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KAMU-OZEL SEKTOR iSBIRLiGI MODELI;
KONUT URETIMINDE “ARSA SATISINA YONELIK GELIR
PAYLASIMI UYGULAMALARI”

" Feyzullah YETGIN

Ozet:

Kamu — Ozel Sekior ishirligi (PPP-Public Private Partnership) modeli,
son yillarda giderek biiyiiyen bir ilgi ve uygulama alam bulmaktadir. PPP
modeli kullanilarak &zel sektor kaynaklart ve dinamizmi ile kamu’nun
tecriibelerinin birlegsmesi neticesinde, basanih uygulamalar yapimaya
baglannugtir. Bu tir ortakliklarda, taraflanin hak ve yiikiimliiliiklerinin
tantmlanmasinda kamu kesimi belirleyici rol oynamakiadir.

Avrupa Birligi Komisyonu PPP modelinin  tammlanmast  ve
uygulanmasina ydnelik rehber hazrlanmas:  konusunda ¢aliymalar
yapmaktadir. Avrupa birligi iiyesi bazi lilkelerde PPP modeli ile alt yapi
yatirumlariun yapildigine gdrmekteyiz.

Tiirkaye 'de sosyal devlet ilkesi geregi Anayasal bir yiikiimiiiliik olarak alt
gelir guruplarina yonelik konut ihtiyactun giderilmesi gerekmektedir.
Ancak Devletin finansman ihtiyacr nedeniyle bu yattrimlarin yapilmas:
giiclesmektedir. Bu nedenle kamu - dzel sektdr igbirligi ile degerli araziler
tizerinde projeler gerceklegtirerek “arsa satigina yonelik gelir paylagim
modeliyle” kaynak yaraulmakta ve bu kaynaklar ile alt gelir guruplarina
yonelik projeler gerceklegtirilmektedir.

Bu calisma; PPP modeline bir drnek olarak Tiirkive'de uygulanan arsa
sangina  yonelik gelir paylagimi modeli uygulamast ve sonuclarim
incelemektedir. Modelin dzellikle gelismekte olan iilkelerin elindeki anl
arazilerin Ozel sektdr ile igbirligi halinde ekonomiye kazandinimas
noktasinda omek teskil edecegi diisiiniilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kamu-Ozel Sektor Igbirligi, Konut ihtiyact,Gelir
paylasimi modell,
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Abstract

The so-cailed 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 deftning the respective rights and
obligations of the parties.

European Commission is working on preparation of a guide for
definttion and application of PPP model. Certain member states of the
Furopean Union build infrastructures by emploving 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 building of projects on valuable plots of land, raises funds 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 states of developing countries into
economically viable assets by cooperating with private sector.

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

Girig

Kamu ozel sektor isbirligi modeli nedir? (PPP-Public - Private
Partnership), kamu ile &zel sektdriin altyap: projeleri ya da hizmetlerinin
yerine getirilmesi amaciyla isbirligi yapmasidir. Bu isbirligi genel olarak
karmagik yasal ve finansal bir yapr olusturulmas) gerektirmektedir. Genis
bir yatinm alan: iginde gesitli sektorlerde Avrupa birligi tiyesi ilkelerde
uygulanmaktadir. Bu yatinm alanlar; ulasim, kamu sagligi, kamu giivenligi,
su, atik su yonetimi ve su dagitimi gibi alanlari kapsamaktadir.'

" Bu konuda aynutil: bilgi igin bkz:
http:/feuropa.cu.intfrapid/pressReleasesAction.do?reference=MEMO/05/431 & form
at=HTML&aged=0&language=EN&guil.anguage=en
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Aveupa Birligi nde kamu otoriteleri her sevivede 6zel sektdir ile igbirlidi
konuse ie dgilenmeye basismuglardir, PPP nin Gnemini g0z Gniine alorak,
bu konuda kanun ¢abgmalan e fve ilkelerdeks farklh uvgulamalann
gideriimesi hedeflenmektedis, Bu amag dofrultusunda 30 Nisan 2004
tarihinde PPP modelinin vasal ve teknik all yapminm ougtvrsimasina
vonelik “Green Paper” vayinlanmgin.

Avrups Birligi Komisyonu 195 sorudan olssan Green Paper ile ilve
dlkelerden, kamu otoritelerinden, 9zel sekttr  kummlanndan ve
pirigimeilerden bu sowolara vanitlar slmghir. Sonugta ¢alismave kanfan
birgok iilke kurum ve karplug, kurumsalisgras PPP'nin Avnupa Birligi
mevzuatt ile  pastl olabilecefini sormuglar ve gefunlukls PPP'nin
standartiarinn tespitine yonelik bo caligmalan desteklemiglerdsr.

