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Ulastirma hizmetlerinin hepsi biiyiik yatirim harcamalar1 yapilmasini gerektiren uzun
vadeli sabit sermaye yatirimlaridir. Gelismekte olan iilkelerin hizli gelismesi, yatirimlara
ve yatirimlar ise bu amaca tahsis edilebilecek kaynaklara baglidir. Tiirkiye’deki ulagtirma
projeleri 2000’11 yillara kadar genel olarak kamu kesimi tarafindan finanse edilmistir.
Ancak biiyilk yatirimlari hayata gegirme zorunlulugu ve kisith iilke kaynaklari
yatirimlarin yalnizca kamu kaynaklar ile finansmaninin karsilanmasindaki giicliikler
karsisinda, farkli finansman yontemlerini kullanmak ka¢inilmaz olmustur. Bu kosullarda
Yap-Islet-Devret (YID) modeli, séz konusu giigliiklere ¢dziim olabilecek bir model olarak
goriilmiistiir. YID modelinde, yatirimlarda dzel kesimin pay1 artirilarak kamu finansman
yiikiiniin hafifletilmesi ve hizmet sunumunda etkinligin artirilmas1 hedeflenmektedir. Bu
calismada; karayolu projelerinde YID modelinin uygulanabilirligi incelenmis olup, YID
modelinin olumlu ve olumsuz yonleri ele alinarak “karayolu projelerinde Tiirkiye
sartlarina en uygun finansman modeli nedir?” sorusuna cevap aranmistir. Belirtilen
amagla Karayollar1 Genel Miidiirliigii tarafindan YID modeli ile ¢aligmalarina baslanan
“Gebze —Orhangazi- Izmir Otoyolu Projesi” drnegi incelenmistir.

Incelenen yol yatirimi 405 km ve toplam yatirim maliyeti 6,3 milyar Amerikan Dolar1
olup, ingaat giderleri hak lehdar sirket tarafindan karsilanacak, ingaat siiresi 7 y1l olacak
ve sabit yatirrm giderlerinin geri kazanimi igin sirkete YID sozlesmesi ile 22 yil 4 ay
isletme siiresi verilmistir. YID sdzlesmesine gore otoyol giizergdhinin kamulastirma
islemleri Karayollar1 Genel Miidiirliigii (KGM) tarafindan yapilacagi ve projenin toplam
kamulastirma maliyetinin 2,1 milyar TL olacagi tahmin edilmektedir. Proje i¢in gerekli
olan arazinin ediniminde kamulastirma yaninda arazi toplulastirmasindan da
yararlanilmas1 ongoriilmiistiir. Otoyol giizergahinin Bursa Ili Karacabey Ilgesi smirlari
icinde kalan kesiminde toplulastirma ile arazi edinimi i¢gin KGM ile Tarim Reformu
Genel Miidiirliigii (TRGM) arasinda protokol yapilmis ve protokol kapsaminda yapilacak



islerin maliyeti 5.046.990,26 TL olarak saptanmis ve toplulastirma alanlarinda
olusabilecek zarar ziyan davalari g6z oniine alinarak KGM tarafindan 10.000.000 TL
Odenek ayirilmigtir. Kamu kuruluslarinin personel ve idari giderleri hari¢ projenin arazi
edinim maliyetinin toplam insaat maliyeti i¢indeki paymnin % 60 dolayinda oldugu ve
idari giderler ile faiz 6demelerinin de eklenmesi halinde s6z konusu giderin % 100’e
yaklagsmas1 ongoriilmektedir.

Incelenen otoyol giizergahinda kalan arazilerin toplulastirma projesi ile ediniminde
onemli sorunlarla karsilagilmis ve arazi malikleri s6z konusu proje uygulamasina yogun
tepki gostermislerdir. Yol yatirimlarinin araziler ve yerlesim yerlerini par¢alamasi, dogal
kaynaklar ve verimli arazileri tahrip etmesi ve amag¢ dis1 kullanima neden olmasi gibi
onemli olumsuz etkileri gozlenmektedir. Otoyol projesi ile tarim arazileri kiiciik parcalara
boliinmekte ve arazinin tarim yapilamayacak kadar kiigiik parcalara ayrilmasi nedeni ile
ekonomik anlamda tarim yapilamayan arazi pargalarinin 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 12’nci maddesine gore kamulastirilmas1 da maliklerce talep edilmektedir.
Sonug olarak biiyiik dlcekli sabit sermaye yatirimlarinin YID modeli ile yapilabilir
oldugu, otoyol yapim maliyetleri i¢cinde kamulastirma maliyetlerinin azaltilmasi ve otoyol
yatinnmindan dolayr pargalanan arazilerin yeniden toplulastirilmast ve atil kamu
arazilerinin birlikte degerlendirilmesine olanak saglayacagi ortaya konulmustur.
Ulagtirma yatirimlart yapan kurumlarda proje gelistirme, arazi edinimi, degerleme ve etki
degerleme calismalarinin gayrimenkul gelistirme ve yoOnetimi bdliimleri lisans ve
lisansiistii programlarindan mezun olan uzmanlarca yapilmasi gerektigi vurgulanmalidir.
Buna ilave olarak biitiin yatirnmer kurumlarda arazi edinimi, kamulastirma ve etki
degerleme ¢aligmalarina yonelik iyi uygulama rehberlerinin hazirlanmasi ve basarili
uygulama i¢in kurumlarin insan kaynaginin gliglendirilmesi gerekli goriilmektedir.

Haziran 2014, 60 sayfa

Anahtar Kelimeler: Karayollar1 yatirrmlari, otoyol yatirimlari, Yap-islet-Devret (YID),
arazi edinimi, kamulastirma, toplulastirma ve maliyet avantajlari
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Term Project

THE EFFECT OF LAND ACQUISITION ON COSTS IN HIGHWAY PROJECTS:
EVALUATION OF THE EFFECTS OF CONSOLIDATION METHOD ON THE
COST ON ROAD ROUTE OF GEBZE - ORHANGAZI — IZMIR (INCLUDING

[ZMIT KORFEZ PASS AND CONNECTION ROADS)
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Ankara University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Real Estate Development and Management
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All transport services are long-term fixed capital investments that require large
investment expenditures. The rapid development of developing countries depends on
investments and the resources that can be allocated for this purpose. The transportation
projects in Turkey was funded by the general public budget until the 2000s. However, it
Is inevitable to use different financing methods in the face of the necessity to implement
large investments and the difficulties in meeting the financing of the investments with
only public resources. Under these conditions, the Build-Operate-Transfer (BOT) model
was seen as a model that could solve these difficulties. With the BOT model, it is aimed
to reduce the public financing burden and to increase the efficiency of service provision
by widening the share of the private sector in investments. In this study; The road projects
are examined in the feasibility of BOT model, by considering the positive and negative
aspects and examined to answer the question of "what is the most appropriate project
financing model to the road conditions in Turkey?" For this purpose, “Gebze -Orhangazi-
[zmir Motorway Project which was initiated by General Directorate of Highways with
BOT model is examined.

Invested road investment examined is 405 km and total investment cost is US $ 6.3 billion
and the construction expenses will be covered by the beneficiary company. The
construction period will be 7 years and the company has been given 22 years and 4 months
operating period with BOT contract for the recovery of fixed investment expenses.
According to the BOT contract, the expropriation process of the highway route will be
carried out by the General Directorate of Highways (KGM) and the total expropriation
cost of the project is estimated to be 2.1 billion TL. In addition to expropriation, land
consolidation is planned to be used in the acquisition of the land required for the Project.
A protocol has been made between KGM and General Directorate of Agricultural Reform
(TRGM) for land acquisition and land acquisition in Karacabey District of Bursa Province



of the highway route and the cost of the works to be performed within the scope of the
protocol has been determined as 5.046.990.26 TL and 10.000.000 TL appropriation was
allocated by KGM by considering damages cases that may occur in land consolidation
areas. Except for personnel and administrative expenses of public institutions, it is
foreseen that the share of the land acquisition cost of the project in the total construction
cost is around 60% and if the administrative expenses and interest payments are added,
the expenditure is expected to approach 100%.

Acquisition of the land by land consolidation on the highway route examined was faced
with significant problems and landowners reacted intensively to the project
implementation. There are significant negative effects of road investments such as the
destruction of lands and settlements, the destruction of natural resources and fertile lands,
and the resulting misuse. With the motorway project, agricultural lands are divided into
small pieces and the landowners are also required to expropriate the land pieces that
cannot be cultivated economically in accordance with Article 12 of the Expropriation
Law no. Consequently, it has been demonstrated that large scale fixed capital investments
can be made with the BOT model, reducing expropriation costs in highway construction
costs and re-aggregation of land fragmented due to motorway investment and the
utilization of idle public land together. It should be emphasized that project development,
land acquisition, valuation and impact assessment studies should be carried out by experts
graduating from undergraduate and graduate programs in real estate development and
management departments in institutions making transportation investments. In addition,
good practice guidelines for land acquisition, expropriation and impact assessment
studies should be prepared in all investor institutions and the human resources of the
institutions should be strengthened for successful implementation.

June 2014, 60 pages

Key Words: Highways investments, road investments, Build-Operate-Transfer (BOT),
land acquisition, expropriation, consolidation and cost advantages.



TESEKKUR

Yatinrmec1 kamu kurumlarinda arazi edinimi ve kamulastirma islemleri basli basina
uzmanlik alam1 haline gelmektedir. Konunun 6&zellikle proje finansmani ve proje
gelistirme boyutlarinin da olmasi ve konu ile ilgili ulusal ve uluslararasi standartlar ve
diizenlemelerinin hizla yapilmasini dikkate alarak gayrimenkul gelistirme ve yonetimi
boliimleri lisans ve lisansiistli programlarindan mezun olan ve konu ile ilgili derinligine
uzmanlik bilgisine sahip olan kisilerin ilgili kamu kurumlar1 ve danismanlik sirketlerinde
gorev almalarina gereksinim bulunmaktadir. Bu cercevede lisans aldigim alandan
oldukca farkli ve disiplinlerarasi ¢aligma alani olan bu dalda lisansiistii egitim programi
boyunca ve bu galisma siiresince yogun calisma temposuna ragmen engin bilgi ve
tecriibelerini paylagsmaktan kaginmayan, her tiirlii konuda destegini esirgemeyen, ayni
zamanda kisilik olarak da bize ¢ok sey katan danigsman hocam saym Prof. Dr. Harun
TANRIVERMIS e (Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme
ve Yonetimi Anabilim Dali Bagkani) sonsuz minnet ve tesekkiirlerimi sunarim. Ayrica
Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme ve Y®netimi
Anabilim Dali 6gretim elemanlar1 ve ¢alisanlar ile aileme destekleri icin icten tesekkiir

ederim.

Gilsuim ULUSOY

Ankara, Haziran 2014
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1. GIRIS

Isletmelerin kurulus yerlerinin se¢imi ve yerlesim yerlerinin belirlenmesinde yol ag1 ve
kalitesi onemli bir parametre olarak ele alinmaktadir. Tarihsel gelisim siirecinde de
yerlesim yerlerinin segilmesi ve gelisiminde ulasim olanaklari, su, iklim ve toprak
ozellikleri dnemli birer parametre olmustur. Ozellikle 20. yiizyillda 6n plana cikan
karayollar1 tasimacilig, Ikinci Diinya Savasi sonrasit hizli bir sekilde artis egilimine
girmis ve diger ulagim sistemleri ile rekabet edebilir hale gelmistir. 1970’li yillarda
yasanan enerji Krizinin asilmasindan sonra, 1980’li yillarda karayolu ile tasimacilik artis
egilimini siirdiirmiis ve 2000’11 yillarda birgok gelismis ve gelismekte olan iilkede hakim
ulasim sistemi olma niteligine sahip olmustur. Tiirkiye’de mevcut kosullarda yolcu
tasimaciliginin % 97’°si ve yiik tagimaciliginin ise % 89’u karayoluyla yapilmaktadir
(Cetin vd. 2011). Halen yolcu ve yiik tagimaciligmin agirlikli olarak karayolu ile
yapilmasi, karayolu yatirimlarinin 6nemi artirmis ve 6zellikle 2000 sonras1 donemde yeni

finansman modelleri ile yeni yatirim projelerinin uygulanmasina agirlik verilmistir.

Tiirkiye’de karayolu yatirimlart daha ¢ok idari bir smiflandirmaya tabi tutularak dort
gruba ayrilmakta olup, bunlar; otoyollar, devlet yollart, il yollar1 ve kdy yollaridir. Anayol
ozelligindeki otoyollar, devlet yollar1 ve toplayict 6zellikteki 1l yollar ile ilgili her tiirli
calismay1 Karayollar1 Genel Midiirligi (KGM) yapmaktadir. Yerel yollar niteligindeki
kdy yollari, i1 Ozel Idarelerinin, orman yollari, Tarim ve Orman Bakanligi’nin; sehir ici
yollar ise yerel yonetimlerin sorumlulugu altindadir. 5393 sayili Belediye Kanununa gore
il ve ilgelerde mahalli miisterek nitelikte olmak sartiyla ulasim gibi kentsel altyap: ile
sehir i¢i trafik hizmetlerinin belediyeler tarafindan yapilmasi veya yaptirilmasi
gerekmektedir. Kentlerde insa edilen yollar ile cadde ve sokaklar 3194 sayili Imar
Kanununun 18’inci maddesine gore uygulama alanina giren parsellerin yiizolglimi
tizerinden, imar uygulamasinin neden oldugu deger artisina karsilik olarak kesilen en
fazla %45 oraninda olan diizenleme ortaklik payr ile olusturulan araziden
karsilanmaktadir. Hatta 4.7.2019 tarih ve 7181 Sayili Kanunun 9’uncu maddesi ile 3194
Sayil1 Kanunda yapilan degisiklik ile toplu tasima istasyonlar1 ve duraklari, otoyol hari¢
erisme kontroliiniin uygulandig1 yol ve suyolu gibi umumi hizmet alanlarinin da imar

uygulamasi sirasinda ayrilan diizenleme ortaklik pay1 ile karsilanmasi hitkkme baglanmis



olup, genel olarak kentlerde yol yapimi i¢in imar uygulamasi disinda kamulastirma ve

diger yontemlere basvurulmasina gerek kalmamaktadir.

Ulkenin karayolu agmm insa edilmesi, bakimi ve isletmesi Ulastirma ve Altyap:
Bakanlig1 Karayollar1 Genel Miidiirliigii tarafindan 2010 tarih ve 6001 sayili1 Karayollar1
Genel Miidiirliigiiniin Hizmetleri Hakkinda Kanun hiikiimleri ve ilgili diger mevzuat
hiikiimlerine gore yiiriitiilmektedir. 6001 Sayili Kanunun 22°nci maddesine goére Genel
Miidiirliik, gorev alanina giren her tiirlii karayolunun yapimi, gelistirilmesi, ¢evresinin
korunmas1 ve diizenlenmesi ve/veya tesislerin yapimi i¢in gerekli tasinmazlari
kamulastirma yetkisine sahiptir. Isletme hakki verilen veya devredilen erisme kontrollii
karayollarinda, ihtiya¢ dogmasi halinde yapilacak kamulastirma islemleri de Genel
Miidiirliik tarafindan yapilmaktadir. Ancak sézlesmelerde, kamulastirma bedelinin
tamaminin veya bir kisminin igletme hakki verilen sirket tarafindan 6denmesi hususu
hilkme baglanabilmektedir. Kamulastirilan tasinmazlar ile iizerinde yapilan yapi ve
tesisler Devlet mali niteligine sahip olacaktir. Karayolu gilizergah planlarina uygun olarak
yapilan kamulastirmalarda ilgili karayolu gilizergdh plami yiiriirliikte oldugu siirece
4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 23’{incli maddesi hiikmii
uygulanmayacaktir. Genel Miidiirliigiin gorev alani iginde bulunan islerin yapilmasi,
trafik akisinin emniyetle ve kolaylikla saglanmasi i¢in gerekli her tiirlii arazi, binal ve
binasiz tasinmazlarin ilgili mevzuatin amir hiikkiimlerine gore kamulastirilmasi, satin
alinmasi, devir, irtifak hakki tesisi, trampa ve kiralama islemlerinin yapilmasi ve bu
konular1 kapsayan tasinmaz degerleme islemlerinin yiriitiilmesi igin Tasinmazlar Dairesi

Baskanlig1 kurulmustur.

Karayolu yatirimlar i¢in arazi ediniminin 6001 Sayil1 Kanun hiikiimleri uyarinca ya 2942
Sayili Kanuna gére kamulagtirilmasi ya da 4734 sayili Kamu Thale Kanununa gore satin
alinmasi gerekmektedir. 6001 Sayili Kanunda sayilan trampa ve irtifak hakki tesisi zaten
birer kamulastirma yontemi olarak 2942 Sayili Kanunun 4, 11 ve 26’nc1 maddelerinde
yer verilmistir. Ilgili ulusal mevzuata uygun olarak gereken arazilerin alimi dncelikle
arazi toplulastirma veya bunun gecerli olmadig1 yerlerde ise kamulagtirma veya satin
alma yoluyla yapilmasi miimkiindiir. Hatta bazi uzmanlar tarafindan toplulagtirma

yapilmadan yapilan karayolu, otoyol ve demiryolu gibi kamu yatirrmlarinin hem



kamunun kamulastirma ve yatirim harcamalarini artirdigi, hem de tarim alanlarin tarimsal
biitiinliiglini bozdugunu ve bu sorunlarin arazi toplulagtirmasini zorunlu kildigini

vurgulandiklar1 gozlenmektedir (Kiisek 2014, Kiisek vd. 2015).

