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KAMU-OZEL SEKTiiR i~BIRLIGI MODELl; 
KONUT URETIMINDE "ARSA SATI~INA YONELIK GELIR 

PAYLA~IMI UYGULAMALARI'' 

Feyzullah YETGIN" 

Ozet: 
Kamu- Ozel SektOr i~birligi (PPP-Public Private Partnership) modeli, 

son ylllarda giderek biiyiiyen bir ilgi ve uygulama alam bulmaktad!f. PPP 
modeli kullamlarak Ozel sektOr kaynaklan ve dinamizmi ile kamu 'nun 
tecriibelerinin birle$mesi neticesinde, ba~arzlt uygulamalar yapllmaya 
ba$lanmt$flr. Bu tiir ortakltklarda, tarajlarm hak ve yiikiimliilii.klerinin 
tammlanmasmda kamu kesimi belirleyici rol oynamaktadtr. 

Avrupa Birligi Komisyonu PPP modelinin tammlanmast ve 
uygulanmastna yOnelik rehber haZirlanmast konusunda ,atqmalar 
yapmaktadtr. Avrupa birligi iiyesi bazt iilkelerde PPP modeli ile aft yapt 
yatmmlarmm yaptldtgmt gOrmekteyiz. 

Tiirla'ye 'de sosyal devlet ilkesi geregi Anayasal bir yiikiimliiliik olarak alt 
gelir guruplarzna yOnelik konut ihtiyacmm giderilmesi gerekmektedir. 
Ancak Devletin finansman ihtiyOCI nedeniyle bu yatmmlarm yaptlmast 
gii~le$mektedir. Bu nedenle kamu - Ozel sektOr i$birligi ile degerli araziler 
iizerinde projeler ger~ekle$lirerek "arsa safl$tna yOnelik gelir paylQ$trru 
modeliyle" kaynak yarattlmakta ve bu kaynaklar ile alt gelir guruplarma 
yOnelik projeler ger,ekle$firilmektedir. 

Bu r;ab$ma; PPP madeline bir Ornek olarak Tiirkiye'de uygulanan arsa 
saft$tna yOnelik gelir paylartmt modeli uygulamast ve sonu<;larznt 
incelemektedir. Mode/in Ozellikle geli-1mekte olan iilkelerin elindeki attl 
arazilerin Ozel sektOr ile io$birligi halinde ekonomiye kazandmlmast 
noktasmda Omek le$kil edecegi dUyiiniilmektedir. 

AtUJhtar Kelimeler: Kamu-Ozel SektOr i.,birligi, Konut ihtiyact,Gelir 
paylartmt modeli. 

• Dr., Kadir Has Dniversitesi Misafir d~retim GOrevlisi, T.C. Ba'§bakanhk TOKi 
i'§tiraki Emlak Konut GYO A.$. Genel Miidtirii. 
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Abstract 

The so-called public and private sector cooperation model (PPP) 
increasingly attracts interest and applications in recent years. A number of 
successful applications were realized by marrying the resources and 
dynamism of private sector and the vast experience of public sector. In such 
partnerships, public sector is dominant in defining the respective rights and 
obligations of the parties. 

European Commission is working on prepamtion of a guide for 
definition and application of PPP model. Certain member states of the 
European Union build infrastructures by employinR PPP model. 

In Turkey, it is required to meet the housing demand of low-income 
classes as a principle of social state under the Constitution. However, the 
government lacks sufficient funds, so that it cooperates with private sector 
to allow buildinK of projects on valuable plots of land, raises fund.\· by 
employing a model of income sharing through sale of such plots, and uses 
said funds to built housing projects for low~ income classes. 

This study reviews the applications and outcomes of the income sharing 
through sale of plots of land in Turkey as an example of PPP model. It is 
thought that said applications will be an example how to turn idle plots of 
land owned by especially the stu.tes of developing countries into 
economically viable assets by cooperating with private sector. 

Keywords: Public - Private Partnership, Housing demand, Income 
sharing. 

Giri~ 

Kamu Ozel sektOr i~birligi modeli ncdir? (PPP-Public - Private 
Partnership), kamu ile Ozel sektOriin altyap1 projeleri ya da hizmctlerinin 
yerine getirilmesi amacJyla i~birligi yapmas1dlf. Bu i.;;birligi gene! olarak 
karma~1k yasal ve finansal bir yap1 olu.;;turulmas1 gerektirmektedir. Geni~ 
bir yatmm alam i~inde ~e~itli sektOrlerde Avrupa birligi i.iyesi illkelerde 
uygulanmaktadtr. Bu yatmm alanlan; ula~lm, kamu saghg1, kamu giivenligi, 
su, atlk su yOnetimi vc su dag1t1mt gibi alanlan kapsamaktadn. 1 

1 Bu konuda a.ynuhh bilgi i~in bkz: 
http ://europa..cu. i ntfrapid/pressReleasesAction .do ?reference=MEM 0/05/43 1 &form 
at=HTML&aged=O&language=EN&guiLanguage=en 
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Avrupa Birligt'nde kamu otoriteleri her seviyede Ozel sektQr jle i~birligi 
k:onusu ile ilgllenmeye ba.$Iamt~lardJr. PPP'nin Onemini gOz ()nilne alarak, 
bu konuda kanun ~alJ~malan He i.iye tilkelerdeki farkh uygulamalann 
giderilmesi hedeflcnmek:tedlr. Bu amay dogrultusunda 30 I\isan 2004 
tarihinde PPP modeiinin yasal ve teknik alt yapJsmin olu~urulmastna 

yOnelik "Green Paper" yayJn[anml~tu. 