Kamu 6zel sektdr ighidlifi modelinm uygulanmas: tle dmepin fokir ve
yvardima muhtag insanfana su ve saglik hizmetderinin kargilasmast mimkiin
olmaktadir. Ancak istatistik veriler ghistermektedir ki vikksek gelir grubuna
sahip lilkelerin PPP modelinden daha fazla fayda elde ettikleri ve nlifusin
daha fazia orammnin PPP hizmetlerinden yararandifn griidmekeedin, Bu
veriler gistermektedir X1 geligmekte olan ve gelismernis dlkelerin bo
wygulamalara daha fazis vinelmiesi, kesth kamu kaynakian nedeniyie bzel
sekibr ie ighirligi halinde ulusal ve ulusiar arast Olglide vatirsmian
tuzlandirmalan gerekmektedir. ”

PPP modelt ile birgok alanda yattrim yapmuek milmkiindily ve PPP
uygolama sonuglanndan géritimekiedir ki daha  vyerimbi  yatinmlar
vaptiabilmekte, malivetleri diislirerek hizmet kalitesinia artindmast mitmkiin
olabilmektedir.”

Ornekleri artrmak milmkiindiir, PPP modeli ile Avusiralya’da yapdan
adalet binas kompleksi burlardan biridir. Projede tizel sekidr projeyi dizayn
ctmis, geligtirmig, imal etmis, finansmanini saflavarak, projeyi havam

* Bu konuda ayrnuli bilgi igin bka:
htpAwwwsitisoecranfield ac aidfiwe/projects Swwiiplenary pdfffsearch- PPPEI0Y
AMPLES% 20Housing'

* Bu konuda aynntli bilgi igin bk
hup/Awerw.info.gov.hiden/englishipsi/psi_case/filesCHW Water Trearmen_Plan
z.pdf
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gegirmistie, Kamu tarafi ise projede arazivi saflamis ve wzun siire
kiralamastr. *

PPP modelinin Avrepa’da 1990°7h willarda vygulanmaya basladijy
gérmekieyiz. Gilnfimizde birgok hlikiimetin, dzel sekidriin artan verimlilj
ve siirati nedeniyie ortak projeler gelistirdidini gbrmekteyiz.”

Dinya'da esmeye baglayan Ozellestirme  dizghclan  sonucong
yatnmiarig fmansmam igia gozler dzel sekibre gevelmugtir, Bu gy
prajelerin Ozel sektiir eliyle gergeklegtirilmesi ve igletitmesi sadece &
finansman  kayna®y buima dipinda  Oeel kesimin  isletme-yinetis
becerisinden yararlanma olanag: da saflayacag: dilgintilmeye baslanrmste,

Son villards Avrupa’da dzellesiirme igin idarenin modernlestivilme:
mee deviet, dengeli biitge gibi slopanlar ortaya atibmgtr, PPP Szeliiki
Avrupa’da deviedn olt yapt yaunmisn gibi géreviesrnin vygulanmasind
winut v beklentident artienughir. Boyle bir sistem biftin Avrupa’da polit
mercilerde yatmm yifilisundan kartulmans B yolu olarak da gérilimey
baslanmastr.’

Finansal ve operasyone! riskin kamudan 8z¢l sektdre transferi PPP'ni
temel dzeBigidi, ancak risk transferi kargihksiz degildir. Bagan igin bz
sektonin, kamudan dsha basanily bir sekilde riski yonetmest gerekir.®

I- Avrupa Birliginde Kamu Ozel Sektor isbirligi modeli v
aygulamalan

Avrupa Birlifi komisvonu (European Commision Dizectorate — Geners
Regional Policy) Mart 2003 tarihinde basardi PPP uygolamalar: igin b
rehber yaymianmugtir. Son willavda dikkate deger sayida Kamu ve {2
sekttr arasinda altyapr yshiamlan ve genis kapsamda birgok ekonomi
aktivite e dlgill isbirlig wygulamalan yapidmaya baslanmsgur, PP
nygulamalarusia  hedef;,  yatirmlan  karslamaya  yonelik  kam
kaynaklarindaki yetersizligin Ozel sekidr tarafindan karsilanmasi, bun

