile glincelleyecektir.

YUKLENICI'nin Sigorta yikimliligiine iliskin 6zel sartlar ve hikkiimler:

Tablo 5: Sigortalarin Genel Sartlar

1- Sigortalarin Genel Sartlari:

1.1. | YUKLENICI, sézlesmenin bu maddesinde éngoriilen sigorta yikimliligu
kapsaminda, sigortalarin yapilmasi o©ncesinde, Sigorta Genel Sartlari
Hikumleri geregi “Sigorta Ettirenin  Beyan YUkumldligi’nd tasir.
YUKLENICI, rizikolarin hakiki durumunu bildirmek (izere teklifname, soru
formu veya talep formu gibi belgelerde, polige ve eklerinde yazili beyanda
bulunacaktir.

YUKLENICI, sigorta degerini belirlerken IDARE’nin onayini alacaktir. Polige
kesilmis ve sigorta bedeli maliyet bedelinin altinda kalmis ise zeyilname ile
bedel duzeltilecektir.

1.2. | YUKLENICI, yaptirmakla yikimli oldugu policelerde asagdidaki hususlari
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kaydettirecektir;

a

Pl 0]

g

. Ingaat All Risk Sigorta Poligesinin Sigortali kisminda, IDARE’nin, Sigorta
ettiren kisminda da YUKLENICI'nin unvani yazacaktir. IDARE'nin yazili
izni ve onayi olmaksizin police degistirilemez, fesih edilemez ve / veya
hasar bedeli 6denemez.

. Sigortaci, bu poligenin sigorta sulresini Sigortalinin talebi Uzerine
zeyilname dizenlenmesi sarti ile uzatmak zorundadir.

. Sigortaci bu policenin sigorta teminatini, sigortalinin talebi Uzerine

zeyilname duzenlenmesi sarti ile bedel artisina ait resmi evrak ve ana
police fiyati ile arttirmak zorundadir.

. Sigorta sirketinin ihbar ve tebliglerinin birer kopyasi IDARE’nin
Sozlesmede belirtilen tebligat adresine yapilacaktir. Yalnizca sigorta
ettiren olarak YUKLENICI’'ye yapilacak ihbar ve tebligler gegersizdir.

. Sigortaci, kendisine ait sigorta sorumlulugunun bagladigina dair belgeyi
IDARE’ ye ulastirmakla yikimli olup, sigorta sorumlulugu basladiktan
sonra Fesih klozu is bu police, insaat Sigortalari Genel Sartlarinda
taraflarin haklari sakli kalmak kayd: ile isveren IDARE'nin yazili onayi
olmadan degistirilemez ve iptal edilemez.

Sigorta Genel Sartlari ve / veya plasmanlarin yapilacagi reasirans
sirketlerine ait standart hikimler ve / veya Ozel sartlar bu policede yer
alan 06zel sartlara aykiri olamaz. Bu 06zel sartlari policede belirttigi
takdirde, hukuki olarak sigortaci sorumludur.

. Bu policede asagida belirtilen istisnalar disinda zeyilname dizenlenemez
ve / veya 6zel sart ilave edilemez.

* Sigorta suresi ve / veya sigorta teminatinin degistirimesi ile ilgili
olarak IDARE’ nin YUKLENICI’ den yazili talepte bulunmasi,

» IDARECE’ ce yazili onay verilmesi.

. Sigortaci bir hasar veya ziyan durumunda, hasar bedelini 6demekten
imtina ettigi takdirde, YUKLENICIi’nin basvuru tarihini takiben en gec¢ 30
(otuz) giin icinde ddeme yapmamasindaki gerekgeleri IDARE’ ye yazili
olarak bildirmek zorundadir.

. YUKLENICI bu policenin Genel Sartlari “ Sigorta Ettirenin Beyan
Yukdmlalaga ” hikumleri altinda Soru Formu veya Teklifnameyi tam ve
kusursuz bir sekilde dizenleyerek sigortaciya ibraz edecektir. Bahse
konu teklifname bu poligcenin ekidir.

. Riziko Adresi: Bu s6zlesmede bahsedilen Ada ve Parsellerdeki ingaat ve

tasinmazlar.

. Sigorta Konusu isler: Sézlesme Madde 3'de sayilan hizmetlerin insaat

isleridir.
. Sigortali: Bagsaksehir Belediyesi (IDARE)
Sigorta Ettiren: YUKLENICI ve Sézlesmede belirtilen tebligat adresi

. Sigortali ~ Adresi: IDARE’nin sézlesmede belirtilen tebligat adresi
(YUKLENICI adresi yazilmayacaktir).

1.3.

Y

UKLENICI, Sigorta policelerini diizenleyen ve kendisinden prim tahsili

yapan kisi ya da kurulusun sigorta sirketi tarafindan yetkilendirildigi
hususunda belgeleri temin ederek IDARE’ ye policelerinin ekinde ibraz
edecektir. Primlerin 6dendigine dair tarihli, imzali ve kageli makbuzun aslini
IDARE’ ye poligeler ile birlikte ibraz edecektir.
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Tark Ticaret Kanununun 1295. ve 1297. Maddeleri kapsaminda sigorta
primlerinin taksitle ddenmesi kararlastiriimis ise YUKLENICI, Sigorta Sirketi
tarafindan onayl “Sigorta Primi 6deme Plani”’nin bir érnegini, pesinatinin
ddendigine dair makbuzun ash ile birlikte police ekinde IDARE’ ye ibraz
edecektir. Sigorta primi taksitlerinin “ Sigorta Primi Odeme Plani’nda
ongorilen vadelerde 6dendigine dair tarihli, imzali ve kaseli makbuz
asillarini, 6deme tarihinden baslayarak 30 (otuz) gln icinde ibraz edecektir.

1.4.

Madde 24.1.1'e goére verdigi beyanlarin, policelerin ve eklerinin
dizenlenmesinde  veya  glncellestirime  nedeniyle  dizenlenecek
zeyilnamelerde hakikate aykir veya eksik oldugu gerekgesiyle, IDARE ’nin
ugrayacadl maddi ve / veya manevi kayiplar IDARE’ye maliyeti ne olursa
olsun %10 (yiizdeon) fazlasi ile YUKLENICI alacaklarindan, alacagi yoksa
teminatindan kesilecektir.

1.5.

Siresi gectigi halde YUKLENICI'nin sigorta sorumlulugunu yerine
getirmemesi veya sigorta suresini uzatacak zeyilnameyi ibraz etmemesi ya
da police bedelini 6dememesi durumunda, risklerin teminatsiz kalmamasi
icin s6z konusu is ve islemler IDARE tarafindan yapilir ve bedeli édenir.
IDARE, 6dedigi bedeli, 6deme tarihinden baslayarak, IDARE’ nin
portféyiinii degerlendirdigi Devlet i¢ Borglanma senedi veya vadeli mevduat
faiz oranlarindan yiiksek olaninin Gzerine 1 (bir) puan ilavesi ile birlikte ilk
lIDTT’'nda YUKLECTI'nin alacagindan disecek olup, aksi bir durumda ise
kesin teminatindan kesecektir. Kesilen bu bedel asgari ASKIPTG olarak
kabul edilemez.

isveren Sorumluluk Sigortasi:

Duzenlenecek bu police, isyerinde meydana gelebilecek is kazalari
sonucunda YUKLENICI'ye terettiip edecek hukuki sorumluluk nedeniyle,
YUKLENICI' ye ve / veya Alt Yiklenici firmalara bir hizmet akdi ile bagh
isciler veya bunlarin hak sahipleri tarafindan YUKLENIC/I’ den talep edilecek
veya Sosyal Givenlik Kurumu tarafindan YUKLENICI" ye Kkarsi is
kazalarindan dolayr ikame edilecek ricu davalarn sonunda &denecek
tazminat miktarlarini, policede yazili meblaglara kadar temin edecektir.

Teminat kapsamina ayrica alinacak haller;

a) iscilerin, YUKLENICI tarafindan saglanan bir tasitla isin yapildigi yere
toplu olarak getirilip géturtlmeleri sirasinda meydana gelen is kazalari,

b) Meslek hastaliklari sonucunda vaki olacak tazminat talepleri,
c) Manevi Tazminat Talepleri,

d) isyerinde YUKLENICI tarafindan verilen yemekler nedeniyle gida
zehirlenmesinden dogan tazminatlar.

2.1

isveren Sorumluluk Sigortasi igin ASKSTG tutarinin %5 (yiizdebes)’ i
kadar, sigorta slresi igerisinde gerceklesecegi tahmin edilen Gcret toplami
belirtilecek ve onun Uzerinden depozit prim yatirilacaktir.

2.2.

Bahse konu sigorta teminatina iliskin olarak asgari limitler:
Bedeni Zararlarda kigi bagina : 100.000 TL (YiizbinTiirkLirasi),
Bedeni Zararlarda kaza basina : 200.000 TL (IkiyiizbinTiirkLirasi),
olarak tespit edilecektir.

2.3.

YUKLENICI, police hitaminda sigorta siiresi iginde isci ve personeline
yaptigi kati gayri safi 6édemeler yekdnunu sigorta sirketine bildirecek ve
bildirdigini ve prim borcu olmadigina dair belgeyi getirmedigi takdirde kesin
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teminati serbest birakilmayacaktir.

Ugiincii Sahislara Karsi Mali Sorumluluk Sigortasi:

YUKLENICI, bu Sézlesmenin yiritilmesinden dogabilecek (iglincii
sahislarca iddia ve talep edilebilecek bedeni, maddi ve manevi zarar ve
tazminatlara kargi her tarli sorumlulugunu asagidaki maddelerde belirtilen
hdkudmleri yerine getirmek suretiyle temin edecektir.

