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1. GIRIS

YID modeli, maddi kaynak ihtiyac1 olan projelerin finansmani icin gelistirilen ve
finansman sikintisinin ilk dénemi olan ingaat asamasinda bu sikintinin 6zel yatirimci
sayesinde giderilmesi ve yatirim maliyetinin tesisin igletilmesi neticesinde elde edilecek

gelirden karsilanmasi esasina dayanan bir proje finansman modelidir.

Modelin temel felsefesi, 17. yiizyilda, Fransa’da, kanal ve kopriilerin 6zel sirketlere
yaptirtlmast ve bu yatirimlarin 6zel sirketler tarafindan belirli bir imtiyaz siiresinde
isletildikten sonra kamuya devredilmesi seklinde ortaya c¢ikmistir. Modelin ilk
orneklerinden birinin, 1782 yilinda Perier Brothers’a Paris’in igme suyunun temini
imtiyazinin verilmesi oldugu, daha sonra da Misir Hiikiimeti’nce yetkilendirilen Siiveys
Kanali Sirketi tarafindan, Avrupa ve Misir kaynakli finansmanla 1869’da Siiveys
Kanali’nin agilmasi ve bu sirket tarafindan 99 yilligina isletmesinin iistlenilmesinde ve
Trans-Sibirya demiryollarinin yapiminda da benzer bir metodun kullanildig:
bilinmektedir (Pekgiiclii 2007). Ne var ki Ingiltere, Almanya ve Osmanl
Imparatorlugu’nda da &rnekleri gorillen bu uygulama, altyapi yatirimlarina olan
ihtiyacin arttig1 ve sanayilesmis lilkelerde temel kamu hizmetlerinin merkezi planlama
ve kontrol altinda olmast gerekliligi diisiincesinin yayginlastigi 1800°tin sonlarindan
baslayip 1970’lere kadar gegen uzun donemde c¢esitli nedenlere bagli olarak terk
edilmistir (Jefferies vd. 2002, Pekgiiclii 2007). Ancak yirminci ylizyilda yasanan diinya
savaglar1 ve 1929 ekonomik krizi gibi sosyal olaylar neticesinde altyap1 yatirimlarina
olan ihtiya¢ hizla artarken, devletlerin mevcut kaynaklari, bu ihtiyaca cevap vermekte
yetersiz kalmaya baglamis ve 6zel sektorde de sermaye birikimi olmadigindan, ihtiyag
duyulan yeni kamu yatirnmlarinin gergeklestirilebilmesi i¢in, devletlerin kendi
kaynaklar1 disinda yeni kaynaklar bulmalar1 zorunlulugu ortaya ¢ikmistir (Leblebiciler
2005). Bu amagla devletten devlete uzun vadeli diisiik faizli krediler ile uluslararasi
finans kurumlarindan (Diinya Bankasi, Avrupa Yatirim Bankasi, Asya Yatirim Bankasi,
Islam Bankasi, Japon Deniz Asir1 Yatirimlar Kurulusu gibi) temin edilen kredilerden
yararlanilmistir (Imre 2001, Pekgiiglii 2007). Nihayet, 1970’lerin sonlarina 1980’lerin
baslarina gelindiginde, niifus artisina ve ekonomik biiytimeye bagl olarak artan altyapt

ihtiyact, Uglincli diinya iilkelerinde ortaya ¢ikan ve asir1 bor¢lanmadan kaynaklanan



O0deme gii¢liigliniin yarattig1 ekonomik kriz, biiylik insaat firmalarinin igine duistigi karl
veni projeler bulma zorlugu, 1980’lerde bir¢ok iilkenin hiikiimetleri ile uluslararasi
kredi kurumlar tarafindan savunulmaya baslanmis olan ézellestirme uygulamalari, YID
modelinin olusumuna zemin hazirlamistir (Augenblick ve Custer 1990, Sevil 1999,

Leblebiciler 2005, Pekgiiclii 2007).

Ozellikle Tiirkiye gibi sermaye birikimi yeterli olmayan ve yiiksek biitce agig1 olan
gelismekte olan iilkeler bakimindan biiyiik bayindirlik ve altyapir projelerinin
finansmaninin devlet tarafindan tek basina saglanmas1 miimkiin olmamaktadir. Iste bu
noktada YID modeli, kamusal yatirimlarin gerceklestirilmesinde hazinenin déviz
kaynaklarimi kullanmadan diisiik maliyetle teknoloji ve kaynak transferi saglayan yeni
bir yol olarak sunulmus ve bu da modelin sadece kamu yatirirm ve hizmetlerinin
finansmaninda bagvurulabilecek bir yol olarak algilanmasina neden olmustur (Pekgiiclii
2007)'. Model kit kamu kaynaklarmm kamu yatirimlarinm gergeklestirilmesinde
yetersiz kaldigindan, enerji, baraj, igme ve kullanma suyu, aritma tesisleri,
kanalizasyon, haberlesme, otoyol, koprii, demiryolu, tiinel, ¢evre kirliligini onleyici
tesisler, marinalar, deniz ve hava limanlar1 gibi alt yap1 yatirnm ve hizmetleri icin 6zel
sektdr kaynaklarindan yararlanilmasi esasina dayanmakta ise de her YID projesinin alt
yap1 veya sair bir kamu hizmetini konu etmesi zorunlulugu bulunmamaktadir®. Diger bir
deyisle, kamu kurumlari kamu hizmeti teskil etmeyen faaliyetlerinde de modeli
kullanabilecekleri gibi, 6zel hukuk kisileri de ticari veya 6zel amach yatirimlarinda
modeli kullanabilecektirler (Sirmen 1996, Yilmaz 1999, Giinday 2002, Yerlikaya
2002)°.

' Bu konudaki elestiriler igin bkz. Gal 2008.

2 Model, kit kaynaklarla gerceklestirilemeyen kamusal yatinmlarin 6zel sektor tarafindan finanse edilmesiyle kamu
kesiminin alt yapi i¢in ayirmak zorunda kalacagi kaynagi, 6zel sektérin belki de ilgi gostermeyecegdi 6teki oncelikli
?r_gjelerde_kuIIanabiIecegi varsayimina da dayandiriimaktadir. Bkz. Yerlikaya 2002.

Ornegin Istanbul’daki Tepe Nautilus Aligveris Merkezi, Turkiye Is Bankasi A.S. Mensuplari Munzam Sosyal Guvenlik ve
Yardimlasma Sandigi Vakfrna (TIBAS) ait arazinin Tepe Grubu tarafindan 49 yiligina “yap-islet-devret” modeliyle
kiralanmasi suretiyle kurulmustur, http://www.tepenautilus.com/index.php?page=hakkimizda&c=page (01.04.2011).
Mal sahibi sifatiyla Trabzon Dulnya Ticaret Merkezi A.S. ve yatirnmci firma sifatiyla Akfen Altyapi arasinda 09.12.2005
tarihinde 4 yildizli otel ve mistemilatinin yapilmasi ve/veya yaptiriimasi ve isletiimesi ve s6zlesme siresinin sonunda
Trabzon Diinya Ticaret Merkezi A.S.’ne devredilmesine iliskin olarak Yap-Islet-Devret hakki veren Trabzon Diinya
Ticaret Merkezi Kompleksi Yap-islet-Devret Modeli ile 4 Yildizh Otel ve Miistemilati Insaat ve isletme Sézlesmesi
akdedilmistir  http://www.akfengyo.com.tr/doc/2011/AkfenGYO 2011-01 FaaliyetRaporu.pdf (01.04.2011). Benzer
sekilde, Kayseri'de bulunan ipeksaray Alisveris Merkezi, ipek Mobilya A.S. tarafindan Vakiflar Genel Miidiirliigii'nden 29
yiligina alinan arsa karsihgi, yap-iglet-devret modeliyle insa edilmistir. Benzer sekildeki oOrnekler igin bkz.
http://www.vgm.gov.tr/06 Yatirimlarimiz/002 YapisletDevret/yap islet.cfm (01.04.2011).




Bu gelismeler neticesinde, YID ifadesi ilk kez 1980°li yillarda dénemin basbakani
Turgut Ozal tarafindan kullanilmis ve yabanci literatiirde de Ozal ismiyle amlmaya
baslanmistir (Augenblick ve Custer 1990, Yerlikaya 2002). Modele iligkin ilk yasal
diizenleme de yine bu donemde kabul edilmis ve 3096 sayili Kanun ile enerji iiretim
tesislerinin yapimi ve isletilmesi hakkinin en fazla 99 yil siire ile 6zel sektore
verilmesine imkan yaratilmistir. Bununla birlikte, YID’in ilk uygulamasi enerji
sektoriinde degil, alig-veris merkezi yapiminda gergeklesmis ve 2.8.1985 tarih,
1135/1633 sayili Ankara Biiyliksehir Belediyesi Enciimen Karari’na istinaden Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi ile Anitsal Yapilar Sanayi Ticaret ve Turizm Sirketi arasinda
Atakule’nin YID modeli ile yapimi ve isletilmesine iliskin bir sézlesme imzalanmistir
(Pekgiiglii 2007, Cal 2008). Daha sonra 1988 yilinda 3465 Sayili Kanun ile otoyollar ve
otoyollar tizerinde yolculukla ilgili hizmet tesislerinin yapimi, bakimi ve isletilmesi ile
0zel hukuk hiikiimlerine tabi sermaye sirketlerinin gorevlendirilmesi diizenlenmistir.
YID modelinin yasal olarak ilk kez ifade edilmesi ise, YID modelinin genel bir yasal
diizenlemeye kavusturulmasi amaciyla 1994 yilinda kabul edilen 3996 sayili Bazi
Yatirim ve Hizmetlerin Yap-Islet-Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmas: Hakkinda
Kanun ile ger¢eklesmis bulunmaktadir. Ne var ki bu modelle gerceklestirilen yatirim ve
hizmetlerin kamu hizmeti niteligi tasimasi nedeniyle YID modeli ve bu model
kapsaminda akdedilen sozlesmelerin hukuki mahiyeti uzun siire tartisma konusu
olmustur. Bu model ¢ercevesinde gerceklestirilmek istenen yatirimlara yonelik olarak
yapilan sozlesmelerin “Imtiyaz Sozlesmesi” degil, “Ozel Hukuk Hiikiimlerine Bagl
Sozlesmeler” oldugu ¢esitli kanun maddelerinde belirtilmisse de Anayasa Mahkemesi
bu maddeleri iptal etmis ve yapilan sozlesmelerin imtiyaz sozlesmesi olduguna karar
vermistir. Bu suretle Danistay’in bu sodzlesmeleri inceleme yetkisi dogmus ve bu
sozlesmelerle ilgili olarak dogan uyusmazliklarda da idari yarginin gérevli oldugu kabul
edilmis olmaktadir. Bu tartismali ortamda modele yeterince uygulama imkan
yaratilamamis ve ancak yapilacak bir anayasa degisikligi ile konunun ¢oziime
kavusgabilecegi goriilerek, 13.08.1999 tarih ve 4446 sayili Kanun uyarinca Anayasa’nin
47. maddesine, “Devlet, kamu iktisadi tesebbiisleri ve diger kamu tiizelkisileri
tarafindan yiiriitiilen yatirim ve hizmetlerden hangilerinin ozel hukuk sézlesmeleri ile
gercgek veya tiizelkisilere yaptirilabilecegi veya devredilebilecegi kanunla belirlenir”

hiikmii eklenmistir.



Hukuki mahiyetinin tartismali oldugu dénemde yogun olarak inceleme konusu yapilan
YiD’in anayasa degisikligi sonrasinda arastirma konusu olarak gozden diistiigii
goriilmiistiir. Bugiin i¢in gerek kamu yatirimlarinda, gerekse 6zel sektor yatirimlar ile
kamu kurumlarinin kamu hizmeti tegkil etmeyen faaliyetlerinde kullanilabilecek olmasi
ve diger finansman modellerinden farkli olarak proje sahibini kredi temin kiilfetinden
kurtarmas1 sebepleriyle YID’in ayrmtili olarak inceleme konusu yapilmasinda yarar
oldugu diisiiniilerek bu tez c¢alismasi hazirlanmistir. Bu amacla 6ncelikle modelin
hukuki ve ekonomik gelisimi incelenmis ve modelin hangi sartlar altinda yapilandig1 ve

hangi ekonomik gereksinimlere hizmet ettigi ortaya konulmak istenmistir.

Uciincii béliimde ¢alismanin sinirlar1 dahilinde ve tabiki formasyonumuz el verdigi
dl¢iide YID ekonomik agidan analiz edilmeye calisiimis ve YID’in taraflari, isleyisi ve
riskleri incelenmistir. Bu boliimde YID’in bir proje finansman modeli oldugunun ortaya
konulmasindan sonra dordiincii boliimde, bizce modelin 6zel hukuktaki goriinlimiini
teskil eden ve bir 6zel hukuk miiessessesi olan iist hakkinin kavramsal incelemesi
yapilmis, daha sonra besinci boliimde iist hakkinin kazanilmas1 ve sona ermesi konulari
islenmistir. Son boliimde ise YID modeli kapsaminda iist hakki tesisi baslig1 altinda iki
miiesesese arasindaki iligki incelenmis ve 6rnek olay ve drnek sézlesme incelemelerine
yer verilmistir. Boylece uygulamadan ornekler ile modelin agiklanmasi ve modelin

uygulanmasina 11k tutulmak istenmistir.

Bu caligmanin bu konuda yapilan diger ¢alismalardan farki modelin uygulanmasinda
arazi temini amaciyla siklikla bagvurulan st hakki miiessesesi ile birlikte
incelenmesidir. Nitekim 4446 sayili Kanun ile Anayasa’nin 47. maddesinde yapilan
degisiklik sonrasinda YID modeli kapsaminda imzalanacak uygulama sozlesmeleri 6zel
hukuka tabi kilinmis oldugundan, idare hukukuna tabi imtiyaz sozlesmeleri kapsaminda
Medeni Kanun’da diizenlenmis bir 6zel hukuk kurumu olan iist hakkina yer

verilmesinden dogabilecek sorunlar da bertaraf edilmis bulunmaktadir.



2. YAP-ISLET-DEVRET (YiD) MODELI

2.1 YiD Modelinin Dogusu ve Ekonomik Gelisimi

Gliniimiizde esas itibariyle biiyilk sermaye ve yliksek teknoloji gerektiren alt yapi
yatirimlarinin finansmaninda kullanilan YID modeli, 6zellikle az gelismis ve gelismekte
olan f{ilkelere, baslangic yatirnrm maliyeti yiiksek ve maliyeti karsilayacak nakit
girisimlerinin uzun déneme yayildig1 biiyiikk capli altyapr ve {iretim projelerini
gerceklestirebilecekleri yeni bir imkan olarak sunulmustur. Nitekim iIkinci Diinya
Savasi sonrasinda ihtiya¢ duyulan alt yap1 yatirimlar 6zel sektérde sermaye birikimi
olmamasi nedeniyle devlet tarafindan finanse edilmis ve bu durum, 1970’li yillara
gelindiginde kamu kesiminin yiiksek ve degisken faizlerle ve biiyiikk miktarlarda
bor¢lanmasina ve bu da kamu agiklarinin giderek artmasina yol agmistir (Leblebiciler
2005). Ayn1 donemde bu a¢gmazdan kendini korumak isteyen uluslararasi finans
kuruluglarinin devletlere bor¢ vermek yerine dogrudan proje bazinda kredi vermeyi
tercih etmeye baslamalar1 zaten dis kaynak arayisinda olan devletleri iyice zora sokmus
ve devletlerin yeni model arayislarinda etkili olmustur (Imre 2001, Pekgiiclii 2007,
Gengoglu 2008). Yine bu donemde daha cok petrol zengini iilkelerde biiyiik ¢apta
projeler gerceklestiren insaat firmalari 1980’lerin basindan itibaren ciddi bir is
daralmasiyla karsi karsiya kalmislar ve yeni projeler i¢in yeni yOntem arayisina

girmislerdir (Y1lmaz 1999, Pekgiiclii 2007).

Bu ekonomik sartlar altinda 1980°li yillardan itibaren ekonomide kamu kesiminin
paymin kii¢iiltiilmesi ve bu boslugun 6zel sektorce doldurulmasina yonelik 6zellestirme
politikalar1 glidiilmeye baslanmis ve bazi yatirim ve hizmetlerin gergeklestirilmesinde
0zel kesimin kaynaklarmin harekete gecirilmesi ve 06zel tesebbiisiin bilgi ve
becerisinden yararlanilmas1 amaglanmistir. Béylece 19. yiizyilda Ingiltere, Almanya ve
Osmanl’da 6rnekleri® goriilen ve ozellikle kanal, yol ve demiryolu gibi alt yap:
hizmetlerinin merkezi veya yerel yonetimler tarafindan 6zel sirketlere yaptirilmasi ve

bu yatirimlarin bu 6zel sirketler eliyle belirli bir imtiyaz siiresi boyunca isletilmesinden

* Osmanli déneminde Istanbulda Tramvay, Tinel Isletmeleri, Elektrik, Gaz Idaresi, Haydarpasa Liman Isletmesi ve
Izmir'de Liman Isletmesi, Goztepe Tramvay Isletmesi yabanci sirketlere verilen imtiyazlardir. Ornekler igin Bkz. Yerlikaya
2002.



sonra kamuya devredilmesini amaglayan imtiyaz uygulamalari 1s13inda YID modeli
ortaya ¢ikmustir’. Biiyiik sermaye gerektiren yatirimlarin yiikiinii biitgelerinde tasimak
istemeyen devletler biitce dis1 bir finansman modeli olan YID modelini cazip bulmuslar
ve sadece gelismekte olan iilkeler degil, gelismis lilkeler de bu yola bagvurmuslardir

(Francis vd. 1988, Pekgiiclii 2007).

Aynu siirecte Tiirkiye’de de 1929 ekonomik krizi ile birlikte liberal ekonomik politikalar
terk edilerek hizla devlestirme politikas giidiilmeye baslanmis ve devlet, 1980°1i yillara
kadar o6zellikle savunma, glivenlik, egitim, saglik ve ulastirma alanlarinda stirekli olarak
ekonomiye miidahale etmek ve ekonomide etkin olmak zorunda kalmistir. Ancak kamu
yonetimi anlayistyla bir tiirlii karli duruma gecilememis ve buna Tiirkiye’de uzun
yillardir devam eden yiiksek enflasyon etkisi de eklenince devlet giderek artan oranlarda
kamu gelirlerini i¢ ve dis bor¢ 6demelerine ayirir duruma gelmistir. Ornegin 1960
yilinda biitce gelirlerinin 1/3’i yatirimlara ayrilirken, bu oran 2000 yilinda %3-4
diizeyine inmistir. Ayn1 donemde Ozel sektdr yatirimlarinda da hissedilir bir distis
olmustur (Imre 2001, Yerlikaya 2002, Pekgiicli 2007). Ayrica ozel sektoriin
kullanabilecegi kaynaklar i¢ bor¢lanma nedeniyle yatirimlar yerine hazine bonolarina
yonelmis, reel faizin yiiksek olmasi da 0zel sektor i¢in yatirnm yapmamayi cazip
kilmistir. Boylesine bir ekonomik a¢gmazda kalan Tiirkiye 1980 sonrasinda altyapi
yatirimlarinda 6zel sektoriin ve yabanci sermayenin finansman ve teknoloji
imkanlarindan yararlanmaya yonelmistir (Imre 2001, Yerlikaya 2002, Pekgiiclii 2007).
Bu amagla 6zellikle yabanci yatirimeilart iilkeye ¢cekmek iizere yeni yasal diizenleme ve
ikili anlasmalar yapilmustir (imre 2001, Pekgiiclii 2007). Boylece daha énce 1910 tarihli
Menafi-i Umumiye’ye ait Imtiyazat Hakkinda Kanun kapsaminda kamu hizmeti

imtiyazi usulii ile 6zel sektore gordiiriilen yatirnm ve hizmetlerin yeni bir model

® Oz itibariyle bu uygulamanin yeni olmadigi zira alt yap-islet-devret modelinin uzun zamandan beri Kita Avrupasi'nda
“kamu hizmeti imtiyazi” olarak anilan usulden pek farkli olmadigi ileri strllmektedir. Bkz. Uluatam 1989, Yerlikaya 2002.
Nitekim Osmanli imparatorluju'nda pek gok kamu hizmetinin gerceklestiriimesi igin kamu hizmeti imtiyazi usuliine
basvurulmus ve hatta imparatorlugun son déneminde yabancilara verilen imtiyazlar nedeniyle yetkilerini kullanamaz
hale gelmis, yerli sermaye ile kurulmus Osmanli sirketleri Avrupa’nin Ustiin teknoloji ve sermayesiyle bas edememistir.
Bu nedenlerle, yabancilara verilen kamu hizmeti imtiyazlarinin dizenlenmesi amaciyla 1910 tarihli Menafi-i Umumiye’ye
ait imtiyazat Hakkinda Kanun gikariimistir. Tiirkiye Cumhuriyetinin kurulmasiyla Osmanli Dénemi'nde verilen tiim
imtiyazlar kaldiriimis ve imtiyazlara konu kamu hizmetleri kamu kurumlarina devredilmistir. Bkz. Yerlikaya 2002. Osmanli
imparatorlugu déneminden kalan imtiyazlarin sona erdirilmesinde bu sekilde rachat (satin alma) yoluna gidilmis olmasi,
hazineye buyuk yuk getirmistir. Bu nedenle de imtiyaz sézlesmeleri siki bir denetime tabi tutulmustur. Bu siki denetimin,
yeni finansman araci olarak YiD’in kullaniimasinda engel olacagi disiinilmiis ve 3096 sayili Kanun'da YiD ve isletme
hakki devri sézlesmelerinin birer gérevlendirme sézlesmesi oldugu hikme baglanmistir. Bkz. Gézler 2003.



kapsaminda yiiriitiilmesi hedeflenmistir’. Bu gelismeler neticesinde YiD ifadesi ilk kez
1980°li yillarda donemin basbakam1 merhum Turgut Ozal tarafindan kullanilmis ve
yabanci literatiirde de Ozal ismiyle anilmaya baslanmistir (Yerlikaya 2002, Pekgiiclii
2007)’.

2.2 YID Modelinin Hukuki Gelisimi

Osmanli Dénemi’nde altyapr hizmetlerine 6zel sektdriin katiliminin yasal dayanaginm
olusturan 25 Haziran 1932 tarih ve 2025 sayili Kanun® ile degisik 1910 tarihli Menafi-i
Umumiyeye Miiteallik Imtiyazat Hakkinda Kanun kapsaminda yapilacak sdzlesmeler
bakimindan Danistay 6n denetimi ve Bakanlar Kurulu’nca karar verilmesi gibi yasal
zorluklar kabul edilmis ve ayrica (25 Haziran 1932 tarih ve 2025 sayili Kanun’un 1.
maddesi ile yapilan degisiklik ile) bu sozlesmelerde vergi bagisikligi veya biitceden
0deme s0z konusu oldugu hallerde meclis onaymin alinmasi sartt getirilmis
bulunmaktaydr’. iste bu zorluklarm asilmasi amaciyla 04.12.1984 tarihinde Tiirkiye
Elektrik Kurumu Disindaki Kuruluslarin Elektrik Uretimi, iletimi ve Ticareti ile
Gorevlendirilmesi Hakkinda 3096 sayili Kanun kabul edilmis ve imtiyaz veya YiD
modeli seklinde bir niteleme yapilmaksizin, devlet disinda 6zel hukuk hiikiimlerine tabi
sermaye sirketi statiisiindeki yerli ve yabanci sirketlerin elektrik enerjisi sektoriinde
faaliyet gostermek {lizere elektrik {retimi, iletimi, dagitimi ve ticareti ile

gérevlendirilmeleri  diizenlenmistir'®

. Boylece enerji iiretim tesislerinin yapimi ve
isletilmesi hakkinin 6zel sektore verilmesi miimkiin kilimmis olmaktadir''. Bu Kanun
kapsaminda Mersin yakinlarindaki Akkuyu Niikleer Gii¢ Santralleri’nin ingas1 amaci ile
YID modelinin uygulanmas: teklif edilmis ise de projenin finansmani igin alinacak

kredilere devletimizin garanti vermek istememesi nedeniyle goriismeler yarida kalmis

® Osmanli imparatorlugu déneminde kabul edilen bu kanun, 1932 yilinda 2025 sayili Kanun ile bazi degisiklikler

yapllarak, Cumbhuriyet ddneminde de uygulanmistir. Bkz. Gézubulyiik ve Tan 2004.
http://www.hkis.org.hk/general/cpd/ConcessionModels.pdf (21.11.2010),

®RG, 02.07.1932T,, 2139S.

° Bu Kanun kapsaminda Ulkede kimi 6zel sektor kuruluslarina elektrik Gretimi, iletimi ve dagitimi konularinda imtiyaz

verilmistir. ilk olarak Bakanlar Kurulu'nun 25 Haziran 1953 tarihli kararina istinaden imzalanan 26 Agustos 1953 tarihli

imtiyaz sézlesmesi ile Adana ve Mersin illerinde elektrik Uretimi, iletimi ve dagitimi ile satisi konularinda 49 yil icin

Cukurova Elektrik A.S. (CEAS) ne imtiyaz verilmistir. Daha sonra Antalya ilinde Kepez Antalya Havalisi Tirk A.$.'’ne ayni

konuda 60 yil streyle imtiyaz verilmistir. Ayni sekilde, Kayseri ve gevresindeki s6z konusu yetkiler de 1932 yilinda

kurulan Kayseri ve Civan Elektrik A.S.’ne elli yil siireyle taninmistir. Bkz. Cal 2008.

" RG. 19.12.1984T., 18610S. 3096 sayill Kanunda gegen gérevlendirme s6zcugunin, yapilan sézlesmeleri imtiyaz

sOzlesmesi kapsami disina ¢ikarip Danistay 6n denetiminden gegmemesini saglamak igin kullanildigi yonundeki gorus

icin bkz. Cal 2008.

" Ulkemizde YID modelinin uygulanmasi igin ilk olarak enerji sektoriinin segilmesi, Dinya Bankasi’'nin o dénemdeki

ozellikle elektrik enerjisi sektoriinde 6zellestirme faaliyetlerini destekleyen liberal politikalarinin etkisiyle bilingli bir tercih

oldugu belirtiimektedir. Bkz. Erdogdu 1997.



ve projenin gerceklestirilmesi miimkiin olmamistir (Colak 2000, Yerlikaya 2002,
Leblebiciler 2005, Gengcoglu 2008). YID modelinin iilkemizdeki ilk uygulamasi ise
enerji sektoriinde degil, 02.08.1985 tarith ve 1135/1633 sayili Ankara Biiyiliksehir
Belediyesi Enclimen Kararina istinaden Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ile Anitsal
Yapilar Sanayi Ticaret ve Turizm Sirketi arasinda imzalanan ve Atakule’nin yapimi ve
isletilmesine dair sézlesme uyarinca alis-veris merkezi insasinda gerceklesmistir

(Pekgiiclii 2007, Cal 2008).

2.3 YiD Modeline Yonelik Hiikiimet Tasarruflar

Modelin uygulanmasini saglamak amaciyla hiikiimet plan ve kararlar ile ¢esitli mali
diizenlemelerde modele yer verilmistir. Bu kapsamda ilk olarak 1985-1989 yillar1 5. Bes
Yillik Kalkinma Plan1 kapsaminda uygulamaya konan 1988 yili hiikiimet programinda
“Yabanci Sermaye” baglikli boliimiin “Tedbirler” kisminin 3. maddesinde, “finansman
geregi yiiksek ve ileri teknoloji gerektiren kamu yatirimlarimin Yap-Islet-Devret modeli
cercevesinde yabanci sermayeye acilmasi tesvik edilecektir” denilmek suretiyle YID
modeline yer verilmistir (Pekgiicli 2007). Benzer sekilde 6. Bes Yillik Kalkinma
Plan’'nin “Yabanci Sermaye Politikas” baglikli boliimiinde, “Onemli altyapi
projelerinin gergeklestirilmesi i¢in uygun finansman modelleri (Yap-islet-Devret gibi)

cercevesinde, yabanci sermayeden azami dl¢iide yararlanilacaktir” ifadesi yer almustir'?.

Ardindan 1991 yilina gelindiginde, Hazine ve Dig Ticaret Miistesarliginin Tegkilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun’da Degisiklik Yapilmasma Iliskin 436 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname kabul edilmis ve KHK’nin 6. maddesi ile yiiksek finansman
ihtiyaci nedeniyle genel biitgeden finansmani gii¢ olan ve ileri teknoloji gerektiren temel
altyapr projelerinin yerli ve yabanci 6zel sektér katithmiyla YID modeli ile
gerceklestirilmesi i¢in gerekli koordinasyon ve organizasyonu yapmak gorevi,

Miistesarlik Yabanci Sermaye Genel Midiirliigii’ne verilmistir'.

'2.06.07.1989 tarih, mikerrer 20217 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
¥ RG, 14.12.1991T., 20960S., RG.,, 20.12.1994 T., 22147 S.'da yayinlanan 4059 Sayili Kanun ile 436 sayili KHK
yurtrlikten kaldiriimis ve yeni Kanun’un 2. maddesinin (f) bendinde ayni diizenlemeye yer verilmistir.



Daha sonra 1992/2805 sayili BKK ile Yatirimlarin, Doviz Kazandirict Hizmetlerin ve
Isletmelerin Tesviki ve Yonlendirilmesine Ait Esaslar kabul edilmis ve bu Esaslar’in 5.
maddesinde, “Miistesarlik¢a uygun goriilen Yap-Islet-Devret modeli cercevesindeki
altyap1 yatirimlariin fona tabi olmadiklar” ve 24. maddesinde ise, “6zel 6nem tasiyan

projeler olduklarr” belirtilmistir'*.

Yine 3589 Sayili Mali Yili Biitge Kanunu’nun 34/f maddesinde, “Yap-Islet-Devret
Modeli ve benzeri 6zel finansman modellerine dayali olarak gerceklestirilecek projeler
cercevesinde, bu projeleri gerceklestirmek 6zel hukuk hiikiimlerine tabi sirket statiisiine
sahip yerli ve yabanci ortaklardan olusan Tiirk Sirketlerinden, kamu kurum ve
kuruluslar ile bagli ortakliklarinin ve mahalli idarelerin satin alacaklar1t mal ve hizmet
bedelleri igin geri 6deme garantisi vermeye ve Yap-Islet-Devret modeline dayanan
tesisin s6z konusu projelere iliskin anlagmalardaki kosullar ¢ergevesinde satin alinmasi
halinde de dis kredi borglarimi yiiklenecek kamu kurum ve kuruluslari ile bagh
ortakliklarin ve mahalli idarenin lehine finansor kuruluglara garanti vermeye Hazine ve
Di1s Ticaret Miistesarligi’nin bagli oldugu Bakan yetkilidir” denilmekle, Hazine
Miistesarlhigi’'nin garanti verme yetkisi diizenlenmis olmaktadir'. Ayrica muhtelif
Bakanlar Kurulu Kararlar1 ile kimi serbest bolgelerde YID modeli ile yatirimlar

yapilmasi ve isletilmesi de miimkiin kilinmistir (Leblebiciler 2005).

Goriilmektedir ki tiim bu diizenlemelerde YID modeli kapsaminda gordiiriilen yatirrm
ve hizmetlerin birer kamu hizmeti, imzalanacak sdzlesmelerin ise, birer kamu hizmeti

imtiyaz sdzlesmesi oldugu kabul edilmistir.

2.4 YID Modeline Yonelik Kanuni Diizenlemeler

Bu calismada YID modeline yénelik kanuni diizenlemeler incelenirken, model
bakimindan genel diizenleme niteliginde oldugu kabul goren 3996 sayili Kanun’un
kabulii milat olarak kabul edilmis ve yapilan kanuni diizenlememeler, 3996 Sayili

Kanun’dan 6ncesi ve sonrasi olmak tizere iki donemde incelenmis bulunmaktadir.

"“RG, 28.3.1992T., 211858S.
¥ RG, 29.12.1992T., 21450 S.



2.4.1 3996 Sayih Kanun 6ncesi donem

Cumhuriyet déSneminde YID modeli ile ilgili olarak kabul edilen ilk yasal diizenleme
Tiirkiye Elektrik Kurumu Disindaki Kuruluslarin Elektrik Uretimi, Iletimi ve Ticareti ile
Gérevlendirilmesi Hakkinda 3096 sayili Kanun’dur'®. Kanun’un 3. maddesinde, elektrik
iiretim, iletim ve dagitim tesislerinin kurulmasi ve isletilmesi ile ticaretinin goérevli
sirketlere yaptirilmasina Bakanlar Kurulu’nca karar verilebilecegi, 4. maddesinde,
sadece elektrik iiretmek amaciyla sermaye sirketleri kurulabilecegi diizenlenmis olup,
bu amagla kurulacak sermaye sirketlerine elektrik iiretimi yapacak tesisi kurma ve
isletme miisaadesi verilebilecegi ve gorevli sirketlerin iiretecekleri elektrik enerjisinin
Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanligi’nca tespit olunacak tarifeye gére TEK’e veya o
bolgede faaliyet gosteren gorevli sirkete satilacagi kabul edilmistir'’. Ayn1 Kanun’un 7.
maddesinde, 3. ve 4. maddeler uyarinca akdedilecek so6zlesmelerin en ¢ok 99 yilligina
olabilecegi, 8. maddesinde ise, belli bir siireyi kapsayan sézlesmelerin, siire uzatimi
talep edilmedigi takdirde, siire bitimi ile son bulacagi ve tiim tesisler ile tiim tasinir ve
tasinmaz mallarin her tiir bor¢tan ari olarak devlete bedelsiz olarak gececegi hiikme

baglanmustir.

Ayrica bu Kanun’a istinaden 16.08.1985 tarih ve 85/9800 sayil Tiirkiye Elektrik Uretim
fletim Anonim Sirketi ve Tiirkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Disindaki
Kuruluslara Elektrik Enerjisi Uretim Tesisi Kurma ve Isletme izni Verilmesi Esaslarim
Belirleyen Yonetmelik kabul edilmis ve TEK disindaki 6zel hukuk hiikiimlerine tabi
yerli ve yabanci sermaye sirketlerine elektrik enerjisi tiretim tesisi kurma ve igletme izni
verilmesine dair esas ve usuller diizenlenmistir'®. Yonetmelik’in 4. maddesinde, iiretim
tesisinin kurulacagi ve isletme izninin verilecegi sartlar belirlenmis ve tretim tesisi
kurma ve isletme sdzlesmesinin en fazla 99 yila kadar siireli olabilecegi dngdriilmiistiir.

Ayn1 Yonetmelik’in 10. maddesinde ise, liretim yetkisi siiresinin sonunda {iretim

"®RG. 19.12.1984T., 18610S.

' Kanun'un 9. maddesi uyarinca, “Enerji tarifeleri, gorevli sirketin teklifi ve Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanhgrnin onayi
ile yururltge girer.” 7.3.1990 Tarih ve 3613 sayil Kanun ile 9. Maddede yapilan degisiklik ile, “tarifelerin tespitinde, yilhk
isletme bakim ve onarim giderleri, faiz ve kur farki garantisi verilmemis ise kur farklari, teknik ve sermaye
amortismanlari, Elektrik Enerjisi Fonu igin ayrilacak fon payi, diger masraf ve harcamalar ile ortaklara dagitilacak makul
bir temettl icin gerekli gelirin saglanmasi esas alinir” denilmek suretiyle yatirrmci imtiyazli sirketlere kar garantisi
saglanmigtir. Ayrica Kanunun 11. maddesinde, kamulastirma ihtiyaci ortaya ciktiginda, rezervuarli tesisler hari¢
kamulastirma bedeli gorevli sirket tarafindan édenmek kaydiyla Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanligrnca 4650 sayili
Kamulastirma Kanunu’'na goére kamulastirmanin genel hukimlere gore yapilacadi kabul edilmis olup, bu da imtiyazli
irketlere taninan diger bir kolayliktir.

®RG, 04.09.1985T., 18858S.
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sirketlerinin verilmis olan iznin konusuna giren tiim tesisler ile tiim taginmaz mallari
bunlar tlizerindeki haklarla birlikte tam ve calisir vaziyette ve her tiirlii bor¢ ve
yiiklimliiliikten arindirilmis olarak, Bakanlar Kurulunca kamu kurulusuna hi¢ bir bedel
ve hak talep edilmeksizin veya yeniden ayni iiretim sirketine yeni sartlarla verilecegi
hiikme baglanmistir'’. Béylelikle kelime olarak “YID” kullamlmamus ise de, modelin

temel unsurlar1 ortaya konulmus olmaktadir (Y1ilmaz 1999, Pekgiiclii 2007).

Daha sonra kabul edilen Karayollar1 Genel Miidiirliigi Disindaki Kuruluslarin Erigme
Kontrollii Karayolu (Otoyol) Yapimi, Bakimi ve Isletilmesi ile Gorevlendirilmesi
Hakkinda 3465 sayili Kanun ile 6zel hukuk hiikiimlerine tabi sermaye sirketlerinin,
otoyollarin ve {izerindeki biitiin tesislerin yapimi, bakimi ve isletilmesi igin
gorevlendirilmesi diizenlenmistir®. Otoyol sektoriine dair bu Kanun’un 5. maddesinde,
gorevlendirilecek sirket ile Karayollar1 Genel Miidiirliigli arasinda akdedilecek
sozlesmenin en fazla 49 yil olacagi, 6. maddesinde ise, sozlesmenin sona ermesi ile
otoyol ile biitiin tesisleri ve miistemilatin her tiirlii bor¢ ve taahhiitten ari ve
kullanilabilir durumda Karayollari Genel Midiirliigli'ne bedelsiz olarak ve
kendiliginden gegecegi dngoriilmiistiir. Kanun metninde “YID” ifadesi kullanilmamakla
beraber, bu Kanun’un uygulanmasina iliskin esas ve usulleri diizenleyen 01.03.1993
tarihli ve 93/4186 sayili Uygulama Y6netmeligi’nin 7. maddesinde, projelerin Hazine
ve Dis Ticaret Miistesarhigi’nin uygun gériisii ile YID modeli gergevesinde finansmani

ve gerceklestirilmesinin miimkiin oldugu agikea ifade edilmis bulunmaktadir®'.

YID modeli kapsaminda gérevli sirketlerle yapilan ve yapilacak anlagmalarin, imtiyaz
sOzlesmesi digina cikarilarak 6zel hukuk hiikiimlerine tabi kilinmas1 yoniindeki ilk yasal
diizenleme ise, 22.02.1994 tarih ve 3974 sayili Kanun ile 3291 sayili Kanun’da
degisiklik yapilarak, enerji sektoriindeki 6zellestirmelerin 6zel hukuka tabi olacaginin
kabul edilmesidir*®. Ne var ki bu diizenleme agilan iptal davasi neticesinde Anayasa

Mahkemesi’nce iptal edilmistir™.

19 Ayrica 16.08.1985 tarihli ve 9799 sayili Yonetmelik ile 6zel hukuk hiikiimlerine tabi sirketlere elektrik enerjisi kurma ve
isletme izni veriimesine dair esas ve usuller, 02.02.1987 tarihli ve 87/11488 sayili Yonetmelik ile de yerli ve yabanci
sermaye sirketlerine belli bir bélgede elektrik enerjisi Gretimi, iletimi, dagitimi ve ticareti gérevlerinin tamaminin veya
bazilarinin yapilmasi izninin veriimesine dair esas ve usuller diizenlenmistir.

*RG. 2.6.1988T., 193808S.

*' RG, 14.4.1993T., 21552S.

*2RG, 1.3.1994T.,, 21848.

%.9.12.1994 tarih ve E:1994/43, K:1994/42-2 sayili karari, bu karar igin bkz. RG. 24.1.1995T., 221818S.
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2.4.2 3996 Sayili Kanun ve sonrasi donem

Yasama organinca 3974 sayili Kanun ile 3291 sayili Kanun’da yapilan degisikligin iptal
edilecegi Ongoriilerek, 08.06.1994 tarihinde Bazi Yatinm ve Hizmetlerin Yap-islet-
Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmast Hakkinda 3996 sayili Kanun kabul
edilmistir**. Bu Kanun’un amaci birinci maddesinde belirtildigi iizere kamu kurum ve
kuruluslarinca (kamu iktisadi tesebbiisleri dahil) ifa edilen ileri teknoloji veya yiiksek
maddi kaynak gerektiren bazi yatinm ve hizmetlerin yap-islet-devret modeli
cercevesinde yaptirilmasini saglamaktir. Kanun’un (3.a) maddesi ile YID modeli yasal
olarak ilk kez tanimlanmis olmaktadir. Ayrica Kanun’un kabulii akabinde uygulama usul
ve esaslarina iliskin 06.08.1994 tarih ve 94/5907 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 alinmis
ve gorevlendirmenin ne sekilde yapilacagi, mal ve hizmetlerin fiyatlarinin ne sekilde
tespit edilecegi, garantiler, uygulama sézlesmesinde yer almasi gereken hususlar gibi

diizenlemelere yer verilmistir.

Ne var ki 3996 sayili Kanun’un 5. maddesinin Anayasa’nin 2, 11, 37, 125 ve 155.
maddelerine aykirt bulundugu gerekcesiyle iptaline, bu maddenin iptali kanunun
Ongordiigii islemlerin yapilmasini imkansiz hale getirecegi i¢in Kanun’un tiimiiyle
iptaline karar verilmesi istemiyle Anayasa Mahkemesi nezdinde iptal davasi agilmis ve
yapilan yargilama neticesinde iptal istemi yerinde goriilerek anilan kanun hiikmiiniin

iptaline karar verilmistir.

Boylece YID sozlesmelerinin 6zel hukuk hiikiimlerine tabi olmasi imkami ortadan
kalkmis ve 3996 sayili Kanun kapsaminda yapilacak olan yatirimlar bakimindan 1326
say1l1 Menafii Umumiyeye Miiteallik imtiyazat Hakkinda Kanun yeniden uygulanir hale

gelmistir.

# RG, 13.06.1994T., 21959S. Kanun gerekgesinde, “Ulke kalkinmasinda énem tasiyan, ileri teknoloji ve yliksek maddi
kaynak gerektiren ve yaygin isletmecilik anlayisinda yapilmasi yararli olan yatirnm ve hizmetlerin gercgeklestiriimesinde
hizmetin asli sahibi olan kamu kurum ve kuruluslari ile kamu iktisadi tesebbdslerinin yani sira, Turk Kanunlarina gére
kurulmus olan sermaye sirketleri ve Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu hikimlerine goére Turkiye'de faaliyette
bulunmasina izin verilen yabanci sirketlerin de goérevilendiriimesi, kamunun kit kaynaklarinin en gergekgi bigimde
kullanilmasi agisindan buyik 6nem tasimaktadir. Kanunda 6ngérilen yatinm ve hizmet alanlarinda, rekabetgi bir
ortamin olusturulmasi, finansman ve yonetim agisindan kendine yeterli bir modelin gelistirimesi ile Devletin bitce
imkanlarinin daha agirlikh kamu hizmetine kaydirilarak, 6zel sektér ve yabanci kuruluslarin séz konusu yatirm ve
hizmet alanlarina ¢ekilmesi, ekonomik kaynak sorunlarina ¢6zim getirecedi gibi hedeflenen gercekgi blylime
dogrultusunda yatirmlarin hayata gecirilmesi, yeni is olanaklarinin yaratiimasi ve igsizligin gideriimesi konularinda da
yardimcl olacaktir.” denilmektedir. (TBMM Tutanak Dergisi 19. Dénem C. 61 Eki).
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2.4.3 3996 Sayih Kanun’da Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanuni Diizenlemeler

2.4.3.1 4047 Sayih Kanun

3996 sayili Kanun ilk olarak 4047 sayili Kanun ile degisiklige ugramistir™. 24.11.1994
tarithinde kabul edilen 4047 sayili Kanun’un Gegici 1. maddesi ile “Bu Kanun'un
yiiriirliige girmesinden dnce yap-islet-devret modeline gore baslatilmis projeler ve
islerin, tabi olduklari usul ve esaslara gore sonuc¢landirilacagi” kabul edilmis ve
“enerji tiretimi, iletimi, dagitimi, tesis ve yatrimlart” 3996 sayili Kanun’un
kapsamindan c¢ikarilmistir. Ayrica 4047 sayili Kanun’un 2. maddesi ile 3996 sayili
Kanun’un 13. maddesine “ilgili idarenin istegi halinde 3096 ve 3465 sayili Kanunlara
tabi isler de 3996 sayili Kanun'un 5, 11, 12 ve [4’incii madde hiikiimlerinden
yararlanmir” hikmii eklenmek suretiyle 3096 sayili Kanun ve 3465 sayili Kanun
kapsaminda gergeklestirilecek yatirnmlar bakimindan idareye takdir yetkisi taninmis
olmaktadir. Boylece 3096 sayili Kanun ve 3465 sayili Kanun kapsaminda
gergeklestirilecek yatirnmlar esas olarak idare hukukuna tabi olmakla birlikte, idare
tarafindan bu yatirimlarin 3996 sayili Kanun’un ilgili maddeleri uyarinca 6zel hukuk
hiikiimlerine gore yiiriitilmesinin kararlastirilmasina imkan yaratilmis olmaktadir.
Ayrica ayni imkan Kanun’un 4501 sayili Kanun ile degistirilen Gegici 1. maddesi ile
Kanun’un yiiriirliige girmesinden dnce baslamis ve devam eden projeler bakimindan da

tan1nm15t1r26.

Bu diizenleme ile ilgili olarak doktrinde (Kaplan 1983), 3096 sayili Kanun kapsamina
giren elektrik tiretimi, iletimi ve dagitimima iliskin gorevlendirmeler ile 3465 sayili
Kanun kapsamina giren otoyol ve iizerilerindeki tesislerin yapimi, bakimi ve
isletilmesine iliskin gorevlendirmelerin ve 3996 sayili Kanun’da sayilan diger yatirim
ve hizmetlerin, artik YID modeli bakimindan genel diizenleme niteligindeki 3996 say1li
Kanun ile bu Kanunun Uygulama Usul ve Esaslarin1 diizenleyen 5907 sayili Bakanlar
Kurulu Karari’ndaki esaslara tabi olmasi gerektigi, diger bir deyisle 3096 ve 3465 sayil
Kanunlara artik bir ihtiyag kalmadigi ileri siiriilmiis ise de kanunun agik ifadesi

karsisinda bu goriise katilmak bizce miimkiin goriilmemektedir.

% RG, 3.12.1994T., 22130S.
% RG, 22.1.2000T., 239418S.
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2.4.3.2 4180 Sayih Kanun

Daha sonra 30.08.1996 tarihinde kabul edilen 4180 sayili Kanun ile 3996 sayili
Kanun’un Hazine garantilerini diizenleyen 11. maddesi, "Bu Kanunun 4 iincii
maddesine istinaden yiiriirliige konulan Bakanlar Kurulu Kararinda belirlenen esas ve
usuller uyarinca akdedilen sozlesmeler geregi, yap-islet-devret modeli ¢ercevesindeki
yatirim projeleri igin idare adina sermaye gsirketleri ya da yabanci sirketlere, kamu
kurum ve kuruluslari ile bagh ortakliklarinin ve mahalli idarelerin satin alacaklari mal
ve hizmet bedelleri ile kamu kuruluslarinca, bu sirketlere taahhiit edilmis tiretim
girdilerinin temin edilememesi halinde ilgili sozlesme c¢ercevesinde ortaya ¢ikabilecek
odeme yiikiimliiliikleri i¢cin garanti vermeye, bu ¢ercevede mali yiikiimliiliik altina giren
fonlar lehine garanti vermeye, gerektiginde, proje ile ilgili anlagmalardaki kosullar
cercevesinde koprii krediler saglanmasina veya saglanacak bu krediler i¢in geri odeme
garantisi vermeye ve yap-islet-devret modeline dayanan tesisin ve/veya sirket
hisselerinin soz konusu projelere iliskin anlasmalardaki kosullara uygun olarak satin
alinmasi halinde de dis kredi bor¢larim yiiklenecek kamu kurum ve kuruluslari ile bagl
ortakliklarimin ve mahalli idarelerin lehine, finansor kuruluslara garanti vermeye ve
garanti kosullarim belirlemeye Hazine Miistegsarligi’min bagh oldugu bakan yetkilidir."
seklinde degistirilmistir. Ne var ki, bu diizenleme de Anayasa Mahkemesi'nce iptal
edilmis®’ olup, maddenin bugiinkii hali, “yap-islet-devret modeli ¢ercevesindeki yatirim
projeleri i¢in idare adina sermaye sirketleri ya da yabanci sirketlere, kamu kurum ve
kuruluslart ile bagl ortakliklarinin ve mahalli idarelerin satin alacaklart mal ve hizmet
bedelleri ile kamu kuruluglarinca, bu sirketlere taahhiit edilmis tiretim girdilerinin temin
edilememesi halinde ilgili sozlesme c¢ercevesinde ortaya ¢ikabilecek odeme
viikiimliiliikleri icin garanti vermeye, sozlesme hiikiimleri geregi mali yiikiimliiliik altina
giren kamu kurum ve kuruluslari ile fonlar lehine garanti vermeye, gerektiginde, proje
ile ilgili anlasmalardaki kosullar c¢ercevesinde koprii krediler saglanmasina veya
saglanacak bu krediler i¢in geri odeme garantisi vermeye ve yap-islet-devret modeline
dayanan tesisin ve/veya sirket hisselerinin séz konusu projelere iliskin anlasmalardaki
kosullara uygun olarak satin alinmasi halinde de dis kredi bor¢larim yiiklenecek kamu

kurum ve kuruluglart ile bagl ortakliklarimin ve mahalli idarelerin lehine, finansér

% 26.3.1997T., E.1996/63, K.1997/40 bu karar igin bkz. RG., 28.06.2001T., 24446S.
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kuruluslara garanti vermeye ve garanti kosullarini belirlemeye Hazine Miistesarliginin

gortigii ve bagl oldugu Bakanin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.” seklindedir.