Avrupa Birligi Komisyonu 195 sorudan olu~an Green Paper ile iiye 
Ulkelerden, kamu otoritelerinden, Ozel selctOr kurumlanndan ve 
giril]imcilerden bu sorulara yamtlar almt~IL Sonu~ta r;ah:)maya katt!an 
biryok Ulke k:ururn ve kurulut~. kurumsalla~m~~ PPP' nin A vrupa Birligi 

, : mevzuatt ile nasil olabilecegini sonnu~lar ve \XJ&unlukla PPP'nin 
standart!anmn tespitine yOneJik bu !)iah~malan desteklemil}lerdic 

I 
l 
' 

Kamu 6zel sektOr i$birligi modelinin uygulanmas1 iie Ornegin fakir ve 
yardtma muhta~ insanlann su ve ;;agltk hizmederinin kacylanmas1 mi.lmktin 
olmaktadtr. Ancak isratistik veriler gOstermektedir ki ytiksek gelir grubuna 
sahip iilkelerin PPP modelinden daha fazla fayda elde ettikleri ve ni.ifusun 
daha fazla orantmn PPP hizrnetlednden yararlandttp gOrillmektedir. Bu 
veriler gOstermektedir ki gel~mekte olan ve geli$ffiemi~ tilkelerin bu 
uygulamalara daha farla yilnelmesi, kiSJth kanl.U k:aynaklan nedeniyle 01-el 
sek:tOr He i~birligi halinde ulusal ve uluslar arast Ol~tide yatmmlan 
h1zlandmnalan gerekmektedir. 1 

PPP modeli He bi19ok alanda yatmrn yapmak miimklindilr ve PPP 
uygulama sonwyianndan gOrlilmektedir ki daha yerimli yatmmlar 
yaptlabilmekte_. matiyetleri dii~Orerek liizmet kalitesini.n artmlmast mthnkUn 
olabilmektedir. 3 

Ornekteri artumak mUmkllndiir, PPP modeli ile Avustralya'da yapt1an 
adalet bina.-tt kompleksi bunlardan biridir. Projede Ozel sekt:Or projeyi dizayn 
etmi~, geli~tinni~, imal etmi~, finansmamm sagiayarak, projeyi hayata 

2 Bu konurla aynnuh bilgi iqin bkz: 
http:!/www.e.ilsoe.cranfieldJlc.ukliweJprojects/3wwffplenacy.pdf#search:.:.:'PPP%20S 
AMPLES%20Hoosing' 
' Bu konuda aynntli1 bilgl i~in bk.z: 
http://www .info"gov .hk/euier;ghsh/psi/ps.i_ci:re/files/CHW ~ W atec Treatment~Plar;t 
S,pdf 
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gecirm!~ttr, Karnu tarafi ise pmjede araziyi sa@am1~ ve uzun sUre 
kiral<tmJ$hr. 4 

PPP modelinin Avrupa'da 1990'11 ytHarda uygulanmaya ba~lachgn 

gOrrnckteyiz. Gi.lnilmiizde bircok hOki.lmctin, Ozel sektOriin artan verimlilij 
ve silrati nedenJyle ortak projeler geli~tirdigini gOrmekteyiz. 5 

Di.inya'da esmeye ba!}layan Ozei1e$tirme riizgilxlan sonucund 
yatmmlarm finansmam i~Vin gOzler Qzel sektnre ~evrilmi~tir. Bu u 
projelerin Ozel sektOr eliyk gentekle~tirilme;;.i ve i*leti!mesi sadece b 
flmmsman kayna,!~;l bulma dt~tndu Uzel kcsimin i;>fctme-yOnetir 
beccrisinden yararlanma olanag1 da saglayacugt dU$iiniHmeye ba$lanrru$Ur. 

Son y1llarda Avrupa'du Ozelle~tirme i~in idarenin modemle$tirilme! 
ince devlet, dengeli bi.it!Je gibi sloganlar ortaya atllml~ttr. PPP O:relllkJ 
Avrupa'da. devletin nlt yapt yaunmfan gibi gOrevlerinin uygulanmasmd 
umut ve beklenttleri artJrrm~hr. B6yle bir sistem btitiln Avrupa'da politl 
merc!lerde yaunm ytgtllm1ndan kurtulmunm bir yolu olarak da gOrtilmey 
ba~lanm!~llr. 7 

Finaru.al ve operasyonel riskin kamudan 07.el sektOre transfer! PPP'nl 
temel Ozelligidir, ancak ri.sk !.fansferi kar'}tltkstz degildir. Ba$<1n i~in Ozt: 
sekt6riin, kamudan dnha bao$anh bir ~kllde- riski yonetmesi gerekir. ~ 

l- Avrupa Birli~inde Kamu Ozel Sekwr l,birlij,\1 modell v 
uygulamalan 

Avrupa Birligi komisyonu (European Commi&ion Dire<:toratc Gener~ 

Regional Policy) Mart 2003 tarihinde b~anh PPP uygulamalrm i~in bi 
rehber yaymlanm.i~hr. Son ydlarda dikkate deger sa;nda Kamu ve Ole 
sektOr arasmda altyapr yatmmlan ve geni~ k.apsamda biryok ekonomi 
aktivite He ilgili i$biriigi uygulamalan yaptlmaya ba~lannu$UL PPI 
uygulamalannda hOOef; yaunmlan k~1lamaya yOnetik kam 
kaynaklurmdaki yetersizligin Ozel sektOr tarafmdan k~1lanmas1, bun 