3.1

Sigorta sirketi YUKLENICI ve / veya Alt Yiklenici firmalar ve / veya IDARE’
yi yapilabilecek tim tazminat iddialarindan koruyacagina dair kefil olacak ve
bu kosul dlizenlenecek poligede belirtilecektir.

3.2.

Capraz Sorumluluk Teminati bahse konu sigorta policesinde belirtilen
teminat hiktumleri altinda teminata dahil edilecek ve policede belirtilecektir.

3.3.

Uglincli sahislarin maruz kalacag zararlar dolayisiyla YUKLENICI ve / veya
Alt Yiklenici ve / veya onun adina hareket eden Misavir firma’ ya disecek
hukuki sorumluluklar police kapsamina dahil edilecektir.

3.4.

Bahse konu sigorta teminatina iligkin olarak limitler;
Bedeni Zararlarda Sahis Bagina : 100.000 TL (YiizbinTiirkLirasi),
Bedeni Zararlarda Kaza Basin : 200.000 TL (ikiyiizbinTiirkLirasi),
Maddi Zararlarda Kaza Bagina : 200.000 TL (ikiyiizbinTiirkLirasi),

Tespit edilecek olup, uygulanacak toplam sigorta meblagi asgari 500.000
TL (Besyiiz binTiirkLirasi) olacaktir.

3.5.

Uclincli Sahis Mali Mesuliyet Sigortasinda azami uygulanacak tenzili
muafiyet tutar 1.500 TL (BinbesyiizTiirkLirasi) olacaktir.

Sézlesme Konusu iglerin Sigortalanmasi ve insaat Sigortalar:

YUKLENICI, bu sbézlesmenin 3.maddesinde tanimlanan iglerin timini
(imalat, ihzarat vb.) ve bu kapsamdaki isleri yapmak Uzere malzeme ve
donanimi (santiye tesisleri, makine - ekipman vb. gibi) her turli hasar ve
kayiplara karsi (yangin, deprem, sel, seylap ve her tirli dogal afetler,
hirsizlik, terér, sabotaj, kéti niyetli hareketler, grev, lokavt, kargasalik, halk
hareketleri ve bunlarin gerektirdigi askeri ve inzibati hareketlerin sebep
oldugu vb.) sigorta ettirerek is igin kullaniimasi gerekecek s6z konusu
donanimi yenileyecek toplam bedel i¢in dizenleterek, hizmete devamlilgi
saglayacaktir.

4.1.

Teminat Miktarlari:
a. Soézlesme Konusu igler:

ik bildirimi yapilan sigorta teminati, artirmaya izin verecek sekilde
dizenlenecek olup, fiyat, islerin miktar ve sartlarindaki degisiklikler
nedeniyle dogacak teminat artirmi genel sartlarda bahis olunan sigorta
bedeli maddesi geregini yapmak yukimliliginde olan YUKLENICI, eksik
sigorta bildirimi durumuna dusmeyecek tedbirleri alacak ve hasar
durumunda hasarh iglerin yeniden ikmal edilmesi sartlarinda sigorta
teminatini glncellestirecektir.

a. Deprem Teminati:

Deprem riskine karsi islerin tamami 24.4.1.a° da aciklanan miktar ve
sartlarda sigortalanacaktir. Deprem teminati, s6zlesme bedeli kadar alinir.
Deprem teminati icin sadece maksimum 20 / 80 koaslrans uygulanir.
Muafiyet uygulanmaz.
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a. Enkaz Kaldirma Teminati:

Asgari s6zlesme bedelinin %1 (ylizdebir)’ i oraninda olacaktir. Hasar
neticesi enkazin kaldiriimasina ait her tarli masraflar, ugak disinda kalan
seri vasitalarla yapilan nakliye masraflar ve fazla calisma (cretleri is bu
teminat dahilinde olacaktir.

a. Santiye Tesisleri Sigorta Teminati:

Asgari 200.000 TL (ikiyiizbinTiirkLirasi) olarak ilk bildirim yapilacak ancak
tesislerin faturalar yada ekspertiz deder raporu sigorta poligesinin ekine
konulacaktir.

s icin kullanilmasi gerekecek s6z konusu tesisler donanimi ile toplam bedel
Uzerinden, herhangi bir hasar veya kayip durumunda yenilecek sartlarda
sigortalanarak hizmetin devamlihgi saglanacaktir.

a. Makine-Ekipman Teminati:

YUKLENICI, bu sézlesme kapsamindaki isleri yapmak (izere (malzeme ve
makine - ekipmanini) yukarida agiklanan risklerden dolayr meydana
gelecek her turli hasar ve kayiplara karsi asgari 300.000 TL
(UgyiizbinTiirkLiras1) teminatla Makina-Ekipman Sigortasini, is igin
kullaniimasi gerekecek s6z konusu makine-ekipmani yenileyecek tutarda
dizenleterek hizmette devamligi saglayacaktir. isin ilerlemesi ile birlikte
sahaya getirecegi ve / veya goéturecedi makine-ekipman sigortaciya ayrintili
olarak bildirerek zeyilname duizenleme zorunlulugunda olacaktir. Ayrintili
olarak dlzenledigi listeye faturalarini yada ekspertiz deger raporunu
ekleyerek sigortaciya bildirimde bulunacaktir.

f) Terér Teminati:

Terdr riski Asgari s6zlesme bedelinin %1 (yuzdebir)’ i oraninda olacaktir.

4.2.

Sigorta Siresi:

Bu madde kapsaminda bulunan tgiincii Sahis Mali Mesuliyet isveren Mali
Mesuliyet ve All Risk insaat Sigortalari ise baslanildigi tarihden baslayarak
gegici kabuliin IDARE’ce onay tarihine kadar devam edecek; gegici kabul
tarihinden kesin kabul tarihine kadar bakim klozu da kapsama ayrica ilave
edilecektir. Sigortanin siresi dolduktan sonra YUKLENICI sigorta
sirketinden prim borcu olmadigina dair temiz belgesini IDARE’ye ibraz
edecektir. Aksi takdirde kesin kabul onay igslemi ve teminatin iade edilmesi
islemi IDARE ce yapilmayacaktir.

Sigortalarin Yaptiriimamasi Durumunda:

YUKLENICI, 24.1-2-3-4'de tanimlanan sigorta iglemlerini yaptirmak ve ilgili
belge ve poligeleri ekleri ile beraber IDARE' ye ibraz ederek onay almak
yukumlulugundedir. Onay alindiktan sonra poligeler yurirlige girecektir.

Sigorta Poligelerinin timii yukaridaki hikimler uyarinca IDARE’ye ibraz
edilmedikce ve prim o&demeleri bu maddede ©Ongdrilen sekilde
yaplimadikga, YPTG 6denmeyecektir.

Ayrica poligelerin zeyilnameleri guncellestirimesi asamasina gelindiginde,
IDARE’ce talep edilen miktar ve sartlarda zeyilname dizenlenip IDARE
tarafindan onay verilmedikge YPTG 6¢denmeyecektir.

Zeyilnamelerin gecikmesi durumunda IDARE, YUKLENICI alacagindan
keserek veya YUKLENICI alacagi yoksa teminatindan kesilerek, zeyilname
dizenlettirerek gereken primleri sigortaciya Yiklenici nam ve hesabina
Odeyebilir.

Ancak, IDARE’nin gerek policeler gerekse diizenlenecek zeyilnamelere
verecedi onay, YUKLENICI'nin is bu soézlesme geredi sigorta
yukumlulagunu higbir sekilde etkilemeyecektir.
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Sdyle ki; IDARE tarafindan onaylanmis sigorta poligeleri, ilgili belgeleri ve
zeyilnameler bu maddede belirtilen YUKLENICi’nin sigorta yukimliligiine
gére, YUKLENICI'nin ve / veya Sigortacinin eksik ve kusurlu sigorta islemi
yapmis olmasinin IDARE onayindan sonra tespit ediimesi halinde dahi
YUKLENICI'nin de en genis manada her tiirlli zarar ve ziyanlarina karsida
mali ve hukuki olarak tium sonuglariyla birlikte sorumludur.

MADDE 25- iSiN KONTROLU:

Sozlesme konusu tim isleri denetlemek Ulzere ilk yapi ruhsatinin alindi§i tarihten
itibaren IDARE tarafindan, bir veya birden fazla sayida kendi personel kadrosundan
ve / veya Teknik Musavirlikten isyerinde bulundurulmak Uzere kontrollik teskilat
gorevlendirilecektir. Kontrollik teskilatinda goérevilendiriien elemanlarin isim ve
sifatlari IDARE tarafindan yazi ile YUKLENICIP ye bildirilecektir. Kontrolliik
teskilatinda goérevlendirilen elemanlar, isin Sézlesme, sartnameler ve projelere goére
yapilmasi ile faaliyetin is programina gére yiritilmesini IDARE adina denetler.
YUKLENICI, Kontrolliik teskilatinda goérevlendirilen elemanlarin sartnameler,
sdzlesme ve ekleri ile diger belgelere uygun olarak verecekleri talimatlara uymak
zorundadir.

Kontroller’ in yapilan isi uygun bulmasi, s6zlesme, sartnameler ve ekleri ile diger
belgelerde yazili hikimlerdeki YUKLENICi sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.
Sozlesme konusu islerin s6zlesme, sarthnameler ve ekleri ile diger belgelerde yazili
hikiimlere gére yapilmasina yénelik tiim sorumluluk YUKLENICi'ye aittir.

IDARE tarafindan onaylanmis proje ve imalatlarda yapilacak her tirli degisikligin
IDARE'nin yazili misaadesiyle olmasi sarttir. Bu esasa uyulmayan hallerde,
YUKLENICI, vekili veya temsilcisi, her tirli gider kendisine ait olmak (zere
degisiklikleri IDARE'nin isteyecegi sekle getirmek zorundadir.

YUKLENICI, vekili veya temsilcisi kontrol tarafindan tutulacak olan santiye defterini
gunlutk olarak imzalamak zorundadir.