2.4.3.3 4493 Sayih Kanun

Nihayet 4446 sayili kanun ile Anayasa’da yapilan degisikliklere paralel olarak kabul
edilen 20.12.1999 tarih ve 4493 sayili Kanun®® ile 3996 sayili Kanun’un iptal edilen 5.
maddesi yerine “Yiiksek Planlama Kurulunca belirlenen idare ile sermaye sirketi veya
vabanci sirket arasinda yapilacak sozlesme, ozel hukuk hiikiimlerine tabidir” hiikkmii
kabul edilmis ve ayrica bu Kanun ile 3996 sayili Kanunun 2. maddesine daha 6nce
cikartilmis olan “elektrik iiretim, iletim, dagitim ve ticareti” ifadesi eklenmistir. Bu
diizenleme ile Anayasa Mahkemesi’'nin 28.06.1995 giin ve E.1994/71, K.1995/23 sayil
kararn etkisiz kilindig1 gibi, 3996 Kanun’un iptal edilen 5. maddesi hilkmii megsruiyet
kazanmis ve anilan kanun kapsaminda 6zel hukuk s6zlesmesi yapilabilmesinin yolu da
acilmis bulunmaktadir (Yerlikaya 2002)*°. Ayrica bu Kanun’un 7. maddesi ile 3996
sayil1 Kanun’un Gegici 1. maddesi “Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden once kamu
hizmetleri ile ilgili imtiyaz sartlasma ve sézlesmelerine gore baslatilmis projeler ve isler,
tabi olduklart usul ve esaslara gore sonuglandirilir. Ancak, kesinlesmis mahkeme karart
ile iptal edilenler harig¢, birinci fikrada belirtilen proje ve islere de bu Kanun
hiikiimlerinin uygulanmasina, gorevli sirketin bu Kanunun yayimi tarihinden itibaren
bir ay i¢cinde basvurusu ve ilgili idarenin miiracaati tizerine Bakanlar Kurulunca karar
verilir” seklinde ~degistirilmistir. Boylece YID modeli kapsaminda akdedilen
sozlesmelerin hukuki mahiyetinin belirlenmesi noktasindaki tartigsmalar esasen 6nemini
yitirmis olmaktadir. Nitekim Danistay 1. Dairesi’nin bu anayasa degisikligi sonrasindaki
14.4.2000 tarih, E.2000/57, K.2000/53 sayil1 Istisari Kararinda YID sdzlesmelerinin
bundan boyle imtiyaz sayilamayacagi ve bu nedenle de Danistay incelemesine tabi
olmayacag1 acikca ifade edilmis olup, bdylece YID kapsaminda akdedilecek
sozlesmelere kamu hizmetlerine hakim olan temel ilkelerin uygulanmasinin imkani da
kalmamis bulunmaktadir (Leblebiciler 2005, Keskin 2006). Zira idare kamu hizmetinin

asli sahibi ve sorumlusu olmasi sebebiyle kamu hizmeti imtiyaz sézlesmelerinde {istiin

% RG. 22.12.1999-23914

% Bu durum, idare ile so6zlesmenin karsi tarafi 6zel kisinin esit konumda olmasi sebebiyle idarenin sahip oldugu tek yanli
fesih, denetim ve yaptinm uygulama gibi Ustin yetki ve ayricaliklar kullanamayacagindan bahisle elestiriimistir. Bkz.
Glinday 2002.
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yetki ve ayricaliklarla donatilmis iken, YID modeli kapsaminda imzalanacak
sozlesmelerin 6zel hukuka tabi kilinmasiyla idare bu {istiin yetki ve ayricaliklardan
yoksun kalmaktadir. Ornegin, kamu hizmetlerine egemen olan ilkelerden biri olan
degiskenlik (uyarlama) ilkesi uyarinca idarenin bir kamu hizmetini degisen kosullara
uyarlama yetkisi bulunmaktadir. Bu ilkeye istinaden idare tek yanli iradesi ile kamu
hizmeti imtiyaz sozlesmelerinde degisiklik yapabilmekte ve karsi taraf da buna
katlanmak zorunda olup, ancak bu degisiklikler nedeniyle sdzlesmenin mali dengesinin
bozulmasi ve yiikiimliiliiklerinin artmasi halinde idareden tazminat isteyebilmektedir.
Ozel hukuka tabi tutulan sozlesmelerde ise taraflar esit konumda olduklarindan,
idarenin iradesine bu sekilde bir iistiinliikk taninmamakta ve ancak taraflarin karsilikli
muvafakati ile sézlesmede degisiklik yapilabilmektedir. Idarenin hizmetin asli sahibi ve
sorumlusu olmasindan kaynaklanan ve imtiyaz sahibinin hicbir kusuru olmasa dahi
kullanabildigi tek yanli fesih ve imtiyaz sozlesmesinde 6ngdriillmese dahi haiz oldugu
denetim ve yaptirim uygulama yetkileri i¢in de ayn1 durum gecerli olmaktadir (Giinday

2002, Leblebiciler 2005, Keskin 2006).

2.5 YID Modeli’ne iliskin Mahkeme Kararlar

2.5.1 Damistay’in yaklasimi

Danigtay bu konudaki yaklagimini ilk olarak 3096 sayili Kanun kapsaminda yapilacak
sozlesmelerin Danistay incelemesinden gecirilme zorunlulugu bulunup bulunmadigi
konusunda tereddiide diisen T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi’nin istemi tizerine
verdigi goriisle ortaya koymustur. Danistay’a gore, “kamu hizmeti niteligi tastyan bir
gorevin yerine getirilmesi, idari bir sozlesmeyle ozel bir girisimciye devredilmigse,
kamu hizmetinin imtiyaz usuliiyle yiiriitiilmesi soz konusudur”. Ayrica kararda kamu
hizmeti imtiyaz sozlesmesinin bir idari sdzlesme oldugu ve bir kamu hizmetinin
kurulmasini, isletilmesini amag¢ edindigi belirtilmis ve “Ote yandan sézlesmeye konu
olan kamu hizmeti, imtiyaz sahibinin (6zel girigimcinin) kar ve zararina olarak kurulur
ve isletilir, buna karsilik imtiyaz sahibinin elde ettigi, idarenin kendisine devrettigi tahsil
hakkidw. Ayrica imtiyaz siiresinde hizmetten yararlananlardan alinacak bedel veya iicret

esaslart kanunla saptanacak olan bir tarife iizerinden tahsil olunur ve kamu hizmeti
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imtiyazi daima belli ve uzun bir siire igi verilir ... bu karakterlerden son ikisi, kamu
hizmeti imtiyaz sozlesmelerini diger idari sézlesmelerden ayiran onemli unsurlardir”
denilmek suretiyle “3096 sayili Kanun wuyarinca imzalanan sozlesmelerin imtiyaz
sozlesmeleri oldugu” sonucuna varilmistir'’. Keza Damstay, TEK ile AKTAS Elektrik
A.S. arasinda 3096 sayili Kanun’a gore yapilan “isletme hakki verilmesine iliskin

sdzlesme”yi de benzer gerekgelerle iptal etmistir®'.

2.5.2 Anayasa Mahkemesi’nin yaklasim ve iptal kararlarn

2.5.2.1 3974 Sayih Kanun’a iliskin iptal karar

Anayasa Mahkemesi kamu hizmeti imtiyazina iligkin goriisiinii ilk kez 3974 sayili
Kanun’a iliskin kararinda ortaya koymus bulunmaktadir. Danistay’in yukarida
bahsedilen istisare karar1 nedeniyle 3096 sayili Kanun kapsaminda akdedilen
sozlesmelerin 6zel hukuk sozlesmesi oldugu hiikmiiniin uygulanamamasindan dogan
olumsuzluklarin agilmasi amaciyla bu kez 3974 sayili Kanun ile 3291 sayili Kanun’da
degisiklik yapilarak, enerji sektoriindeki oOzellestirmelerin 6zel hukuka tabi olacagi
kabul edilmistir (Keskin 2006). Ne var ki bu Kanun’un birinci maddesi ile Kamu
Iktisadi Tesebbiislerinin Ozellestirilmesi Hakkinda 3291 sayili Kanun’a eklenmesi
ongoriilen “EK MADDE 5.- Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhg ile enerji alaninda
faaliyet gésteren Iktisadi Devlet Tesekkiillerinin bu Kanuna dayanarak veya diger
kanunlarin ozel sektoriin yeni enerji tiretim, iletim ve dagitim tesisleri kurma ve
isletmelerini veya mevcutlarin igletme haklarini devir almalarini éngéren hiikiimlerine
gore tigtincii kisilerle yapacaklari sozlesmeler ozel hukuk hiikiimlerine tabi olup, imtiyaz
teskil etmezler” hilkkmiinde gecen “ozel hukuk hiikiimlerine tabi” ve “imtiyaz teskil
etmezler” ifadeleri, idari sozlesmeleri 6zel hukuk hiikiimlerine tabi tutarak idari yargi
denetimi disina ¢ikardigindan Anayasa’nin 2., 11., 37., 125., ve 155. maddelerine aykir1

oldugu gerekcesiyle Anayasa Mahkemesi’nce iptal edilmistir.

Kararda kamu hizmeti, devlet ve diger kamu tiizel kisileri tarafindan ya da bunlarin

gozetim ve denetimleri altinda genel ve ortak gereksinimleri kargilamak, kamu yarar1 ya

% D.9.1992, E.992/232-K.992/294, D.D; S.87 (1993) 5.33 vd.
#110.D.29.04.1993, E.991/1-K.993/1752.
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da c¢ikarimi saglamak i¢in yapilan ve topluma sunulmus bulunan siirekli ve diizenli
etkinlikler olarak tanimlanmis ve bu tanimdan hareketle, 3096 sayili Kanun kapsamina
giren elektrik liretimi, iletimi ve dagitimi ile ilgili etkinliklerin de birer kamu hizmeti
oldugu ve bir kamu hizmetinin 6zel kesimce yiiriitiilmesinin onun kamu hizmeti
niteligini ortadan kaldirmayacagi, 6zel hukuk hiikiimlerine tabi kilinmak istenen bu
sozlesmelerin idareye taninan iistlin yetkiler nedeniyle birer idari so6zlesme oldugu ve

dolayistyla bu sézlesmelerin idari yargimin gorev alanina girdigi belirtilmistir*”.

2.5.2.2 3996 Sayilh Kanun’un S inci maddesine iliskin iptal karari

Anayasa Mahkemesi 3996 sayili Kanun kapsaminda yapilacak s6zlesmelerin imtiyaz
teskil etmeyecegi ve 6zel hukuk kurallarina tabi olduguna dair hilkkmiinii iptal ettigi bu
kararinda da oOnceki kamu hizmeti tanimini yinelemis ve “3996 sayili Kanun
kapsaminda sayilan képrii, tiinel, baraj, i¢me ve kullanma suyu, aritma tesisi,
kanalizasyon, otoyol, deniz ve havalimanlart yapilmasi gibi hizmetlerin de kamu
hizmetleri oldugunu” belirtmistir. Ayrica Karar’da “anayasa yargisi alaminda bir
hizmetin kamu hizmeti, bir sozlesmenin de imtiyaz sézlesmesi olup olmadiginin, yasaya
degil, niteligine bakilarak saptanabilecegi, eger bir kamu hizmeti uzun siireli olarak
ozel girisimciye gordiiriilecekse, diizenlenen sozlesmenin imtiyaz sozlesmesi niteliginde
olacag1” vurgulanmis ve idari yarginin gorev alanina giren bir sézlesmenin kanun
hitkmii ile 6zel hukuk alanina taginmasinin, Anayasa’nin idarenin her tiirli eylem ve
islemlerine kars1 bagvurulacak yargi yolunu diizenleyen 125. maddesi ile kanuni hakim
giivencesini diizenleyen 37. maddesine ve imtiyaz sozlesmelerini Danistay’in
denetimine tabi kilan 155. maddesine aykir1 oldugu belirtilerek 3996 sayili Kanun’un 5.
maddesinde birinci climlesinde gecen “...imtiyaz tesmil etmeyecek nitelikte...”
sozclkleriyle, “Bu sézlesme ozel hukuk hiikiimlerine tabidir” seklindeki ikinci
climlesini Anayasa’ya aykir1 bularak oybirligi ile ve bu iptal sebebi ile uygulama imkani
kalmayacak olan 14. maddenin “bu Kanuna gére yapilacak yatirum ve hizmetler
hakkinda 10 Haziran 1326 tarihli Menafii Umumiyeye Miiteallik Imtiyazat Hakkinda
Kanun ile 25.06.1932 tarihli ve 2025 sayili kanun hiikiimleri uygulanmaz” seklindeki

29.12.1994 tarih ve E:1994/43, K:1994/42-2 sayili karari, bu karar icin bkz. RG. 24.1.1995T., 22181S.
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ikinci ciimlesinin de oycoklugu ile iptaline karar verilmistir”. Bu karardan sonra
Danistay, bu tiir sozlesmelerdeki tahkim sartlarini, 2572 sayili Danistay Kanunu
(m.24/1) ve 2577 sayih Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun (m.2/1-c) hiikiimleri
uyarinca bu sozlesmelerden dogan uyusmazliklart ¢ozme gorev ve yetkisinin idari

yargtya ait oldugunu belirterek sdzlesme metinlerinden ¢ikartmistir (Keskin 2006).

2.5.2.3 3996 Sayih Kanun’un 11 inci maddesine iliskin iptal karar

Son olarak 3996 sayili Kanun’un Hazine garantilerini diizenleyen 11. maddesinde 4180
sayill Kanun ile yapilan degisiklik de Anayasa Mahkemesi’nce iptal edilmistir’®.
Kararda, “4180 sayili Kanun ile daha énce iki maddesi Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilen 3996 sayili Kanun'un 11. maddesinin degistirildigi ve hukuksal acidan
Anayasa Mahkemesi kararlarimin nasil uygulanamaz hale getirilecegine ornek olacak
bicimde Anayasa Mahkemesi'nin iptal ettigi diizenlemeyi iceren Anayasa’ya aykirt bir
Bakanlar Kurulu Karari’min (5907 sayili BKK kastedilerek) kanun maddesi yapildigi”
belirtilmis ve “Anayasa ve Anayasa Mahkemesi kararlar: geregi imtiyaz sozlesmesi ile
verilebilecek yap-islet-devret projelerinin bu degisiklikle yeniden imtiyaz kapsami,
dolayisiyla Danistay denetimi disina ¢ikarildigi” vurgulanmistir. Kararin gerekgesinde
ayrica, “‘Yap-iglet-devret yonteminin (kimilerince sonradan icat edilmis ozel bir
finansman modeli oldugu one siiriilse de) Osmanli Imparatorlugu déneminden beri
uygulanan, devlet kaynaklarimin yetersiz olmasi nedeniyle, séz konusu yatirimin
yiiklenici tarafindan gergeklestirildigi, yatirimcinin bu giderlerini karsilamak amaciyla
tesisi belirli bir siire iglettigi ve sonra da ilk giinkii bicimiyle devlete devrettigi modelin
adidir ve ozii geregi dogrudan ‘imtiyaz sozlesmesidir’. Osmanli Imparatorlugu ' ndan
miras kalan aci deneyimleri nedeniyle Tiirkive Cumhuriyeti ‘imtiyaz sozlesmeleri’
konusunda daima hassasiyet géstermis, bu sozlesmeler, 1924 Anayasasi’'nda TBMM,
1961 ve 1982 Anayasalarinda da Danistay denetimine tabi kilinmistir. ... Ancak, 3996
sayui Kanun’un uygulama usul ve esaslarini gosteren BKK, Anayasa Mahkemesi nin
iptal kararindan once yiiriirliige kondugu i¢in, bu Kanun’a gore imzalanacak
sozlesmelerin  imtiyaz  olusturmayacagini, dolayisivla  Danistay  denetiminden

gecirilmeyecegini belirtmektedir. Simdi yapilan degisiklikle Anayasa Mahkemesi nin

% 28.06.1995, E. 994/71-K.995/23, RG., 20.3.1996T., 22586S.
% 26.3.1997T., E.1996/63, K.1997/40 bu karar igin bkz. RG., 28.06.2001T., 24446S.
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kimi hiikiimleri iptal eden kararindan sonraki 3996 sayili Kanun degil, bu Kanun’a gore
ctkarilmis Anayasa’va aykirt BKK gecerli duruma getirilmektedir ve Anayasa’ya

aykiridur:..” denilmistir™.

2.6 Anayasa’da Degisiklik Yapilmasina iliskin 4446 Sayili Kanun

Kamu yatirim ve hizmetlerinin 6zel hukuk sézlesmeleri imzalanarak YID modeli ile
gerceklestirilebilmesine yonelik yasal diizenlemelerin hayata gecirilmesi, Anayasa
Mahkemesi’nce verilen iptal kararlari sebebiyle bir tiirlii miimkiin olmamustir. Ozellikle
yabanc1 yatirimcilar idare ile yapmus olduklar1 s6zlesmelerin devletin yargi organi olan
Danigstay tarafindan incelenecek, denetlenecek ve s6zlesmeden dogacak uyusmazliklarin
yine Danistay tarafindan ¢o6ziimlenecek olmasi karsisinda iilkemizdeki yatirimlara
beklenen ilgiyi gostermemisler ve sozlesmelere tahkim kaydinin konulmasini sart
kosmuslardir (Keskin 2006, Akinci, 2007, Pekgiiclii 2007). Bu sartlar altinda ancak
anayasal degisiklik yapilmasi suretiyle bu yolun agilabilecegi diisiiniilmiis ve Tiirkiye
Cumhuriyeti Anayasasi’'nin  Bazi Maddelerinde Degisiklik Yapilmasina Iliskin
13.8.1999 tarih ve 4446 say1li Kanun kabul edilmistir*®.

% Maddenin bugiinkii hali: “yap-islet-devret modeli gergevesindeki yatirim projeleri igin idare adina sermaye sirketleri ya
da yabanci sirketlere, kamu kurum ve kuruluglari ile bagl ortakliklarinin ve mahalli idarelerin satin alacaklari mal ve
hizmet bedelleri ile kamu kuruluslarinca, bu sirketlere taahhut edilmis Uretim girdilerinin temin edilememesi halinde ilgili
sOzlesme cergevesinde ortaya cikabilecek 6deme yuUkumlulukleri igin garanti vermeye, sézlesme hikumleri geredi mali
yukimlilik altina giren kamu kurum ve kuruluslar ile fonlar lehine garanti vermeye, gerektiginde, proje ile ilgili
anlasmalardaki kosullar cergevesinde kopru krediler sadlanmasina veya saglanacak bu krediler icin geri édeme
garantisi vermeye ve yap-islet-devret modeline dayanan tesisin ve/veya sirket hisselerinin séz konusu projelere iligkin
anlagsmalardaki kosullara uygun olarak satin alinmasi halinde de dis kredi borglarini yiklenecek kamu kurum ve
kuruluslari ile bagh ortakliklarinin ve mahalli idarelerin lehine, finansor kuruluslara garanti vermeye ve garanti kosullarini
belirlemeye Hazine Mistesarliginin gérisu ve bagdli oldugu Bakanin teklifi Gzerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.”

*RG. 14.8.1999T., 23786S. Kanun gerekgesi su sekildedir; “Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi'nin 46 nci maddesinde
“kamulastirma”, 47 nci maddesinde “devletlestirme” dizenlenmis; buna karsilik “6zellestirme” konusunda herhangi bir
dizenlemeye vyer verilmemistir Oysa baska bazi Ulkelerin anayasalarinda 6zellestirmeyi ©6ngdren hikimler
bulunmaktadir. Fransiz Anayasasl buna &érnek gosterilebilir. Ulkemizde 1984 yilindan bu yana degisik bigimlerde
uygulana gelen “Ozellestirme” ile ilgili olarak; cesitli tarihlerde yurirlige konulan yasal dizenlemeler, Anayasa
Mahkemesi ve Danistay kararlari ile bazi ilke ve kurallar gelitirilmis bulunmaktadir. Ulkemizin son on beg yilinin
gliindeminde 6nemli yer tutan, gelecek yillarda da giindemin 6n siralarinda yer alacadi kuskusuz olan 6zellestirmenin
hukuki temelinin Anayasanin 47'nci maddesinde diizenlenmesi uygun goérilmistir. 47'nci maddeye eklenen iki yeni fikra
ile hem 6zellestirmeye iliskin esas ve usullerin kanunla goésteriimesi, hem kamu tiizel kigilerince yurutilen yatirm ve
hizmetlerden hangilerinin 6zel hukuk s6zlesmeleri ile gergek veya tlizel kisilere yaptirilabileceginin kanunla belirlenmesi
ilkeleri getirimektedir. Ote yandan biitce kaynaklari kit, ihtiyaglari sinirsiz olan iilkelerde, tabii kaynaklarin isletimesi,
cagdas teknolojilerin ekonomiye kazandiriimasi amaciyla yabanci sermayenin yatinm yapmaya tesvik edilmesi,
kalkinma yolunda énemli bir arag¢ olusturmaktadir. Ulkemizin, yiiksek teknoloji ve biiyiik finansman gerektiren alt yapi
yatirimlarinda karsilasilan bazi sorunlar, yabanci sermayenin yatirnm yapma konusunda ¢ekingen davranmasina neden
olmaktadir. Bu sorunlar arasinda kamu hizmetleri ile ilgili imtiyaz sartlasma ve s6zlesmelerinden dogan uyusmazliklarin
¢6zimu, 6nemli bir yer tutmaktadir. Glinimuzde bu tir uyusmazliklar bakimindan tahkim, uluslararasi diizeyde gittikce
yayginlagsan bir kurum haline gelmistir. Nitekim aralarinda Turkiye'nin de bulundudu cesitli devletlerce imzalanmig
bulunan 1975 tarihli Helsinki Nihai Senedinde anlasmazliklarin tahkim yoluyla ¢ézilmesi éngérilmustir. Bu durumda
evrensel hukukun benimsedigi ve uyguladigi kavram ve kurumlara hukukumuzda da yer verilmesi gerekmektedir.
Turkiye, gerek 1975 tarihli Helsinki Nihai Senedinde, gerek imzalayip onayladigi ¢ok sayida iki tarafli uluslararasi
yatirim sézlesmelerinde tahkim kurumunu benimsemistir. Turkiye'nin uluslararasi iligkiler cergcevesinde benimsedigi bu
yaklagsima Anayasanin 125'inci maddesinde de yer verilmesi uygun olacaktir. Bu arada Anayasanin 155'inci maddesi
icin onerilen degisiklikle kamu hizmeti ile ilgili imtiyaz sartlasma ve sdzlesmeleri, Danistay'in “dlsince” bildirecegi

20



Buna gore Anayasa’nin 47. maddesinin kenar bashgt “E. Devletlestirme ve
Ozellestirme” olarak degistirilmis ve maddeye ikinci fikrasindan sonra gelmek iizere su
iki fikra eklenmistic’’; “Devietin, kamu iktisadi tesebbiislerinin ve diger kamu
tiizelkisiliklerinin miilkiyetinde bulunan isletme ve varliklarin ozellestirilmesine iliskin
esas ve usuller kanunla gésterilir. Devlet, kamu iktisadi tesebbiisleri ve diger kamu
tiizelkisileri tarafindan yiiriitiilen yatirim ve hizmetlerden hangilerinin 6zel hukuk
sozlesmeleri ile gercek veya tiizelkisilere yaptirilabilecegi veya devredilebilecegi
kanunla belirlenir.” Ayrica Anayasasi’nin 125. maddesinin birinci fikrasina yabanci
yatirimcilarin iilkeye c¢ekilebilmesi amaciyla “Kamu hizmetleri ile ilgili imtiyaz
sartlasma ve sézlegmelerinde bunlardan dogan uyusmaziiklarin milli veya milletlerarasi
tahkim yoluyla ¢oziilmesi ongériilebilir. Milletlerarasi tahkime ancak yabancilik unsuru

tastyan uyusmazliklar icin gidilebilir” hitkmii eklenmistir®®.

Anayasa’nin Danistay’in imtiyaz sozlesmeleri iizerindeki konumunu diizenleyen 155.
maddesi de “Danistay, davalar: gormek, Basbakan ve Bakanlar Kurulunca génderilen
kanun tasarilari, imtiyaz sartlasma ve sozlesmeleri hakkinda iki ay icinde diigiincesini
bildirmek, tiiziik tasarilarimi incelemek, idari uwyusmazhiklart ¢ozmek ve kanunla
gosterilen diger isleri yapmakla géreviidir” seklinde degistirilmistir'’. Boylece
Danistay’in imtiyaz sartlasma ve sozlesmelerine iliskin gorev ve yetkileri daraltildigi

gibi, siire yoniinden de kisitlama getirilmis olmaktadir.

konular arasina alinmaktadir. Ozetle, Anayasanin konuya iligkin hikimlerinin, Ulkemizin ihtiyaci olan yatirm ve
hizmetlerde uygulanacak evrensel ilke ve uygulamalara paralel bir bicimde degistiriimesi zorunlu hale gelmistir.
Ulkemizin kalkinmasi igin bliyiik 6énem tasiyan ¢agdag hukuk ilkelerine Anayasamizda da yer veriimesi amaciyla bu
Kanun Teklifi hazirlanmistir.”

“Madde gerekgesi su sekildedir; “Bu madde ile Anayasanin 47 nci maddesinin kenar basligi, “devletlestirme” yaninda
“dzellestirmeye” de yer verecek sekilde degistiriimekte ve maddeye iki yeni fikra eklenmektedir. Onerilen degisiklikle
ozellestirme konusu, ilk kez Anayasal bir dayanaga kavusturulmaktadir. 47 nci maddeye eklenen iki yeni fikrada bir
yandan kamu tlzel kisilerinin mulkiyetinde bulunan isletmeler ve varliklarin 6zellestiriimesine iliskin esas ve usullerin
kanunla g0sterilmesi, 6bir yandan kamu tlzel kisilerince yurutilen yatinm ve hizmetlerden hangilerinin 6zel hukuk
sOzlesmeleri ile gergek veya tlzel kigilere yaptirilabilecedi veya devredilebileceginin kanunla belirlenmesi
ongorulmektedir.”

%8 Madde gerekgesi su sekildedir; “Bu madde ile Anayasanin 125 inci maddesinin birinci fikrasina ikinci ciimle olarak
eklenen yeni hikimle, Turkiye'nin bugline kadar yapmis oldugu gesitli uluslararasi s6zlesmelerde kabul etmis oldugu
esaslara uygun olarak, kamu hizmetleri ile ilgili imtiyaz sartlasma ve sézlesmelerinden dogan uyusmazliklarin milli veya
milletlerarasi tahkim yoluyla ¢ézulmesi 6ngdrilmektedir.”

% Degisiklikten 6nce madde, “Danistay, idari mahkemelerce verilen ve kanunun baska bir idari yargi merciine
birakmadigi karar ve hukumlerin son inceleme merciidir. Kanunla gosterilen belli davalara da ilk ve son derece
mahkemesi olarak bakar. Danistay, davalari gérmek, Bagbakan ve Bakanlar Kurulunca goénderilen kanun tasarilari
hakkinda dusuncesini bildirmek, tiziik tasarilarini ve imtiyaz sartlasma ve s6zlesmelerini incelemek, idari uyusmazliklari
¢6zimlemek ve kanunla goésterilen diger isleri yapmakla goérevlidir’ seklinde idi. Madde gerekgesi su sekildedir;
“Anayasanin 155 inci maddesinin ikinci fikrasinda yapilan degisiklikle, imtiyaz sartlasma ve sézlesmeleri, Danistay'in
inceleme yapacagdi konular arasindan gikarilarak; diusiince bildirecegi konular arasina alinmistir. Kayda deger ki, benzer
bir hiikiim, 1924 Tegkilati Esasiye Kanununun 51 inci maddesinde de yer almaktaydi.”
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2.7 Anayasa Degisikligi Sonrasinda Yapilan Kanuni Diizenlemeler

4446 sayilh Kanunla kabul edilen Anayasa degisiklikleri ile kamu yatinm ve
hizmetlerinin ~ 6zel hukuk  sozlesmeleri imzalanarak YID  modeli ile
gergeklestirilebilmesinin  ve bu sozlesmelerde uluslararast tahkim kaydma yer
verilmesinin anayasal temeli olusturulmus olup, akabinde bu Anayasa degisiklikleri

paralelinde bir dizi kanuni diizenleme yapilmis bulunmaktadir.

2.7.1 4492 Sayih Kanun

[k olarak 18.12.1999 tarih ve 4492 sayili Danistay Kanunu ve Idari Yargilama Usulii
Kanununun Bazi Maddelerinde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun kabul edilmistir®.
Buna gore 2575 sayili Danistay Kanunu’nun Danistay’in gorevlerini sayan 23.
maddesinin (d) bendi, “Tiiziik tasarilarinin inceler, kamu hizmetleri ile ilgili imtiyaz
sartlasma ve sozlesmeleri hakkinda diisiincesini bildirir” seklinde ve Kanun’un ilk
derece mahkemesi olarak Danistay’da goriilecek davalar1 sayan 24. maddesinin 1.
fikrasinin (j) bendinden sonra gelen paragrafi ise, “Karsi agilacak iptal ve tam yargi
davalart ile tahkim yolu ongoriilmeyen kamu hizmetleri ile ilgili imtiyaz sartlagma ve
sozlesmelerinden dogan davalari karara baglar” olarak degistirilmistir*'. Ayrica Kanun
biitiinliiglinlin saglanmas1 amaciyla Danistay Kanunu’nun 42., 46. ve 48. maddelerinde

de gerekli diizenlemeler yapilmistir.

Aym sekilde 2577 sayil Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun da idari dava tiirlerini sayan
2. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi, “tahkim yolu ongériilen imtiyaz sartlasma ve
sozlesmelerinden dogan uyusmazhiklar hari¢, kamu hizmetlerinden birinin yiiriitiilmesi
icin yapuan her tirlii idari soézlesmelerden dolayr taraflar arasinda ¢ikan

uyusmazliklara iligkin davalar” seklinde degistirilmistir42 .

“RG, 21.12.1999T., 23913S.
“'RG,, 20.1.1982T., 17580S.
“2RG.,, 20.1.1982T., 175808S.
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2.7.2 4501 Sayih Kanun

21.01.2000 tarihinde 4501 sayili Kanun kabul edilmis ve kamu hizmetleri ile ilgili
imtiyaz sartlagsma ve sozlesmelerinde bunlardan dogan uyusmazliklarin tahkim yoluyla
¢Oziilmesinin Ongodriilmesi durumunda taraflarca uyulmasi gereken ilke ve esaslar
belirlenmistir®. Belirtmek gerekir ki bu esas ve usuller ancak kamu hizmetleri ile ilgili
imtiyaz sartlasma ve s6zlesmelerinde ve bu sozlesmelerde tahkim kaydinin bulunmasi
hallerinde uygulanabilecektir. Buna gore tahkim kaydi tasimayan imtiyaz sartlagma ve
sozlesmeleri hakkinda 4501 sayili Kanun hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiin

bulunmamaktadir (Keskin 2006).

2.8 Diger Kanuni Diizenlemeler

2.8.1 Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun

24.11.1994 tarihinde kabul edilen 4046 Sayili Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda
Kanun ile ekonomide verimlilik artis1 ve kamu giderlerinde azalma saglamak amaciyla
Kanun kapsaminda sayillan kuruluslarin = Ozellestirilmelerine  dair  esaslar

diizenlenmektedir*.

Kanun’un 15. maddesinde, genel ve katma biitgeli idarelere, bunlara bagli doner
sermayeli kuruluglarin mal ve hizmet {iretim birimleri (baraj, golet, otoyol, yatakl
tedavi kurumlari, limanlar vb.) ile varliklarinin, kamu iktisadi kuruluslar1 ile bunlarin
miiessese, bagl ortaklik, isletme ve isletme birimlerinin kullanma hakkinin 49 yillik
stireyle sinirli olmak kaydiyla “isletme hakkinin verilmesi”, “kiralama” ve “diger

yontemlerle 6zel kisilere devri” dlizenlenmistir.

2.8.2 Serbest Bolgeler Kanunu

Ihracata yoénelik yatirim ve iiretimi arttirmak amaciyla yabanci sermaye ve teknoloji

girisini hizlandirmak, ekonominin girdi ihtiyacin1 ucuz ve diizenli sekilde temin etmek,

“ RG,, 22.01.2000T., 23941S.
“ RG., 27.11.1994T., 221248S.
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dis finansman ve ticaret imkanlarindan daha fazla yararlanmak amaciyla 06.06.1985
tarth ve 3218 sayili Serbest Bolgeler Kanunu kabul edilmis ve iilkemizde serbest
boélgeler kurulmasi saglanmistir®’. Bu kapsamda ornegin 10.8.1989 tarih, 89/14427
sayili BKK ile Ege (Izmir-Gaziemir) Serbest Bolgesi’nin YID modeline gére ESBAS-
Ege Serbest Bolge Kurucu ve Isleticisi Anonim Sirketi tarafindan kurulup
isletilmesine®®, 18.10.1989 tarih, 89/14633 sayili BKK ile izmir-Aliaga Termik Santrali
Serbest Bolgesi’nin 3096 sayili Kanun’un 4. maddesi uyarinca goérevlendirilecek bir
anonim sirketi tarafindan kurulmasina ve isletilmesine, 30.11.1990 tarih, 90/1214 sayili
BKK ile Adana-Yumurtalik Serbest Bolgesi’nin TAYSEB-Toros Adana Yumurtalik
Serbest Bolgesi Kurucu ve Isleticisi Anonim Sirketi tarafindan YID modeline gore
kurulup isletilmesine ve 14.12.1995 tarih ve 95/7523 sayili BBK ile Samsun Serbest
Bolgesi’nin Sasbas Samsun Serbest Bélgesi Kurucu ve Isleticisi Anonim Sirketi

tarafindan YID modeline gore 30 yillik bir siire ile isletilmesine*’ izin verilmistir.

2.8.3 Yap-islet Modeli ile Elektrik Enerjisi Uretim Tesislerinin Kurulmas: ve
Isletilmesi ile Enerji Satisinin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun

Anayasa Mahkemesi’nin, enerji alaninda YID modeli gergevesinde gorevli sirketlerle
Bakanlik arasinda imzalanan sézlesmelerin “imtiyaz s6zlesmesi” niteliginde oldugu ve
“0zel hukuk sozlesmesi” olarak imzalanamayacagi yoniinde kararlar vermesi ve bu
konuda iki ayr1 kanunda yapilan degisiklikleri ayni gerekgelerle iptal etmesi iizerine, bu
alanda “6zel hukuk sozlesmesi” niteliginde sozlesme yapilabilmesi ve “tahkim”
usuliiniin uygulanabilmesi i¢in yeni bir model arayisina girilmistir. Bu kapsamda Yap-
Islet (Y1) modeli gelistirilmis ve 16.7.1997 tarihinde kabul edilen Yap-islet Modeli ile
Elektrik Enerjisi Uretim Tesislerinin Kurulmas1 ve Isletilmesi ile Enerji Satiginin
Diizenlenmesi Hakkinda 4283 sayili Kanun ile modelin yasal alt yapisi
olusturulmustur®®. Boylece enerji alaninda bagitlanan sézlesmelerin “6zel hukuk
s0zlesmesi olmadig1” yoniindeki yargi kararlar1 nedeniyle, Bakanlik tarafindan yapilan

tiim islemlerin, ticari sirket statiisiinde olan TEAS tarafindan yapilmasi 6ngoriilmiis,

** RG.,15.6.1985T.,18785S. Serbest bdlgeler, bir ulkenin cografi sinirlari igcinde bulunan ancak gimrik sinirlari diginda
sayllan 6zel gumruk rejimlerinin uygulandidi bolgelerdir. Bkz., Seker 1994. Serbest bdlgelerde faaliyet gosteren
firmalarin imtiyazli sirketler olmadigi, dolayisiyla serbest bélgelerde YID modeli kapsaminda yapilacak sézlesmelerin
imtiyaz s6zlesmesi olmadigi gibi, bu firmalarin gérdiikleri hizmetlerin de kamu hizmeti olmadigi hk. Bkz. Seker 1994.

“® http://www.esbas.com.tr/biz-kimiz.aspx (08.12.2010)

*" http://www.sasbas.com/sasbaspages.asp?cat=2 (08.12.2010)

*RG, 19.07.1997T,, 23054S.
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boylece ticarl sirketler arasinda yapilmasi suretiyle bu sozlesmelerin 6zel hukuk

hiikiimlerine tabi kilinmasinin yolu a¢ilmis olmaktadir.

2.8.4 Elektrik Piyasas1 Kanunu

Elektrigin yeterli, kaliteli, diisiik maliyetli ve ¢evreye uyumlu bir sekilde tiiketicilere
sunulmasi i¢in, rekabet ortaminda 6zel hukuk hiikiimlerine gore faaliyet gosterebilecek,
mali agidan giiclii, istikrarli ve seffaf bir elektrik enerjisi piyasasinin olusturulmasi ve
bu piyasada bagimsiz bir diizenleme saglanmasi amaci ile 20.2.2000 tarihinde 4628
say1li Elektrik Piyasast Kanunu® kabul edilmis ve Hazine Garantisi verilmis projelerin
rekabeti bozacag: diisliniildiigii i¢cin Kanun’un Gegici 8. maddesinde, 2002 yil1 sonu
itibariyle isletmeye gecemeyen projelere Hazine Garantisi verilmeyecegi ve mevcut
garantilerin ise iptal edilecegi hilkkme baglanmistir. Ayrica ayn1 maddenin 2. fikrasinda
bu projeler haricinde 3996 sayili Kanun uyarinca Hazine Garantisi verilmeyecegi de
belirtilmistir. Ancak Gegici 8. maddenin Hazine Garantilerinin bu sekilde sona
erdirilmesini ongoren 1. fikrasi, Anayasa Mahkemesi’nce, garantilerin bu projelere
iligkin sozlesmelerin ayrilmaz birer pargasi oldugu, garantinin sézlesmenin tarafi
olmayan Hazine tarafindan verilecek olmasinin idarenin biitiinliigii ilkesi karsisinda bir
Oonemi bulunmadigi, proje sahibi sirketlerin garanti verilecegini bilerek bu yatirimlari
istlendikleri ve bir kanun hiikmii ile so6zlesme 6zgiirliigiine miidahale edilemeyecegi

gerekeeleriyle iptal edilmistir’’. Boylece Kanun yiriirlige girdigi tarihte baslamis olan

*RG, 3.3.2001T,, 24335 Miikerrer S.,

%0 Anayasa Mahkemesi'nin 13.2.2002 tarih ve 2001/293E., 2002/28K. sayili kararinda, “Anayasa’nin Calisma ve
Sozlesme Hurriyeti bashkl 48. maddesi, ‘Herkes diledigi alanda calisma ve s6zlesme hurriyetine sahiptir.” Kuralini
getirmektedir. Buna gore taraflar, 6zglr iradeleriyle iligkilerini s6zlesmelerle diizenleyip bigimlendirebilirler. Bir
sbzlesmenin ne zaman ve ne sekilde sona erecegine ancak s6zlegsmenin taraflarinca karar verilebilir. Anayasa’nin 48.
maddesinde koruma altina alinan bu 6zgurlik, s6zlesme yapma serbestisi yaninda yapilan sdzlesmelere disaridan
mudahale yasagini da icerir. Anayasa’nin 2. maddesinde Cumhuriyet’in temel nitelikleri arasinda sayilan hukuk devleti,
insan haklarina saygi gosteren ve bu haklari koruyucu adaletli bir hukuk diizeni kurup sirdiirmekle kendisini yikimla
sayan, butln etkinliklerinde hukuka ve Anayasa’ya uyan, islem ve eylemleri yargi denetimine bagli olan devlettir. Boyle
bir dizenin kurulmasi, yasama, yurutme ve yargi alanina giren tum iglem ve eylemlerin hukuk kurallari icerisinde
kalmasi, temel hak ve 6zglrluklerin, anayasal giivenceye baglanmasiyla olanaklidir. Dava konusu kural ile daha 6nce
dizenlenmis ve taraflarin 6zgir iradeleri sonucunda belli kosullara baglanmis olan sézlesmeler yasayla hikimsiz
kihinmaktadir. Oysa so6zlesmelerin sona erdirilmesi veya dider kosularla ilgili uyusmazliklarin ¢éziimi sézlesmelerde
belirtilen usul ve esaslara ya da bu konuda hiikiim bulunmayan hallerde genel hukuk kurallarina baghdir. Ote yandan,
bir hukuk devletinde hukuk giivenliginin sonucu olan ahde vefa ilkesi de s6zlesme 6zgurliginin korunmasini zorunlu
kilar. Aciklanan nedenlerle, mevcut s6zlesmelerin yasa ile sona erdirilecek olmasi s6zlesme 6zgurligine mudahale
edilmesi olup, Anayasa’'nin 2. ve 48. maddelerine aykiridir... Gegici 8. maddenin 1. fikrasinda 6ngérilen 3996 sayili
Yasa kapsamindaki Hazine Garantileri, daha once kararlastinlmis bulunan projelerde sézlesmenin ayriimaz bir
bélimiidir. Idarenin biitiinligli nedeniyle, sézlesmenin bir tarafinin Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanhgdi ya da baska bir
kamu kurulusu olmasi ve Hazine garantilerinin ise, Hazine Mustesarligi’'nin bagl oldugu Bakan tarafindan verilmesi bu
durumu degistirmez. Clnkl bu sézlesmelerin tarafi durumundaki yiklenici sirketler yatirrm ve hizmetleri bunlarin Hazine
Garantisi iginde yuritilecegini bilerek Ustlenmektedir” denilmistir. (RG., 18.4.2002T., 24730S.)
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projelere verilen garantiler gecerli oldugu gibi, sonradan verilecek garantilerin de

gecerli olmasi saglanmus olmaktadir (Pekgiiclii 2007)°".

2.8.5 Belediyeler Kanunu

5393 sayili Belediyeler Kanunu’nun Belediye Meclisi’nin gorev ve yetkilerini
diizenleyen 18. maddesinin (j) bendinde, “Belediye adina imtiyaz verilmesine ve
belediye yatirnmlarimin yap-iglet veya yap-islet-devret modeli ile yapilmasina;
belediyeye ait sirket, isletme ve istiraklerin ozellestirilmesine karar vermek” denilmek
suretiyle belediyeler tarafindan da YID modelinden yararlanilabilecegi 6ngoriilmiis
olmaktadir. Keza YID’in iilkemizdeki ilk uygulamasi olan Atakule’nin yapmmi ve
isletilmesine dair YID sozlesmesi de Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
gergeklestirilmis bulunmaktadir. Ayni sekilde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi de
dogalgaz sebekesi kurulmasi ve isletilmesi, hizli tramvay yapimu, turistik otel yapimi,
sahil diizenleme, yali ve kosklerin restorasyonu, yat limani yapimi, otoban insaat1 gibi
birbirinden farkli alanlarda YID modelinden yararlanmaktadir (Yerlikaya 2002,
Leblebiciler 2005). Yine aym belediye, Istanbul Diinya Ticaret Merkezi’ni YID
modeliyle yaptrmustir (Yerlikaya 2002, Leblebiciler 2005). izmit Biiyiiksehir
Belediyesi de Izmit kentine kullanma, igme ve endiistri suyu temini projesini YiD
modeli ile gerceklestirmistir. Bu proje ililkemizin ilk 6zel su iiretme ve dagitim projesi
olup, GAMA Insaat Anonim Sirketi, GAMA Endiistri Tesisleri ve imalat ve Montaj
Anonim Sirketi, GURIS Insaat ve Miihendislik Anonim Sirketi, Thames Water PLC ve
GAMA Pazarlama Anonim Sirketlerinden olusan konsorsiyum ISAS adi altinda bir
sirket kurmustur. Sirketin kurulmasini takiben izmit Biiyiiksehir Belediyesi ile ISAS
arasinda 24.08.1995 tarihinde Uygulama ve Su Satis Anlasmasi imzalanmistir. [zmit
Biiyiiksehir Belediyesi, ISAS’a % 15 ortaklik payma karsilik gelen 19,5 milyon ABD
Dolar1 i¢in yurt disindan kredi almis ve kullanacagi dis kredilere iliskin anlagmalar1 13-
14.02.1996 tarihlerinde imzalamigtir. Devlet Bakanligi’nin 15.12.1995 tarih ve 95/1755
sayili onay1 ile s6z konusu kredilerin 1995 Mali Yili Biitge Kanunu’nun 38’inci

maddesi uyarinca Hazine tarafindan garanti edilmesine izin verilmistir. Proje

5 Ayrica 4749 sayili Kamu Finansmani ve Borg Yonetiminin Dizenlenmesi Hakkinda Kanun ve bu Kanun uyarinca
kabul edilen Hazine Garantileri Kapsaminda Yapilacak Odemelerin Ustlenilmesinde Uygulanacak Usul ve Esaslar
Hakkinda Yénetmelik'te de Hazine garantileri ile ilgili ayrintih dizenlemelere yer verilmistir.
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24.02.1995 tarihinde Yiiksek Planlama Kurulu karariyla 3996 sayili Kanun kapsamina
alinmistir (Yerlikaya 2002, Leblebiciler 2005).

2.9 YiD Modelinin Tanimi

2.9.1 Ogretide verilen YID tanmimlar:

Duran (1991), YID’in idareye ait bir proje veya yatirimin, idareden higbir avans veya
ticret talep edilmeksizin yapilmasi ve tesisin uygulama sozlesmesi ¢ercevesinde
isletilmesi suretiyle elde edilecek kazangtan yatirim maliyeti ve karin karsilanmasina ve
isletme siiresi sonunda da tesisin idareye devredilmesine, bir kamu hizmeti veya
bayindirlik isinin, 6zel tesebbiis tarafindan masraflar1 karsilanarak kurulmasi, belli bir
stire igletilmek suretiyle yatirilan sermayenin amortisman ve kar gerceklestikten sonra,
tesisin ve yonetimin bedelsiz olarak ilgili kamu idare veya kurumuna devrine imkan

veren bir rejim oldugunu ifade etmistir (Duran 1991).

Giinday (2002), YID’i pek ¢ogu ya merkezi ya da yerel yoénetimler tarafindan
iistlenilmis birer kamu hizmeti niteligi tagiyan altyapi tesislerinin, 6zel sektor tarafindan
masraflart karsilanmak suretiyle kurulmasini, yatirilan sermayenin amortismani ve belli
bir kar saglamasi amaciyla belli bir siire isletilmesini ve daha sonra da bedelsiz olarak
idareye devir ve teslimini dngdren bir yontem olarak tanimlamustir (inan 1998, Giinday

2002).

Polatkan (1997) ise, YID’in bir kamu hizmetinin gerek kurulmasinin ve gerek
goriilmesinin bir idari sézlesme ¢ergevesinde belirli bir siire i¢in devletin sahip oldugu
bir potansiyel rant hakkinin yatirnrm karsiliginda bir 6zel hukuk sermaye sirketine
verilmesini saglayan bir finansman modeli oldugunu belirtmistir. Benzer bir tanimda
ise, YID modelinin yasal olarak sahip olunan bir rant hakkinin, bir sézlesme
cergevesinde, belirli bir siire i¢in yeni bir yatirnmin yapilmast karsiliginda yatirimi
yapmaya1 iistlenen tarafa devredilmesi ve tesis i¢in yapilacak yatirimin, bir kar orani ile
birlikte yatirimer tarafindan tesisin belirli bir siire isletilmesi ile geri alinmasi ilkesi

oldugu belirtilmistir (Erdogdu 1997, Akis 1998).
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Giines’e (2002) gore ise, “yap-islet-devret modeli bir kamu hizmetinin kamu kurum ya
da kuruluslar ile ulusal ya da uluslararasi 6zel sermaye arasinda yapilan bir idari
sOzlesme cergevesinde sermayesi, kar ve zarar ile tiim masraflar yiiklenici tarafindan
karsilanarak gerceklestirilmesi ve yapilan tesisin yiiklenici tarafindan belli bir siire
isletilmesi sonucunda yatirilan sermayenin ve belli bir karin elde edilmesi ve
sozlesmede belirtilen siirede tesisin isler vaziyette her tiirli taahhiit ve borgtan
arindirilmis olarak ilgili kamu kurum ya da kuruluslarina devir ve teslimini saglayan

kamu yatirim ve finansman modelidir”.

Imre (2001), yap-islet-devret modelini genis anlamda bir kamu alt yap1 yatirim ve
hizmetinin finansman1 6zel bir sirket tarafindan karsilanarak gerceklestirilmesi ve kamu
tarafindan belirlenen bir siire i¢in isletilmesi ve yine bu siire i¢inde {irettigi mal veya
hizmeti, taraflarin karsilikli saptadiklar: tarife uyarinca kamu kuruluglarina satmasi ve
siirenin sonunda isletmekte oldugu tesisleri bakimi yapilmis, eksiksiz ve isler durumda

ilgili kamu kurulusuna devretmesi olarak tanimlamstir.

Kaplan (1998), “idareye ait proje ve yatirimi iistlenen gorevli sirketin, idareden 6nceden
herhangi bir avans veya sonradan bir iicret talep etmeksizin kendi kredisi ile proje ve
sartname ve sdzlesmesine uygun olarak gorev konusu tesis, otoyol, kopri, tlinel, liman
ve havalimani vb. yatirimimni yapmasi, isin bitiminde de isletmeye ag¢ilan yatirim igin
idarece gorevli miiteahhit sirkete herhangi bir iicret 6demeden, gdrevli miiteahhit (elde
edilecek kar dahil) ticretini, idare ile yaptigr uygulama soézlesmesinde ongoriilen siire
icerisinde ve esaslar dahilinde, idareden aldig1 yetkiyle gorev konusu tesisi isleterek,
hizmet veya tesisten yararlananlardan tahsil edecegi yararlanma veya geg¢is iicretinden

karsilamasi, isletme siiresi sonunda ise, tesisi idareye devretmesi” olarak tanimlamistir.

Diger bir tanimda ise, “Biiylik bayindirlik ve altyapr islerinin biiylik kisminin yerli
ve/veya yabanci 0zel sektor katilimi ile olusturulan ortak girisim sirketleri tarafindan
yapilmasini, belirli bir siire kar1 ve zarar1 kendisine ait olmak iizere isletilmesini ve siire
sonunda tiim yatirim ve tesislerin bedelsiz ve her tiir bor¢tan ari olarak bir kiil halinde
kamuya devredilmesini saglayan bir model” oldugu belirtilmistir (Derdiyok 1993,
Karaca 1995, Yerlikaya 2002).
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Diinya Bankasi’nin bir yayminda modelin 6zellikleri sayilarak, “tipik bir yap-islet-
devret alt yap1 projesinde Ozel bir sirket projeyi yapar, yatirim bedelini geri almaya
yetecek kadar bir donem i¢in isletir ve Devlete devreder” seklinde bir tanim yapilmistir
(Augenblick ve Custer, 1990). Diinya Bankas1i’nin diger bir yayminda da “6zel bir sirket
veya konsorsiyum bir tesisi finanse eder, insa eder ve onceden belirlenmis bir siire
boyunca isletir ve daha sonra tesisi kamu kurumuna devreder” denilmek suretiyle

modelin agamalar1 6zetlenerek bir tanim yapilmis bulunmaktadir (Kessides 1995).

Yilmaz (1999) ve Keskin (2006) ise, yap-islet-devret modelini kamunun goérev alanina
giren bir yatirrm veya hizmetin, yatirim ve isletme doneminde yapilacak masraflar
yiiklenen ve karsiliginda yatirim sonucu ortaya ¢ikacak tesisi, 6nceden belirlenen bir
siire ve tarife lizerinden isletme hakkina sahip olan bir sirket eliyle gerceklestirilmesi

olarak tanimlamistir (Yilmaz 1999, Keskin 2006).

Goriildiigii lizere, doktrinde YID modeli kamu yatirrmlari esas almarak tanimlanmus
olup, 6zel yatirimlarin finansman ihtiyacinin da YID modeliyle karsilanabilecegi
yadsinmigtir. Bu durum modelin iilkemizdeki gelisiminin kamu yatirimlar1 yoniinde
oldugunu gostermektedir. Oysa ki devletler ve yerel yonetimler yaninda 6zel kisilerin de
finansman ihtiyacini, YID modeli ile karsilamas1 imkani1 bulunmaktadir. Bu baglamda
Pekgiticlii (2007), ticari mahiyet gdsteren projelerin de model kapsaminda finanse
edilebilecegini nazara alarak, YiD’i, yatirim unsurlarindan birinin 6zellikle yatirrm
arazisinin yatirim sahibi tarafindan temin edildigi, yatirnmcinin da finansmani
karsilamak suretiyle yatirrm konusunu insa ederek, kendisine taninan isletme siiresi
icinde isletme gelirine sahip oldugu, sézlesme siiresi sonunda ise, yatirim konusunu bir
isletme olarak yatirim sahibine devrettigi, finansman temini amacina yonelik sui generis
bir sézlesme olarak tanimlamistir (Pekgiiclii 2007). Bize gore ise YID esasen bir
sozlesme degil, kaynak ihtiyaci olan veya kendi 6z kaynagini kullanmay1 arzu etmeyen
yatirim sahibinin sahip oldugu projenin, yatirimci tarafindan finansmani ve insasi ve
belli bir siire kendi nam ve hesabina isletilmesi suretiyle gerceklesen bir finansman

modelidir.