Arazi toplulastirma ¢alismalarinin temel dayanagi olan 3083 sayili Sulama Alanlarinda
Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunun 6’nc1 maddesine gore; toplulagtirma
alanlarinda gercek kisilerle kamu ve 6zel hukuk tlizel kisilerine ait araziden projenin
ozelligine gore yol ve kanal gibi kamunun ortak kullanacag: yerler i¢in % 10’a kadar
katilim pay1 kesilebilecek olup, burada sozii edilen yolun tarla yolu, kdy ve en fazla il
yolu gibi tarim alet ve makineleri, insan ile hayvanlarin hareketine izin verilen yollar
olmasi gerektigi agiktir. Ancak 2010 yilinda Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi (yeni
ad1 ile Tarim ve Orman Bakanlig1), Tarimsal Reform Genel Miidirligii ile KGM arasinda
yapilan protokol ile bazi otoyol ve ¢evre yollar1 i¢in arazi toplulastirmasi yapilarak arazi
edinimi yoluna gidildigi gozlenmektedir. Bu uygulamanin baz1 akademik ¢aligmalarda
(Kiisek 2014, Kiisek vd. 2015) ¢ok yararli oldugu ifade edilmis olsa da, uygulama bi¢imi
ve mevzuatta tanimlanmasi bakimindan kabul edilebilir olmaktan uzak bulundugunun
vurgulanmasi gerekir. Ancak son 10 yilda sayilar1 hizla artan ve birer proje finansmani
modeli olan Yap-islet-Devret (YID) Modeli ile insa edilen ve isletilen projelerde
kamulastirma sorumlulugunun Genel Miidiirliikkte olmasi ve kamulastirma maliyetinin
diisiiriilmesi i¢in kuru tarim alanlarinda bile arazi toplulastirma projelerine baslandig
goriilmektedir. YID Sozlesmesinin sartlarina gore hak sahibi Proje Sirketi; insaat ve
isletme faaliyetlerinden sorumlu olmakta ve KGM ise kamulagtirma islemlerini
yiirlitmekte ve hak lehdar1 firma hem arazi edinim maliyetine katlanmamakta, hem de
isletme donemi igin bazi garantileri sézlesmenin hiikiimlerine  ekletmeyi
basarabilmektedir. Gerek idare tarafindan insa edilen ve isletilen ¢evre ve otoyollar,
gerekse YID Sozlesmesi ile insa edilen ve isletilen yol yatirrmlarinda arazi ediniminin
toplulastirma uygulamasi ile yapilabilme olanaklari ve temel sorun alanlarinin tespiti ve
¢Ozlim yollarinin gelistirilmesine gereksinim bulunmaktadir. Bu ¢ercevede 6zellikle arazi
toplulastirmast ile yol giizergdhlarinin edinimine iliskin yargi kararlar1 ile maliklerin

egilimlerinin de dikkate alinmas1 zorunlulugunun oldugu vurgulanmalidir.



Bu calismada; saha gozlemleri ve idari kayitlarin analizine dayali olarak Gebze-
Orhangazi-izmir Otoyolu Projesi giizergahinda kalan arazilerin kamulastirma ve dzellikle
arazi toplulastirmasi ile edinimi irdelenmis ve projede arazi ediniminin etkileri genel
olarak degerlendirilmistir. Arastirmada hem genel olarak, hem de se¢ilmis 6rnek proje
cergevesinde bu ¢alismada irdelenmis, temel sorun alanlarinin tanimi yapilmis ve baslica
¢Oziim Onerileri siralanmistir. Arastirma sonuglarinin bes bolimde sunumu yapilmaistir.
Konunun 6nemi ve amaglarmin agiklandigi giris boliimiinti izleyen ikinci boliimde
KGM’nin gérevleri ile Gebze-Orhangazi-izmir Otoyolu Projesi’nin genel dzellikleri ve
giizergahi kisaca agiklanmus, ti¢iincii boliimde otoyol yatirimlari i¢in arazi ediniminde
kamulastirma uygulamalart ve dordiincii boélimde arazi toplulagtirmasi ile proje
giizergdhinin elde edilmesine iliskin uygulama sonuclar1 analiz edilmis ve yasanan
onemli sorunlarin tespiti yapilmistir. Arastirmanin biitiin ¢iktilari son boliimde 6zetlenmis

ve Ozellikle yatirimer kamu kurumlari i¢in temel ¢6ziim 6nerileri sunulmustur.



2. GEBZE — ORHANGAZI - iZMiR (iZMiT KORFEZ GECiSi VE BAGLANTI
YOLLARI DAHIL) OTOYOLU PROJESININ DEGERLENDIRILMESI

2.1 Karayollar1 Genel Miidiirliigii’niin Gelisimi ve Gorevleri

Osmanl1 Imparatorlugu’nun yiikselis doneminde, ihtiyaca binaen bir yol ag1 gelistirilmis
ve uzun siire korunmustur. Ancak, Imparatorlugun son dénemlerinde, yari askeri
ozellikteki Karayollar1 organizasyonu tarafindan yollarin bakimi ihmal edilmistir. 1923
yilinda kurulan Tiirkiye Cumhuriyeti 18.350 km yol ag1 (4.000 km’si iyi durumda olan)
devralmistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda ulagimda, donemin en ¢agdas teknolojisi olarak
kabul edilen demiryolu yapimi agirlik kazanmistir. Ancak bir siire sonra demiryolunun
tek basima yeterli olmadigi, ulasim i¢in karayoluna da ihtiyag duyuldugundan bahisle
1929 yilinda Nafia Vekaleti (Bayindirlik Bakanligi) icinde Sose ve Kopriiler Reisligi

kurulmus ve karayolu yapim galismalarina hiz verilmistir.

Uzun siiren savas déneminin getirdigi sikintilar, diinya ekonomik krizi ve Ikinci Diinya
Savasindan sonra, karayolu calismalari i¢in yeni bir atilima ihtiya¢ duyulmustur.
Karayolunda atilimin bagladigi 1948 yili ile birlikte yeni yol yapmak kadar, yapilan
yollarin devamli bakim altinda bulunmasi gerektiginin alt1 ¢izilmistir. Ayn1 zamanda bu,
makineli ¢aligma donemine gegis demektir. Cumhuriyet doneminde, karayolu yapim
isini, kazma, kiirek ve insan giliciine dayanan 1948 yili 6ncesi donem ve makineli

calismaya dayanan 1948 yil1 sonras1 donem olarak ikiye ayirabilir.

Karayolu yapiminda makineli doneme gecisle birlikte devlet ve il yollarinda ucuz, siiratli,
kademeli bir sistemin uygulanmasina bagland1 ve mevcut yollarin envanteri ¢ikarilarak
Tiirkiye’nin ulasim ihtiyacini karsilayacak bir yol ag1 belirlenmistir. Karayolu yapim ve
bakim faaliyetlerinin ¢agdas yontemlerle, etkin bigimde yonetilmesi, planlanmasi ve
uygulanmasi gereginden hareketle, 01.03.1950°de Karayollar1 Genel Miidiirliigi (KGM)
kurulmustur. Boylece, yeni karayolu politikasiyla birlikte, KGM’ye bagh bolge
teskilatlar1 olusturuldu, makineli ¢aligmayi yiiriitmek i¢in gerekli olan makine parklari
temin edildi, personel egitimine agirlik verilerek planlama, etiit proje, yapim ve bakim

¢alismalarina baslanmistir (Anonim 2014a).



Meri mevzuatin amir hiikiimlerine gére KGM’nin gorevleri asagidaki gibi 6zetlenebilir

(Anonim 2014b).

e Otoyol, devlet ve il yollar1 agini tespit etmek ve bu agdaki degisiklikleri hazirlamak;

e Yol ag1 iizerindeki yol ve kopriileri insa ve 1slah etmek, onarmak ve emniyetle
kullanmalarini saglayacak sekilde bakimini yapmak ve bu konularda egitim yapmak;

e Projelendirme, yapim, onarim, bakim ve diger hususlar hakkinda standartlar tespit
etmek, teknik sartnameler hazirlamak;

e Yollarin kullanilmasi, yol ve trafik glivenligi ve bakimina ait esas ve kaideleri tespit
etmek, yliriitmek ve uygun gorecegi yol isaretlerini tesis etmek;

e Gorevi ile ilgili isler i¢in liizumlu harita, etiit ve proje islerini yapmak ve yaptirmak;

e Genel Miidiirliigiin ¢alismalarina ait bilgileri toplamak, basmak, yayinlamak, yollarin
yapim, 1slah, onarim ve bakimina, emniyetle islemesine gerekli garaj ve atolyeleri,
makina ve malzeme ambarlar1 ile depolarini, servis ve akaryakiti, tesislerini,
laboratuvarlari, deneme istasyonlarini, tarihi yol aglarina ait kdprii ve diger biitiin yan
tesisleri, yol boyu inkisafi ve agag¢landirilmasi i¢in liizumlu fidanliklari, dinlenme
yerlerini, bakim ve trafik emniyetini saglayacak bina ve lojmanlari, verici telsiz
istasyonlar1 ile gerekli muhabere sebekelerini, Genel Miidiirliigiin gorevlerini daha
verimli sekilde yonetimine yarayacak diger her tiirlii sosyal tesisleri, hazirlayacagi ve
hazirlatacagi plan ve projelerine gore yapmak, yaptirmak, onarmak, donatmak, isletmek,
kiralamak ve bakimlarini saglamak;

e Belirtilen gorevlerin yapilabilmesi i¢in liizumlu her tiirlii alet, edevat, tasit ve makinalar
ile donatimlarini, bunlarin isletilmesi ve onarilmasi i¢in gerekli biitiin malzemeyi segmek,
saglamak, gerekenleri imal etmek veya ettirmek, depo etmek, onarmak, gerekli ambar,
atolye ve tesisleri donatmak ve igletmek;

e Genel Miidiirliigiin gorevleri arasinda olan islerin, yapilmasi, trafik akiminin emniyetle
ve kolaylikla saglanmasi i¢in gerekli (arazi dahil) her tiirlii binali ve binasiz tasinmazlari
kamulastirmak, satin almak, kiralamak, kanunlarina gore ge¢ici olarak isgal etmek;

e Otoyol, devlet ve il yollart ile ilgili diger kanunlarin tahmil ettigi igleri yapmak.



2.2 incelenen Projenin Tarihsel Gelisimi ve Amaclari

Gebze-Orhangazi-izmir Otoyolu Projesi, Istanbul, Kocaeli, Yalova, Bursa, Balikesir,
Manisa ve izmir Illerini kapsamakta olup, bu iller ayn1 zamanda gayri safi yurtici hasila
(GSYH)’ya katkilar1 bakimindan Tiirkiye ekonomisi i¢in biiyiilk onem tagimaktadirlar.
Mevcut Istanbul-izmir giizergahi, Tiirkiye’nin en 6nemli ulasim baglantis1 olmakla
birlikte, son yillardaki biiylime hizi ve ekonomik gelisme, bu giizergahtaki trafigin de
artmasina neden olmustur. Mevcut iyilestirme ¢alismalari, ortalama 35.000 araca ulasan

trafik yiikiinli kaldiramamaktadir.

Ulasim alternatiflerine gore araglarm Izmit Korfezi’ni gegis siireleri dikkate alindiginda;
mevcut yolu kullanarak ge¢mek 1 saat 10 dakika, feribotla gegmek 1 saat iken yapilmasi
planlanan koprii ile gegcmek 10 dakika olarak tespit edilmistir. Bu nedenle, trafik hacmi
acisindan Tiirkiye’nin en yogun birkag koridoru igerisin de olan Izmit Kérfez gecisinin
koprii ile baglantisinin saglanmasi ve koridorun otoyol olarak gerceklestirilmesi

planlanmistir.

Projenin genel hedefi, Gebze/Istanbul giizergahindan itibaren 8-10 saat veya daha uzun
siiren yolculugu yaklasik 4 saate indirmektir. Boylece, baslica sanayi, ticaret, turizm ve
tarim merkezlerinin bulundugu Marmara Bolgesi ile Ege Bolgesi arasini kesintisiz, erisim
kontrollii, giivenli, konforlu bir karayolu ulasimiyla baglamaktir (Anonim 2014c). Gebze
ve Orhangazi arasinda bir otoyol insa edilmesi 1990’larda planlanmis, 1995 ve 2000
yillar1 arasinda miihendislik/fizibilite galismalar ile ayrica Orhangazi’den Izmir’e uzanan
bir otoyol Onerisi i¢in baz1 6n c¢evresel calismalar yapilmistir. Bu projeler, o giinlerde
ihale edilip uygulamaya alinmamustir. 2008 yilinda KGM, Gebze’den Izmir’e kadar tiim
giizergahlari, yani mevcut Izmir Otoyolu Projesi’ni miisterek olarak ihale etmeye karar

vermistir.

Gebze-Orhangazi-izmir (Izmit Kérfez Gegisi ve baglant: yollar1 dahil) Otoyolu Projesi,
YID modeli ile 09.04.2009 tarihinde ihale edilmistir. Nurol-Ozaltin-Makyol-Astaldi-
Yiiksel-Gocay ortaklig: tarafindan verilen 22 yil 4 aylik teklif (yapim ve isletme siiresi)



en iyi teklif olarak kabul edilmis ve 27.09.2010 tarihinde sozlesmesi taraflarca

imzalanmastir.

Gebze-Orhangazi-Izmir Otoyolu’nun YID modeli ile yapilmast, isletilmesi ve devir isini
gergeklestirmek iizere 20.09.2010 tarihinde Otoyol Yatirim ve Isletme A.S. Ankara’da
kurulmustur. Projeyi gerceklestirmek iizere Karayollart Genel Miidiirliigii ile Otoyol
Yatirrm ve Isletme A.S. arasinda 27.09.2010 tarihinde Uygulama Sozlesmesi

imzalanmustir.

Gebze-Orhangazi-izmir Otoyolunun, Gebze temel atma téreni 28.10.2010 tarihinde
Kocaeli 1li Dilovas: Ilgesinde yapilmis olup, Izmir Temel Atma Téreni ise 27.02.2011
tarihinde Alsancak Cumhuriyet Meydani’nda gerceklestirilmistir. “Izmit Korfez Gegisi
Asma Kopriisii’  yaprmi, NOMAYG A.O. tarafindan Japon IHI-ITOCHU
konsorsiyumuna 08.09.2011 tarihinde ihale edilmistir. 2,8 milyar ABD Dolar1 (USD)
tutarindaki toplam temin taahhiidii ile ilgili kredi s6zlesmeleri, Otoyol A.S.’nin yani sira
8 yerli banka, Hazine Mistesarlig1 ve Karayollar1 Genel Midirligii’niin katilimlarryla,

15.03.2013’te Ankara’da imzalanmastir.

2.3 Proje Sozlesmesinin Taraflari

Otoyol Yatirim ve Isletme A.S. 20.09.2010 tarihinde kurulmus olup, ana s6zlesmesinde,
faaliyet alan1 olarak yalnizca sozlesme konusu yatirnm ve islere yer verecegi,
sermayesinin ise gorev konusu is i¢in belirlenen yatirim tutarmin % 20’sinden az
olmayacag belirtilmistir. KGM ile imzalanan uygulama sdzlesmesi ile ilgili biitiin hak

ve ylikiimliiliikler bu sirkete devredilmistir.

Otoyol A.S. otoyolun detayli tasarimi, insaat1 ve igletmesinden sorumludur. Otoyol A.S.
baslica tasarim ve insaat ¢alismalari icin, Nurol, Ozaltin, Makyol, Astaldi, Yiiksel ve
Gocay sirketlerinin olusturdugu, NOMAYG Adi Ortakligmi (NOMAYG) projenin
miihendislik, tedarik ve insaat yiiklenicisi olarak gorevlendirmistir. NOMAYG, projenin
farkli boliimlerindeki isleri, ¢esitli alt yiikleniciler araciligiyla gergeklestirmeyi



planlamaktadir (Sekil 2.1). Otoyolun gelecekte isletilmesi ve bakimi i¢in, Otoyol A.S.

yiiklenici gorevlendirebilecektir.

Karayollar1 Genel Miidiirligi
OTOYOL A.S.
NOMAYG I ve B Ortaklig1
Yapim Ortaklig1 (Isletme ve Bakim)
(Insaat)
Koprii Giiney Tiinel Otoyol Otoyol
IHI- Yaklasim Gebze-Bursa Bursa-izmir
ITOCHU Viyadiigii DAGCAN NOMAYG NOMAYG
NN
Not: A: Astaldi, G: Gégay, O: Ozaltin, M: Makyol, N: Nurol, Y: Yiiksel)

Sekil 2.1 Gebze-Orhangazi-Izmir Otoyolu” Projesi’nde Taraflar

2.4 Projenin (Sozlesmenin) Konusu

3996 sayili Bazi Yatirinm ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli Cergevesinde
Yaptirilmas1 Hakkinda Kanun ve 94/5907 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenen
usul ve esaslar gergevesinde YID Modeli ile ihale edilmis olan “Gebze-Orhangazi-Izmir
(Izmit Kérfez Gegisi ve Baglant1 Yollar1 Dahil) Otoyolu” isinin; ihale dosyasi igerisinde
yer alan ihale evrakina ve sartnamelere uygun olarak finansmaninin saglanmasi,

projelendirilmesi ve yapilmasi ile yapilan otoyolun isletilmesi, bakimi, periyodik bakimi,



onarimlariin yapilmasi ve isletme doneminin sonunda her tiirlii bor¢tan ari, bakimli,
calisir ve kullanilabilir durumda bedelsiz olarak idareye devredilmesi, gérevin konusunu

olusturmaktadir.