4 Bu konuda aynntth bilgi i;;in bkl: 
http://www. info. gov .hk/eufengtishJpsi/psi _ case/file~N ictom(_ C_ounty ~Court. pdf 
5 Bu kouuda aynntth bilgl 1.011 bh: http://www.fhwzufotgov/pppidefiued.htm 
6 Bu konuda a)'tmtlit bilgi il)in bkz: 
hup:l/www. ydk. gov ,tr/r.eminerler/turkiyede_J'id ___modeli.htm#t:f 
1 Bu konuda ayrmt1h bilgi i;;in bkz: 
http:/lww'W _ yapi.com.tr/V _hnAges/arastirmw<259baya.rcimen-PPP. pdf 
s Bu konuda ft)Tmtlh bilgi is;in bkz: 
http:I/Vtww .oecd.orgidata(!C(:d/58/52/36319347 .ppt#256, 1, Public-Private 
Partnerships (PPP's) 
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patale1 kamu hizmer ve yatmmlannda verimlili~in ve kalitenin 
arunlmastdtr.(j 

ppp modeli bazt tiye illkelerde uzunca bir ge>;mi~e sahlp iken bazt 
tlikelerde yok geri kabnt~ttr, Avrupa birligine Uye olan Ulkelerin 
altyapdanm iyile$f:lrmcleri ve hizmet kalitelerini yiikseltmeleri, PPP'den 
ozel kesim yatmmctlann bin;ok fayda saglamalan He beraber daha sUratli 
ve verimli olacakttr. Bu yatmmlann gerektirdii;i bfiyiik finansman ihtiyacr 
nedeniyle PPP daha da Onem kazanmaktadrr. 

Avrnpa Birligi komisyonu. Ozel sektOrtin PPP projelerinde ki rolii ile 
ilgili 4 prensip tanunlanu~tu: 

llave sermaye saglamak 
Altematif yOnetim ve uygulama bilnerleri saglamak 
Kamuya ve ttiketiciye yiiksek miktarda katma deger saglamak 
ihtiyru;tann daha iyi tarumlanrnasl ve kaynaklann optimal 
kullammmm saglanmast 
Bu rehber ile komisyonun hedefleri: 

tesisi 
Kamu menfaatini maksimlze etmek ve kotumak 
Projelerde en vcrimli PPP modellnln uygulanmast 
PPP yapuu, uygunlugu ve ba:;;an faktOrlerinin tarumlanmast 

Ktlavuzd<l PPP' nin faydalan, olumsuz ya.nlan stralamt~tlr aynca BOT 
(Built, Finance, Transfer) gibi PPP modellerinin ana krilerleri, uygulama~n, 
gil;;;iii ve zaytf yOnleri a;;tklanmt~t!r, PPP uygulamas1 ve proje kapsammm 
tarumlarunasl yasal olarak smtrlamalann tarumlanmasma baghdtr. Bu 
itibarla Avrupa Birligi direktiflcrinin tUm Uye Ulkelerce ent.egre edilmesi 
Onerilmektedir. 

2~ Ttirkiye'de Yap l$Iet Devret modeli L'ygulamalan 

tHkemizde Kamu idareleri son ytllarda artan blr ivme He Qzel sektOrli. 
ula~t:tm1a (karayolu, demkyolu, liman, havaalaru), kamu sagh&t te&isle-ri (su 
temini, ahk su atJtma) ve kamu binalan (okul. hastane, askeri tes.is v.b.) 
alantanndaki altyapt projelerinin. imar, planlama, finansman, yaptm ve 

tl Bu Jwnuda aynnuh bilgi i!)iu bk.z: 
http:i/eumpa.eu,int!commlreg:ionaLpolky/sourt:esldocgener/guides/ppp.-en.pdf 
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i§.letme faaliyetferine s:ekmeye yah;;maktadtr. "kamu- Oze! sekt6r unakitg
1
, 

gene! terimi altmda. ama\)lan projelere Ozel sekt()r kat1hmm1 <;aglamak olan 
c;ok say1do proje modeli (Oz:el finans girl~imi, tasada-yap1~finanse et-i~let 
yap--i~let-devrct, yap devra1-i~Iet-dcvret v.b.) geli~tirilmiey oluP 
uygulanmaktad1r, 1990 w: 2002 ytUan aras1nda 136 geli$mekte olan ve 
get;i} ekonomisindeki Ulke. altyap1 projelerine {)zel sekHiri.in kat!hmm,~ 

saglam1~ttr. Bu siire i~erisinde Ozel sektOr ge!llJHlCkte ohm ve g~~ 
ekonomi5ir::deki Ulkelerde 2,600'dan fazla alty<>pl projeslnio yap1m ya da 
i9letme riskini ya da her iki ri1;ki de iistlenmi~ ve 800 milyar ABD Dolan 
tutannda yaunm taahhtidi.i gen;ekle~tim•istir. 1990 ve 1997 y11lan ara&mda 
kamu-Ozel sekt6r ortakht1 modellerine yOnelik ydhk yattnm abi}J !fOk 
a11m1~ ancak, btiyiik bl-;Ude GUney Dogu Asya vc L:ltin Amerika'da 
ya,_,;man mali krizlerin sonuc'J olarak dii9fuJ gOstcrmil}rir. IC 