Gerektiginde, IDARE tarafindan isin musavirligi ve kontrollGigdii igin gdrevlendirilecek
olan Teknik Muisavirlik / Yapi denetim kurulusunun hizmet bedelini YUKLENICI
ddeyecektir. Bu bedelin YUKLENICI tarafindan édenmemesi halinde, bu bedel
IDARE tarafindan d&denecektir. IDARE, bu bedeli IDAREnin portfdyiini
degerlendirdigi Devlet i¢c Borclanma senedi veya vadeli mevduat faiz oranlarindan
yuksek olaninin Gzerine 1 (bir) puan ilavesi ile birlikte YPTG'nden veya
YUKLENICI'nin kesin teminatindan kesmeye veya hilkkmen tahsil etmeye yetkilidir.
YUKLENICI, bu igin yiritiimesi sirasinda kontrolliik teskilati tarafindan kullaniimak
Uzere, insaat sahasi (santiye) icerisinde en az 50 m? tam donanimli ve tefrigli
bagimsiz girisi ve ¢ikisi olan bir mahalli hizmetli personeli ile birlikte, ise basladigi
tarinten itibaren isin kesin kabul tutanaginin IDARE’nin onay Makaminca
onaylandigi tarihe kadar (Kismi kesin kabul yapilmasi durumunda, en son kismin
kismi kesin kabul tutanaginin IDARE’nin onay Makaminca onaylandidi tarihe kadar)
iDARE’ye verecektir. iDARE’ye verilecek bu mahallin elektrik, su, 1sinma, temizlik,
bakim, yakit, sabit telefon ve faks vb. gibi tim isletme giderleri YUKLENICI
tarafindan karsilanacaktir.

MADDE 26- KULTUR VARLIKLARININ KORUNMASI:

YUKLENICI, sézlesme konusu islerin is sahasinda bulunacak fosil, para, degerli
veya antika buluntular ile jeolojik ve arkeolojik dederi olan objelerden hak iddia
edemez. YUKLENICI, bu tir objeler bulundugunda, kultir varliklari hakkinda
21.07.1983 tarih ve 2863 sayih “Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma” Kanunu
uyarinca islem yapar ve durumu derhal iDARE ile birlikte ilgili Kurum ve Mercilerle
bildirir. Aksi durumda tiim sonugclardan YUKLENICI sorumludur.

MADDE 27- KANALIZASYON, SU, ELEKTRIK, VB. GiBi TEKNIK ALTYAPI
BAGLANTILARI VE DEVRI:
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Yapilarin kullanilabilir halde teslimi igin, gecici kabul'den o6nce kanalizasyon,
yagmursuyu, su, elektrik, dogalgaz, telefon vb. sistemlerin ilgili sebekelere
baglantilari konusundaki teknik hizmetler ile ilgili Kurum ve Kuruluslara kabul ve
devir isleri YUKLENICI tarafindan yapilacaktir.
Sézlesme konusu is kapsami iginde kalan tiim teknik altyapi isleri YUKLENICI
tarafindan yapilacak, ayrica elektrik, su, kanalizasyon, yagmursuyu, telefon vb. gibi
tesisatlarin sebekeye baglanmasina ve ilgili Kurum ve Kuruluslara kabul ve devir
islerine ait tim masraflar da YUKLENICI tarafindan karsilanacaktir. Katilim paylari
ve altyapi yapim teminatlari ile ilgili masraflari da YUKLENICIi 6deyecektir.
MADDE 28- i$ SAHASININ TEMiZLENMES;:

* Yer tesliminde is sahasinda bulunan ve isin yapilmasini engelleyici tim obje

ve sartlarin ortadan kaldiriimasi,

+ Ingaatlarin yapimi esnasinda, Kontroliin lizum gérmesi halinde ingaat
sahasindaki, c¢ukurlarin doldurulmasi, moloz ve toprak yiginlarinin
temizlenmesi ve sahanin tesviye edilmesi,

+ Isin tamamlanmasindan sonra, is sahasinda YUKLENICI’ ye ait var ise fazla
malzeme ile insaat kalintilarinin kaldirimasi, baraka depo gibi gegici
tesislerin sokllmesi ve Is sahasinin temizlenmesi,

vb. ile ilgili tim islerin yapilmasi ve bunlarla ilgili tim masraflar YUKLENICI’ ye aittir.
IDARE, verilen siire iginde istenilen isler yapilmazsa, bu isleri yaptirmaya ve
masraflari % 50 (Yiizdeelli) ceza ilavesi ile birlikte YPTG’'nden veya YUKLENICi'nin
kesin teminatindan kesmeye veya hikmen tahsil etmeye yetkilidir.

MADDE 29- GECiCi KABUL:

Sozlesme kapsaminda bulunan Ustyapi ve altyapi tim ingaat islerinin s6zlesme ve
eklerindeki sartlar dahilinde tamamlanarak gecici kabule hazir hale getirildidi,
YUKLENICI tarafindan yazi ile IDARE’ ye bildirilecektir. IDARE, YUKLENICI
yazisinin IDARE’ ye kayit tarihinden baslayarak en ge¢c 10 (on) giin igerisinde
kontrollik tegkilati marifetiyle isin ilk muayenesini yaparak, isin gegici kabule hazir
bir sekilde tamamlanip tamamlanmadigina karar verir ve kontrollik tegkilati
tarafindan “ Gegici Kabul Teklif Belgesi ” duzenlenir.

isin gecici kabule hazir olabilmesi icin, sézlesme eki pursantaj listelerinde Ustyapi
islerindeki her bir blok ile altyapi ve gevre dizenleme igleri icin ayri ayri olarak
belirlenmis olan “imalatlarin  Yapilmas!” pursantaj oraninin en az %95
(YUzdedoksanbes)'lik kisminin tamamlanmis olmasi sarttir. Ayrica, varsa bu kusurlu
ve noksan kisimlarin, yapinin veya vyapilan imalatlarin kullaniimasina mani
olmayacak nitelikte olmasi ve YUKLENICI’'nin sdzlesmenin 27. maddesindeki
yukumlulUklerini yerine getirmis olmasi da sarttir.

YUKLENICI tarafindan kismi gegici kabul yapiimasi istenildigi durumda, sézlesme
ve eklerindeki sartlar dahilinde yapimi tamamlanmis olan Ustyapi veya altyapi kisim
/ kisimlarinin kismi gegici kabule hazir hale getirildiginin, YUKLENICI tarafindan yazi
ile IDARE’ ye bildirimesinden sonra, yukarida belirtilen sire igerisinde kontrolliik
teskilatt marifetiyle bu kisim / kisimlarin ilk muayenesi yapilarak, bu kisim /
kisimlarin kismi gegici kabule hazir bir sekilde tamamlanip tamamlanmadigina karar
verilir ve kontrollik teskilati tarafindan “Kismi Gegici Kabul Teklif Belgesi”
dizenlenir.

Bu kisim / kisimlarin kismi gegici kabule hazir olabilmesi ic¢in, sbézlesme eki
pursantaj listelerinde Ustyapi islerindeki her bir blok ile altyapi ve ¢evre dizenleme
isleri icin ayri ayri olarak belirlenmis olan “ imalatlarin Yapilmasi “pursantaj oraninin
en az %95 (Yuzdedoksanbes)'lik kisminin tamamlanmig olmasi sarttir. Ayrica,
varsa bu kusur ve noksanlarin, yapinin veya yapilan imalatlarin kullanilmasina mani
olmayacak nitelikte olmasi ve YUklenici'nin soézlesmenin 27.maddesindeki
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yukamlultklerini yerine getirmis olmasi da sarttir.

Kontrolllk teskilati tarafindan diizenlenen “Gegici Kabul Teklif Belgesi” veya “Kismi
Gegici Kabul Teklif Belgesi” tarihinden itibaren, bu belge tarihi haric en ge¢ 20
(yirmi) glin icerisinde Kabul Heyetinin kimlerden olustugu ve kabul baslangi¢ tarihi
YUKLENICTI'ye bildirilir.

Gegici kabul heyeti, IDARE tarafindan bildirilen tarinte YUKLENICI veya vekili veya
temsilcisi ile birlikte isleri kontrol etmek Uzere isyerinde bulunur. Gegici kabul heyeti
islerin s6zlesme, proje, sartname ve teknik gereklere gére yapilip yapiimadigini,
kabule elverigli olup olmadidini inceler ve bu hususta gerekirse butin giderleri
YUKLENICT’ ye ait olmak (zere her tirlii muayene ve deneyi yaptirabilir.

Bu inceleme sonunda, yapilan imalatlarin gegici kabule elverigli oldugu gorulurse,
usule uygun olarak “Gegici Kabul Tutanagi” tanzim edilerek, heyet Uyeleri ve
YUKLENICI veya vekili veya temsilcisi tarafindan isyerinde imzalanir. Aksi halde,
isin gecici kabule uygun bulunmadidi bir tutanakla tespit edilir.

YUKLENICI veya vekili veya temsilcisi yazili bildiriye ragmen IDARE tarafindan
belirtilen tarihte isyerinde hazir bulunmaz ise gegcici kabul ertelenmez. Ancak, bu
durum gegici kabul tutanaginda belirtilir.

Gegici kabul heyeti tarafindan yapilan incelemede, noksan ve kusurlu imalatlarin
oldugunun tespit edilmesi halinde, gecici kabul heyetince bu noksan ve kusurlu
imalatlarin neler oldugunu gdsteren bir liste hazirlanir ve bu noksan ve kusurlu
imalatlarin karsilarina takdiren ve / veya tahminen dlzeltme bedellerinin 3 (ii¢) kati
bedel yazilarak, gegici kabul tutanaga eklenir.