Proje kapsaminda, gorevli Sirket tarafindan yapilacak isler ana basliklar halinde asagida

belirtildigi gibidir:

e Gebze-Orhangazi arasindaki otoyolun ve Izmit Kérfez Gegisi Kopriisiiniin asma koprii
olarak projelendirilmesi, yapimi, bakimi, onarimi, igletilmesi,

e Orhangazi-izmir arasindaki otoyolun yapimi, bakimi, onarimy, isletilmesi,

e Mevcut Bursa Cevreyolu Caglayan Kavsagi-Karacabey Kavsagi arasindaki otoyol

kesiminin bakimi, onarimu, isletilmesidir.

Insaatin tamamlanmasinin ardindan, yaklasim yollar1 isletilmek iizere yerel belediyelere
devredilecektir. Otoyol A.S., tamamlanmis otoyolun 27 km’lik Bursa Cevre Yolu’da
dahil olmak iizere (toplam 404 km) YID sdzlesmesinin geriye kalan siiresince isletecektir.
Mevcut Bursa Cevre Yolu KGM’ye baghdir ve YID sdzlesmesi kapsaminda isletilmek
tizere Otoyol A.S.’ye devredilecek olup, siire bitiminde, Otoyol ve Korfez Kopriisii
KGM’ye devredilecektir.

2.5 Projeden Beklenen Faydalar

Ekonomik gelisme siirecinde ulasim agi1 gereksinimi hizla artmakta ve yolcu ve yiik
tagimacilig1 ve lojistik hizmetler basli basina bir ¢aligma alani niteligin, kazanmaktadir.
Bu ¢ergevede incelenen projeden beklenen faydalar ana hatlariyla asagidaki gibi

siralanabilir:

e s ve tatil amaglh tiim seyahatlerde zaman tasarrufu saglamak,
e Otoyolun gectigi illerde ekonomik gelismenin tetiklenmesi,
e Giizergih cevresinde yer alan illerin Izmir Limani’na, Marmara Bolgesi’ndeki

Limanlara ve planlanan Candarli Limani’na erisimlerin kolaylagmast,
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e Tiirkiye’nin otoyol agma (Edirne-Kinali-Istanbul-Ankara Otoyolu ve Izmir-Aydin
Otoyolu) daha iyi baglantilar kurulmasi,

e Mevcut yolun yetersiz standartlarindan kaynaklanan trafik kazalarinin azaltilmasidir.

Cizelge 2.1 Gebze - Orhangazi - Izmir Otoyolu seyahat siiresi

Mevcut . . .
. Devlet Karayolu Yeni Otoyol Siiredeki
Baglanti . ” Kisalma
Uzunluk Siire Uzunluk Siire (Saat)
(km) (saat) (km) (saat)
ISTANBUL- BURSA! 258 2,5-3 120 1 1,5-2
gzﬁNK]EgiLﬁz 414 5-6 271 2 3-4
{STANBUL-iZMiR’ 587 8-10 447 3,5-4 4,5-6
BURSA-BALIKESIR? 156 2,5-3 151 1-15 15
BURSA-iZMiR’ 329 5-6 327 25 2,5-3,5
BALIKESIR-iZMIR’ 173 3-35 176 15 1,52

2.6 Projenin Detaylari

Projenin baslangic noktas1 Gebze ilgesi olup; Dilovasi ile Hersek Burnu arasinda yer alan
Izmit Koérfezini Asma Koprii ile gegen Otoyol, Orhangazi ve Gemlik yakinlarindan
gecerek, Ovaakca kavsagi ile Bursa Cevre yoluna baglanmaktadir. Otoyol, yapimi
tamamlanmis olan Bursa Cevre Yolundan sonra Karacabey Kavsagindan baslayarak
Uluabat Géliiniin dogusundan, Mustafakemalpasa Ilgesinin giineyinden ve Susurluk
Ilgesinin kuzeyinden gecerek Balikesir Iline ulasmaktadir. Balikesir’in batisindan giineye
yonelerek Savastepe, Soma, Kirkagac ilcelerinin yakinlarindan gegen otoyol, Turgutlu
yakinlarinda batiya yonelmekte, izmir-Usak devlet yoluna paralel olarak ilerlemekte ve

[zmir Cevreyolu iizerindeki Anadolu Lisesi Kavsagi’na baglanmaktadir.

Proje, 377 km. otoyol (¢ift yonlii, her yonde iicer seritli olmak iizere) ve 44 km. baglanti
yolu ile birlikte toplam 421 km. yol, yaklagik 3 km uzunlugunda asma koprii, toplam

uzunlugu 18.212 m olan 31 adet viyadiik, toplam uzunlugu 5.142 m. olan 2 adet tiinel,

! Giizergah Faz 1 ve Faz 2 dahilindedir.
2 Giizergah hem Faz 1, hem de Faz 2 dahilindedir.
3 Giizergah Faz 2 déhilindedir
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199 adet koprii, 21 adet gise alani, 8 adet bakim isletme merkezi, 7 adet servis alani ve 7

adet park alani ihtiva etmektedir (Cizelge 2.2, Sekil 2.2 ve 2.3).

I T 1
o 20 <40 kkKrm

— ol
-~ —

[<

Section I/ 1. Kesim

I=mit Bay Bridge 7/
I=Zzmit Korfe= Koprasa

Section 1V 2. Kesim

Exisiting Motorvway /
Mevcut otoy ol

Section 11I/ 3. Kesim
Section 1I'VWV/ 4. Kesirm
] Sheet line / Pafta simniriar

Sekil 2.3 Gebze-Izmir otoyolu kesimleri
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Cizelge 2.2 Otoyol kesimleri

I. Kesim II. Eesim
GEBZE — ORHANGATI ORHANGAZI - BURSA
431 km OY + 17 lam BY 33 km OY + 4 km BY
2X3 2X3

BURSA CEVERE YOLU 1T, Kesim

(Meveut) (BURSA - KARACABEY) Ayr. -
(BALIKESIR - EDREMIT) Ayr.
IV. Kesim 125 km OY +5 kam BY
(BALIKESIR — EDREMIT) Ayr. - iZMIR 2X3
176 km OY + 18 km BY
X3

2.7 Projenin iki Faz Seklinde insa Edilmesi

Gebze-Orhangazi-izmir Otoyol Projesine iliskin dort faz bulunmaktadir. Bunlardan biri,
Gebze’den Iznik Giiney Kavsagma kadar olan Kuzey béliimiinii ve Izmit Korfezi
Kopriisii'nii kapsayan Faz 1°dir. Bu fazin toplam uzunlugu 52 km’dir. Yaklasik 362
km’den olusan Faz 2 kismi ise otoyolun iznik Giiney Kavsagi’'ndan Izmir’e kadar
uzanmaktadir. Iznik Giiney Kavsagi’ndan Bursa Cevre Yolunun baslangicina kadar
uzanan Kesim II, Bursa Cevre Yolu’'ndan Balikesir’e kadar uzanan Kesim III ve

Balikesir’den {zmir’e kadar uzanan Kesim IV’ten olusmaktadir.

2.7.1 Faz 1-Kesim I: Gebze — iznik Giiney Kavsag

Proje gilizergahinda 52 km’den biraz daha uzun olan ilk kesim, Anadolu Otoyolu O4’e
baglayan Kopriilii Kavsak (K1) ile baslamaktadir. Bu kesimde, Kuzey Otoyolu Izmit
Korfez Kopriisii’ne kuzeyden baglanan yaklasim yoluna 4 km kala baglamaktadir. Koprii,
Izmit Kérfezi'nin en dar kesimi iizerinde, yaklasik 3 km uzunlugunda insa edilmesi
planlanmaktadir. Giiney Otoyolu, Izmit Korfez Kopriisii'niin giiney ucundan iznik Giiney

Kavsagi’na dogru yaklasik 52 km boyunca devam etmektedir (km: 58+152).
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Sekil 2.4 Faz 1-Kesim |1

2.7.2 Faz 2 — Kesim I1: Iznik Giiney Kavsag1 — Bursa

Yaklasik 25 km’lik Kesim II, kuzeyde iznik Giiney Kavsagi’ndan, giineyde Bursa Cevre
Yolu’na kadar uzanmakta ve km:83+453’de sona ermektedir. Kesim II, Bursa ili sinirlari

i¢inde yer almakta olup, Gemlik, Orhangazi ve Osmangazi Ilgelerinden gegmektedir.

Sekil 2.5 Faz 2 — Kesim 1l
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2.7.3 Faz 2 - Kesim I1l: Bursa- Balkesir

Toplam 125 km. uzunlugundaki Kesim III, Bursa ili'nin batisindan, Bursa Cevre
Yolu’nun devami olarak baslamakta ve Balikesir’in yaklasik 15 km. batisinda sona
ermektedir. Bu kesim, Bursa Ili’nin Niliifer, Karacabey ve Mustafakemalpasa Ilceleri ve
Balikesir ili’nde Susurluk ilcesi ve Balikesir Merkez Ilgesi’nden ge¢mektedir (Sekil 2.6,
2.7 ve 2.8).

| Section Il (2) f 3. Kesim (2) | /bﬂ-ooo N
! ) 170000
|
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l 115 <000
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2155500
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| 1:5 B ooy
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Sekil 2.6 Faz 2 — Kesim 111 (1)

| | Section IV (1)/ 4. Kesim (1) 2
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e
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Sekil 2.7 Faz 2 — Kesim 1V (1)
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Section IV {2)/ 4 Kesim (2) Z
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Sekil 2.8 Faz 2.-.Kesim | (2)

2.7.4 Faz 2 — Kesim IV: Balikesir — izmir

Kesim IV, 176,7 km’lik uzunluguyla en uzun kesimdir. Balikesir Ilinde km: 232+000°da
baslamakta ve izmir ilinde, Izmir-Aydin Devlet Karayoluna (E-96) baglanarak km:
408+654° de sona ermektedir. Yol, Balikesir, Manisa ve Izmir Illeri ile baglantili olarak
Balikesir ilinde, Balikesir Merkez ve Savastepe; Manisa Ilinde Soma, Kirkagac, Akhisar,
Saruhanli, Turgutlu ve Manisa Merkez ile Izmir Ilinde Kemalpasa ve Bornova

llgelerinden gegmektedir.

2.8 Izmit Korfez Kopriisii

Kopri, yaklasik 3 km. uzunlugunda bir asma koprii olarak tasarlanmistir. Korfezdeki su
derinligi (yaklasik 64 m.) ve kdpriiniin aktif bir fay hatt1 bolgesinde bulunmasi nedeniyle,
diger koprii yapilart (6rnegin kablolu koprii gibi) uygun goriilmemistir. Ankraj
noktalarinin ve kulelerin konumlar1 da bdlgenin sismik kosullart gbz oniline alinarak
belirlenmistir. Bu koprii, her yone 3 serit ve bir yaya emniyet seridi olmak {izere
tasarlanmistir. Koprii izmit Korfezi’'nde, kuzeyde Dilovasi Ilgesi ile giineyde Hersek

llgesi arasinda kalan bir hat iizerinde konumlandirilmas1 planlanmakta olup, ayrica
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Tiirkiye’nin diger iki bilyiik asma kopriisiiniin goriiniimleriyle benzesmesi icin, Izmit
Korfezi Asma Kopriisii, 1’inci ve 2°nci Bogaz Kopriilerine benzer bir fiziksel profil

sergileyecektir (Sekil 2.9).

Sekil 2.9 Izmit Kérfez Kopriisii’niin foto simiilasyonu

Koprii, km: 4+174’den km: 7+236’ya kadar olan kisim i¢inde yer alacaktir. Kuzeydeki
ankraj km: 44202 ve gilineydeki ankraj km: 7+044’de konumlandirilmistir. Kuzey
siirinda Kuzey Kulesi’nin merkez hattina olan mesafe 745 m ve gliney sinirindan Giiney
Kulesi merkez hattina olan mesafesi 826 metredir. Sonug olarak, Kuzey Merkez noktasi
km: 4+880’de ve Giiney Kulesi’nin merkez noktast da km:6+410’da bulunmaktadir.
K&priiniin egimi %2’dir. iki kule arasindaki uzaklik -orta agiklik- 1.550 m ve bunun 1.000
m’si gemilerin gecisine yonelik “Navigasyon Kanali A¢iklig1” igin ayrilmistir: Su seviyesi
ile koprii arasinda en az 64 m’lik bir dikey agiklik saglanmaktadir. Kulelerin toplam
yiiksekligi yaklasik 290 m, kuleler korfezin su seviyesinin yaklasik 50 m yukarisina
cikacaktir. Toplam 1.550 m’lik merkez acikligiyla izmit Kérfez Kopriisii, Avrupa’nin

ikinci en uzun asma kopriisii (Danimarka’daki Great Belt Kopriisii'nden sonra) ve

diinyanin en uzun bes asma kopriisiinden biri olacaktir (Sekil 2.10).
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Sekil 2.10 Izmir Kérfez Kpriisii’niin foto simiilasyonu 2

2.9 insaat ve Uygulama Program

Toplam insaat siiresi yaklasik 7 yildir. Bu siireye, 2011 yilinda Faz 1’in bazi kesimlerinde
baslayan hazirlik calismalar1 (6rnegin, Samanli Tiineli’'ndeki santiye alanlarinin
gelistirilmeye baslanmasi) dahildir. Insaat calismalari, 2018 yilinda tamamlanmasi

Ongorilmistiir.

Isin sézlesmesine gore; otoyol 7 yil igerisinde bitirilip, isletme asamasina gegilmezse,
gecikme stiresi kadar siire, isletme siiresinden diisiilecektir. Otoyolun 7 yildan 6nce
bitirilip isletmeye alinmasi halinde erken agilma siiresi, isletme siiresine ilave edilecektir.
Her iki durumda da, toplam sozlesme siiresi degismeyecektir. Genel anlamda, ilk 6nce
Faz 1’deki ¢alismalar baslayacak ve Faz 1 calismalar sirasinda gerceklestirilen Faz 2
calismalari sadece hazirlik caligmalari olacak ve Faz 2°nin ana insaat faaliyetleri, Faz 1’in
tamamlanmasindan sonra baslayacaktir (Sekil 2.11). Her bir faz ve kesim i¢in yaklasik

ingaat siireleri asagidaki gibidir:

e Faz 1: Calismalar, insaatin ilk y1linda baslamasi,

e Kesim I: Gebze-Iznik Giiney Kavsagi, yaklasik olarak 3,3 yil siirmesi,
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e Izmit Korfez Kopriisii Gegisi, yaklasik 3,3 yil siirmesi,

e Faz 2: Insaatm ilk y1li’nin ikinci yarisinda baslamasi,

e Kesim II: iznik Giiney Kavsagi-Bursa, yaklasik olarak 4 yil siirmesi,
e Kesim IlI: Bursa-Balikesir, yaklasik olarak 6,5 yil siirmesi,

e Kesim IV: Balikesir-izmir, yaklasik olarak 6,5 yil siirmesi dngdriilmiistiir.

ISTANBUL — BURSA - iZMIR OTOYOLU

izmit Korfezi

Sekil 2.11 Faz 1.-.Kesim |

2.10 Trafik Garantisi ve Ara¢ Gecis Sayisinin Tespiti

2.10.1 Trafik garantisi

YID sozlesmesi, her bir otoyol kesimi i¢in garanti edilen minimum otomobil esdeger/giin
- (PCU/giin) akisini esas almaktadir. Bu trafik sayilari, tiim isletme siiresi boyunca sabit
kalacaktir. Bu kesimler i¢in ¢ift yonde garanti edilen toplam otomobil esdeger cinsinden

Yillik Ortalama Giinliik Trafik (YOGT) sayilar1 agsagida belirtildigi gibidir:
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e Kesim I icin 40.000 otomobil esdeger /giin (Izmit Korfez Kopriisii dahil),
e Kesim II i¢in 35.000 otomobil esdeger /giin,

e Kesim III i¢in 17.000 otomobil esdeger /giin,

e Kesim IV i¢in 23.000 otomobil esdeger/giin alinmistir.

KGM’nin YID yiiklenicisine giinliik bazda yukaridaki PCU (Binek Otomobil Birimi)
miktarlarini garanti ediyor oldugu ve bu rakamlara erisilmezse, KGM’nin iicretli gegisten
kaynaklanan kayb1 karsilayacagidir. 2033 yilina kadar yapilmis olan 6n trafik tahmini,
Otoyol A.S.’nin ulasim planlama danigsmani olan Jacobs tarafindan 28.03.2011 tarihi
itibariyle giincellenmistir. YOGT, PCU olarak 2033 yilina kadar ki tahminler, asagida
belirtildigi gibidir:

e Faz 1: Kesim I, Gebze-iznik Giiney Kavsagi igin YOGT un, 2015°deki 24 435
PCU’dan, 2025’de 51 609 PCU’ya ve 2033’de 74 430 PCU’ya ¢ikmasi beklenmektedir.
e izmit Kérfez Kopriisii: Trafik akismnin 2015°deki 22 796 PCU’dan, 2025°de 55 114
PCU’ya ve 2033’de 87 303 PCU’ya ¢ikacagi tahmin edilmektedir. Bu, 2025’de Korfez
gecisinin yilda toplam 20,1 milyon PCU ve 2033°de 31,9 milyon PCU’ya karsilik
gelmektedir.

e Faz 2: Kesim II, Iznik Giiney Kavsag: - Bursa i¢in YOGT nin 2015°deki 22 271 PCU’
dan 2025°de 61 078 PCU’ ya ve 2033°de 92 728 PCU’ ya, Kesim III, Bursa —Balikesir
icin YOGT un 2018’deki 27 498 PCU’ dan 2025°de 44 751 PCU’ ya ve 2033’de 76 071
PCU’ ya, Kesim IV- Balikesir— izmir icin YOGT un 2018°deki 10 026 PCU’dan, 2025°de
21260 PCU’ya ve 2033’de 38 569 PCU’ya yiikselecegi tahmin edilmektedir.