* Ra konnda avaned bilgi icin bkz:
hipitwww.info.gov. hideudenglish/psi/psi_caseffiles/Victoria_County Court.pdf
* Bu kouteda ayriul bilgt gin bkz: http://www.fhwa dot.gov/ppp/defined hum
® Bu konuda ayristae bilgi igin bke:
h{ip Hwww ydk.govarseminerterurkivede vid_modelihto#?
7 Bu konuda ayointil bilgi igie bkz:
bitp:iiwww yapicoma/V_Imagesfarastinma/2 39bayarcimen-PPP.pdf
¥ Bu konuda syriotsh bilgi igin bz
hitpHwww oecd org/datanecd/ SRIS2IIG3 10347 opt#256, 1, Public. Private
Parterships iFPP's)

hw—”—————.—m
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el kamn  hizmet ve yabrunlannda  venmBligin  ve kalitenin

_mmlmmqu

PPP modeli ban liye fikelerde vzunca bir gegmise sahip iken bau

" gikelerde ¢ok geri kalmigtir, Aveups  birligine fye ofan iilkelerin
¢ aityaplanm iyilestirmeleri ve hizmet kalitelerini yikselimeleri, PPP'den
" gzel kesim yatmmeilann birgok fayda saflamalan tle beraber daha sGrath
e verimii olacakur. By yatinumlann gerektirdifi biiyiik finansman ihtiyact
- pedenivie PPP daha da 8nem kazanmaktadsr.

Avrupa Biigi komisyonn, 8zel sektdriin PPP projelerinde ki rolii ile
ilgili 4 prensip tanunlanistic:

- Have sermaye sagglamak

~  Alternatif vonetim ve vygulama hiinerleri safllamak

-~ Kamuys ve tiketicive yiksek miktarda katma deZer salamak

- Ihsyagtarin daha vt tammlanmas: ve  kaynaklarm  optimal
kullanumin saflanmast

- Bu rehber ile komisyonon hedefleri:

- Piyasaya serbetoe gios, ¢ikm saglanmasy ve tam rekabet ortasumm
tesist

- Kamu menfaatini maksimize etroek ve korumak

- Projelerde en verimii PPP modelinm sygulanmas:

»  PPP yapssy, uygoniugu ve bagar: fakitelernin tammlanmast

Kilavorda PPP iy faydalan, olumsuz yanlan siralapugtr ayrea BOT
(Built, Finance, Tmnsfer gibl PPP modellerinin ana kriterleri, uygulamasi,
glight ve zayd ybnled apklanmigtir, PPP uygulamas: ve proje kapsamun
tanymlanmast vasal clarek sowlamalapn tammlanmasima bafhdir, Bu
itibarla Avrupa Bidigi direktiflerinin tiim Gye lkelerce enlegre edilmesi
Sneriimekiedir,

2- Tiirkiye'de Yap Islet Devret modeli Uygulamalars

Ulkemizde Kamu idareleri son yillarda artan bir ivme ile 6zel sekiirl,
wagtsrma (karayolu, demiryoln, liman, havaalans}, kamu saghd tesisleri (su

ferund, atk su aritma} ve kamua hinalany {okul, hastane, askeri iesis v.b.}
alantanndaki altyapr projelecinin, imar, planlama, finsosman, yapm ve

* Bu konuda ayrnuh bilgi igiu bkz: ;
httprfeuropa.euintcommiregional_poticy/saurces/docgener/guides/ppy_enpdf
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m
igletme faalivetlenine cekmeye calismaktadir. “kamu ~ Gzel sekidr Ortakligy
genel teriral altmda, amaclan projelere dzel sekior Kathmim seglamak glq
ok sayda proje modeli (6zel finans girdgimi, wsarla~yapr-finanse et igle,
vap-iglet—devrer,  yap  devral-iglet-devret  v.b)  geligtisilroig Q]_uﬁ '
uygulanmakiadir, 1990 ve 2002 yiflan arasinda 136 geligmekte olan ,
gecis ckonomisindeki ke, altyam projelerine fzet sekibriin Xanhmyy,
saflanmistir. Bo s#ire igenisinde Szel sekidr gelismekte olan ve gecs
ckopomisindekl ilkelerde 26007 dan fuzla altyapr projesimio yapum ya g -
isletme riskini ya da her ki riski de iistlenmis ve 300 milyar ABD Dolay
tutarnda yatrsm taghhidi gergeklestiomigtiv. 1990 ve 1997 yillan aragmdy
kamu-6zel sektfr ormakhfn medellerine yonelik yllik yatnm akuy ok
artrag ancak, biiyiik dlciide Giney Doy Asya ve Latin Amerika’ds |
yaganan mali krizlerin sonucy olarak ditstis gostermistir. '