Ayrica, bu noksan ve kusurlu imalatlarin tamamlanmalari igin uygun bir slire gegici
kabul heyetince tayin edilir. Bu noksan ve kusurlu imalatlarin tamamlanmasi igin
verilen sdre, tutanagin isyerinde imzalanmasi tarihinden baglayacaktir. Bu stre
gecikme cezasina tabi degildir.

Bu slre sonunda noksan ve kusurlu imalatlarin giderilmediginin tespit edilmesi
halinde, yapilmayan noksan ve kusurlu imalatlar igin eksik ve kusurlar listesinde 3
(li¢) kati olarak belirtiimis olan bedelleri, YPTG’nden ve / veya YUKLENICI' nin
kesin teminatindan kesilir. Ancak bu vb. kesintiler asgari ASKIPTG olarak hesap
edilemez.

Noksan ve kusurlu imalatlarin giderilmesi igin verilen sure sonunda giderilmeyen
noksan ve kusurlu imalatlarin giderilmesine yonelik isler IDARE tarafindan yaptirilir.
Kesinti tutarinin YPTG'ni ve kesin teminati da gecmesi halinde ise geri kalani
hikmen tahsil olunur.

isin gecici kabule hazir oldugunu bildiren ve kontrolliik teskilati tarafindan
dizenlenmis olan “Gegici Kabul Teklif Belgesi’ndeki isin bitiriime tarihi, “Gegici
Kabul itibar Tarihi” olarak esas alinacak olup, bu tarih gegici kabul heyeti tarafindan
gegici kabul tutanagina yazilacaktir.

Gegici kabul heyetince yapilan incelemede, teknik olarak kabulinde sakinca
gorilmeyen ve gideriimesi de mumkin olmayan veya fazla harcama ve zaman
kaybini gerektiren kusur ve noksanliklar gorilecek olur ise YPTG'nden veya
YUKLENICIP'nin kesin teminatindan uygun gorilecek bir nefaset bedeli kesilmek
sarti ile IDARE, isi bu hali ile de kabul edebilir.

Bu gibi kusur ve noksanliklarin niteligi ve kesilecek bedel gegici kabul tutanadinda
belirtilecektir. YUKLENICI bu igleme razi olmazsa, her tirlii gideri kendisine ait
olmak Uzere kusur ve noksanliklari verilen slrede dizeltmek ve gidermek
zorundadir.

Gegici kabul tutanagi, 3 (tig) asil nisha olarak duzenlenecek, 2 (iki) adedi iDARE’
ye ve 1 (bir) adedi de YUKLENICI' de kalacaktir.

Gegici kabul tutanagi, IDAREnin onay Makaminca onaylanmasindan sonra
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yurarlige girecektir.
Gegici kabul, isin kesin kabull anlamina gelmez.

isin erken bitiriimesi halinde, IDARE, gegici kabul islemi yapabilir. Bu durumda
bakim ve muhafaza dénemi, gecici kabulun itibar edildigi tarihten itibaren baslar.

Kismi Gegici Kabul:

YUKLENICP' nin yazili talebi ve IDARE’ninde uygun bulmasi halinde, yukaridaki
gecici kabul sartlari dahilinde kismi gegici kabul yapilabilir. Kismi gegici kabull
yapilan islerde, kismi gegici kabull yapilan en son kismin kismi gegici kabul itibar
tarihi, isin timu icin gegici kabul itibar tarihi olarak kabul edilecektir. Bu itibar tarihten
itibaren, bu itibar tarihi haric 365 (ligylizaltmigbes) glin sonra isin timu igin kesin
kabul yapilabilecektir. Kismi gegici kabulii yapilan kisimlar igin ise YUKLENICI' nin
yazili talebi ve IDAREnin de uygun bulmasi halinde, kismi gegici kabul itibar
tarihinden itibaren, bu itibar tarihi hari¢ 365 (ligylizaltmigbes) giin sonra kismi kesin
kabul yapilabilecektir.

Gegici isgal:

isin yapimi tamamlanmadan énce, isin bitmis kisimlari IDARE’nin istegi (izerine
gegici kabulli tazammun etmemek sartiyla YUKLENICI ile birlikte yapilacak bir
tutanak ile IDARE’ ye teslim edilir. Bu hususta IDARE’ ce yapilacak talebe
YUKLENICI itirazda bulunulamaz. Ayrica, teslim sirasindaki eksik ve kusurlu islerin
tam bir listesi ¢ikartilarak tutanaga eklenecektir.

MADDE 30- KESIN KABUL:

Gegici kabul itibar tarihinden itibaren, itibar tarihi hari¢ (Kismi gegcici kabul yapilirsa
son kismin gegcici kabul itibar tarihinden) 365 (Ugyuzaltmigbes) gin sonra, isin
kesin kabule hazir oldugu, YUKLENICI tarafindan yazi ile IDARE’ye bildirilecektir.
IDARE, YUKLENICI'nin bildirim yazisinin tarihinden itibaren bu yaz tarihi hari¢ en
gec¢ 10 (on) gun igerisinde olusturacagi teknik heyet marifetiyle isin kesin kabule
hazir olup olmadigina karar verir ve teknik heyet tarafindan “Kesin Kabul Teklif
Belgesi” duzenlenir.

isin kesin kabul islemine mani bir durumun bulunmadig tespit edildigi takdirde,
IDARE’ce “ Kesin Kabul Heyeti” teskil edilir. Kesin kabul heyetinin isyerinde
bulunacag tarih yazi ile YUKLENIC/’ ye énceden bildirilir.

Kesin kabule, teknik heyet tarafindan duzenlenen “Kesin Kabul Teklif Belgesi”
tarihinden itibaren, bu belge tarihi haric en ge¢ 20 (yirmi) gun icerisinde
baslaniimasi sarttir.

Kesin kabul heyeti, IDARE tarafindan bildirilen tarinte YUKLENICI veya vekili veya
temsilcisi ile birlikte isleri kontrol etmek Uzere igyerinde bulunur.

Kesin kabul heyeti iglerin s6zlesme, proje, sarthame ve teknik gereklere gdre yapilip
yapiimadigdini, kabule elverisli olup olmadigini inceler ve bu hususta gerekirse butin
giderleri YUKLENICT'ye ait olmak tizere her tirlii muayene ve deneyi yaptirabilir.

Bu inceleme sonunda, isin kesin kabule elverigli oldugu gorulurse, usule uygun
olarak “Kesin Kabul Tutanagdi” tanzim edilerek, heyet iyeleri ve YUKLENICI veya
vekili veya temsilcisi tarafindan igyerinde imzalanir. Aksi halde, isin kesin kabule
uygun bulunmadigi bir tutanakla tespit edilir.

YUKLENICI veya vekili veya temsilcisi yazili bildiriye ragmen IDARE tarafindan
belirtilen tarihte isyerinde hazir bulunmaz ise kesin kabul ertelenmez. Ancak, bu
durum kesin kabul tutanaginda belirtilir.

Kesin kabul heyeti tarafindan yapilan incelemede, kullaniima sonucu meydana
gelen normal asinma ve eksilmeden dodan durumlar disindaki (béyle durumlar
varsa bu husus tutanakla ayrica belirtilir), isin kétu yapiimasindan dolayi gegici kabul
esnasinda tespit edilememis veya gegici kabul ile kesin kabul arasinda gecgen slre
icinde ortaya c¢ikan noksan ve kusurlu imalatlarin oldugunun tespit edilmesi halinde,
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kesin kabul heyetince bu noksan ve kusurlu imalatlarin neler oldugunu gosteren bir
liste hazirlanir ve bu noksan ve kusurlu imalatlarin karsilarina takdiren ve / veya
tahminen dizeltme bedellerinin 3 (li¢) kati bedel yazilarak, kesin kabul tutanaga
eklenir.

Ayrica, bu noksan ve kusurlu imalatlarin tamamlanmalari igin uygun bir sure kesin
kabul heyetince tayin edilir. Bu noksan ve kusurlu imalatlarin tamamlanmasi igin
verilen sure, tutanagin isyerinde imzalanmasi tarihinden baslayacaktir.

Bu sure sonunda noksan ve kusurlu imalatlarin gideriimediginin tespit edilmesi
halinde, yapilmayan noksan ve kusurlu imalatlar igin eksik ve kusurlar listesinde 3
(lig) kati olarak belirtiimis olan bedelleri, YPTG’nden ve / veya YUKLENICI’nin kesin
teminatindan kesilir. Ancak bu vb. kesintiler asgari ASKIPTG olarak hesap edilemez.
Noksan ve kusurlu imalatlarin giderilmesi igin verilen sire sonunda giderilmeyen
noksan ve kusurlu imalatlarin giderilmesine yonelik isler IDARE tarafindan yaptirilir.
Kesinti tutarinin YPTG'ni ve kesin teminati da gegmesi halinde ise geri kalani
hikmen tahsil olunur.

isin kesin kabule hazir oldugunu bildiren ve teknik heyet tarafindan diizenlenmis
olan “ Kesin Kabul Teklif Belgesi’ndeki isin kesin kabul tarihi, “ Kesin Kabul itibar
Tarihi ” olarak esas alinacak olup, bu tarih kesin kabul heyeti tarafindan kesin kabul
tutanagina yazilacaktir.

Kesin kabul heyetince yapilan incelemede, gegici kabulden tespit edilenlerin
haricinde, teknik olarak kabulinde sakinca gérilmeyen ve gideriimesi de mumkin
olmayan veya fazla harcama ve zaman kaybini gerektiren kusur ve noksanliklar
gériilecek olur ise YPTG'nden veya YUKLENICP'nin kesin teminatindan uygun
gbriilecek bir nefaset bedeli kesilmek sarti ile IDARE, isi bu hali ile de kabul edebilir.
Bu gibi kusur ve noksanliklarin niteligi ve kesilecek bedel kesin kabul tutanaginda
belirtilecektir. YUKLENICI bu isleme razi olmazsa, her tiirli gideri kendisine ait
olmak Uzere kusur ve noksanliklari verilen slrede dizeltmek ve gidermek
zorundadir.