Otoyolun dort kesimi igerisinde, Kesim III, Bursa Cevre Yolu’nun da dahil olmasi
nedeniyle, en yilksek PCU-km degerini olusturmaktadir. Otoyol kesimleri i¢in
2025 yil1 PCU-km’nin ve gelirlerin yiizdesel dagilimi, Kesim 1 i¢in % 16,4, Kesim 2 i¢in
% 15,1, Kesim 3 i¢in % 41,1, Kesim 4 icin ise % 27,4 olacagi, trafikteki artisin
tamamlanmasindan itibaren her bir kesimdeki yillik kiimiilatif biiyiime orani ise Kesim
1: % 3,9, Kesim 2: % 4,4, Kesim 3: % 6,2, Kesim 4: % 7,3 olacag1 ongoriilmektedir
(Anonim 2014d).
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2.10.2 Arac gecis Sayisinin tespiti

Gegis iicretine tabi yillik ara¢ sayisinin tespitinde, elektronik gegis sisteminin kayitlar
dikkate alinacaktir. Taraflar gergeklesen ara¢ gecis sayisi ilizerinde mutabakat
saglayacaklardir. Mutabakat saglanmis olmasi, taraflarin ara¢ gegis sayilarimi kendi

imkanlari ile kontrol etmelerine engel degildir.

Sozlesmeye gore Idare; gecen arag sayisinin tespiti ve giivenli olarak kaydedilmesi amac1
ile her tiirlii ilave bagimsiz sistem donanimini ve ekipmani, masraflar1 gorevli sirkete ait
olmak iizere anilan Sirkete kurdurma ve mevcut her tiirlii donanim ve yazilimini kontrol
etme veya ettirme hakkina sahiptir. Gorevli sirket ara¢ gecisleri ile ilgili olarak idarece

istenecek tiim verileri istenilen ayrintida vermekle ylikiimlidiir.

2.10.3 Gegis iicretlerinin belirlenmesi, tahakkuku ve 6denmesi

Otomobil i¢in baslangic gecis iicreti, Idare tarafindan katma deger vergisi (KDV) harig
olarak, otoyolda 0,050 USD/km, izmit Kérfez Kopriisii gegisinde 35,00 USD tavan iicret
olarak tespit edilmistir. Baslangi¢ gegis iicretine ilave olarak % 18 KDV orani eklenecek
olup, KDV oraninda degisiklik olmasi halinde farkin gegis iicretine yansitilmasi

kararlastirilmistir. Yillara gore gegis iicreti belirleme formiilii asagidaki gibidir:

Miiteakip yillarda gegis iicretleri, Fn = Fo X ( En / Eo ) formiilii ile tespit edilecektir.

Fn: n. y1ldaki ticret,

Fo: Idare tarafindan Sézlesmesinde belirtilen baslangi¢ gecis iicreti,

E°: Idare tarafindan Soézlesmesinde belirtilen ddviz cinsinin ait oldugu iilkenin veya
bolgenin, idare tarafindan belirlenen baslangig yilindaki 1 ocak tarihli (baslangig yilindan
bir 6nceki yil aralik ayina ait) Tiim Kentsel Yerler Tiiketici Fiyatlart Endeksi En: idare
tarafindan s6zlesmesinde belirtilen doviz cinsinin ait oldugu {ilkenin veya bolgenin n.
yilin 1 Ocak tarihli (n. yildan bir 6nceki yilin aralik aymna ait) Tim Kentsel Yerler
Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi Eo ve En endeksleri Birlesmis Milletler Istatistik Ofisi

biilteninden alinacaktir. Otoyolda, uygulama yil1 gecis licretinin TL olarak belirlenmesi;
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FTLn= Fn X TLDAK, formiili ile saptanacaktir. Bu formiilde, FTLn: n. yildaki TL
cinsinden gecis licreti ve TLDAKn: Uygulama yilinin ocak aymin 2’nci gilinii i¢in TC
Merkez Bankasi tarafindan belirlenen sozlesme gecis ticreti doviz alis kurunu ifade

etmektedir.

2.10.4 Arac gecis iicretinin tahakkuku ve 6denmesi

Isin sdzlesmesine gore; arag gegis iicretinin tahakkuk ve tahsili ile Idarenin bu kapsamda

gorevli sirkete yapacagi ddemelerde uyulacak usul ve esaslar asagida belirtildigi gibidir:

e Bir isletme yilinda gerceklesen gecis iicretine tabi toplam ara¢ gegis sayisi isletme
yilinin baglamasina miiteakip, aylik bazlarda takip edilecektir.

e Bir isletme yilinda gergeklesen tiim gegis licretinin tahakkuk ve tahsilinden gorevli
sirket sorumlu olup, gorevli sirket gerceklesen gecis iicretinin tahakkuk ve tahsilini
yapamadig1 gerekgesiyle idareden herhangi bir talepte bulunamaz. Idareye karsi olan
yiikiimliiliiklerini yerine getirmekten imtina edilemeyecektir.

e Bir isletme yilinda kesimler bazinda garanti edilen trafik sayilari, uygulama yili TL
gecis licretleri ile garpilmak suretiyle otoyolun isletmeye acik kesimleri i¢in garanti edilen
TL cinsinden toplam gelir hesaplanacaktir. Hesaplanan bu gelir ile gorevli sirketin trafik
garantisi verilen otoyol kesimlerini [Gebze — Orhangazi, Orhangazi — Bursa (Ovaakca
Kavsag1), Bursa (Karacabey Kavsagi) — (Balikesir — Edremit) ayrimi, (Balikesir —
Edremit) ayrimi — Izmir] kullanan tiim araglardan elde ettigi TL cinsinden toplam gelir
(kacak gecislerden toplanmasi gereken miktar dahil) karsilastirilacaktir.

e Toplanan gelirin, garanti edilen trafik sayisina gore hesaplanan gelirden diisiik olmasi
halinde aradaki fark gorevli sirkete 6denecektir.

e Garanti verilen otoyol kesiminin projesine uygun olarak tamaminin tam ve eksiksiz
olarak trafige acilmasi durumunda, trafige agilan kesime ait garanti kosullar1 gecerli
olacaktir. Trafik garantisi verilen herhangi bir kesimin kismi olarak trafige agilmasi
durumunda ise bu kesim tamamlanincaya kadar trafik garantisi s6z konusu olmayacaktir.
e Tasit sayisinda meydana gelecek degisikliklere bagli olarak meydana gelen gelir kaybi,
Idarece gelir kaybimin olustugu yili takip eden mali yilda Maliye Bakanlhiginca
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Karayollar1 Genel Miidiirliigli biit¢esine konulacak 6denekten o mali yilin nisan ayi
sonuna kadar karsilanacaktir.

Amerikan Dolar1 (USD) ve (TL) i¢in Uygulama Sozlesmesinin imzalandigl giiniin
(27.10.2010) teklifi, binek otomobil ile koprii, yaklasik 50 TL bedel karsiliginda daha
hizli gecilmesine imkan saglarken, mevcut kosullarda feribotla korfez gegisi 30 dakika

surmekte ve bedeli ise 45 TL dir.

Cizelge 2.3 Otoyol ve koprii gegis ticretleri

Trafik Tahmini Ik Gegis Giinliik Yillik Geli Isletme Siiresince
Kesim Ad (otomobil Ucreti Gelir ‘(L‘JSDf 1 Tahmini Gelir
csim Adi esdeger/ giin) | (USD/km)* (USD) (USD)
Gebze-1znik
. Giiney Kav. 40.000 0,05 104.000 37.960.000 721. 240.000
Kesim
| (52 km)

[zmit Korfez Ko

40.000 35,00 1.400.000 511.000.000 9.709.000.000

priisii

] Iznik Giiney Kav
Kesim Il 35.000 0,05 43.750 15.968.750 287.437.500
—Bursa (25 km)

Bursa —Balikesir

Kesim Il 17.000 0,05 106.250 38.781.250 620.500.000
(125 km)
] Balikesir —Izmir
Kesim IV 23.000 0,05 203.205 74.169.825 1.186.717.200
(176,7 km)
Toplam 1.857.205 677.879.825 12.524.894.700

Izmit Korfez Kopriisii gegis iicreti 35,00 USD olarak belirlenmistir. Otoyol ve kdpriiden
beklenen gelir, isletme siiresi boyunca ilk gecis licreti baz alinarak hesaplanmistir.
Gelecek yillarda olusacak fiyat artis1 dikkate alimmamistir. Insaat is programina gore
kesimlerin trafige agilis tarihleri dogrultusunda, isletme siireleri Kesim I i¢in 19 yil,

Kesim II i¢in 18 y1l, Kesim Il i¢in 16 y1l ve Kesim IV i¢in 16 yil olarak alinmigtir.

2.10.5 Projenin finansmam

Projenin ingaati (her iki faz i¢in) yaklasik 6.3 milyar USD tutarinda bir toplam yatirim
gerektirmektedir. Maliyetler, ¢ok sayida Tiirk ve uluslararasi kredi kurulusunun dahil
edildigi bir proje finansman1 yapisinda, kredi ve 6zsermaye ile karsilanacaktir. Borcun

geri 0denmesi ve kar paylarinin 6zsermaye hissedarlar1 arasinda dagitimi igin gerekli
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nakit akisi, otoyol ve kopriiyli kullanan motorlu araclardan

saglanacaktir.

Cizelge 2.4 Yillara gore tahmini otoyol ve kopri gelirleri

alinacak gecis ticretleri ile

Trafik Tahmini | Ilk Gegis Ucreti | Giinliik Gelir Yillik Gelir
Kesim Adi Yil
(PCU/giin ) (USD/km) (USD) (USD)
Gebze - iznik 2015 24.435 0,05 63.531 23.188.815
Giiney Kavsagi 2025 51.609 0,05 134.183 48.976.941
. (52 km) 2033 74.430 0,05 193.518 70.634.070
Kesim |
. 2015 22.796 35,00 797.860 291.218.900
Izmit Korfez K
o 2025 55.114 35,00 1.928.990 704.081.350
Opriisit
2033 87.303 35,00 3.055.605 1.115.295.825
Kesi Iznik Giiney 2015 22.271 0,05 27.839 10.161.144
esim
’ Kavsagi-Bursa 2025 61.078 0,05 76.348 27 866 838
(25km) 2033 92.728 0,05 115.910 42.307.150
. 2018 27.498 0,05 171.863 62.729.813
Kesim | Bursa — Balikesir
2025 44,751 0,05 279.694 102.088.219
Il (125 km)
2033 76.071 0,05 475.444 173.536.969
. . 2018 10.026 0,05 88.580 32.331.594
Kesim | Balikesir -Izmir
2025 21.260 0,05 187.832 68.558.717
\V4 (176,7 km)
2033 38 569 0,05 340.757 124.376.347
- 2018 1.149.672 419.630.265
YILLARA GORE
. 2025 2.607.047 951.572.064
TOPLAM GELIR
2033 4.181.234 1.526.150.361

2,8 milyar USD tutarindaki toplam temin taahhiidii ile ilgili kredi s6zlesmeleri, Otoyol
A8’ nin yam swra 8 yerli banka, Hazine Miistesarligi ve Karayollar1 Genel
Miidiirliigii’niin katilimlart ile, 15.03.2013 tarihinde Ankara’da imzalanmustir. Nurol,
Ozaltin, Makyol, Astaldi, Yiiksel ve Gogay sirketlerinin ortagi oldugu Otoyol A.S. bu
sozlesme ile Akbank, Finansbank, Garanti Bankasi, Halkbank, Is Bankas1, Vakifbank,
Yap1 ve Kredi Bankasi ve Ziraat Bankasi’ndan her bir bankadan 175 milyon ABD Dolari
ve toplamda 1,4 milyar USD olmak iizere 7 yil vadeli kaynak saglanmistir. Boylece
projenin birinci fazinin finansal kapanisi yapilmistir. Otoyol A.S. geriye kalan diger 1,4
milyar USD tutarindaki kaynak ihtiyacini ise, taahhiidiin 6zkaynak temin ylkimliligi

dogrultusunda, projenin birinci faz1 sonunda bor¢/6zkaynak orani %50 - %50’e ulasacak
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sekilde Faz 1 ingsaat donemi boyunca 6zkaynak olarak temin edecektir (Anonim 2014e).

Isin s6zlesmesi geregi;

e Sozlesme siiresi i¢inde s6zlesme yapma giderleriyle bu donemlerde tahakkuk edecek
vergi, resim ve har¢ gibi maliyetler de dahil her tiirlii finansman, gorevli sirketce
O0zkaynak ve kredi olarak saglanacaktir. Kredilerin anapara ve faiz ddemelerinden
gorevli sirket sorumlu olacaktir.

e Gorevli sirketin, sozlesme kapsaminda gerceklestirece§i yatirim ve hizmetler igin
getirecegi 0zkaynak, toplam yatirim tutarinin % 20’sinden az olmayacaktir.

e Gorevli Sirketin yapim ve isletme donemlerinde saglayacagi kredilerin ana para ve faiz
geri 6deme siireleri isletme siiresini gegcmeyecektir.

e Gorevli Sirket, kusuru olsun olmasin herhangi bir sebeple ortaya g¢ikan maliyet
artiglarm1  kendisi finanse edecektir. Bu konuda Idareden herhangi bir talepte
bulunulamaz.

o Gorevli Sirket, s6zlesme icin krediler veya baska kaynaklardan elde edecegi finansmani,
Idareye riicu etmeden saglayacaktir. Bu finansmanin saglanmasi konusunda Hazine ve

Idare hicbir garanti vermeyecektir.

2.10.6 Otoyol’un kabul islemleri

Isin s6zlesmesi geregi; gorevli sirket, sdzlesme konusu yatirimin, sézlesme ve ekleri ile
onaylt is programini (varsa onayl revize is programini) esas alarak, kabuliin yapilmasi
icin miisavir firmaya yazili olarak bagvurur. Miisavir firma basvuruyu izleyen 10 (on) is
giinii i¢inde gorevli sirket ile birlikte bir 6n inceleme yaparak isin kabule hazir olup
olmadigin1 diizenleyecegi bir raporla belirler, yatirim kabule hazir degilse, bu husus
raporda gerekgeleri ile agiklanarak belirtilir ve gorevli sirketin kabul istemi reddedilir. Bu

husus siirenin sonunda gorevli sirket ve Idareye yazili olarak bildirilir.

Miisavir firma tarafindan hazirlanan raporda, isin kabule hazir oldugunun belirtilmesi
halinde, Idare en geg 5 is giinii i¢inde kabul heyet veya heyetlerini kurar ve bunu izleyen

5 is giinii i¢inde kabul islemleri baglar. Zorunlu hallerde gerekge gosterilerek bu siireler
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en ¢ok 2 katina cikartilabilir. Kabul islemi, basladigi tarihi izleyen 30 giin iginde
tamamlanacak ve kabule iligkin tutanak, gorevli sirketle kabul heyet veya heyetleri
tarafindan imzalanacak ve Idarece 5 is giinii icinde onaylanacaktir. idare onaymnimn

gecikmesi halinde 5 is giinli sonunda tutanagin onaylandigi kabul edilir.

Kabule engel teskil etmeyen eksikliklerin tespit edilmesi halinde kabul heyet veya
heyetleri bunlarin tamamlanmasi i¢in yeterli siireyi belirler. Miisavir bu siirenin sonunda
eksikliklerin tamamlanip tamamlanmadigini Idareye bildirir. Kabul heyeti veya
heyetlerince Otoyolun kabuliine engel herhangi bir eksik ve kusurun saptanmasi halinde,
bu husus raporda gerekgeleri ile agiklanarak belirtilir ve Gorevli Sirketin kabul istemi
reddedilir. Gorevli Sirket otoyol kesimlerini kisimlar halinde de isletmeye alinmasi
maksadiyla “Kismi Kabul” talebinde bulunabilir. Kismi kabul durumunda, kabul

yapilacak kesim i¢in yukaridaki islemler aynen uygulanacaktir.

2.10.7 Otoyol’un isletmeye alinmasi ve isletme siiresinin baslangici

Isin szlesmesine gore; otoyolun veya otoyolun bir kesiminin isletmeye alinabilmesi i¢in
kabul islemi tamamlandiktan sonra gérevli sirketce asagidaki belgelerin Idareye verilmesi

gerekmektedir:

e Isletme donemine iliskin sigorta policeleri,
e isletme ve bakim personelinin branslarinda egitildigini ve giivenlik sorusturmalarmin
tamamlanmig oldugunu gésteren belgeler,

¢ Otoyolun isletme ve bakim planu.

Yukarida belirtilen belgeler igin Idarenin uygun goriisiiniin alinmasini miiteakip gérevli
sirkete isletme izni verilir. Isletme izninin alinmasi ile birlikte gdrevli sirket tarafindan
ilgili Kamu Kurum ve Kuruluslarina bilgilendirme yapilir. Otoyolun boliimler halinde
isletmeye agilmasina izin verilmesi halinde yukarida belirtilen islemler her bolim i¢in

ayr1 ayr1 yapilacaktir.
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Gorevli Sirketin hatasindan kaynaklanan nedenlerle yapim siiresinin gecikmesi veya bu
maddede belirtilen hususlarin Gorevli Sirket tarafindan yerine getirilememesi nedeniyle
yatirimin isletmeye alinma izninin Idarece verilmemesi durumunda ortaya ¢ikan gecikme
siiresi, isletme siiresinden diisiiliir ve bu siire i¢in Gorevli Sirket idareden herhangi bir

tazminat talebinde bulunamaz.