29



2.9.2 Mevzuatta yapilan YID tamimlar

Ulkemizde YID modeli, 08.06.1994 tarihinde kabul edilen 3996 Sayili Kanun’un 3.a
maddesi ile ilk kez tanimlannig bulunmaktadir. Buna gére YID modeli, “ileri teknoloji
ve yiiksek maddi kaynak ihtiyact duyulan projelerin gergeklestirilmesinde kullanilmak
tizere gelistirilen 6zel bir finansman modeli olup, yatirim bedelinin (elde edilecek kar
dahil) sirkete, sirketin isletme siiresi icerisinde iirettigi mal veya hizmetin idare veya
hizmetten yararlananlarca satin alimmasi suretiyle ©6denmesidir”. Bu Kanun’un
uygulama esas ve usullerini diizenleyen 94/5907 sayili BKK’nda da ayni tanima yer

verilmistir.
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3. YID MODELININ ANALIZi

Ekonomik gereksinimler sonucu biiyiik yatirim ve ileri teknoloji gerektiren yatirim ve
hizmetlerin finansmani amaci ile ortaya ¢ikan YID esas itibariyle bir finansman
modelidir. Ote yandan, modelin uygulanmas: siirecinde bir dizi sozlesme iliskisi
kurulmaktadir. Bizce bu durum YID’in bir finansman modeli oldugu gercegini
degistirmemekle birlikte, modelin uygulanmasinda s6zlesme yapilmasi ihtiyaci da yok
sayllamaz. Bu nedenle de tez ¢aligmamizin bu boliimiinde 6ncelikle proje finansmani
genel olarak agiklanmaya calisilmis ve ardindan bir proje finansman modeli olarak
YiD’in taraflar1 ve isleyisi ile YID’in uygulanmasinda sdzlesme yapilmasi konusu

tizerinde durulmus ve son olarak da modelin yarar ve sakincalarina deginilmistir.

3.1 Genel Olarak Proje Finansmam

Proje finansmani1 bir projenin yeni bastan insa edilerek yapilmasi veya mevcut bir
projenin gelistirilmesi i¢in gerekli, yeterli ve uygun kosullarda kaynak saglanmasi
olarak tanimlanmaktadir’. Proje finansmam bir projeyi hayata gecirmek isteyen ancak
kaynak sikintisi olan ve yahut kendi 6z kaynaklarini kullanmayi1 tercih etmeyen
yatirimciya, gerceklestirmek istedigi projeyi kural olarak sahsi sorumluluk altina
girmeksizin  kaynak yaratma sorumlulugu yatirnmciya ait olmak {izere
gergeklestirebilme imkani tanimaktadir (Canaz ve Yilmaz 2011a). Bu sebeple proje
finansman modelleri daha ¢ok kamu yatirimlarinin gerceklestirilmesinde kullanilmakta
olup, yatirim konusu isletmenin 6zel sektordeki bir sirket tarafindan insa edilmesi, uzun
bir siire igletilmesi ve sonrasinda kamuya devri esasina dayanmaktadir (Leblebiciler
2005, Pekgiiglii 2007, Cal 2008). Bu sekilde gerceklestirilen projelere ornek olarak;
elektrik santrallar1, boru hatlari, ulagtirma sistemleri ve endiistriyel tesisler sayilabilir.
Bununla birlikte, proje finansmaninin uygulanmasi tek tip olmamaktadir. Taraflar
arasinda yatirnmin gergeklestirilmesi, isletilmesi ve devri asamalar1 degisik bigcimlerde
diizenlenebilmektedir. Ornek olarak tez konumuz olan Yap-islet-Devret ve YID’in

degisik sekillerde organize edilmesiyle ortaya ¢ikan Yap-Sahip Ol-Islet-Devret, Yap-

52 http://www.ubak.gov.tr/BLSM_WIYS/UBAK/tr/Ana_Plan_Stratejisi/3-Rapor/20100518 170958 204 1 64.pdf
(01.04.2011), http://finans.ekibi.net/forum/proje-finansmani-project-finance-nurgul-chambers-t-6061.html  (01.04.2011),
Yilmaz ve Canaz 2011b, http://www.fazliogluhukuk.com/makale (01.04.2011).
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Sahip Ol-Islet, Yap-Kirala-Devret, Yap-Devret-Islet, lyilestir-Islet-Sahip Ol, Yap-islet-
Sahip Ol-Finanse Et, Tasarla-Yap-Finanse Et-Devret, Tasarla-Yap-Islet, Devret-islet-
Devret gibi modeller sayilabilir (Yerlikaya 2002, Canaz ve Yilmaz 2011a).

Proje finansmani, oldukca karmasik ve masrafli bir siirectir. Bu siirecte fayda-maliyet™,
karlilk® ve risk analizleri yapilarak projenin iyi analiz edilmesi ve tiim risk ve
maliyetlerinin ortaya konulmasi son derece onem tasimaktadir’”. Zira gerek yapim
asamasinda, gerekse isletme siirecinde cesitli riskler dogmakta ve risk maliyeti ile
yatirimin maliyeti dogru orantili oldugundan, risklerin dagilimi ve etkileri, taraflarin

proje seciminde belirleyici olmaktadir.

Fizibilite ¢calismas1 yapilarak projenin sermaye maliyeti, isletme sermayesi, 6z sermaye
kaynaklar1 ve bor¢lanma kaynaklari ile modelin uygulanmasi siirecinde gerek kamu
kesimi ve gerekse tedarikciler ile yapilmasi gerekecek anlagmalar ve maliyetlerinin
yaklagik olarak tespit olunmasi ve projenin teknik, finansal, hukuki ve hatta ¢evresel
acidan yapilabilirliginin ortaya konulmasi gerekmektedir’®. Fizibilite caligmasi
neticesinde gerceklestirilmek istenen projenin bagimsiz olarak borcunu o6deyip,
yatirimcisina makul bir temettii saglayacagi goriilmekte ise, projenin kendi kendini
finanse ettigi, diger bir ifadeyle “yapilabilir” oldugu sonucuna varilmaktadir’’.
Belirtmek gerekir ki yatirnmin biiylikliigii dolayisiyla projenin kendisi tek basina
teminat teskil ettiginden, enerji projelerinde bu sartlarin saglanmast daha kolay

olmaktadir.

5 Fayda-maliyet analizi, kamu kesimi ve 6zel kesim yatirim kararlarinin alinmasinda kullanilan ve yapilacak yatirrmdan
dogacak fayda ve maliyetlerin karsilastirimasina olanak saglayan bir analiz yontemidir. Bu yontemle, gergeklestiriimesi
disitnilen herhangi bir yatinmin olasi fayda ve maliyetlerinin buginki degeri tespit edilmeye galisiimakta, yatirnmin
gergekle§tirilmesi icin hazirlanmis gesitli projeler karsilastirilarak en fazla fayda saglayan proje secilmektedir.

* Bu siiregte projenin i karliligi Gnem kazanmaktadir. Bir yatinmin i¢ karlilik orani, nakit akislarinin simdiki degerini
yatinm bedeline esitleyen kar orani (faiz orani) olarak tanimlanabilir. Dinya Bankasi ve diger uluslararasi finans
kuruluglari da tim ekonomik ve mali degerlendirmelerde diger yéntemler yaninda bu ydntemi mutlaka kullanmaktadir.
Bu ydntemin en buylk avantaji, bir sermaye yatiriminin karliligini yizde olarak ifade etmesidir. Boylelikle yatirrmin ne
oranda karl olup olmadigi kolayca anlasilabilmektedir. Bir yatirimin i¢ kar orani isletmenin sermaye giderinden daha
buyuk oldugunda yatirim kabul edilir. Ayni amaca yonelik projeler arasinda bir se¢im yapilmasi gereken hallerde ise, i¢
karlilik orani en yliksek olan proje segilir. Bkz. Isik 2005.

% Fizibilite galismasinin amaci, bir projeye yatirim yapilmadan énce ihtiyag duyulan teknik, ekonomik ve hukuki bilgileri
saglamaktir. Fizibilite calismasi neticesinde fizibilite raporu sunulur. Bu rapor, 6nerilen projenin alternatif yatirimlar
arasindan secilmesiyle ilgili tim kritik bilesenleri sunmali, dogru ve acik bir anlatimla yazilarak gerekgelendirmelidir. Bkz.
Isik 2005.
& http://www.ubak.gov.tr/BLSM_WIYS/UBAK/tr/Ana_Plan_Stratejisi/3-Rapor/20100518 170958 204 1 64.pdf
gO1 .04.2011), http://finans.ekibi.net/forum/proje-finansmani-project-finance-nurgul-chambers-t-6061.html (01.04.2011),

4 http://www.ubak.gov.tr/BLSM_WIYS/UBAK/tr/Ana_Plan_Stratejisi/3-Rapor/20100518 170958 204 1_64.pdf
(01.04.2011), http://finans.ekibi.net/forum/proje-finansmani-project-finance-nurgul-chambers-t-6061.html (01.04.2011),
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Gergeklestirilmek istenen projenin yapilabilir oldugu goriilmekte ise, bu kez de projenin
en uygun kosullarla finanse edilebilmesi i¢in en uygun finansman modelinin segilmesi
giindeme gelmektedir. Bu amacla da yine fizibilite raporundaki veriler esas alinarak,
faiz oran1 en diisiik, kredi geri 6demeleri proje nakit akiglarina paralel ve kredi vadesi
projenin ekonomik Omrii ile uyumlu, kullanilacak 6z kaynaklar1 yatirim riskini
karsilayabilecek diizeyde ve ortalama sermaye maliyetini minimuma c¢ekecek bir borg-
0z kaynak dengesi kuran finansman modeli se¢ilerek projenin en kisa siirede faaliyete
gecirilmesi i¢in en uygun teknoloji aranmaktadir™®. Ne var ki ciddi uzmanhk gerektiren
bu iglemler dolayisiyla uzman danismanlik firmalarindan destek alinmasi gerekmekte ve

bu da maliyetlere yansidig1 gibi, siireci de uzatmaktadir.

3.2 Proje Finansman Modeli Olarak YiD

YID modeli yatirim bedelinin (elde edilecek kar dahil) sirketin isletme siiresi icerisinde
irettigi mal veya hizmetin idare veya hizmetten yararlananlarca satin alinmasi suretiyle
O0denmesi, dolayistyla yatirnmin kendi kendini finanse etmesi esasina dayanan bir proje
finansman modelidir. 3996 say1li Kanun’un 3. maddesinde de YiD bir finansman modeli
olarak tanimlanmis olup, kendi 6z kaynaklarini veya kredi kurumlarindan temin ettigi
dis kaynaklar1 kullanmak suretiyle yatirimi finanse eden yatirimciya model kapsaminda
isletme siiresince tahsilat yetkisi taninmakta ve bdylelikle yatirimci dogrudan tesisin
gelirlerini edinme ve yatirimini geri alma imkanina kavugmaktadir (Yilmaz 1999). Bu
sebeple de kredi kurumlar1 dogrudan proje gelirleriyle ilgilenmekte ve ancak kendi
kendini finanse edebilecek oldugunu gordiikleri projelere kredi vermektedirler. Ne var
ki proje silirecinde beklenen nakit akisinin saglanmasinda projenin mahiyetine,
gergeklestirilecegi iilke ve zamana bagli olarak degisen bir takim riskler ortaya
cikmakta ve her zaman beklenen nakit akisina ulasilmas1 miimkiin olmamaktadir. YID
projelerinde karsilasilan riskleri genel olarak asagidaki basliklar halinde toplamak

miimkiindiir (Yilmaz 1999, Sevil 1999, Pekgii¢lii 2007);

e Tamamlama riski: Projenin dnceden belirlenen tarihte ve ongoriillen maliyetle

tamamlanamamasi riskidir. Bu risk esas olarak yatirim sirketindedir. Isletme

%8 http://www.ubak.gov.tr/BLSM_WIYS/UBAK/tr/Ana_Plan_Stratejisi/3-Rapor/20100518 170958 204 1_64.pdf
(01.04.2011), http://finans.ekibi.net/forum/proje-finansmani-project-finance-nurgul-chambers-t-6061.html (01.04.2011),
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riski, maliyet artisi, yer tesliminin zamaninda yapilmamasi, iste tespit edilen
eksiklikler nedeniyle gegici veya kesin kabullerin zamaninda yapilamamasi, is
kazas1 meydana gelmesi, isin askiya alinmasi- durdurulmasi gibi haller bu gruba

ornek olarak sayilabilir.

Isletme riski: Proje konusu isletmenin isletilmesi siirecinde ortaya ¢ikabilecek ve
yatirim sirketi iizerinde olan risklerdir. Isletmenin beklenen performansta
isletilememesi veya beklenen satis rakamlarmin veya f{retim kalitesinin
yakalanamamasi, isletme maliyetlerinin yiikselmesi, teknik problemler,
Onlenemeyen olaylar nedeniyle isletmenin durdurulmasi, igletme i¢in zorunlu

yasal izinlerin alinamamas1 veya sonradan iptali gibi riskleri kapsamaktadir.

Finansman riski: Genel olarak fiyatlarin dalgalanmasi veya degismesi karsisinda
isletmelerin aktif ya da pasiflerinin degigmesi riskidir (Sevil 1999).
Ongoriilmeyen maliyetler, doviz kur riski, déviz temininde sikinti, faiz oram
degisimleri ve iilkenin enflasyon durumu bu risk grubuna dahil olmaktadir. Bu
risk de esas olarak yatirim sirketi iizerinde ise de kamu yatirimlarinda devlet

tarafindan birtakim ek taahhiitler veya hazine garantileri verildigi goriilmektedir.

Politik risk: Bu kapsamda, savas, ihtilal, lisans ve izinlerin alinamamasi veya
iptalleri, ihrag ve ithal kisitlamalari, mevzuat degisiklikleri, yeni vergi ihdasi,
toplumsal olaylar gibi riskler sayilabilmektedir. Bu kapsamdaki riskler genel
olarak devletin kontroliinde oldugundan, yatirimer sirket bu riskleri tistlenmek
istememekte ve devletten bir takim garantiler talep etmektedir (Sevil 1999,

Yilmaz 1999, Pekgiiclii 2007).

Sigorta riski: Proje finansmani pek ¢ok risk barindirmakta ve bu siiregte biiyiik
zararlar dogabilmekte ve taraflardan birinin tek basina bu zararlara
katlanmasimnin beklenmesi adil ve gercek¢i olmamaktadir. Bu nedenle bir
projeye girisilmeden Once projenin her asamasma ait tiim risklerinin
belirlenmesi ve bu risklerin sigorta edilmesi 6nem kazanmaktadir. Bu baglamda

tesis ve ekipmanlar ile cana gelebilecek zararlar igin kaza sigortasi, all risk
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sigorta, ti¢lincii sahis mali mesuliyet sigortasi, is glivenligi sigortasi gibi cesitli
sigortalar yapilabilmekte ise de her riskin sigorta edilmesi her zaman miimkiin
olmamaktadir. Nitekim bazi riskler ya miicbir sebep halleri gibi mahiyeti geregi
sigorta edilememekte ya da riskin biiylikliigli nedeniyle sigorta edilmesi halinde
sigorta maliyeti ¢ok yiiksek olacagindan sigorta edilmemektedir. iste isletmenin
maliyetler veya riskin mahiyeti sebebiyle sigorta edilemeyen hasar ve zararlari

bu gruba girmektedir.

e Hukuki risk: Mevzuat degisikligi, kamulagtirma, idari izinlerin hi¢ veya
zamaninda verilmemesi, uygulanacak hukuk, tahkim kaydi gibi hususlar bu

gruba dahil edilmektedir.

e (evresel risk: Yatirnmin g¢evre lizerindeki etkileri ve yatirima yonelik tepkiler,
cevre mevzuati kapsaminda alinmasi gereken izinler ve ilgili yaptirimlar bu grup
riski olusturmaktadir. Bu noktada bizce bir projenin toplum tarafindan kabul
gormemesinin de bu kapsamda bir risk olarak degerlendirilebilecegi
distiniilmektedir. Zira toplum tarafindan kabul goérmeyen bir proje tepki
gorebilecegi  gibi, kamu yararina uygunlugu da tartisma konusu
yapilabilmektedir. Ornegin iilkemizde yapimi devam eden pek ¢ok hidroelektrik
santral (HES) projesi sivil toplum orgiitleri tarafindan kamu yararina uygun
olmadig1 gerekcesiyle dava konusu yapilmakta ve yiiriitme durdurma kararlar

verilmekte ve hatta projeler iptal edilmektedir™.

Gériilmektedir ki YID projelerinin dogasinda risk ve belirsizlik bulunmakta, bu durum
da YID modeli ile gergeklestirilecek projeler bakimindan planli ve kontrollii risk
analizleri yapilmasin1 zorunlu kilmaktadir. Gergekten YID modeli araciligiyla
gerceklestirilecek projelerde verilen yatirimin uzun bir siireyi kapsamasi, yapilacak

yatirimin niteligi ve tutari, birgok kurulusun proje siirecine taraf olmasi, iiretilecek mal

59

http://www.cnnturk.com/2011/turkiye/03/26/artvin.camilide.hese.yurutmeyi.durdurma/611200.0/index.html|(13.03.2011),
http://www.bernababaoglu.av.tr/?p=21, http://www.enerjidergisi.com/n-396-trabzonda-hese-yurutmeyi-durdurma.aspx
(13.03.2011),http://www.cnnturk.com/2011/turkiye/02/11/rizede.iki.hes.projesine.yurutmeyi.durdurma/606511.0/index.ht
ml (13.03.2011), http://www.haber53.com/48727 Camili-deki-HES-projesine-yurutmeyi-durdurma.html (13.03.2011),
http://cevrehukuku.net/index.php/haber/660-macahelde-bir-yd-daha, http://www.hurriyet.com.tr/gundem/14422371.asp
(13.03.2011).
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veya hizmetin satig fiyatinin belirlenmesi ile istenilen gelirin elde edilmesindeki
belirsizlik ve yatirimin yapilacag iilkenin siyasi ve ekonomik kosullar1 gibi faktorler bu
projelerde karsilasilan riskleri ve bu risklerin yonetilmesi zorunlulugunu ortaya
cikarmakta, taraflarin katlandiklar1 risk ve bu risklerin maliyetinin net bir sekilde

belirlenmesi 6nem tagimaktadir®.

Bununla birlikte, YID modelini diger finansman modellerinden ayiran ve bizce modeli
iistlin kilan yonii, yatirim sahibinin proje i¢in finansman temini ihtiyacin1 karsilarken,
geri 6deme borcu altina girmemesidir (Yilmaz 1999, Pekgii¢lii 2007). YID modelinde
klasik yontemlerden farkli olarak yatirim sahibince bir kredi veya finans kurumundan
kredi temin edilmesi s6z konusu olmayip, yatirimcinin taahhiidii altinda finansman
temin edilmektedir. Bu nedenle de diger finansman modellerinde geri édeme borcu
olmasi nedeniyle finansman temin eden tarafin kredi kurumlar1 nezdindeki kredibilitesi
onemli iken, YID modelinde projenin kredibilitesi &ne ¢ikmaktadir. Bununla birlikte
yatirimin yapilacagi devletin ekonomik ve siyasi istikrarlilifi, iilkede rekabet¢i bir
ortam bulunmasi, yasal diizenlemelerin yapilmis olmasi, vergisel kolayliklar saglanmis
olmasi ve yabanci yatirimcilar bakimindan uluslararasi tahkim yolunun agik olmasi gibi
hususlar kredi temini bakimindan 6nem kazanmaktadir (Sevil 1999, Yilmaz 1999,

Pekgiiclii 2007).

YID modelinde gerek insa ve gerekse isletme donemindeki finansman yiikii tamamen
model kapsaminda gerceklestirilecek yatirim ve hizmete talip olan yatirimeiya aittir®'.
Yatirime1 gereken finansmani kendi 6z kaynaklarindan karsilayabilecegi gibi, kredi de
kullanabilmektedir. Ancak genellikle yatirnmin biiylikliglii nedeniyle, 6zellikle de az
gelismis ve gelismekte olan iilkelerde kredi kullamlmasi zorunlu olmaktadir®. Bu
projeleri iistlenen girisimciler genellikle yiiksek oranlarda finansal kaldirac® kullanarak

projeleri finanse etme egiliminde olmaktadirlar. Proje finansmanlarinda %80 borg -

€ By sureg “risk paylasimi” olarak adlandiriimaktadir. Bkz. Yilmaz 1999, Pekgug¢li 2007.

1 3996 Sayili Kanun'un 6. maddesinde de “Yatinm veya hizmetin belirlenen siire igerisinde projelendirilmesi,
finansmani, kurulmasi ve isletiimesinden sermaye sirketi veya yabanci sirketinin sorumlu oldugu” belirtilmigtir.

2 &z sermaye orani genellikle yizde 10-30 arasi bir diuzeyde kalmaktadir. Ana kredi kurulusu kendi kredisini
destekleyecek nitelikte bir 6z sermaye orani veya kopru kredi tercih etmektedir. Bkz. Yilmaz 1999.

& Finansal kaldirag, yatirrmda kullanilan borcun oranini belirtmek igin kullanihr.
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%20 6zsermaye karisimi kullanilmasi oldukga yaygindir®™. Bu noktada ise, yatirm
konusu isletmenin karhilign 6nem kazanmaktadir. Zira YID modelinde yatirim igin
kullanilan kredinin geri ddemesinden kural olarak yatirimci tek basina sorumludur
(Yilmaz 1999, Yerlikaya 2002). Yatirimci isletme gelirinden kendi 6z sermayesini
cikartmak ve kar elde etmek suretiyle kredi borcunu o6demek niyetiyle hareket
etmektedir (Yilmaz 1999, Pekgiiclii 2007). Dolayisiyla da isletmenin zarar etmesi
halinde, yatirnmcinin kredi borcunu 6deyememesi ihtimali dogmaktadir. Bu nedenle
projenin karlilig1, kredi temin edecek kredi kurumlarinca 6ncelikle dikkate alinmakta ve
kredinin teminat1 olarak yatirimei lehine yatirim arazisi lizerinde kurulan {ist hakkinin
rehni veya sigorta, hazine garantisi gibi diger s6zlesmelerden dogan alacak haklarinin
rehin veya temlik edilmesi gibi ek teminatlar talep edilmektedir (Yilmaz 1999,
Pekgiiclii 2007). Ayrica iiretilen hizmetin alicisinin devlet olmasi durumunda, devlet
tarafindan satin alma ya da 6deme garantisi verilebilecegi gibi, otoyol projelerinde
oldugu gibi hizmeti satin alanlarin ii¢lincii kisi oldugu hallerde belli bir miisteri sayisi da

garanti edilebilmektedir (Leblebiciler 2005).

YID modeli kapsaminda kamu yatirimlarinda ii¢ tip kredi kullanilmaktadur:

e Ana Kredi (Senior Loan): Gorevli sirketce finansman kuruluslarinca saglanan ve
hazine garantisi verilmesi s6z konusu olmayan kredidir. Bu kredilerin anapara
geri 6demesiyle faiz ve masraflarindan sirket sorumludur®.

e Koprii Kredi (Subordinated Loan): Uygulama s6zlesmesi ¢er¢evesinde belirtilen
kosullarda gerektiginde gorevli sirket hatasi disindaki nedenlerle ortaya ¢ikan
projenin beklenmeyen finansman ihtiyaglarini karsilamak amaciyla, idare adina
fonlar ve diger uluslararasi finans kuruluslarinca saglanan kismen veya tamamen
hazine garantili kisa veya orta vadeli ikincil kredidir. Koprii krediler, ilgili

idarenin zararlarimin karsilanmasi, zorlayic1 nedenlerle ortaya ¢ikan zararlarin

® Nitekim 94/5907 sayll BKK’'nin 6. maddesinde, Sirketlerin bu Karar kapsaminda gergeklestirecegi yatirm ve
hizmetler icin getirecegi, 6zkaynak oraninin énerilen toplam sabit yatirnm tutarinin ylzde yiemisinden az olamayacagi
belirtilmistir.

% 94/5907 sayili BKK’'nin 3.k maddesinde, “kanunda 6ngériilen ve miinhasiran yatirim ve hizmetlerin finansmani
amaciyla gorevli sirketge finansman kuruluslarindan sadlanan ve Hazine garantisi haiz olmayan kredi” olarak
tanimlanmisgtir. Bununla birlikte, BKK'nin 39. maddesinde, “finansér kuruluslara saglanan ana krediler igin tesisin ve
gorevli sirket hisselerinin uygulama sozlesmesi ve diger stzlesmelerdeki kosulara uygun olarak siresinden once
idarece devir alinmasi halinde geri 6deme garantisi vermeye Hazine Mdustesarligr'nin bagh oldugu Bakan yetkilidir’
denilmekle ana krediler bakimindan sézlesmenin siresinden 6nce sona ermesi hali ile sinirlh olmak Uzere Hazine
Garantisi verilebilecegdi kabul edilmis olmaktadir. Ayrica ayni maddede, “yeni finans kuruluslarinca saglanan ana
kredilere hicbir sekilde garanti veriimeyecegi” belirtimekle Hazine korunmak istenmistir.
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karsilanmasi ve yahut soOzlesmede iki tarafin anlagsmasi ile yapilacak
degisiklikler nedeniyle artan finansman gereksiniminin karsilanmasi gerektigi
hallerde kullaniimaktadir®.

e Destek Kredi (Stand-by Loan): Sirket hatasi nedeniyle ortaya c¢ikan nakit
sikintisinin finansmanini karsilamaya yonelik olarak gorevli sirketce saglanan ve

hazine garantisi igermeyen tali kredidir®’.

3.3 YiD Modelinin Taraflar

3.3.1 Yatirim sahibi

YID modelinde yatirim sahibi yatirim maliyetini karsilayacak yeterli kaynagi
bulunmayan veya kendi kaynaklarini yatirim sermayesi olarak kullanmay1 arzu etmeyen
taraftir. Kamu yatirnmlarinda bir devlet veya bir kamu kurumu ve yahut da mahalli
idareler, 0zel yatirimlarda ise, bir 6zel hukuk gercek veya tiizel kisisi yatirim sahibi

tarafini teskil edebilmektedir (Yilmaz 1999, Pekgii¢lii 2007).

Yatirim sahibi YID modeli ile gergeklestirilecek proje igin finansman ihtiyacin
karsilarken, finansman temini esas olarak tek basina yatirimcinin sorumlulugunda
oldugundan, herhangi bir iicret 6deme borcu altina da girmemektedir (Yilmaz 1999,
Pekgiiclii 2007). Kuskusuz aksi yonde bir anlagma yapilarak, yatirimciya belli bir iicret
odenecegi kararlastirilabilir ise de bdyle bir kabuliin YID modeli mantigina uygun
diismeyecegini diistinmekteyiz. Zira yatirim sahibinin modele bagvurmaktaki amaci
finansman temini kiilfetinden kurtulmak olup, iicret 6deme taahhiidii altina girmesi bu
ama¢ ile bagdagsmamaktadir. Bununla birlikte, projenin riskleri nedeniyle kredi
kurumlart yatirimeimin verecegi teminatlarin yaninda, bilhassa kamu yatirimlarinda,
yatirrm sahibinin de katilimin1 beklemektedir (Yilmaz 1999, Leblebiciler 2005).

Gergekten kamu yatinimlarinda, 6zellikle gelismekte olan {lilkelerde devlet destegi

 94/5907 saylll BKK’nin 40. maddesinde kopru krediler dizenlenmis olup, verilecek kredinin gorevli sirketin 6z
kaynaklari ile sinirli olacag! ve ancak istisnai durumlarda bu sinirin asilabileceg@i kabul edilmistir. Ayni maddede, higbir
sekilde, gorevli sirketin hatasindan kaynaklanan zararlar ile vergi ve stopajlarin képri kredi ile finanse edilemeyecegi
belirtilmigtir.

7 94/5907 saylll BKK'nin 3.m maddesinde, “uygulama sOzlesmesi gercevesinde belirtilen kosullarda, goérevli sirket
hatasi nedeniyle ortaya gikan nakit sikintisinin finansmanini kargilamaya yonelik olarak, gorevli sirketce temin edilen ve
Hazine garantisini haiz olmayan tali kredi” olarak tanimlanmigtir.
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olmaksizin gergeklestirilen biliyiikk bir proje bulunmamaktadir. 3996 sayili Kanun’un
Garantiler baghkli 11. maddesi de kamu yatimlarinda devlet tarafindan saglanan bir
takim garantilerin, modelin uygulanmasinda ‘olmazsa olmaz’ oldugunu gostermektedir.
Anilan madde hiikkmiine gore, “yap-islet-devret modeli ¢ercevesindeki yatirim projeleri
icin idare adina sermaye gsirketleri ya da yabanci sirketlere, kamu kurum ve kuruluglar
ile bagh ortakliklarinin ve mahalli idarelerin satin alacaklari mal ve hizmet bedelleri ile
kamu kuruluglarinca, bu gsirketlere taahhiit edilmis iiretim girdilerinin temin
edilememesi halinde ilgili sozlesme c¢ercevesinde ortaya ¢ikabilecek odeme
yiiktimliiliikleri i¢in garanti vermeye, sozlesme hiikiimleri geregi mali yiikiimliiliik altina
giren kamu kurum ve kuruluslari ile fonlar lehine garanti vermeye, gerektiginde, proje
ile ilgili anlasmalardaki kosullar cercevesinde koprii krediler saglanmasina veya
saglanacak bu krediler igin geri odeme garantisi vermeye ve yap-islet-devret modeline
dayanan tesisin ve/veya sirket hisselerinin séz konusu projelere iliskin anlasmalardaki
kosullara uygun olarak satin alinmasi halinde de dis kredi bor¢larim yiiklenecek kamu
kurum ve kuruluglart ile bagl ortakliklarimin ve mahalli idarelerin lehine, finansér
kuruluslara garanti vermeye ve garanti kosullarini belirlemeye Hazine Miistesarliginin

gortigii ve bagl oldugu Bakanin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu yetkilidir”.

Devlet destegi YID modelinin dziinde var olan yiiksek maliyetleri azaltmas1 bakimindan
onem tagimaktadir (Yilmaz 1999, Pekgiiclii 2007). Soyle ki; kredi kurumuna saglanan
alim taahhiidi®, miisteri (talep) garantisi®, 6deme garantisi’’, hammadde garantisi’'
gibi hazine garantileri ve muafiyetler’” ile riskin azaltilmasi ve dolayisiyla da faiz
oranlarinin ylikselmesi Onlenmekte ve uygulanacak faiz oraninin yatirimei sirkete

verilecek faiz oranina itibarla ¢ok daha diisiik olmas1 saglanmaktadir (Pekgiiclii 2007).

% Belli bir miktar tretim igin alim taahhiidi veya sunulacak hizmet icin belli bir miktar talebin saglanmasinin garanti
edilmesi suretiyle Uretilecek mal veya hizmet igin yeter miktarda alici bulunamamasi riski bertaraf edilmektedir. Bkz.
Sezer 2000.

6 Ornegin otoyol projelerinde, belli bir sayida aracin gegisi taahhiit edilebilmektedir. Bkz. Leblebiciler 2005.

Taraflarin anlagsmasi ile tesiste uretilecek mal veya hizmetin satisinin belli bir miktarin altinda kalmasi halinde satis
bedelinin yatinmciya édenmesi hususunda yatinm sahibi veya bir Gglincu kisi 6deme garantisi verebilmektedir. Bkz.
Pekgligli 2007.

" Kamu yatirimlarinda, isletme maliyeti GUzerindeki dogrudan etkisi nazara alinarak 6zellikle yakit gibi temel girdilerin
fiyatinin artmasi, girdinin kithd@r riskine karsi Uretimde kullanilacak girdilerin temini icin ilgili sagdlayicilarla satis
s6zlesmeleri yapilmakta ve bu sdzlesmelerde isletme donemi boyunca tesisin ihtiyaci olacak girdinin revize edilerek
belirli bir fiyattan temini amaglanmaktadir. Bkz. Pekglcli 2007. Bdylece hem girdinin surekliligi saglanmakta hem de
maliyet kontroll yapilmaktadir.

2 94/5907 sayill BKK. m. 41 uyarinca Kanuna gore yap-islet-devret modeli cercevesinde gergeklestirilen yatinmlarla
ilgili olarak, idare ve gorevli sirketce ilgili Kanun ve bu Karar kapsaminda yapilan islemler 02.07.1964 tarihli ve 492 sayili
Kanun uyarinca alinan harglardan; bu islemlerle ilgili olarak diizenlenen kagitlar ise 01.07.1964 tarihli ve 488 sayili
Kanuna goére alinan damga vergisinden istisna edilir.
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Ayrica kamu yatirnmlarinda yatirirmcimin kusuru disinda sonradan ortaya c¢ikan
nedenlerle olusan maliyet artiglarinin karsilanmasi i¢in devlet kendi kaynaklarindan
veya dogrudan borglanma suretiyle képrii kredi” ile ek finansman temin edebilmektedir
(Cal 2008). Kuskusuz 6zel yatirimlarda da yatirim sahibinin bir takim garanti ve
teminatlar vermesi taraflarin iradeleri dogrultusunda kararlastirilabilmekte ise de bu
garanti ve teminatlar, devlet giivencesinde olmayacaklarindan, kredi kurumlar1 nezdinde

tatmin edici olmayabilmektedir.

Model kapsaminda gerceklestirilmek istenen projenin yatirim maliyetine yatirimci
katlanirken, yatirim sahibi de buna karsilik olarak yatirim i¢in gerekli olan araziyi temin
ederek yatirimcinin kullanimina birakmaktadir. Yatirnm sahibi genellikle miilkiyeti
kendisine ait olan bir arazinin kullanim hakkini yatirnmciya birakmak suretiyle
yatirimciya arazi temin etmekte ve bdylece isletme siiresi sonunda tesis, herhangi bir

devir iglemine gerek olmaksizin kendiliginden yatirim sahibine devrolunabilmektedir.

3.3.2 Yatirimci

Yatirimc1, diger ilgili taraflar1 organize eden ve projeye sermaye yatirarak finansman
saglayan mali ac¢idan giiclli, alaninda uzmanlagsmis, tecriibeli bir veya birden ¢ok
yatirimel firmadan olusan taraftir. Bununla birlikte, devlet veya devletin bir organi da
proje sirketinde hisse sahibi olabilmektedir (Yilmaz 1999, Leblebiciler 2005, Pekgiiclii
2007). Nitekim 3996 sayili Kanun’un 3. maddesinde, sermaye sirketi Tiirkiye
Cumhuriyeti Kanunlari’na gore kurulmus veya kurulacak olan ve gerektiginde kamu
kurum ve kuruluslarinin da (kamu iktisadi tesebbiisleri dahil) ortak oldugu bir anonim
sirket olarak tanimlanmistir. Uygulamada genellikle yatirimei, yerel ve/veya yabanci
bliyiilk miiteahhit ve/veya miihendislik firmalardan kurulu bir konsorsiyumdan

olugsmaktadir’®. Farkli alanlarda uzmanlagmus firmalarin bu sekilde bir araya gelmesi ile

7 94/5907 sayili BKK. m. 3/ uyarinca Koprii Kredi (Subordinated Loan): Uygulama sdzlesmesi gergevesinde belirtilen
kosullarda gerektiginde, gorevli sirket hatasi digindaki durumlar nedeniyle, projenin beklenmeyen finansman ihtiyaglarini
karsilamak amaclyla, idare adina, fonlar veya diger uluslararasi finans kuruluglarinca temin edilen ve kismen veya
tamamen Hazine garantisini haiz kisa ve orta vadeli tali krediyi ifade eder.

™ Genellikle konsorsiyum Uyesi Ulkeler de bir kag farkl Glkeden olmaktadir. Degisik Ulkelerden Uye bulunmasi projeye
uluslararasi bir boyut kazandirdigindan, ev sahibi Ulkeye politik agidan avantaj saglamaktadir. Ayrica Uyelerin farkh
Ulkelerden olmasi, projenin destek portféylnu genigletmektedir. Ayrica konsorsiyuma yerli bir sirketin dahil edilmesi de
tercih edilmektedir. Bu yolla projenin gergeklestiriimesi sirasinda ihtiya¢ duyulacak is giici temini, tlke kosullarinin ve
yasal mevzuatinin anlasiimasi, hikimetle veya ilgili kamu kuruluglar ile saglkh iliski kurulmasi ve yerel sorunlarin
¢6zUmu asamalari kolaylastiriimaktadir. Bkz. Augenblick ve Custer 1990, Yilmaz 1999, Leblebiciler 2005.
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proje tecriibesi ve ekonomik bakimdan dinamizm yaratilmak istenmektedir. Ne var ki
bu sekilde bir¢cok kurulusun proje siirecine taraf olmasi, sorumlular ve sorumluluklarin
tespitinde sikint1 yaratabilmektedir. Bu nedenle yatirimei sayisinin birden fazla oldugu
yapilanmalarda ortaklik yapisinin ve sorumluluk alanlarimin dogru ve tam olarak

belirlenmesi hususuna dikkat edilmesi gerekmektedir.

YID modeli ile gerceklestirilecek kamusal yatirimlar bakimindan kimlerin yatirimei
olarak gorevlendirilebilecegi kanunda diizenlenmis bulunmaktadir. S6yle ki; 3096 sayili
Kanun ile elektrik tiretmek amaciyla kurulacak 6zel hukuk hiikiimlerine tabi, yerli ve
yabanci sermaye sirketlerinin bu kanun kapsaminda gorevlendirilebilecegi kabul
edilmis, 3465 sayili Kanun 3. maddesinde gorevli sirket, bu Kanun kapsaminda goérev
verilen Tirkiye’de kurulmus sermaye sirketleri olarak tanimlanmis ve 3996 sayili
Kanun’un 3. maddesi ile Tirkiye Cumhuriyeti Kanunlarina gore kurulmus veya
kurulacak, gerektiginde kamu kurum ve kuruluslarinin da (kamu iktisadi tesebbiisleri
dahil) ortak oldugu anonim sirketler ile Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu uyarinca
Tiirkiye’de faaliyet gdstermesine izin verilen kuruluslarm YID modeli gergevesinde
gorevlendirilebilecegi hitkkme baglanmigtir. Goriilecegi iizere, ‘kurulmus ve kurulacak’
ifadesi kanun koyucunun bilingli bir tercihi olup, 94/5907 sayili BKK’da da Sirketin
tanim1 yapilirken ayni sekilde “kurulmus veya kurulacak™ ifadesine yer verilmis ve 6.
maddesinde de her bir YID projesi igin ayr1 bir sirket kurulacagi ve bu sirketin ana
sozlesmesinde, gergeklestirecegi YID projesinin faaliyet konusu olarak belirtilecegi
hiikkme baglanmistir. Bu ¢ergevede, sozlesme imza tarihi itibariyle kurulmus olmasi

sartiyla teklif asamasinda sirketin kurulmasinin gerekmedigi anlagilmaktadir.

Yatirimci, yatirnm sahibinden herhangi bir iicret alacagi olmaksizin kendi 6z
kaynaklarindan veya kredi kurumlarindan temin etmek suretiyle temin ettigi finansman
ile tesisi insa etmekte ve ingasi sonrasinda Oncelikle finansmanm1 geri 6demek ve
bekledigi kar1 elde etmek amaciyla tesisi igletmektedir (Yilmaz 1999). Dolayisiyla
gerek insa ve gerekse isletme donemindeki finansman yiikii ve yatirnmin riskleri

tamamen yatirimciya ait olmaktadir’”. Bunun sonucu olarak da yatirimer tesisin

™ 3996 Sayili Kanun'un 6. maddesinde de “Yatirm veya hizmetin belirlenen siire igerisinde projelendiriimesi,

finansmani, kurulmasi ve isletiimesinden sermaye sirketi veya yabanci sirketinin sorumlu oldugu” belirtilmigtir. Ayrica
94/5907 sayill BKK'nin 6. Maddesinde sirketlerde aranacak Ozellikler diizenlenmis olup, buna gore, “sirketin veya
ortaklarinin her birinin saglam bir mali yapiya sahip olduklarini bagimsiz denetim firmalarinca tasdiklenmis bilangolari ile
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isletilmesinden elde edilen geliri tek basina topladig1 gibi, zarar etmesi durumunda da
zararina tek basina katlanmakta ve yatirim sahibinden herhangi bir talepte bulunma
hakki bulunmamaktadir’®. Yatirim sahibi isletme zarar etmis olsa dahi kural olarak
herhangi bir bedel 6demeksizin isletme donemi sonunda tesise sahip olmaktadir
(Pekgiiclii 2007). Keza YID modeli bakimmdan genel bir diizenleme getirdigi kabul
edilen 3996 sayili Kanun’un 9. maddesinde, bu Kanuna gore sermaye sirketi veya
yabanci sirket tarafindan yapilan yatirnm ve hizmetlerin, sd6zlesmenin sona ermesi ile
birlikte her tiirlii bor¢ ve taahhiitlerden ari, bakimli, ¢alisir ve kullanilabilir durumda
bedelsiz olarak kendiliginden idare gececegi hilkme baglanmistir. Ayni sekilde 94/5907
sayili BKK’nin Siire Sonunda Tesisin Devri bashikli 27. maddesinde de bu husus
belirtilmistir. Bu nedenle de yatirimcilar projeye teklif sunarken, yatirim riskini, diger
bir deyisle zarar etme olasiligini nazara alarak hedefledigi kar oranina ulagabilmek
amacityla maliyeti yiiksek tutmakta, bu da YID modelinin maliyetlerinin yiikselmesine

neden olmaktadir.

3.3.3 Kreditor

Kreditor, bir veya birden ¢ok ulusal veya uluslararasi finansal kurulustan olusan ve
projeye kredi saglayan, karsiliginda da proje gelirlerini veya varliklarini teminat olarak
kabul eden taraftir (Sevil 1999, Yilmaz 1999). Bir projeye finansman saglayan
kreditorler, proje finansmanini temel olarak iki ayri sekilde gerceklestirilebilmektedir
(Cal 2008). Bunlardan ilki, proje i¢in harcanan kredinin ve krediye iliskin faizlerin,
projenin isletme asamasinda elde edilecek gelirlerden karsilanmasi esasina dayanan “saf
proje finansmani” yontemidir. Bu yontemde kreditorlerin getiri elde edebilmesi igin
projenin basarili olmasi, dolayisiyla projenin fizibilitesi esastir. Bu nedenle de kredi
kurumlar1 finansman talebinde bulunan kurulusun kredibilitesinin Gtesinde, projenin

gelir yaratma giici ve proje varliklarinin teminat olarak alinabilmesi ile

kanitlamalari ve sirketin ortaklarindan en az birinin talip olunan yatirim veya igletme ile ilgili faaliyetlerde bulunmus
olmasi zorunludur. Yiksek Planlama Kurulunun izni alinmadan, yatinm veya isletme ile ilgili faaliyetlerde bulunmus ve
teknik yeterlilige sahip olan ortagin, sirketin kurulus sermayesindeki payini yatinm déneminde degistirmesi halinde idare
uygulama s6zlesmesini feshedebilir.” Bu hikim de yatinmcinin mali gliciiniin ehemmiyetini géstermektedir.

® Bu projeleri Ustlenen girisimciler, genellikle yiksek oranlarda finansal kaldirag kullanarak projeleri finanse etme
egilimindedir. Proje finansmanlarinda %80 borg - %20 6z sermaye karisimi kullaniimasi oldukga yaygindir. 94/5907
saylll BKK’'nin 6. maddesinde, Sirketlerin bu Karar kapsaminda gergeklestirecegi yatirrm ve hizmetler icin getirecedi,
O0zkaynak oraninin 6nerilen toplam sabit yatinm tutarinin yizde yiemisinden az olamayacagi belirtilmistir. Ana kredi
kurulusu da kendi kredisini destekleyecek nitelikte bir 6zsermaye orani veya kopri kredi tercih etmektedir. Bkz. Yiimaz
1999.

42



ilgilenmektedirler. Zira proje i¢in kullanilan kredinin geri 6denememesi halinde,
yatirimciya veya yatirim sahibine riicu edilememekte ve kredi sadece proje gelirlerinden
tahsil edilebilmektedir. Uygulamada buna “non-recourse finance” veya “gayri kabili
riicu finansman” adi da verilmektedir’’. Digeri ise, “limited-recourse finance” adiyla
bilinen ara bir modeldir. Bu modelde kreditor, proje getirisi yaninda yatirimecinin mal
varligina da riicu imkanina sahip olmaktadir (Cal 2008). Diger bir deyisle, yatirimcinin
krediden sahsen sorumlulugu bulunmakta ve dolayisiyla yatirimci lehine yatirim arazisi
tizerinde tesis edilen ayni haklar rehnedilebildigi gibi, sigorta, hazine garantisi ve diger
sozlesmelerden dogan alacak haklar1 da haczedilebilmektedir. Yatirimcinin bir
konsorsiyum olmasi halinde ise, konsorsiyum ortaklar1 da projeye yatirdiklar1 sermaye
ile sinirh olarak kredi borg¢larindan sorumlu olmaktadirlar (Pekgiiclii 2007, Cal 2008).
Bu noktada yatirim sahibi ile yatirimer arasindaki anlasmanin kreditér finans kurumu
acisindan da kabul edilebilir olmasi1 gerekmektedir. Zira yatirim konusu tesisin gerektigi
sekilde isletilmesi durumunda, isletme siiresi i¢inde isletme gelirleriyle kullanilan
kredilerin geri 6denmis olacagi varsayimi ile hareket eden kredi kurumlari, isletme
gelirinin  siirekli ve diizenli olmasinin temini amaciyla nakit akisi ile bu akisi

etkileyebilecek risklere miidahale edebilmek istemektedirler (Pekgiiclii 2007).

Buna karsin kamu tarafindan Hazine admna dis kredi kullanilarak klasik proje
finansman1 yontemi’® ile gerceklestirilen borglanmalarda saf proje finansmani
yonteminden farkli olarak projeden elde edilecek gelirler yetersiz olsa dahi kreditor her
haliikarda verdigi krediyi devletten tahsil edebilme imkanina kavusmaktadir (Yilmaz
1999, Pekgiiclii 2007, Cal 2008). Soyle ki; bu yontem ile gerceklestirilen bir projede
fizibilitenin yetersizligi veya hatali olmasindan dolay1 ilave finansman gerekmesi
halinde kamu tarafindan ilave bor¢lanmayla duruma ¢6ziim getirilebildigi gibi, proje
yarida birakilsa dahi alinmis kredilerin geri 6denmesi devlet giivencesinde olmaktadir.
Bu nedenle de kreditorler agisindan burada énemli olan projenin basarisindan ziyade,
bor¢ verdigi devletin genel kredibilitesi olmaktadir. Bunun i¢in de proje finansmani
amaciyla devlet tarafindan saglanan dis kredilerde kreditor sadece verdigi kredinin

amaci disinda, 6rnegin memur ayliklarinin 6denmesi amaciyla kullanilmamasina dikkat

 Yatirimel sirket Gzerinde hi¢ bir yukimldlik yaratmamasi agisindan literatirde bu tur borglanmalara “bilango disi
finansman” adi da verilmektedir. Bkz. Cal 2008.

" Klasik proje finansmani yéntemi, devletin blitge kaynaklarindan veya dis borglanma yolu ile gerekli finansmani temin
etmesidir.
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etmekte ve projenin fizibilitesi ile esasen ilgilenmemektedir (Leblebiciler 2005,

Pekgiiclii 2007, Cal 2008).

3.3.4 Tedarikci

Tedarikgi, proje i¢in enerji, hammadde ve sair kaynaklar gibi gerekli girdileri temin
eden, bakim- onarim hizmeti sunan taraftir. Dolayisiyla bir proje icin gerekli olan
tedarik¢i sayist ve tedarik sozlesmelerinin kapsami, projenin biiyilikliigiine ve
mahiyetine gdre degismektedir. YID projelerinde genellikle biiyiik ¢apli insaat isi soz
konusu oldugundan, projenin zamaninda ve planlanan maliyetle gerceklestirilecegi
konusunda gerekli giivenin saglanabilmesi icin ingaat ve ekipman tedarikcilerinin
gerekli gilivenirlilige, tecriibeye ve finansal gilice sahip olmalar1 son derece Onem

tasimaktadir.

3.4 YID Modelinin Uygulanmasi

YID modeli, model kapsamindaki proje igin finansman temin edilmesi ve proje konusu
tesisin insas1 ve sonrasinda tesisin isletme donemi boyunca isletilmesi suretiyle
edinilecek isletme geliri ile finansmanin geri 6denmesi ve isletme donemi sonunda da
borgsuz olarak tesisin yatirim sahibine devri asamalarindan olusan uzun soluklu bir
stiregtir (Leblebiciler 2005). Bu siiregte gerek insa doneminde, gerekse isletme
doneminde finansman yiikii ve riskler esas olarak yatirimcidadir. Modelin daha cok
teknoloji ve sermaye birikimi yetersiz olan kamunun hizmet ve yatirimlarinda

uygulanmasi da bu nedenledir.

Yatirimeil, yatirim sahibinden herhangi bir {icret alacagi olmaksizin kendi 06z
kaynaklarindan veya kredi kurumlarindan temin etmek suretiyle temin ettigi finansman
ile ve genellikle yatirnm sahibi tarafindan temin edilen arazi iizerinde tesisi insa
etmektedir. Ingaatin tamamlanmasinin ardindan yatirimei, &ncelikle finansmam geri
O0demek ve bekledigi kar1 elde etmek amaciyla tesisi isletmektedir. Nitekim 3996 sayili
Kanun’un 3. maddesinde “yatirim bedelinin (elde edilecek kar dahil) sermaye sirketine

veya yabanct sirkete, sirketin isletme stiresi icinde tirettigi mal veya hizmetin idare veya
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hizmetten yararlananlarca satin alinmast suretiyle édenecegi” belirtilmistir. Buradan
hareketle yatirimciya yalin bir kullanim hakki degil, yatirdigi finansmani geri almasina
yetecek bir siire icin igletme hakki tanindigi anlasilmaktadir. Bu noktada tesisin
amortisman siliresi, beklenen nakit akist ve bu nakit akisima ulasilmasinm
engelleyebilecek riskler ile maliyetleri dikkate alinarak, tesisin isletilmesi suretiyle elde
edilecek gelirler ile kendi kendini finanse etmesine elverecek sekilde isletme siiresinin
tespiti Onem kazanmaktadir (Pekgiicli 2007). Keza 3996 sayili Kanun’un 7.
maddesinde “yapilacak sozlesmelerde sermaye sirketinin veya yabanct sirketin yapim
ve isletmesini iistlenecegi yatirim ve hizmetin siiresinin belirlenmesinde yatirim
bedelinin (elde edilecek kar dahil) ve yatirim icin saglanan kredilerin geri 6deme siiresi
ile projenin mahiyeti, sermayenin miktar1 ve isletme esaslari dikkate alinir” demek
suretiyle bu husus vurgulanmis olmaktadir. Ancak yatirimcinin bekledigi kar1 edinmesi
icin gereken isletme siiresi tespit olunurken, yatirim sahibinin menfaati de
gozetilmelidir. Zira yatirimcinin sermayesini ve bekledigi kar1 almasina yetecek makul
isletme siiresinden daha uzun bir siire i¢in isletme hakki taninmasi, tesisin, sozlesme
stiresi sonunda ekonomik omrii dolmus, teknolojisi eskimis bir halde yatirim sahibine
devrine ve dolayisiyla yatirnm sahibinin zarara ugramasina sebep olabilmektedir
(Pekgiiclii 2007). Iste bu amagla YID ile ilgili kanuni diizenlemelerde azami siireler
belirlenmis bulunmaktadir. 3096 sayili Kanun’un 7. maddesi, gérevlendirme siiresinin
tespitinde kurulacak tesislerin amortisman siirelerinin dikkate alinacagi ve en fazla 99
yil olacagi, 3465 sayili Kanun’un 5. maddesinde tesisin yapim, bakim ve isletilmesini
kapsayan gorev siiresinin en fazla 49 yil olacagi, 3996 sayili Kanun’un 7. maddesinde
ise, sOzlesme siiresinin belirlenmesinde, elde edilecek kar da dahil olmak {izere yatirim
bedelinin ve yatirim i¢in saglanan kredilerin geri ddeme siiresi ile projenin mahiyeti,
sermayenin miktar1 ve igletme esaslarmin dikkate alinacagi ve siirenin en fazla 49 yil
olabilecegi diizenlenmistir. Keza 94/5907 sayili BKK’nin 18. maddesinde “uygulama
sOzlesmesinde belirtilen yiirlirliikk tarihinden baslamak {izere, yatirim siiresi (proje
yapim sliresi dahil) ve isletme siiresi” sOzlesme siiresi olarak tanimlanmis ve “Bu
stirenin miicbir sebepler ve idarenin sebep oldugu haller dahil higbir sekilde toplam 49

yil1 gecemeyecegi” belirtilmistir.
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Diger yandan tesisin isletilmesi yatirimer i¢in sadece bir hak olmayip, ayn1 zamanda bir
borg teskil etmektedir (Pekgiiclii 2007). Zira yatirimci tesisi kendi keyfine gore degil,
yatirimin amaci ile sinirli olarak ve yatirnmini geri almak amaciyla is programi uyarinca
uygulama sozlesmesinde Ongoriilen siire icin isletmekle yiikiimlidir (Sevil 1999,
Yilmaz 1999, Pekgiiclii 2007). Ayrica yatirnm sahibince kaliteli iiretim ve hizmet
sunumu ile markanin iinlenmesi ve belli bir miisteri ¢evresi yaratilarak bu miisteri
cevresi ile birlikte tesisin kendisine devri beklenmekte olup, bu da tesisin isletilmesinin
ayni zamanda bir bor¢ teskil ettigini gostermektedir. Ayni sekilde isletme donemi
sonunda tesisin, her tiirlii bor¢ ve taahhiitlerden ari, bakimli, ¢alisir ve kullanilabilir

durumda yatirim sahibine devredilecek olmasi da bu durumun diger bir gostergesidir.