Kesin kabul tutanag, 3 (lig) asil niisha olarak diizenlenecek, 2 (iki) adedi IDARE’ ye
ve 1 (bir) adedi de YUKLENICI’ de kalacaktir.

Kesin kabul tutanagi, IDARE’nin onay Makaminca onaylanmasindan sonra
yurarlige girecektir.

Kismi Kesin Kabul:

Kismi gecici kabulii yapilan kisimlar icin YUKLENICP'nin yazil talebi ve IDARE’ninde
uygun bulmasi halinde, kismi gegcici kabul itibar tarihinden itibaren, bu itibar tarihi
haric 365 (ligyliz altmisbes) gin sonra yukaridaki kesin kabul sartlari dahilinde
kismi kesin kabul yapilabilir. Kismi kesin kabull yapilan iglerde, kismi kesin kabull
yapilan en son kismin kismi kesin kabul itibar tarihi, isin tima i¢in kesin kabul itibar
tarihi olarak kabul edilecektir.

MADDE 31- KESiN HESAP:

isin kesin kabul tutanaginin IDARE’nin onay Makaminca onaylanmasindan (Kismi
kesin kabul yapilan iglerde, kismi kesin kabull yapilan en son kismin kismi kesin
kabul tutanaginin Sirket’ in onay Makaminca onaylanmasindan), is kapsamindaki
tim badimsiz boélumlerin satislarinin  tamamlanmasindan veya satilamayan
bagimsiz boélimlerin IDARE ile YUKLENICI arasinda paylasiimasindan ve tapu
muamelelerinin tamamlanmasindan sonra, YUKLENICI tarafindan kesin hesap
dosyasi 2 (iki) niisha olarak diizenlenecek ve iDARE tarafindan onaylanacaktir.

Kesin hesap dosyasinda asagidaki dokimanlar bulunacaktir.
+ Kesin hesap yapilmasi ile ilgili Yuklenici yazisi fotokopisi,

+ Kesin hesap raporu,
* Varsa kesin hesap ile ilgili Sirket Birimleri yazilari fotokopisi,

* Varsa bagimsiz bélimlerin paylasim protokolu fotokopisi,
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* Gegici Kabul Tutanag fotokopisi,

» Kesin Kabul Tutanagi fotokopisi,

« SGK llisiksiz Belgesi fotokopisi,

* Vergi borcu yoktur yazisi fotokopisi,

+ llgili Yerel idarelere teslim ve kabul tutanaklari fotokopisi,
+ Yiklenici Payi Odemeler Tablosu,

+ Insaat ilerleme Durum Tespit Tutanaklari kapaklari fotokopisi,
+ Yapi Kullanma izin Belgeleri (iskan) fotokopisi,

* Yapi (Temel) Ruhsatlar fotokopisi,

+ SGK igyeri Bildirgesi fotokopisi,

* Yer Teslim Tutanagi fotokopisi,

+ Sobzlesme dosyasinin, “ Sozlesme Bolimid ” ve varsa Ek Protokollerin

fotokopisi,
MADDE 32- BAKIM VE MUHAFAZA DONEM:I:

YUKLENICI, taahhiidiindeki islerin bakim ve muhafazasindan kesin kabul
tutanaginin IDARE’nin onay Makaminca onaylanaca@i tarihe kadar (Kismi kesin
kabul yapilmasi durumunda, en son kismin kismi kesin kabul tutanaginin iDARE’nin
onay Makaminca onaylanacagi tarihe kadar) ve taahhut konusu isler icinde yer alan,
satilan bagimsiz bolumler alicilarina, donati, teknik alt yapi ve alanlar ilgili kurum /
kuruluglara, peyzaj alanlari kurulacak isletme sirketi, site yonetimi veya ilgili Belediye
/ Kurumlara bir tutanakla devredilinceye kadar sorumludur. Tutanaklar, IDARE’nin
kendi personel kadrosundan goérevlendirdigi kiginin veya teknik madsavirin imzasi ile
gecerli olacaktir. Her tiirli sorumluluk YUKLENICI' ye aittir.
Gegici kabul / kismi gegici kabul itibar tarihi ile ve kesin kabul / kismi kesin kabul
tutanaginin IDARE’ nin onay Makaminca onaylandigi tarihne kadar gegen sire
zarfinda, kabul esnasinda fark edilemeyen ancak, bagimsiz bdélim sakinleri
tarafindan kullanim esnasinda ortaya c¢ikan hatali ve eksik imalatlarla ilgili sikayetleri
gidermek Uzere, YUKLENICI, kabul eksikliklerini tamamladigina dair yaziyla
beraber, IDARE’ nin belirledigi sayi ve nitelikteki teknik elemanlarin isim ve
unvanlarini belirten bir yazili taahhitnameyi idareye vermek ve bu elemanlari bu
sure boyunca isin basinda bulundurmak zorundadir.
Yapilan kontrollerde, is basinda bulunmayan teknik elemanlar icin IDARE gérevlileri
tarafindan tutanak tanzim edilecek ve IDARE, bulunmayan her bir teknik eleman igin
glnlik 150 TL (YiizelliTiirkLirasi)lik cezayi, YUKLENICI'nin alacagindan veya
kesin teminatindan kesecektir. Uygulanan bu ceza asgari ASKIPTG olarak kabul
edilemez.
MADDE 33- SURE UZATIMI VERILEBILECEK HALLER VE SARTLARI:
Soézlesmenin 5.maddesinde belirtiimis olan sdzlesme konusu isin slresi, asagida
belirtiimis olan zorlayici haller s6z konusu ise zorlayici hallerin is Gzerindeki tesir
derecesine gdre uzatilabilir.

« YUKLENICI’'nin kusuru diginda, iDARE’ nin de kabul edebilecegdi gecikme

sebepleri,

+ Olaganustu dogal afetlerden dogan hasar neticesinde iste gerileme olmasi,
* Kanuni grev vuku bulmasi,
* Genel veya kismi seferberlik ilan edilmesi,

* Bulasici ve salgin hastalik ¢ikmasi ve bu ylzden isci calistirilamamasi
dolayisiyla isin 6nemli derecede aksamasi,
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Yukarida belirtilen hallerin zorlayici sebep olarak kabul edilmesi ve sure uzatimi
verilebilmesi igin, zorlayici sebep olarak kabul edilecek durumun;

« YUKLENICI’'nin kusurundan kaynaklanmamis olmasi,
« lslerin yerine getirilmesine engel teskil edecek nitelikte olmasi,

« YUKLENICI'nin, engelleri énlenmeye veya ortadan kaldiriimaya giictinin
yetmemis olmasi,

* Zorlayici sebebin meydana geldigi tarihten baslayarak en ge¢ 10 (on) gun
icerisinde, ilgili Idare / Idareler tarafindan da onaylanmis sekilde YUKLENICI
tarafindan yazil olarak IDARE’ye bildiriimesi,

Bu hususlarin takdiri ile siire uzatimi verilmesi yetkisi tamamen IDARE’ ye aittir.
YUKLENICI'nin siire uzatimina hak kazanmasi, kendisine zarar ve tazminat gibi
bagkaca herhangi bir hak taninmasina ve ASKIPGO ile asgari ASKIPTG'nin
degistiriimesine yonelik bir talepte bulunmasi icin sebep teskil etmez.

Calisiimayan kis sureleri, verilen is siresinde g6z éniine alinmis olup kisin sert ve
yagish gegmesi gibi nedenlerle sire uzatimi verilmez. Sire uzatiminda 4734 sayili
Kamu ihale Kanunu cergevesinde diizenlenmis olan Yapim isleri Genel
Sartnamesinin ilgili hUkimlerine uyulur.

MADDE 34- GENEL GECIKME SURESI VE GECIKME CEZASI:

Sézlesmenin 33.maddesinde kabul edilen zorlayici haller disinda, YUKLENICI'nin
sOzlesme konusu isleri, s6zlesmenin 5.maddesinde belirtiimis olan slre igerisinde
bitrememesi halinde, “Taahhiit Konusu islerin Genel Pursantaj Oranlar” ile “is
Kalemleri Genel Pursantaji” kullanilarak, kalan her is kaleminin “Taahhit Konusu
islerin Genel Pursantaj Oranlari’nda ve “is Kalemleri Genel Pursantaji’nda yazil
kendi is kalemine orani hesaplanir.

Hesaplamalarda, her is kalemi igin “Imalatlarin Yapilmasi” pursantaj orani dikkate
alinacak olup, diger pursantaj oranlari dikkate alinmayacaktir.

Kalan her is kalemine ayri ayri uygulanmak Uzere her bir gecikme gunu igin
hesaplanan bu oran ile tespit olunan tarihteki her is kalemine disen YPTG’nin
carpiminin % 0,05 (onbinde bes)’i oraninda gecikme cezasi YPTG’'nden veya kesin
teminatindan kesilir. Gecikme cezasi asgari ASKIPTG” olarak kabul edilemez.

Bu gecikme 30 (otuz) giinii gegerse, IDARE, her giin icin bu cezayi alarak 30 (otuz)
glin daha beklemek ve bu sire sonunda da is bitmedigi takdirde, sézlesmeyi bozup
YUKLENIC/I'nin teminati gelir kaydetmek veya cezall siirenin devamina miisaade
edip etmemek yetkisine sahiptir.

MADDE 35- FiYAT, UCRET, VERGI VE RESIMLERDEKIi ARTISLAR:

YUKLENICI, insaatin maliyetine ve / veya bagimsiz béliimlerin satisina tesir eden,
vergi, resim, harg, fon, SGK primleri, malzeme, tasima ve is¢i Ucretleri vb.
giderlerinin artmasi ve yeni vergi vb. giderler nedeniyle IDARE’ den, sdzlesme
sartlarinda degisiklik, sure uzatimi vb. herhangi bir hak ve alacak talebinde
bulunamaz.