Yap h:let Devret modeli (YlD), 6zellikle alt yap1 yatmmlanmn 
genyekle~tirilmesinde kul!amlan proJe fimmsman modeli olarak 
g6rUlmektedir. Model daha o;ok kamu kaynaklanmn yetei$iz oldugu az 
ge1i:}mi9 ve!veya geli~mekte olan illke!erde, kamu ve Ozel sektOr i~?bir!igini 
hcdefleyen ve projderin ger~ekle:}tiriimesinde, 6zet sektOr ve uluslararas1 

kurulu$lardan saglanacak kaynak!ann ku!lamlarak ihtiyw; duyulan btiyi.ik 
tih;ekJi yatmmlann btltt;e dt$1 kay11aklarla gen;ek!e~tirilmesine olannk 
saglamnk amo£'lyla gell$tirilmi,;;tir. 

Bu model yardmuyla ltineller, linwnlar, dektrik santralleri, barnjlar, auk 
su, antma tesisleri, dogal gaz ve petrol boru harlan, hava alanlan, otoyollar 
gibi bUylik !(aph yatmm projelerinin gen;ck!e~tirHme_~i ama~lanmaktadJL 

Geti~mekte olan tilkeierin ka!kmma<>l yatmma, yatmm ise bu amaca 
tah&is edebilecek kayna!dara baghd1r. Geli9mekte olan iilkelerde, ba$ta 
yatmm semmyesi olmak tizere kaynak stk~nt!Sl ~ekilmekte bundan dolayt da 
eldeki kaynaklann planh, progrnmh, dengeli bir 9ckilde yalmmlara 
yDnlendiritmeo.i gerekmektedir. Bu nedenle kamu kaynaklanmn yetersiz 
oldugu iilkelerde ve iilkemizde YiD mode!i uygun bir .;;6zi.im olarnk 
gOriilmektedir. 

Y[D modeli yoluyiJ gen;ekle~tirilecek yatmm projeleriae, uluslararast 
kurulu$lat, Ozel :-ektOr ve yabanct sermayenin kahhnllm sagluyan bif9Jk 
faktOr sflz konusudur. YiD modelifl(k; 

10 Bu konuda aynnhh bi!gi i.yin bkr: 
http:!/www.tmb.org.tr/arastirmasayinlar/mavi_kitap_son.doc 



,1\VRU?A. ARA$TIHMALAR! DERG!S! 197 

~Ufus aru~t ve ekonomik btiytimenin silrekli olarak Have altyap1 
yatmrru ihtiyact dogurmas1 ve bu yahnm projelcrinin kamu 
kaynaklan yoluyla gef\ekle:;tirilmelerinin zor ya da imkaos1z olmas1, 
Enerji ve ui~1m sektOrlerinde faaliyet gOstcren Uretici vc aract 
finnalar arasmda yogun bir rekabetin oima:n. 
Ozel sektOr disiplininin ve dinamizminin kamu sektOrii yatmmlannda 
da olu~masr, 
198Q'Ii Yillann b~mda oidugu gibi uluslararasJ sOzle~me firmalannm 
i~ hacimlerinin daralmt~ olmas1 gibi faktOrler katthrru t~vik edid 
nlteliktedir. 

EnCljJ, ula~tm, baytnd1rhk vb. yatrnm projelerinin tOmiinde bu projelerin 
dogasmdan kaynaklanan risk ve belirsizlik vardu. Y!D modcli aractlt~yla 

, ~ekle~tiritecek projelerde de, verilen imtiyazm uzun bir sUreyi 
, : kapsamast, yaptlacak yatmrrun niteligi ve tutan, bir-;ok kurulu~un proje 

iyeriiinde taraf olmast. tiretilecek mat veya hizmetin sat1~ fiyatmm 
belirlenrnei.i, istenilen gelirin elde edilmesindeki belirsizlik ve yattnnun 
yaptlacagt filkenin siyasi ve ekonomik ko~uilan gibi faktOrler bu projelerde 
kar~tla~J!an rislderi ve bu rt~klerin yOnetihnest rorunlulugunu ortaya 
l(!karmaktadlr, Bir i*letme i9in Onemli olan katlamlan risk ve bu riske 
katlanma &onucunda saglanacak gelirlerin net bir ~ekildc bdidenmesidir. Bu 
nedenle YiD modeli ile geryekie~tirilecek altyapr projeleri, planh ve 
kontrolhl risk anali:dcri gcrektirir. YiD projelerinde kar.5lla~1lan riskleri 
gene! olarak ~g;daki ba~hklar halinde toplayabiliriz. 1: 

Faaliyetler ile ilgili riskier; 

Borcu ya da faizi zamamnda 6deyememe 
M!icbir sebeplerden kaynaklanan, Onlcnmesi mtimkOn olmayan 
riskier 
~evreye verilen hasar vc bunun sonucunda olu;mn tepkiler 
1mtiyaz verilen §irketin taahhiitlerini yerine getirmemesi 
iwHerden kayoaklanan riskier 
Teknotoji Riski 
!mtiyaz tamnan ~irket tarnfmdan imtiyazm sona erdirilmcsi 