Yatirimci temin ettigi finansman ile tesisi insa etmekte ve insast sonrasinda yatirimini
geri almak ve bekledigi kar1 elde etmek amaciyla belirlenen isletme siiresince tesisi
isletmektedir. Bu siirecte finansman yiikii yatirimcida olmakla birlikte, 6zellikle kamu
yatirimlarinda yatirimeinin yiikiiniin yatinm sahibi tarafindan verilen bir takim
garantiler veya taahhiitler ile hafifletildigi goriilmektedir. Ancak burada dikkat edilmesi
gereken husus, finansman temin borcu yatirimcmin iizerinde kaldig: siirece, YiD
modelinin varligindan s6z edilebilecek olmasidir. Diger bir deyisle, yatirimcr tarafindan
finansman riskini tamamen ortadan kaldiracak sekilde teminat ve garantiler verilmesi,
YID modelinin yapisina uymamaktadir. Ornegin YID modeli ile gerceklestirilmek
istenen bir projede bogaz kopriisii gelirlerinin, finansman destegi saglamak amaciyla
yatirimci sirkete birakilmasi hususunda Danistay’dan alinan istisari goriiste, 3996 sayili
Kanun m.6 uyarinca isin finansmanindan yatirimer sirketin sorumlu oldugu belirtilerek,
bogaz kopriisii gelirlerinin yatirimer sirkete tahsisinin bu hitkkme aykirt olacagi sonucuna
varilmistir””. Ulkemizde yapilan uygulamalarm ¢ogunun basarili olamamasinin sebebi
de yatinmcinin riskini ortadan kaldiracak derecede bu sekilde giivenceler verilmesi ve

. . . . 4. 80
boylece sirtin1 devlete dayayan yatirimcinin veriminin diismesidir™ .

S Danigtay 1. Dairesi’'nin 16.12.1998 T., E. 1998/267, K. 1998/481 sayili karar!.

& 3906 sayili Kanun gergevesinde YiD modeli ile gergeklestirilen ilk proje olan izmit Su Projesi ile ilgili olarak yapilan
hatalar neticesinde, Hazine verdigi triin satin alma garantisi nedeniyle asiri borglanmis ve bu hatalarin tekrarlanmamasi
icin Sayistay tarafindan gergeklestirilen denetim sonucunda edinilen bulgular bir rapor (Yap-islet-Devret Modeli ile
Yapilan izmit Sehri Kentsel ve Endiistriyel Su Temini Projesi Hakkinda Sayistay Raporu) halinde TBMM'ne sunulmustur
(http://www.sayistay.gov.tr/rapor/diger/2002/izmitsu/izmitsu.htm). Bu raporda, proje ile ilgili olarak fayda-maliyet
analizleri, risk ve pazar arastirmalari ile yatinm maliyetinin gergegi yansitip yansitmadidi hususlarinda bir degerlendirme
yapillmamasi sonucunda projenin benzer iglere oranla 3 ila 9 kat pahaliya mal oldugu belirtiimistir. Daha sonra, yine
Sayistay tarafindan TBMM sunulan Enerji Raporunda da yeterli inceleme yapilmadan ve sadece sirketlerin onerileri
esas alinarak sirketlerle imzalanan sozlesmelere kamu aleyhine hikiumler konuldugu, hatali fizibilite raporlarina
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Isletme dénemi sonunda tesis, her tiir ipotek, haciz ve hukuki sinirlamadan ari ve
borgsuz olarak yatirim sahibine devredilecektir. Nitekim 3996 sayili Kanun’un 9.
maddesi uyarinca, “Bu Kanuna gore sermaye gsirketi veya yabanci sirket tarafindan
yvapilan yatirnm ve hizmetler, sozlesmenin sona ermesi ile birlikte her tiirlii borg ve
taahhiitlerden ari, bakimh, calisir ve kullanilabilir durumda bedelsiz olarak
kendiliginden idareye geger.” Aynm sekilde 94/5907 sayili BKK’nin 27. maddesinde de,
uygulama s6zlesmesi sonunda yatirim ve hizmetler her tiirlii bor¢ ve taahhiitlerden ari,
bakimli, ¢alisir ve kullanilabilir durumda bedelsiz olarak kendiliginden idareye gececegi
hususu belirtilmistir. Bu noktada isletme donemi sonunda yatirim her tiir borgtan ari
olarak yatinm sahibine devredileceginden, borcun geri 0demesinin proje siiresinin

tamamlanmasi ile birlikte bitmesi beklenmektedir (Cal 2008).

3.5 YID Modelinin Uygulanmasinda Sozlesme Yapilmasi

YID modeli esas olarak bir finansman modeli ise de modelin uygulanmas siirecinde bir
dizi sdzlesme iliskisi kurulmaktadir®'. Doktrinde de YiD modelinin finansman temini
unsuru esas alinarak modelin bir finansman modeli oldugu, ancak modelin uygulanmasi
icin sézlesme yapilmasina ihtiya¢ oldugu kabul edilmektedir (Sirmen 1996)*. Nitekim
3096 sayili Kanun’un 3/2, 3465 sayili Kanun’un 2 ve 3996 sayili Kanun’un 4. ve 5.
maddelerinde de YID’in bir uygulama sdzlesmesi imzalanarak uygulanacagi kabul
edilmis olmaktadir. 94/5907 sayili BKK’nin 3/f maddesinde de yatirim ve hizmetlerin
gerceklestirilmesiyle ilgili olarak, idare ile gorevli sirket arasinda ©zel hukuk
hiiklimlerine gore ve imtiyaz teskil etmeyecek nitelikte bir uygulama so6zlesmesi
akdedilecegi kabul edilmis ve 16. maddesinde bu soézlesmede yer almasi gereken
hususlar sayilmistir. Buna gbre uygulama sozlesmesinde, yatirim ve hizmetlerin genel

esaslari, finansmanin ne sekilde temin edilecegi, tlicretin belirlenmesi, isletmeye alma,

dayanilarak proje kabullerinin yapildigi ve tarifeye yansitilan ylksek maliyetlerle enerji satin alindigi ve sirketlerin
yuksek karlar edindigi hususlari tespit olunmustur (http://www.sayistay.gov.tr/rapor/diger/2004/Enerji/EnerjiRaporu-
Ozet.doc.).

8 Yap-islet-devret s6zlesmeleri, yabanci hukukta “imtiyaz s6zlesmesi” ya da “The Concession (The Project) Agreement”
¢atisi altinda finansman sozlesmesi, insaat s6zlesmesi, isletme s6zlesmesi, glvenlik s6zlesmesi, sigorta s6zlesmesi,
Uretilen mal ya da hizmetin kamu tarafindan satin alinma garantisi s6zlesmesi vs. olarak degerlendiriimektedir. Bu
s6zlesme cesitliligi ise, modelin, projelendirme, icra, teknoloji transferi, isletme ve devir gibi ¢esitli asamalari bunyesinde
barindirmasina ve her bir asama igin ayri ayri s6zlesme akdedilmesi geregine baglanmaktadir. Bkz. Yerlikaya 2002,
Pekgiiglu 2007.

8 YID'in bir sozlesme tipi olmadigini, sézlesme 6zgurliginun sagladidi serbestlik icinde, maddi kaynak ihtiyaci duyulan
projelerin gerceklestiriimesinde kullaniimak tzere gelistirilen bir finansman modeli oldugu gérisindedir, Tan (1996) da
modelin finansman modeli olmasina dikkat gekmistir. Benzer gorusler icin bkz. Keskin 2006, Cal 2008. Aksi yondeki
go6rus icin bkz. Pekgugli 2007.
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kabul ve isletme tarihi ile isletme siiresi, yatirrm doneminde isin tamamlanmasindaki
gecikme ve maliyet degisiklikleri, kamulagtirma, teminat, sigorta, denetim, giivenlik,
emniyet ve ¢evre tedbirleri, miicbir sebep halleri, sigorta, bakim ve onarim, devir, fesih,
krediler, sorumluluk ve tazminat, sézlesmeden dogacak ihtilaflarin halli ile uygulanacak
hukuk, sézlesmeden dogan masraflarin kime ait olacagi, yiiriirlikk tarihi ve uygulama
sozlesmesi geregi imzalanmast gerekecek diger sozlesmelerin  belirtilmesi
gerekmektedir. Gergekten YID modelinin uygulanmasi siirecinde gerekli finansmanin
temini, projelendirme, tasarim, ingaat ve tesisin isletmesini kapsayan bir dizi s6zlesme
yapilmaktadir. Bu sozlesmeler projenin biiyiikliigiine ve mahiyetine gore degismekle
beraber genelde her projede mevcut olan temel sozlesmeleri su sekilde siralamak
miimkiindiir: Yatiim  sirketinin kurulmasina dair sirket kurulus sdzlesmesi®,
yatirrmcinin yerel veya uluslararasi sirketlerle yaptigi tageron sodzlesmesi, isletme
sOzlesmesi, bakim ve onarim sodzlesmesi, kredi sozlesmesi, sigorta sozlesmesi ile
hammadde temine dair sézlesme, yatirim sahibi ile yatirimci arasinda imzalanan insaat

sOzlesmesi, yatirim sahibi ile yatirnmci arasinda imzalanan ve modele dair esas

sO6zlesme mahiyetinde olan uygulama sézlesmesi.

3.6 YiD Modelinin Yararlar1 ve Sakincalari

3.6.1 YID modelinin yararlar

YID modeli ile ileri teknoloji ve yiiksek maddi kaynak gerektiren yatirimlarin gerek
insaat asamasindaki finansman sikintisi, gerekse yatirimin isletilmesi dénemindeki
riskinin yatirim sirketi tarafindan iistlenilmesi ve yatirimin maliyetinin tesisin isletilmesi
suretiyle zamana yayilarak karsilanmasi saglanmaktadir (Yilmaz 1999, Colak 2000,
Yerlikaya 2002). Ustelik YID modeli yeni yatirimlar i¢in uygulanabildigi gibi, teknoloji
olarak geri kalmis mevcut tesislerin yenilenmesinde ya da yarim kalmis yatirimlarin
tamamlanmasinda da kullanilabilmektedir. Ozel sektoriin daha onceki deneyimlerini

kullanarak olusturacagi etkin isletme anlayis1 sayesinde projenin iiretim ve hizmet

8 94/5907 sayill BKK’'nin 6. maddesi uyarinca, “Her yap-islet-devret projesi igin ayri bir sirket kurulur. Bu sirketin ana
sOzlesmesinde, gergeklestirecegi yap-islet-devret projesi faaliyet konusu olarak belirtilir. (30.03.2005 tarih ve 25771
saylli Resmi Gazete'de yayimlanan 07.03.2005 tarih ve 2005/8572 sayili BKK.'nin 1 inci maddesiyle eklenen cimle.)
Ancak, kurulacak sirket ortaklarindan en az birinin kamu kurumu nitelidinde meslek kurulusu veya Ust kurulusu olmasi
ve sirket sermayesine en az % 51 oraninda istirak etmesi, projelerin ayni faaliyet konusunda olmasi kaydiyla isin
ozelligine gore idarenin de uygun gérmesi halinde bu sart aranmaz.”
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kalitesinin iyilestirilmesi dolayisiyla verimlilik artisinin saglanmasi diger bir avantaj
olarak ortaya c¢ikmaktadir. Buna ilaveten 6zel sektor tarafindan yeni bir teknoloji
transferinin yapildig1 durumlarda da isletme verimliliginin daha da arttirilmasi yatirim
maliyetlerinin azaltilmasi ve hatta ingsaat doneminin daha da kisalmasi giindeme
gelebilmektedir (Yilmaz 1999, Colak 2000). YID modeli ile gergeklestirilen projelerde
tesislerin bakimi, isletimi gorevli sirketin sorumlulugunda oldugu i¢in bu dénemlerde
yasanabilecek sorunlar da 6zel sektoriin sorumlulugu altinda olmakta ve bu sayede
bakim ve onarim hizmetlerinin daha etkin olarak gerceklestirilmesi saglanmaktadir
(Yilmaz 1999, Gengoglu 2008). Ayrica YID modeli ile gergeklestirilen yatirimlar, kamu
biitcesi ile finanse edilenlere oranla daha hizh ilerledigi gibi, biiyilik finansman ihtiyaci
gosteren yatirnmlarin 6zel sektor eliyle yapilmasi devletin klasik kamu hizmetleri
(glivenlik, saglik, egitim vb.) yaninda carpik kentlesme, issizlik, ¢evre kirliligi gibi
sosyal ve ekonomik sorunlara egilebilmesine olanak saglamaktadir (Yilmaz 1999,

Colak 2000, Gengoglu 2008).

Bu modelin 6nemli avantajlarindan birisi de iilkeye yabanci sermaye girigini olumlu
yonde etkilemesidir. Ayrica issizligin ve enflasyonun azalmasi, serbest piyasa ekonomisi
ve rekabet kosullarinin saglanmasint modelin sagladig1 diger yararlar olarak saymak

miimkiin bulunmaktadir (Y1lmaz 1999, Colak 2000, Yerlikaya 2002, Gengoglu 2008).

3.6.2 YiD modelinin sakincalari

Bir projenin YID modeli altinda gergeklestirilmesi igin ¢esitli detay analizler yapilmasi
ve ¢ok fazla sayida dokiimanin hazirlanmasi gerekmektedir. Bu analizlerin yapilmasi ve
dokiimanlarin olusturulmasi ve ilgili taraflarca miizakere edilerek son haline getirilmesi,
siireci uzattig1 gibi, maliyetleri de arttirmaktadir (Yilmaz 1999, Colak 2000, Yerlikaya
2002, Gengoglu 2008). Nitekim YID modelinde proje maliyeti, biitce imkanlartyla
gerceklestirilen bir projeye gore daha fazla olabilmektedir. Ozellikle belli bir kar
garantisinin verildigi ve mal ve hizmetlerin “maliyet + kar” esasina gore
fiyatlandirildigr durumlarda yatinm ve isletme maliyetlerinin yiiksek tutulmasi kar
miktarinin artmasina yol agacagindan maliyetlerin olabildigince yiiksek tutulmasi

olasilig1 bulunmaktadir (Leblebiciler 2005).
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Diger yandan, modelin finansman1 kamu bor¢ stokunu dogrudan arttirmamakla birlikte,
YID modeli cergevesinde gorevli sirkete sunulan garantiler kamu igin yiikiimliiliik
olusturmakta ve projenin sirkete dngdriilen geliri getirmemesi durumunda bu garantiler

devreye girmekte ve kamu dolayli olarak bor¢landirilmaktadir.

YID modeli ekonomik ve siyasi istikrara karsi asir1 duyarlilk gdstermektedir
(Leblebiciler 2005). Bu nedenle de yatirimeilar riski yiiksek iilkelere yatirnrm yapma
konusunda ¢ekimser kalabildikleri gibi, bu riskleri giivenceye almak amaciyla genis
kapsamli garantiler talep edebilmektedirler (Yilmaz 1999, Yerlikaya 2002, Pekgiiclii
2007).

Ayrica ilgili sermaye sirketinin iflas, konkordato, tasfiye gibi durumlarda kalmasi
halinde, hizmetin yiiriitilmesi aksayabilecegi veya tamamen durabilecegi gibi, projenin
verimli sekilde uygulanmamasi, bakim ve onarimlarin zamaninda ve tam olarak
yapilmamas1 ve dolayisiyla isletme siiresi sonunda yatirim sahibine devredilecek olan
isletmenin is hacminin ve miisteri ¢evresinin diisiik seviyede kalmasi veya isletmenin
kullanilabilirliginin istenen seviyede olmamasi riski bulunmaktadir (Colak 2000,

Gengoglu 2008).

Modelin diger bir sakincasi da yatirimer firmalarin {iretecekleri sosyal yani agir basan
mal ve hizmetlerin iiretim ve satisinda “tekel” olmasi ve dolayisiyla ilgili mal ve
hizmetlerin yiiksek fiyatlarla tiiketiciye sunulmasi riskidir (Colak 2000, Yerlikaya 2002,
Gengoglu 2008).

Son olarak saglanan tesvikler nedeniyle vergi kayiplari yasanmasi da modelin

sakincalari arasinda sayilabilmektedir (Colak 2000, Yerlikaya 2002, Gengoglu 2008).
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4. UST HAKKI

4.1  Ust Hakki Kavram ve Mahiyeti

Ust hakki® ile kisilere baskasina ait arazi iizerindeki yapilarin miilkiyetine sahip
olabilme imkanimin taninmasi sosyal ve ekonomik gelismelere paralel olarak zaman
icinde 6nem kazanmis olup, bugiin iist hakki uygulamada en ¢ok bagvurulan irtifak
haklarindan birisidir. Gergekten {ist hakki sosyal ve ekonomik gelisime bagl olarak
artan altyapi, konut ve teknolojik tesis ihtiyacina cevap vermekte ve ekonomik agidan
miilkiyet hakkinin devrine ¢ok yakin sonuglar dogurmaktadir. Ust hakki tesisi suretiyle
insaat i¢in gerekli sermayeye sahip olmakla birlikte araziyi satin almaya mali kaynak
bulamayan veya kendi kaynagini arazi temininde kullanmak istemeyen kisi, araziyi
satin alarak bedelini 6demek yerine, daha uygun (genellikle zamana yayilmig) 6deme
kosullariyla, arazi tlizerinde kendisinin malik olacagi bir insaat yapmakta veya
halihazirda arazi iizerinde mevcut olan yapinin maliki olmaktadir (Akipek 1972, 1974,
Kopriilii ve Kaneti 1982, Unal 1988, Giirzumar 1998). Buna karsilik arazi maliki de
araziyi miilkiyetinden ¢ikarmak ve bizzat insaat yapma ve onu kiralama durumunda
dogacak masraf ve kiilfetlere katlanmak durumunda kalmaksizin, arazisinden tist hakk1
stiresince rant elde ettigi gibi, iist hakk iliskisi sona erdiginde s6z konusu yapinin da
maliki olmakta ve arazinin artan degerinden faydalanmaktadir (Akipek 1972, 1974,
Unal 1988, Oguzman ve Seligi 1997, Giirzumar 1998). Yiiklii arazi malikinin gelir elde
etmesi ise, ancak Ust hakki tesisi i¢in konusu para olan bir karsiligin 6denmesinin

kararlastirilmis olmasi halinde s6z konusu olmaktadir®.

Ust hakki, 10 Aralik 1907 tarihli Isvicre Medeni Kanunu ile Isvigre Medeni

Kanunu’ndan iktibas edilen 743 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda®® biri gayrimenkul

8 Turk Medeni Kanunu'nda Ust hakki ifadesi kullanilmig ve yerlesmis bir ifade olmakla birlikte, 6gretide, bu ifadenin
yaniltici oldugu, zira bu hakkin sadece arazinin Ustinde degil, arazinin altinda ve iginde insaat yapmak yetkisini de
verdigi, dolayisiyla Ust hakki ifadesinin dar bir ifade oldugdu, “insaat hakki” tabirinin kullaniimasinin daha dogru oldugu
ileri strlimektedir. Bkz. Aral 1962, Akipek 1972,1974. Bazi yazarlar ise “Ust hakki” tabiri ile ilgili elestirilere katiimakla
birlikte, bu hakkin sahibine yalniz yapi yapmak hakki vermekle kalmadidi, ayni zamanda, o yapiya malik olmak yetkisi
de bahsettiginden hareketle “insaat hakki” tabirinin de s6z konusu hakkinin muhtevasini tam ve dogru ifade etmedigini,
bunlarin yerine “yapi hakki” teriminin kullaniimasinin daha isabetli olacagini savunmaktadirlar. Bkz. Unal 1988. Bu
calismada, Tirk Medeni Kanunu’ndaki ifade esas alinarak, “Ust hakki” ibaresi kullaniimistir. isvicre Medeni Kanunu’nun
Fransizca metninde “Ust hakki” anlamina gelen “droit de superficie”, Almanca metninde ise, “insaat hakkl” anlamina
gelen “Baurecht” terimi kullanilmistir. )

® Bununla birlikte, YID modelinde iist hakki tesisi suretiyle girisilen bir YiD modelinde, finansman temini kiilfetinden
kurtulan yatirim sahibinin bdyle bir anlasmaya gerek olmaksizin bir karsilik elde ettidi sdylenebilecektir.

* RG.4 Nisan 1926T., 339S., YT: 4 Ekim 1926
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miilkiyetini diizenleyen kisimda yer alan 652. madde, digeri ise, irtifak haklarina dair
hiikiimler arasinda yer alan 751. madde olmak iizere sadece iki maddede diizenlenmis
bulunmaktaydi. Ne var ki bu diizenlemeler iist hakkindan beklenen hukuki, sosyal ve
ekonomik faydalara ulasilmasina elverisli olmadigindan, uygulamada yasanan sikintilar
karsisinda Isvigre kanun koyucusu iist hakkmi yeniden ve daha ayrmtili olarak
diizenlemeye yonelmis ve mevcut kanun hiikiimlerine ek olarak 19 Mart 1965 tarihinde
yiiriirliige giren bir Federal Kanun ile Isvigre Medeni Kanunu’na on bir yeni madde
(779a-7791) eklenmistir (Akipek 1972, Oguzman ve Selici 1997, Giirzumar 1998,
Glimis 2003).

Ulkemizde iist hakkinin detayli bir diizenlemeye kavusmasi ise, ancak 14.11.1990 tarih
ve 3678 sayili Kanun ile gergeklesmistir87. Yeni diizenleme ile Isvicre Medeni
Kanunu’ndaki diizenlemeye paralel olarak m.751a-751j hiikiimleri yiiriirlige girmis ve
ayrica 751. maddenin dili sadelestirilerek, ikinci fikrasi eklenmistir (Glimiis 2003). Son
olarak 01.01.2002 tarihinde yiiriirliige giren 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda® eski
Medeni Kanun’daki diizenlemeler esas alinarak st hakki, Esya Hukuku Kitabi’nin
tasinmaz miilkiyetini diizenleyen boliimiinde yer alan 726. maddesinde ve de sinirlt ayni
haklar kisminda 826 ve 836. maddeleri arasinda irtifak hakki olarak diizenlenmis

bulunmaktadir®.

Ust hakki baskasinin arazisinin iistiinde veya altinda bir yap1 insa ederek ya da mevcut
yapiy1 koruyarak onun maliki olma yetkisini saglamakta ve TMK.m.718’de belirtilen ve
emredici kanun hiikmii niteligindeki iistiin alta tdbi olmas1 kuralinin (superficies solo
cedit) istisnasini teskil etmektedir (Aral 1962, Unal 1988, Oguzman ve Seli¢i 1997,
Giirzumar 1998, Giimiis 2003, Turgut 2006, Ergine 2008, Tereci 2011)".
TMK.m.718’deki kural birlesme ilkesi olarak da adlandirilmakta olup, buna gore;
“arazi tizerindeki miilkiyet, kullamlmasinda yarar oldugu olgiide, iistiindeki hava ve

altindaki arz katmanlarim kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakl

¥ RG,, 23.11.1990T., 20704S.

% RG, 8.12.2001T., 24607S.

& Ust hakki ile ilgili olarak Alman ve Fransiz hukuk sistemindeki diizenlemeler igin bkz. Akipek 1977, Gurzumar 1998.

% Doktrinde bir grup yazar tarafindan ise, lst hakki sahibinin insaat tizerindeki miilkiyet hakkinin mitemmim ciiz
kuralinin bir istisnasi oldugu ileri surtlmektedir. Bkz. Glrsoy vd. 1984, Ertas 2008. Ancak bu gorise katilmak mimkin
gorilmemektedir. Nitekim Ust hakki tesisi yoluyla elde edilen milkiyet hakki, arazi malikinin mulkiyet hakkindan ayrilarak
yapinin timu Uzerinde elde edilen bagimsiz bir mulkiyet hakkidir, yani bir yapinin mitemmim ctizlleri Gzerinde mulkiyet
hakki kazaniimamaktadir.
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kalmak iizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer”. Diger bir ifadeyle bir tasinmazda
bulunan veya onunla siirekli bir sekilde birlesen her sey, ayr1 bir esya olma niteligini
kaybederek, birlestigi asil seyin kaderine tabi olmakta ve dolayisiyla bir taginmazin
maliki onun iizerinde veya altinda yapilan her tiirlii yapinin da kanundan 6tiirii maliki
olmaktadir. Iste iist hakki tesisi yoluyla birlesme ilkesi uyarinca tasmnmaz malikinden
baskasina ait olmasi esasen miimkiin olmayan bir yapinin iizerinde bulundugu tasinmaz
ile arasindaki fiziki bag kopmadigi halde, ayr1 bir miilkiyet konusu olmasi

saglanmaktadir.

Ust hakki ile hak sahibi yiiklii tasinmaz iizerinde olumlu bir irtifak hakkina sahip
olmakta’' iken, yiiklii tasinmaz maliki resmi senetteki sartlar cergevesinde hak sahibinin
bir yap1 insa etmesine veya zaten mevcut yaplyl muhafaza etmesine katlanmakla ve

engel olmaktan kaginmakla yiikiimlenmektedir”.

Ust hakkmin kuruldugu hallerde, yiiklii tasinmaz malikinin, o tagmmaz iizerindeki
miilkiyet hakki ve buna bagli olarak tasarruf iglemi yapma yetkisi hala devam
etmektedir (Akipek 1972, Giirzumar 1998, Ergiine 2008). Bununla birlikte yiikli
tasinmaz malikinin taginmaz iizerinde tasarruf hakkinin o6zellikle satim bakimindan,
fillen kisitlandig1 sdylenebilecektir. Zira iist hakki ile yiikli bir taginmaza talip
olacaklarin sayist siirlt olacagr gibi, tasinmazin gercek degeri lizerinden alic1 bulmasi

da pek miimkiin goriilmemektedir.

*'Doktrinde irtifak haklarinin “hak sahibi” esas alinarak yapilan siniflandirma bakimindan bir birlik bulunmamakla birlikte,
agirlik kazanan goris, “esyaya bagli irtifak” ve “sahsa bagli irtifak” ayrimi yapilmasi yoniindedir. Bkz. Oguzman ve Seligi
1997. Esyaya bagli irtifak hakkinda hak sahipligi, bir tasinmaza malik olma durumuna baglanmis oldugundan, biri
hakkin konusu olan yUkli tasinmaz, dideri ise hak sahibinin malik bulundugu yararlanan taginmaz olmak lizere esyaya
bagh hak kapsaminda iki tasinmaz bulunmaktadir. Sahsa bagli irtifak hakkinda ise, hak sahibinin malik olup olmamasi
onemli degildir, 6nemli olan hak sahibinin kisiligidir. Sahsa bagli irtifak hak sahibinin ihtiyaglari gozetilerek sahis lehine
kurulmakta oldugundan, hakkin kapsaminda yararlanan taginmaz yoktur. Yararlanma tarzi bakimindan ise irtifak haklari,
olumlu ve olumsuz irtifaklar olarak ikiye ayrilmaktadir. Olumlu irtifak haklarinda (gegit irtifaki gibi), hak sahibi, irtifak
hakkina konu olan esyay! kullanarak yararlanma yetkisine sahip olmakta ve hak sahibinin maldan yararlanmasi aktif bir
bicimde olmaktadir. Olumsuz irtifaklarda (manzara kapatmama irtifaki gibi) ise, malikin irtifak hakkina konu olan esyayi
belirli bir tarzda kullanmamasi suretiyle hak sahibi menfaat elde etmektedir. YUkli tasinmaz maliki, olumlu irtifaklarda
katlanma borcu; olumsuz irtifaklarda ise, kaginma borcu altindadir. Bkz. Sirmen 1996, Koprili ve Kaneti 1982,
Oguzman vd. 2009. Bir irtifak hakkinin konusu higbir surette yikli tasinmaz malikine yukletiimis yapma verme
seklindeki bir borgtan olusamaz. Nitekim MK.m.779/f.I'de belirtildidi gibi, “Yapma borglari, irtifaka basli basina konu
olamaz; ona ancak yan edim olarak baglanabilir’. Bununla birlikte, taraflar kaginma, katlanma seklindeki asli muhtevaya
bagli olarak ona nazaran ikinci derecede ve tali nitelikte kalacak bir yapma veya verme borcunu irtifak hakki
muhtevasina dahil edebilirler. Bkz. Akipek 1972.

2 Tapu Sicil Tuzudl’nin 16. maddesine goére, “Akdi gerektiren islemlerde resmi senet diizenlenir. Resmi senede
taraflarin kimlik bilgileri ve ikametgah adresleri eksiksiz yazilir. Dizenlenen resmi senet memur tarafindan muadir ve
taraflarin huzurunda okunur. Taraflar isterlerse resmi senedi kendileri de alip okuyabilirler. Resmi senede taraflarin
fotograflari yapistiriir. Taraflar resmi senetteki imza yerine "okudum" ibaresini yazdiktan sonra, hem imza yerlerini ve
hem de karsilikli birbirlerinin fotografi Gzerini imzalarlar. Ancak, tlizelkisileri temsil eden yetkililerden fotograf istenmez.
Taraflarin imzasi alindiktan sonra resmi senedi, mudir ve diizenleyen memur da imza ederler. Ayrica mudur, daire
muhru ile kendi imza yerini ve fotograflari muhdarler.”
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4.2 Ust Hakkiin Tanimi

Tiirk Medeni Kanunu’nda {ist hakkinin teknik olarak bir tanimi yapilmamis, ancak iist
hakkim tanimlamaya elverecek unsurlari diizenlenmis bulunmaktadir (Unal 1988).
TMK’nin 726/1. maddesinde, bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin
altinda veya istiinde siirekli kalmak {izere insa edilen yapilarin miilkiyetinin, irtifak
hakki sahibine ait olacagi, 826/1. maddesinde ise, bir tasinmaz malikinin, ti¢lincii kisi
lehine arazisinin altinda veya {istiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yaptyr muhafaza
etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilecegi belirtilmek suretiyle iist hakkinin
muhtevasi ana hatlariyla ¢izilmis olmaktadir (Akipek 1972).

Bu diizenlemelerden hareketle doktrinde gesitli tanimlamalar yapilmaktadir. Bir grup
tist hakkini sahibine baskasina ait bir arazinin iistiinde veya altinda bir insaat veya
imalat yapmak ve yahut Onceden mevcut insaat veya imalati muhafaza etmek
salahiyetini veren ve kaideten devri ve miras yoluyla intikali kabil olan bir irtifak hakki
(Aral 1962, Giirsoy vd. 1984, Oguzman ve Seli¢i 1997) veya smirlt bir ayni hak (Akipek
1972, 1974) olarak tanimlamaktadir.

Bu tanimlarda yer alan “baskasinin tasinmazi” tabirinin fazla oldugu, zira bir kiginin
isterse kendi tasinmazi iizerinde kendi lehine de bir iist hakki kurabileceginden
hareketle yapilan diger bir tanimda ise, iist hakkinin sahibine ister kendisine, ister
baskasina ait olsun bir taginmazin iizerinde insaat yapmak ve ona tasinmazdan ayri
olarak malik olmak yetkisi veren c¢ift muhteva ve konulu bir irtifak hakki oldugu

belirtilmektedir (Unal 1988)°".

Gergekten tist hakkinin yiiklii taginmaz maliki lehine kurulmasi veya malik ile iist hakki
sifatlarinin sonradan birlesmesi halinde malik lehine iist hakkina doniismesi miimkiin
olmaktadir’. Malik lehine iist hakki, yiiklii tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkindan

bagimsiz, askida bir haktir ve hak sahibi tarafindan tapu sicilinde terkin ettirilerek sona

% Ust hakkina konu tasinmazin sadece Uzerinde insaat yapilabileceg@i izlenimini vermesi ve tasinmazda mevcut
Xapllarln da ust hakkina konu edinebilecegdi hususlarini géz ardi edilmesi bu tanimin eksik kalan yénleridir.

* Nitekim Ust hakkiyla yukli tasinmazin malikinin TMK.m.831'de sayilan sartlarin gergeklesmesi halinde kendisine
taninmis olan st hakkinin devrini isteme hakkini kullanmasi durumunda da (st hakki ona devredilince bu Ust hakki
malik lehine bir Ust hakki tegkil etmektedir.
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erdirilebilmektedir (Oguzman ve Seli¢i 1997, Giirzumar 1998, Tereci 2011). Boyle bir
durumda zaten malikin miilkiyetinde bulunan tasinmazdaki yapi bakimindan ayrica
malik lehine iist hakki kurulmasinda hukuki bir menfaat bulunmadig: diisiintilebilecekse
de boylelikle malik, sonradan kurulacak sinirli ayni haklara gdre sira onceligine sahip
oldugu gibi, yiiklii tasinmaz tizerinde ipotek tesis etmek suretiyle iist hakki kapsaminda
insa edilecek olan yapinin finansmanini saglama imkanina kavusmaktadir (Oguzman ve
Seli¢i 1997, Giirzumar 1998). Dolayistyla yiiklii tasinmaz malikinin lehine de {ist hakk1
kurulabilmesi 6nem kazanmaktadir. Buna karsin Tereci (2011) de “baskasinin arazisi”
ifadesini kullanmis ve tist hakkini bagkasina ait bir arazinin altinda veya tistiinde ingaat
yapabilme veya ingaat1 yerinde birakma hakki olarak tanimlamis bulunmaktadir (Tereci
2011). Giimiis (2003) ise, tist hakkini sahibine yiiklii tasinmazin (arazinin) altinda ve
iistlinde bir yap1 insa etme veya mevcut olan bir yapiy1 (insaat1) muhafaza etme ve bu
yapinin (insaatin) miilkiyet hakkina sahip olma yetkisini saglayan bir irtifak hakk1
olarak tanimlamustir. Ust hakkinin zorunlu unsurlarini igeren ve malik lehine de iist

hakki tesis edilebilecegi hususunu nazara alan bu tanima biz de katilmaktayiz.

4.3 Ust Hakkimin Cesitleri

4.3.1 Sahsa bagh iist hakki

Ust hakki, kural olarak s6zlesme ile aksi kararlastirilmadikca devredilebilen sahsa bagl
bir irtifak hakkidir”. Belirtmek gerekir ki sahsa bagh iist hakki miinhasiran hak
sahibinin sahsina bagli olmamakla birlikte, hak sahis yararina kurulmaktadir. Bu
baglamda, lehine tist hakki tesis edilecek sahis bir gercek kisi olabilecegi gibi, bir tiizel
kisi de olabilmektedir (Kopriilii ve Kaneti 1982, Giirsoy vd. 1984, Turgut 2006, Tereci
2011).

% Sahsa bagli Ust hakki ifadesi, hakkin sahisla kaim oldugu yani hakkin devredilemeyecegi, mirasgilara gegemeyecegi
seklinde anlasilmaya musait oldugundan elestiriimekte ve “sahsi Ust hakki” kullaniimasi 6nerilmektedir. Bkz. Gurzumar
1998. Ancak esyaya baglh Ust hakkinin karsiligi olmasi bakimindan biz, bu galismada bu ifadenin kullaniimasini uygun
gormekteyiz. Sahsa bagl irtifak haklari, hak sahibine siki sikiya baglh bulunup bulunmamalarina gére devredilemeyen,
devredilebilen ve diger irtifak haklari olmak tzere Uge ayrilmaktadir. Devredilemeyen sahsa bagl irtifak haklari (intifa ve
siikna hakki), hak sahibinin kisiligine baglidir. Kanundan 6turt mirasgilara gegemez ve hukuki muamelelerle baskalarina
devrolunamazlar. Devredilebilen sahsa bagl irtifak haklar (st hakki, kaynak hakki ve mecra hakki), kanundan 6&tird
mirasgilara geger, baskalarina devrolunabilirler, ancak taraflarca aksinin kararlastiriimasi mimkundur. Diger irtifak
haklari ise, kanundan 6tlri mirascilara gegemez ve hukuki muamelelerle baskalarina devrolunamazlar, ancak s6zlesme
ile aksinin kararlastiriimasi mimkindir. Bkz. Akipek 1974.
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4.3.1.1 Bagimsiz iist hakki

4.3.1.1.1 Ust hakkinin bagimsizlik niteligi

Ust hakkinim belirli bir tasmnmaz ya da miinhasiran belirli bir kisi lehine kurulmamis
olmas1 hakkin bagimsiz olmasini ifade etmekte ve taraflarca aksi kararlastirilmadikca
iist hakk1 kanunen bu niteligi tastmaktadir (Akipek 1972, Giirsoy vd. 1984, Unal 1988,
Kuntalp 1991, Oguzman ve Seli¢i 1997, Glirzumar 1998, Turgut 2006). Dogal olarak
esyaya bagl iist haklar1 ve sahisla kaim {ist haklari bu nitelik ile bagdagmamaktadir
(Ergiine 2008). Ote yandan taraflarca sahsa bagl bir iist hakkinin miras¢iya gegecegi
ama devredilemeyecegi ya da devredilebilecegi ama miras¢iya gegmeyecegi
kararlagtirildiginda da st hakki bagimsiz niteligini yitirmekte, diger bir ifadeyle iist
hakkinin bagimsizligi i¢in devredilebilme ve miras yoluyla intikal etme sart1 birlikte
aranmaktadir (Giirzumar 1998). Tiizel kisilerde ise, miras¢iya gegme sart1 dogal olarak

aranmamaktadir.

4.3.1.1.2 Bagimsiz iist haklarindaki azami siire

Doktrinde bagimsiz bir iist hakkinin higbir sinirlamaya tabi olmamasi halinde, yiklii
tasinmaz malikinin fiili tasarruf yetkisinin siirekli olarak ortadan kaldirilmasi ve yiiklii
tasinmaz malikinin ve hatta mirascilarinin miilkiyet hakkini geregi gibi kullanamamasi
suretiyle yiiklii tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin i¢inin bosaltilmasi endisesi dile
getirilmis (Glirzumar 1998) ve ayni sebeplerle kanun koyucu tarafindan TMK. m. 836
hiikmii ile tist hakkinin bagimsiz bir hak olarak en fazla 100 yil i¢in kurulabilecegi
kabul edilmistir.

Ust hakkina getirilen bu azami siire kisiti, 6zellikle tasinmazin tamami veya biiyiik bir
boliimil iizerinde bagkasiin miilkiyetine tabi bir yap1 bulunan yiiklii tasinmaz malikinin
(ve onun mirasgilarinin) hukuki ve fiili tasarruf yetkisinin asir1 kisitlanmasi tehlikesini
bertaraf etmek amaciyla ongoriilmiis bulunmaktadir. Bu noktada taraflarca {ist hakki
sOzlesmesinde, bu emredici hukuk kuralina aykir1 olarak yiiz yildan daha uzun bir siire

kararlastirilmis olmasi halinde, iist hakki s6zlesmesinin tamamen batil addedilmesi
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yerine iist hakkinin yiiz yil i¢in kuruldugunun kabul edilmesinin hiikmiin amacina
uygun olacagi doktrinde savunulmaktadir’®. Bizce tapu memuru tarafindan
diizenlenecek olan resmi senette kanunun emredici hilkmiine agik¢a aykir1 olacak
sekilde boyle bir kayda yer verilmesi pek miimkiin goriilmemekle birlikte, bir sekilde
resmi senet ile bagimsiz iist hakkinin yiiz yildan uzun bir siire i¢in tesis edilmesi halinde
ise, ikili bir ayrim yapilarak sonuca varilmasi gerektigi diistiniilmektedir. Bir kere boyle
bir kayda istinaden kurulan iist hakkinda yiiz y1l dolmasina ragmen taraflardan biri veya
bu hususta menfaat sahibi ti¢lincii kisiler (manzarasi kapanan komsu, rehin hakk1 sahibi
alacakli gibi) tarafindan emredici kanun hiikmiine aykiri oldugundan babhisle itiraz
yapilmamis ve st hakki fiilen kullanilmakta ise, TMK.m.836/f.II ile taraflara {ist
hakkinin siiresini uzatabilme imkani taninmis oldugu dikkate alinarak, artik taraflarin
iradesinin TMK.m.836/f.I1 anlaminda {iist hakk:i siiresinin uzatilmasi yoniinde
oldugunun kabul edilmesi gerektigi diisiiniilmektedir. Buna karsin yiiz yilin sonunda
taraflardan biri veya menfaat sahibi ii¢lincii kisiler tarafindan itiraz edilmesi durumunda,
artik iist hakkinin terkini gerekmektedir. Bununla birlikte 6rnegin 150 yil i¢in bagimsiz
ve stirekli {ist hakki olarak tapu sicilinin ayr1 bir sayfasinda kaydedilen iist hakkinda
taraflardan birinin mesela siirenin dolmasina sadece bir yil kala azami siireye dair
emredici kanun hiikmiine aykir1 oldugu gerekcesiyle terkin talebinde bulunmasi halinde,
bdyle bir talebin diiriistliik kuralina aykir1 olacagi ve bu talebe istinaden tapuda islem

yapilmamasi gerektigi diisiiniilmektedir.

Belirtildigi gibi TMK.m.836 nin 2. fikrasinda taraflara iist hakkinin siiresini uzatabilme
imkan1 taninmis bulunmaktadir’’. Buna gére taraflar Srnegin otuz yil igin kurulmus olan
bir {ist hakkinin bu siire dolmadan evvel bir yiz yil daha devammi
kararlastirabilmektedirler. Bu sekilde iist hakki siiresinin uzatilmasi halinde, dnceki {ist
hakkinin hiikiimleri aynen gegerliligini devam ettirecek ve iist hakki iizerinde kurulmus
olan ayni haklar da devam edecegi gibi, iist hakkinin kurulus tarihi de degismeyecektir.
Dolayisiyla iist hakki kurulus tarihi itibariyle olan dncelik hakkini koruyacak, yiiklii

taginmaz lizerinde iist hakki kurulduktan sonra kurulan sinirli ayni hak sahibi tigiincii

®Taraflarca Ust hakki sozlesmesinde, bu emredici hukuk kuralina aykiri olarak yiiz yildan daha uzun bir siire
kararlastiriimis olmasi halinde, Ust hakki sézlesmesinin tamamen batil addedilmesi yerine Ust hakkinin yuz yil icin
kuruldugunun kabuli hiikmlin amacina uygun olacagi yénindeki gorus icin bkz. Glirzumar 1998.
¥ TMK.m.836: “Ust hakki, stiresinin dértte ticti dolduktan sonra, kurulmasi icin ongorilen sekle uyularak her zaman en
¢ok yiz yillik yeni bir stire igin uzatilabilir. Bu konuda 6nceden yapilan taahhut baglayici degildir”.
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kisiler de iist hakkinin siiresinin uzatimi kanundan dogan bir hak oldugundan ve bu riski
bilerek hak sahibi olduklarindan bu durumu kabullenmek durumunda kalacaktirlar

(Giirzumar 1998).

4.3.1.1.3 Sozlesme kayitlariin iist hakkinin bagimsizhik niteligi iizerindeki etkileri

Ust hakki ile ilgili olarak taraflarin yapacagi anlasmalar ile hakkin kapsamini
sinirlandirmalarinin hakkin bagimsizligini nasil etkileyecegi énem tasiyan diger bir
konudur. Uygulamada 6zellikle kamu yatirimlart kapsaminda iist hakki tesisi ile ilgili
olarak akdedilen sozlesmelerde cesitli tahditler ongoriildiigii ve boylece iist hakki
sahibinin bu hakk: iizerindeki hukuki ve fiili tasarruf ozgiirliiglintiin sinirlandirildig:

goriilmektedir’™

. Baz1 yazarlar taraflarca getirilen bu tarz tasarruf smirlamalarinin
hakkin bagimsiz olma niteligi ile kesinlikle bagdasmayacagini ileri siirmektedirler
(Oguzman ve Seligi 1997). Belirtmek gerekir ki, Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii'niin 15.6.2010 tarih ve 1705 sayili Genelgesinin (A) maddesinde de bu
gorilis benimsenmistir. Ad1 gegen diizenlemeye gore; “...uist hakkinin tesisi sirasinda,
tictincti sahislara devredilemeyecegine, miras¢ilara intikal etmeyecegine ve ayni hak
tesis edilemeyecegine ve bu tiir tasarruflarin izin alinmak suretiyle yapilabilecegine
yonelik kisitlamalar getivilmesi halinde (Kamu kuruluslarinca getirilmek istenilen
kisitlamalar dahil) iist hakkt artik bagimsiz bir nitelik kazanamayacagindan, bu tiir hak
tesisi taleplerinin sadece tasinmaz mahn tapu kiitiigii sahifesinin "Irtifak Haklar ve
Gayrimenkul Miikellefiyetleri” siitununda irtifak hakki seklinde iist hakki olarak tescil
edilmek suretiyle karsilanmasi gerekmektedir”. Dolayisiyla Genelge’nin istisnasiz
uygulanmasi halinde, resmi senedinde tasarruf sinirlamasi bulunan bir {ist hakki

bagimsiz sayilamayacagindan, tapuya gayrimenkul olarak kaydedilemeyecegi gibi,

ipotek konusu da yapilamayacaktir.

Buna karsin doktrindeki baskin goriis hakkin bagimsizlik 6zelligini  ortadan

kaldirmadig1 siirece, iist hakki sahibinin tasarruf Ozgiirliglinlin sozlesme ile

 Bu tahditler sayesinde, idare st hakki Gizerinde yapilacak tasarrufi islemlerin tarafini belirleyebilme inisiyatifini elinde
tutmakta ve kendisine karsi Ust hakki sézlesmesinden dodan yikumluluklerin yerine getirilmemesi sonucu doguracagini
disundugu tasarruflara izin vermemektedir. Bu sayede idare Ust hakki sona ermesi halinde, yeniden kendi milkiyetinin
kapsamina dahil olacak insaat ile ilgili ¢ikarlarini da korumaktadir. Uygulamada 6zellikle 2634 sayili Turizm Tesvik
Kanunu kapsaminda gerceklestirilen kamu yatirimlarina iliskin s6zlesmelerde Ust hakkinin idarenin onayi olmadan
devredilemeyecegi, rehnedilemeyecegdi yolundaki kayitlara yer verildigi goriilmektedir. Bkz. Glirzumar 1998.
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kisitlanabilecegi ve bu sekildeki bir s6zlesme kaydinin iist hakkinin muhtevasina dahil
olan bir husus olarak herkese karsi ileri siiriilebilecegi yoniindedir (Akipek 1972). Bu
gorlise gore Ornegin ist hakkinin devrinin yiiklii taginmaz malikin onayimna tabi
tutuldugu ve ancak hakli nedenle ya da sozlesme ile 6ngoriilen hallerde devre onay
verilmeyebilecegi yonilindeki bir sézlesme kaydi, list hakkinin bagimsizlik niteligini
ortadan kaldirmamaktadir (Akipek 1972). Bununla birlikte {ist hakkinin devrine onay
verilmesini tamamen yiiklii taginmaz malikinin inisiyatifine birakan kayitlarin, tist
hakkinin bagimsizlik niteligi ile bagdasmadigi kabul edilmektedir”. Bizce de resmi
senede tasarruf Ozglirliiglinii tamamen ortadan kaldirmadigi siirece bu tarz kayitlar
yazilmas1 st hakkinin  bagimsizlik niteligini  ortadan kaldirmamakta, sadece
sinirlandirmaktadir. Nitekim {ist hakki aksi kararlastirilmadik¢a kanun geregi bagimsiz
nitelikte olup, bu gibi kayitlar yorumlanirken bu niteligin varlig1 esas kabul edilerek, tist
hakkinin bagimli nitelikte tesisinin kuralin istisnast oldugunun unutulmamasi
gerekmektedir. Aksi halde bir istisnanin kural haline doniistiiriilmesi s6z konusu olur ki

bu durumun kanun koyucunun amaci ile bagdasmayacagi diistiniilmektedir.

4.3.1.1.4 Bagimsiz iist haklarinin tasarruf islemlerine konu olmasi sorunu

Bagimsiz olmakla beraber siirekli olmadigi i¢in veyahut da bagimsiz ve siirekli olmakla
birlikte kendisine ayr1 bir sayfa agilmamis olan bir {ist hakkinin tasarruf islemlerine
konu olup olmayacagi hususu, bu konuda yasal bir diizenleme bulunmadigindan,
doktrinde tartismalidir'®. Isvigre hukukunda hakim olan gériise gore niteligi itibariyla
bir hak goriiniimiinde olan iist hakkinin devri ve rehni i¢in tasinmaz miilkiyeti
hiikiimlerine bagvurmaya yer olmadigindan, bdyle bir iist hakki alacagin temliki
hiikiimleri ¢ergevesinde devredilebilecegi gibi, bunlar {izerinde haklarin rehnine iliskin
diizenlemeler uyarinca rehin hakki tesis etmek de miimkiin olmaktadir (Ergiine 2008).
Bagka bir goriise gore, tasinmaz gibi islem gérmeyen iist hakki iizerinde, bagimsiz
niteligi haiz olsa dahi, tapu sicili sistemimizin isleyisi bi¢imine uymadigindan tasarruf
etmek miimkiin bulunmamaktadir (Ergiine 2008)'’". Zira yiiklii tasinmazin sayfasinda

yazili olan iist hakki {izerindeki tasarruf islemlerine yonelik olarak tescillerin

% Girzumar 1998, s.43.dpn 94'teki yazarlar. Yine bu go6rus taraftarlarina goére Ust hakkinin sinirl ayni haklarla
Ukiimlenmesi, 6rnegin rehnedilmesi olanagi tamamen kaldirilamaz, ancak sinirlandirilabilir.

% By konudaki tartismalar igin bkz. Ergline 2008.

%! Ergline, s.285, dpn.34'teki yazarlar.
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yapilabilecegi (6rnegin iist hakkinin devrinin ya da rehninin tescil edilebilecegi)
herhangi bir siitiin tapu kiitiigiinde bulunmadig1 gibi, yiiklii taginmazin sayfasinda
sadece o tasinmazi dogrudan dogruya kisitlayan ayni haklar i¢in ayr1 bir siitiin yer
almaktadir. Bu sebeple de iist hakkinin tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmedigi
stirece, tasarruf islemlerine konu olmamasi gerektigi savunulmaktadir. Ayni haklara
hakim olan aleniyet ilkesinden hareket eden bir baska goriis de ayr1 bir sayfaya
yazilmamis olan {ist hakkinin devri hususunda kanunda bosluk oldugu ve bu boslugun
iist hakkinin tesisi i¢in gerekli sartlarin buraya uygulanmasi suretiyle doldurulmasi
gerektigi yoniindedir (Ergiine 2008)'">. Bu goriis taraftarlarina gére MK.m.780/f.1"de
s0zli gecen “kazanma” terimi irtifak hakkinin hem kurulmasini hem de devrini igine
almakta ve list hakkina dayanilarak insa edilen yap1 taginmaz niteliginde oldugundan,
iist hakk: niteligi itibariyla alacak hakkindan ziyade tasinmaz miilkiyetine benzemekte
ve dolayisiyla tapu kiitliglinde tasinmaz olarak ayr1 bir sayfaya yazilmamig bagimsiz {ist
hakkinin devredilebilmesi i¢in, resmi sekle tdbi sozlesmeyi takiben tapuda devralan

lehine tescil yapilmasi gerekmektedir.