MADDE 36- YUKLENICI’ NIN GENEL SORUMLULUKLARI:

YUKLENICI, sdzlesme konusu islerin gergeklesmesi sirasinda, bu sézlesme ve
eklerinde maddeler halinde belirtiimis olan hususlar ile birlikte, asagida belirtiimis
olan is ve iglemler ile ilgili sorumluluklarini yerine getirecektir.
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YUKLENICI, bagimsiz bélim satiglarinin yetersiz oldugunu éne sirerek isi
yavaslatamaz ve durduramaz. ise, kendi mali kaynaklari ile devam etmek
zorundadir.

YUKLENICI, tasinmaz satigi karsihdi olarak IDARE’ ye taahhit ettigi asgari
ASKIPTG’ ni saglamak ve / veya “ Giincellenmis Asgari ASKIPTG Odeme
Plani ” dogrultusunda 6demekle yukimlidr.

Gerekli her turlt kroki, plan, proje, rapor vb. evrak ve dokiimanin hazirlanmasi,
ilgili Makam ve Merciler nezdinde her tarll onay, tasdik, ruhsat ve misaade
alinmasi is ve islemleri, IDARE’nin onayi alinarak YUKLENICI tarafindan
yapilacaktir.

Satisi s6z konusu olmayan trafo vb. yapilarin insaat isleri de badimsiz
bolimlerin insaat isleri ile ayni siirede tamamlanacak, IDARE veya IDARE nin
g6sterecedi kurum veya kuruluslara devir ve teslimi IDARE’nin onayi ile
YUKLENICI tarafindan yapilacaktir.

YUKLENICI, is programina gére her ay gerceklestirdigi is ilerleme raporlarini
IDARE’ ye verecektir.

YUKLENICI, Ustlenmis oldugu isi, sorumlu bir meslek adami olarak sdzlesme
ve ekleri ile fen ve sanat kurallarina uygun sekilde yapmak zorundadir.
Soézlesme konusu ingaat islerinin Resmi Makamlar nezdindeki tim Fenni
Sorumlulugu (TUS, vb.) ve giderleri YUKLENICI’ ye aittir.

Gerek bu isin ihalesi ile ilgili, gerekse bu sézlesme konusundan dogan ve
sézlesmenin imzalanmasindan kesin kabul tutanaginin IDARE’nin onay
Makaminca onaylanmasina kadar gegen sure icerisindeki, sozlesmenin
dizenlenmesi, uygulanmasi, yurGtiimesi, hizmete girmesi, kabullinin
yapilmasi vb. ile ilgili;

* Toprak dokim yerleri bedel ve harglari,

* CED raporu, zemin etut raporu, uygulama projeleri vb. her tarlG hizmet
karsiligi giderler,

* Noter masraflari,
* SGK primleri,

* Sodzlesme konusu isin tamamlanmasi igin gerekli gcevre temizlik vergileri,
ek cevre temizlik vergileri, kat irtifaki igin plan proje suret harglari, tapu
devir harglari, ifraz, tevhid, trampa, irtifak, taksim, tashih harclari, cins
tashih harglari, yapi kullanim harglari, 2 nolu beyanname harglari, ilgili
idarelere 6denecek katilim bedel ve harglari,

* Sodzlesmenin Noterce tasdik tarihinden sonra yeniden konacak vergi,
resim ve harglar,

* Katilim paylari (yol, kanal, su, dodalgaz, Telekom vb.), ilgili kurum ve
kuruluglara verilecek olan teknik altyapi yapim teminati bedelleri,

* Sozlesme ve eklerinde belirtiimedigi halde s6zlesme konusu igler ile ilgili
olarak, ilgili Idarelere ddenmesi gereken diger her tlrlu vergi, resim ve
harclar,

» Sozlesme ve eklerinde belirtiimedigi halde s6zlesme konusu isler ile ilgili
diger her tarl masraflar,

YUKLENICI tarafindan kargilanacak olup, sdézlesme konusu is ile ilgili olarak
her ne ad altinda olursa olsun hig bir gider IDARE’ce karsilanmayacaktir.
Sdzlesme kapsaminda yapilacak tiim igler ile ilgili olarak, ilgili idareler ile
yapilacak yazigsmalar IDARE tarafindan yapilacak olup, YUKLENICI bu
yazigsmalari takip etmekle yukamlidar.

YUKLENICI, bu sézlesme kapsaminda yiikimliliginde bulunan proje, ingaat
yapim ve satisi iglerini gerceklestirmesi igin, gereken her tirli kadro ve
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techizatlari is yerinde bulunduracaktir.

10- Insaat sirasinda mevcut tesislerde (yol, koprd, altyapr vb.) meydana
gelebilecek hasardan YUKLENICI sorumlu olacaktir.

11- Ocaklardan her cins malzeme c¢ekilmesi igin gerekli yol, kdpru, tesisler, servis
yollari ve servis kopriileri, YUKLENICI'nin sorumlulugundadir. Mevcut yol,
képrii, altyapi vb. seylerde olusacak hasar, zarar ve ziyanlar YUKLENICI
sorumlulugunda olup bunlar nedeniyle istenecek maddi ve manevi
tazminatlardan IDARE sorumlu olmayacakir.

12- Gegici Yonetiminin kurulup faaliyete ge¢mesi ve Site Ydnetimi ortak
giderlerinin olusmasina ragmen YUKLENICI' den kaynaklanan nedenlerden
dolayr bagimsiz boélumlerin teslimleri gecikirse teslimine kadar gegen sire
boyunca Site Yonetimi ortak gider katilim paylari YUKLENICI tarafindan
karsilanacaktir.

13- IDARE’ in kabuliniin yani sira, AYEDAS, BEDAS vb. gibi diger ilgili Kurum ve
Kuruluslarca yapilmasi gereken kabul islemlerinin de yaptiriimasi ve bununla
ilgili her tirli masraflar YUKLENICI' ye aittir.

14- Bagimsiz bolum sahiplerinin bireysel elektrik, su ve benzeri hususlarda
gereken abonelik islemleri ve bununla ilgili evrak takipleri YUKLENICI
tarafindan bedelsiz olarak hazir hale getirilecektir.

15- YUKLENICI, sdzlesme konusu iglerin fen ve sanat kurallarina uygun olarak
yapiimamasi, hileli malzeme kullanilmasi ve benzeri nedenlerle ortaya
cikabilecek zarar ve ziyandan, kesin kabul tutanaginin IDARE’nin onay
Makaminca onaylandi§i tarihten itibaren (Kismi kesin kabul yapilmasi
durumunda, en son kismin kismi kesin kabul tutanaginin IDARE’ nin onay
Makaminca onaylandigi tarihe kadar) 15 (onbes) yil sureyle sorumludur. Bu
zarar ve ziyan genel hilkkiimlere gére YUKLENICI’ ye ikmal ve tazmin ettirilir.

MADDE 37- IDARE’ NiN GENEL GOREVLERI:

«  YUKLENICI tarafindan, IDARE’ ye onay igin teslim edilen proje, rapor, is
programi vb. dokimanlar Uzerinde yapilan teknik kontroller aksi yonde bir
hukim bulunmadikga en fazla 15 (onbes) is ginu icinde tamamlanir. Ancak
belgelerde eksiklik bulunmasi halinde, eksik belgenin tamamlanmasi talep
tarihi ile bu belgenin tamamlandi§i tarih arasinda gecgecek sulre, bu sureye
ilave edilir. Bundan dolayr YUKLENICI herhangi bir sire uzatimi talebinde
bulunamaz.

+ IDARE, yasalardan ve sozlesmeden dodan yetki ve gorevlerini resen
kullanmakta serbesttir.

MADDE 38- DEVIR VE TEMLIK:

YUKLENICI, bu sézlesmede oéngériilen her tiirlii hak ve menfaatlerini IDARE’ nin
yazih izni olmadan Gguncu kisilere kismen veya tamamen devir ve temlik edemez.
YUKLENICI, sozlesmenin 4.maddesinde belirtiimis olan YPTG'nin, en fazla %10
(ylizdeon)’una kadar olan kismini, IDARE’nin yazili izni ile temlik edebilir.
YUKLENICI'nin, IDARE tarafindan onaylanmis [IDTT var ise ve buna ait tutar,
BHTG icerisindeki YPTG hesabinda yeterli nakit olmamasi nedeniyle édenmiyorsa,
YUKLENICI, bu IiDTT’nda belirtilmis olan tutari, IDARE’nin yazil izni ile temlik
edebilir.