11 Bu konuda ayrmult bilgi i~in bkz: 
http://www,dtm.gov.trlead/DIDERGI/temmtiz99/yapislet.htm 
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Pazar ve Gelir Risld 

Ocretlerden saglanan gelirin yeterstz olmallt 
- Diger faaliyetlerden saglanan geiirin yetersiz o!mast 
- Ticaretin, yctersiz olmas1 

Yasal Wskler 

Mtilkiyetin s1mrh olmast 
Finansal baf?ans1zllk ve imtiyaz verilen f?irketin botl(lanr. 
Odeyemeyecck durumda otmas1 
Kanuni rehin 
$irket ve teminat yap!Sl 

Politik Riskier 

lhtilaf durumunda menkul ya da gayrimenkulleri el konulmas1 
Tekclcilik 
Yasalardaki degi;:iklikler 
HUkilmetin ya da hilkiimet lrurulul}unun yapmast gereket 
faaliyetlerdeki de~i~rneler ve tuueketsizUk 
Wiktimet bon;Iarmm Odenmemesi 
Vergilerdeki aru~!ar 
HUkUmetin imtiyazt sona erdirrnesi 
Baslo grupJanmn artma._<;t, iktidar deg:il,;ikligi, ihtilal ve karg~r 

olas!l!£1 

Yaptm ve Tamamta:nma Riskleri 

Arazinin kamula>}ttrtlmast 
Finansal mallyetlerln artrna~1 
Zamanlama ve in~aat kalitesi 
SOzlcJ;>meyi yapan yiiklenici firmalarm yiikiimliili.iklerini yerirn: 
getirmemesi 
imtiyazh ~irketin yiikiimliiliiklerini ycrine getirmememsi 
<;evreye verilen z.arar 
Dinleoemeyen olaylar 
Maliyetler ve faaliyetlerie ilgili beklenmedik olaylar 

3- Gayrimenkul Yattnm Ortakhklan w PPP 

Gayrimenkul yatmm ~makhklan PPP yOntemiyle gayrimenku· 
yatmmlan yapmaktadu. Bu yatmmlar konut, ofis gibi sektOrlerle ilgil. 
projeleri kapsamaktad1r. Kamunun amac1 kaliteli, verimle konutlar iiretme]. 
\Jlel sektOtiin ise kaliteli ve karll projelere yatmm yapmakttr. Omek olaralo 
1990 ydmda kamu bzel sektOrU i!]birligi Kanada-Toronto'da yap1lan pmj< 
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verilebilir.12 Projede kamu gayrimenk.ulii !.lzerinde Ozel sektOr _proje ve 
fmansrnaru ile modem yeni konut ve karnu binalan yaplfffil$. karnu'ya gelir 
saglururken 6ze1 sektOr karh bir projcyi gen;ekle~tirrni~tir. 

PPP modeli ile kamunun elindeki kaynakJar daha aktif ve verirnli 
vaunmlara dOnO~r!.iriilebilmektedir. Kamu destekli gayrimenkul 
Projelerinde; dilayru,. in~aat1, pazarlama ve finansmam Ozel sek.tOr 
wafmdan yap1lan ba:janh projeler geli~tirilrnektedir, PPP'nin gayrimenkul 
vattnmlannda uygulanmas1 Orneklerini ABD' de gOrrnek mUmkUndtir. 
ABD' de hiiktimetin hiltOn alanlarda 5,6 trilyon VS$'ltk gayrimenkulti 
vardtr. PPP ile geli!,ltirilen, ticari projeler her y1l 50-75 milyar US$'a 
ul~maktadtr. Bu yatmmlar ote1, havaalam, ilniversiteler, teknoloji parklan, 
spar merkezleri vb. o1abilmektedir. 13 

Gayrlmenkul Yattnm Ortak.llklan mevzuat geregi; 

SPK tebligi iie iiCf9evesinde faaJiyet gi:\steren kamusal ve profesyonel 
yaplSl ile kamu-6zel sckt6rti ortakhklanna son derece uygun 
organizasyonlardrr. 
Ekspertiz raporlan olrnaks1zm yatmm yapamazlar bu nedenle ~ffaf, 
izah edilebilir, objektif degerlendinneleri He kamuyu rahatstz 
etmeyecek ortakhklar tesis edHebilir. 
Asgari %49'u halka a~tk olmalan itibariyle sUrekli denetleoen 
o:rganizasyonlard1r. Bu PPP uygulamaJanmn surekli denetimi 
noktasmda 15nemii bir tistUnlUk olw~turmaktadu. 
Ba&Jmsn YtJnetim Kurulu Oyeligi yaptsl ile projelerde tarafsu ve 
dogru kara1ar almmast ve uygulanma&~m saglar. 

Avrupa birli& tiyesi Ulkelerde bin;ok sektOrde ba~anh PPP uygulamalan 
yaptlmaktadtr, Avrupa Birligi kom:isyonu tarafmdan yaymlanan bli9anh PPP 
uygulamalan rehberine mtitealdp, PPP Ornek uygularnalanm antatan 
mporlar yaymlarum,ur. 14 Bu rapor da bir ~ok ba~anl! kamu Ozel sektOr 
i~birli~i proje Omeklerini bulmak miimktindOr. 