Yapim isinin sézlesmede ongoriilen siireden once tamamlanarak trafik garantisi verilen
otoyol kesimlerinin isletmeye a¢ilmasi durumunda trafik garantisi de bu siireden itibaren

gecerli olacaktir.

2.10.8 Denetim

Isin sozlesmesi geregi; Sozlesme kapsamindaki islerin; yapim ve isletme dénemi
siiresince teknik ve hukuki acidan kontrolii idarece gorevlendirilecek elemanlar ve
Miisavir Firma tarafindan yapilacaktir. Otoyolun tasarim, yapim ve igletmesinin kontrolii
icin Idare, iicreti Gorevli Sirket tarafindan karsilanacak olan bagimsiz miihendis veya

miisavir mithendislik sirket/sirketlerini gérevlendirecektir (Anonim 2014f).

Yapim doneminde denetim kapsaminda, gorevli sirket, miisavir firmanin teknik
sartnamesi, sozlesme ve eklerine gore gerekli gdrecegi hususlart tiim masraflarini
listlenerek yerine getirmekle yiikiimliidiir. Idare tarafindan yetkili kilinmis personel,
igyerlerine ve atdlyelere ve islerin hazirlanmakta oldugu veya is i¢in malzeme, imal
edilmis maddeler veya makinelerin temin edildigi yerlere her zaman girme hakkina sahip
olacak ve gorevli sirkete giris i¢in veya giris haklarinin temini i¢in her tiirlii yardim ve

kolaylig1 saglayacaktir.

Idare veya miisavir firma insaatin devamu sirasinda, yazili olarak; sézlesmeye uygun
olmayan herhangi bir malzemenin, istenilen siire veya siireler i¢inde isyerinden
uzaklastirilmasini, sdzlesmeye ve eklerine uygun malzemenin konulmasini, malzeme ve
is¢ilik bakimindan s6zlesmeye uygun olmayan herhangi bir igin, daha once test edilmis

olmasina bakilmaksizin kaldirilmasi ve yeniden yapilmasini isteyebilir.
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Gorevli sirket, s6zlesme ve eklerine uygun olmayan hallerde islerin tiimiiniin veya bir
kismiin yapimini, idarenin veya miisavir firmanin gerekli gorecegi sekilde, belli bir siire
durduracak ve bu siire i¢inde, Idarenin veya miisavirin goriisiine gore gerekli olan sekilde
isleri muhafaza ve emniyet altina alacaktir. Bu durdurma, gorevli sirket kusurundan
kaynaklanmis ise ek siire verilmeyecektir. Yatirnmin Idarece kontrol ediliyor veya
ettiriliyor olmasi, yatirim konusu ile ilgili diger Idari makam ve mercilerin denetim
yetkilerini kisitlamayacak, bu denetimden dogan mali, hukuki ve cezai sorumluluklar

gorevli sirkete ait olacaktir.

Isletme déneminde denetim kapsaminda ise, isletme siiresi boyunca otoyolun kendisi ve
Gorevli Sirketin her tiirlii faaliyeti Idarenin ve Miisavir Firmanm denetimine tabi
olacaktir. Denetim sonucu tespit edilen aksakliklarin giderilmesi icin, Idarece Gorevli
Sirkete isletme siiresi i¢inde kalmak kosuluyla uygun siire verilecektir. Gorevli Sirket,
aksakliklar1 verilen siirede ve gecikmeye meydan vermeden gidermedigi takdirde Idare
hizmetin siirekliligini saglamak amaci ile masraflart Gorevli Sirkete ait olmak {izere
gerekli tedbirleri alacak veya aldiracaktir. Gerekli tedbirlerle ilgili olarak sézlesmenin

18’inci maddesindeki hiikiimler cergevesinde islem yapilir.

2.10.9 Sigorta islemleri

Isin sozlesmesine gore; gorevli sirket, proje ve otoyollar icin biiyiikliik ve tiir itibariyle
benzer tesislerde makul ve geleneksel olarak uygulanan asagidaki sigortalar1 lehdar1 Idare

olmak {izere yaptiracaktir.

Gorevli Sirket yapim siiresi boyunca, gérev konusu is ile ilgili olarak asagidaki belirtilen
sigortalar1 yaptiracak ve sigorta policelerinin sartlar1 uluslararas: sigortacilik kurallarina

uygun olacaktir:

1. Otoyolun genel riziko (all risk) sigortasi, kamulastirma ve Miisavirlik Hizmetleri

bedelleri hari¢ olmak iizere yatirnm miktar;, toplam yatirnm bedelinin % 40’1
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gerceklesinceye kadar gerceklesen yatirim bedelinin tamamini, % 40’11 gegtikten sonra
ise toplam yatirim bedelinin en az %40°1 kadarii kapsayacaktir.
2. Uciincii sahis mali sorumluluk sigortast,

3. Is kazas1 sigortasi.

Gorevli Sirket isletme siiresince yaptirmakla miikellef oldugu sigortalar asagidaki gibi

Ozetlenebilir:

1. Otoyolun ve mitemmimlerinin (Benzeri tesislerle ilgili genel riziko sigortasi
policelerinde yer alan) tiim zarar ve ziyan risklerini kapsayan mal hasari sigortasi
(Kamulastirma ve Misavirlik Hizmetleri bedelleri hari¢ olmak iizere toplam yatirim
bedelinin %40’indan az olmamak iizere),

2. Otoyolun kullanilmas1 veya isletilmesiyle baglantili olan veya otoyolla ilgili herhangi
bir hal veya sart dolayisiyla olusan tliglincii sahislara karst mesuliyetleri kapsayan,
Idarenin makul &lgiiler icinde isteyebilecegi tutarda ancak olay basma 10.000.000 USD

olmayan (6liim, yaralanma ve mal hasar1 dahil) li¢iincii sahis mesuliyet sigortasi.

Yapim ve isletme siiresinde yapilan sigortalarin menfaatleri, Idarenin &n izni olmadan
ticiincii sahislara temlik edilemez veya sigorta kapsami baska bir sahs1 kapsayacak sekilde
genisletilemez. Gorevli Sirket, sigorta sirketleriyle police kosullarini idarenin onayina
sunacaktir. Sigorta poligelerinin bir Ornegi her yenilemeden sonra Idareye

gonderilecektir.

Genel riziko (all risk) sigortasi, fiziki zarar ve miicbir sebep sigortalarmimn hasilati,
finansman dokiimanlarina gére ekonomik olarak uygun ve izin verilmis olmasi sartiyla,
Otoyolun onarilmasi ve eski haline getirilmesi i¢in kullanilacaktir. S6zlesme herhangi bir
nedenle feshedilirse sigorta hasilati, oncelikle Otoyolun onarilmasi ve eski haline

getirilmesinde kullanilacaktir.
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2.10.10 Otoyollarin bakim ve onarimi

Isin sdzlesmesi geregi; sdzlesme konusu otoyollarin idareye devrine kadar iyi bir halde
bulundurulmasi esastir. Otoyollarin onayl projelere gore yapilmis sekliyle korunmasi,

bakim ve onarimi Gorevli Sirketin gorev ve sorumlulugu altindadir.

Gorevli sirket, islettigi otoyollarin yapi, tesisat ve cihazlarini isletme siiresince, standart
ve sartnamelere uygun, noksansiz, kusursuz olarak koruyacak ve gerektiginde

yenileyecek ve bununla ilgili giderler gorevli sirkete ait olacaktir.

2.10.11 Sozlesme siiresinin sonunda otoyolun devri

Isin s6zlesmesi geregi; gorevli Sirketin; otoyolu, isletme, bakim ve onarim hakki ve
yikiimliligii sozlesme siiresi bitiminde sona erer. Sozlesme ve eklerinde belirtilen
otoyol, techizat, tesisat, sistemlerle bunlara ait alet ve ekipmanlar ile tasarim bilgileri ve
el kitaplar1 sozlesme siiresi sonunda, bedelsiz olarak bakimli, calisir ve kullanilabilir
durumda, her tiirli bor¢ ve taahhiitlerden arinmis olarak Idareye devredilmesi

gerekmektedir.

Devir tarihinden onceki 1 yil i¢inde, otoyolda mevcut teghizat, tesisat ve sistemlerden
ekonomik Omiirlerini doldurmus olanlar, teknik ozelliklerine gore gorevli sirket ve
Idarece karsilikl1 olarak saptandiktan sonra giderleri gérevli sirkete ait olmak iizere yenisi
ile degistirilecektir. Otoyolun devrinden 180 giin 6nce gorevli sirket, otoyolun
isletilmesine iligskin olarak ihtiya¢c duyulabilecek en az 3 yillik yedek parca listesini

Idareye verecektir.

[sletme siiresinin bitiminden en az 180 giin énce gdrev konusu yatirim ve islerin Idarece
devralinmasi amaciyla 10’u Idare, 10’u gorevli sirket tarafindan gorevlendirilecek olan
20 kisiden olusacak bir devir teslim heyeti olusturulur. Heyetin baskanlhigini, Idare

temsilcilerinin bagkani yapacaktir.
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Devir teslim heyeti, devir teslim islemlerinden 6nce gorev konusu otoyollarin hali hazir
durumunu, bakimli, calisir bir durumda bulunup bulunmadigini, yani otoyollarin
s6zlesme hiikiimleri dogrultusunda Idareye devrinin hazir olup, olmadigini inceleyerek,
kusur ve eksiklikleri belirler ve bunlar1 bir tutanak haline getirir. Bu tutanakta kusur ve
eksikliklerin cinsi, giderilmesi i¢in gereken bedel ve siire belirlenir. Belirlenen bu siirenin
sonu en geg isletme siiresi sonundan 45 giin dncesi olabilir. Gorevli sirket belirlenen bu

siire i¢erisinde eksikleri tamamlamak ve gereken onarimlar1 yapmakla ytikiimliidiir.

Devir teslim heyeti, belirledigi siire sonunda gereken incelemeleri yaparak otoyollarin
devir teslime hazir olup olmadigini ikinci bir tutanakla tespit eder. Birinci tutanakta
belirtilen hususlardan yerine getirilmeyenler varsa bunlarin maliyetleri ikinci tutanakta

belirtilir ve bunlar Idarece yaptirilip bedeli gérevli sirketten tahsil edilir.

2.10.12 Projenin CED acisindan degerlendirilmesi

Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Yonetmeligi 23 Haziran 1997°de 23028 sayili
Resmi Gazete’de yaymlanmis olup, Cevre Bakanligi’nin, devam etmekte olan bazi otoyol
projelerinin CED Y6netmeligi kapsamiin disinda tutulacagi (izmir Otoyolu Projesi’nin
de dahil oldugu) yoniindeki karari, 13.10.1998 tarihinde KGM’ye teblig edilmistir Cevre
ve Sehircilik Bakanlig tarafindan 18.10.2011 tarithinde KGM’ye génderilen resmi yazida
teyit edildigi lizere proje i¢in gecerli olan CED muafiyeti tlim malzeme ocaklarini, yol
baglantilarini, enerji iletim hatlarini, depolama alanlarini, hazir beton tesislerini, asfalt
plentlerini, altyap1 ve lstyapilar ig¢in gerekli imalat tesislerini ve benzer yardimci
tesislerini kapsamaktadir. Proje igin, c¢evre izinleri ve lisanslar ile ilgili tiim diger

gereklilikler yerine getirilmek zorundadir (Anonim 2014f).

Yiriirlikteki kanunlar ve standartlar kapsaminda, proje finansmanina dahil olan
uluslararas1 bankalarin belirledigi ¢evresel ve sosyal gereklilikleri (Kredi kuruluglarinin
belirledigi gereklilikler) karsilamak {izere, proje i¢in tam kapsamli bir ¢cevresel ve sosyal
etki degerlendirilmesi (CSED) raporunun ve ilgili ek dokiimanlarin hazirlanmasi
gerekmektedir. Bu bankalar arasinda, Uluslararasi Finans Kurulusu (IFC) ve Avrupa imar

ve Kalkinma Bankas1 (EBRD) gibi ¢ok uluslu kredi kuruluslarmin yani sira, Ekvator
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Prensipleri’ni referans alan diger bankalar ve Avrupa Ekonomik isbirligi Teskilat:
(OECD) Ortak Yaklasimlari’ni referans alan ihracat kredi kuruluslart da bulunmaktadir
(Anonim 2014f). Kredi Kuruluslarinin gereklilikleri uyarinca, proje ayrica yiiriirliikkteki
ilgili cevresel, sosyal ve diger konulara iligkin Tiirk yonetmelikleri, izinler, ruhsatlar ile
de uyumlu olmalidir. Tiirkiye Avrupa Birligi’ne (AB) aday bir iilke oldugundan (EBRD
tarafindan belirlenmis gereklilikler uyarinca), AB’nin ¢evresel ve sosyal mevzuatiyla

ilgili gereklilikler Proje i¢in de gegerli olmaktadir.

Yukarida anlatilan nedenlerle, Projenin, g¢evresel ve sosyal siirdiiriilebilirligi agisindan
cesitli gereklilikleri saglamasi gerekecektir. Bu gerekliliklere, digerlerinin yan1 sira Tiirk
cevre ve is saglhigl ve giivenligi mevzuatt ile sosyal konulara iligkin Tiirk mevzuati
(yukarida belirtildigi gibi, 1997 CED Yonetmeligi disinda); arazi ve miilklerin
kamulastirilmasia iliskin Tiirk mevzuati ve Tiirkiye’'nin taraf oldugu uluslararasi

anlasmalar asagida siralanmistir (Anonim 2014f):

e |[FC Sosyal ve Cevresel Siirdiiriilebilirlik Performans Standartlari,

e [FC Genel Cevre, Saglik ve Giivenlik Kilavuzu,

e Gegis Ucretli Yollar igin IFC Cevre, Saglik ve Giivenlik Kilavuzu,

e Insaat Malzemeleri Cikarilmasi icin IFC Cevre, Saglik ve Giivenlik Kilavuzu,
e EBRD Cevresel ve Sosyal Politikas1 ve Performans Gerekliliklert,

e Cevresel ve sosyal konulara iliskin AB Direktifleri (AB CED Direktifi dahil)

e Ekvator Prensipleri.

2.10.13 Cevresel ve sosyal etki degerlendirmesi paketi

Cevresel ve Sosyal Etki Degerlendirmesi (CSED) raporuna eslik eden, CSED
calismasinin sonuglari ile iliskili olan ve planlanan etki azaltma 6nlemleri ile Otoyol A.S.
tarafindan yapilan ilave taahhiitleri i¢eren bir Cevresel ve Sosyal Yonetim Plan1 (CSYP)
bulunmaktadir. CSED Paketi icerisinde, ana CSED Raporunun ve CSYP’nin yani sira,

bir adet temel bagimsiz dokiiman yer almaktadir.
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Otoyol A.S.’nin projenin yiiriitiilmesi sirasinda halk ile nasil goriis alisveriginde
bulunacagi ve projenin planlama asamasinda halkin goriislerini nasil ele alacaginin
yaninda halki nasil bilgilendirecegini ve siirece nasil dahil edecegini anlatan bir Paydas

Katilim Plan1 hazirlanmistir.

2.10.14 Bagimsiz izleme

Otoyol A.S., CSED Paketi’nin hazirlanmasinda ve projenin tasarimina, insaatina ve
isletmesine iligkin ¢evresel ve sosyal performansin saglanmasi i¢in, genis kapsamli ulusal
ve uluslararas1 gerekliliklere uymasi gerekmektedir. Ayrica, tiim proje faaliyetleri,
yiriirlikteki Tiirk mevzuatina, izinlere, ruhsatlara ve Tiirk yetkili makamlarinin

yaptirimlarina tabi olacaktir.

Kapsamli CSED’e tabi bu tiir projelerin ortak gerekliliklerinden biri olarak, projenin
onlimiizdeki yillarda uygulanmasi sirasinda CSYP’nda belirlenmis olan ¢ok sayida
faaliyetin/taahhiidiin Otoyol A.S. tarafindan gergeklestirilmekte oldugunu izlemek ve

dogrulamak iizere bagimsiz bir danigman tayin edilecektir (Anonim 2014f).
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3. GEBZE-ORHANGAZI-BURSA-iZMIiR OTOYOLU (iZMiT KORFEZI
GECISI YAN YOLLAR DAHIL) ARAZI EDINIMi VE KAMULASTIRMA
ISLEMLERININ DEGERLENDiIRIiLMESI

3.1 Kamu Yarar1 Kavrami

Kamu yarar1 kavrami, idarenin yerine getirdigi kamu hizmetinin toplumun i¢inde
bulundugu kosullara bagli olarak degiskenlik gostermesiyle sekillenmektedir. S6z gelimi
bugiin kamuya yararli bir hizmet yarin degiskenlik gostererek kamuya yararli olmaktan
cikabilir. Toplumsal ihtiyaglarin etkisiyle zamana, mekéana, idarenin yerine getirdigi
kamu hizmetinin tiirli ve ihtiyaglarina gore sekillenen bu kavramin hukuki ve siyasi yonii

de bulunmaktadir (Hayta 2014).