Sézlesme konusu is, kismen dahi olsa IDARE’nin onay ile Ugiincli sahislara
devredilebilir. Ancak, devralacaklarin devir talep tarihi itibariyle bu isin Teklif Alma
Sarthamesinde belirtilen sartlara haiz olmalari zorunludur.
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YUKLE_[\JiCi’nir) ortak almak suretiyle is ortakligi olusturmasi durumu ile is ortakligi
olan YUKLENICPnin hissedarlarinin kendi aralarindaki hisse devri ve / veya yeni
ortak alinmasi durumu da, bu madde kapsaminda mutalaa edilecektir.

is ortakligi olan YUKLENICI'nin, ihale asamasinda daha énce kurulmus olan bu is
ortakliginin gergeklestirdigi bir isten elde ettigi is deneyim belgesini sunmus olmasi
halinde;

« Is deneyimi sahibi ortaklardan herhangi birinin ortakliktan ayrilabilmesi igin
yeni ortak alinmasi ve bu ortagin talep tarihi itibariyle bu isin Teklif Alma
Sartnamesinde belirtilen sartlara haiz olmasi ile birlikte ihalede istenilen is
deneyim belgesine sahip olmasi,

* Mevcut olusuma yeni ortak almak istemeleri halinde de, yeni ortagin talep
tarihi itibariyle bu isin Teklif Alma Sartnamesinde belirtilen sartlara haiz
olmasi ile birlikte ihalede istenilen is deneyim belgesine sahip olmasi,

gereklidir. Aksi halde IDARE, sdzlesmeyi tek tarafli fesih hakkina sahip olur.
Sdzlesmenin izinsiz devri veya YUKLENICI’ nin sézlesmeden kaynaklanan hak ve
menfaatlerinin izinsiz temliki veya YUKLENICI’ nin izinsiz is ortakh@ olusturulmasi
veya is ortakh@l olan YUKLENICP' nin kendi aralarinda hisse devri yapmasi veya
yeni ortak alinmasi halinde, IDARE, sézlesmeyi tek tarafli fesih hakkina sahip olur.
IDARE’ in fesih hakkini kullanmasi halinde sdzlesme konusu is sdzlesmenin
42 .maddesindeki hikiumlere goére tasfiye edilerek YUKLENICI' nin kesin teminat
gelir kaydedilir. YUKLENICI sézlesmenin bu nedenle feshedilmesi halinde her ne ad
altinda olursa olsun hi¢bir hak ve talepte bulunmayacagini simdiden gayri kabili riicu
olarak kabul ve taahhit eder.
MADDE 39- SOZLESME’ DE DEGISIKLiK YAPILMASI:
Sozlesme ve ekleri ile diger belgelerdeki hikimlerde degisiklik yapilmasi veya yeni
bir hikim eklenmesi gerektigi takdirde, taraflarin karsiliki mutabakati ile “
Sozlesmeye Ek Protokol (Mutabakat Metni) ” dizenlenmesi suretiyle degisiklik
yapilabilir.
MADDE 40- CESiTLIi HUKUMLER:

1-

So6zlesmede gln olarak belirtilen tim sireler aksi yonde bir hiikiim
bulunmadikga takvim gunu olarak degerlendirilecektir.

2- Sdzlesme ve eklerindeki hiikiimler geregince, YUKLENICI’ ye uygulanacak
cezalar, cezalara ilave edilecek faiz tutarlari ve tamaminin veya bir kisminin
gelir kaydedilmesi halinde kesin teminat tutari, asgari ASKIPTG olarak kabul
edilemez.

Sdzlegme ve eklerindeki hiikiimler geregince, YUKLENICI' ye uygulanacak
cezalar ile cezalara ilave edilecek faiz tutarlari, sayet YPTG’nden veya
YUKLENICI’ nin kesin teminatindan tahsil edilemez ise hiikmen tahsil edilir.

4- istekli’'nin is ortakligi olmasi halinde, pilot ortak sézlesmenin yiritiimesi
hususunda tek basina tam yetkili ve yikimludur. is ortakligi ortaklarindan pilot
ortak dahil her hangi birinin veya birkaginin ortakliktan ¢ikmasi durumunda, is
ortakhginin yeni ortaklik yapisinin bu Teklif Alma Sarthamesi’nde belirtilen
sartlari tagimasi ve IDARE’nin onayinin alinmasi kaydiyla yeni pilot firma isi
devam ettirmek ve bitirmekle yakimludur.

MADDE 41- HUKUMLER ARASINDA CELIiSME:

Soézlesmenin Yorumu: idari Sarthame ile bu s6ézlesmenin 3.maddesinde belirtildigi
gibi, sézlesme konusu ingaat yapim ve satisi isleri icin, IDARE’nin higbir masraf,
gider, Ucret, vergi, har¢ vb. gibi maddi bir bedel édemeyecegi, IDAREnin,
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s6zlesmeye konu tasinmazlarin satisi karsihdl olan bedeli tahsil edecegi,
YUKLENICI'nin tim bu hususlari bilerek, sdzlesme konusu insaat yapim ve satisl
islerinin her tarli sorumlulugunu Ustlenerek sézlesmeye taraf oldugu, éncelikli ve
asgari olarak baz alinir ve sézlesmenin yorumu buna gére yapilir.
Sdézlesme ve eklerindeki hiikiimler arasinda gelisme olmasi halinde, IDARE nin
lehine olan hiikiimler gegerlidir. Lehe olan hilkmii IDARE belirler.

MADDE 42- SOZLESME’ NiN BOZULMASI (FESiH) VE TASFIYE DURUMLARI:

So6zlesmenin feshine iligkin olarak, bu s6zlesmenin diger maddelerinde 6ngorulen
dzel hikiimler sakli kalmak kaydiyla, sézlesme yapildiktan sonra YUKLENICI'nin
taahhldlinden vazgegmesi veya taahhudund, sartname ve soézlesme hukimlerine
uygun olarak yerine getirmemesi halinde, IDARE’nin Noter aracili§i ile génderecegi
bir uyari yazisi ile ve nedenleri acik¢a belirtilerek gereginin yapilmasi i¢in kendisine
belirli bir siire verilir. Bu siire, ivedi durumlar disinda, uyari yazisinin YUKLENICI’ ye
tebligi tarihinden baslamak UGzere 10 (on) glinden asagi olamaz. Verilen bu sire,
sbzlesme slresini etkilemeyecegi gibi gecikme cezasinin uygulanmasini da
engelleyemez.

Bu stire iginde YUKLENICI uyari yazisindaki talimata uymazsa ayrica protesto
¢ekmeye ve hukim almaya gerek kalmaksizin IDARE, s6zlesmeyi bozmak hak ve
yetkisine sahip olur.

Sézlesmenin bozulmasi halinde YUKLENICI'nin tiim hak ve alacaklari IDARE'ce
bloke edilir ve kesin teminati IDARE" ye gelir kaydedilir. Gelir kaydedilen kesin
teminat YUKLENICI'nin borcuna mahsup edilemez.

Bozulan sdzlesme konusu islerin hesabi genel hikimlere gbére yapilir ve bdylece
YUKLENICI' nin IDARE ile iligkisi kesilmis olur. Bunun icin de sdzlesmenin
bozulmasi tarihinde islerin mevcut durumu, YUKLENICI tarafindan onayli proje ve
mahal listelerine uygun olarak yapilan taahhit konusu Ustyapi ile altyapi ve gevre
dizenleme iglerinin sahadaki son durumu itibariyle olusan fiziki gerceklesme
seviyesi, IDARE tarafindan goérevlendirilen Tespit Komisyonu marifetiyle,
YUKLENICI veya vekili ile birlikte yapilacak tespitlere dayanarak isin sonunda
degerlendiriimek Gzere tespit edilir ve bu tespitler dogrultusunda “Halihazir Durum

]

Tespit Tutanagl” tanzim edilir.

YUKLENICI veya vekilinin, IDARE tarafindan bildirilen tespit calismalarina
katilmamasi halinde bu husus “ Halihazir Durum Tespit Tutanagi’nda belirtilir.
YUKLENICI, bu durumda IDARE tarafindan vyapilan tespitlere itirazda
bulunamayacagdini ve IDARE tarafindan yapilacak tespitleri aynen kabul etmis

sayllacagini simdiden kabul ve taahh(t eder.

Hazirlanan “ Halihazir Durum Tespit Tutanagi *, dizenlendigi tarihten itibaren 10
(on) gun icinde Noter marifetiyle YUKLENICI’ ye gonderilir.

Daha sonra, is kapsaminda bulunan taahhUt konusu konut, ticaret vb. Ustyapi
islerinin, yap! ruhsatlarinda yazili yapi siniflarinin (ilgili Bakanlik) yapi ruhsati
tarihindeki m2 birim fiyatlar ile yapi ruhsatlarinda yazili ingaat alanlari ¢arpilarak,
konut, ticaret vb. Ustyapi iglerinin her birinin ayri ayri maliyeti ve bagh olarak da
Ustyapi iglerinin timUnin toplam maliyeti hesap edilir.

Sozlesme eki “Seviye Tespitinde Kullanilacak Pursantaj Listeleri”’ndeki “Taahhit
Konusu Islerin Genel Pursantaj Oranlari” listesinde yazili olan “Altyapi ve Cevre
Dlzenleme igleri” genel pursantaj oraninin, “Ustyapi Isleri” genel pursantaj oranina
olan orani hesap edilmek suretiyle de, “Altyapi ve Cevre Diizenleme isleri”nin,
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“Ustyap! isleri”nin ylizde kag oranina tekablil ettigi hesap edilir. Hesap edilen bu
oran ile Ustyapi islerinin timinidn toplam maliyeti ¢arpilarak “Altyapi ve Cevre
Diizenleme Isleri”nin toplam maliyeti hesap edilir.

Konut, ticaret vb. Ustyapi iglerinin her biri icin ayri ayri hesap edilen maliyeti ile
Tespit Komisyonu tarafindan tespit edilen konut, ticaret vb. Gstyapi isinin sahadaki
son durumu itibariyle olusan fiziki gerceklesme seviyesi c¢arpilarak, yapilan konut,
ticaret vb. Ustyap! isine ait maliyet ve baglh olarak da yapilan Ustyapi islerinin
timandn toplam maliyeti hesap edilir.

Altyap! ve c¢evre duzenleme islerinin hesap edilen toplam maliyeti ile de Tespit
Komisyonu tarafindan tespit edilen altyapi ve c¢evre diizenleme islerinin sahadaki
son durumu itibariyle olusan fiziki gerceklesme seviyesi ¢arpilarak, yapilan altyapi
ve gevre dlzenleme islerinin toplam maliyeti hesap edilir.

Yapilan dstyapi iglerinin timdndn toplam maliyeti ile yapilan altyapi ve c¢evre
dizenleme iglerinin toplam maliyetinin toplami, taahhit konusu Ustyapi ve altyapi
islerinin yapilan kisimlarina ait toplam maliyettir.