Bize gore ise bagimsiz ve siirekli olsa dahi tapu sicilinde ayri bir sayfaya
kaydedilmemis bir iist hakkinin artik tasarruf islemine konu yapilamamasi ve taraf
iradelerin, tasarruf islemine konu yapilmasi miimkiin olmayan bir iist hakk: tesisi
yoniinde oldugunun kabul edilmesi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle taraflarca {ist
hakkinin tasarruf iglemlerine konu yapilmasi istenmekte ise, bagimsiz ve siirekli bir tist
hakki tesis edilerek, bu iist hakkinin tapu sicilinin ayr1 bir sayfasina kaydedilmesi
gerektigi diisiiniilmektedir. Zira sosyal diizenle yakindan ilgili olan Esya Hukuku’nda
Borglar Hukuku’nun aksine akit serbestisi bulunmadigi gibi, sinirli say1 ve tipe baglilik
ilkesi hakimdir. Bu nedenle de Esya Hukuku kapsaminda kisiler hakkin muhtevasini
belirlemede tipe baglh kalmak zorunda olduklar1 gibi, kanunda diizenlenmeyen atipik
sozlesmeler yapilmast da miimkiin olmamaktadir. Dolayisiyla kanunda agikca
ongoriilmedigi halde, taraflara tapu sicilinde ayr bir sayfaya kaydedilmemis bir ayni
hak {tizerinde tasarruf imkani verecek sekilde bir yorum yapilmasi bizce miimkiin

gozilkkmemektedir. Bununla birlikte bdyle bir iist hakkinin kullanimi sozlesme ile

192 Ergline, s.285, dpn.35'teki yazarlar.
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devredilebilecegi gibi, kira hakki gibi bir sahsi hakka konu edilmesi de miimkiin

bulunmaktadir.

4.3.1.1.5 Siirekli iist hakk:

Ust hakkinm siirekliligi ile kastedilen ebedilik degil, devamlilik olup, TMK. m. 826’ya
gore en az 30 yillik bir siire ile kurulmus {ist hakki daimi nitelikte sayilmaktadir (Unal
1988, Kuntalp 1991). Bu noktada belirtilmesi gereken husus, siireklilik kosulunun
tespitinde genel hiikiim niteligindeki TMK nin 998. maddesinin degil, tist hakkini1 6zel
olarak diizenleyen ve iist hakkinin stirekliligi bakimindan en az otuz yillik azami siire
kosulunu getiren 826. maddesinin esas alinmasi gerektigidir. Zira TMK.m.826/11,
TMK.m. 998/I’deki diizenlemeden farkli olarak en az otuz yillik azami siire kosulunu
aramis ve siiresiz olarak kurulan bir st hakkinmi sitirekli iist hakki olarak kabul

etmemistir' .

4.3.1.3 Sahisla kaim iist hakki

Ust hakkin1 kuran sozlesmede, kisi lehine kurulmus olan bir {ist hakkinm,
devredilemeyecegi ve mirasgilara gegmeyecegi kararlastirilmigsa, sahisla kaim iist
hakkindan s6z edilmektedir (Glirzumar 1998, Turgut 2006, Ergiine 2008). Bu ihtimalde
bagimsiz nitelige haiz olmadigindan iist hakki iizerinde tasarruf islemi yapilmasi

hukuken miimkiin bulunmamaktadir'®

. Sahisla kaim bir iist hakki miras yoluyla veya
bir 6zel hukuk sozlesmesi ile devredilememekte ve dolayisiyla lehine taninmis oldugu
sahsa siki sikiya bagli kalmaktadir. Sahisla kaim {ist haklar1 bakimindan kanunda azami
bir siire kisiti ongoriilmemis olup, hak sahibinin 6mrii boyunca iist hakki devam
edebilmektedir. Bu yoniiyle sahisla kaim tist haklar1 intifa hakkina yaklagmaktadir. Bu
nedenle de doktrinde 6zellikle bir tiizel kisi lehine kurulmus sahisla kaim tist hakki s6z

konusu oldugunda, bagimsiz iist hakk: i¢in getirilen azami siireden ¢ok daha uzun bir

stireyle hakkin devam edebilecegi ve yiiklii tasinmaz malikinin miilkiyet hakkinin i¢inin

1% TMK.m. 998/I'de, TMK.m.826/II'deki diizenlemeden farkli olarak “siireklilik kosulunun gerceklesmesi icin hakkin

suresiz veya en az otuz yil sureli olmasi gerektigi” belirtiimistir.

' Ancak intifa hakkina iliskin MK.m.806’ya kiyasen, s6zlesmede aksine hiikkim yoksa veya durum ve kosullardan hak
sahibince sahsen kullaniimasi gerektigi anlasiimiyorsa, ust hakkinin kullaniimasinin bagkasina devri mimkiin olmahdir.
Bu takdirde yukllu tasinmaz maliki, haklarini, kullanim imkanini devralana karsi dogrudan dogruya ileri stirebilecektir.
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bosalacagindan hareketle bagimsiz list hakki bakimindan 6ngériilen yiliz yillik azami
siirenin bu kapsamdaki iist haklarina da uygulanmas1 gerektigi ileri siiriilmektedir'®.
Bizce kanun koyucunun iradesini asacak sekilde bu tarz bir yorum yapma imkani

bulunmamaktadir.

4.3.2 Esyaya bagh iist hakki

Bir hakkin esyaya bagli olmas1'® hak sahipliginin bir tasinmaza malik olma durumuna
bagli olmasindan ileri gelmektedir. Diger bir ifadeyle esyaya bagl irtifak hakkinda bir
esya lizerinde irtifak hakki sahibi olabilmek baska bir esya iizerinde miilkiyet hakkina
sahip olmaya baglanmis olmakta ve yararlanan taginmazin miilkiyetinden ayr1 olarak
tasarruf etmek miimkiin olmamaktadir. Buradan hareketle esyaya bagh irtifak hakki,
“tasinmaz irtifaki” veya “arzi irtifak” olarak da adlandirilmaktadir (Kopriilii ve Kaneti
1982, Tekinay 1994, Tereci 2011). Esyaya baglh irtifak hakki TMK.m.779’da
diizenlenmis olup, buna gore esyaya bagh irtifak kapsaminda biri hakkin konusu olan
yiiklii taginmaz, digeri ise hak sahibinin maliki bulundugu yararlanan taginmaz olmak
tizere iki taginmaz bulunmakta ve yiklii tasinmaz maliki, bu taginmaz tlzerindeki
miilkiyet hakkindan dogan yetkilerini kullanmaktan kacinmak (olumsuz irtifak) ve/veya
bu tasinmaza irtifak hakki sahibi tarafindan yapilacak miidahalelere katlanmak (olumlu
irtifak) ile yiikiimli kilinmaktadir. Nitekim TMK.m.779/f.1I’de, “yapma borg¢larinin,
irtifak hakkina bagli basina konu olamayacagi; ona ancak yan edim olarak
baglanabilecegi" belirtilmis olup, yiiklii tasinmaz malikinin olumlu bir edimi iist hakki
irtifakinin tek basina konusu olamamakta, ancak ikinci derecede ve tali nitelikte kalacak

sekilde taraflarca hakkin icerigine dahil edilebilmektedir.

Kanunda bu hususta acik bir diizenleme bulunmamakla birlikte, doktrinde iist hakkinin
da esyaya bagli olarak tesis edilebilecegi kabul edilmektedir (Aral 1962, Akipek 1972,
Kopriilii ve Kaneti 1982, Unal 1988, Tekinay 1994, Oguzman ve Selici 1997, Giirzumar

% Giirzumar 1998 s.52 dpn 140’daki yazarlar, Ergiine 2008 s.276 dpn.6’daki yazarlar. Nitekim ayni sebeple TMK'nin
797. maddesinde, esya Uzerinde en genis yararlanma yetkisi sunan irtifak hakki olan intifa hakkinin tiizel kigiler lehine
kurulmasi halinde, en ¢ok yiz yil devam edebilecegi kabul edilmistir.

106 Esyaya bagh borglar, borg¢ iligkisinin ancak taraflarini yUkUmlulik altina sokacagi ilkesinin bir istisnasini
olusturmaktadir. Zira esyaya bagli borglarda yalnizca o borg iligkisini kuran hukuki islemin taraflari (ve onlarin killi
halefleri) degil, daha sonra borcun ilgili oldugu borcun kapsamindaki ayni hakki devralanan ciizi halef de borglu
olmaktadir. Bu nedenle de sadece Ust hakki sézlesmesinin taraflari ve onlarin killi halefleri degil, yukli taginmaz
Uzerindeki miulkiyet hakkini ya da yikli tasinmaz Uzerindeki Ust hakkini devralanan cizi halefleri de borglu sifatini
almaktadir.
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1998, Ertas 2008). Ust hakkinin esyaya bagli olmasi dncelikle onun bagimsizligini
ortadan kaldirmakta ve esyaya bagli st hakki iizerinde, yararlanan tasinmaz
miilkiyetinden ayr olarak tasarruf etmek; {ist hakkini tek basina devretmek ya da {ist
hakk: iizerinde rehin ya da irtifak hakki tesisi miimkiin olmamaktadir'”’. Ancak
yararlanan taginmazin devredilmesi ya da rehnedilmesiyle, tist hakki da el degistirmis
ya da rehnin kapsamina girmis olmakta ve yararlanan tasinmazin taksim edilmesi
halinde de kural olarak taksim ile ortaya c¢ikan her bir parca lehine iist hakki devam

etmektedir (Glirzumar 1998).

4.4 Tapu Siciline Tescili Yapilmis Bagimsiz ve Siirekli Ust Hakki

Bagimsiz ve siirekli nitelikteki bir iist hakki, tapu sicilinin ayr1 bir sayfasina taginmaz
olarak kayit edilebilmektedir (Gilirzumar 1998, Turgut 2006, Ergline 2008). Nitekim
Tirk Medeni Kanunu’nun 998. maddesinde ve Tapu Sicili Tiiziigli’nlin 10. maddesinde
taginmazlar {izerindeki bagimsiz ve siirekli haklarin tasinmaz olarak tapu siciline
kaydedilebilecegi agik¢a dngoriilmiis ve Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. maddesinde de
tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar taginmaz

108 Goriilmektedir ki kanun

miilkiyetinin konular1 arasinda sayilmis bulunmaktadir
koyucu bagimsiz ve siirekli olma sartin1 birlikte aramaktadir. Bu nedenle de 30 yildan
az siireli bir tist hakkinin, bagimsiz ve stirekli hak olarak tapu sicilinin ayr1 bir sayfasina
tescili miimkiin olmadig1 gibi, 30 yil ve daha fazla siireli olmasina ragmen tesisi
sirasinda, {ligiincli sahislara devredilemeyecegine, mirasgilara intikal etmeyecegine ve
ayni hak tesis edilemeyecegine yonelik kisitlamalara tabi kilinan bagimli nitelikteki bir
ist hakkina binaen de tapu sicilinde tescil islemi yapilamayacak ve ancak Tapu Sicil

Tiiziigiinin  30. maddesinde gosterildigi sekilde irtifak haklar1 siitununa tescil

edilebilecektir.

7 TMK.m.836 hiikmii ile bagimsiz st haklari bakimindan 6ngérilen azami slrenin esyaya bagli Ust haklarinda

uygulama imkani da kalmamaktadir.

"% Tapu Sicili Tuzigl’'nin 10. maddesine gore de “siiresiz veya en az otuz yil sureli olan ve tasarruflari kisittamayan
veya izne tabi kilmayan bagimsiz ve surekli irtifak haklari, tapu kitigunin ayri bir sayfasina tasinmaz mal olarak tescil
edilir. Tapu kitugune tasinmaz mal olarak tescil edilen bagimsiz ve surekli haklar, tGglinci kisilere devir olunabilir,
mirasgilara gecebilir ve Gizerinde her tlrlli ayni ve kisisel hak kurulabilir’. RG.7.6.1994T., 21953S.
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Bagimsiz ve siirekli {ist hakkinin tasinmaz olarak ayri bir sayfaya kaydedilmesi onun bir
tasinmaz gibi islem gormesini saglamaktadir (Turgut 2006)'”. Bu sayede iist hakki
tizerinde yapilacak tasarruf islemleri bakimindan tapu sicili ile islem giivenligi
saglanmakta ve {ist hakki taginmaz gibi el degistirme imkanina kavustugu gibi, iist hakk1
sahibi de daha kolay kredi temin etmektedir. Ancak belirtmek gerekir ki, tapu siciline
kaydedilmekle taginmaz esya niteligi kazanilmasi s6z konusu olmamakta ve {ist hakki
bir irtifak hakki olarak kalmaya devam etmektedir. Bu nedenle de tasinmazlara iliskin
hiikiimler ancak mahiyeti uygun diistiigii Olclide iist hakkina uygulanabilecek ve

taginmazlara dair her hiikmiin uygulanmasi miimkiin olmayacaktir (Turgut 2006).

Doktrinde bagimsiz ve siirekli bir {ist hakkinin tapuda taginmaz olarak kaydedilmekle
taginmazlar lizerinde kurulabilecek biitlin sinirli ayni haklara konu yapilabilecegi kabul
edilmektedir (Giirzumar 1998, Ergiline 2008). Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii niin
15.6.2010 tarih ve 1705 sayili Genelgesinin (G) maddesinde de, ayr1 bir sayfaya
kaydedilen iist hakki {izerinde tasinmazlara 6zgii tasarruf islemlerinin yapilabileceginin
vurgulandigi goriilmektedir. Bu diizenlemeye gore; “Miistakil ve daimi niteligi haiz tist
hakki, tasinmaz mal olarak sayildigi ve ayrt bir sahifeye tescil edildiginden bunlarin
devir-temliki, miras¢ilara intikali ve iizerinde her tiirlii ayni veya sahsi hak tesisi
miimkiin oldugu gibi kat irtifaki veya kat miilkiyeti ve yeni bir tist hakki tesisi de

miuimkiindiir”.

Bu baglamda tapuda taginmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli bir {ist hakki,
oncelikle tasinmaz rehnine konu olabilecektir. Nitekim kanun koyucu tarafindan
TMK.m. 834’te iist hakki iradinin teminati olarak dolayl bir kanuni ipotek hakki agikca
kabul edildigi gibi, TMK.m.850 ve devanu hiikiimleri uyarinca gayrimenkul rehninin
tiim tiirlerinin (ipotek, ipotekli bor¢ senedi, irat senedi) uygulanmasi da miimkiin
olmaktadir (Giirzumar 1998, Ergiine 2008).

Boyle bir ist hakki irtifak haklarma da konu yapilabilecektir (Giirzumar 1998)''°.

Kuskusuz bu halde iist hakki tizerinde tesis edilen irtifak hakki, iist hakkini kuran resmi

' By halde, Gst hakki tizerindeki tasarruf islemleri bakimindan taginmazlarin tabi oldugu gecerlilik sartlari aranacaktir.

"o Tapu sicilinde tasinmaz olarak kayith Ust hakki Gzerinde intifa hakki kurulabilecegi gibi, tagsinmaz yikl de tesis
edilebilir. Bir binadan ya da onun bir bélimiinden konut olarak yararlanma yetkisini veren oturma hakkinin st hakki
Uzerinde kurulabilmesi igin ise, Ust hakkina dayanilarak yukli tagsinmaz tzerinde oturmaya elverigli bir bina inga edilmis
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senette yer alan ve TMK.m.827’de belirtildigi lizere herkes i¢in baglayici olan, 6zellikle
yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zglilenme amacina ve iizerinde
yapt bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin sozlesme kayitlar1 dahilinde
kullanilabilecek (Ergline 2008) ve yiiklii tasinmaz maliki Uist hakk: sahibine kars1 sahip
oldugu haklar, irtifak hakki sahibine kars1 da dogrudan ileri siirebilecektir (Unal 1988,
Giirzumar 1998).

Bu noktada iist hakki {izerinde {ist hakki kurulmasi hususu tartismali olmakla beraber,
bugiin hakim goriis tesis edilebilecegi yoniindedir (Akipek 1972, Giirsoy vd. 1984,
Kuntalp 1991). Azinlikta kalan bir grup, iist hakk: tesisinin bir arazi mevcudiyetini
gerektirdigi ve bir hakkin iist hakkinin konusu olamayacagindan hareketle buna karsi
cikmaktadir (Aral 1962)'''. Ne var ki hakim goriis ayr1 bir sayfaya kaydedilmekle
taginmaz gibi islem goren iist hakkinin baska bir iist hakkina da konu olabilecegini
savunmaktadir (Akipek 1972, Unal 1988, Giirzumar 1998, Ergiine 2008)''%. Aym
sekilde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi’nlin 15.6.2010 tarth ve 1705 sayili
Genelgesi’nin (G) maddesinde miistakil ve daimi niteligi haiz iist hakk: tizerinde her
tiirlii ayni veya sahsi hak tesisi ile yeni bir tist hakki tesisinin miimkiin oldugu agikca
belirtilmis oldugundan, bugiin i¢in artik bu tartismalarin bir ehemmiyetinin kalmadigi
diisiiniilmektedir. Ust hakki iizerinde tesis edilen irtifaklarla ilgili olarak belirttigimiz
gibi, burada da yeni iist hakki sahibinin elde edecegi yetkilerin ilk {ist hakki sahibinin
yetkileri ile sinirlt olacagi ve yiiklii tasinmaz malikinin ilk iist hakk: sahibine kars1 sahip
oldugu haklari, yeni hak sahibine karsi da dogrudan ileri siirebilecegi muhakkaktir.
Belirtmek gerekir ki, boyle bir iist hakk: iizerinde bagka bir iist hakki tesisi, ilk hak
sahibinin yetkilerini kaybettigi anlamina gelmemekte, ancak ikinci {ist hakki devam
ettigi slirece yeni hak sahibi yararina bu yetkileri kullanmaktan kaginmak ve onun ingaat

yapmasina katlanmakla yiikiimlii oldugunun kabulii gerekmektedir'"?.

olmasi gerekmektedir. Ayrica sahsi hak doguran sézlesmelere konu yapilmasi ve tapu kitigine serh verilebilmesi de
miimkiin gérilmektedir. Ornegin, tasinmaz gibi islem géren (st hakkina iligkin olarak yapilan alim, énalim, gerialim ya
da kira s6zlesmesinden dogan hak, ust hakki icin tapu kutuginde acilan ayri sayfaya serhedilebilecektir. Hatta Ust
hakkinin payli olarak birden ¢ok kimseye ait oldugu hallerde, MK.m.732 vd. uyarinca yasal 6nalim hakkinin
kullaniimasinin da mimkun oldugu ileri surtilmektedir. Bkz. Ergiine 2008.

" Ertag (2006) ise, tapuya tasinmaz olarak kayitli Gist hakkinin baska bir ist hakkina konu olamayacagini savunurken,
TMK.m.726/f.11'de yer alan “Bagimsiz bolimler tizerinde ayrica ust hakki kurulamaz” hikmine dayanmaktadir.

"2 Unal (1988) ve Akipek (1972) tarafindan boyle bir iist hakki igin ikinci dereceden (st hakki tabiri kullaniimis ve boyle
bir Ust hakkinin 6zelikle konut kooperatifleri bakimindan ¢ok islevsel oldugdu, zira béylece herhangi bir arazi Gzerinde Ust
hakki elde eden kooperatifin ortaklarina konutlarini yapabilmeleri igin Ust hakki taniyabilecedi ileri surdlmustar.

"3 Doktrinde kimi yazarlar bu sekilde bir Ust hakki lGzerinde bagka bir st hakki tesisi halinde, ilk Gst hakki sahibinin
yuklu tagsinmazdaki yapi ustiindeki mulkiyet hakkini kaybedecegini ve bu mulkiyet hakkinin ikinci Gst hakki sahibine ait
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Ote yandan, bagimsiz ve siirekli nitelikteki bir {ist hakkinin tapu siciline kayd: bir
zorunluluk teskil etmemektedir. Nitekim TMK.m.751/11’te, “iist hakki, bagimsiz ve
suirekli nitelikte ise, tist hakki sahibinin istemi tizerine tapu siciline taginmaz olarak
kaydedilebilir” denilmek suretiyle bu konuda istemde bulunulmasi hak sahibinin
ihtiyarma birakilmis bulunmaktadir''®. Dolayisiyla hak sahibi tarafindan tapu siciline
tescil ettirilmedigi siirece, bagimsiz ve siirekli bir iist hakki ipotek konusu
yapilamayacak ve yiiklii tasinmaz maliki de TMK’nin 834. maddesi ile taninan kanuni
ipotek hakkina kavusamayacaktir. Bu ihtimale kars1 doktrinde iist hakki sdzlesmesinde
iist hakk1 sahibine bu hakkini tapuya taginmaz olarak kaydettirme borcu yiiklenebilecegi
ileri siiriilmektedir'”’. Bizce de boyle bir kayda yer verilebilmekle birlikte, bagimsiz ve
siirekli bir tist hakkinin tapu siciline tescilinde menfaati bulunan yiiklii tasinmaz
malikinin Borg¢lar Kanunu’nun 97. maddesi kapsaminda iist hakki sahibi tarafindan
yerine getirilmeyen islemin kendisi tarafindan yerine getirilmesi konusunda izin

verilmesini hakimden talep edebilecegi de diisiiniilmektedir''°.

4.5 Ust Hakkinn I¢cerigi

Ust hakkinin igerigi esas olarak TMK nin 726. ve 826. maddelerinde diizenlenmis olup,
buna gore, hakkin konusu olan taginmazda yapi1 inga etme veya séz konusu tasinmazda
varolan bir yapiyl muhafaza etme ve ona malik olma yetkisi, list hakkinin kanundan
dogan igerigini olusturmaktadir. Bunun yaninda TMK.m.827°de yapiin konumuna,
sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve lizerinde yapi1 bulunmayan
alandan faydalanmaya dair hususlarin sozlesme ile ayrica diizenlenebilecegi ve bu
hususlarin tipki hakkin asgari igerigi gibi list hakkini ve yiiklii tasinmazi iktisap eden
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herkese kars1 ileri stiriilebilecegi Ongoriilmektedir Bu nedenlerle st hakkinin

olacagini ileri siirmektedir. Bkz. Unal 1988, Giirzumar 1998, Ergiine 2008. Bizce bu gériisii kabul etmek mimkiin
gorulmemektedir. Bu goris iki Ust hakkinin da ayni zamanda son buldudu durumlarda sikinti yaratmayacaksa da ikinci
Ust hakkinin ilkinden énce son buldugu durumlarda kanunun amacina aykiri bir sonu¢ doguracaktir. Zira bu gériise gére
ilk Ust hakki sabinin mulkiyet hakkinin son buldugu kabul edilirse, ikinci Ust hakkinin ilk Gst hakkindan énce sona ermesi
halinde, yapinin miilkiyetinin birlesme ilkesi geregince yiklu arazi malikine ait olacaginin kabuli gerekir. Oysaki ikinci
Ust hakki suresince ilk hak sahibinin yetkilerinin askida oldugunun kabul edilirse, yapinin milkiyeti ona ddnecektir.
Nitekim ayni sonuca alt kiraya dair kanun hikimlerinden de ulagsmak mimkindur.

"4 Ust hakki sahibi bdyle bir tescil islemi igin ylkli tasinmaz malikinin tescile muvafakatini almak zorunda da degildir.

"5 Bkz. Glirzumar 1998, s.58 dpn. 167'deki yazarlar.

"8 Ust hakkinin tapuya tasinmaz olarak kaydinin dogrudan ust hakki sahibinden TMK.m.2 uyarinca istenebilecegi
yonundeki gorus igin bkz. Girzumar 1998. Bizce BK.m.97’'deki imkani kullanmak yerine dirlstlik kuralina
basvurulmasina yer olmamaldir.

"' Belirtmek gerekir ki, resmi senedin ayni etkisi icra kanaliyla satis suretiyle st hakkinin devrolunmasi halinde hikim
ifade etmemekte ve resmi makamlar eliyle yapilan, taraflarin iradesi disinda bir satis islemi s6z konusu oldugundan,
resmi senetten dogan tasarruf sinirlamalar gegerli olmamaktadir. Bkz. Glrzumar 1998.
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kapsam ve igerigi incelenirken, iist hakkiin igerigini kaynaklarina gore kanundan
dogan icerigi ve sozlesmeden dogan igerigi olmak {izere iki kisimda incelemenin daha

dogru olacagi diistiniilmiistiir.

4.5.1 Ust hakkinin kanundan dogan asgari icerigi

Borclar Hukuku’ndaki akit serbestisi prensibi uyarinca taraflar kanunda diizenlenen akit
tipleri disinda akitler yapabilmekte ve kanunda diizenlenen bir akdin icerigini emredici
hukuk hiikiimlerine, ahlaka ve adaba aykir1 diismemek kaydiyla diledikleri sekilde
diizenleyebilmekte iken, ayni imkan ayni haklar bakimindan mevcut degildir (Sirmen
1995, Oguzman ve Seli¢i 1997). Esya Hukukumuzda hakim olan belirli say1 ve tipe
baglilik ilkesi geregince esya Tlzerindeki haklarin {clincli kisilere karsi ileri
stiriilebilmesi i¢in s6z konusu haklarin aleniyetinin saglanmasi yaninda, sayi, tiir ve
muhteva itibariyle de sinirlarmin belirli olmasi gerekmektedir (Unal 1988). Ust
hakkinin asgari igerigi de TMK’nin 726. ve 826. maddeleri ile diizenlenmis olup,
kanundan dogan bu igerigin aksine yapilan soézlesmeler, Bor¢lar Kanunu'nun 20.

maddesine gore batil olmaktadir.

Anilan hiikiimlere gore iist hakkinin kanuni igerigi, hakkin konusu olan tasinmaz
izerinde ingaat yapma veya mevcut yaptyl muhafaza etme ve maliki olma yetkisinden
olusmaktadir (Akipek 1972, Kopriili ve Kaneti 1982, Unal 1988, Tekinay 1994,
Giirzumar 1998, Turgut 2006). Bu cercevede, iist hakki yiiklii tasinmaz {izerinde
kurulmakta ve hak sahibi yiiklii tasinmazi insaat yaparak veya zaten mevcut olan yapiy1
muhafaza ederek kullanma hakkina sahip olmakta iken, yiiklii tasinmaz maliki, maliki
bulundugu tasinmazi kullanmaktan kaginmak ve miilkiyet hakkindan dogan
yetkilerinden bazilarinin {ist hakki sahibi tarafindan kullanilmasina katlanmak

durumunda kalmaktadir (Akipek 1972, 1974, Ergiine 2008).
Ote yandan yiiklii tasinmaz iizerinde insaat yapma hakki iist hakk1 sahibine taninmis bir

yetki oldugundan, bu yetkiyi kullanmak mecburiyeti bulunmadig1 gibi (Akipek 1972),

bu yetkisini kullanmadig1 siirece yiiklii tasinmaz {izerinde bir ingaattan ve bunun
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"8 Bununla birlikte, iist hakki

tizerindeki bir miilkiyet hakkindan da s6z edilemeyecektir
sahibi bu yetkisini kullanmasa dahi yiiklii tasinmaz iist hakkiyla yiiklii kalmaya devam
edecek ve iist hakki sahibinin bu yetkisini kullanmadigindan bahisle hakkindan feragat

ettigi veya hakkin sukut ettigi sdylenemeyecektir.

Ust hakk1 sahibi hakkin kanuni asgari igeriginden dogan yiiklii tasinmaz iizerinde insaat
yapma veya mevcut ingaatt muhafaza etme ve maliki olma yetkilerinin neticesi olarak
hak sahibi iist hakki siiresince yiiklii tasinmazin (kullanimi kendisine birakilan kisimda)
feri zilyedi, yapinin ise asli zilyedi olmaktadir (Akipek 1972, Gilirzumar 1998). Bu
durumda iist hakki sahibi yapiya yonelik haksiz miidahalelere kars1 miilkiyet hakkina

dayanabilecegi gibi, zilyetlige dair koruyucu hiikiimlerden de yararlanabilecektir.

4.5.1.1 Ust hakkimin konusu yiiklii tasinmaz

Ust hakkinm konusu yiiklii tasinmazdir, yapi ise iist hakkindan dogan miilkiyet hakkinmn
konusunu teskil etmektedir (Akipek 1972, Giirsoy vd. 1984, Unal 1988, Giirzumar
1998)'"’. Bu husus ayni haklardaki sira iliskisi bakimindan énem kazanmaktadir. Zira
iist hakki da bir irtifak hakki olarak sinirli ayni haklarin tabi oldugu kurulus tarihi
itibariyle Oncelik ilkesine tabi bulunmakla birlikte, list hakki iizerinde tesis edilecek
olan ayni haklar, iist hakkinin konusunu olusturan yiiklii tasinmazi etkilememekte,
yiikli taginmaz iizerinde sonradan tesis edilen ayni haklar da iist hakkindan dogan
miilkiyet hakkinin konusunu olusturan yapiy1 etkilememektedir. Diger bir deyisle
konular1 farkli oldugundan, bu ayni haklar arasinda bir sira iligkisi kurulamamaktadir

(Akipek 1972, Giirsoy vd. 1984, Unal 1988, Ergiine 2008).

Ust hakki genellikle arazi iizerinde kurulmaktadir'®. Nitekim TMK.m.826’da da
arazinin altina veya iistiinde yapilacak ve yahut mevcut olan bir yapidan bahsedilmekte

ve st hakkinin konusu olarak arazi esas alinmaktadir. Arazi 6zel miilkiyet konusu

"8 Bu nedenle de YiD kapsaminda kurulacak ust haklar bakimindan yapilacak sézlesmede insaata baglanmasi

gereken tarihin ve ingaat suresinin belirlenmesi 6nem kazanmaktadir. Gergi, lehine Ust hakki tesis edilecek yatirimci
sirketin bir an 6nce insaatin tamamlanarak, isletmenin faaliyete gegiriimesinde en az yatinm sahibi kadar menfaati
bulundugundan, bdyle bir tehlikenin dogmayacagi disinulmektedir.

"9 Doktrinde bir grup azinlik ise, ingaati st hakkinin konusu kabul etmektedir (Aral 1962).

' Bununla birlikte tapu sicilinde ayri bir sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar da st hakkina konu
yapilabilmektedir.
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olabilecegi gibi, kamu arazisi de olabilmektedir (Akipek 1972, Kopriilii ve Kaneti 1982,
Giirzumar 1998).

Esya Hukukumuza hakim olan belirlilik ilkesi geregi ancak bagimsiz bir varligt olan ve
tizerinde ferden hakimiyet kurulabilecek seyler, esya olarak kabul edilmekte ve ayni hak
konusu yapilabilmektedir. Bunun sonucu olarak ayni hak belli bir seyin tiimiini
kapsamaktadir (Sirmen 1995). Diger bir ifadeyle bir iist hakki da konusu olan yiiklii
taginmazin biitiiniinii kapsamakta ve yiikiimlemektedir (Akipek 1972, Kopriilii ve
Kaneti 1982, Giirzumar 1998, Turgut 2006). Bu nedenle de yiiklii tasinmazin sadece bir
kismi iizerinde iist hakki tesis edilecegine dair yapilan anlagmalar batildir. Bununla
birlikte, iist hakki sahibinin yiiklii tasinmazi kullanim bi¢iminin resmi senet ile
siirlandirilmasina bir engel bulunmamaktadir (Akipek 1972, Kopriilii ve Kaneti 1982,
Glrzumar 1998, Turgut 2006). Ayni sekilde hukuken bagimsiz esya niteliginde
olmadigindan, miisterek miilkiyete tabi olan bir arazi iizerindeki miisterek miilkiyet pay1
tizerinde veya (hepsi ayni kisiye ait olsa da) birden fazla araziyi sinirlar1 igine alan bir
tek yapr i¢in birden fazla arazinin de iist hakkina konu yapilmasina imkan
bulunmamaktadir (Akipek 1972, Kopriilii ve Kaneti 1982, Giirzumar 1998). Zaten tapu

sicil sistemimiz de buna cevaz vermemektedir (Giirzumar 1998).

4.5.1.2 Yap1 kavrami ve yap1 iizerindeki miilkiyet hakki

Yapinin mahiyeti hususunda Medeni Kanun’da yeterli bir a¢iklama yapilmamis, ancak
TMK.m.726’da “bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait arazinin altinda veya
tistiinde stirekli kalmak iizere insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait
olur” denilmek suretiyle sadece siirekli kalmak tizere yapilacak yapilar bakimindan tist
hakki tesis edilebilecegi belirtilmistir. Bununla birlikte Medeni Kanun’un Tasinmaz
Miilkiyetinin Igerigi ve Kisitlamalar1 ayriminda yer alan 728. maddesinden hareketle
yapmin ozelliklerinin belirlenebilecegi diisiiniilmektedir'?'. TMK.m.728 hiikmiinde
menkul yapilar “baskasinin arazisi iizerinde kalict olmast amaglanmaksizin yapilan

kuliibe, biife, ¢cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar” olarak tanimlanmis olup, yapinin

2! TMK.m.728 hiikmiine gore, “baskasinin arazisi Uzerinde kalici olmasi amaglanmaksizin kullbe, bife, ¢ardak, baraka

ve benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine aittir. Bu tir yapilar, tasinir mal hiikiimlerine tabi olur ve tapu kitiginde
gbsteriimez”.
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mahiyetinin belirlenmesinde kalici olma gayesinin giidiiliip giidiilmemesinin ayirt edici
unsur oldugu anlasilmaktadir. Doktrinde de bir yapiya menkul vasfini verenin onu insa
edenin bu husustaki arzusu oldugu ve yapinin kalici olmak iizere yapilip yapilmadiginin
tespitinde ise, yapimn bulundugu yerin yerel 6zellikleri'?, yapmin arzla olan baghlik
derecesi, kullanilan malzeme, yapmin tahsis amacmin belirleyici olacagi
belirtilmektedir (Akipek 1972, Unal 1988, Oguzman ve Seli¢i 1997, Giirzumar 1998).
Bu cergevede teknik vasita ile arazinin istiine veya altina baglanan her seyin
TMK.m.718/11 anlaminda yap1 (yapilan sey) teskil ettigi kabul edilmektedir (Oguzman
ve Seli¢i 1997). Ornegin konutlar ve teknolojik tesisler yaninda barajlar, tiineller,
garajlar, su depolari, limanlar, gozetleme kuleleri, elektrik direkleri, sigmaklar, anitlar
gibi araziye baglanmis ve kalici tiim yapilar da TMK.m.718/I1 anlaminda yap1 teskil
etmektedir'®. Goriildigii iizere, bir yapinin iist hakkina konu olabilmesi igin devamlilik
arzetmesi ve arzla baglantili olmasi yaninda yapisal agidan bagimsiz ve {izerinde ferden
hakimiyet kurulmasina elverisli olmasi gerekmektedir. Zira TMK.m.726 uyarinca {ist
hakk: tesisi yoluyla yiikli taginmaz {izerindeki miilkiyet hakkindan bagimsiz bir
miilkiyet hakki kazanilmakta ve yapmin miilkiyeti {izerinde bulundugu arazinin
miilkiyetinden ayrilmaktadir. Dolayistyla bir yapinin bagimsizlik niteligi bulunmayan
miitemmim ciiziileri iizerinde list hakki tesisi miimkiin olmadig1 gibi, yapinin sadece

belli bir boliimiinii kapsayacak sekilde tist hakki tesisi de miimkiin olmamaktadir.

Diger yandan s6z konusu miilkiyet hakki yiiklii tasinmaz iizerindeki miilkiyet
hakkindan ayrilmakla beraber, {ist hakkina bagimli ve {ist hakkindan dogan bir yetkiden
ibarettir (Aral 1962, Akipek 1972, Unal 1988, Oguzman ve Selici 1997, Giirzumar
1998, Ertag 2008). Bu nedenle de yapi iizerindeki miilkiyet hakki iist hakkindan
bagimsiz olarak devredilemez, rehnedilemez, sinirl ayni hak ile takyit edilemez. Diger
bir deyisle ancak {ist hakki ile beraber devredilebilecek ve iist hakki siiresince devam
edecegi gibi, tist hakkinin sona ermesiyle de sona erecektir (Oguzman ve Seli¢i 1997,

Gilirzumar 1998). Buna karsin doktrinde yiiklii tasinmaz tzerindeki irtifak ile yapi

"2 By hususta bkz. Y.16.HD., 2005/318E., 2005/01146K. sayili kararl.

123 Y 1.HD. 1993/00218E., 1993/00760K., 29.01.1993T. “...Insaat ve imalat denilince, bina ve benzeri yapilarla onlarin
mitemmim cliz'ileri anlagiimalidir. Toprakla siki surette birlesmis olmasi kaydiyla topragin alt ve Ustiinde (6rnegin;
sarnig, gesme, elektrik ve su tesisleri ve merdivenler) insan emegiyle meydana getiriimis bitin yapilar kast olunmustur.
Kuskusuz, yapinin temelli birakilmak maksadiyla yapilmis olmasi gerekir. MK.nun 654. maddesine gore temelli olmayan
yapilara 651. madde uygulanamaz (Bertan, age., Sh. 635-636). Ogretide, farkli bir gériise yer verilmis degildir. Aksine,
Isvicre Federal Temyiz Mahkemesi kararlarinda gériislerin en fazla deginilen ve ayni haklari genis bigimde serh eden
Prof. Dr. C. Wieland, hafif binalar yoninden dahi irtifak hakki kurulabilecegini kabul etmektedir (Prof. Dr C. Wieland,
Ayni Haklar; I. Hakki Karafaki Tercimesi, 1946 tarih, Sh. 210)...”
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tizerindeki miilkiyet hakkinin {ist hakkinin icerigine dahil zorunlu hususlar oldugu da
ileri siiriilmektedir (Unal 1988). Oysaki iist hakki sahibinin yapi iizerindeki miilkiyet
hakki st hakkinin getirdigi feri bir yetki olup, iist hakki sahibinin bu yetkiyi kullanmak
mecburiyeti dahi bulunmamaktadir (Akipek 1972)'**. Bu sekilde kullanilmasi hak
sahibinin ihtiyarina birakilmis bir yetkinin, hakkin zorunlu unsuru olarak kabul

edilemeyecegi diisiiniilmektedir.

Ust hakki tesisi ile yapi iizerinde kazanilan miilkiyet hakkinin hukuki niteligi hakkinda
doktrinde cesitli goriisler'” bulunmakla birlikte, bizim de katildigimiz hakim goriis
kendisine 6zgii bir miilkiyet teskil ettigi yoniindedir (Akipek 1972, Unal 1988,
Gilirzumar, 1998). Bu goriise gore her ne kadar TMK’nin 704. ve 1008. maddelerinde
sayilan ve tapu siciline kaydedilebilecek tasinmazlar arasinda yapiya (insaata) yer
verilmemis, dolayisiyla hukuken tasinmaz esya niteligi yok ise de Oziine zarar
verilmeksizin bir yerden baska bir yere taginmasi miimkiin olmadigindan tabiati geregi
taginmaz teskil ettigi kabul edilmekte ve iist hakkindan beklenen faydanin elde
edilebilmesi i¢in yap1 lizerindeki miilkiyet hakkinin tasinmaz miilkiyetine iliskin
kurallara tabi kilimmas:1 geregi savunulmaktadir (Akipek 1972, Unal 1988, Giirzumar,
1998).

Yap1 iizerindeki miilkiyet hakki, yapinin yapildigr anda kanun geregi yiiklii tasinmaz
malikinin herhangi bir islemine gerek olmaksizin kendiliginden kazanilmakta ve aslen
kazanma teskil etmektedir (Akipek 1972, Sirmen 1995, Oguzman ve Seli¢i 1997,
Gilirzumar, 1998). Yapmin st hakk: tesis edildigi sirada mevcut olmasi halinde ise,
miilkiyet hakki iist hakkimin tesisi ile birlikte yine aslen kazanilmaktadir. Ust hakki
sahibi yapinin asli zilyedi olarak yapiy: st hakkinin sinirlar1 dahilinde kalmak kaydiyla
dilegi gibi kullanabilmekte, ondan yararlanabilmekte ve hatta semerelerini

toplayabilmektedir'*®

. Bu kapsamda iist hakk: sahibi yapiya yonelebilecek miidahalelere
kars1 hukuki yollara bagvurabilecegi gibi, kendisi de yapi tiizerindeki yetkilerini
kullanirken, TMK.m.737 geregince komsularinin haklarim1 goézetmekle yiikiimlii

olmaktadir.

124 Kuskusuz resmi senet ile bu yetkinin kullaniimasi zorunlu kilinabilecektir.

'25 Doktrinde bir grup yazar tasinir mulkiyeti oldugunu, bir grup yazar ise, tasinmaz muilkiyeti oldugunu ileri sirmektedir.
Bkz. Gurzumar 1998, s.115 dnp. 444-445'deki yazarlar.
128 Nitekim YID modeli kapsaminda insa edilen yapi isletilerek gelirleri, yatirnmci tarafindan toplanmaktadir.
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4.5.2 Ust hakkinin sézlesmeden dogan icerigi

Ust hakkimin icerik ve kapsamuyla ilgili olarak resmi senette yer alan, dzellikle yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve flizerinde yapi
bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin sozlesme kayitlart TMK.m.827 hiikmii
geregince herkes icin baglayici olmaktadir. Bunun disinda kalan hususlara iligkin
kayitlar ise, resmi senette yer almakla birlikte sadece taraflart ve onlarin kiilli haleflerini
baglamaktadir (Akipek 1972, Giirzumar 1998). Bu baglamda resmi senette yer verilen
ve Ust hakkinin siiresine, bagimsizligina veya hakkin kullanilmasinin devrinin
sinirlandirildigina dair kayitlarin da tist hakkinin igerik ve kapsamina dahil oldugu kabul
edilmektedir (Giirsoy vd. 1984, Oguzman ve Seli¢i 1997, Glirzumar 1998). Buna karsin
resmi senette yer alan rekabet yasagi, gizlilik esasi, markanin korunmasi, sigorta
yapilmasi gibi kayitlar, {ist hakkinin muhtevasina iligkin olmadigindan, sadece taraflar

arasinda etkili olmaktadir (Akipek 1972, Glirzumar 1998).

Ayni sekilde yapma ve verme gibi olumlu bir edimin yiiklenilmesine dair kayitlar da
irtifak haklarinin konusunu olusturamayacagindan, ist hakkinin asli muhtevasina dahil
edilememekte ve bu tiir yan yiikiimliiliikler resmi senette yer alsa da ancak taraflar (ve
kiilli halefleri) arasinda baglayic1 olmaktadir (Akipek 1972, Giirzumar 1998). Ornegin
yiiklii tasinmazin bos kisminin {ist hakki sahibi tarafindan agaglandirilmasi, su tesisati
yapilmasi veya sulanmasi gibi yiikiimliilikler resmi senette yer alsalar da ayni etki
kazanamamaktadir. Bu noktada aksi goriisler de ileri siiriilmekle birlikte bizim de
katildigimiz hakim goriis taraftarlarina gore taraflarca kullanim bedeli ddenmesi
kararlagtirilmas1 halinde, yapma ve verme seklindeki olumlu edimler tist hakkinin
muhtevasina dahil olmadigindan, s6zlesmede kararlagtirilan bedelin de st hakkinin
muhtevasina dahil olamayacagi ve sahsi bir borg¢ teskil edecegi ve sadece taraflar
arasinda hiikiim ifade edecegi kabul edilmektedir (Aral 1962, Akipek 1977, Oguzman
ve Seli¢i 1997).

Belirtmek gerekir ki, resmi senette yer alan kayitlarin mahiyeti belirlenirken, halin

icab1, tahsis amaci, taraflarin gayesi gibi hususlar belirleyici olmaktadir. Nitekim

yapilacak insaatin ¢esidi ve amaci esasen list hakki bakimindan bir 6nem arzetmez iken,
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Ornegin bir sosyal konut projesinde sosyal igerikli ve belli bir amaca yonelik olarak {ist

hakki tesis edileceginden, tahsis amacinin sozlesmede belirtilmesi 6nem kazanmaktadir.

4.6 Ust Hakkinin Kanuni Iceriginden Dogan Esyaya Bagh Borclar

4.6.1 Ust hakk iradinin giivencesi

Yiikli tasinmaz malikinin {ist hakki iradma iliskin korunmasi amaciyla TMK.m.834
hiikmii ile iist hakki sahibine ipotek tesisi borcu yiiklenmis bulunmaktadir. Buna gore,
“Malik, iist hakki karsiligi olarak irat bigiminde bor¢lanilan edimleri giivence altina
almak amaciyla, o tarihteki tist hakki sahibinden en ¢ok ii¢ yillik irat icin tapu kiitiigiine
tasinmaz olarak kaydedilmis iist hakkinin ipotek edilmesini isteyebilir. Irat, her yil igin
esit edimler bi¢iminde belirlenmemis ise, bu kanuni ipotegin tescili, iradin esit olarak

dagitilmasinda ii¢ yila diisecek miktar icin istenebilir.”

Bu hiikkmiin uygulanabilmesi i¢in Oncelikle tapuya tasinmaz olarak kaydedilmis
bagimsiz ve siirekli bir hakkin varligi gerekmektedir. Nitekim TMK.m.853 hiikmiinde
rehin haklarinin ancak tapuya kayitli tasinmazlar iizerinde kurulabilecegi kabul edilmis
olup, sadece tasinmaz niteligine kavusturulmus iist haklar1 ipotek tesisi suretiyle
saglanan bu gilivenceden yararlanabilmektedir. Hitkmiin uygulanabilmesinin bir diger
sart1 ise, st hakki karsiliginin irad tarzinda borglanilmig olmasidir (Giirzumar 1998,
Giines 2002). Bu nedenle de iist hakki karsiligimin irad tarzinda degil de tek seferde
veya taksitle 6denecegi hallerde bu hitkmiin uygulanmasi miimkiin olmamaktadir'®’,
Esya Hukukumuzun tasinmaz rehninin ancak alacak miktar1 belli edilmek suretiyle
kurulabilecegine iligkin temel ilkesi uyarinca s6z konusu ipotegin tescilinde esas
alinacak miktarin, tasinmazin uzun siireli agir bir yiik altina girmemesi amaciyla en ¢ok
tic yillik irad miktar1 ile belirlenebilecegi kabul edilmis ve ikinci fikrada ii¢ yillik
miktarin nasil tespit olunacag: diizenlenmistir'>®. Buna gore yillik iradlar birbirine esit

olarak belirlenmemis ise, ipotek azami olarak iradlar toplamimin {ist hakk: siiresine

boliinmesiyle bulunacak olan miktarin {ic katina denk gelen tutar icin TMK.851

127

- Bununla birlikte, taraflarca st hakki Gzerinde genel hikiimlere gore ipotek tesis edilmesi her zaman igin mimkindur.

® Buna karsin doktrinde en az otuz yil 6denecek bir irad igin bu Ug yillik strenin yetersiz bir koruma olusturdugu ileri
surltlmektedir. Bkz. Gimus 2003.
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anlaminda bir azami meblag ipotegi kurulmaktadir. Ayrica TMK.m.835°de ipotegin {ist
hakki devam ettigi siirece her zaman tescil edilebilecegi ve icra yoluyla satista terkin
olunamayacagi belirtilmistir. Bu sayede ipotek tescil tarihi itibariyle sirasini

korumaktadir'?’

. Burada dolayli bir kanuni ipotek s6z konusudur (Gilirzumar 1998,
Gumiis 2003). Zira yiikli tasinmaz maliki lehine kanundan sicil diginda dogrudan
dogruya bir ipotek hakki degil, kanunda Ongoriilen sartlarin gergeklesmesi halinde
ipotegin tesisini talep hakki dogmaktadir. Ipotek hakkinin dogmasi ise, iist hakki
sahibinin tapu memuruna yapacagi tescil talebi ve sonrasinda yapilacak tescil iglemine
bagli bulunmaktadir. Yiikli tasinmaz maliki ipotek tesisi talebini, kanun maddesinin
acik hiikmii geregi, talebi aninda iist hakki sahibi olan kisiye yoneltecektir. Bu nedenle
de ipotek tesis borcu, kanundan dogan bir esyaya bagl bir bor¢ olmakta ve sadece
taraflar1 ve onlarin kiilli haleflerini degil, ciizi haleflerini de baglamaktadir (Giirzumar
1998, Glimiis 2003). Keza talep tarihi itibariyle iist hakkina sahip olan kimse baskaca
bir isleme gerek olmaksizin borcun muhatabi olmakta ve tapuda kayith {ist hakk:
tizerinde yiikli tasinmaz maliki lehine ipotek tesisini tapu memuru huzurunda talep
etmekle yiikiimlii olmaktadir. Ust hakki sahibinin ipotek tesisi talebinden kaginmasi
halinde ise, yiikli tasinmaz maliki ipotegin tescilini dava yoluyla saglamak durumunda

kalmaktadir.

Son olarak doktrindeki hakim goriis tist hakki iradi ile ilgili olarak s6zlesmede yer alan
kayitlarin {ist hakkinin kapsam ve icerigine dahil olmadigindan, TMK.m.827 anlaminda
ayni etkiyi haiz olmadigi, dolayisiyla da ciizi halefleri baglamayacagi yoniindedir

(Oguzman ve Selici 1997, Giirzumar 1998, Glimiis 2003).

4.6.2 Ust hakkimn siiresinden once devri

Kanunda 6ngoriilen sartlarin olusmasi halinde dogan bir diger esyaya bagl borg ise,
yiukli tasinmaz malikinin siiresinden oOnce iist hakkinin kendisine devrini

isteyebilmesidir. Nitekim TMK.m.831 hiikmiinde gore, “Ust hakki sahibi, bu haktan

dogan yetkilerinin sinirini agir sekilde asar veya sézlesmeden dogan yiikiimliiliiklerine

12 ipotegin tescilin her zaman istenebilecek olmasi, esyaya bagh bir borg olmasi sebebiyle (ist hakkinin el degistirmesi
acisindan da bir sakinca yaratmayacagi, gunku Ust hakkinin her el deg@istirmesinde devralanin tescili yapma borcu altina
girecegi ileri surtlmektedir. Bkz. Glirzumar 1998.
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onemli Olgiide aykiri davramirsa; malik, iist hakkinin ona bagh biitiin hak ve
viikiimliiliikleri ile birlikte stiresinden once kendisine devrini isteyebilir”. Boylece list
hakk1 sahibinin iist hakkindan dogan yetkilerinin sinirlarini agsmasi veya sézlesmeden
dogan bor¢larim1 6nemli Olgiide ihlal etmesi halinde, yiiklii tasinmaz malikine tist
hakkinin siiresinden evvel kendisine devrini isteyebilme imkani taninmis olmaktadir
(Gilirzumar 1998, Giimiis 2003). Bununla birlikte, hangi durumlarin madde kapsamina
girecegi orneklenmedigi i¢in uyusmazlik halinde hakim takdir yetkisini kullanacaktir.
Hakimin bu yetkisini kullanirken dikkate alacagi husus, iist hakki sahibinin bu
hakkindan dogan yetkilerini asmis veya sozlesmeden kaynaklanan borglarini 6nemli
Olctlide ihlal etmis olmasinin sézlesme iliskisinin siirdiiriilmesini yiiklii tasinmaz maliki
icin ¢ekilmez kilacak bir agirlikta olup olmadigidir (Glirzumar 1998). Bu cercevede
Ornegin iist hakki sahibinin s6zlesmede mesken insasi kararlagtirilmis olmasina karsin is
merkezi insa etmesi, sozlesmede kararlagtirllan kat sayisina uymamasi, ingaatin
sozlesmede bos birakilmasi kararlastirilan alanda yapilmasi gibi haller bu hiikmiin
uygulanmast icin yeterli sebep olarak kabul edilmektedir (Gilirzumar 1998).
Goriilmektedir ki tist hakk: sahibinin bu madde kapsaminda dogan devir borcu esyaya
bagli bir bor¢ olusturmakta ve yiiklii tasinmaz maliki bu hakkini kullandiginda, st
hakki sahibi kimse kanun geregi iist hakkini tasinmaz malikine devir borcu altina

girmektedir'*°

. Ancak bu imkanin kullanilmasi, TMK.m.832 hiikmiinde yiiklii tasinmaz
sahibince kendisine kalacak yapilar icin {ist hakki sahibine uygun bir bedel 6denmesi
sartina baglanmis bulunmaktadir. Bununla birlikte, bu bedelin nasil hesaplanacagi
kanun hitkkmiinde belirtilmis degildir'>'. Bu nedenle de taraflarca 6denecek bedel
hususunda anlagma saglanamamasi halinde miktarin hakim tarafindan takdir edilmesi
gerekecektir. Doktrinde hakimin 6denecek bedeli takdir ederken yapilan masraflar
degil, yapinin objektif degerini esas almasi gerektigi vurgulanmaktadir (Giirzumar

1998, Gilimiis 2003).