12 Bu konuda aynnllh bilgi i;;ln bh: 
http:/Jwww,onpha.on.caiOOilferencctraining_meetingsiannual_<:onference_trade~s 

how/an::hive&l'doc/2003/lll_Schwartz.pdf#se.ar<:h='tl:wma<;. %20schwartz%20cap% 2 
Orcit' 
13 Bu konuda ayrmull bilgi i~ln bkz:: http:Hwww.sppre.com 
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4- Arsa Sah~ma YOnellk Gelir PayJa~m1 Modell 

Kamu Ozel sektOr ortakhklan ile 6zel sektOri.in sahip oldugu birikim ve 
teknolojiden yararlamiarak projelerde he-deflenen ve-rimlitik maksimize 
edilebil~ekti:c Bu tiir onakhklorda, taraflann hak ve yliktimlt.iltiklertnin 
tamm!anmasmda kamu kesimt belirley!c1 roi oynamaktadtr. 

Bu ihalelerde amac;; Kamu'nun elindeki arsalan ekonomik a(jtdan en 
karh $Ckilde degerlendirmek, kamuya maksimum grJir kazandurnak Ve 

kas:ak yap1la$JtlaYl Onleyerek, projesi ve plant kontrol edilen yeni yerl~im 
alanlan olu~turmakuc Ar.cak, bir ttir arsa sanJ$t nitellginde olan gellt 
payl~nm ve sat1~1 i~lcrindc, temel ilke, sa1l?t ama({lanan arazilerin ekspertiz 
ve piyasa degerinin iizerinde hir fiyatla \hale edilerek kar elde cdilmesidir. 
Bu tUr yap1m ihalelerJn de kam\lnun zarar riski bulunm::nnaktadtr. 

ihaielerde, Kumu'nun degerli arsalan i.izerinCe istekliler ve basm 
huwrunda "a.q1k ihale yOntemi"yle gen:;ekle~tirilmektc, daveHye yC1ntemi ile 
yaptlmam3ktadJr. Bu ihalekr de :i>in fiyatnn piyasa ko~ullan ve istekli 
tarafmdan verilen teklifler belirlemcktedir. 

Arsa satl~ kaf91hg1 gelir payla~um (hastlat payla?lml) csasma gOre ir.$aat 
yap1m i;;lerinde, birinci tincelikli olarak Kamu'ya en fazla pay veren 
ytikleniei terdh edilmekte, tekliti tamamlayxci olarak isc ileriki a~amalarda 
satt~!ardan olu~abilecek mil gelir farktnm payl~1m oramm ifade eden, 
payla~nna esas yiizde pay1 ikinci denxede dikkatc ahnmaktad1r. 

GerttekJe~tirilmesi planlaruw projelcrin flnansmrrmrun istekli tarafmdan 
kar~1!.anmusmm yam s1ra; her ti.!rlli ,altyapl (encrjL te!ekom, su. 
kana1lzasyon, dogalgaz, yol vs.), ~evre dUzenleme, sosyal donatt imalatlan; 
imar, ruhsat ve tapu a~runalanndaki her ttirlii i~lem ve yaplm masrat1an ile 
jJgih riskter: tUm vergiler; :s-att~ ve pazariama muauilan il~ tiim in~aat 
imalatlanmn yap1m masraflan yllklenici tarafmdan ka~llanmaktad1r. 

Yiiklenici ttirn bu riskleri ve imar. ruh:;:;u ve sat1~ z0rluklanm dikkate 
alarak teklifini verrnektedir. Kamu payma dU~en toplam gclir ise arsa bedeli 
ile birlikte kardu. Ytiklenlci saw,; yapamasa dahi. s67le~me ~arrlan 
~er~evesinde Kamu payrm 6dernek wrundadtr. Kamu; uygulanacak proje, 
sstdacak konutiuda ilgili satJ$ bede.H, 5atJ~ takvimi, satlij yOntemi 
konulannda tek yetkili olup. onay vermedilu;e ytiklenici tarafmdan herhangi 
bir i~lem yap!lfl.mamaktad!L Gelir Payla~1mt modelinde. sOz!e?me geregi 
sau~ ve p:J7..arlamu ~orumluh.:gu ytikleniciye aittir. 

Netke itibariyle, Gelir Pay!a:<;1nu yOmerniyle ihale edilen projeier, hem 
Kamu'ya maksirnum gel-il kar.andmlmast esasma dayah bir gayrimenkul 
de~eriendinne y6ntemi olup. hem de kamu olarak denetimj yaptlan ve 
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_! mili gelir getirisi olan j~Jerdir. Bu y6ntemle kamu elindeki arsalar, 
yuak yaratacak ve o gGnhi li?CYre ve piyasa ko~llanna paralel olarak en 

geliri getirecek :jekilde degerlendiriJmekte olup, aym zamanda proje 
ite;rindeki kontro1 ve yap1mm denetlenmesiy!e de tlrnek ve prestijli kentsel 
Uanlar olu:jturulmaktadtr, Bu alaniann arsa olarak sattlmast halinde, arsayt 

~
n taraf arsayt daha farkh rjelciUerde degerlendirebilir ya da tizerinde hi\hir 
em yapmayarak bekletebilir ve primli olarak satabtHr. Bu yOntem He 
roeu uygutamayn ha;;lanarak ekonomik htlytimeye ve- istihdama katk1 
Jlanmaktadu. 