Yap lslet Devret modeli (YID), odzellikle alt yapt yatwsmlammy
geryeklestivilmesinde  kullanslan  proje  finansman  modell  olamak
girlilmektedir. Model daha ¢ok kamu kaynaklannn yetersiz oldugy gy
gelismiy vefveva gelismekte olan Gikelerde, kamu ve dzel sekidr i$bi{{§§§§i
hedefieyen ve projelenn gergekiestirtimesinde, Szel sektdr ve nluslagsras -
kurnlugiardan saflenacak kaynakiann kullamlarak shtiyag duvulan bityik -
Gloekh yatmmbarm Biitge digr kaynsklarla  gergeklestivilmesine olapsk -
saflarnak amaciyla geligtiiimistie,

Bu model yardimnyis Winelier, limaalar, elekirik santralleni, baratlar, aud
su, artrma tesisier, dogal gaz ve petrol bory hattan, hava alanlan, otoyollar
gibi biviik caph yabnm projelennin gergekdestiribmesi amaglanmaktadyy,

Geligmekte olan Ulkelenin kalkinmas: yatunma, yaonm ise b amacs
tahsis edebilecek kaynakisra baflidw Gelismekte olan dikelerde, basta
vanrm sermayest olmak dzere kaynak sikentis: cekilmekes bundan dolayi da
gldekt kayoaklana planh, programb, dengelt bir sekilde yatmmlam
yonlendinlmesi gerekmekiediz, Bu nedenle kamu kaynaklatmm yetersiz
oldufy ilkelerde ve iifkemizde YID modelt uygun bir qozim olarsk
goriilmekiedir,

YiD modeli yoluyla gergeklegtirilecek yatimsn projelerine, uluslararas
kargluglar, dzel sektdr ve yabana sermayenin kablinum saglayan birgok
Faktdr soz konusudur. YID modelinde;

' By konuda ayrintds Bilgi igin bk
http:fwww ambs.orgtr/arastioma vayiniamayi kitap_sondoc
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- Nifus artigl ve ekenomik bilylmenin sivekli olarsk ilave altyap
yatirim  ihtiyact dofurmasni ve bu  yabinm projelerinin kamu
kaynakian yoluyla pergekiestinilmelerinin zor ya da imkansiz alenass,

- Enerji ve clagmm sekitrlerinde faalivet gOstoren Gretici ve arau

P firmalar arasmda yofun bir tekabetin ofmast,

- Ogzet sektde disiplizgnin ve dinamizminin kemu sektSni yatrrnmlannda

- da olusmasi,

P - 19B0°H yaltann baginda olduu gibi vluslararas: stzlegme firmalarinm

s is hacimlerinin daralmg olmas: gibi faktdrler kandim tegvik edici

niteliktedir.

. Enerii, alasaim, bayindachik vb. yatim projelerinin tiimiinde bu projelerin
o dogasindan kaynaklanan risk ve belirsizlik vardir, YID modeli aracibfiyla

- gergeklegtiniiecek  projelerde  de, vertlem imtiyazin wzun bir streyi
" kapsamasy, yapilacak yatimnun nitelii ve tutar, birgok kurulosun proke
. jeeriginde tarafl olmasi, Uretilecek mal veya hizmetin saug fiyatnun
b belirlenmest, istenilen gelirin elde edilmesindeki belirsizlik ve yattrumin
‘¥ vapilacag: Glkenin siyasi ve ekonomik kogullan gibd faktorler bu projelerde
1$ karglagilan riskierd ve bu risklerin vinetilmesi zorunlolufumu ortava
b gikarmaktadir, Bir igletme igin fnerpli olan katlamian risk ve bu riske
katlanma sonucunda saglanscak gelirerin net bir gekilde beliclenmesidir, Bu
| nedenle YID model ile gergekiegtivilecek altyapr projelesi, plaolh ve
b konirollii tisk analizleri gerektiric. YIIY projelerinde karsagilan riskleri
L gene! olarak asagidaki bashikiar halinde toplayabiliriz. '

Faalivetler ile iigili riskler;

- Boreu ya da faizi zamanmda ddeyememe

- Miichir secbeplerden kaynaklanan, odplenmesi miimkin olmayan
riskler

- Cevreye verilen hasar ve bunun sonscunda olugan tepkiler

- Imtiyaz verilen girketin taahhiitlerini yerine getirmemest

- Iscilerden kaynaklanan riskler

- Teknoloji Riski

- Tmtiyaz ramnan girket tacafindan imtiyazm sona erdirilmesi

' By konuda ayrmali bilgi igin bz \
- hipi/iwww dim pov efead/DTDERGlemmuz 99/ yapistet bt
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Pazar ve Gelir Riski

- Uleretlesden saflanan gelirin yetersiz olmaw
- Diger faaliyetierden saflanan gelirin vetersiz olmast
- Tigaretin, yetersiz olmass