30 st hakki sahibi bu borcunu ifa etmezse, yukli taginmaz maliki TMK.m.716’nin kiyasen uygulanmasi suretiyle
mahkeme ilami ile Gst hakkini devralabilecektir.

3" TMK.m.832: “Malik Gst hakkinin devrini kendisine gececek yaplilar igin uygun bir bedel 6demek kaydiyla isteyebilir.
Ust hakki sahibinin kusuru bedelin belirlenmesinde indirim sebebi olarak géz éniine alinabilir.” Doktrinde bir gériis,
tasinmaz malikinin 6deyecegdi bedelin devir hakkini kullanabilmesi icin gerekli bir kilfet teskil ettigini ve esyaya bagh
bor¢ kapsamina girmedigini savunmakta iken, bir grup yazar aksini savunmaktadir. Bkz. Gimus 2003.
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Ayrica TMK.m.832’nin son cilimlesinde {iist hakki sahibinin kusurunun bedelin
belirlenmesinde indirim sebebi olarak dikkate alinabilecegi belirtilmekle konu, hakimin

takdirine birakilmis olmaktadir.

Diger yandan bu hakkin kullanimin1 diizenleyen TMK.832 hiikmiinde agik¢a

kendisine kalacak yapilar icin” ifadesi kullanildigindan, boyle bir 6deme borcunun
dogmasi i¢in dncelikle yiiklii tasinmaz tizerinde bir yapi insa edilmis veya iist hakki
tesisi sirasinda mevcut olan yapimin degerinin iist hakki sahibince arttirilmig olmasi
gerektigi goriilmektedir (Giirzumar 1998, Giimiis 2003). Gergekten s6z konusu bedel,
yuklii tasinmaz malikine kalacak yapilarin bir karsili§i oldugundan, sona erme tarihi
itibariyle boyle bir yapinin veya deger artisinin bulunmamasi halinde herhangi bir
O0deme borcunun dogmamasi gerektigi ve aksine yorumlarin iist hakki sahibinin
sebepsiz zenginlesmesine miisaade edilmesi anlamina gelecegi diisiiniilmektedir. Kaldi
ki, bedel 6denmesinin s6z konusu hakkin kullanilmasi i¢in her durumda kosulsuz sartsiz
aranmasi, yapt veya mevcut yapida deger artisi bulunmayan hallerde bu hakkin
kullanilamamas: gibi kanunun amacin1 asan haksiz sonuglar dogmasina yol
acabilecektir (Giirzumar 1998, Giimiis 2003). Nitekim heniiz yiiklii tasinmaz iizerinde
insaata baslanmamis veya mevcut yapida bir deger artis1 yaratilmamis iken, ornegin
sOzlesmede kararlastirilan siirede ise baslanmamasi halinde, sozlesmeden dogan
borglarin 6nemli Glgiide ihlaline binaen bedel 6denmesi gerekmeksizin {ist hakkinin

devrinin istenebilmesi gerekmektedir.

Doktrinde bir goriis iist hakki sahibinin bu haktan dogan yetkilerinin sinirlarini agsmasi
veya sozlesmeden dogan borglarin1 dnemli 6lglide ihlal etmesi ile birlikte kendisi igin
kendiliginden kanun geregi bir devir borcu dogacagini ileri siirmektedir (Glimiis 2003).
Buna karsin bizim de katildigimiz goriis ise, malikin {ist hakkinin kendisine devrini
talep hakkinin bir yenilik doguran hak oldugunu ve maddedeki sartlarin gerceklesmesi
lizerine devir talebinin kullanilmasi ile birlikte {ist hakki sahibinin devir borcu altina
girecegini kabul etmektedir (Oguzman ve Seli¢i 1997, Giirzumar 1998). Bu cercevede
yuklii tasinmaz maliki iist hakki sahibine uygun bir bedel 6demesi karsilifinda
siiresinden 0nce kendisine devrini talep ettiginde, devir sonucu iist hakki malik lehine

tist hakkina doniismektedir (Oguzman ve Seli¢i 1997, Giirzumar 1998).
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5. UST HAKKININ KAZANILMASI VE SONA ERMESI

5.1 Ust Hakkinin Kazanilmasi

Ust hakkinin kazamlmasi kanunda &zel olarak diizenlenmis bulunmadigindan, esyaya
bagl irtifaklarin kazanilmasina dair hiikiimler kiyasen uygulanmakta'*” ve buna gére bir
ist hakkinin tescille iktisap, tescilsiz iktisap ve zamanasimi yoluyla iktisap olmak tizere
tic sekilde kazanilmasi miimkiin bulunmaktadir. Ancak ¢alismamizin konusu, “Tiirk
Ozel Hukuku’nda YID Modeli Uygulanmasinda Ust Hakk1” oldugundan ve YID modeli
kapsaminda da iist hakki ancak bir {ist hakki s6zlesmesi ile tesis edileceginden, burada
iist hakkinin diger iktisap yollart incelenmemis ve {ist hakkinin tescille iktisab1 esas
almarak gerekli agiklamalar yapilmustir'>®. Bu baglamda bir iist hakkinin tesisi igin
gecerli bir hukuki sebep, tescil talebi ve tapu siciline tescil sartlar1 aranmaktadir. Ust
hakkinin tesisinde hukuki sebep ¢ogunlukla bir sdzlesme olmakta ise de bir 6liime bagh

134 Bununla birlikte malik lehine iist hakki

tasarruf da iktisap sebebi olabilmektedir
tesisinde boyle bir resmi senede gerek bulunmamakta ve yazili tescil talebi yeterli

olmaktadir (Oguzman ve Seli¢i 1997, Tereci 2011).

5.1.1 Hukuki sebep

Tescilin hukuki sebebini teskil eden tist hakki sdzlesmesi, sdzlesmenin taraflarindan
birine ait bir tasinmaz {izerinde bir yap1 insa veya mevcut olan bir yapiyr muhafaza
ederek bu yapinin miilkiyetine sahip olma yetkisinin karsi tarafa irtifak olarak belli bir
slire i¢in taninmas1 amaciyla taraflarin karsiliklt mutabakati ile kurulan borglandirici, iki
tarafli  hukuki bir islemdir (Giirzumar 1998). Ust hakki karsihigi bir ivaz

kararlastirilmasi halinde, tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme olmaktadir.

Bu tanim ile TMK.m.726/1 ve 826. maddelerinden hareketle hakkin olmazsa olmaz

asgari icerigi, diger bir deyisle objektif esasli unsurlar1 ortaya konulmus olmaktadir. Ust

32 TMK.m.780/f.I'de ise, irtifak hakkinin kazaniimasinda ve tescilinde, aksi Ongorulmuis olmadikga taginmaz miulkiyetine

ili§kin hukimlerin uygulanacagi kabul edilmistir.

133 Ust hakkinin tesisen kazanilmasi haricindeki yollar igin bkz. Glrzumar 1998.

3% Hukuki sebebin liime bagli tasarruf teskil ettigi hallerde, 6lume bagl tasarruflara iliskin sekil sartlarina uyulmasi
gerekmektedir. Diger yandan, YiD modeli kapsaminda (st hakkinin tescil ile tesisinin hukuki sebebi dogdal olarak bir st
hakki s6zlesmesi oldugundan, burada yapilan agiklamalarda hukuki sebep olarak ust hakki sézlesmesi esas alinmistir.
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hakki sozlesmesinden taraflarca bu asgari igerik iizerinde anlasma saglandiginin
anlasilmas1 yeterli olup, taraflarca mutlaka bu ifadelerin birebir kullanilmasi
gerekmemektedir. Nitekim uygulamada cogunlukla iist hakki sézlesmesinde Medeni
Kanun’un ilgili maddelerine goénderme yapilmakla yetinildigi goriilmektedir. Bu
noktada iist hakkinin asgari i¢erigine dahil olup olmadig: tartigmali olan iist hakki siiresi
hususuna deginmekte yarar goriilmektedir. Aksine goriisler olmakla birlikte, bizce {ist
hakki siiresinin hakkin asgari icerigine dahil oldugunun kabulii gerekmektedir'®. Aksi
halde tist hakkinin siirekli olup olmadiginin tespiti miimkiin olmayacagi gibi, bagimsiz
bir st hakkinin siirekliligi tespit olunamadigindan tapu siciline kaydi da
yapilamayacaktir. Bununla birlikte iist hakkinin bagimsiz olup olmadiginin sézlesmede
mutlaka belirtilmesine gerek bulunmamaktadir. Zira bu konuda herhangi bir kayda yer
verilmemesi halinde, taraflarin iradesinin kanunda benimsenen genel kural geregi devri
ve miras yoluyla intikali kabil bir irtifak hakk:i tesisi yoniinde oldugu kabul

edilmektedir.

Ote yandan taraflar objektif esasli unsurlar yaninda iist hakkinm icerik ve kapsamiyla
ilgili olarak bir takim hususlara da resmi senette yer vermek ve boylelikle bunlari
hakkin muhtevasina dahil etmek isteyebilmektedirler. Nitekim TMK.m.827 uyarinca
“list hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan ézellikle yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, ozgiilenme amacina ve iizerinde yapi
bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin sozlesme kayitlari herkes icin baglayicidir”.
Bu sekilde sozlesmede belirtilmek suretiyle hakkin igerigine dahil edilen ve {ist
hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili hususlar da aynen hakkin asgari igerigi gibi herkes
icin baglayici olmaktadir. Nitekim bu hususlar kanun koyucu tarafindan asgari icerik
olarak ongorilmemekle birlikte, taraflarin esasli addettikleri noktalardir ve siibjektif

esasli unsurlar olarak ifade edilmektedir.

3Hakkin surekliliginin sadece o hak bagimsiz ise 6nem kazanacagi, diger hallerde bir 6nemi olmadigindan,
sOzlesmede belirtiimesine yer olmadigi yoniinde bkz. Girzumar 1998.
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5.1.1.1 Sozlesmenin hukuki niteligi

Ust hakki sdzlesmesi esasen Borglar Kanunu’nda diizenlenmis bir s6zlesme degildirl36.
Kanun koyucu, TMK.m.831 hiikmii haricinde, hi¢bir yerde “iist hakki s6zlesmesi”
ifadesini kullanmamakta ve hep resmi senet diizenlenmesinden bahsetmektedir.
TMK.m.831 hiikmiinde de agik¢a “iist hakki sozlesmesi” ifadesini kullanmamus,
“sozlesme” demekle yetinmistir. Bununla birlikte, s6zlesmenin objektif esasli unsurlari

TMK.m.726/1 ve 826. maddelerinden anlasilmaktadir.

Ayrica taraflarin iist hakki tesisinden sonraki asamaya iligskin (siiresinden once devir
isteme, ipotek tesisi, list hakki iradinin teminati gibi) yiikiimliiliikkleri de kanunda
ayrintili olarak diizenlenmis bulunmaktadir. Bu nedenle de sirf kanunda teknik olarak
tanimlanmadig1 veya agikca ismi zikredilmediginden hareketle, iist hakki s6zlesmesinin
kanunda diizenlenen so6zlesmelerin unsur ve kosullarina yabanci bir sozlesme

oldugunun sdylenemeyecegi diisiiniilmektedir'’.

5.1.1.2 Sozlesmenin sekli

Ust hakkinin tesisi kanunda 6zel olarak diizenlenmis bulunmadigindan, esyaya bagl
irtifaklarin  kazanilmasina dair hiikiimler kiyasen uygulanmaktadir. Bu baglamda
TMK.781 ile bir irtifak hakkinin kurulmasina iligskin sézlesmenin gegerli olmasi, resmi
sekilde diizenlenmesine bagli kilinmis oldugundan, iist hakki sozlesmesi de resmi
sekilde yapilmadik¢a gecerli olmamaktadir (Tekinay 1994, Oguzman ve Seligi 1997,
Giirzumar 1998).

38 (st hakki sbzlesmesi tasinmaz satimi, trampa, bagislama soézlesmesi ile karsilastiriidiginda, Ust hakki
sOzlesmesinde Ust hakk tesisinin karsihgr belli bir bedel 6denmesi kararlastirimis olsa bile, sézlesme bir taginmaz
satimi s6zlesmesi olmayacaktir. Cunki st hakki s6zlesmesi bir taginmaz lGzerindeki milkiyetin nakline degil, sinirli ayni
hak tesisine yOnelik bir sézlesme olup, yUkli tasinmazin mulkiyeti maliki yedinde kalmaktadir. Kaldi ki, ust hakki
s6zlesmesinin konusu her zaman bir tasinmaz esya olmamakta, tapu sicilinde ayr bir sayfaya tasinmaz olarak
kaydedilmis bagdimsiz ve surekli haklar da Ust hakkina konu yapilabilmektedir. Yapi Gizerindeki miilkiyetin kazanilmasi
ise, devren iktisap teskil etmediginden, yine tasinmaz satimi sdzlesmesinden séz edilemeyecektir. Ust hakki tesisi
kargiliginda bir maln miulkiyetinin devri kararlastirlmisg olan bir Ust hakki sdzlesmesinin de trampa sodzlesmesi
niteliginde oldugu ayni gerekgelerle séylenemeyecektir. Bununla birlikte, doktrinde Ust hakki s6zlesmesinin bazi hallerde
bagis s6zlesmesinin 6zel bir tlru olarak yapilabilecegi kabul edilmekte ise de bizce Ust hakki tesisi ile yuklu taginmaz
malikinin malvarliginda esasen bir fakirlesme olmadigindan, bagislamanin sartlari olusmamaktadir. Aksi yonde goris
icin bkz. Gurzumar 1998. Belli bir bedel karsiliginda yikli tasinmaz lzerinde insa edilen yapinin milkiyetinin Gst hakki
sahibine gegmesini amaclayan s6zlesmenin satim s6zlesmesi sayllmasi suretiyle satim sézlesmelerine iligkin zapta ve
aylba karsi tekeffil hukimlerinin Ust s6zlesmesine uygulanmasina imkan yaratilmasi hakkindaki goéris icin bkz. Tekinay
1994.

37 st hakki sdzlesmesinin isimsiz bir akit oldugu yéniindeki gorus igin bkz. Glrzumar 1998, s.160 dpn 24’teki yazarlar.
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5.1.2 Tescil talebi ve tescil

Irtifak hakki kurulmas: icin TMK.m.780 uyarinca tapu sicilinde hak sahibinin talebi
tizerine yiiklii taginmazin sayfasinda tescil isleminin yapilmas: gerekmektedir. Ancak
esyaya bagl bir iist hakki s6z konusu oldugunda her iki taginmazin tapu kiitigi
sayfasma tescil yapilmaktadir. Bu durumda, yiiklii tasinmaz sayfasina yapilan tescil
kurucu, yararlanan tasinmazin sayfasina yapilan tescil ise agiklayic1 olmaktadir. Tescil
yiiklii taginmazin sayfasinda (M) ve yararlanan tasinmazin sayfasinda ise, (H) harfi ile

gosterilmektedir.

Esya hukukumuzda hakim olan aleniyet ilkesi geregi tasinmazlarda aleniyet tapu sicili
ile saglandigindan, tapu sicilinde kayitli bulunmayan taginmazlar lizerinde ayni hak
tesisi miimkiin olmamaktadir (Sirmen 1995). Bu nedenle de kimsenin 6zel miilkiyetinde
bulunmayan ve kamunun kullanilmasma tahsis edildiginden tapu sicilinde kayith
olmayan tasinmazlarin iist hakkina konu yapilabilmesi i¢in Oncelikle tapu siciline
kaydettirilmesi gerekmektedir (Giirzumar 1998, Tereci 2011). Tescil isleminin dayanagi
hukuki sebebin gecersiz olmasi halinde ise, bu sebebe istinaden yapilan tescil de yolsuz
olmaktadir. Ancak TMK.m.1023 uyarinca iyiniyetli {i¢iincii kisilerin boyle bir tescile

giivenerek iktisap ettikleri ayni haklar1 korunmaktadir.

5.2. Ust Hakkinin Sona Ermesi

Ust hakkinin sona ermesi kanunda &zel olarak diizenlenmediginden, irtifak haklarinmn
sona ermesine dair kurallar kiyasen uygulanmaktadir. Buna gore, iist hakkini sona
erdiren sebepleri; terkin ve terkin harici sebepler olmak {iizere iki baslik altinda
incelemek miimkiin olmaktadir.

5.2.1 Terkin ile sona erme

Terkin bir tescilin silinerek etkisiz hale getirilmesi islemidir. Terkin ya bir hakkin sona

erdirilmesi ya da sicil dis1 iktisaplar sonucu gercek hak durumuna uymayan tapu

sicilinin diizeltilmesi amaciyla yapilmaktadir. Bir ayni hakki sona erdiren terkin kurucu
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(bozucu yenilik doguran), sicili diizeltmek {iizere yapilan terkin ise, agiklayici

niteliktedir (Aral 1962, Giirsoy vd. 1984, Unal 1988, Sirmen 1995, Giirzumar 1998).

Buna gore terkin talebi iist hakki sahibi veya onun yetkili temsilcisi tarafindan yazili
olarak yapilmakta ve (terkinden yararlanacak olan) yiikli taginmaz malikinin
muvafakati aranmamaktadir. Ornegin esyaya bagh bir irtifakin terkini i¢in yararlanan
taginmazin malikinin terkin talebi yeterli olup, ayrica yiikiimlii tasinmaz malikinin rizasi
istenmemektedir (Sirmen 1995). Bununla birlikte, tist hakki esyaya bagh ise
TMK.m.1014 uyarinca yararlanan tasinmaz iizerinde sinirli ayni hak sahibi olan ve
boylece terkinden zarar gorebilecek kisilerin muvafakatinin alinmas1 gerekmektedir
(Kopriilii ve Kaneti 1982, Gilirzumar 1998). Zira TMK.m.828/f.2’de, bagimsiz ve
stirekli iist hakki tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmisse ist hakki sona erince bu
sayfanin kapatilacagi, taginmaz olarak kaydedilmis olan st hakki iizerindeki rehin
haklar1 ile diger biitiin hak, kisitlama ve yiikiimliiliiklerin de sayfanin kapatilmasiyla
birlikte sona erecegi dngoriilmiis olup, yararlanan tasinmaz {izerindeki sinirli ayni hak

sahiplerinin muvafakatlerinin aranmasinda menfaatleri bulunmaktadir.

5.2.2 Terkin haricinde sona erme

Ust hakk1 bu grupta sayilan hallerde terkin isleminden 6nce sona ermekte ve terkin

isleminin fonksiyonu agiklayici olmaktadir (Unal 1988).

Bu baglamda oncelikle taraflarca resmi senette iist hakkinin devam edecegi siirenin
Ongoriilmiis olmas1 halinde, bu siirenin gegmesi ile iist hakki kendiliginden sona
ermektedir (Aral 1962, Kopriilii ve Kaneti 1982, Unal 1988, Oguzman ve Selici 1997,
Gilirzumar 1998). Bu halde, tapudaki kayit siirenin dolmasi ile yolsuz kayit haline
gelmekte ve {ist hakki terkinden 6nce hem maddi anlamda, hem de seklen sona
ermektedir. Bu halde, yiikli tasinmaz maliki TMK.m.1026/f.I uyarinca yolsuz kaydin
terkinini mahkemeden isteyebilmektedir. Ayni sekilde sahisla kaim iist hakki da {ist
hakki sahibinin 6liimii ile birlikte kendiliginden hem maddi anlamda, hem de seklen

sona ermektedir (Giirzumar 1998).

81



Ust hakkini terkinden 6nce sona erdiren diger bir neden bu hususta verilen bir mahkeme
kararidir. Nitekim {ist hakki sahibinin terkin islemini talep borcunu yerine getirmemesi
halinde yiikli tasinmaz maliki, {ist hakki sahibinin iradesi yerine ge¢mek {izere
mahkemeden bu yonde bir karar verilmesini isteyebilmektedir (Aral 1962, Unal 1988,
Glirzumar 1998). Keza TMK.m.785te yiiklii tasinmaz malikinin lehine irtifak kurulan
tasinmaz i¢in bu hakkin sagladigi hi¢bir yarar kalmadigindan hareketle bu hakkin
terkinini isteyebilecegi Ongoriilmektedir. Terkinin fonksiyonu burada da aciklayici
olmaktadir. Bununla birlikte mahkeme karar1 verilene kadar gegen siirede tapu
sicilindeki kayit seklen varligin1 korudugundan, TMK.m.1023 uyarinca bu kayda itimat
eden iyiniyetli iigiincii sahislarin tasarruflar1 korunmaktadir (Aral 1962, Unal 1988,
Gilirzumar 1998). Yiikli taginmazin ve/veya esya bagli lst hakkinda yararlanan
tasinmazin tamamen yok olmasi da iist hakkin1 sona erdirmektedir. Ornegin yiiklii
tasinmazin tamamen ve devamli olarak sular altinda kalmasi halinde, tst hakki

kendiliginden sona ermektedir (Oguzman ve Seli¢i 1997, Glirzumar 1998).

Esyaya bagl iist hakkinda ise, yararlanan taginmazin tapu sicilinde ayri bir sayfaya
kaydedilmis bagimsiz ve siirekli bir irtifak hakki olmasi durumunda séz konusu
sayfanin kapatilmasiyla iist hakki yine kendiliginden sona ermektedir (Kopriilii ve
Kaneti 1982, Oguzman ve Seli¢i 1997, Gilirzumar 1998). Buna karsin yiikli tasinmaz
tizerindeki yapinin yikilmasi veya baska bir suretle yok olmasi {ist hakkini sona erdiren
bir sebep teskil etmemektedir. Yiikli tasinmazin kamulastirilmasi da {ist hakkini sona

erdiren sebepler arasinda sayilabilmektedir (Oguzman ve Seli¢i 1997, Giirzumar 1998).
5.3 Sona Ermenin Sonuclar

5.3.1 Yapr iizerindeki miilkiyet hakkinin yiiklii tasinmaz malikine ge¢mesi

Ust hakkinmn sona ermesi ile birlikte birlesme ilkesi yeniden canlanmakta ve yiiklii
taginmaz iizerindeki yapt/yapilarin miilkiyeti, yikli tasinmaz malikine intikal
etmektedir. Nitekim TMK.m.828 uyarinca, “iist hakki sona erince yapilar, arazi

malikine kalir ve arazinin biitiinleyici pargast olur. Bagimsiz ve stirekli iist hakki tapu

kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmisse, tist hakki sona erince bu sayfa kapatilir.
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Sayfamin kapatilmasiyla tasinmaz olarak kaydedilmis iist hakk: iizerindeki rehin haklari,
diger biitiin hak, kisitlama ve yiikiimliiliikler de sona erer. Bedele iliskin hiikiimler

saklidir.”

5.3.2 Yapmn miilkiyeti karsihginda bedel 6denmesi

Ust hakkinm sona ermesi halinde kural olarak yiiklii tasinmaz malikinin kendisine kalan
yapilar icin iist hakki sahibine bir bedel 6demesi gerekmemektedir. Ancak TMK.m.829
ile taraflara bedel 6denmesini kararlagtirma imkani taninmustir'*®. Taraflarca boyle bir
bedel 6denmesi kararlastirilmis olmasi durumunda, list hakkinin sona ermesi ile birlikte

bu bedel talep edilebilir hale gelmektedir.

Ust hakkinin sona erdiginde iist hakk1 sahibine bedel 6denmesi kararlastirildig: hallerde,
TMK.m.829/f.1,c.Il hiikkmii uyarinca 6denecek bedelin miktar1 ve hesaplanis bi¢iminin
de resmi senette belirtilmesi gerekmektedir. Resmi senette yer alacak bu kayitlarin
hukuki mahiyeti doktrinde tartismali olmakla beraber, hakim goriise gore bu kayitlar
resmi senette yer almakla baskaca bir isleme gerek kalmaksizin TMK.m.830 hiikmii'*’
geregi esyaya bagli bor¢ niteligine biirlinmekte ve taraflarin ciizi haleflerini de
baglamaktadir (Oguzman ve Selici 1997, Giirzumar 1998)'*. Béylece miilkiyetin
intikali zamaninda yiiklii tasinmazin maliki olan kimse, bu bedeli 6demekle yiikiimlii
olmaktadir. Ust hakkinin sona ermesi halinde yiiklii tasinmaz malikinin kendisine kalan
yapilar icin iist hakki sahibine bir bedel 6demesi gerekmedigi halde taraflarca bedel
O0denmesi kararlastirilmis ise, artik taraflarin kanunun emredici hiikkmii aksine kayitlar
koymalarinin miimkiin olamamasi1 gerekmektedir. Bu ¢er¢evede 6rnegin iist hakki sona
erdiginde, yiiklii tasinmaz malikince tist hakki sahibine ddenecek bedelin rehin hakki
sahibi alacaklilarin giivencesini olusturmayacagi yoniindeki bir sézlesme kaydinin

hiikiimsiiz olacag diisiiniilmektedir.

38 TMK.m.829/f.1,c.: “Tasinmaz maliki, aksi kararlastirilmadik¢a, kendisine kalan yapilar igin Ust hakki sahibine bir
bedel 6demez.” Tirk Hukuku'nda bu bedelin, st hakkinin sona ermesiyle yikli tasinmaz malikinin subjektif
zenginlesmesinin karsihgi oldugu ileri stirilmektedir. Bkz. GlimUs 2003, s.539 dpn 23'deki yazar.

139 TMK.m.830 hiikmiine gore, “Tasinmaz malikine kalan yapilar igin Ust hakki sahibine 6édenmesi kararlastirilan bedelin
miktari ve bunun hesaplanig bicimi ile bu bedel borcunun kaldirimasina ve arazinin ilk haline getiriimesine iligkin
anlasmalar, Ust hakkinin kurulmasi icin gerekli olan resmi sekle tabidir ve tapu kuttugune serh verilebilir.” Maddenin eski
halinde bu tarz anlagsmalara serh kosulu aranmaksizin, dogrudan kanun geregdi bu sonug baglanmis idi.

"0 Karsi goris ise, bu kayitlarin resmi senede gegirimekle esyaya bagl bir borg niteligi degil, TMK.m.827 hiikmii
kapsaminda kanunen ayni etki kazanmakta olduklarini vurgulamaktadir. Bkz. Gimus 2003.
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5.3.3 Odenecek bedelin iist hakki iizerinde rehin hakki sahibi alacaklhlara
giivence teskil etmesi

Kanun koyucu iist hakki {izerinde rehin hakki sahibi olan alacaklilarin iist hakkinin sona
ermesi ile sahip olduklari teminatin kaybolmasina karsi korunmalarini saglamak
amactyla TMK.m.829/f.1 hiikkmiinlii 6ngdérmiistiir. Boylece iist hakki sona erdiginde
yikli tasinmaz malikince {ist hakki sahibine bedel 6denmesi kararlastirilmis olan
hallerde, s6z konusu bedelin iist hakki sahibine 06denmesi rehin hakki sahibi

alacaklilarin iznine tabi kilinmistir (Glirzumar 1998, Giimiis 2003).

Rehin hakki sahibi alacaklilar i¢cin boyle bir glivenceden s6z edilebilmesi i¢in oncelikle
bedelin talep edilebilir olmas1 gerekmektedir. Diger bir ifadeyle taraflarca {ist hakkinin
sona ermesi halinde bedel 6denmesinin kararlagtirilmis olmasi ve yiiklii tasinmaz
tizerinde bir yapi insa edilmis veya iist hakki tesisi sirasinda mevcut olan yapinin
degerinin st hakki sahibince arttirilmis olmasi ve iist hakkinin sona ermis olmasi
gerekmektedir. Zira burada o6denecek bedel yiiklii taginmaz malikinin siibjektif
zenginlesmesinin karsilig1 olup, boyle bir zenginlesme olusmadigi hallerde bedelin
O0denmesi talep edilemeyecegi gibi, rehin hakki sahibi alacaklilarina taninan bu

giivenceden de s6z edilemeyecektir.

Bununla birlikte, hiikkmiin uygulanabilmesi i¢in sona eren iist hakkinin tapuda taginmaz
olarak kayitli bir bagimsiz ve siirekli iist hakki olmasi sarti arandigi yoniinde bir
diizenleme kanunda yer almadigindan, tapuya kaydedilmis olup olmadigina
bakilmaksizin bagimsiz {ist haklar1 iizerinde rehin hakki sahibi olan alacaklilarin bu

hiikiimden yararlanabilmeleri gerektigi diisiiniilmektedir (Glirzumar 1998).

5.3.4 Ust hakkinin sona ermesi halinde 6denecek bedelin giivencesi olarak ipotek
tesisi talep hakki

TMK.m.829/f.11 hiikkmiine gore yiiklii tasinmaz malikine kalacak yapilar karsiliginda

1

.. . . 141 .. . .
O0denmesi kararlastirilan bedelin'™ 6denmemesi veya giivence altina alinmamasi

halinde, tist hakki sahibi veya {ist hakki iizerinde rehin hakki sahibi alacaklilari, bedel

! Kanun maddesinin eski halinde (m.751/b), “tazminat” ifadesi kullanilimakta ve burada teknik anlamda bir tazminat

6denmesi s6z konusu olmadigindan doktrinde elestiriimekteydi.
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alacaginin giivencesi olmak iizere tapu memurundan terkin edilen iist hakki yerine ayni

derecede ve sirada ipotek tescilini talep edebilmektedirler.

Goriilmektedir ki TMK.m.829/f11 hitkmii'** ile tescille dogacak dolayh kanuni bir
ipotek hakki kabul edilmistir'®. Zira burada yiiklii tasinmaz maliki lehine kanundan
sicil disinda dogrudan dogruya bir ipotek hakki degil, kanunda Ongoériilen sartlarin
gerceklesmesi halinde ipotegin tesisini talep hakki dogmaktadir. Ipotek hakki ise, iist
hakk1 sahibi veya iist hakki iizerinde rehin hakki sahibi alacaklilar1 tarafindan yapilacak
tescil talebi ve sonrasinda tapu memuru tarafindan yapilacak tescil islemi sonrasinda
dogmaktadir. Kuskusuz rehin hakki sahibi alacaklilar ipotegin iist hakki sahibi adina
tescilini talep edebilmektedir. Bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in bedelin talep edilebilir
olmasi yaninda tapuya tasinmaz olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli bir hakkin
varlig1 gerekmektedir. Zira bu gilivence icin ipotek tesis edilecek olup, TMK.m.853
hiikmiinde rehin haklarinin ancak tapuya kayith tasinmazlar iizerinde kurulabilecegi
kabul edildiginden, dogal olarak sadece taginmaz niteligine kavusturulmus tist haklari

bu diizenlemeden yararlanabilmektedir.

2 TMK.m.829/f.1I: “Kararlastirilan bedel édenmez veya giivence altina alinmazsa, (st hakki sahibi veya bu hak
kendisine rehnedilmis olan alacakli, bedel alacagina giivence olmak Ulzere, terkin edilen st hakki yerine ayni derecede
ve sirada bir ipotegin tescilini isteyebilir.

%3 isvigre'de hakim olan gériise gore sona eren Ust hakki sahibinin veya bu hak kendisine rehnedilmis alacaklinin
ipotegin tescilini isteme hakki dolayli bir kanuni ipotek hakkidir. Ancak bugiin igin bu hakkin mahiyeti doktrinde
tartismalidir. Bir gorus tescili talep hakkini kisisel talep hakki olarak gérmekte ve s6z konusu talep hakkinin sadece talep
hakkinin dogumu sirasinda malik olan kimse ona karsi ileri surllebilecegini savunmaktadir. Buna karsin diger bir gorus,
tescil talebini esyaya bagli borg olarak gérmekte ve tasinmazin yeni maliklerine karsi da bu talebin ileri strllebilecegini
ileri siirmektedir. Isvigre’de hakim olan gériise gére de sona eren (st hakki sahibinin veya bu hak kendisine rehnedilmis
alacaklilarin ipotegin tescilini isteme talebi, hali hazirdaki ylkli taginmaz malikin esyaya bagl bir borcunu olusturur ve
bedel 6denmez veya giivence altina alinmaz ise tasinmaz malikinin kanun geregi girdidi ipotegi tescil etme borcunun
ifasi bizzat kendisinden talep edilebilir. Ancak bu gériis de doktrinde elestiriimektedir. Hikmdiin son fikrasi ile ipotegin Ust
hakkinin sona ermesinden itibaren ¢ ay iginde tescil edilmesi gerektigi 6ngoéruldigu, ancak gerek bu surenin kisaligi,
gerekse TMK.m.808'deki slreye benzerligi sebebiyle hak dusiriicl sire oldugu, teknik anlamda sahsi talep haklarinin
hak diisiiriicii siireye tabi tutulamayacagi lleri siirilmekte ve bu nedenlerle TMK.m.829'dakiipotegin ancak kurucu
yenilik dodurucu bir hak olabilecegi savunulmaktadir. Bunun neticesi sona eren Ust hakki sahibinin veya bu hak
kendisine rehnedilmis olan alacaklinin ipotegin tescilini dogrudan tapu memurundan talep edebilmesi olmalidir. Bkz.
Glrzumar 1998, Glimus 2003, Kirca 2005.
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6. YID MODELI UYGULAMASINDA UST HAKKI TESIiSi

6.1 Genel A¢iklama

Ust hakki niifus artisa bagli olarak artan alt yapi, sosyal konut ve tesis ihtiyacinin
karsilanmasinda kent arazilerinden dikey ve yatay bicimde azami 6l¢lide yararlanilmasi
suretiyle arazinin rasyonel kullanilmasini saglar iken (Unal 1988), YID modeli de bu
tarz ihtiyaclarin proje sahibine mali ve teknik yiik getirmeksizin karsilanmasini
saglamaktadir. Bu nedenle de YID modelinin uygulanmasinda iist hakki tesisi yoluna
esas olarak kamu yatirnmlarinda basvurulmaktadir'®. Zira kamu mali niteligindeki
araziler iizerinde 6zel hukuk kisileri lehine iist hakki tesisi suretiyle bir yandan kamu
arazisinin miilkiyeti kamuda kalmakta, bir yandan da 6zel miilkiyete konu yapilmasi
miimkiin olmayan deniz, gol ve akarsu kiyilar1 ile sahil seridi gibi yerlerin de &zel
hukuk kisilerince kullanimi sag1.':1nmakta145 ve buralarda 6zel hukuk kisilerince otel,
motel, dinlenme tesisleri gibi turistik tesisler ile plaj, lokanta, panoramik kule, cesme ve
teleferik hatlar1 yapilmasi imkani yaratilmaktadir (Unal 1988, Tereci 2011).

Nitekim 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu'*

ile turizm bolgelerinde ve
merkezlerinde, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerler iizerinde 6zel hukuk
kisileri lehine irtifak hakki kurularak bu yerlerin kamu yararina korunmasi veya
kullanilmasina katkida bulunacak yapi ve tesislerin yapilmasi ve isletilmesine imkan
taninmis bulunmaktadir. Bu cercevede Kanun’un 8. maddesinin (d) fikrasinda, bu
taginmazlar iizerinde bagimsiz ve siirekli nitelikli {ist haklar1 dahil olmak iizere irtifak
hakki tesisinin miimkiin oldugu O6ngoriilmiis ve maddenin (h) fikrasinda da “bu
tasinmazlarin tahsis stiresini agsmamak kosuluyla, adina tahsis yapilan ve lehine
bagimsiz ve siirekli nitelikli iist hakk tesis edilen yatirimci tarafindan ticiincii sahislara
kiralanabilecegi, islettirilebilecegi veya lehine tapuda tesis edilen iist hakkinin

devredilebilecegi” kabul edilmistir. Benzer sekilde 6831 sayilt Orman Kanunu’nun 17.

maddesinde de turizm amagl tesisler i¢in kullanim hakki izni sahipleri adina tapuda

4 Nitekim Ust hakki kent arazilerinden dikey ve yatay bigcimde azami 6lglide yararlaniimasi suretiyle arazinin rasyonel

kullaniimasini saglamakta, YID modeli de bu tarz ihtiyaglarin en uygun teknoloji ile en kisa siirede karsilanmasina
imkan vermesi sebebiyle tercih edilen finansman modeli olmaktadir.

5 Nitekim deniz, g6l ve akarsu kiyilari ile dogal servet ve kaynaklar, yarar kamuya ait sular, kayalar, tepeler, daglar,
buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, ormanlar, yeralti sulari, petrol yataklari
devletin hiikim ve tasarrufunda olup, 6zel miilkiyete konu yapilamazlar.

'** RG., 16.3.1982T., 176358S.
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irtifak hakki tesisi ongoriilmistiir. Kanunda agikga {ist hakki ifadesi kullanilmamakla
birlikte, herhangi bir ayrim yapilmaksizin irtifak hakki denildiginden, bu kapsamda {ist
hakki tesisinin de miimkiin oldugu diislintilmektedir. Gortildiigi lizere bu diizenlemeler
ile idareye, kamu mallar lizerinde 6zel kisiler lehine irtifak hakki tesisi suretiyle maddi

kaynak yaratma imkani saglanmis bulunmaktadir'®’.

Ozel yatirrmlarda da YID modeli kapsaminda arazi temini igin iist hakki tesisi yoluna
bagvurulmaktadir. 4446 sayili Kanun ile Anayasa’nin 47. maddesinde yapilan degisiklik
sonrasinda YID modeli kapsaminda imzalanacak uygulama sdzlesmeleri 6zel hukuka
tabi kilinmis oldugundan, idare hukukuna tabi imtiyaz sézlesmeleri kapsaminda Medeni
Kanun’da diizenlenmis bir 6zel hukuk kurumu olan {ist hakkina yer verilmesinden
dogabilecek sorunlar da bertaraf edilmis ve YID modeli kapsaminda iist hakkina
basvurulmasi uygulanabilirlik kazanmig bulunmaktadir. Keza doktrinde de modelin
uygulanmasi i¢in en uygun hukuki aracin iist hakki tesisi oldugu ileri siiriilmektedir

(Sirmen 1995, Oguzman ve Seli¢i 1997, Tereci 2011).

6.2 Ust Hakkinin Teminat Fonksiyonu

6.2.1 Genel olarak ipotek

Tiirk Medeni Kanunu’nun 850. maddesi, tasinmaz rehininin ancak “ipotek, ipotekli borg
senedi veya irat senedi” seklinde kurulabilecegini ifade etmekte ve bundan bagska
herhangi bir sekilde tasinmaz rehni kurulmasimi yasaklamaktadir. Ipotek, rehin hakki
sahibi alacakliya bu hakla yiikiimlenen taginmazin degerinden alacagini elde etmek
yetkisi vermekte olup, teminat altina aldig1 alacagin varligia bagl bir haktir. ipotek de
diger tasinmaz rehni ¢esitleri gibi tapuya tescil edilmekle dogmakta ve ancak alacagin
sona ermesi ve ipotegin tapu sicilinden terkini ile ortadan kalkmaktadir (Oguzman ve

Seli¢i 1997).

w Ornegin 6zel hukuka tabi Karadeniz Ereglisi Kombine Cevrim Dogalgaz Santralinin Kurulmasi, Isletiimesi ve
Uretilecek Elektrik Enerjisinin Tiirkiye Elektrik Uretim iletim Anonim Sirketine Satisina lliskin Uygulama Sézlesmesi ile
Yalova Kojenerasyon Termik Santralinin Kurulmasi Isletiimesi ve Uretilecek Elektrik Enerjisinin Tiirkiye Elektrik Uretim
iletim Anonim Sirketine Satigina lliskin Uygulama Sézlesmesinde tesisin insa edilecedi arazi (stiinde (st hakki
kurulacagi kabul edilmistir.
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6.2.2 Ust hakki iizerinde ipotek tesisi

Bir iist hakkinin ipotege konu olabilmesi i¢in bagimsiz ve stirekli olmasi yaninda tapuya
tasinmaz olarak kaydedilmesi gerekmektedir. Nitekim rehin haklar1 ancak tapuya kayith
taginmazlar iizerinde kurulabilmekte olup, bagimsiz ve siirekli bir {ist hakkinin tapu
siciline kaydedilmekle tasinmaz gibi muamele gordiigiini ilgili boliimde incelemis

oldugumuzdan burada tekrar bu konuya deginmeye gerek gérmiiyoruz.

Ipotek kurulmasi igin gecerliligi resmi sekilde yapilmasima bagli, bagimsiz ve siirekli
oldugundan, tapu sicilinde ayr1 bir sayfada kaydedilmis bulunan iist hakki iizerinde
rehin tesisine dair bir rehin sézlesmesi yapilmasi ve iist hakk: sahibi tarafindan ipotek
tesisinin talep edilmesi gerekmektedir. Ipotek ancak bu resmi senedin tapu siciline
tescili ile dogmakta ve tescil igslemi sonunda rehin hakki sahibi alacakliya bir ipotek

belgesi verilmektedir.

Ust hakki iizerinde ipotek siireli veya siiresiz olarak kurulabilmektedir. Ancak ipotegin
stireli kurulmasi halinde, ipotek teminat altina aldig1 alacagin varligina bagl bir hak
oldugundan, iist hakki siiresinden daha uzun bir siire icin ipotek tesisi dogal olarak

miimkiin olmamaktadir (Giirses 2011).

Ipotek ile dogmus bir kredi alacagi teminat altina almabilecegi gibi, dogmamus bir kredi
alacag1 da teminat altina alinabilmektedir. Ornegin, iist hakki {izerinde ipotek tesisi ile
ist hakki sahibine veya bagka bir {igiincii sahsa banka tarafindan bir kredi limiti tahsis
edilmis olmast durumunda, heniiz kullanilmis bir kredi s6z konusu olmamakla birlikte
banka ag¢isindan miistakbel bir kredi alacagi s6z konusu olmaktadir (Giirses 2011). Bu
nedenle de kredi teminat1 olarak iist hakki iizerinde kurulacak olan ipotek, anapara
ipotegi seklinde kurulabilecegi gibi, azami hat ipotegi seklinde de kurulabilmektedir.
Ayrica st hakki lizerinde tesis edilecek bir ipotek gayrimenkuliin biitiinleyici pargalari

yaninda eklentilerini de kapsayacaktir.

Tapuya gayrimenkul olarak kaydedilmis bagimsiz ve siirekli bir iist hakkinin

kuruluguna iligkin resmi senet ile iist hakki {zerinde sinirli ayni haklarin
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kurulabilmesine iligskin bir sinirlama 6ngoriilmiis olmasi durumunda, iist hakki iizerinde
ipotek kurulabilmesi, ancak s6z konusu siirlamaya uyulmasi ile miimkiin olmaktadir.
Zira bu durumda TMK.m.827 hiikkmii anlaminda herkese karsi ileri siiriilebilen ayni
etkiyi haiz bir sdzlesme hiikmii bulunmaktadir. Ornegin, iist hakkinin ipotege konu
olabilmesi bir bakanligin iznine tabi kilinmissa, ilgili bakanligin rizasi olmadan tescil
edilen {iist hakk: ipotegi yolsuz tescil hilkkmiinde olacaktir. Bu itibarla iist hakkina iliskin
resmi senette bu tip bir sinirlama bulunmasi durumunda, bu sinirlamaya uyulmaksizin
ipotek tesis edilmis olmas1 halinde s6z konusu ipotegin terkini istenebilecektir (Giirses
2011). Yargitay da yakin tarihli bir kararinda, “Davaci, resmi senet ile lehine tist hakk
kuruldugunu, tasinmazin kaydina daha sonra devir, ayni ve sahsi hak tesisinin
onlenmesine iliskin serh konuldugunu, bu serhin yasaya aykiri oldugunu ileri siirerek,
serhin terkinini talep etmistir. Sahsi hak olan iist hakkimin bagimsiz oldugundan soz
edebilmek i¢in baskasina devrinin taraflarca yasaklanmamis olmast gerekir. Somut
olayda, taraflar arasindaki tahsis sartlarinda, irtifak hakkinin Bakanligin izni olmadan
baskasina devredilemeyecegi ongoriilmiistiir. Hal boyle olunca davaci lehine kurulan
sahsi irtifakin taraflar arasindaki anlasmaya uygun olarak kiitiige kaydedilmesi

gerekir” demekle bu hususu agik¢a vurgulamis olmaktadir'*®,

8 Davacl, 749 parsel taginmaz (izerine 49 yiligina resmi senet ile lehlerine (ist hakki kuruldugunu, tasinmazin kaydina
05.11.1998 tarihinde devir ve ayni, sahsi hak tesisinin 6nlenmesine iliskin serh konuldudunu, Ust hakkinin tesis
edilmesinden 14 yil sonra konulan bu serhin yasaya aykiri oldugunu ileri strerek, serhin tapu kaydindan silinmesini
istemistir.

Davalilar, davaci adina olusan Ust hakkinin yolsuz oldugunu, tasinmaz lzerindeki serhin usuliine uygun olup, taraflar
arasinda dlzenlenen tahsis s6zlesmesinde de "Adiniza yapilan tahsis, kullanma hakkinin tamami ya da bir kismi
Bakanligin yazili izni olmadan bagkasina devredilemeyecektir" hikminin yer aldigini belirterek davanin reddini
savunmuslardir.

Mahkemece, taraflar arasinda duzenlenen resmi senette st hakkinin daimi ve mustakil nitelikte oldugunun agiklandigi
Medeni Kanunun 751/9 maddesi geregince senet hiikiimlerinin herkes igin baglayici oldugunun belirtildigi, serhin resmi
senede aykiri oldugu gerekgesiyle davanin kabuliine karar verilmistir.

Hukmd, davalilar temyize getirmislerdir.

Dava, tapu kaydinda beyanlar hanesine konulan serhin terkini istemine iligkindir. Dava konusu 749 parsel sayili
tasinmaz 16.04.1985 tarihli taahhiitname ile 02.04.1985 tarihli, kesin tahsis karari verilmesi igin T.C. Kultlir ve Turizm
Bakanliginin 6ngérdigu kosullarin davaci tarafindan kabul edilmesi tUzerine 2634 sayili Turizm Tegvik Kanunu'nun 8.
maddesi ve "Kamu Arazisinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda Y&netmelik" hikimleri uyarinca, Uzerinde 140
yatak kapasiteli tatil koyu tesisi gergeklestirmek lzere 03.05.1985 tarihinde davaci sirkete tahsis edilmistir. T.C. Maliye
ve Gumrilik Bakanhgi'nin 07.06.1985 tarihli yazisina dayanilarak da Mal Mudurligi ve davaci sirket tarafindan Tapu Sicil
Muidurligu'nde dizenlenen ayni tarihli resmi senet ile 49 yiligina 749 parsel sayili tasinmaz izerine daimi ve mistakil
irtifak hakki tesis edilmistir. Bu hak tapu kaydina daimi ve mustakil hak olarak tescil edilmis ve davac sirket tarafindan
tasinmaz Uzerine turistik tesis yapilmis ve alinan krediler nedeniyle de kayda ipotekler konulmustur.

Daha sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurliigu tarafindan yapilan inceleme sonucu, 16.04.1985 tarihli taahhitname ile
kabul edilen kosullar uyarinca kesin tahsis yazisinin 5/h maddesinde ©6ngoriilen "Adiniza yapilan tahsis kullanma
hakkinin tamami veya bir kismi Bakanhgin yazili izni olmaksizin baskasina devredilemeyecektir." Kosulu nedeniyle,
irtifak hakkinin tapuda ayri bir sayfaya daimi ve mustakil hak olarak tescili tasarrufa konu olamiyacagi gerekgesiyle,
yapilan islemin usulsiiz oldugu saptanmistir. Kadastro Genel Mudirligi'nce 19.03.1991 tarihli genelge uyarinca, bu
hakkin "Irtifak Haklar ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri" siitununda yer almasi gerektigini, buna ragmen ayri sayfaya
tescil edilen bu haklarin devrinin dnlenmesi icin kayitlarin beyanlar hanesine "Maliye ve Turizm Bakanliklarinin izni
olmaksizin bu hakkin devrinin ve ayni ve sahsi hak tesisinin miimkin olmadigi" yolunda belirtme yapilmasi Tapu Sicil
Mudurligu'ne yazilan yazi ile istenmis ve ilgili serh 09.11.1998 tarihinde kayda islenmistir.

Dava konusu 749 parsel Gizerinde Turizm Tesvik Kanunu uyarinca tesis edilen irtifak hakkinin Medeni Kanunun 3678
sayil yasa ile degisik 751. maddesinde dlzenlenen st hakki oldugunu sdylemek yanlis olmaz. Yasaya eklenen 751/a
maddesi uyarinca, malik Uc¢lncu kisiye tasinmazinin altinda veya Ustinde yapi yapmak veya mevcut bir yapiyi
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Bu noktada iizerinde durulmasi gereken diger bir husus ipotek ile yiiklenmis bir {ist
hakkinda, iist hakk: sahibi ile yiikiimlii tasinmaz malikinin bu {ist hakkinin kapsam ve
icerigi ile ilgili olarak resmi senette degisiklik yapip yapamayacaklaridir. Bu halde
ipotek hakkinin tesisinden sonraki bir tarihte iist hakki sahibi ile yiikiimlii tasinmaz
malikinin anlasarak ipotek hakki sahibi zararina olacak sekilde tlist hakkinin kapsam ve
icerigi ile ilgili olarak degisiklik yapamamalar1 gerekmektedir. Zira aksi durumda iist
hakki sahibi ile yiikiimlii tasinmaz sahibinin karsilikli anlasarak, s6z konusu ipotegi
ortadan kaldirabilmeleri dahi miimkiin olabilmektedir. Bu nedenle ancak iist hakki
tizerindeki ipotek alacaklisinin muvafakati ile bu tarz degisikliklerin yapilabilmesi
gerekmektedir. Ornegin elli yil siireli olarak kurulmus ve tapuya gayrimenkul olarak
kaydedilmis bir tist hakki sahibinin mevcut kredi ihtiyact i¢in bu iist hakki tizerinde
ipotek tesis edilmesi durumunda, ipotek alacaklisi banka, bu sartlar altinda ipotegin
kredi alacagini giivence altina alabilecegine ikna olmus iken ipotegin kurulmasindan
sonra, st hakki sahibi ile ylikiimlii tasinmaz maliki arasinda yoniinde bir sdzlesme
yapilarak s6z konusu {ist hakkinin siiresinin azaltilmasi halinde, bu sézlesmenin sadece

ilgili taraflar arasinda gegerli olabileceginin kabulii gerekmektedir.