1 SOz konusu Gelir payla~uru esasma dayah projeler, kaynag1 smtrh olan 
:3mu kesimi it;in, yeni finansal kaynak geli~tirme modeUerinin 
Ju~turulmast ve bu yOnde Ozel sektOrle etkin ii;ibirliginln de yakalanmas1 
*lammda Ornek bir uygulama nitehgmde gOrUlmektedir. Bu projelerin 
~Uyilk kentlerde planh bir ~ektlde yaygmla~tmlmast, bu yolla yarattlmaya 
~~~lanan kamu kaynagmm da bUyOmesini saglayacak. b11 kaynaklann Kamu 
!irafmdan O.rellikle sosyal nltelikli alt gelir grubu projelerine 
i:inlendirilmesi ile de yanmran sosyal fayda bilytiyecektir- Arsa satt~ma 
-bnelik gelir payl~trru veya di!!;er b!r !fade ile has1lat paylai}Jml modeli Yap 
"'i~et Devret modelinde Stralanan risklefi 5zel &ekttlre devlr etmekte in~aat 
:ontroUinii yaparak. projelerin stiresinde bitirilmesi kalitenin muhafaza 
dilmesi noktasmda garantOr olmaktadu. Aynca sat1~lardan sa#lanan hastlat 
;amu hesaplarmda tO-plamp Ozel sek.t:Ore veya ytiklenici firmaya in:;:aat 
!erlemesi kat$Ihgt O<leme yaptlmaktad!L BOylece olm;abilecek riskier 
,ztadan kaldmlmakta herhangi bir soron halinde kamu ol.arak projenln 
Qtirilmesi saglanmaktad1r. Bu kapsamda yaptlan projelerde yattnmm 
ooyt1tuna gore okul, hastane ve ibadethane ihtiya'iilan da kar~tlanmakta ve 
,eticede Onemli miktarda kamu kaynag1 kull.anmaksJZJn bu ttir yattnmlarda 
3PJ~ olmaktadtr. 

Arsa satt~ma yOnelik gelir payla~mu modeli uygutama stireci a~ag1daki 
ekilde gOriildi.igU gib.i J~lemektedir. 

f ····"'!!·· ----p!!'~~--------
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Payla~1m1 Modeli ile 

San~J hasilatlllzerinden payla~1m yapthr 
YUklenici (in~aat firmas1) proje deger:ini artmct iy:·iilej;tirmel 
yapabllir 
Her ttirlli paz:arlama, sat!~ mali yeti yUkleniciye a:ittlr. 
Konutlar satllrnadtgmda baktm, emlak verglleri, site y1inetir" aidatlart 
ytiklcnid tarafmdan ('ldenir. 
Satl~ ve pazarlama ile ilgili eleman rasarrufu saglanmaktad1r. 
i;;yi.lkli ve bi\rokratik engel!er asgari scviyeye inmek.tedir. 
Kamu, ihaleierde risk almamakta ve bu riskleri ~:;~;~;~ 
devretmektedir. Ytiklenici kur riski, faiz rlbk:i, i 
sekt6riiniln sektOrel risklerini iistUne almaktadlf. CO:nku 
konjonktilr dolayts1yla satJ~ yapl!amamasl durumunda 
tamamlamnas1 ytiklenicinin sorumlulugundad1r. Kamu 
taahhiit konusu olan i;;in tamamlanmasl ya da satt~ma ili~kin 
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hangi bir taahhtide girmemekle beraber thale bedelinin Uzerine 
sOzle~menin imzaland1~1 taribten itibaren DFE endeksi oramnda 
eskalasyon yapmaktad1r. 
Kamu kurulu~u ti:ter:ine hi!Jbir risk ahnakstzm ve de kaynak !Jdu~ma 
neden olmadan proje geli.}tirme imk.amna sahlp olmaktadtr. 
Ge!ir payl~ml mode1lnde sisteminde avan proje ile ruhsat almadan 
adi ortakhk ~ki olan yOkleniciye projeyi iyile~tirme yOntinde imkan 
sa~anmakta, daha sonra ytiklenici tarafmdan haztrlanacak kesin proje 
kamu kurulu~unca kabul g6rdti~ti takdirde ruhsat i~lemleri 
sonu9landmlmakta yine ruhsattan sonra herhangi bir tadilat 
yaptlmamaktru:br. Bu da pazarlama kabiliyethrl artlrmaktadtr. 
Kamu pay1 tutun ve kamu pay1 oram tUm riskier yfikleniciye ait 
olmak tizere idare [ehine degi~bilecektir. Yani piyasa !jartlanmn iyi 
olmas1 ve buna bagl1 olarak san~ rakamlannm ytiksek o1mrun halinde 
elde edilecek toplam ha&~lat s5zle~me ~amasmda OngOrU!en sah~ 
hasllatmdan yUksek olacagtndan kamu payt oram degi~meyecek 
ancak l<amu pay1 oramna g6re eide edilecek Kamu pay1 tutan 
artacaktlr. 
Piyasa ~artlannm kOtU olmast (Ekonomik kriz ve Onceden 
bellrlenemeyen ola~i.istO hallerde) ve buna ba~h olarak. satl$ 
rakamlannm dU~Uk olma~u hafinde ise elde edilecek toplam hastlat 