Yasal Riskler

- Millkiyetis simurk olmast

- Fipansal bagansizik  ve imtiyaz verilen girketin  borglane
ddevemeyeeek duramda olmast

- Kanuni rchin

- Nirket ve teminat yapist

Politik Riskier

- Intilaf gurumunda menkal ya da gayrimenkulleri el konulrmas:

- Tekelsilik

- Yasalardaki degisiklikier

- Hikimetin  ya  da  hilkémet  kurulusunsn  yapmasi  gerekes
faalivetlerdeki defigmeler ve harcketsizlik

- Hiikiimet borclarenun Sdermmemesi

- Vergilerdeki arugtar

- Hiikiimetin imtiyazi sona erdirmesi

- Basky pgruplarumn arntmas:, tktidar defigiklifi, ibtilal ve kargag
olasilifa

Yapium ve Tamamlanma Riskleri

- Arazipie kamulsstirdmast

- Finansal malivetierin artmass

- Zamanlama ve ingaal kalitesi

- Bdzlegmeyl vapan yiklenici firmalarm  yikimbdioklerini  vering
gatirmemest

- Tmtiyazh sirketin vilkimliliklerini yerine getirmemernsi

- Cevreye verilen zarar

- Dinlesemeyen olaylar

- Maliyetier vo faslivetlerie ilgili beklenmedik olaviar

3 Gayrimenkui Yatormm Ortakbklan ve PPP

Gayrimenkul  yahnm  oriakliklan  PPP yintemivie gayrimeaku
vatirmlan yapmaktads. Bu yatinmiar Konst, ofis gibi sckidrlerle iigil
projelert kapsamaktadir, Kamonun amaes kaliteli, verimle konutlar tiretmg
tizel sekifriin ise kaliteli ve karll proiefere yabrum yapmakir, Crnek olarad
1990 vilinda kamu Szel sekttrd ishirligi Kanada-Toronto'da yapilan prof
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' yerilebilir.”? Projede kamu gayrimenkuli Uzerinde Szel sekior proje ve
finansmans ile modem yeni konut ve kamu binalan yapiloug, kamu’ya gelir
 saplarurken Gzel sektBr karl bir projeys gerceklegtirmigtir.

- PPP modeh ile kamunun elindeki kaynaldar daha aktif ve venmli
i yaunmlara  dinUgtiinilebilmektedir.  Kamu  destekli  gayomenkul
. projelerinde;  dizaym, insasti, pazardama ve finansmam Ozel sekidir

.. mrafindan yapilan baganh projeler gelistisiimektedir, PPP nin gayrimenkud

. yaunnunlarda uygulanmas: Grneklerind ABD” de gOnmek milinkiindir.
+ . ABD' de hiktimetin bitiin alanlarda 3,6 wmityon LS$'hk gayrimonkulii
. vardir. PPP ile geligtivilen, ticari projeler her vil 36-73 milyar US$'a
glagmaktadir. Ba yatrimlar otel, havaalans, Universiteler, teknoloji parklan,
spor merkezleri vb. olabitmektedir.”

CGavrimenkol Yatinm Ortakliklan meveuet gerell;

- SPK teblif ile ¢ergevesinde faalivet ghsteren kamusal ve profesyoned
vams1 ile kamuo-fzel sckt@ri ortakliklamna son derece uygon
organizasyonlardr.

- Ekspertiz raporlan olmaksizin yatirum yvapamazlar bu nedenle geffaf,
izah edilebilir, objektif degerlendirmeleri ile kamuys rahatsz
etmeyecek ortakiklar tesis edilebilir,

- Asgari %49°u halka agk olmalan itbariyle stirekli denetlenen
organizasyonlardis, Bu PPP  uygulsmslanmn  strekB  denetimi
noktasimda Snernli bir Ostinliik olugturnskiadr,

- Bagpmsiz Yénetim Kuralu Uveligi yaprsi ile projelerde tarafaiz ve
dogru karaiar alinmas: ve uypolanmasm saglar.

Avrups hirhigi dyesi lilkelerde birgok sektdrde haganli PPP uyvgulamalan
yapilmaktader, Avrupa Birligi komisyonu tarafindan yaysnlanan basarh PPP
uvygulamalar: rehberine milteakip, PPP drmek  oygulamalanm  aslatan
raporlar yaymlammstir, ' Bu rapor da bir ¢ok bagart kamu Szel sektér
isbirtigi proje Smeklerint bulmak mitmkiindtr,

2 Bu konuda ayrinuls Silgd igin bkz:

 heputweww oapha.on.cafconference tratning_meetings/annual_conference_trade s
how/archives/doo/2003/1 11 _Schwartz pdi#fsearch="thomas % 20schwanz5:20cap %2
Oreir

" Bu konuda ayrmtth bilgi igin bka: htp/Awww.sppre.com
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4. Arsa Satisioa Yonelik Gelir Paylagim Modeit

Kamu {zel sekidr ortakhiklan ile tzel sekitielin sabip oldugu birikim ve
teknolajiden yararlamlarak projelerde hedeflenen verimlitik maksimipe
cdilebilecektit. Bu tir ortakliklarda, taraflatin hak ve yikdmitliKierini,
tammiarmassada kamu kesimi belirleyict rol oynamaktadir.