1982 Anayasas1 ve 2942 Sayili1 Kanun ile ilgili diizenlemelerde kamu yarar1 kavraminin
tanimi1 yapilmamis; kamu yararinin bulunup bulunmadiginin her olayda somut olarak ayr1
ayr1 degerlendirilmesi yolu benimsenmistir. Kamu yarari, idarenin gérevlerini yerine
getirebilmesi i¢in teker teker bireyler disinda, biitiin toplumun veya yerine ve gorevine
gore belirli halk topluluklarinin géz 6niine alinmasinin zorunlulugu, bagka bir ifade ile
toplum i¢indeki yarar ¢atigmalarinda ¢ogunlugun azinliga, sayica lstlin olan grubun

¢ikarlarmin sayica az olan kimselerin ¢ikarlarindan iistiin tutulmasidir (Akillioglu 1988).

Kamu yarar1 kavrami, 1982 Anayasasi’nin 46’nci maddesinde; “kamu yararinin
gerektirdigi hallerde” ciimlesiyle ifade edilmis ve ayrica 2942 Sayili Kanunun 3, 5 ve
6’nc1 maddelerinde de diizenlenmistir. Kamu yarar1 kavrami esasen 2942 Sayili Kanunun
3’lincli maddesinde tanimlanmaya, sinirlari ¢izilmeye calisilmistir. S6z konusu maddede
gecen; “Idareler, kanunlarla yapmak yiikiimliiliigiinde bulunduklar1 kamu hizmetlerinin
veya tesebbiislerinin yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan tasinmazlar1” ibaresi kamu yarari
kavraminin cercevesini belirlemistir. Idarelerin yerine getirmekle yiikiimlii olduklar:
kamu hizmetleriyle ilgili olarak ihtiya¢ duyduklari tasinmazlar1 kamulagtirirken, kamu
yarart karari alinmasi, idarelerinin hizmetlerini en uygun sekilde bireylere sunmak

suretiyle elde edilecek toplumsal fayda olarak tanimlanabilir.
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3.2 Kamu Yararinda Amacg

Kamulagtirmay1 yapacak idarenin, yapmakla yiikiimli oldugu bir faaliyeti i¢in ihtiyag
duydugu tasinmaza sahip degilse, yeni bir tasinmaza ger¢ek anlamda ihtiyacinin

belirlenmesi amaciyla alinan karardir.

3.3 Kamulastirma Kavraminin Tanim ve Kapsam

1982 Anayasasi’nin Kamulastirma baglikli 46°’nc1 maddesinde “Devlet ve kamu tiizel
kisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla,
6zel miilkiyette bulunan tasinmazlarin tamamini veya bir kismini, kanunla gdsterilen esas
ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar {izerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.
Kamulagtirma bedeli ile kesin hilkkme baglanan artirnm bedeli nakden ve pesin olarak
Odenir. Ancak, tarim reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan
projelerinin gerceklesmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyillarin korunmasi ve turizm
amactyla kamulastirilan topraklarin bedellerinin 6denme sekli kanunla gosterilir.
Kanunun taksitle 6demeyi Ongorebilecegi bu hallerde, taksitlendirme siiresi bes yili
asamaz; bu takdirde taksitler esit olarak Odenir. Kamulastirilan topraktan o topragi
dogrudan dogruya isleten kiiciik ¢iftgiye ait olanlarin bedeli, her halde pesin ddenir.
Taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple 6denmemis kamulastirma bedellerinde kamu

alacaklar1 i¢in 6ngoriilen en yliksek faiz uygulanir” hiikmii yer almaktadir.

3.4 Kamu Yararimmin Kararimin Onaylanmasi

Kamu yarar1 karari, 2942 Sayili Kanunun 5’inci maddesinde diizenlenmistir. Kanunun
6’nc1 maddesinde ise, “idarece yerine getirmekle yilikiimlii oldugu kamu hizmetinin
gerekleriyle ilgili ihtiyag duydugu 6zel kisilere ait taginmaz, kaynak ve irtifak haklarini
kamulastirmaya baslamadan 6nce yine bu islemin sebep unsurunu olusturan kamu yarari
kararin1 onaylayacak merciler” sayilmistir. Mevzuatta agik¢a tanimlanan istisnai haller

disinda kamu yarar1 kararinin onaylanmasi gerekmektedir.
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3.5 Kamulastirma Yontemleri

3.5.1 Satin alma

Satin alma yontemi, 2942 Sayili Kanunun 8’inci maddesinin 5’inci fikrasi pazarlia ¢agri
tebligatinin malike ulasmasiyla birlikte yapilacaklar1 siralamistir: “...... Malik veya
yetkili temsilcisi tarafindan, bu yazmin teblig tarihinden itibaren on bes giin i¢inde,
kamulastirmaya konu tasinmazi pazarlikla ve anlasarak satmak veya trampa istegi ile
birlikte idareye basvurulmasi halinde; komisyonca tayin edilen tarihte pazarlik
goriismeleri yapilir ..”. Goriildiigii lizere pazarlia ¢agr1 yazisini alan malik, 15 giin i¢inde
idarenin olusturmus oldugu komisyona bagvurarak anlagma niyetini ortaya koyarak,
komisyonca tayin edilen giinde pazarlik goriismelerini yapmaya gelir. idare ile malik
arasinda uzlagma saglanmasi halinde pazarlik goriismeleri sirasinda tespit edilen tahmini
degeri gegmemek iizere bedelde veya trampada anlasmaya varilmasi halinde, yapilan bu
anlagmaya iligkin bir tutanak diizenlenir ve anlagsma konusu tasinmazin biitiin hukuki ve

fiili vasiflar1 ile kamulastirma bedelini igeren tutanak malik veya yetkili temsilcisi ve

komisyon iiyeleri tarafindan imzalanir.

Idarece, anlasma tutanaginin tanzim tarihinden itibaren en ge¢ kirk bes giin icinde,
tutanakta belirtilen bedel 6denmeye hazir hale getirilerek, bu durum malike veya yetkili
temsilcisine yaziyla bildirilerek tapuda belirtilen giinde idare adina tapuda ferag vermesi
istenilir. Malik veya yetkili temsilcisi tarafindan idare adina tapuda ferag verilmesi
halinde, kamulastirma bedeli kendilerine 6denir. Bu madde uyarinca satin alinan veya
trampa edilen tasinmaz, kaynak veya irtifak hakki, sahibinden kamulagtirma yolu ile
alinmis sayilir ve bu sekilde yapilan kamulastirmaya veya bedeline kars1 itiraz davalari
acilamaz. 2942 Sayili Kanunun 8’inci maddesinin son fikrasinda, “anlagsma olmamasi
veya ferag verilmemesi halinde” ifadesiyle iki ihtimalin de sonucglarini ayni kilmistir.
Nitekim Yargitay Dairelerinin bu durumdaki uygulamasi da, dnceki anlagsmaya deger
vermeyerek Kamulastirma madde metninde uzlagsmazlik hali diizenlenmisse de malikin
pazarliga cagriya karsilik verip idareye bagvurmamasi veya kararlastirilan yer ve giinde

uzlagsma goriismelerine gelmemesi halinde de artitk 2942 Sayili Kanunun 10’uncu
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maddesi hiikiimlerine gore Asliye Hukuk Mahkemesinde kamulastirma bedelinin tespiti

icin dava acilabilecektir.

3.5.2 Kismen kamulastirma

Kismen kamulastirma, 2942 Sayili Kanunun 12’nci maddesinde kapsamli bir sekilde
diizenlemeye tabi tutulmustur. Ayrica, Anayasa’nin 46’nc1 maddesinde de tasinmazlarin
tamaminin yerine bir kisminin da kamulastirilabilecegi hiikkme baglanmistir. 2942 Sayili
Kanun’un 12’nci maddesine gore, kismen kamulastirilan tasinmazin degeri asagida

belirtilen sekilde tespit edilmektedir:

e Kamulastirilmayan kismin degerinde, kamulastirma sebebiyle bir degisiklik olmadigi
takdirde, o malin 11’inci maddede belirtilen esaslara gore takdir edilen bedelinden
kamulastirilan kisma diisen miktaridir.

e Kamulastirma disinda kalan kismin kiymetinde, kamulastirma nedeniyle eksilme
meydana geldigi takdirde; bu eksilen deger miktari tespit edilerek, kamulastirilan kismin
(@) bendinde belirtilen esaslar dairesinde tayin olunan kamulastirma bedeline eksilen
degerin eklenmesiyle bulunan miktardir.

e Kamulastirma disinda kalan kismin bedelinde kamulastirma nedeniyle artis meydana
geldigi takdirde ise, artis miktan tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a) bendinde
belirtilen esaslar dairesinde tayin edilen bedelinden artan degerin ¢ikarilmasiyla bulunan
miktardir. “c” bendi geregince yapilacak indirme, kamulastirma bedelinin yiizde

ellisinden fazla olamaz.

Kismen kamulagtirma halinde, kalan kismin degeri bakimindan asagida siralanan dort

thtimal ortaya ¢ikabilir:

e Kalan kismin degerinde higbir degisiklik olmamasi,
e Kalan kismin degerinde azalig olmasi,
e Kalan kismin degerinde artis olmasi,

e Kalan kismin artik hig ise yaramamasi.
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Kamulastirma disinda kalan kisim, imar mevzuatina gore yararlanmaya elverisli oldugu
takdirde; kesilen bina, ihata duvari, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi kanallari, makine
gibi tesislerden mal sahiplerine kalacak olanlariin eski nitelikleri dairesinde
kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri i¢in gereken gider ve bedel, belirlenerek
kamulastirma bedeline ilave olunur. Aynt madde kapsaminda bir kismi kamulastirilan
taginmazdan artan kismi yararlanmaya elverigli bir durumda degil ise, kamulastirma
islemine kars1 idari yargida dava agilmayan hallerde mal sahibinin en geg, kamulastirma
kararinin tebliginden itibaren otuz giin i¢inde yazili bagvurusu iizerine, bu kismin da

kamulastirilmasi zorunludur.

3.5.3 Trampa

Trampa, 2942 Sayili Kanunun 26’nc1 maddesinde diizenlenmistir. Buna gore taginmazi
kamulastirilan mal sahibinin kabul etmesi halinde, kamulastirma bedeli yerine, idarenin
kamu hizmetine tahsis edilmemis olan tasinmazlarindan bu bedeli kismen veya tamamen
karsilayacak miktarinin verilebilecegi belirtilmektedir. Ancak, idarece kamulastirilan
taginmaz ile kamulastirma muhatabina teklif edilen tasinmaz degerinin birbirinin aynisi
olmasi genellikle pek miimkiin degildir. Iste bu soruna ayn1 maddenin ikinci fikrasinda
¢Ozlim getirilmektedir. S6z konusu fikrada, iki tasinmaz arasindaki bedel farkinin
taraflarca nakit olarak karsilanacagi diizenlenmistir. Idarece kamulastirma karsilig1 olarak
verilecek tasinmazin degerinin, kamulastirma bedelinin  %?20’sini asmamasi
gerekmektedir. Dolayisiyla idarenin kamulastirma muhatabina teklif edecegi tasinmazin
degeri ile kamulastirilan tasinmaz arasindaki deger farkinin %20’den fazla olmasi
durumunda, aradaki farkin nakit olarak 6denmesi kanunen miimkiin olamayacagindan

idare bu tasinmazi veremeyecektir.

3.5.4 Acele kamulastirma

Acele kamulastirma yontemi, 2942 Sayil1 Kanunun 27°nci maddesinde diizenlenmis olup,
nispeten dar kapsamli bu diizenleme kapsaminda islem yapilmaktadir: “3634 sayili Milli
Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt savunmasi ihtiyacina veya

acilligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde veya 6zel kanunlarla 6ngdriilen
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olaganiistii durumlarda gerekli olan tasinmazlarin kamulastirilmasinda kiymet takdiri
disindaki islemler sonradan tamamlanmak iizere ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi
giin icinde o tasinmazin 10’uncu madde esaslar1 dairesinde ve 15’inci madde uyarinca
secilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare tarafindan mal sahibi adina 10’uncu
maddeye gore yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o taginmaza el
konulabilir. Goriildiigi gibi, acele kamulastirmanin sartlarina, sartlarin varligi halinde
mahkemece tasinmazin degerinin tespit ettirilmesine, tespit edilen bedelin bankaya
yatirilmasina ve sonug¢ olarak idarenin taginmaza el koymasina iliskin hususlar

diizenlenmistir.

3.5.5 Tasinmaz devri

Bir kamu kurumunun miilkiyetindeki tasinmazin diger idareye devri, 2942 Sayili
Kanunun 30’uncu maddesine gore gergeklestirilmektedir. Buna gore, tasinmaza, kaynak
veya irtifak hakkina ihtiyaci olan idare, 8'nci madde uyarinca bedeli tespit eder. Bu bedel
esas aliarak 6deyecegi bedeli de belirterek mal sahibi idareye yazili olarak bagvurur. Mal
sahibi idare devire muvafakat etmez veya altmis giin i¢inde cevap vermez ise anlagmazlik,
alict idarenin bagvurusu lizerine Danistay ilgili idari dairesince incelenerek iki ay i¢inde
kesin karara baglanmakta ve uygulamada kamu kurumlar1 arasindaki taginmaz

devirlerinde genel olarak 6nemli sorun yasanmamaktadir.

3.6 incelenen Otoyol Kamulastirma islemlerinin Degerlendirilmesi

Kamulastirma iglemleri 2010 yilinda KGM tarafindan baslatilmis, kamu yarar1 kararinin
alinmas1 ve hazirlik islemlerinin tamamlanmasini miiteakip 2942 Sayili Kanunun 8’inci
maddesi uyarinca Oncelikle satin alma usuliine basvurulmus, 2013 yili sonunda
100.000.000 TL kismi Otoyol A.S. tarafindan KGM’ye o6denmistir. Kamulastirma
calismalarinin oldukga yavas ilerlemesi nedeni ile arazi edinimi i¢in 2942 Sayili Kanunun
27°nci maddesi uyarinca farkli tarihlerde acele kamulastirma kararlar1 alinmistir (Cizelge
3.1). Gorevli sirket ile yapilan proje sozlesmesine gore arazi tesliminin yapilmasi
gerekliligi dikkate alinarak oncelikle 2942 Sayili Kanuna gore satin alma yolu ile arazi

ediniminin yapilmasi ve uzlasma saglanamayan parseller i¢in bedelin tespiti ve tescil
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davasinin agilmasi yerine dogrudan acele kamulastirma kararinin alindig1 goriilmektedir.
2942 Sayili Kanunun 27’nci maddesine gore dava agilmasindan sonra kisa siire iginde
parsele el koyma kararimin alinmasi ve yol insaati i¢in parsele girilmesi miimkiin olmakta
ve daha sonra idare tarafindan bedelin tespiti ve tescil davasinin agilmasi yoluna
gidilmektedir. Esasen On kesif niteliginde olan acele el koyma kararindan sonra
mahkemece belirlenen bedelin banka hesabina yatirilmasi saglanmakta, ancak malikle
yapilacak 6demenin kesin tutart 10’uncu madde kapsaminda agilan bedelin tespiti ve
tasinmazin idare adina tescil edilmesine yonelik davadan sonra kesinlesmektedir. Bedel
tespiti ve tescil davasinin 4 ay i¢inde tamamlanamamas1 halinde takdir edilen bedele

faizin de eklenmesi ve kamulastirma bedelinin yiikselmesi ka¢inilmaz olacaktir.

Cizelge 3.1 Resmi gazetede yayinlanan acele kamulastirma kararlari

Izmir-Urla-Cesme-Oty. Ikiztepe
1 0+000,00-2+560,00 | 22.10.2012/28449
Konak Doganlar Konak Tiin. Bag. Yl

Gebze-Orhangazi-izmir (izmir Kérfez 0+000,00-63+000,00
2 05.06.2013/28668
Geg.ve Bag. Yl dahil 390+000,00-408+654,00

Gebze-Orhangazi-izmir (izmir Kérfez 47+486,94-48+029,87
3 20.04.2014/28978
Geg.ve Bag. Y1 dahil 0+000,00-83+417,18

Proje glizergahi boyunca toplam 59.849.000 m2 arazinin kamulastirilmasi yapilacak olup,
bunun yaklasik %30°u olan 17.899.000 m2’lik kism1 orman, Hazinenin 6zel miilkiyeti ile
Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerleri kapsayan kamu tasinmazlarindan
olugmaktadir. Giizergahtaki arazilerin %6011k kisminin 6zel miilkiyete konu oldugu ve
bunlardan Bursa-Susurluk kesiminde kalan 11,5 milyon m2’lik arazinin toplulastirma ve

kalan kisminin kamulastirma yoluyla edinimi hedeflenmistir (Cizelge 3.2).

YID So6zlesmesinin 13’iincii maddesi uyarinca, kamulastirma islemleri 2942 Sayili
Kanun hiikiimlerine gére Idare tarafindan yapilacagi, 400.000.000 TL bedele kadar olan
kisminin gorevli sirket tarafindan 6denecegi ve bu bedelin lizerindeki ilave kamulagtirma

bedelinin Idare tarafindan karsilanacag belirtilmis olup, biitiin kamulastirma bedellerinin
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tespitine yonelik degerleme hizmet alimi ile diger masraflarin tamami gorevli sirket

tarafindan karsilanacagi hiikkmii diizenlenmistir (Cizelge 3.3 ve 3.4).