sO:d~me a~asmda OngOrillen satl~ hasilatmdan dfi~tlk olsa bile 
asgari ~1rket payt tutan degi~meyecek a:ncak Kamu payt tutanmn 
toplam satl~ hasllatJ iiJindeki oram yani Kamu payt oram artacakttr. 
Kamu ihale Kanunu kapsammda yap1lacak ihalelerde pJyasa 
~lannda olU$<}Cak olumsuzluk durumunda satt~ zorla~cak ve 
tlretilen konutlar stokta kalacakt:tr. Bu da Kamu'nun geiir kaybma yol 
~acaktu. 
Konut ve i:;yeri in~aat1 yapllacak olan arsalar ekspertiz degerinin 
tlz.erinde bedeJlerle degerlendirilebilecektir, 
Taahhi.it edilen asgari idare pay1 tutannm OFE oranmda artl$1 
s6zle~mede belhtilerek idare paymm enflasyon kar~lSlndald deier 
kaybt engel1enmekle ve bu yOntemle proje k:arhhgt daha i.i} 
yaptlmadan garanti altma almmaktadtr. 
Gelir Payla~tmt sist.eminde, Kamu'dan herhangi bir nakit 
~kmnmakta, sOzle~me tarihinden itibaren. kamuya Odenecek her tiirlti 
vergi ve ha~Jar, gayrimenkuUerin glivenlik bedeli, tUm sigorta 
giderleri, proje, zemin etiit capo~, pazarlama giderleri He tUm in~aat 
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imalatla.nnm yaptm ma_,;,raflan Yl.ikleoici finnalar tarafmdan 
kar~Jlanmaktadir .. 
Kamu thalc Kanununa giJrc bir kayrwk geli~tirme proJestmn 
gen;ekle:;.tirilebilmesi i<,·in, Oocelikle lmar durumu, plan lrygulammn 
ve harita .;ah~malan. avar, proje, !Urn alt yap1 ve il'lt yap1 uygulam« 
projeleri. zemin etilt rapom, kesinle~n projeye gOre !;ED raporu, 
gere .. kirse antma tesisi projesi, tum detay projelerin bitirilmi? olmas1 

ve in~aat ruhsatmm almmuM gerekmektedir. Kamu btinyesinde 
hanrlanamayan bu hizmetl~rin il:.ale yOntemi ile satm abnmas1 
~chebiyk, bn sayllan i~lerin hirbinnden bagtm~1Z obrak ayn ayn 
ihale edilmesi gerekmekredir. Bu il;>h>:mler yakta~1k olaruk bir y1l gibl 
hir siire 2lmas1 y:m:nda. finansman vc i*gildi kc1ybwa sehep 
olmaktadJr. 

ihale YOnt~mleri Kar~da~urma TabJosu 

SOOU'r: 

Dt.lnya'da karnu"bze! 'lektOr i)bir!igi uygularnulan giderck artmaktadrr. 
Ge-rek A vrupa Bir!igi nezdinde gerekse, ABD' de yasal dtizenleme 
ifdh~n:alan yaptlmaktad1r, AB'de Uyc tilkelcrara-.;t uygulumalan standartlara 
baglamak amac1yla \fUI11>malara devam etmckted1r. ppp ile kamunun ihtlyaq 
duydugu Otel sek!Or finansman imkful\an ve dinamiz.mi :;aglanmakta, fuel 
sektbr kurulu?}an ise kamunun de<;te~i ite btiyilk O!o;ck1i kurll yatmrnlar 
yapma imkftm bu!maktad1rkc 
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Olkemizde PPP uygulamatan olarn.k bi{\:ok yatmm yaptlrru~. YiD 
- projeleri ba~lattlml~, ancak \'Ogunlug;u kamurmn maalesef zaran ile 
- sonu~lamm~ veya tamamlanamarrn§:t:lf. Son ii!J ytld1r saglanan ekonomik 

twyUme ve istihdamm lokomotifi haliue gelen gayrimenkul yattnmlannda 
devamhltR;m saglanmast i~in siyasi ve ekonomik istikrann sUrdilrtilebilmesi 
§artftr. Ancak kaytt dt~rl!gm fazla oldugu bu sektOrde kurumsaHa:;iDlll? 
0yuocu!ann say1!annm da artmast gerekmektedir. 

GYO :;;irketleri kurumsal yapilan, halka a11:1k olmalan nedeniyle stirekli 
SPK ve iMKB denetirninde olan i:Jmek kuruJu~lardtr, OzeUikle. ntifus art1~1, 
gOiJler sonucu artan nitcHkli konut lhtiyacmm kar;;llanmasma y\1neHk olarak 
GYO'lann kamu elindeki araziler tizerinde proje Uretmeleri. kalitdi, karh, 
i;aylt l~inde ve ~ffaf projeler olmalan nedeniy le vergi boyutunda da olumlu 
katkllar saglayacaktlr. Ozel sektUr kaynaklan ile stirekli, kalitcli yatmmlar 
yaptlarnk s.pekUlasyona mahal verilmeksizin .attl araziler ba~anyla 
ekvnomiye kazandmlm.ahdtr. DUnya'daki Ozelle§me ve artan kamu..Ozel 
sektOr i~birligi ile kamunun uzun )'tHar boyunca yapamayacagt b~k 
yaumn konut sektOrllnde oldugu gibi en verimle $ekilde ya_pllabilir bali 
gelecektir. 