Bu ihalelerde amag; Kamw'nun elindeki arsalan ekonomik agidan eq
karl: gekilde deferlendivmek, kamuys makstmum gelir Kazandwmnak ve
kagak yapmlagmayr Snleyerek, projesi ve plam kowirol edifen yeni verlegin
alanlan olusturmakur. Ancak, bir Wr arsa satg atelifinde olan geli
paylasimni ve satig: isleninde, temel like, sats amaglanan arazilerio ckspertiy
ve piyasa deBerinin lizerinde bir fiyatla ihale edilerek kar elde cdilmesidyy,
Bu tiir yapim ih&ielerizz de kamunun zazar riski bulunmamaktader.

Ihalelerde, Kamu'aun deferi arsaian dzerinde istekiiler ve basn
huzurunda “acik ihale vontemi™yle gergeklegtiriimekie, davetive yémemi il
yapilmamakiadir. Bu thaleler de sdn Hivatun piyasa kosullart ve isteky
tarafindan vertlen tekhifler belirlemckiedir,

Arsa sang kargth@ gelir paylasiim ¢hasilat paylagumi} osasima ghre ingaat
yapm iglerinde, Birinci dncelikli olarsk Kamu'va en fazla pay veren
yiikieniel tercib edilmekte, teklift tamamlavic: olarak ise deriki ayamalards
sahistardan olngebilecek artr gelir farkimn paylagim oramne ifade eden,
paylasima esas yiizde pay: ikinel derecede dikkate alinmakiadir,

Gergeklestiritmesi planlanas projelerin finansmanuun isiekl tarafindan
kargtianmasimn yam  swa; her il shyap  {enerll, telekom, wmu
kanatizasyon, dogalgaz, yol vs.}, ¢evee diizenleme, sosyal donat imaiatian;
imar, ruhsat ve tapy asamalarindaki her dirld iglem ve yapun masraflan e
Heill wskler; titm vergiler: satis ve pazariama mastaflan e tin ingaat
imalatlannn yapim massaflan vilklenkel tarafindan karsilanmaktadr,

Yiikleoici tim bu risklen ve imas, yuhsat ve sabis zorluklarin dikkabe
alarak reklifini vermektedir. Kamo paymna dilgen toplam gelir ise arss bedel
ile birdikte kazdir, Yiklenici satig yapamasa dabi, sozlesme sartian
gergevesinde Kamu paymi Gdemnek zorundadu. Kamu;, uyguianacak proje,
satflacak  konutlaela dgili satis bedeli, sabs takviT, satig  yDntem
konulannda tek vetkili olup, onay vermedikge yvisklenict tarafindas herhang
bir islem yapulamamaktader, Gelir Paylagima modelinde, sOzlesme geregi
salis ve pazarlams sorimluluBu vikleniciye aittir,

Netice itibariyle, Gelir Paylapmy yontemiyle ihale edilen projeler, hem
Kama'ya maksimum gelic kazandindmas: esasina davah bir gayrimenkul
degeriendinme yontemi olup, hem de Xamu olarak denetimi yapilan ve
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ntili gelir getirisi olan jglerdir. Bu yintemle kamup elindeki arsalar,
?‘;}31{ yaratacak ve o gilinkll cevie ve piyasa Koguilanna paralel olarak en
i gelini getirecek sekilde degerlendiritmekte olup, aym zamanda proje
lyerindeki kontrol ve yapmn denetlenmesiyle de Hraek ve prestifhi kenisel
fnlar olugiyrimaktadir, Bu alanlanin arsa ofarak satthmast balinde, arsay
dan taraf arsay: daha farkl sekillerde deferlendirebili va da lizerinde highir
dem yaprmayarak bekletebilir ve primll olarak satabilis. Bu ydniem e
men uvznlamays haslanarak ekonomik blyiimeye ve istthdama katks
; Hunmaktads,