Cizelge 3.2 Proje kapsaminda kamulastirma g¢alismalarimin durumuna iliskin genel
bilgiler (07.05.2014 tarihi itibariyla)

KAMULASTIRMA KAMULASTIRMA GERCEKLESME
; ALANI (m2) YAPILAN ALAN (m2) | KALANALAN (m2) (%)
5
&= OZEL . OZEL . OZEL « | OZEL .
2 SAHIS KAMU saHls | KAMU saHis | KAMU sanis | KAMU
=
N
i~ 30.450.000 *"20.097.000 10.353.000 66
<
S 17.899.000 16.846.000 1.053.000 94
= | *41.950.000 *31.648.000 10.302.000 75
[~
Q
L
N 36.943.000 11.355.000 75 94
i 59.849.000

48.494.000 11.355.000 81

* Kamu (Orman + Maliye Hazinesi + Tescil Harici + Devletin Hiikkiim ve Tasarrufu altinda alanlar)
** Bursa-Susurluk Kesiminde 11,5 milyon m?‘lik toplulagtirma alani1 da kamulastirma alanina dahil edilmistir.
*** Satinalma Tutanagl imzalanan parsellerin tapu devir islemleri devam etmektedir.

Cizelge 3.3 Projenin kamulastirma 6denek bilgileri (07.05.2014 tarihi itibariyla)

Kamulastirilan . .
P Kamulastirma Kamulastirilan Muhatap Kisi
GENEL BILGILER Bedel (1000 TL) |  Alan (m2) P‘“(SA‘*LESY‘S‘ Sayst (Adet)
2013 Yili Sonu Gergeklesme 1.071.159 15.639.000 4.681 12.254
2014 Y1l Sonu Gergeklesme 172.322 1.627.000 718 2.296
TOPLAM GERCEKLESME 1.243.482 17.266.000 5.399 14.55
2014 Yili hedef 550 8.400.000 2.8 8.5
2015 Yili kalan 469 6.411.000 2.265 7.857
Bursa-Susurluk Toplulastirma 10 11.500.000
GENEL TOPLAM 2.100.000 41.950.000 9.746 28.611
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Cizelge 3.4 Proje kapsaminda parsel, alan ve 6denek bilgileri

GEBZE-ORHANGAZI-iZMiR-OTOYOLU KAMULASTIRMA DURUMU

(KAMU YARARINA ALINAN) (OZEL TUZEL) 07.05.2014
Odenen Odeme Yapilan .
] Toplam Odenen Bedel
Parsel Parsellerin
(TL)

Sayis1 Yiizol¢iimii (m?)
Satin Alma 3.793 13.244.501 675.458.366
10. Madde 1.024 3.004.651 345.422.192
27. Madde 773 1.604.394 257.108.910
Toplam 5.590 17.853.547 1277.989.468
Toplulastirma Alant

11.500.000 10.000.000

Km:104+500-177+733 Arasi
Kalan 12.596.453 812.010.532
Genel Toplam 9.746 41.950.000 2.100.000.000
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4. GEBZE ORHANGAZI BURSA iZMiR OTOYOL (iZMiT KORFEZI GECiSI
YAN YOLLAR DAHIL) TOPLULASTIRMA ISLEMLERI

4.1 Arazi Toplulastirmasi

Ekonomik olarak tarimsal faaliyetleri yapmaya imkan vermeyecek bigimde pargcalanmais,
dagilmis, bozuk sekilli parsellerin modern tarim isletmeciligi esaslarina gére ve sulama
hizmetlerinin gelistirilmesi i¢in en uygun bi¢cimde birlestirilmesi, sekillendirilmesi ve
yeniden diizenlenmesi islemine “Arazi Toplulagtirmas1”, arazi toplulastirmasi ile birlikte
uygulanan tarla i¢i drenaj, tarla i¢i yol ve tahliye ile toprak islaht gibi ¢aligmalarin

biitiiniine ise “Tarla I¢i Gelistirme Hizmetleri” ad1 verilmektedir.

Tiirkiye’de tarimsal isletmelerin yapist daginik, pargcali ve kiiclik arazilerden
olugmaktadir. Mevcut olan bu durum modern tarim tekniklerinin uygulanmasini
giiclestirmekte, zaman, isgiicli ve mevcut kaynaklarimizin etkin bir sekilde kullanilmasini
engellemektedir. Bu durumun modern tarim isletmeciligine gore yeniden diizenlenmesi
gerektiginden, yapilacak diizenleme ile zaman, isgiici ve sermaye kullanimini en iyi
sekilde organize edilmesi saglanir. Mevcut kosullarda verimsiz olarak ¢alisan bir¢ok

tarimsal igletmenin toplulagtirma ile verimli bir sekilde ¢alismasini da saglanabilir.

4.2 Toplulastirmanin Yapilmasinin Gerekgeleri

Gebze — Orhangazi — Bursa - izmir Otoyolu (izmit Kérfezi gegisi yan yollar: dahil)

toplulastirma islemlerinin yapilmasi gerekgeleri asagidaki gibi 6zetlenebilir:

e Kamu yatirimlarimin hizinin kesilmesi, yatirnmci kuruluslarin, yatirnmin yapacagi
giizergdhta yer alan arazilere kamulastirma bedellerini 6demeden ingaata
baslayamamalari,

® Arazi par¢alanmasinin tarim igletmelerinde isgiicii, girdi, sermaye ve iiretim kayiplarini
artirmasi,

e Arazilerin bir kismiin mevcut servis yollari, sulama ve drenaj kanallarindan
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yararlanamamast,
e Parsellerin asir1 kiiclilmesi veya sekillerinin bozuk olmasi,
e Sulama, toprak muhafaza veya devlet yolu gibi projelerle, yeni kanal ve yollarla

parsellerin daha da pargalanmasi.

4.3 Karayollar1 Genel Miidiirliigii ve Tarim Reformu Genel Miidiirliigii Arasinda

Yapilan Protokol

TRGM, arazi toplulagtirma projesinin uygulanacagi sahalarda, KGM tarafindan
planlanan yol giizergahlar i¢in gerekli olan alani, 3083 Sayili Kanun ve ilgili mevzuati
uyarinca toplulastirma yoluyla oncelikle Hazine arazilerinden, tescil harici, mera vb.
arazilerden karsilanmasini saglayarak, bu arazilerin yol giizergdhina kaydirilmasi ve
bdylece kamulastirma maliyetinin en aza indirilmesi amaclanmaktadir. Eger yeteri kadar
Hazine, tescil harici, mera gibi taginmazlar yoksa, gerekli arazi i¢in KGM tarafindan

kamulastirma islemi yapilmaktadir.

Toplulagtirmada KGM nin yiikiimliilikklerini agagidaki gibi siralamak miimkiindiir:

e Arazi toplulastirma sahasina rastlayan karayolu giizergahlarinin isimleri ve kilometre
araliklari,

e Karayolu (Il yolu, devlet ve otoyol ) genislikleri,

e Karayollart gilizergahlarimin 1/200.000 veya 1/100.000°1lik genel vaziyet plani
(kilometreler islenmis ve renkli olarak),

e CD ortaminda giizergah, koordinat ve harita bilgisi,

® Yol giizergahinda bulunan kesimdeki karayolu projesinde tamamlanan sanat yapilari
(koprii menfez, kafa hendegi, drenaj, kanallar1 vb.) ile kavsak, alt ve iist gecitler ve yolun
kot ve sev degerlerinin toplulastirma projesi ¢alismalar1 sirasinda dikkate alinabilmesi

bakiminda KGM tarafindan TRGM’ye verilmesi.

Toplulastirmanin KGM’ye getirdigi mali ylikiimliiliikleri asagidaki gibidir:
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e Toplulagtirma alaninda KGM’ye ait olan karayolu olarak terkin edilen saha iizerinde ki
miistemilatlara ait bedeller ile karayolu yapimi esnasinda olusan zarar ziyan ve iiriin
bedeli KGM tarafindan 6denecek

e Toplulastirma uygulamasi1 karayollar1 gilizergdhi i¢in yeterli alanin KGM
miilkiyetindeki taginmazlar ile hazine ve tescil harici alandan karsilanamamasi
durumunda 6zel miilkiyetteki ait yeteri kadar alan KGM tarafindan temin edilecek

e Gergeklestirilecek toplulagtirma projesinin sézlesme bedeli %30 ve tekabiil edecek
KDV miktar1 ve kamulastirma sinir1 igerisinde kalan ve deger takdiri yapilmis olan
miistemilata ait bedel ile zarar ziyan ve iirlin bedeli TRGM’ye 6denecektir. S6zlesmede
belirtilen 6deme planina gore Odenecek meblagin tahakkuk miktart KGM’ye
bildirilecektir.

e Projede sozlesme bedeli iizerinden kesif artist olmasi halinde kesif artis1 sonucu

belirlenen bedelin de %30°u TRGM’ye 6denecektir.

Toplulagtirmada TRGM 'nin yiikiimliiliiklerini asagidaki gibi siralamak miimkiindiir:

e Toplulastirma esnasinda bloklar olusturulurken KGM tarafindan verilen kamulagtirma
siirini koruyarak yol, ingaat ve emniyet sahasi olugturarak KGM’ye sorunsuz bir sekilde
teslim etmek.

e Toplulastirma ¢aligmalar1 kesinlestikten sonra KGM tarafindan zemin aplikasyonu
yapilan yol, insaat ve emniyet sahasi i¢erisinde ki miitemmim ciliz miistemilatlar1 ile zarar
ziyan ve iiriin bedellerinin ortaklasa olarak belirlenmesi ile birlikte bu bedeli KGM’den
resmi olarak talep etmek.

e Toplulastirma caligmalarinin tapu siciline 6nce veya sonra toplulastirma islemi
nedeniyle Idari veya Adli mahkemelerde KGM aleyhine agilacak kamulastirmasiz el atma
davasi, tazminat, men-i miidahale ve kaldirma vb. her tiirlii davada savunma i¢in gerekli
olan bilgi belge ve goriis bildirmek.

e KGM’nin talebi iizerine ilan edilen toplulastirma alanlarinda veya devam eden
caligmalarda toplulastirma bloklarinin karayolu sinir ¢izgisine bitisik ve paralel cephe
olmamas1 bakimindan tarla i¢i yollar KGM’nin yetki sahasindaki yol giizergahinin
(karayolu yapim1 tamamlanmis ve devam eden) her iki yanina toplayici yol olacak sekilde

olusturulacaktir.
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4.4 Gebze Orhangazi Bursa izmir Otoyolu (Izmit Kérfez Gegisi ve Baglant1 Yollar
Dahil) Bursa Uluabat Arazi Toplulastirma Tarla i¢i Gelistirme Hizmetleri

Projesi

Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanliginin 02.10.2012 tarihli yazisi {izerine 3083 Sayili
Kanunun 3’iincii ve 8’inci maddelerine gore Bakanlar Kurulu’nca 12.10.2012 tarihindeki
karar1 Gebze-Orhangazi-Bursa-Izmir Otoyolu giizergah1 gectigi Km: 104+500,00-

178+927,16 arasinda toplulastirma karari* alimmustir.

4.5 Maliyet Bilgileri

Protokol kapsaminda Bursa Ulubat Arazi Toplulastirma ve Tarla Ici Gelistirme
Hizmetleri Projesi kapsaminda Gebze — Orhangazi — Bursa - Izmir Otoyolu Km:
104+500,00-178+927,16 kamulastirma koridorunun kamuya kazandirilmasi i¢in TRGM
tarafindan yapilan ihale sonucunda Kaya + Ucer + Atlantis Bursa Ulubat Arazi
Toplulastirma ve Tarla I¢i Gelistirme Hizmetleri Projesi Is Ortaklig1 yiiklenici olarak
sOzlesme 08.03.2012 tarihinde imzalanmistir. 29.08.2013 tarih 72873 sayil1 alt yiiklenici
Geogis Kent Bilgi Sis. Har. ve Cev. Miih. Miis. Taah. Tic. Lti. Sti.’ye verilmistir. {s giinii
900 giin, ihale bedeli 16.823.300,85 TL olarak belirlenmistir (TRGM’de ihale sonu
firmayla imzalan s6zlesme 6rnegi). KGM nin yiikiimliiliigii olan %30, 5.046.990,26 TL
olan bedel 3 taksitle 6denecek olup, ilk taksit tutar1 olan 2.382.179,40 TL, 07.11.2013
tarininde TRGM’ye 6denmistir.

Bursa Ili, Niliifer Ilcesi, 3 mahalle ve 5 koyii kapsamakta, Baskoy, Catakagil ve
Karacaoba Koyleri otoyol giizergahina déahil degildir. Otoyol i¢in toplam 2.276.084,35
m?’lik alan gereklidir. Miilkiyeti, kamu tiizel kisiligine ait 704.170 m*’lik alan, Hazine’ye
ait 256.195 m?’lik alan ve mera vasfinda 2.279.783 m?’lik kullanilabilecek tasinmaz
bulunmaktadir. Mustafakemalpasa Ilgesinde toplulastirma calismast 6 koyii
kapsamaktadir. Bunlar; Ada, Celtik¢i, Durumtay, Kusbogazi, Taskoprii, Yumurcakli
Koyleri olup, otoyol giizergahi i¢in 1.346.128,98 m?’lik alana ihtiya¢ olmaktadir.

* Resmi Gazete Sayisi: 28460, Tarih: 07.11.2012.
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Cizelge 4.1 Bursa ili Niliifer Ilgesi toplulastirma alani bilgileri

KONTROLU | TOPLAM |UYGULAMAYA | MERA T'\O/IPEISA'?‘M MALIYE MALIYE KTK KTK OTOYOL
iLi iLCESi BITEN PARSEL GIREN PARSEL | \ =~ 5 | PARSEL TOPLAM PARSEL | TOPLAM | /" <, (M2)
BiRIMLER | SAYISI PARSEL SAYISI (m2) SAYISI TAPU (m2) SAYISI | TAPU (m2)
Bursa Niliifer | Badirga 3647 3054 3 149206 9 20408.1 12 125450 495910.5
Bursa Niliifer | Baskdy 1922 1587 2 88757.4 13 44838.8 5 155800 —_
Bursa | Nilifer | Buyikbalikh 2081 1830 3 36729.1 5 15500 3 8187 662081.8
Mahallesi
Bursa Niliifer | Catalagil 1309 1243 9 536408 19 74497.2 3 18824 —
Bursa Niliifer | Cayh 1294 1172 6 1708530 11 57520 7 359004 360470.3
. Gokge
Bursa Niliifer | o0 o 1152 964 8 222418 1 51 —_ —_ 119606.6
Bursa Niliiffer | Karacaoba 1598 1395 7 434959 9 61251.82 3 61613 -
Bursa | Nilifer | <onakl 3424 2038 4 162900 a4 162716 16 211529 638015.6
Mahallesi
TOPLAM 14183 42 3339907 111 436783 49 940407 2276085
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Cizelge 4.2 Bursa ili Mustafa Kemalpasa Ilgesi toplulastirma alan bilgileri

o ) ] KONTROLU | TOPLAM | UYGULAMAYA MERA T?D/EFAAM MALIYE | MALIYE KTK TO';T_*:\M OTOYOL
ILI ILCESI BITEN PARSEL GIREN PARSEL NETCAD PARSEL | TOPLAM | PARSEL TAPU ALANI
BIRIMLER SAYISI PARSEL SAYISI SAYISI (m?) SAYISI | TAPU (m?) | SAYISI (m?) (m?)
Bursa |[M.Kemalpasa |Ada 2104 1747 16 1402441 64 71098 13 123710.3 464497.9
Bursa |[M.Kemalpasa |Celtik¢i 2565 1356 3 265615.5 25 130967 3 28050 344975.06
Bursa |[M.Kemalpasa |Durumtay 1041 552 6 813536.2 9 88150 13 3600078 155556.73
Bursa |[M.Kemalpasa [Kosubogazi 1464 743 23 2388980 3 49488 7 109704.9 13322.73
Bursa |M.Kemalpasa |Taskoprii 515 421 3 170500.2 1 72960 15 145182.8 32464.67
Bursa |[M.Kemalpasa |Yumurcakli 924 630 13 1234988 3 34123 2 51250 335311.89
TOPLAM 8613 5449 64 6276062 105 446786 53 4057976 1346128.98
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Cizelge 4.3 Bursa Ili Karacabey lgesi toplulastirma alan bilgileri

KONTROLU | TOPLAM UYGE’{-IQI“IQAYA MERA T?)AEFAAM MALIYE %APLLIK& KTK | O*;T_'ZM oOTOYOL
iLi ILCESi BiTEN PARSEL PARSEL PARSEL | =0 \0 | PARSEL T APU PARSEL T APU ALANI
Bl )
BiRIMLER SAYISI SAVISI SAYISI " SAYISI ) SAYISI ™) (m?)
Bursa |Karacabey | Canbali Mahallesi | 2741 2102 14 1503785.05 147 525157.4 21 19166.05 554133.3
Bursa |Karacabey | Cambaz 2830 2570 7 1753221.25 7 35941 19 278015 520837.85
Bursa |Karacabey | Gonii 1963 1502 22 3622982.24 97 949473 - - 575037.86
Bursa Karacabey | Harmanl 5900 5421 48-1 3618092.26 40 245754.6 24 508374 862778.29
Bursa |Karacabey | Hiirriyet 3495 3141 4 2713707.76 3 462.87 36 1818890.00 | 444750.50
Bursa |Karacabey | Karakoca 4666 4620 35 1826094.54 102 2358282 10 54188.83 | 485451.92
Bursa |Karacabey | Muratlt 1047 901 10 1580120.93 24 168972.9 7 1171084.34 | 412097.77
Bursa |Karacabey |Rungucpasa 2188 1014 1 788564.32 8 30653.34 - - 358404.57
Mahallesi
Bursa |Karacabey | Seyran 3155 2745 39-6 2695569.50 66 287840.3 10 72675 467165.55
Bursa | Karacabey | Srabademler 4263 1034 - - 12 43352.36 - - 396974.02
Mabhallesi

Bursa |Karacabey | Subasi 3517 2968 26 4688497.53 83 495455.7 12 68620 456200.12
Bursa |Karacabey | Taspinar 1513 1404 11 931649.65 41 1952881 2 4200 126510.05
Bursa |Karacabey | Yolagz 1268 824 5 1399018.41 21 1501573 11 205000 690339.66
TOPLAM 177 35101255.01 757 9003721 193 455446252 | 6350681.46
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Cizelge 4.4 Balikesir 1li Susurluk Ilgesi toplulastirma alan bilgileri

UYGULAMAYA | MERA T?)AEFAAM MALIYE | MALIYE KTK | O*;T_'XM OTOYOL
iLi ILCESI BIiTEN GIREN PARSEL | \=rcap | PARSEL | TOPLAM |PARSEL | "L, o ALANI
BiRIMLER PARSEL SAYISI | SAYISI (m?) SAYISI TAPU (m?) | SAYISI (m?) (m?)
Balikesir Susurluk Baliklidere 939 36 240716.1 13 107204.45 12 114037.1 841968.45
Balikesir Susurluk Derekoy 1606 52 340719.9 146 547340.08 3 45123.32 —_—
Balikesir Susurluk Duman 398 —_— —_— 6 181650 2 18950 18457.61
Balikesir Susurluk Karapiircek 2636 50 1647867 67 446202.42 8 259075.3 380044.01
Balikesir Susurluk Omerkoy 1138 39 342500 100 872330.88 4 34740 128387.097
Balikesir Susurluk Sogiitgayir 552 8 244225 54 371820.25 6 80800 828736.25
Balikesir Susurluk Yageikoy 765 65 754584.2 13 551090.8 1 14500 —_—
Balikesir Susurluk Y ahyakdy 1140 166208.6 35 178548.58 6 104472.3 185786.016
Balikesir Susurluk Yenimahalle 2069 1 389961.6 98 993157.44 13 15637 871810.4
TOPLAM 11243 251 4126782 532 4249344.9 55 687335 3255189.8




Karacabey llgesinde toplulastirma calismalar1 18 kdyii kapsamakta ve otoyol giizergahi
icin 6.350.681,46 m?’lik alana ihtiya¢ bulunmaktadir. Susurluk Ilgesi sinirlar1 iginde 9
koy toplulagtirma caligmalar1 kapsamina alinmis olup, 7 kdyden gececek olan otoyol

giizergahi i¢in 3.255.189.8 m?‘lik alana ihtiya¢ duyulmaktadir.