Bununla birlikte ipotek alacaklis1 bankanin muvafakati alinarak, bu s6zlesme hiikmiiniin
resmi senet kapsamina dahil edilmesi ve bodylece iist hakkinin siiresini diislirmesi

miimkiin olabilecegi diisiiniilmektedir (Giirses 2011).

muhafaza etme yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastiriimadikga, bagskasina devredilebilen ve mirascilara
gecebilen bagimsiz ve daimi nitelikte olan bu hak sahibinin talebi tzerine tapu kutigline taginmaz olarak kaydedilir.
Sahsi irtifak olan Ust hakkinin bagimsiz oldugundan sézedebilmek igin baskasina devrinin taraflarca kisittanmamis
olmasi gerekir. Ancak, davacinin kabul ettigi 02.04.1985 tarihli kesin tahsis sartlarinin 5/h maddesinde, davaci lehine
tesis edilecek irtifak hakkinin Bakanligin izni olmaksizin bagkasina devredilemeyecegdi 6ngérilmustir. Yani davaci
lehine kurulan bu hakkin Bakanlidin izni ile devri mimkindir. Bu durumda, Ust hakkkinin bagimsiz oldugu ancak
tasarruf sahibinin bu haktan yararlanmasinin Bakanligin iznine tabi tutularak sinirlandinidiginin kabull gerekir.
Dolayisiyla, davaci lehine kurulan bu sahsi irtifakin taraflar arasinda kabul edilen kosullari uyarinca tapu kutigtne tescil
edilmesi mimkindir. Kadastro Genel Midirligunun yazil talebi ile bagimsiz ve mistakil olarak kurulan st hakki
Uzerine konulan serhden s6zlesmeye uygun oldugunun kabuli gerekir. Gerekgesi her ne kadar tapuda yanlis islem
yapilmasi olarak gdsterilmis ise de, taahhitname ile kabul edilen 02.04.1985 tarihli kesin tahsis s6zlegsmesinin 5/h
maddesindeki kosullarin beyanlar hanesine yazilmasi, tapu kaydinin eklentileri ile bir bitin olmasi nedeniyle, bu
kosullarin tekrari niteliginde olup, davacinin durumu da onun aleyhine bir degisiklik yaratmamaktadir. Mahkemece, bu
hususlar gozetilerek davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili nedenlerle davanin kabull dogru gérilmemistir.
Sonug: Yukarida yazili nedenlerle, temyiz itirazlarinin kabull ile hikmin (BOZULMASINA) , 17.04.2000 gliniinde
oybirligi ile karar verildi. Bkz. Y.14.HD. 17.4.2000T., 2000/02430E., 2000/02573K.
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6.3 YID Modeli Kapsaminda Ust Hakki Tesisi

6.3.1 Genel olarak

Esasen bir finansman modeli olan YID kapsaminda arazi temini hususunda teminat
olarak gosterilebilmesi nedeniyle de agirlikli olarak iist hakkina bagvurulmaktadir.
Nitekim {tist hakki tesisi yoluyla yatirimciya miilkiyet hakki diizeyinde bir koruma ve
(6zellikle kredi kurumlari nezdinde) itibar yaratilmakta ve yatirimer YID modeli ile insa
edecegi tesisi finanse edebilmek ig¢in iist hakkini teminat olarak gostermek suretiyle

daha kolay sartlarda kredi temin edebilmektedir'®.

Gergekten kredi kurumlari proje finansmaninda sadece proje gelirleri ile tatmin
olmamakta ve ¢ogu zaman ayni bir teminat istemektedirler. Zira temel kredilendirme
prensiplerinden olan emniyet ilkesi uyarinca, kredinin yeterli ve saglam teminata
baglanmis olmasi ve kredi kullanan tarafin kredibilitesinin yiiksek olmasi 6nem
arzetmektedir (Leblebiciler 2005, Giirses 2011). Dolayisiyla da kredi ihtiyaci olan bir
kisi veya kurumun, bir bankadan kredi kullanabilmesi i¢in dncelikle banka tarafindan
kabul edilebilecek bir ekonomik degere sahip ve devredilebilir nitelikte olan bir teminat

150 Ancak bu durum “teminat bulma” sikintisin1 da beraberinde

bulmasi gerekmektedir
getirmektedir (Giirses 2011). Iste bu noktada yatirrmer lehine tesis edilen bagimsiz,
daimi nitelikteki tist hakkinin ayri1 bir sayfaya kaydi ile hak sahibi lehine tigiincii kisilere
karst miilkiyet hakki diizeyinde bir koruma ve (6zellikle kredi kurumlar1 nezdinde)
itibar yaratilmakta ve st hakkinin ipotek konusu yapilmasi suretiyle kredinin
teminatlandirilmas1  saglanmaktadir. Ornegin Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin bir

I3

kararinda, “...dosya kapsamindan korunmasi gerekli eski eser niteligindeki bir kismi 24
parselin altinda kalan Bodrum Camisi Sarnici’'min Eminénii Belediyesince projesine
uygun gsekilde restorasyonunun yapilmasi ve ¢arsi haline doniistiiviilmesi amaciyla

16.12.1992 baslangi¢ tarihli 19 yil siireli iist hakki sartnamesi ve ayni tarihli kira

9 Bankacilik literatiiriinde ise kredi genel bir ifadeyle, herhangi bir kimseye belirli bir vade suresince ve belirli bir faiz
ve/veya komisyon karsiliginda bir ekonomik varligi kullandirmayi ifade etmektedir.

1%030.6.2001 tarih ve 24448 saylll Resmi Gazete’de yayimlanarak yurllige giren Bankalarca Karsilik Ayrilacak
Kredilerin ve Diger Alacaklarin Niteliklerinin Belirlenmesi ve Ayrilacak Karsiliklara iliskin Esas ve Usuller Hakkinda
Yonetmelik'te teminat; kredilerin ve diger alacaklarin geri 6denememesi riskine karsilik banka alacaginin tamamen veya
kismen guvence altina alinmasini saglayan her turla varlik, garanti ve kefaletler ile sézlesmeden dodan haklar olarak
tanimlanmakta ve mevduat rehni, altin depo hesabi rehni, alacagin temliki, alacagin rehni, gercgek ticari iligkiden
kaynaklanan kambiyo senetleri, ticari isletme rehni, ugak ipotegi, gemi ipotegi, kefalet, tasit plaka rehni 6rnek olarak
sayllmaktadir.

91



sozlesmesi ile davaci-karsi davali sirkete kiraya verildigi ve bu sézlesmeye gére
davalimin turistik tesisi insa ettigi ve davaci belediyenin de sozlesme hiikiimleri uyarinca
davali lehine 15 yul siireli tist hakk: tesis ettigi ve bu tist hakkinin tapuya gecirildigi ve
bundan sonra davalimin iist hakkini ipotek ederek davaya dahil edilen .........
Bankasindan kredi aldigi...” denilmekle tist hakkinin kredinin teminatlandirilmast

“«

amaci ile kullanildigi vurgulanmistir’'. Aym sekilde diger bir kararda da “..davaci
belediye ile davali arasinda davacinin arsasina davalinin turistik tesis yapmasi ve 25 yil
yvaptigy tesisi isletmesi ve 15 yil tist hakki tesisi ile 25 yil sonunda biitiinii ile tesisin
belediyeye ait olmast i¢in noterde 20.12.1982 tarihinde bir sozlesme yapilmis ve bu
sozlesmeye gore davali turistik tesisi insa etmig ve davaci belediye sozlesme hiikiimleri
uyarinca davali lehine 15 yil siireli iist hakki tesis etmis ve bu tapuya gegirilmis ve
bundan sonra davali iist hakkini ipotek ederek davaya dahil edilen ......... Bankasindan
kredi almistir” denilmektedir'>>. Benzer bir kararda da “Davaci belediye ile davalilar
arasmdaki asil iligki kira kontratosu bashgini tasiyan sézlesmeden kaynaklanan davada
taraflar arasinda noterde diizenlenen sozlesmenin icerigi itibariyle klasik anlamda bir
kira bagiti olarak degerlendirilemeyecegi, bu sézlesmede davaci belediye musarkaf bir
tasinmaz malm kiralamis olmaywp, aksine davalilarin belediyeye ait arsa iizerine
sartnamede belirtilen bicimde restoran ve otel insa etmeleri ve 21 yil kullanmalarini
takiben tiim tesisin bedelsiz olarak arsa sahibi belediyeye devri ongériildiigii cihetle
karma bir akit niteliginde oldugu” belirttilerek, “Taraflarin daha sonra anlasarak
tasinmaz tizerinde davalilar yararina iist hakki taninmas: tamamen davalilarin bu yer
tizerinde yaptiklar: insaatlarina tamamlamalart igin bankadan kredi alinmasini
saglamaya yonelik oldugu asikardir” denilmekle {list hakkinin teminat gosterilmesi

vurgulanmis olmaktadir'*.

Bu noktada {ist hakki sézlesmesi yerine bir kira sézlesmesi veya kullanim hakki
sOzlesmesi yapilabilecegi diisiiniilebilecek ise de bu soézlesmelerden dogan haklar nisbi
hak niteliginde olacagindan, sadece sdzlesmenin taraflari arasinda bir borg iliskisi
kurulacagi gibi, list hakkinin tapu sicilinin ayri1 bir sayfasina kaydedilmek suretiyle

tasinmaz mal gibi tedaviilii imkan1 da bulunmayacaktir. Dolayisiyla da hak sahibinin

'S Bkz. Y.6.HD. 10.12.2002T, 2002/06968E., 2002/07811K. (Dialog Prestige mevzuat).
192 Bkz. Y.3.HD., 24.2.1987, 1986/12595, 1987/02236 (Dialog Prestige mevzuat).
'3 Bkz. Y.1.HD.1986/07692, 1986/09148K., 16.9.1986 (Dialog Prestige mevzuat).
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hukuksal konumu gerek tasinmaz malikine (onun kiilli haleflerine) ve gerekse onun
alacaklilarina kars1 zayif olacaktir. Nitekim sozlesme konusu tasinmaz sodzlesme
tarihinden sonra tiglincii kisilere devredilebilecegi ve lizerinde s6zlesme konusu hakla
bagdagmayan sinirli ayni hak tesis edilebilecegi gibi, tasinmaz icra takibi veya iflas
neticesinde de malikinin miilkiyetinden ¢ikabilecektir. Bu hallerde hak sahibine s6z
konusu ayni haklar karsisinda ancak sinirli bir koruma saglanmaktadir. Ayrica bu
hallerde tasinmaz maliki s6zlesme sartlar1 dahilinde tek tarafli fesih yetkisini elinde
tutmakta ve bu husus da hak sahibini zayif kilmaktadir. Keza iist hakki yerine intifa
hakki tesis edilmesi halinde de intifa hakkinin teminat fonksiyonu olmadigindan,
yatirimcinin ve kredi kurumlarinin kredi teminindeki menfaati ile bagdasmayacagi

diistiniilmektedir.

Ozetle iist hakki tesisi yoluyla iist hakki sahibi iist hakki iizerinde ipotek tesisi suretiyle
insa edecegi yapilar i¢in ayni teminat karsilig1r finansman temin edebilmekte, iyi bir
projeye ve genellikle bu proje icin gereken araziye sahip ve fakat maddi kaynak ihtiyaci
olan (veya kendi kaynaklarin1 kullanmak istemeyen) yatirim sahibi de araziyi temin
etmek karsiliginda, arazisini miilkiyetinden ¢ikarmak ve bizzat ingaat yapma ve onu
kiralama durumunda dogacak masraf ve kiilfetlere katlanmak durumunda kalmaksizin,

arzu ettigi projenin gerceklesmesini saglamis olmaktadir.

6.3.2 3996 Sayihh Kanun ve iist hakki

3996 sayili Kanun’a dayanilarak ¢ikartilan 94/5907 sayili BKK’nin 38. maddesinde'™*

155

ist hakki tesisi imkani diizenlenmis bulunmaktadir ™°. Buna gore, kamulastirma bedeli

' Madde - 38: Tasinmaz Mallarin Kullaniimasi

Kanunda 6ngoérilen yatirim ve hizmetler igin kamulastirilan ve hiikkmen tezyid edilen bedel de dahil olmak Ulzere, bedeli
gorevli sirket tarafindan 6denen tasinmaz mallar igin kullanim bedeli alinmaksizin goérevli sirket lehine sézlesme
suresince Hazine veya ilgili kamu kuruluslarinca daimi ve mdustakil nitelikli Gst hakki tesis edilebilecegi uygulama
sOzlesmesinde gosterilir.

Uygulama sdézlesmesinde gdsteriimek kaydi ile kamulagtirma bedelinin kismen idarece 6denmesi halinde, tasinmaz
malin tamami Uzerinde gorevli sirket lehine daimi ve mustakil nitelikli Gst hakki tesis edilebilir. Bedeli idarece 6denen
tasinmaz mallar igin kullanim bedeli alinir. idarenin kamulastirma bedeline maktu bir tutar (izerinden istirak ettigi
hallerde, tezyid edilen bedel de dahil olmak Uzere, toplam kamulastirma bedeline isabet eden kisim i¢in kullanim bedeli
alinir.

Tasinmaz malin mulkiyetinin Hazineye veya ilgili kamu kurum veya kurulusuna ait olmasi halinde, bedeli mukabilinde
gobrevli sirket lehine daimi ve mustakil nitelikte Ust hakki tesis edilebilir.

Uygulama soézlesmesinde, Hazinece képru kredi saglanacagi hikminin yer almasi halinde, ust hakki lizerinde tesis
edilecek ipotekler igin birinci derece birinci sira bos birakilir. Uygulama sézlesmesi kosullari gergevesinde kopriu kredi
kullaniimasi halinde Hazine lehine birinci derece birinci siradan ipotek tesis edilir.
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yatirimc1  sirket tarafindan Odenen yatirim arazisi iizerinde bedelsiz olarak,
kamulastirma bedelinin idarece 6dendigi hallerde ise kullanim bedeli karsiliginda ve
arazinin Hazine’ye veya ilgili kamu kurumuna ait olmasi halinde de yine bedeli
mukabilinde, sirket lehine daimi ve miistakil {ist hakki kurulacaginin sézlesmede
kararlastirilabilecegi hilkme baglanmigtir. Buna karsin BKK’nin 38/VII. maddesinde
uygulama sozlesmesinin herhangi bir nedenle sona ermesi halinde iist hakkinin da
kendiliginden sona erecegi ongoriilmektedir. Keza 3996 sayili Kanun’un 9. maddesinde
de s6zlesmenin sona ermesiyle yatirimin her tiirlii bor¢ ve taahhiitlerden ari ve bedelsiz
olarak"® idareye gececegi ongorillmiistiir. Ancak st hakkimin siiresini ilgili oldugu
yatirimin siliresine baglayan bu iki diizenleme 3996 sayili Kanun kapsaminda tesis
edilecek iist hakkinin bagimsizligindan sliphe edilmesine yol agmaktadir. Bununla
birlikte, s6z konusu maddede “daimi ve miistakil nitelikte iist hakki tesis edilebilecegi”
denilmekte oldugundan, iist hakkinin uygulama s6zlesmenin sona ermesiyle sona erecek
olmasmin kanun koyucu tarafindan iist hakkinin bagimsizligin1 ortadan kaldiran bir
sebep olarak goriilmedigi sOylenebilecektir. Keza ayni maddede “Uygulama
sozlesmesinde, Hazinece koprii kredi saglanacag hiikmiiniin yer almasit halinde, iist
hakky tizerinde tesis edilecek ipotekler icin birinci derece birinci sira bos birakilir.
Uygulama sézlegsmesi kosullart ¢ergevesinde koprii kredi kullanilmasi halinde Hazine
lehine birinci derece birinci siradan ipotek tesis edilir” denilmekle {ist hakkinin ipotek
konusu yapilmasi hali diizenlenmis olup, bu diizenleme de iist hakkinin bagimsiz
oldugu saikiyle hareket edildigini gostermektedir. Ne var ki, iist hakkinin bu sekilde
uygulama sézlesmesine bagimli kilinmasi Tiirk Medeni Kanunu’nun iist hakkina iliskin
emredici kanun hiikiimlerine aykir1 olup, iist hakkinin bagimsizligi niteligi ile de
bagdagmamaktadir. Dolayisiyla da bdyle bir iist hakki iizerinde teminat ipotegi

kurulamayacagi gibi, 3996 sayili Kanun uyarinca gerceklestirilecek yatirim projeleri

Tesisin ve gorevli sirket hisselerinin uygulama sdzlesmesi ve dijer sézlesmelerde belirtilen kosullara uygun olarak
sliresinden once idareye devrinin 6ngodrilmesi halinde, gorevli sirket lehine tesis edilen st hakki tapudan terkin
edilmeden bu Kararin 39 uncu maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendi hiikmi uygulanmaz.

Tasinmaz malin kullanim bedeli idarelerce tesbit ve takdir edilir ve her yil Devlet Istatistik Enstitiisiince yayimlanan
toptan esya fiyatlari endeksi orani uygulanmak suretiyle artirilir.

Uygulama s6zlesmesinin herhangi bir nedenle sona ermesi halinde st hakki da sona erer.

Ust hakkinin sona ermesi halinde tiim yapi ve tesisler bedelsiz olarak idareye gecer. Uygulama sézlesmesinin
sliresinden dnce sona ermesi hallerinde yapi ve tesislerin milkiyetinin idareye intikaline ve tazminata dair hususlara
uggulama sozlesmesinde yer verilir.

'S Kamu arazisi tizerinde Ust hakki tesisine iligkin yetkinin idareye kanunla taninmasi gerekliliginden hareketle, BKK ile
bdyle bir yetki veriimesi doktrinde elestiriimektedir. Bkz. Girzumar 1998, s. 216, dpn. 55.

'%"Bu diizenlemenin, Tiirk Medeni Kanunu'nun iist hakkinin siiresinden énce sona erdirilmesi halinde hak sahibine
uygun bir tazminat 6ddenmesine iliskin emredici nitelikteki kanun hikimlerine aykiri oldugu, bu nedenle idarenin
tazminat 6demekten kurtulamayacagr ve TMK.m.832 ve TMK.m.833 maddeleri uyarinca tazminat 6demek zorunda
kalacagi ileri strlilmistur. Bkz. Glrzumar 1998.
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bakimindan st hakkinin teminat fonksiyonundan yararlanilmast miimkiin

goriilmemekte ve Kanundaki bu tutarsizhgi giderilmesi gerektigi diisiiniilmektedir'>’.

6.3.3 Gayrimenkul yatirim ortakhiklar ve iist hakki

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri VI, No:11 sayili Tebligi ile gayrimenkul yatirim
ortakliklarina kendisi veya baskasi lehine iist hakki tesisi suretiyle YID modeliyle
gergeklestirilecek projelere yatirim yapabilme olanag: yaratilmig olmaktadir'®. Nitekim
s6z konusu Tebligi’nin “Yatirnm faaliyetleri” baglikli 25. maddesinin maddenin (g)
bendinde gayrimenkul yatirim ortakliklarinin, “Ozel diizenlemeler sakli kalmak
kaydiyla Yap-Islet-Devret modeliyle gelistirilecek projeleri, bu maddenin (e) bendinde
anilan sartlarin saglanmasi kosuluyla kendisi veya baskalari lehine iist hakki tesis
ettirmek suretiyle gerceklestirebilecegi” acik¢a kabul edilmis bulunmaktadir. Ayrica
ayni maddenin (e) bendinde aranan sartlari tasiyan projeler bakimindan projenin her
asamasinda gayrimenkul gelistirme kdari veya kira geliri elde etmek amaciyla
miilkiyetlerini edinmek veya tist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapilabilecegi, (f)
bendinde, “gayrimenkul yatirnm ortakliklarimin sahip olduklar: arsalar iizerinde ticari
kar elde etmek maksadiyla iist hakki yiikiimliisii  olabilecegi” Ongoriilmiis

bulunmaktadir.

Boylece gayrimenkul yatirim ortakliklarma YID modeli ile gergeklestirilecek projelerde
yatirimct olarak rol alma ve tesis edilecek {ist hakkini teminat gostermek suretiyle
yatirimin finansmani i¢in daha kolay kredi temin etme ve bu suretle gelir elde etme

imkan1 taninmis olmaktadir.

Bu diizenlemeye istinaden 6zellikle alig-veris merkezi, otel ve turistik tesis ingasi gibi
pek ¢ok yatirrm projesi hayata gegirilmis bulunmaktadir. Ornegin mal sahibi sifatiyla
Trabzon Diinya Ticaret Merkezi A.S. ve yatirimer firma sifatiyla Akfen Altyap:

arasinda 09.12.2005 tarihinde 4 yildizli otel ve miistemilatinin yapilmasi ve/veya

7 Ote yandan kamu mallari tahsis niteligi devam ettigi strece kural olarak 6zel kisilere devredilemez ve haczedilemez

oldugundan, esasen kamu yatirimlarinda Ust hakkinin teminat fonksiyonundan yararlaniimasi zaten pek muimkin
gorilmemekle birlikte kamunun 6zel mallar s6z konusu oldugunda durum tersine dénmektedir. Nitekim kanunun 6zel
mallari 6zel hukuk hikumlerine tabi olacagindan haczedilebilecegi gibi, ipotekli tasinmaz satilarak paraya da
gevrilebilmektedir.

%8 Sermaye Piyasasi Kurulu, Seri VI, No:11 Teblig, m.25/g.
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yaptirilmast ve isletilmesi ve sozlesme siiresinin sonunda Trabzon Diinya Ticaret
Merkezi A.S.’ne devredilmesine iliskin olarak Yap-Islet-Devret hakki veren Trabzon
Diinya Ticaret Merkezi Kompleksi Yap-Islet-Devret Modeli ile 4 Yildizli Otel ve
Miistemilat1 insaat ve Isletme Sozlesmesi akdedilmistir. Ancak Akfen Altyapt bu
sozlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerini, s6zlesmedeki hiikiimlerle ve siirelerle
baglh kalmak kaydiyla, Akfen GYO’ya devretmis ve bu kapsamda mal sahibi sifatiyla
TDTM ile yatinnmer firma sifatiyla Akfen GYO ve devreden sifatiyla Akfen Altyap:
arasinda 30 Ekim 2006 tarihinde Trabzon Diinya Ticaret Merkezi Kompleksi Yap-islet-
Devret Modeli ile 4 Yildizli Otel ve Miistemilati Insaat ve Isletme Sozlesmesi
akdedilmistir. Trabzon Novotel’in insa edilmis oldugu arazi iizerinde 27.02.2008
tarthinde Akfen GYO lehine 49 yillik daimi ve miistakil Ust hakki tapuda tescil

edilmistir'>’.

Ayni sekilde Gaziantep Novotel ve Ibis Otel arazisi tizerinde Akfen GYO’ya, Gaziantep
Biiyiiksehir Belediyesi ile Akfen GYO arasinda akdedilen 31 Mayis 2007 tarihli
“Sozlesme” kapsaminda Akfen GYO tarafindan Gaziantep Tasinmazi iizerinde otel
tesisi insa edilmesi ve isletilmesi, isletme siiresi sonunda Gaziantep Biyiiksehir
Belediyesi’'ne devredilmesi hakki verilmistir. Gaziantep Novotel ve Ibis Otel arazisi
tizerinde 17.07.2007 tarthinde Akfen GYO lehine 30 yillik daimi ve miistakil iist hakki
tapuda tescil edilmistir'®. Kayseri Novotel ve Ibis Otel arazisi iizerinde, Kayseri Sanayi
Odasi ile Akfen GYO arasinda 4 Kasim 2006 tarihinde akdedilen ve 4 Eylil 2008
tarihinde tadil edilen “Yap-islet-Devret Modeli ile 3 ve 4 Yildizli Otel ve Miistemilat:
Insaat ve Isletme Sozlesmesi” kapsaminda, Akfen GYQO’ya taraflarin mutabakati ile
tespit edilecek ve ek protokol ile belirlenecek yer ve alanda 3 yildizli Ibis otel ve 4
yildizli Novotel yapilmasi ve/veya yaptirilmasi ve isletilmesi ve sdzlesme siiresinin
sonunda Kayseri Sanayi Odas1’na devredilmesine iliskin olarak Yap-Islet-Devret hakki
verilmigstir. Kayseri Novotel ve Ibis Otel arazisi lizerinde Akfen GYO lehine 17.08.2007

tarihinde 49 y1llik daimi ve miistakil {ist hakk: tapuda tescil edilmistir'®".

159 http://www.akfengyo.com.tr/doc/2011/AkfenGYO 2011-01_FaaliyetRaporu.pdf (04.06.2011)
180 http://www.akfengyo.com.tr/doc/2011/AkfenGYO 2011-01 FaalivetRaporu.pdf (04.06.2011)
'8! http://www.akfengyo.com.tr/doc/2011/AkfenGYO 2011-01_FaalivetRaporu.pdf (04.06.2011).
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6.3.4 Ornek olay incelemesi

Tez calisgmamzin bu kisminda, YID modeli uygulanmasinda iist hakki tesisi, bu
imkanin kotilye kullanildigi ve yargiya intikal etmis olan bir olay iizerinden

orneklenmek istenmistir.

Ornek olayda, Istanbul Salipazari-Karakdy Kruvaziyer Liman Turizm Ticaret
Kompleksi’nin Yap-islet-Devret Modeli Cergevesi’nde Yapim, Isletim ve Devri”
konulu ihale isleminin, hukuka, yasa ve yonetmeliklere, sehircilik ilkeleri, planlama
teknikleri ve kamu yararina aykir1 oldugu gerekcesiyle T.M.M.O.B Mimarlar Odasi
tarafindan Tiirkiye Denizcilik igletmeleri A.S. aleyhine idari islemin iptali istemiyle

dava acilmustir.

Ekte tam bir metni bulunan dava dilekcesinde &zetle "Thale ilan1 ve Thale Sartnamesi'nde
belirtiligi sekilde, Istanbul Salipazari-Karakdéy Kruvaziyer Liman Turizm Ticaret
Kompleksi’nin isletmesinin 49 yilligina verildigi, Ihale Sartnamesi'nin 4. sayfasindaki
C/a bendinde, ‘...Gorevli sirket lehine Tiirk Medeni Kanun’un 836. maddesi dairesinde
tapuda tesis edilecek 49 yillik bagimsiz ve siirekli nitelikteki iist hakki ¢er¢evesinde..."
denilerek bagimsiz ve siirekli nitelikte ‘ilist hakki’ verilecegi hususunun belirtildigi,
fhale Sartnamesi'nde gonderme yapilan 836. maddenin iist hakki siiresinin uzatilmasini
diizenledigi, ne var ki, hiikkmiin ikinci fikrasi geregi bu konuda onceden yapilan
tahhiitlerin gegersiz oldugu ve olayda aslinda 49 yildan fazla devri miimkiin olmayan
isletme hakkinin, st hakki tesisiyle 149 yila cikarilabilir hale getirildigi”
belirtilmektedir. Ayrica dava dilekgesinde, “3996 sayili Yasa kapsaminda turizm
isletmelerinin  bulunmadigi, bu nedenle de bir turizm kompleksi yatirimi olan
GALATAPORT un yapiminin, 3996 sayili yasa kapsamina sokulmasinin hukuka aykir1

oldugu” da vurgulanmaktadir.

Goriilmektedir ki, ihale sartnamesinde, TMK’nin 836. maddesinin 2. fikrasina aykiri
olarak, list hakkinin yiliz y1l daha uzatilabilecegine iliskin 6nceden bir taahhiit verilmis
bulunmaktadr. Ilgili projenin biiyiikliigii, konumu ve mahiyeti dikkate alindiginda rant

kaygisiyla kanun yasagini dolanmak amaciyla bdyle bir diizenlemenin yapildigi ve
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kanunun emredici hiikmiine agikg¢a aykir1 olan bu diizenlemenin iptali gerektigi

diistiniilmektedir.

Diger yandan, 3996 sayili Yasa kapsaminda turizm isletmelerinin bulunmadigi, bu
nedenle de bir turizm kompleksi yatirimi olan GALATAPORT un yapiminin, 3996
sayil1 yasa kapsamina sokulmasimnin hukuka aykiri oldugu yoniindeki iddianin kabulii
bizce miimkiin goriilmemektedir. Zira 3996 sayili Kanun’un 2. maddesinde “Bu Kanun,
koprii, tiinel, baraj, sulama, i¢me ve kullanma suyu, aritma tesisi, kanalizasyon,
haberlesme, (Ek ibare: 4493 - 20.12.1999 / m.1) “elektrik iiretim, iletim, dagitim ve
ticareti” maden ve isletmeleri, fabrika ve benzeri tesisler, ¢evre kirliligini onleyici
yatirimlar, otoyol, demiryolu, yeralti ve yeriistii otoparki ve sivil kullanima yonelik
deniz ve hava limanlart ve benzeri yatirnm ve hizmetlerin yaptirilmasi, isletilmesi ve
devredilmesi konularinda, yap-islet-devret modeli ¢ergevesinde sermaye gsirketlerinin
veya yabanci sirketlerin gorevlendirilmesine iliskin usul ve esaslart kapsar”

“

denilmektedir. Diizenlemede “.. ve benzeri” denildiginden bu diizenlemenin tahdidi
olmadig1 anlasilmakta ve 2634 sayilt Turizm Tesvik Kanunu ve diger 6zel hiikiimler
sakli kalmak kaydiyla turizm yatirimlarinin da bu kanun kapsamina sokulabilecegi

diistiniilmektedir.

Bahsi gecen dava ile ilgili olarak Danigtay 6. Dairesi’nin 7.12.2005 tarih-2005/3313 E.
No'lu kararinda Yap-Islet-Devret modeli ile yapilacak satislarda Turizm Bakanligi'nin
degil, Ozellestirme Idaresi’nin yetkili oldugu gerekgesi ile Yiiriitmeyi Durdurma karar
vermesi iizerine, Ozellestirme Idaresi Baskanhig:i ihaleyi geri isteyerek Tiirkiye
Denizcilik Isletmeleri’ne geri géndermis ve ihale Tiirkiye Denizcilik isletmeleri Thale

Komisyonu'nca iptal edilmis bulunmaktadir'®*,

Buradan hareketle uygulamada bilerek veya bilmeyerek bu sekilde yasal gereklere
aykiri sézlesmeler yapilabildigi anlasilmaktadir. Nitekim {ist hakki ile YID modeli farkli
kanuni diizenlemelerde yer buldugundan, YID kapsaminda iist hakkma basvurulan

hallerde iki kuruma iligkin yasal diizenlemelerin de ¢ok iyi bilinmesi ve sézlesmelerin

182 http://www.spo.org.triresimler/ekler/c59dc048e885024 _ek.pdf (01.06.2011)
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1yl kurgulanmasi, modelin basaris1 agisindan 6nem kazanmaktadir. Aksi halde, 6rnekte

oldugu gibi yargi siireclerinin yasanmasi kac¢inilmaz olmaktadir.

6.3.5 Ornek sozlesme incelemesi

Tez calismamizin bu kisminda, YID modeli uygulanmasinda iist hakki yoluna
basvurulmas1 6rnek sdzlesme iizerinden degerlendirilmis ve sozlesme hazirlanirken

ozellikle dikkat edilmesi gereken hususlar tizerinde durulmustur.

6.3.5.1 Sozlesmenin konusu

Ekte tam metni yer alan sézlesme ile ilgili belediyenin (yatirim sahibi) miilkiyetinde
bulunan ve sozlesmede cins ve mevkileri belirtilen tasginmazlar tizerinde yer alan ve
yatirim sahibi tarafindan restore ettirilerek miitesebbise (yatirimci) teslim edilecek olan
yapilar ile yatirimer tarafindan insa edilecek olan tesislerden olusan ve X Turizm ve
Kiiltiirel Merkezi projesinin sd6zlesmede belirtilen siirenin sonuna kadar isletilmesi, her
yil sozlesmede belirtilen miktarda yillik kullanim bedeli 6denmesi ve bu siirenin

sonunda da belediyeye devredilmesi taahhiit edilmis bulunmaktadir.

6.3.5.2 Isin siiresi, ise zamaninda baslanmasi ve gecikme hali

S6zlesmenin 3. maddesinde proje hazirlik siiresi, insaata baglama ve bitirme tarihleri
ayr1 ayr1 diizenlenmis ve ayrica bu siirelere uyulmamasi halinde yatirimecinin 6deyecegi

gecikme cezalar giinliik olarak belirlenmis bulunmaktadir.

Ust hakk1 bahsinde degindigimiz gibi iist hakki tesis edilen arazi iizerinde insaat yapma,
hak sahibine taninan bir yetki olup, hak sahibi esasen bu yetkisini istedigi zaman,
istedigi sekilde kullanabilmektedir. Bu nedenle de YID modeli uygulanmasinda
kurulacak iist hakk: ile ilgili olarak yapilacak sézlesmede insaata baslanmasi gereken
tarihin ve insaat siiresinin acikca belirtilmesi 6nem kazanmaktadir. Ger¢i YID modeli
kapsaminda lehine iist hakki tesis edilen yatirimer sirketin de yatirim sahibi ve kredi

kurumlar1 gibi bir an Once ingaatin tamamlanarak, tesisin faaliyete gecirilmesinde
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menfaati bulundugundan, yatirimer tarafindan zamaninda ingaata baslanmamasi gibi bir
durumun yasanmasinin pek miimkiin olmadig1 disiiniilmektedir. Nitekim yatirimci
ancak insaat tamamlanmasi sonrasinda tesisin isletilmesi suretiyle yatirimini geri
alabilecek ve bekledigi kar1 elde edebilecektir. Bununla birlikte insaata zamaninda
baslanmasini ve dolayisiyla tesisin hedeflenen tarihte isletmeye agilmasini teminen,
ornekte oldugu gibi, taraflar arasinda yapilacak s6zlesmede ingaata baglanmasi gereken
tarih ile bitim tarihinin ve projenin cesitli asamalarina dair diger siirelerin agikca

belirtilmesinde yarar bulunmaktadir.

Ayrica bu siirelere uyulmasini saglamak iizere yapilacak sozlesmelerde gecikme

cezasina yer verilmesi de dnem gostermektedir.

6.3.5.3 is programm

Sozlesmenin 5. maddesinde yatirimcinin sézlesmenin tekemmiiliiniin (Sayistay tesciline
tabi islerde tescilin) kendisine tebliginden itibaren 15 (On bes) giin i¢inde proje ve
yapim isleri i¢in teklif ekinde yer alan is programini detayli olarak ayri ayri
diizenleyerek onanmak iizere yatirim sahibi idareye sunmasi, aksi halde gecikilen her
giin icin gecikme cezas1 6deyecegi hilkkme baglanmis bulunmaktadir. Bu sayede yatirim
sahibi sozlesme kapsamindaki islerin i3 programimna uygun olarak ilerleyip
ilerlemedigini denetleme ve igin zamaninda yetismeyeceginin anlagilmasi halinde

miidahale imkanina kavusmaktadir.

6.3.5.4 Teknik personel

S6zlesmenin 6. maddesinde yatirim sahibi tarafindan isin devami siiresince isin basinda
bulundurulmasi istenen teknik personelin unvani ve sayisi belirtilmis ve uygun teknik
personelin i basinda bulundurulmamasi halinde yatirimer tarafindan 6denecek ceza
miktar1 tespit olunmug bulunmaktadir. Nitekim yatirim sahibi bu sekilde yatirirmcinin
personel seciminde s6z sahibi olmak ve personel se¢cimine miidahale etmek suretiyle
yatirnmecinin teknik bilgi ve becerisi igin mahiyetine ve gereklerine uygun personel

calistirmasini garanti altina almak istemektedir.
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6.3.5.5 Ust hakki tesisi

Sozlesmenin yine 3. maddesinde, sozlesmenin taraflarca imzalandigi tarihten
(gerekmesi halinde Maliye ve Sayistay tescil tarihinden) itibaren 15 (On bes) giin
icerisinde yatirim sahibi idarenin yatirimci lehine, s6z konusu tasinmazlarin tapu
kaydinda 49 yil siireli, bagimiz ve daimi nitelikte list hakki kuracagi belirtilmistir. Ayni1
sekilde sozlesmenin 14.2. maddesinde de yatirim sahibinin asli taahhiidiiniin s6zlesme
kapsamindaki taginmazlari sézlesme siiresinin sonuna kadar yatirnmcinin kullanimina
vermek ve bu taginmazlar iizerinde, yatirimci lehine 49 (kirk dokuz) yil siireli, bagimsiz
ve daimi nitelikte {ist hakki kurmak oldugu belirtilmis bulunmaktadir. Goriildigi lizere
yatirim sahibinin asli taahhiidiiniin s6zlesme kapsamindaki tasinmazlari yatirimcinin
kullanima vermek oldugu belirtilmek suretiyle iist hakkinin kanundan dogan muhtevasi
geregi yikli tasinmaz maliki yatirim sahibi belediyenin, malik bulundugu tasinmazi
kullanmaktan ka¢inmak ve miilkiyet hakkindan dogan yetkilerinden bazilarinin st
hakk:i sahibi tarafindan kullanilmasina katlanmak durumunda oldugu vurgulanmis

bulunmaktadir.

Ayrica yatirimci lehine tapu sicilinde ayr1 bir sayfaya kaydedilebilecek bagimsiz ve
siirekli bir st hakki tesis edilmektedir. Nitekim sozlesmede ve {ist hakkinin
bagimsizligimi ortadan kaldiracak herhangi bir kayda yer verilmedigi gibi, aksine

bagimsiz nitelikte oldugu acike¢a belirtilmektedir.

6.3.5.6 Kullanim bedeli

Soézlesmenin 14.1.6 maddesinde yatirimeinin tesislerin isletmeye acilmasindan itibaren
her yil so6zlesme konusu tesislerin kullanim bedeli olarak sdzlesmenin 17. maddesinde
ongoriilen bedelleri yatirim sahibi belediye ddeyecegi, s6zlesmenin 14.2. maddesinde
ise, sOzlesmedeki kullanim bedeli ifadelerinin intifa hakki bedeli olarak anlasilacag:
belirtilmistir. Diger bir ifadeyle bu kullanim bedellerinin {ist hakki iradi olarak

anlasilamayacagi belirtilmek istenmistir.
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Bu sekilde tasinmaz malikinin TMK.834. madde ile iist hakki irad1 lizerinde ipotek tesis
edilmesini talep etmesinin Oniine geg¢ilmek istendigi anlagilmakta, ancak boyle bir
diizenlemenin gecersiz oldugunun ileri siiriilebilecegi diistinlilmektedir. Zira taraflarca
intifa hakki bedeli ifadesi kullanilmis olmasi bu bedelin hukuki mahiyetini
degistirmeyecegi gibi, bizce bu hususta taraflarin gercek iradelerin {ist hakki iradi

0denmesi yoniinde oldugunun kabulii gerekmektedir.

6.3.5.7 Risklerin dagilim

Yukarida da belirttigimiz gibi YID modelinin biinyesinde bir takim riskler
bulunmaktadir. Modelin basariya ulagmasi i¢in bu risklerin yonetimi 6nem kazanmakta
ve bu risklerin yapilacak sozlesmede taraflarca paylasilmasi ve bu suretle dagitiimasi
gerekmektedir. Nitekim uygulamada da tiim risklerin tek tarafa yiiklenmesinden ziyade
taraflarca adilane bir paylasim yapilmasi tercih edilmektedir. Zira tiim risklerin tek
tarafa yliklendigi bir model ile gerceklestirilmek istenen yatirim i¢in istekli bulunmasi
pek miimkiin goriilmedigi gibi, riskin biiyilikliigli sebebiyle yatirirm maliyetlerinin de
yiikselecegi diisiiniilmektedir. Bununla birlikte 6rnek sézlesmede tamamlama riski,

hukuki risk ve finansman riski tek bagina yatirimciya yiiklenmis bulunmaktadir.

Nitekim sozlesmenin 8. maddesinde, “miitesebbisin gerek esas taahhiit siiresi icinde
gerekse miicbir sebeplerden dolayr uzatilan siire i¢inde “taahhiidiin tamamen ifasina
kadar” vergilere zam yapilmasi veya yeni vergiler, resimler konulmasi, fiyatlarin
yiikselmesi, tasima ve isci iicretlerinin artmasi gibi sebeplere dayanarak fazla para
verilmesi veya silire uzatimi1 isteginde bulunamayacagi”, 9. maddesinde ise,
“miitesebbisin yapim sirasinda ¢ikabilecek kazalardan ve kazalarin sebep olacagi

zararlardan dogrudan dogruya mesul olacagi” kabul edilmis bulunmaktadir.
6.3.5.8 Finansman temini
YID modeli kapsaminda yatirim sahibi herhangi bir mali ve teknik kiilfet altina

girmeksizin sahip oldugu projenin yatirimcr tarafindan hayata gegirilmesini

hedeflemektedir. Bu amacgla soézlesmenin 14.2.4. maddesinde, ‘“So6zlesmenin
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imzalanmasi dahil s6zlesme siiresinin bitimine kadar resmi ve 6zel daireler nezdinde
tiim muamelelerin takibi, otel tesislerinin insaati ile ilgili her tiirlii resmi belge, izinlerin,
insaat ruhsati i¢in gerekli projelerin tamaminin tanzimi ve insaat ruhsati icin ilgili
belediyelerden isin takibi ve bunlarla ilgili tiim masraflarin karsilanmasi velhasil
taahhiit konusu igin bitirtilmesine, isletmeye hazir hale getirilmesine kadar olan tim
insaat masraflar1 ve isletme siiresine ait tim giderler, vergiler, SSK primleri ve sair her
tiirli vergi ve resimlerin yatirimeiya ait olacagi, sézlesmenin imzalanmasindan itibaren
sOzlesmeye konu eserin isletilebilmesi i¢in zorunlu olan her tiirlii harcamanin ( isletme
ruhsatinin, isletme belgelerinin velhasil gerekli her tirli belgenin alinmasi igin
yapilmast gereken harcamalar dahil) yatirimci tarafindan karsilanacagi” belirtilmis

bulunmaktadir.

Ayni yonde sozlesmenin 11. maddesinde is¢ilere yapilacak 6demeler ile malzeme
bedellerinin yatirimci tarafindan karsilanacagi, 12. maddesinde ihaleye, s6zlesmeye ve
taahhiidiin tamaminin yapilmasina ait biitlin vergi, resmi ve harclarla sézlesme
giderlerinin yatirimciya ait oldugu, 14.1.3 maddesinde de insaat donemi igerisinde otel
tesisleri ve peyzaj diizenlemelerinin gerceklestirilebilmesi i¢in yapilacak olan her tiirlii

harcamanin da yine yatirimciya ait oldugu belirtilmis bulunmaktadir.

Goriildiigi lizere gerek insaat ve gerekse isletme donemine ait her tiir gider tek basina
yatirrmec1 tarafindan {istlenildigi gibi, gerekli izinlerin alinmasi ve bagvurularin
yapilmast da yatirimcinin sorumlugunda olup, yatirim sahibi herhangi bir mali veya

idari kiilfet altina girmemektedir.

6.3.5.9 Bakim, onarim ve yenileme maliyetleri

Sozlesmenin 14.1.4. maddesinde, isletme doneminde s6zlesme kapsamindaki tiim yap1
ve tesisler ile ilgili olarak peyzaj diizenlemeleri ile her tiirlii bakim, onarim, yenileme ve
buna benzer harcamalarin yatirimciya ait oldugu ve bunlarla ilgili olarak yatirim sahibi
belediyeden herhangi bir talepte bulunmayacagi éngériilmekle YID modelinin dogasina
uygun olarak isletme donemindeki tiim bakim, onarim ve yenileme maliyetleri

yatirimetya yliklenmis olmaktadir.
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Boylece belediye biitgesine herhangi bir mali kiilfet yiliklenmeksizin bakim ve onarim
islerinin yatirime tarafindan diizenli olarak yapilmasi yaninda sézlesme sona erdiginde
sozlesme kapsamindaki yap1 ve tesislerin bakimli ve calisir vaziyette olmalar

saglanmaktadir.

6.3.5.10 Tesisi devir borcu

Daha once de agiklandigi gibi YID modelinde yatirimer finansmanim yiiklenerek insa
ettigi tesisi isletmek ve sdzlesme sonunda tesisi, proje sahibine her tiir borgtan ari ve
calisir durumda devretmek borcu altina girmektedir. Bu husus ornek sézlesmenin
14.1.5. maddesinde, “Miitesebbis insaatin bitirilip isletmeye acildig1r aydan baslayarak
bu sozlesme kapsamindaki tiim yap1 ve tesisleri isletmeyi ve bu siirenin sonunda yeni
bir anlagma yapilmadig1 takdirde tesisleri tahliye ve teslim etmeyi taahhiit etmistir”
seklinde ifade edilmektedir. Ayni yonde, sézlesmenin 19. maddesinde demirbas
listesinde yer alan demirbasin sdzlesme siiresinin sonunda calisir ve kullanilabilir

durumda yatirim sahibi belediyeye teslim edilecegi ongoriilmiis bulunmaktadir.

6.3.5.11 Sigorta

Soézlesmenin 20.2. maddesinde yatirimcinin kullanim siiresi i¢inde tiim tesisi (Teftis ve
isletme malzemeleri, ara¢ ve gere¢ dahil) degeri iizerinden sigorta ettirecegi ve
cikabilecek kazalardan ve bu kazalara sebep olacagi idari, hukuki ve mali
sorumluluklardan sorumlu olacagi belirtilmistir. Maddede yatirimer tarafindan tesisin
gercek degeri iizerinden sigorta ettirilecegi belirtilmis bulunmakta, cana veya kazaya
kars1 sigorta yapilmasinin aranmadigi goriilmektedir. Oysaki bdyle bir sdzlesmede
risklerin biiylikligli ve ¢esitliligi nedeniyle risklerin sigorta ettirilmesi suretiyle
katlanilabilir kilinmas1 son derece 6nemlidir. Bu amagla boyle bir s6zlesmede all risk
sigorta yaninda ti¢iincii sahis mali mesuliyet, isveren mali mesuliyet, yangin sigortasi

gibi sigortalarin da yapilmasinin da sart kosulmasinda yarar oldugu diistiniilmektedir.
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7. SONUC

Ozellikle baslangic yatinmi yiiksek ve yatimmm geri almmasmin uzun doneme
yayildig1 projelerin finansmaninda alternatif olarak sunulan YID, yatirnm maliyetinin
tesisin igletilmesi neticesinde elde edilecek gelirden karsilanmasi esasina dayanan bir

proje finansman modelidir.

Gergekten YID modeli biiyiik alt yapi projelerinin gerceklestirilmesi siirecinde
karsilagilan finansman sikintisinin giderilmesinde dnemli bir alternatif teskil etmektedir.
Ancak YID modeli aracilifiyla gerceklestirilecek projelerde yatirimin uzun bir siireyi
kapsamasi, yapilacak yatirimin niteligi ve tutari, birgcok kurulusun proje siirecine taraf
olmasi, iiretilecek mal veya hizmetin satis fiyatinin belirlenmesi ile istenilen gelirin elde
edilmesindeki belirsizlik, bir takim riskler dogurmakta ve bu durum planl ve kontrollii
risk analizleri yapilmasini zorunlu kilmaktadir. Nitekim iilkemizde model kapsaminda
gerek rant kaygisiyla iyi analiz edilmeden, gerekse yabanci sermayeyi ilkeye
cekebilmek igin genis garantiler verilerek projelere girisildigi ve oOzellikle kamu
yatirimlarinda hazinenin biiyiik zararlara ugratildigi ve uygulamalarin malesef basarisiz
oldugu goriilmektedir. Bu nedenle de bir projeye girismeden evvel kapsamli analizler
yapilarak projenin tiim risk ve maliyetleri ile hukuki, finansal ve c¢evresel olarak
projenin yapilabilirliginin ortaya konulmasi ve en ¢ok uygulanabilir olan projenin
secilmesi gerekmektedir. Ancak bu sayede gerceklestirilmek istenen yatirimlardan

maksimim fayda saglanabilecektir.

Bunun yaninda modelden beklenen faydalarin elde edilebilmesi i¢in iilkede hukuki,
siyasi ve finansal alt yapmin olusturulmasi da gerekmektedir. Bu ac¢idan iilkenin
ekonomik ve siyasi istikrarliligi, iilkede rekabet¢i bir ortam bulunmasi, yasal
diizenlemelerin yapilmig olmast ve Ozellikle yabanci yatirimeilar bakimindan

uluslararasi tahkim yolunun ag¢ik olmasi 6nem kazanmaktadir.
Bu noktada iilkemizde kamu yatinmlarinda YID modeline basvurulmasinin esas ve

sartlar1 yasal olarak diizenlenmis bulunmakla birlikte, 6zel yatirimlar bakimindan boyle

bir yasal diizenleme bulunmadigi goriilmektedir. Kanaatimizce bu husus 6nemli bir
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eksiklik olup, 6zel yatirnmlar bakimindan modelden beklenen faydalara ulasilabilmesi
icin genel bir yasal diizenleme yapilmasi1 gerekmektedir. Boylece modelin 6zel hukuk

kisilerince de anlasilmasi ve etkin olarak kullanilmasi saglanabilecektir.

Yapilacak boyle bir diizenlemede YID modeli kapsaminda iist hakkindan
yararlanilmasinin esas ve sartlarina belirlenmesinde de ayrica yarar oldugunu
diisinmekteyiz.  Nitekim 6zel yatirimlara yonelik boyle bir diizenleme
bulunmadigindan, 6rnek olay incelemesinde de goriildiigii gibi s6zlesmelerde bilerek
veya bilmeyerek birbiri ile ¢elisen ve hatta kanuna acgik¢a aykirt hiikiimlere yer

verilebildigi goriilmektedir.

Oysaki iist hakki YID modelinin uygulanmasinda arazi temini icin basvurulabilecek en
etkin hukuki yol olup, iist hakki tesisi yoluyla yatirimciya miilkiyet hakki diizeyinde bir
koruma ve (dzellikle kredi kurumlar1 nezdinde) itibar yaratilmaktadir. Ozellikle
bagimsiz ve siirekli bir iist hakkinin tapu siciline tescili suretiyle iist hakkina taginmaz
gibi tedaviil imkan1 yaratildig1 gibi, yatirrme1 YID modeli ile insa edecegi tesisi finanse
edebilmek i¢in iist hakkini teminat olarak gostermek suretiyle daha kolay sartlarda kredi
temin edebilmekte ve tapu sicili ile de islem giivenligi saglanmaktadir. Buna karsin
yatirim sahibi de araziyi temin etmek karsiliginda, arazisini miilkiyetinden ¢ikarmak ve
bizzat ingaat yapma ve onu kiralama durumunda dogacak masraf ve Kkiilfetlere
katlanmak durumunda kalmaksizin, arzu etti§i projenin gerceklesmesini saglamis
olmaktadir. Ayrica yatirim sahibi arazisinden iist hakki siiresince rant elde ettigi gibi,
ist hakk iliskisi sonunda ayrica bir devir islemine gerek kalmaksizin tesisin de maliki
olmakta ve arazinin artan degerinden yararlanmaktadir. Ne var ki iilkemizde diist

hakkinin yeterince anlagilamadigi ve etkin kullanilmadig goriilmektedir.
Iste bu nedenlerle 6zel yatirimlar bakimindan yapilacak yasal bir diizenleme ile YID

modeline bagvurulmasinin ve bu kapsamda {iist hakki tesisi yoluyla arazi temininin esas

ve sartlarinin belirlenmesi gerektigi sonucuna varilmistir.
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EK-1 Dava Dilekgesi
31.10.2005

Yiiriitmenin durdurulmasi istemi vardir.

ISTANBUL iDARE MAHKEMESI
SAYIN BASKANLIGI’NA

DAVACI : T.M.M.O.B. Mimarlar Odas1 (istanbul Biiyiikkent  Subesi)-

Yildiz Saray1 Dis Karakol Binas1  Besiktas/IST

VEKILLERI : Av.llyas BULCAY- Av.Nezih Sanl (0216 4745053)
Altunizade Sirmaperde cd.Yetimhane sk.No:4/6 Uskiidar- IST

DAVALI IDARE  : Tiirkiye Denizcilik Isletmeleri A.S.

Rihtim Caddesi Merkez Han 80120 Karakdy-iISTANBUL
KONU : Davali idarece 24 Agustos 2005 tarihinde yapilan
“Istanbul Salipazar1 - Karakdy Kruvaziyer Liman Turizm Ticaret Kompleksi’nin Yap-
Islet-Devret Modeli Cergevesi’'nde Yapim, Isletim ve Devri” konulu ihale isleminin,
hukuka, yasa ve yonetmeliklere, sehircilik ilkeleri, planlama teknikleri ve kamu yararina
aykirihigindan dolayr IPTALINE ve oncelikle ve ivedilikle YURUTMENIN
DURDURULMASINA karar verilmesi istemimizdir

ACIKLAMALAR

1-)  Thaleye konu alan ve cevresi; tarihi dogal ve kiiltiirel 6zellikleri ile bir diinya

miras1 olan Istanbul’un tarihi ge¢misi kent i¢indeki konumu dokusu ve barindirdig gok
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onemli ve degerli kiiltiirel ve tarihi yapilar ve dogal degerler acisindan korunmasi

gerekli son derece 6nemli bir kent parcasidir.