% $6z konuse Gelir paylasun esasina dayah projeler, kaynag sinieh olan
amu  kesimi  icin, yeni Fmansal kaynak gelistirme nodelerinin
Justurnlmast ve bu yinde Gzel sekibrie etkin igbirlifinin de yakalanrnast
slaminda tmek bir vygulama nitclifinde glrllmekiedie. Bu projelerin
fiytik kentlerde planh bir sekilde yayginlastinlmast, bu yolla yarsulmaya
gslanan kamu kaynagimin da biylimesini saglavacak, bu kaynaklarn Kamy
grafindane  Gzellikle  sosyal aitelikli  alt  gelir  grubu  projelerine
enlendirilimest ile de varanlan sosyal fayda biivilyecektir. Arsa satigina
ek gelir paylasgiu veya dier bir ifade ile hagilat paylasirm modeli Yap
sislet Devret modelinde sialapan risklesi 8zel sekttre devir etmekte ingaat
ontrofini vaparak projelenin sifresinde bitirihmesi kalitenin  mubafaza
dilmesi noktasinda parantér oimaktadir, Ayrica satiglardan saflanan hastlat
famu hesaplarmda oplamp 6zel sekibre veya viklenioi firmaya ingaat
erlemesi karsihifn Odeme  yapiimaktadu. Boylece olugabilecek riskier
rtadan kaldirdmakis heshangi bir sorun halinde kamu olarak projenin
dtitilmesi  saglanmgktsdr. Bu kapsamda yapilan projelerde  vatinnun
oyutuna gare okul, hastane ve ibadethane ihtiyagian da karsilanmakia ve
elicede Snemi mikiarda kamu kaynad kullanmaks:zio b tiir yatnmiards
apaimug olmaktadir,

Arsa sahigina yonelik gelir paylagimy modeli uygulama sireci agagdaki
ekilde gonildiigti gibi idemelktedin,
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5- Arsa Sotgina Ydoelik Gelir Paylaspm Medeli fle Sapla
Faydalar '

Kamu'dan kaynak gikigr olimaz

Satss hasilan Hzerinden pavianim yapmba
Yaklenici (ingaat fimas)y proje defierint artimen  iyilestiomeler 8
vapubilir ]
Her tiirlii pazariama, satis maliveli vitklenicive antir,

Konutlar satimadifinda bakim, emiak vergileri, site yinetim aidatl
yiiklenict tarafindan Odenir.

= Sabig ve pazariama ile ilgili eleman tsarfu saglanmaktadsr,
Igyiikil ve biirokratik engeller asgart seviyeye immekiedir.

Kamu, ihalelerde risk almamakta ve bu riskleri yilkleniclyt,
deveetmektediv,  Yiklenici kur riski, Taiz riski, gayrimensd
sekedriintn sekiral rsklerini iistiine almaktadir, Ciinkd ekonoMit
komjonktily dolayisiyla satis  yapilamamass  duorupunda  eE
tamamianmasy  yiklenicinin  sorumlulugundady, Kamuy uri®
taahhiit konusu obarr isin tamamliznmas: ya da satgina iligkin B
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hangi bir lashhiide girmemekle beraber ihale bedelivin Gzenne
stizlesmenin imzalandife tarihten itibaren UFE endeksi oraninda
eskalasyon yapimaktadir,

- Kamu kuralusu Uzerine higbir risk almaksizin ve de kaypak ¢tkisma
aeden olmadan proje gelistirme imkanina sahip olmaktadir.

- Gelir paylagmy modelinde sisteminde avan proje ile ruhsat almadan
adi ortakhik eriki olan yiklenicive projeyvi ivilestirme yoniinde imkan
seflanmakia, daha sonra yiiklenici tarsfindan hazirlanacak kesin proje
komu kurulvsunca  kebul  géediigi  takdirde rubsat  iglemieri
sonuclandinimakia  vine ruhsattan soors herhangi bir  tadilat
yapimamaitadir, Bu da pazardama kabilivetini artirmakiadir.

- Kamu psy: tutarr v¢ kamu pays oram tim riskler yiklemiciye ant
olmak lzers idare lehine defisebilecekr, Yani piyasa sartlanmn iyi
clmas: ve buna bagli olarak sahig rakamiaruun yitksek olmast halinds
eide edilecck toplam hasdat sOziesme asamasinda 8ngOriiien satig
hastiatindan viksek olacafindan kame paye oram defiismeyecek
ancak Kamu payr ovamns gire ¢ide edilecek Kamu pay iutan
artacaki, '