4.6 Toplulastirmanin Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Proje giizergahimn Bursa Ili Karacabey, Niliifer, Mustafakemalpasa Ilgeleri ve Balikesir
Ili, Susurluk Ilgesi kesimlerinde olmak iizere toplam 31 kdyde toplulastirma alani ilan
edilmistir. Otoyol giizergahi kapsaminda kalmadig1 halde toplulagtirmaya bazi kdylerde
dahil edilerek 41 koyde toplulastirma calismalari devam etmektedir. Koylerin %85
oraninda arazi 6l¢iim isleri, tapu ve kadastro, toprak derecelendirme islemleri bitirilmis
ve vatandagla miilakat asamasina gelinmistir. Karacabey Ziraat Odasi1 ve vatandasin
miiracaat1 lizerine Danistay 8’inci Dairesi Bagkanliginin 2013/10654 esas no.lu kararin

iptali yiiriitmeyi durdurma karar1 verilmistir.

3083 Sayili Kanunun 6’nct maddesine goére toplulastirma alanlarinda, kisilere ait
araziden, projenin 0zelligine gore, yol ve kanal gibi kamunun ortak kullanacagi alanlar
icin %10’a kadar katilim pay1 kesilebilecegi belirtilmekle birlikte, otoyol gibi biiyiik
Olcekli ve kapsamli projeler, bu alanlara erisimi kisitlamasi ve kullanicilara ancak parali
gecis hakki sunmasi sebebiyle, arazi toplulastirma projelerinin bir pargasi olamazlar. Alan
caligmasinda, parali yol i¢in arazi edinim yontemi olarak kullanilan arazi toplulastirma
projesi ele almmis ve bu yanlis uygulamanin yargi siiregleri incelenmistir. Yargi
asamasinda taraf rolli iistlenen sivil toplum kuruluslariyla yapilan sozlii gorlismeler
sonucunda, miilkiyet sahiplerinin onay1 alinmadan, kamu masraflarini azaltma amaciyla
yapilan bu tiir uygulamalarinin, ranti destekledigi, sosyal adaleti yok ettigi ve yargi
stirecleri neticesinde kamu masraflarim1 katlanarak arttirdigi ortaya c¢ikmistir. Ayrica
arazide yapilan anket ¢alismasi sonucunda, bu tiir uygulamalarin, ¢evrede rant degisimine
sebep oldugu, yol projelerinin araziyi biitiinlestirmek yerine daha da parcaladigi ve alim
satim islemlerindeki kisitlilik sebebiyle, miilk sahiplerinin magduriyetini arttirdigi ortaya

cikmistir (Tanrivermis ve Aliefendioglu 2016).
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Bu noktadan hareketle, 3083 Sayili Kanunun 1’inci maddesinde 6ngdriilen amaglara agik
bir sekilde aykirilik teskil ettigi gerekcesiyle sdz konusu arazi toplulagtirmasinin
gerekliliginin ortaya konulamadigi, baska bir ifadeyle toplulastirma isleminin sebebi
olarak, Kanunun I’inci maddesinde tanimlanan amaglardan herhangi birinin
gosterilmedigi; aksine, dava konusu islemin 08/12/2010 giinlii ve 27779 sayilt Resmi
Gazete’de yayimlanan Gebze-Orhangazi-izmir Otoyolu Projesine Iliskin Genelge ve
TRGM ile KGM arasinda imzalanan 13/01/2011 tarihli Protokol uyarinca s6z konusu
otoyol projesi giizergahinda 3083 Sayili Kanun wuyarinca yapilacak arazi
toplulastirmalarina 6ncelik verilecegi salikinden hareketle tesis edildigi anlasilmaktadir.
Agiklanan nedenlerle, Bursa - Karacabey mevkiinde otoyol giizergdhinda yer alan
yerlesim birimleri i¢in, 3083 Sayili Kanunun 1 inci maddesinde yer verilen anlamda bir
“toplulastirma” amaciyla hazirlanmadigi tespit edilen Bakanlar Kurulu Kararinda hukuka
uyarlik bulunmadigindan, dava konusu yerlesim birimleri bakimindan iptaline karar

verilmistir (Danistay 17. Daire, E:2015/7256, K:2015/3602).

Yeni tasarlanan ulasim projelerinin arazi degerlerinde spekiilatif artisa sebep olmasini
engellemek acisindan imar ve ulasim projelerine iliskin kanunlarda yeni diizenlemelerin
yapilmasi gerekmektedir. Ulasim aglarinin g¢evresinde toplulagtirma gibi 6demesiz
yontemlerle arazi edinim islemleri yapilirken, tarim arazilerini ikiye bdlen otoyol
projelerinin, sirf katilim payindan faydalanmak adina uygulamaya dahil edilmemesi,
uygulamanin bu alanlar digarida tutularak yapilmasi gerekmektedir. Ihtiyag duyulmasi
halinde, dnce kamulagtirma yapilarak yol alaninin kamuya terki saglanmali, akabinde
arazi toplulastirmasi1 yapilacak uygulama alanlari belirlenmeli ve bu sayede, tarim
topraklarindaki yapisal parcalanmiglik diizeltilerek, yeni sulama ve drenaj kanallar ile
kdy i¢i tali yollar acilip, tarimsal topragi bulunmayan kiiciik ¢iftcilere zirai aile isletmesi
kurabilecek sekilde toprak tahsis etmek gibi tamamen tarimsal {iretim ve topraga bagl
yasam tarzini doniistiirmeye yonelik olarak islemler yapilmalidir (Tanrivermis ve

Aliefendioglu 2016).
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5. SONUC VE ONERILER

Genel olarak biiyiik yatirim projelerine finansman saglamasi agisindan Y 1D modeli biiyiik
avantaj saglamaktadir. Bu avantajin yam swa YID ile 6zel sektdriin kapsami
genislemekte, ayrica yabanci sermayenin iilkeye girisi kolaylasmaktadir. S6z konusu
model, 6zel sektoriin karlilik, verimlilik ve etkinlik ilkeleri ile performans yonetim
sistemine uygun anlayiglarin kamu hizmetine uygulanabilirligini artirdigi gibi, ileri
teknolojinin de kamusal hizmetlere transferini hizlandirmaktadir. Bu durumda ise
kamusal hizmetlerin daha diisiik maliyet ve daha kaliteli {iretim ile sunumuna imkan

saglamaktadir (Turan 2009).

YID modeli her ne kadar olumlu getiriyi igerisinde barindirsa da énemli dezavantajlari
da beraberinde getirmektedir. Modelin gergeklesmesi {ilkenin siyast ve ekonomik
istikrarina direk baghdir. Ayrica model maliyetler tamamen karsilandiktan sonra 6zel
sektor yeteli kar1 elde ettikten sonra tesisin kamuya devrini icerdiginden devrin
geciktirilerek karin artirilmasi i¢in maliyetlerin yiiksek gosterilmesi riskini beraberinde
getirmektedir. Modelin diger bir sakincasi da yatirimcei firmalarin tiretecekleri sosyal yani
agir basan mal ve hizmetlerin iiretim ve satisinda “tekel” olmasi ve dolayisiyla ilgili mal
ve hizmetlerin yliksek fiyatlarla tiiketiciye sunulmasi riskidir (Colak 2000, Yerlikaya
2002, Gengoglu 2008).

Istanbul Bursa Orhangazi Izmir ve Baglantili Yollar1 405 km Otoyol Yapim Projesi’nin
yaklasik ingaat maliyeti 6,3 milyar USD, yapim ve isletme siiresi 22 yil 4 aydir. Toplam
7 y1l yapim siiresinin ardindan isletmeye agilacak olan otoyol, 10 yillik bir siirede yatirim
maliyetini karsilayacak gelir elde edecegi ongoriilmektedir. Yaklagik 5 yillik bir siire de
kar getirmesi planlanmaktadir. Ayrica projenin kesimler halinde isletmeye agilmasi
durumunda, I. Kesim dahilinde yapilan Korfez Kopriisii yapim siiresinin ilk 3 yili
sonunda gelir getirmesi durumunda Ortak Girisim Sirketi a¢isindan bir risk
olusturmayacaktir. So6zlesmenin 13’lincli maddesi kapsaminda, otoyol giizergahi icin
KGM tarafindan yapilan kamulagtirma maliyeti 2010 yilindan itibaren, 07.05.2014
tarihine kadar 1.277.989.468,00 TL olarak gergeklesmistir (KGM’nin saymanlik

verileri). Projenin sonuglanmasi halinde kamulastirmanin toplam maliyetinin
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2.100.000.000 TL olmas1 tahmin edilmis olup, toplulagtirma projesinin iptal edilmesi ve
tekrar kamulastirma yapilmasi yoluna gidilmesi nedeni ile s6z konusu maliyetin daha

yiiksek oldugu agikca ortaya ¢ikmaktadir.

Toplulagtirma ¢alismas1 kapsaminda gerekli olan 11.500 m?’lik alanin 550.000 TL
bedelle KGM tarafindan kamulagtirilmasi planlanmistir. KGM ile TRGM arasinda
diizenlenen protokol kapsaminda toplam toplulastirma maliyeti ise 5.046.990,26 TL olup,
KGM tarafindan TRGM’ye 3 taksit halinde 6denmesi planlanmis, bu kapsamda ilk taksit
tutar1 olan 2.382.179,40 TL bedel, 07.11.2013 tarihinde TRGM’ye d6denmistir. Ayrica
toplulastirma alanlarinda olusabilecek zarar ziyan davalarinin agilmasi ihtimaline karsi
KGM tarafindan 10.000.000,00 TL 6denek ayrilmistir. KGM’nin gergeklestirdigi yol
yapim ¢alismalar1 sirasinda, tarim arazileri kii¢iikk parcalara boliinebilmekte, bu
boliinmeden kaynakli olarak tarima elverigli olmayan arazi parcalarmin 2942 Sayili
Kanunun 12’nci maddesi uyarinca kamulastirilmasi talep edilmektedir. Ciinkii tasinmazin
kamulagtirilmayan kisminda meydana gelen deger azalisindan dolayi, malikler tarafindan
arta kalan taginmaz kismi i¢in de kamulastirma yapilmasi talep edilmektedir. Bu durum
ise, kamulastirma maliyetlerini gereginden fazla arttirmaktadir. Diger yandan arazi
toplulagtirma projelerinde, arazilerin genel alanlar1 {izerinden hesaplamalar yapilarak
islemler ylriitiilmektedir. Arazi toplulastirilmas: ile arazi parcalanmasinin Oniine
gecilmekte olup, tarim arazilerinin iginde yol ve sulama kanallarmin yapilmasi hem
tireticiye kolaylik saglamakta hem de arazilerin daha verimli hale getirmektedir. Ayrica
2942 Sayili Kanunun 12’nci maddesi kapsaminda toplulastirma sebebiyle acgilan davalar
ortadan kalkmaktadir. Otoyol giizergadhinda tarim arazilerinde toplulastirma yapilmast,

kamulastirma maliyetlerini azaltmakta, zaman ve isgiicii kaybin en aza indirmektedir.

Toplulastirma karar1 alinan arazilerde; 4342 Sayili Kanunun 14’ncii maddesi (h) fikrasi
uyarinca, halihazir durumdaki Hazine arazileri de, ihtiya¢ halinde toplulastirmaya dahil
edilebilmektedir. Boylece, kamulastirma maliyetleri azaltilmakta, ayrica atil durumdaki
Hazine arazilerinin de toplulastirma vasitasiyla tarim alani olarak kullanilmasina olanak
saglanmaktadir. Sonug olarak, biiyiik yatirim projelerine finansman saglanmasi agisindan
YID modelinin kullanilmasinmn olduk¢a énemli oldugu degerlendirilmistir. S6z konusu

otoyol projesinin en temel maliyet kalemlerinden olan yapim ve kamulastirma maliyeti,
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tarim arazilerinin toplulagtirma c¢alismalarina konu edilmesi ile atil durumdaki Hazine
arazilerinin bu kapsamda degerlendirilmesi sonucunda azaltilmast hedeflenmistir.
Kamulastirma maliyetlerinin yiiksek olmasinin bir diger nedeni ise 2942 Sayili Kanunun
27’inci maddesine gore acele kamulastirma karar1 alinmasindan kaynakli olarak
mahkeme siirecinde kamulagtirma bedelinin olmasi gerekenden daha yiiksek tespit
edilmesi, Bilirkisilik Kanunun heniiz ¢ikmamis olmas1 ve kamulastirma yapan Idarelerin
uzlagma i¢in halki tam olarak bilgilendirmemesi gibi sebepler uzlasma oranin diismesine

neden olmaktadir.

Incelenen otoyol giizergahinda kalan arazilerin toplulastirma projesi ile ediniminde
onemli sorunlarla karsilasilmis ve arazi malikleri s6z konusu proje uygulamasina yogun
tepki gdstermiglerdir. Yol yatirnmlarinin araziler ve yerlesim yerlerini parcalamasi, dogal
kaynaklar ve verimli arazileri tahrip etmesi ve amac¢ dist kullanima neden olmasi gibi
onemli olumsuz etkileri gozlenmektedir. Otoyol projesi ile tarim arazileri kiigiik pargalara
boliinmekte ve arazinin tarim yapilamayacak kadar kiiciik pargalara ayrilmasi nedeni ile
ekonomik anlamda tarim yapilamayan arazi parcalarmin 2942 Sayili Kanunun 12’nci
maddesine gore kamulastirilmasi da maliklerce talep edilmektedir. Sonug olarak biiyiik
dlcekli sabit sermaye yatirimlarmin YiD modeli ile yapilabilir oldugu, otoyol yapim
maliyetleri i¢inde kamulastirma maliyetlerinin azaltilmasi ve otoyol yatirimindan dolay1
parcalanan arazilerin yeniden toplulastirilmast ve atil kamu arazilerinin birlikte

degerlendirilmesine olanak saglayacagi ortaya konulmustur.

Inceleme sonuglarina gére kamulastirma islemlerinde tasinmazin bedelini tespit etmek
lizere Idarenin kendi biinyesinde olusturacag kiymet takdir komisyonunda, gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi boliimii lisans ve lisansiistii programlardan mezun olan uzmanlara
yer verilmesi durumunda, tagimmazin tahmin edilen ger¢ek bedelinin dogru tespit
edilmesi ile uzlasma gorlismelerinin yargiya intikal etmeden sonuglanmasina imkan
verecektir. Bu durum ise proje gelistirme ve yonetimi caligmalarinin uluslararasi
standartlara uygun olmasina, kamusal menfaatlerin ylikselmesine neden olacaktir.
Ulastirma yatirimlar1 yapan kurumlarda proje gelistirme, arazi edinimi, degerleme ve etki
degerleme caligmalarinin gayrimenkul gelistirme ve yoOnetimi boliimleri lisans ve

lisansiistii programlarindan mezun olan uzmanlarca yapilmasi gerektigi vurgulanmalidir.
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Buna ilave olarak biitiin yatirnmci kurumlarda arazi edinimi, kamulastirma ve etki
degerleme c¢aligmalarina yonelik iyi uygulama rehberlerinin hazirlanmasi ve bagarili

uygulama i¢in kurumlarin insan kaynaginin giiclendirilmesi gerekli gériilmektedir.
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