Sézlesmenin feshediimesi halinde YUKLENICI, IDARE'nin iznini almaksizin is
yerindeki tesislerin ve bunlarla ilgili tesisatin higbirini bozup yerinden kaldirmak ve
igyerinde bulunan ihzarat ve diger malzeme, ara¢ ve makinelerinden herhangi birini
baska yere goéturmek veya herhangi bir sekilde baskasina devretmek veyahut
isyerinde degisiklik yapmak hakkina sahip degildir. YUKLENICI'nin bu hususlarda
herhangi bir fiilini énlemek igin IDARE, gerekli gérdiigi takdirde isyerine el koyarak
YUKLENICI'nin teskilatini isbasindan uzaklastirabilir.

IDARE dilerse, Santiye tesislerini, satis ofisini ve ihzarat malzemelerini giincel
degerlerini tespit ettirerek, tespit edilen bedelin %10 (yuzde on) eksigi ile satin
alabilir. Bu deger YUKLENICI' ye nakit olarak ddenmeyecek olup, is sonunda
yapilacak fesih hesaplarinda degerlendirilecektir. Bu bedelin tespiti igin yapilacak
her tirli harcamalar YUKLENICI hesabina borg kaydedilecektir.

IDARE sayet, Santiye tesisleri ile satis ofisini satin almaz ise bunlar “ Halihazir
Durum Tespit Tutanagi’nda tespit edilecek fiziki gergeklesme seviyesine dahil
edilmez.

Ayrica sdzlesme konusu iste kullaniimak Uzere santiye sahasinda depolanan
malzemelerin marka, model, tip ve miktarlari tespit edilerek Halihazir Durum Tespit
Tutanaginda belirtilir. Santiye sahasinda bulunan ancak s6zlesme konusu iste
kullaniimayacak olan malzemeler ise tutanakla YUKLENICI veya vekiline teslim
edilir.

YUKLENICI bu malzemeleri IDARE’ce belirlenecek sirede teslim almadigi takdirde
IDARE’ce 6denecek her tiirlii kira, hamaliye, nakliye, depo vb. giderleri, IDARE’ nin
portféyiinii degerlendirdigi Devlet i¢c Borglanma senedi veya vadeli mevduat faiz
oranlarindan yiksek olaninin tzerine 1 (bir) puan ilavesi ile birlikte Sirkete 6demek
zorunda olacagi gibi teslim almadigi malzemelerden dolayl herhangi bir hak ve
alacak talebinde de bulunamaz.

IDARE bozma igleminden sonra isi diledigi usulde ihale etmekte serbesttir. Geri
kalan islerin baska bir YUKLENICI' ye ihalesinden dolayi, YUKLENICI higbir hak
iddiasinda bulunamaz.

YUKLENICI ile IDARE’nin Borglar Kanunu hiikiimleri gergevesinde karsilikli
anlagsmasi durumunda sozlesme tasfiye edilir. Tasfiye halinde isin YUKLENICI
tarafindan yapilmis kisimlari igin, tasfiye onay tarihi gegici kabul tarihi sayilmak
Uzere, gegici kabul, teminat slresi ve bu suredeki bakim sorumlulugu, kesin kabul
ve teminatin geri verilmesi hakkinda sdzlesmesinde bulunan hikimlerde normal
sekilde bitirilmis islerde oldugu gibi aynen uygulanir. Ancak isin yapilmis kisminin
son IIDTT’ndaki miktarina gbre hesaplanacak kesin teminat miktarindan fazlasi,
tasfiye protokoliiniin imzasindan sonra YUKLENICI’ ye geri verilir. Teminatin iadesi
de “ Kesin Teminat ve iadesi ” maddesine gore yapilir.

Tasfiye edilmis isin, kendi teminat slresi icinde veya daha sonra ortaya ¢ikabilecek
kusur ve hatalari IDARE' ce gérevlendirilecek bir komisyon tarafindan, IDARE’ce

1
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yapilacak tebligat (izerine hazir bulunmasi halinde YUKLENICI veya vekili ile birlikte
tespit edilir. YUKLENICI’nin veya vekilinin hazir bulunmamasi halinde ise IDARE’ce
tek tarafli olarak tespit edilir. Bu duruma YUKLENICI her hangi bir hak iddia
edemez.

Sdzlesmenin tasfiyesi halinde, YUKLENICI'nin tesis, ara¢c ve makineleri IDARE'ce
satin alinmak istendigi takdirde YUKLENICi'nin buna razi olmasi sarti aranir.

isi feshedilen YUKLENICI, IDARE ihalelerine istirak ettirilmeyecektir.

MADDE 43- iHTILAFLARIN COZUM SEKLIi VE YERI:
Sozlesme ve ekleri ile diger belgelerin uygulanmasindan dogabilecek her turlu
ihtilaflarin ¢c6zimunde, Istanbul Avrupa Mahkemeleri ve Icra MudurlUkleri yetkilidir.

MADDE 44- SANTIYEDE BULUNACAK TEKNIiK TANITIM LEVHASI VE DIGER
TANITIM GERECLERI:

«  YUKLENICI, yer teslimi tarihinden baglayarak en ge¢ 20 (yirmi) gin
icerisinde insaatin yapilacagi sahada IDARE’ce gdsterilecek yere, asagida
Ozellikleri ve uygulama sartlari acgiklanan 1 (bir) adet teknik tanitim levhasini
koyacaktir.

Belirtilen bu sure igerisinde teknik tanitim levhasi konulmaz ise IDARE,
gunlik 150 TL (YiizelliTiirkLiras)) gecikme cezasini, ik iIDTT'nda
YUKLENICI'nin alacagindan diisecektir. Sayet bu gecikme 20 (yirmi) giinii
gecerse, IDARE, teknik tanitim levhasinin konulmasi ile ilgili is ve islemeleri
yaparak, IDARE’nin portféylinii degerlendirdigi Devlet ic Borglanma senedi
veya vadeli mevduat faiz oranlarindan yliksek olaninin tUzerine 1 (bir) puan
ilavesi ile birlikte bedelini ve teknik tanitim levhasinin konuldugu gine
kadarki gecikme cezasini, ilk iiDTT'’nda YUKLENICi’'nin alacagindan
disecek olup, aksi bir durumda ise kesin teminatindan kesecektir. Gecikme
cezasl asgari ASKIPTG olarak kabul edilemez.

Teknik tanitim levhasi, IDAREnin uygun gérecedi 6lcilerde ve renkli
aliminyum levhadan pargali olarak yapilarak 50’lik patent borudan yapilmis
2 adet sehpa Uzerine monte edilecektir. Patent borudan yapilan sehpanin
ayaklari, projesine uygun olarak beton temel icine gdmulecektir.

Teknik tanitim levhasi (zerine, IDAREnin, Isin, Kontrol un ve
YUKLENICI'nin adi, pafta, ada ve parsel nosu, ruhsat tarihi ve numarasi,
projeler ile ilgili bilgiler ile l0zumlu goérilecek diger hususlar yazilacaktir.

«  YUKLENICI, ingaat sahasinda IDARE’ce belirlenecek binalarin cephesi ve /
veya cephelerine, istinat duvarlarina vb. yerlere, IDARE tarafindan
belirlenecek dzellik ve sartlarda IDARE'nin adi, logosu ve igin yapim yili
yazili tabelalari ve ingaat sahasinda IDARE’ce belirlenecek kule ving, bina
cephesi vb. yerlere de led aydinlatma, neon yazi, baski logo ve levhalari,
IDARE tarafindan uygulamalarin yapilacagi yerlerin belirlenmesinden
baslayarak en ge¢ 30 (otuz) gun igerisinde monte edecektir.

Belirtilen bu siire igerisinde montaj isleri yapilmaz ise IDARE, yukarida
belirtilen her bir montaj isi icin ayri ayri ginlik 300 TL (UgyiizTiirkLirasi)
gecikme cezasini, ilk iDTT’nda YUKLENICI'nin alacagindan diisecek olup,
aksi bir durumda ise kesin teminatindan kesecektir. Gecikme cezas! asgari
ASKIPTG olarak kabul edilemez.
Tanitim levhasi ve diger tanitim geregleri ile ilgili taslak calismalar ve provalar,
imalat ve montaj isleri yapiimadan énce IDARE’nin gériisiine sunulacaktir.
MADDE 45- SOZLESME’ NiN EKLERI:
Bu sozlesme kapsamindaki igler icin YUKLENICI'nin hazirlayacagi ve iIDARE’ nin
onaylayacagl butin is programlari, tGm uygulama projeleri ve detaylar ile
benzerlerinin yani sira asagidaki belgeler s6zlesmenin ekleridir.
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Seviye Tespitinde Kullanilacak Pursantaj Listeleri,

YUKLENICT'nin teklifi,

Varsa, sézlesme konusu isin yapimi sirasinda IDARE ile YUKLENICI
arasinda imzalanmis olan Sézlesmeye Ek Protokoller (Mutabakat Metni),

Soézlesmenin 11.maddesinde belirtiimis olan Sartnameler ve Yonetmelikler
(Bu Sartnameler ve Yonetmelikler, soézlesmenin ekinde olmasa dahi
s6zlesmenin eki sayilacaktir.),

Teknik Sartname,
Vaziyet plani ve ihale Siniri (A3),
imar plani ve Plan Notlari (CD ortaminda),

idari Sartname,

MADDE 46- YURURLUK:

Bu s6zlesme, 46 maddeden ibaret olup, taraflarca tam olarak okunup anlasildiktan
sonra ...... YA AR tarihinde imza altina alinarak, ..... (.......) asil ve ..... [ )

suret nisha olarak diizenlenmis ve imzalandigi tarihte yurdrlige girmistir.

YUKLENICI IDARE
BASAKSEHIR BELEDIYESI
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