- Pivaga sanlarimn koth  olmast (Fkopomik Kriz ve  8nceden
belirlenemeyen olafantstil hallerde} ve buma bagh olarak saty
rakamisnnn distk olmas halinde ise clde edilecek toplam hasifat
stzlesme ayamasinda Ongbritlen satis hasdatndan diigik olsa bile
asgari girket payl twlan degigmeyecek ancak Kamu payr futanan
toplam satis hasilaty igcindeki orams yani Kamu payi oram ariacakif.
Kamu [hale Kununuo kapsamunda vapilacak ihalelerde piyasa
sartlaninda  olugacak olomsuzluk durmmunda satiy zorlasacak ve
retilen komular siokta kalacakur, Bu da Kame'non gelir kaybina yol
agacaktsy,

- Konut ve igyen ingaah yaplacak olan arsalar ekspertiz degeninin
izerinde bedelierle degerlendiniiebilecektir,

- Taahhit edilen asgari idare pays tutanmmn UFE oramnds abg
stizlesmede belintilerek idare payimmin enflasyon kargismdaki deger
kaybi engellenmekie ve bu yOntemle proje katlidifn daha i
yagiimadan garanti altena alimmaktadir,

- Qelir Paylagun  sisieminde, Kamu'dan herhangl  bir  nakit
ikmamakia, sdzlegme tarilinden itibaren, karmiya Gdenecek her tiirl
vergi ve harglar, gayrimenkullerin glvenlik bedeli, tim sigorta
giderleri, proje, zemin etlit rapory, pazarlama giderleri ile 1Um ingaut
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imaiattarimin - vapun  masraflan Yiikleoici  firmalar  tarafindap
karsilanmaktadir.

Kamu Thale Kanuooea gore bie kaynek  gelistirme  projesinin
gerceklestirifebilmest igin, drcelikle immar duruma, plan nygulamag
ve harita galigmalars, avar proje, Him alt yap ve ist yapt aygulamg
projeleri, zemin efiit yapory, kesinlesen projeve gore CED mapony,
gerzkirse antima fesist projesi, Wim detay prejelerin bitidlmis olmas
vg ingaat mhsatinm  almmsl gerekmekiedir. Kamu blinyesinde
hagitlangmayan bu hizmetlerin thale yéntemi He satin alinmas
schebiyie, bu saydan islena birbinnden bagrmsiz olarak ayn avn
ihale edilmes) getekmektedin. Bu iglemjer yaklagik olarak bir yil gibi
hir siire afmas) vanmda. fnansman ve isgiicll kayhina sehap
oimakiadir.

ihate Yontemieri Karsiastirma Tablosu
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Ditnya'da kamu-0zel sektor ishwrtidl uygulamalan giderck artmashiadir.

Gerek  Avrupa Birlifl nezdinde  gereksn, ABD'de yasal dizenleme
cahigrnalar: yapilmaktadir, AB’de fiye dlkeloraras uygulemalan standartian
baglarnak amaciyla galsmalara devam etmektedis. PPP ile kamunur ibtiyag
duydugu Szel sekedr finansman imkdnlan ve dinamizmi saglanmakta, 8zl
sekisr kuraluslan ise kamunun deseffi ite biyik olgekl karl yatrunlar
yapma imkini bulmaktadirlar.
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{llkemizde PPP uygulsmalan olarak birgok yatiom vapilmy, YID
’ pmjelzri baslatihmg, ancak ¢ofunlugn kamunus  maalesef zaran ile
. sonuglanmig veys tamamlanamamugte. Son g yildir saglanan ekonomik
 puyime ve istibdarmm lokomotifi haline gelen gaynmenku! yatmmlannda
¢ devamblein saglanmass igin siyasi ve ekonomik istikrann strdtriiichilmesi
" garthir. Ancak kaynt disiigm fazla oldugu bu sekibrde lrumsallagnug
gyunculann sayiarinm da artmass gerekmekiedir. '

_ YO sirketlens kurumsal yapilan, halka agik olmalarn: nedeniyle siireki

SPK ve IMKB denetiminde olan Srnek kurulustardir, Qzetlikle, niffus artig:,
ghgler sonucy artan nitelikil konut iktiyacimin kargtanmpasina vinelik olarak
GYO'lan kamu elindeki araziler Gzerinde proje Gretmelerni, kaliteli, karh,
kayit iginde ve gelfafl projeler olmalan nedeniyle vergi boyutunde da olumin
katlalar saplayacaktir. Ozel sektir kaynakian ile stirekli, kalitell yatimmiar
yaprlarak  spekillasyona mashal verilmeksizio abd  araziler baganvia
¢konomiye kazandinlmahdir, Dinya’daki Gzellesme ve artan kamu-fizel
sektdr ighirligi ile kamonun ozun ‘yiiar hoyunca vapamayacaf birgok
yatron konut sektoriinde oldugfu pibt en verimle sekilde vaplabilir hali
gelecektir,