Bu degerlerinin yan1 sira; bolge Istanbul’a deniz yolu ile yaklasirken; Besiktas ‘tan
Karakdy’e kadar, Bogazi¢i Mimarisinin ve tarihi Istanbul siliiletinin algilandig1 ¢ok
onemli ve etkili bir cografi ve topografik konuma sahiptir. Nitekim bu 6zellikleri ile
bolge Istanbul I nolu KVTVKK tarafindan 7.7.1993 giin ve 4720 sayili karar (EK-7) ile
“ Kentsel Sit Alan1” olarak ilan edilmis ve 29.09.1993 tarih ve 4054 sayil1 Kurul karar
ile de Koruma Amacli Imar Plam1 yapilincaya dek gegici yapilasma kosullar:

belirtilmistir.

Bu ¢ok 06zel kosullara ragmen bolge, Bakanlar Kurulu'nun 15.12.1994 tarihli ve
94/6345 sayili karart ile ilgili tiim kurum ve kuruluglarin biitiin itirazlarina ragmen ve
yapilan uygulama sonuglarinin bu itirazlar1 hakli ¢ikaran sonuglara karsin Istanbul’un
biitiin dogal,tarihi ve kiiltliirel degerlerini acimasizca tahrip ve yok eden kararlarin
ortaya ¢ikisina neden olan “Turizmi Tesvik Kanunu’na” gore “Turizm Merkezi” olarak

belirlenmistir.

Bu karar iizerine Ozellestirme idaresi ve Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve
Isletmeler Genel Miidiirliigii’nce hazirlanan Karakdy Tophane Salipazari’mi kapsayan
1/5000 ve 1/1000 6l¢ekli Tophane Salipazari Kruvaziyer Yat Limanina iligkin planlar 27
Temmuz 2004 Tarih 225 5972 20576 sayili yazi eki olarak Istanbul I nolu
KVTVKKK’nun onayina sunulmustur.

Koruma Kurulu'nun 20 Eyliil 2004 tarih 118 sayili karari ile (EK-4); Koruma amaclh
Imar Planindan soyutlanarak yapilan planlarin; korumacilik ilkeleri ters diisecegi ve
spekiilatif baskilar1 tetikleyeceginin acik oldugundan bahisle boylesine bir plan
calismasinin Bogazigi siluetinin devamliligindan ve yakin ¢evresindeki Saray, Cami,
Cesme, Saat Kulesi gibi ¢cok onemli kiiltiirel varliklarindan da soyutlanmayacaginin

bilimsel ve yasal bir gereklilik oldugunun alt1 ¢izilmistir.
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* Yukarida Ozetlenen esas hakkindaki gerekceler uygun goriilmeyen sézkonusu

Tophane Salipazari liman projesinin ancak;

* Plan1 ¢evreleyen kiyidaki ve siluete giren yamaglardaki tiim kiiltiir varliklart ve sit

alan1 dokusu dikkate alinarak,

* Alandaki anit yapilar ve tarihi glimriik yapilar1 6ne ¢ikarilarak,

* Sit bolgesinde kalan Oneri planlarin koruma anlayisi ¢ergevesinde irdelenebilmesi
icin mevcut ve kaybedilmis kiiltiir varliklarinin belgelenerek ve restitiisyon projeleri

hazirlanarak,

* Kiyt seridi ve geri bolgesinin gorsel ve islevsel iliski kurularak,

* Islev ve yap1 yogunlugu SIT alanmin tagima kapasitesi kapsaminda diisiiniilerek,

* Oneri projenin yasal bir gereklilik olarak hazirlanmasi gereken 1/5000 ve 1/1000
olgekli “ Beyoglu Kentsel Sit alan1 Koruma Amagli Imar planlar1” ile entegre edilerek

hazirlanmas1 gerektigine,

* Kentsel tarihi kimligi ve silueti koruma adina bu bdlgedeki yapilanmanin
Besiktag’tan Karakdy’e kadar “Bogazi¢gi mimarisi” nin genel 6l¢ii ve oranlar igine
kalmak {izere Kuzeyde Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi’nin ( Sultangifte
Saraylar1) sagak kotunu, Batida; Nusretiye ve Giineyde; KiligAli Pasa Camilerini
perdelemeyecek ve beden duvarlari silme kotunu gegmeyecek irtifada ve siluette duvar
etkisi ~ yapmayacak  bir avan proje  hazirlanmasindan  sonra  Kurulca

degerlendirilebilecegine dair karar verilmistir.

Istanbul I Nolu KVTVKK ’nun, yukarida 6zetlenen 20.09.2004 Tarih 118 sayili kararma
ragmen miivekkilim Mimarlar Odasinca itiraza konu olan kararlar kurulun bu 6nerileri
dogrultusunda higcbir diizenleme yapilmadan ve bu kez Koruma Kurulu da atlanarak

onaylanmis ve askiya ¢ikarilmistir.
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Kiiltiir ve tabiat varliklarini Koruma kanunu’nun 7. maddesinde, “Korunmasi gereken
Kiiltiir ve Tabiat varliklarinin tespiti Bakanlik¢a dogrudan dogruya veya ilgili kurum ve
kuruluglarin uzmanlariin yardimlarindan faydalanilarak yapilir........ Korunmasi
gereken taginmaz kiiltlir ve tabiat varliklar ile ilgili yapilan tespitler koruma kurulu
karari ile tescil olunur.” denilmektedir. Koruma alani ile ilgili karar alma yetkisi baglikli
8.madde de ise bu yetkinin Bolge kurullarina ait oldugu belirtilmektedir. Yine 9. madde
de ise Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlar1 g¢er¢cevesinde koruma kurullarinca
alinan kararlara aykir1 olarak ,korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinda ,
her ¢esit insai ve fiziki miidahalede bulunmak ,bunlar1 yeniden kullanima agcmak veya
kullanimlarin1 degistirmek yasaktir” denilmektedir.Yap1 esaslar1 baslikli 18. madde de
ise “...Mahalli idareler ,tasinmaz Kiiltiir varli§1 parselinde ek veya eklenti suretiyle
yapilacak veya yeni insa edilecek yapilara ait koruma kurulunca verilen kararlarda veya
onaylanmis kiiltiir varlig1 projelerinde degisiklik yapamazlar. Ancak insa edilen yapinin
fen ve saglik sartlarinin mevzuata uygunlugunu kontrol ederler.” denmek suretiyle,

yetki konusunda agik bir hiikiim getirilmistir.

Yukarida Koruma Kurulu tarafindan da belirtilen gerekgeler nedeni ile kentsel SIT alan
olan bolgede yasal prosediirlere uyulmadan askiya ¢ikartilmis bulunan ve miivekkilim
Mimarlar Odasi tarafindan 15.03.2005 Tarih ve 25.06.2800 sayili itiraz dilek¢cemize
siiresinde cevap vermeyerek zimnen reddeden idari islemi ile Istanbul’un tarihi ge¢misi
Kent i¢indeki konumu, dokusu ve barindirdig1 ¢ok 6nemli ve degerli kiiltiirel ve tarihi
yapilar ve dogal degerler agisindan korunmasi gerekli son derece Onemli bir kent
pargasina bolgenin tarihi ve dogal kimligini tahrip edecek sekilde bilinen tiim planlama
ve sehircilik kurallarina aykirt olarak getirilen fonksiyonlar ve yapilasma yogunlugu
acisindan kabul edilemez kosullar 6neren “ 1/5000 Tophane Salipazari Kruvaziyer Yat
Planina iliskin Plan Tadilat1 “ ve *“ Tophane Salipazar1 Turizm Merkezi 1/5000 6lgekli
nazim imar plani ile 1/1000 6lgekli Tophane Salipazar1 Kruvaziyer Yat Palani uygulama
imar planinin” iptali ve yasaya acik¢a olan planlarin uygulanmasi halinde telafisi
imkansiz zararlarin dogacak olmasi nedeni ile de yiirlitmesinin durdurulmasi talebi
Istanbul 1.idare Mahkemesinin 2005/1406 E sayili dosyasi ile goriilmekte olan dava
acilmistir.(EK-1) dava dilekcesi Ayn1 konuda TMMOB Sehir Plancilar odasi tarafindan
da bir dava agilmistir.(EK-2)
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2-)  Bu dava derdest olmasia ragmen Tiirkiye Denizcilik Isletmeleri A.S. tarafindan,
“Istanbul Salipazar1 - Karakdy Kruvaziyer Liman Turizm Ticaret Kompleksi’nin Yap-
Islet-Devret Modeli Cergevesi’nde Yapim, Isletim ve Devri Isi” icin ihale acilmis ve

ithale 24 Agustos 2005 tarihinde yapilmistir.(EK-3)

3-) Oncelikle ihale konusu alanda yukarida arz ve izah ettifimiz gibi usuliine ve
yasalara uygun olarak yapilmis bir imar planina dayanmamaktadir.Ve bu planlara dahi
uygun olmayan bir projenin gerceklestirilmesi amacini tagimaktadir.Cok yakin bir
zamanda ayni mahiyetteki bir davada Bagdat caddesinde bulunan hazine adina kayitl
ve Tarim ve Kdyisleri Istanbul i1 Miidiirliigii’niin bulundugu 21440.50 m2 yiiz6l¢iimlii
bag vasifli tasinmaz ile yine Hazine adina kayithh Meteoroloji Genel Miidiirliigii
tarafindan kullanilan tarla vasifli tasinmazin konut ve Ticaret alan1 yapilmak {izere
ihale suretiyle satisina iliskin islemin iptali istemi ile agms oldugumuz ve Istanbul 6.
Idare Mahkemesi 2004/2041 ve 2004/2042 E.sayili dosyast ile gériilen davalarda —yine
odamiz tarafindan acilan ve Istanbul 3..Idare Mahkemesinin 2001/160 E ve 2002/606
sayil1 karariyla planlama alaninin yogun bir yerlesik alan oldugu ,biiyiik oranda sosyal
ve teknik donat1 alan1 eksikligi bulundugu gerekcesiyle Kadikoy II.Etap 1/5000 Nazim
Imar Planin1 iptal etmis bulunmasi nedeniyle - aym alanda kalan dava konusu yerin
imar planinda yer alan amaci diginda ihaleye cikarilmasinin hukuka ve kamu yararina
aykir1 oldugu gerekgesiyle Yiriitmesinin durdurulmasma kararlar1 verilmis ,Davali
idarenin bu kararin kaldirilmasi igin Bolge idare Mahkemesine yaptigi itiraz 2005/1108
sayil1 kararla -kararin dayandigi kanuni ve hukuki gerekgelerin yerinde olmasi
nedeniyle - reddedilmistir. Olayimizda da dava konusu alan imar planinda ve kurul

kararlarinda agik¢a zikredilen amacinin disinda ihaleye ¢ikarilmigtir.

4-) Thale ilaninda ve Thale Sartnamesi’nin basinda “Siiresi: Yer tesliminden itibaren 3
yil yatirrm ve 46 yil isletim siiresi olmak iizere toplam 49 (kirkdokuz) yildir”. (ihale
flam, s,3) denilerek Istanbul Salipazari - Karakdy Kruvaziyer Liman Turizm Ticaret
Kompleksi~nin isletmesinin 49 yilligina verildigi belirtilmektedir: ihale Sartnamesi s.4.

(13

md C ve bir ¢ok yerde “... yapim siiresi dahil toplam 49 (kirk dokuz) yil olarak

belirlenen yatirim ve isletme siiresi igerisinde..” denilerek bu siire teyit edilmektedir.
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Ancak Thale Sartnamesi’nin 4. sayfasindaki C/a bendinde ise “Gorevli sirket lehine
Tirk Medeni Kanunun 836. Maddesi dairesinde tapuda tesis edilecek 49 yillik bagimsiz
ve siirekli nitelikteki iist hakk: ¢ergevesinde...” denilerek bagimsiz ve siirekli nitelikte
“tist hakk1” verilecegi belirtilmektedir: Bilindigi gibi iist hakki Medeni Kanun’un 826.
ve devami maddelerinde diizenlenen bir “irtifak” hakkidir. Buna gore “Bir taginmaz
maliki, ticlincii kisi lehine arazisinin altinda veya iistiinde yap1 yapmak veya mevcut bir
yapty1 muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastirilmis
olmadik¢a bu hak, devredilebilir ve mirascilara geger. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli
nitelikte ise {iist hakki sahibinin istemi {izerine tapu kiitigline tasinmaz olarak

kaydedilebilir. En az otuz y1l i¢in kurulan iist hakki, stirekli niteliktedir.

Nitekim Ihale Sartnamesi’nde génderme yapilan Medeni Kanunun 836. maddesi ise, ist
hakkinin 100 y1l daha uzatilabilecegine iliskindir: . Siirenin {ist sinir1 bashigi altinda “Ust
hakk1, bagimsiz bir hak olarak en ¢ok yiiz y1l i¢in kurulabilir. Ust hakki, siiresinin dortte
icli dolduktan sonra, kurulmasi i¢in 6ngoriilen sekle uyularak her zaman en ¢ok yiiz
yillik yeni bir siire i¢in uzatilabilir. Bu konuda onceden yapilan taahhiit baglayici

degildir.”

Goriildiigii gibi, aslinda, Istanbul-Salipazari-Karakdy limanmin isletme hakki devri
oldugu icin “imtiyaz sdzlesmesi” olan ve 49 yildan fazla devri miimkiin olmayan
isletme hakki, tist hakki tesisiyle 149 yila ¢ikarilabilir hale getirilmistir. Bu hukuka

aykiridir ve ihalenin iptali gerekir.

5-) lhaleye giren sirketler 250.000. USD, 300.000.USD, 400.000.USD gibi ayn1 proje
tizerinden yatirnm teklifleri vermiglerdir. Bu bedellerle ihale eki projenin dahi
uygulanmas1 miimkiin olmadig1 gibi Ihale Yasasmna aykiri olarak esit olmayan farkli
farkli kosullarin varliginda gergeklesen bir ihale sdzkonusu olmustur. Bu durumda

baslibasina bir iptal sebebi olusturmaktadir.
6-) Ihale siiresi 49 y1l (yukarida izah edildigi gibi 149 yil) iken ilk 10 yilda nemli bir

odeme goriilmektedir. Thaleyi alan ortak gdziiken Global yatirimin sahibi bedelin

bugilinkii reel degerinin 200.000.USD oldugunu aciklamistirKiyr  alan1 dikkate
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alindiginda bu bedelin kamuoyunda dahi infial yaratacak komik bir bedel oldugu

tartismasizdir.

7-)  lIptali istenen ihale ile Salipazari-Karakdy limani aliciya hemen devredilmekte

(Ihale Sartnamesi md. 3, 4 ve 5) ve alic1 liman isletmeye baslamaktadir.

Ihale ilam ve ihale sartnamesinde yer alan tesisler, limanin devrinden sonraki 3 yil
icinde yapilacak ve bundan sonra 46 yillik bir isletme stiresi verilecektir. Hatta tesislerin
yapimi daha uzun siirdiigii takdirde, bu siirenin 46 yillik siireden diistilmesi dahi
Ongoriilmiistiir ve bu kayit, ilk anda kamunun ¢ikarlarinin korundugu izlenimini bile

vermektedir.

Oysa ingaat siiresinin uzamasi durumunda, bunun isletme hakki siiresinden diisiilmesi,
bir zorunluluktan kaynaklanmaktadir. Ciinkii liman, aliciya hemen teslim edilmektedir

ve limanlarin isletme hakkinin 49 yildan fazla devri olanaksizdir.

Liman isletme hakki devrinin imtiyaz sézlesmesi oldugunda ve idari yargi denetimine

tabi oldugunda kusku yoktur.

Bu, hem 4046 sayili Ozellestirme Yasasi’'nda agik¢a hilkme baglanmis ve hem de
TDI’nin bagli bulundugu Ozellestirme Idaresi Baskanligi’nca mahkeme oniinde agik¢a

kabul edilmistir.

4046 sayil1 Ozellestirme Yasast’nin 15. maddesinin ilgili boliimii soyledir: “a) Genel ve
katma biitgeli idarelerle bunlara bagli doner sermayeli kuruluslarin mal ve hizmet
iiretim birimleri ve varliklarinin (baraj, golet, otoyol, yatakli tedavi kurumlari, limanlar
ve benzeri diger mal ve hizmet iiretim birimleri), (...) Isletme haklarinin verilmesi veya
kiralanmasi1 ve miilkiyetin devri disindaki benzeri diger yontemlerle 6zellestirilmesi bu
Kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde yapilir. Genel ve katma biitgeli idarelerle bunlara bagl
doner sermayeli kuruluslarin sadece tekel niteligindeki mal ve hizmet iiretim faaliyetleri
ile kamu iktisadi kuruluglarinin temel kurulus amaglarina uygun mal ve hizmet iiretim

faaliyetleri imtiyaz addolunur.
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Ozellestirme Idaresi Baskanligi’nin yine bir liman isletmesinin devrine iliskin davaya
verdigi savunma aynen soyledir:“Oncelikle belirtmek isteriz ki, Mersin limanna iliskin
imzalanacak sozlesme, 4046 sayili kanun 15. maddesi cergevesinde bir imtiyaz
sartlagmasi niteligindedir ve bu nedenden Otiirii imzalanmadan 6nce Anayasa’nin 155.
maddesi ¢ercevesinde Danistay’in goriisiine sunulacak ve ancak Danistay’in sozlesmeye
iliskin goriisii alindiktan sonra imzalanacaktir.” (Ozellestirme Idaresi Baskanliginin,
Mersin Idare Mahkemesi’nde goriilmekte olan E: 2005/1605 nolu dosyaya verdigi
18.8.2005 tarih ve 2652 sayili, savunma s.6. paragraf 3)

Yiirlirlikteki kurallar uyarinca bir limanin isletme hakkinin imtiyaz sézlesmesi ile
devredilecegi ve buradan dogacak uyusmazliklarin da idari yargida ¢oziimlenecegi
acikken, Ihale Sartnamesi’nin 25. maddesinde sézlesmeden dogacak uyusmazliklarin
uluslararasi tahkimle ¢oziilecegi hiikme baglanmistir: “Taraflar arasinda is bu sézlesme
veya soOzlesme konusundan kaynaklanan (kullanim bedeli hari¢) uyusmazliklar
Uluslararasi Ticaret Odas1 Uzlastirma ve Tahkim Tiiztigii hiikiimleri uyarinca ve yine bu
tiiziige gore atanacak bir veya daha ¢ok hakemce halledilir. Tahkim yeri Tiirkiye-
Istanbul, Tahkim Dili Tiirkge ve Ingilizce olup, anlasmazliklarda Tiirkce metin esas
almacaktir. Uyusmazliklarin ¢dziimiinde Tiirk Maddi Hukuku uygulanir.”(ihale
Sartnamesi, s.23. md.25)

Yalniz imtiyaz sézlesmesi ile devredilebilecek bir limanin isletme hakkinin 6zel hukuk
s0zlesmesi ile devredilmesi ve s6zlesmeden kaynaklanan uyusmazliklarin ¢6ziimii i¢in
uluslararasi tahkime gidilmesi hukuka aykiridir. Thalenin bu nedenle de iptali gerekir.
Limanlarin igletme hakkinin imtiyaz sozlesmesi ile devri zorunludur, 6zel hukuk

sozlesmesi ile devredilemez:

8-) Sozlesmeye gore proje fonksiyonlarit yatirimer tarafindan degistirilebilecektir.
Buna durumda yeni fonksiyona gore elde edilecek arti deger farkinin kamuya
aktarilamamasi haline bir taraftan kamusal yarar 6zel yarar lehine ortadan kaldiriimakta
diger taraftan da ihale bedelinde belirsizlik olusmaktadir. Bu da ihale yasasina ve iistlin

kamu yararina aykirilik olusturmaktadir.
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3996 sayili yap-islet-devret yasasi kapsaminda turizm yoktur, proje’de liman yapimi
yoktur. Thale ilaninda ve ihale sartnamesinde, projenin bir “yap-islet-devret projesi”
oldugu belirtilmektedir. (ihale Ilani, s.1, 2; Thale Sartnamesi, s.1, 3, 4, 6)

Ancak, projede sadece turizm yatirimi vardir:

§ “En az bir adedi enternasyonal standartlarda bes y1ldizli olmak tizere uluslararasi

zincirler tarafindan isletilecek nitelikte 2 adet otel,

§ apart oteller,

§ diikkanlar vb. satis tiniteleri,

§ yeme i¢me alanlari,

N sinema, miize vb. eglence tesisleri,
§ otopark,

§ kapal1 garaj vb. yapilar

§ ve bunlara iligkin alt yap1 ile teknik mahallerden olusan turizm merkezindeki

diger fonksiyonlar”

(Thale ilan1 5.2 - md: b, Ihale Sartnamesi, s.4, md. C/a)

Yukarida sayilanlarin tiimiiniin “turizm yatirimi oldugu agiktir.

Nitekim, Ihale Sartnamesi’nde tesislerin yapilacagi yer de, “turizm merkezi” olarak

gosterilmistir:
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“... Turizm Merkezi olarak ilan edilmis bulunan sézkonusu alan iizerinde.....” (ihale

Sartnamesi, s. 4, md. C/a)

Oysa, 3996 sayil1 Yap-islet-Devret Yasasi’nda “turizm” yoktur. ilgili yasanin 2. maddesi
sOyledir:“Kapsam Madde 2 - (Degisik: 1. fikra: 4047 - 24.11.1994 / m.1) Bu Kanun,
kopri, tiinel, baraj, sulama, igme ve kullanma suyu, aritma tesisi, kanalizasyon,
haberlesme, (Ek ibare: 4493 - 20.12.1999 / m.1) “elektrik iiretim, iletim, dagitim ve
ticareti” maden ve isletmeleri, fabrika ve benzeri tesisler, ¢evre kirliligini Onleyici
yatirimlar, otoyol, demiryolu, yeralt1 ve yerlistii otoparki ve sivil kullanima yo6nelik
deniz ve hava limanlar1 ve benzeri yatirim ve hizmetlerin yaptirilmasi, isletilmesi ve
devredilmesi konularinda, yap-islet-devret modeli cergevesinde sermaye sirketlerinin

veya yabanci sirketlerin gorevlendirilmesine iligkin usul ve esaslar1 kapsar.”

Gorildiigii gibi, 3996 sayili Yasa kapsaminda “turizm” yoktur. Yasada; sadece; “sivil
kullanima yonelik deniz ve hava limanlarinin yaptirilmas:” vardir. GALATAPORT ta
ise liman yapimi yoktur, sadece tadilat ve tamirat vardir. ihale Sartnamesi’nin C/b
maddesi soyledir: “Liman binasinda, detaylar1 ekli 1/500 6l¢ekli avan projelerde ve
teknik sartnamelerde gosterilen idari birimler ve dogrudan yolcuyla ilgili olan tiim
alanlar ile bu mahallerde yer alan pasaport bankolari, danisma, glimriik muayene,
turizm danigsma ofisleri, duty free ve diger ticari alanlarin uluslararasi standarta bir
kruvaziyer liman igletmesine olanak verecek sekilde yenilenmek {izere uygulama
projelerinin yapiminin temini ile IDARE’nin onaym takiben ilgili insaat, tadilat ve

tamiratin yapilmas1”
(Ihale Sartnamesi. S.4, md C/b)
Sonug olarak, 3996 sayili Yasa kapsaminda turizm isletmeleri yoktur, bu nedenle bir

turizm kompleksi yatirim olan GALATAPORT un yapimi, 3996 sayili yasa kapsamina

girmez.
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Ote yandan, GALATAPORT ta, liman yapimu degil, limanin isletme hakki devri vardir,
ihale bu agidan da, 3996 sayili Yasa kapsamina girmez ve bu kapsamda isletme hakki

verilemez. Thalenin bu nedenle de iptali gerekir.

9-) TDI, OiB’e baghdir, YID projesi yapamaz TDi’nin “ihale ilan1” ve “Ihale
Sartnamesi’ne gore, yapilacak is, “3996 sayili Kanun ve 94/5907 sayili Bankalar

Kurulu kararinda belirtilen usul ve esaslar ¢ergevesinde” yaptirilacaktir.

3996 sayili Yasa’nin 1. maddesi soyledir: “ Bu Kanunun amact kamu kurum ve
kuruluslarinca (kamu iktisadi tesebbiisleri dahil) ifa edilen, ileri teknoloji ve yiiksek
maddi kaynak gerektiren bazi yatirim ve hizmetlerin, yap-islet-devret modeli

cergevesinde yaptirilmasini saglamaktir.”

Goriildiigii gibi, Tiirkiye Denizcilik Isletmeleri (TDI) A.S.’nin, Yap-Islet-Devret (YID)
kapsaminda bir is yaptirabilmesi icin KIT olmas1 gereklidir. Ancak, gerek 4046 sayili
Yasa’ya gore, gerekse Tiirkiye Denizcilik Isletmeleri A.S. ana sdzlesmesine gore

Tiirkiye Denizcilik Isletmeleri A.S. bir KIT degildir.

4046 sayili Ozellestirme Yasasi’nin 37. maddesi sdyledir “Ozellestirme uygulamalart ile
ilgili olarak; a) (Degisik 27/04/1995 ve 4105/37 md.) Bu Kanun hiikiimleri geregince
Ozellestirme programina alinan kuruluslar 6zel hukuk hiikiimlerine tabi olup, bunlar
hakkinda varsa kendi kurulus kanunlari ile diger kanunlarda yer alan bu Kanuna aykiri

hiikiimler ve 233 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname hiikiimleri uygulanmaz.

Nitekim, bu kural ve 4046 sayili1 Yasa’nin 20. maddesi ile 1985 tarihli ilk ana statiisii
uyarinca 233 sayih KHK kapsaminda bir KIT olan Tiirkiye Denizcilik Isletmeleri
A.S.’in ana sozlesmesi, 1995°te degistirilmistir.

TDI’nin 1985 ve 1995 tarihli Ana sézlesmelerinin ilgili boliimleri asagida, sunulmustur.

a) Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi, 13 Mayis 1985, Say1: 1262, S.105
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“Ticari merkezi ile sicil numarasi yukarida yazili bulunan Sirketin kamu iktisadi
tesebbiislerinin yeniden diizenlenmesine iliskin 17.6.1982 tarih ve 2680 sayili yetki
kanununa dayamilarak 8.6.1984 tarih ve 233 sayli Kamu iktisadi Tesebbiisleri hakkinda
kanun hiikmiinde kararname hiikiimlerine tabi olarak ve s6z konusu kanun hiikmiinde
kararname c¢ercevesinde faaliyette bulunmak iizere kurulan isletmenin... 9.4.1985

tarihinde tescil edildigi ilan olunur”

Amag ve kapsam

Madde 1 - Bu ana statiiniin amaci 8.6.1984 tarith ve 233 sayili kamu iktisadi
Tesebbiisleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname Hiikiimlerine tabi olarak ve s6z
konusu kanun hiikmiinde kararname cercevesinde faaliyette bulunmak iizere, Tiirkiye
Denizcilik Isletmeleri Genel Miidiirliigii (TDI) ad1 altinda teskil olunan iktisadi devlet
tesekkiilii’'niin hukuki biinye, ama¢ ve faaliyet konulari, organlar1 ve teskilat yapisi
miiessese, bagl ortaklik ve istirakleri ile bunlar arasindaki iliskileri ve ilgili diger

hususlar1 diizenlemektir.

b) Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi, 29 Mart 1995, Say1: 3755, S.532, 533)

“Ticari Merkezi ile sicil numarasi ve unvani yukarida yazili bulunan Sirketin 10.3.1993
tarihli olaganiistli genel kurul karari ile 4046 sayili Yasa’nin 20. maddesi geregince TC
Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 tarafindan 6.2.1995 tarihinde onaylanan

esas mukavelenamesinin

6762 sayili Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine uygun olarak ve memurlugumuzdaki

vesikalara dayanarak 21.3.1995 tarihinde tescil edildigi ilan olunur.”

(...)
“Glindem”
(...)
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3 - Sirket ana sdzlesmesinin onaylanmasi

(..)

Tiirkiye Denizcilik Isletmeleri Genel Miidiirliigii 10.8.1993 tarih ve 93/4693 sayili
Bakanlar Kurulu karar ile Ozellestirme Kapsamina alinarak 24.11.1994 tarih ve 4046
sayili Ozellestirme Kanun 11. maddesi uyarmca Ozellestirme Programma almmak
suretiyle ayn1 kanunun 4. maddesinin (v)e 20/A ve C bendi geregince Ozellestirme
idaresi baskanlig1 tarafindan 6.2.1995 tarihinde onaylanan sirket ana s6zlesmesi ile TDI

Tiirkiye Denizcilik Isletmesi Anonim Sirketi kurulmustur.

(..)

Kurulus

Madde 1- 10.08.1993 tarih ve 93/4693 sayili bakanlar kurulu karar ile 6zellestirme
kapsamina alinan ve 4046 sayili kanunun gecici 11 inci maddesi uyarinca 6zellestirme
programina alinmis sayilan TDI Tiirkiye Denizcilik Isletmeleri A.S.’nin ana sdzlesmesi

asagidaki sekilde diizenlenmistir.

TDI, 1995°ten bu yana KIiT degildir. Bu nedenle, YID projesi yapamaz. islemin bu
nedenle de iptali gerekir. Kaldi1 ki ihale Y.I.D. Yasasma da aykiridir.(siireler vb.
yonlinden) Yasaya gore enaz siire dikkate alinarak degerlendirme yapilmasi

gerekmektedir.

10-) Ogzellestirme Idaresine yetki verilmesi Anayasamin 127 maddesi ve yerel

Yonetimlerin yetkisi ile ¢elismektedir.

11-) Ihale isleminin agik¢a hukuka aykir1 oldugu yukarida arz ve izah edilmistir. Buna
karsin, idari ve hukuksal islemler devam etmektedir. Ozellestirme Idaresi Baskanlig,
thaleyi onaylamis ve YPK’ya sunmustur. Yap-islet-devret kapsaminda olmamasina

karsin ihalenin onayi i¢in, 3996 sayili Yasa’daki siirecin izlenmesi siirdiiriilmektedir.
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Siirecin tamamlanmasi, s6zlesmenin imzalanmasini ve pesinden yer teslimini getirecek,
bir imtiyaz s6zlesmesi gerektiren limaninin isletme devri, imtiyaz sdzlesmesi olmadan
ve koruma yasasina da aykir1 bir bigimde devredilecek ve alict limani isletmeye ve

ingaaya baglayacaktir.

Tirkiye i¢in telafisi miimkiin olmayan zararlar yaratacak kamuoyunda da infial
uyandirmig bulunan bu islemin bu nedenle oncelikle ve ivedilikle yiiriitmesinin

durdurulmasini talep zorunlulugu dogmustur
HUKUKSAL NEDENLER: Imar Kanunu, Kiy1 Kanunu, ihale Kanunu, 4046 sayil

Ozellestirme Yasasi, Medeni Kanun, 3996 sayili Yap-Islet-Devret Yasasi, Plan Yapimina
Ait Esaslara Dair Yonetmelik (Degisik: 17/3/20)
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EK: 2 Sozlesme Ornegi

SOZLESME
Bir taraftan ................. Biiyiiksehir Belediyesi (Idare) ile diger taraftan miitesebbis
(Kendisine ihale yapilan istekli) ...... isbu ....... TICARET VE SAN. A.S. arasinda

asagidaki sartlarda isbu sézlesme akit edilmistir.

Taahhiidiin Konusu

Madde 1: .............. Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nin miilkiyetinde bulunan asagida
cins ve mevkileri belirtilen tasmnmazlarin {izerinde yer alan ve Idare tarafindan restore
ettirilerek miitesebbise teslim edilecek olan ............... olarak bilinen yapilar ile
miitesebbis tarafindan insa edilecek olan tesislerden olusan ve .......... Turizm ve

Kiiltiirel Merkezi projesinin bu s6zlesmede belirtilen siirenin sonuna kadar isletilmesi,
her yil sozlesmede belirtilen miktarda yillik kullanim bedeli 6denmesi ve bu siirenin
sonunda ........... Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’na devredilmesi igleri taahhiidiin

konusunu teskil eder.

Sozlesme konusu taginmazlarin cins ve mevki soyledir;

Tl
TLCOS . ettt
MaARALLESI. ...oueeeiiiiieieees e
CaAAESI. e
(031 1) OO OO PTUUPTUPRRPIO
Pafta NO/Cilt NO....ooocuiieeiiiecee e
Ada NO/Sahife NO.....cceviiiiiiiieee e
Parsel NO...o.eieieiieie e
Arsa YUZOIGUMIT (IM2) .eevvveeiiiieeiiee ettt eereeeeaeeenes
Bina YUzOIGUMIT (M2) .eeovveiiiieeeiieeeeeeeee e
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Yemighan, Sirehan ve Otel tesisi arsasi ile birlikte miitesebbise tahis edilecek bdlgenin

tiimii bu sozlesme ekinde yer alan vaziyet planinda isaretlenmistir.

Sozlesme EKkleri:

Madde 2: Miitesebbis, tahhiidiine ait biitlin hususlarda bu sézlesmeye bagli,

A. Thale Sartnamesi ve Ekleri
B. Genel Teknik Sartname,
C. Bayindirlik isleri Sartnamesi,

D. Santiyelere konulacak levha hakkinda 6zel sartname,

Hiikiimlerine uygun sekilde is gormeyi tahhiit etmistir. Sozlesme ekleri arasinda

tutarsizlik oldugu takdirde uyusmazligin ¢oziilmesinde yukaridaki sira essa alinacaktir.

Miitesebbis, bunlardan baska Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yonetmelige, Koruma Kurulu Kararlarina, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma
Kanunu hiikiimlerine, yiirtikliikte olan yap1 ve tesisat igleri ile ilgili sartnamelere, insaat,
makine ve elektrik miithendisligi Proje Diizenleme Esaslar1 ile Mimari Proje Diizenleme
Esaslarine ve ayrica 11 Aralik 1986 tarih ve 19308 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
88/13168 sayili Kararname eki “Kamu Kuruluslarinca Yaptirilacak Islerde, Iscilerin
Calisma Sartlar ile Ilgili Genel Esaslara uymakla yiikiimliidiir.

ise Baslama ve Bitirme Tarihi

Madde 3: Sozlesmenin imzalandiginin (Sayistay tesciline tabi islerde tescilin) Idare
tarafindan miitesebbizin kendisine veya tebligat i¢in gosterdigi adrese teblig tarihinden
itibaren bes gilin icinde yer teslimi yapilarak otelin Uygulama Projesi hazirlik islerine

baslanacaktir.
Otelin uygulama Proje hazirlik siiresi yer teslim tarihinden itibaren 90 takvim giiniidiir.

Miitesebbis bu siire igerisinde Idarenin de onayim alarak gerekli projeleri hazirlayacak

ve Koruma Kurulunun onayma sunacaktir. Koruma Kurulunun onaymni takiben
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miitesebbis insaat ruhsati i¢in ilgili belediyeye miiracaat ederek insaat ruhsatini

alacaktir.

Gerek projelerin Koruma Kurulunda onaylanmasi esnasinda gegen siire, gerekse insaat
ruhsati alimi esnasinda gegen siireler 90 takvim giinliik proje hazirlik siiresine dahil
degildir. Projelerin koruma kuruluna tesliminden, insaat ruhsati alindig1 tarihe kadar
olan siire miitesebbise atfi miimkiin bir kusur bulunmadig siirece 90 takvim giinliik

proje hazirlik siiresine dahil edilmeyecektir.

Insaat ruhsat1 miiracaati igin gerekli belgelerden (Tapu senetleri ve ilgili vekaletnameler
gibi) miitesebbisin insiyatifinde bulunyan belgeler ............... Biiyiiksehir Belediyesi’nce

temin edilecektir.

Miitesebbis, ingaat ruhsatinin alindigi tarihten itibaren 24 (Yirmidort) ay igerisinde Otel
tesislerinin insaatin1 tamamlayarak isletmeye hazir hale getirecektir. Bu yapinin siiresi

49 yillik kullanim stiresine dahildir.

Isbu sézlesmenin taraflarca imzaland g1 tarihten (gerekmesi halinde Maliye ve sayistay
tescil tarihinden) itibaren 15 (Onbes) giin icerisinde Idare Miitesebbis lehine, sdz
konusu taginmazlarin tapu kaydinda 49 yil siireli, bagimiz ve daimi nitelikte {ist hakki

kuracaktir.

Idarece verilen siire uzatimi hari¢ proje isleri zamaninda tamamlanmadig: takdirde

Miitesebbis geciken her giin i¢in ............. TL gecikme cezas1 6deyecektir.

Idarece verilen siire uzatim haric is zamaninda bitirilip isletmeye alinmadig: takdirde

Miitesebbis geciken her giin i¢in ............. TL gecikme cezas1 6deyecektir.
Bu s6zlesmenin stiresi (proje hazirlama, Koruma Kurulu Proje onaylari, ingaat ruhsati

ve isletme ruhsati alinmasi, insaat yapim siiresi dahil olmak {izere) taraflarca

imzalandig1 tarihten itibaren 49 (Kirkdokuz) yilin sonunda sona erecektir.

129



Isin Kontrolii

Madde 4: is siiresince, Idarenin isyerinde bulundurulacak elemanlar1 isleri kontrol
edecektir. Kontrolliigiin fenni sartlara ve sozlesme eklerine gore liizumlu goérecegi
hususlar1 Miitesebbis yerine getirmekle gorevlidir. Kontrolliigiin yapilan islere onay

vermesi Miitesebbisin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.

Is Programm

Madde 5: Miitesebbis sozlesmenin tekemmiiliiniin (Sayistay tesciline tabi islerde
tescilin) kendisine tebliginden itibaren 15 (Onbes) giin i¢inde proje ve yapim igleri i¢in
teklif ekinde yer alan is programini detayl olarak ayri ayr1 diizenleyerek onanmak {izere
Idareye sunmak mecburiyetindedir. Aksi takdirde Miitesebbis gecikilen her giin icin

............. TL gecikme cezas1 6deyecektir.

Is programi iizerinde Idarece yapilacak diizeltme ve degisikliklere Miitesebbis itiraz

edemez.

Teknik Personel Bulundurulmasi:
Madde 6: Miitesebbis insaat islerinin baslangicindan tamamlanmasina kadar asagida
nitelik ve miktarlar1 yazili teknik elemanlar1 asagidaki sartlara gére devamli olarak

bulundurmak zorundadir.

Sira Personel Teknik Eleman

No Adedi Unvan

1- (4) Ins. Yiik. Miih. veya Y.Mim.

2- 3) Ins. Fen. Mem veya Ins. Teknikeri
3- (1) Ins. Kalfas1

4- (1) Mak. Y. Miih.

5- (1) Elektrik Y. Miih.

Miitesebbis yukarida istenen teknik elemanlarin isimlerini belgeleri ile birlikte yapim
ruhsatininn alindi1 tarihten itibaren 15 (Onbes) giin icinde, (Is basinda bulunma zamani

ve siireleri protokolla tespit edilen tesisat islerine ait teknik elemanlarin ilk ise
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baslayacaklari tarihten en az 30 giin 6nce Idareye bildirmek mecburiyetindedir. Idare bu
elemanlar hakkinda gerekli incelemeyi yaptiktan sonra kabul edip etmedigini 20 giin
icinde Miitesebbise teblig edecektir. Miitesebbis bu teblige uymaya mecbudur. idarece
tebligat yapilmadig1 takdirde, Idare teklifi kabul etmis addedilecektir.

Tesaisat elemanlar1 i¢in programin tasdiki sirasinda kontrolliik ile miitesebbis arasinda
bir protokol diizenlenir. Bu protokol ile tesisat elemanlarindan her birinin kendileri ile
ilgili tesisat devam ederken hangi safhalarda hangi giin ve saatlerde is basinda

bulunacaklari tespit olunur.

Miitesebbis yukaridaki vecibelerini yerine getirmezse; asagidaki cezalar1 6demeyi
kabul, beyan ve taahhiit etmistir. Buna gore;

a) Teknik eleman bildirisini siiresinde vermedigi takdirde, her bir gecikme giinii i¢in

b) Isyerinde (devamli veya protokolde tespit edilen sartlara gore bulundurlmas: gereken
teknik elemani (bu elemanlardan birini, birkagin1 veya hepsini) bulundurmag: takdirde,
kontrolliikge tespit edilecek gilinler icin her bir elemanin asagida karsilarinda yazili
giinlik ceza miktarlarina gore tahhauk ettirilecek ceza toplami, varsa (a) fikrasindaki

ceza ile birlikte Miitesebbisten talep edilir.

Giinliik Ceza Miktarlari

Isin devamu siiresince sdzlesmeye ve protokole gére is basinda bulunduurlmas: gereken:

Ins. Yiik. veya Y.Mim. her biri i¢in giinde ... Lira
Ins. Fen. Mem veya Teknikeri igin giinde ... Lira
Bir kalfa veya teknisyen i¢in de gtinde Ll Lira

Ceza kesilir.

Bu elemanlarin santiyeye devamlar1 giinliik olarak kontrolluk¢a tutulacak santiye

defterine giinii giiniine islenir.
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Bu defterin kayitlari, kontrol miithendisi ile miitesebbis veya santiye sefi tarafindan giini
glinline imzalanir. Miitesebbis veya santiye sefi bu kayitlar1 imza etmedigi takdirde bu
husus kontrollukc¢a bir tutanakla tespit edilir. Bu suretle miitesebbisin bu kayitlara hicbir

itiraz haki kalmaz.

Asagidaki hallerde ceza kesilmez:

1. Hastalik sebebiyle ise devam edilememesi (hastalifa ait raporun Sosyal
Sigortalar Kurumunca veya resmi tabip tarafindan verilmis olmasi sarttir) ancak
hastalik bir sene i¢inde toplam 30 giinden fazla devam ettigi takdirde yukaridaki
hiikiimlere gore yeni eleman alinmasi mecburidir. Aksi halde bu hsuustaki cezai
hiikiimler uygulanir.

2. Isle ilgili seyahatlar,

3. Isyerinin veya Idarece verilecek proje vs.nin geg tesliminden dolay1 sinirli olarak
calisilamayan giinler,

4. 2.ve 3. maddelerde Idarenin yazili muvaffakati sarttir.

Uygun Vasifta Olmayan Malzemeler:

Madde 7: Fenni vasiflar1 ve belli sartlar1 haiz olmayan malzeme isyeinde ihzar
edilemez. Kontroliin bu husustaki raporuna 24 saat iginde itiraz edilebilir. Bu itiraz
Kontrol Amirligince incelenerek itiraz ret edilirse miitesebbis uygun evsafta olmayan
malzemeyi ii¢ glin igeriisnde degistimek ve igyerinden kaldirmakla yiikiimliidiir.
Miitesebbis iic giin igeriisnde bu malzemeyi santiye disina ¢ikarmadigi takdirde,
Kontrol bu malzemeyi biitiin masraflar1 miitesebbise ait olmak iizere santiye disina

cikaracak ve yapilan masraflari miitesebbisten tahsil edecektir.

Bu malzemenin hasar ve kaybolmasindan dolay1 miitesebbis hi¢bir hak talep etmemeyi
pesinen kabul eder. Bu yiizden olabilecek gecikmeler is siiresinin uzatilmasini

gerektirmez.
Vergi ve Fiyatlarin degismesi

Madde 8: Miitesebbis, gerek esas taahhiit siiresi iginde gerekse miicbir sebeplerden

dolay1 uzatilan siire i¢inde “taahhiidiin tamamen ifasina kadar” vergilere zam yapilmasi
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veya yeni vergiler, resimler konulmasi, fiyatlarin yiikselmesi, tagima ve isci ticretlerinin
artmasi gibi sebeplere dayanarak fazla para verilmesi veya siire uzatimi isteginde

bulunamaz.

Yap1 sirasinda kaza olursa:
Madde 9: Miitesebbis, “Yap: Islerinde Is¢i Saghgi ve Is Giivenligi Tiiziigi”

hiikiimlerini yerine getirmekle yiikiimliidiir.

Yapi sirasinda ¢ikabilecek kazalardan ve kazalarin sebep olacagi zararlardan dogrudan

dogruya miitesebbis mesul olacaktir.

Iscilerin Degistirilmesi:
Madde 10: Miitesebbis, idare ve kontrol tarafindan degistirilmesi istenen isgileri

yapilacak tebligata itiraz etmeden derhal degistirecektir.

Iscilerin Haklar1 ve Malzeme Bedelleri:
Madde 11: Miitesebbis iscilerin hak edisini muntazaman 6deyecegi gibi isbu ingaatta

kullanilan malzeme bedelelrinide zamaninda vermis olacaktir.

Vergi, resmi ve harc¢lari sozlesme giderlerinin kimin tarafindan édenecegi:

Madde 12: ihaleye, sozlesmeye ve tahahiidiin tamaminin yapilmasina ait biitiin vergi,
resmi ve harglarla sozlesme giderleri miitesebbise aittir. 2464 sayili Kanun ile bunun
degisikligine dair 2589 sayili kanunla 6denecekelr dahil her tiirlii resim, vergi ve harclar
ile 506 sayili kanun ve bunun degisikliklerine dair olan kanun hiikiimlerine gore

Odenecek primler miitesebbise aittir.

Siire uzatim verilebilecek haller ve sartlar:

Madde 13: Sozlesme siiresi i¢inde gerek 90 takvim giinliik proje yapim siiresi gerekse
24 aylik ingaat sliresinin uzatilmasi gerektiren miicbir sebepler asagida belirtilmistir. Bu
miicbir sebeplerle siirenin uzatilmasi i¢in miitesebbise atfi miimkiin bir kusurun
bulunmamasi ve miicbir sebebin is ilizerinde gecikmeye miiessir olmasi ve maliyetine

gore bu sebepleri miitesebbisin ortadan kaldirmaya giicii yetmemis bulunmasi icap ettigi
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gibi idarenin sebep oldugu haller disinda miicbir sebebin vukuundan itibaren 10 giin
icinde miitesebbisin idareye yazili olarak haber vermek sureti ile yetkili makamlar
tarafindan usuliine gére tanzim edilmis belgelerle miicbir sebebin vukuunu ispat etmesi
lazimdr.
A- Idarenin sebebiyet verdigi haller
B- Olaganiistii tabiat hadiselerinden veya hasar neticesinde iste bir gerileme veya
gecikme olmasi,
C- Sosyal sebepler dolayisi ile vaki haller
a) Kanuni grev olmasi
b) Bulasici hastaliklar vukuu bulmasi

¢) Kismi veya genel seferberlik ilan edilmesi

Taahhiidiin Sartlar

Madde 14:

14.1. Taahhiit konusu is birinci maddede ad1 gecen Miitesebbis firmaya ihale edilmistir
ve Miitesebbis firmada bu sozlesme ve ekleri olan avan proje, teknik sartname ve insaat
takvimine bagl kalmak kayd: ile asagidaki taahhiit etmistir.

14.1.1. Miitesebbis, otel arsasina ait yer teslimi takiben otel projelerini hazirlamaya
baslayacak ve 90(doksan) giin icerisinde ilgili koruma kutulunun onayina sunulacaktir.
Miitesebbis bu 90 takvim gilinlik proje yapim siiresi igerisinde yapim ruhsati
miiracaatina esas olacak detayda hazirlayacagi uygulama projelerinin ve peyzaj
projelerini ilgili koruma kuruluna onay i¢in sunmus olacaktir. Koruma kurulu tarafindan
istenebilecek ek projeler ve diizeltilmesi gerekebilecek proje tadilatlar1 Miitesebbis
tarafindan hazirlanarak Koruma Kurulu onayma sunulacaktir. Koruma kurulunun
onayini takiben miitesebbis yapim ruhsati i¢in ilgili belediyeye miiracaat ederek yapim
ruhsati alacaktir.

14.1.2. Miitesebbis insaat ruhsatinin alindig tarihten itibaren ( ) ay igerisinde otel
tesisleri ve peyzaj diizenlemeleri ingaatini tamamlayarak isletmeye hazir hale
getirecektir.

14.1.3. Miitesebbis, insaat donemi icerisinde otel tesisleri ve peyzaj diizenlemelerinin
gerceklestirilebilmesi i¢in yapacagi her tiirlii harcamay1 kendisi karsilayacak bunlarla

ilgili Idare’den herhangi bir talepte bulunmayacaktir.
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14.1.4. Miitesebbis isletme donemi igerisinde gerek kendisi tarafindan insa edilen otel
tesisleri ve peyzaj diizenlemeleri gerekse idare tarafindan restore edilerek kendisine
teslim edilecek olan .......... Ve...uu... tesisleri ile ilgili her tiirli bakim, onarim,
yenileme ve buna benzer harcamalar1 kendisi karsilayacak, bunlarla ilgili Idare’den
herhangi bir talepte bulunmayacaktir.

14.1.5. Miitesebbis insaatin bitirilip isletmeye agildigi aydan baslayarak bu sozlesme
siresinin sonuna kadar olan miiddetle gerek otel tesislerini gerekse idare tarafindan
restore edilerek kendisine teslim edilecek ...... ve .... Tesislerini isletmeyi ve bu
stirenin sonunda yeni bir anlagsma yapilmadig: takdirde tesisleri tahliye ve teslim etmeyi
taahhiit etmistir.

14.1.6. Miitesebbis firma tesislerin isletmeye acildig1 aydan baglayarak her yil sd6zlesme
konusu tesislerin kullanim bedeli olarak bu sozlesmenin 1.maddesinde belirtilen
tasinmazlar i¢in bu s6zlesmenin 17.maddesinde belirtilen tutarlart bu maddede belirtilen
sartlarla idare’ye 6demeyi taahhiit etmistir.

14.2. Idarenin asli taahhiidii ise bu sdzlesme kapsamindaki tasinmazlari sézlesme
sliresinin sonuna kadar miitesebbisin kullanimina vermek ve bu taginmazlar iizerinde,
miitesebbis lehine 49 (kirk dokuz) yil siireli, bagimsiz ve daimi nitelikte {ist hakk:
kurmaktir. Is bu sozlesmedeki kullanim bedeli ifadeleri intifa hakki bedeli olarak
anlasilacaktir.

Idare iizerinde miitesebbis lehine 49 yil(kirk dokuz) siireli iist hakki kurulacak
taginmazlar ile ilgili asagidaki hususlari taahhiit etmistir.

14.2.1. idare ........ AR olarak bilinen yapilarin restorasyon caligmalarini
tamamlayarak bu yapilar1 sdzlesme ekinde yer alan mimari planlar ve tesisat projelerine
uygun olarak ......... tarihine kadar miitesebbise teslim edecektir.

14.2.2.Bu sozlesme ekinde yer alan 1/1000 6lgekli imar planinda belirtilen miitesebbise
tahsis edilecek alan sinirindaki arsalar1 insaat yapim siiresinin bitimini etkilemeyecek
sekilde bos olarak teslim edecektir.

14.2.3. Miitesebbise tahsis edilecek alan sinirlart igindeki ( ...... ve otel binalari
haricindeki agik alan ) gevre diizenleme ¢aligmalari (¢evre aydinlatilmasi, yagmur suyu
ve sulama suyu sebekesi, zemin kaplamalari, agaglandirma, ¢imleme ve bitkilendirme
isleri, oturma gruplari, cesme, sadirvan ve benzeri isler) miitesebbis tarafindan

yapilacaktir. S6z konusu alan kamunun kullanimina agik tutulacaktir.
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14.2.4. Miitesebbis firma, teklifi ile birlikte s6zlesme ve ekleri muvacehesinde isin
yapilacag1 yerin ve mahallin hususiyetlerini tetkik ve isin mahiyetine tamamen vukuf

peyda etmis sayilir.

S6zlesmenin imzalanmasi dahil s6zlesme siiresinin bitimine kadar resmi ve 6zel daireler
nezdinde tiim muamelelerin takibi, otel tesislerinin ingaat1 ile ilgili her tiirlii resmi belge,
izinlerin, ingaat ruhsati i¢in gerekli projelerin tamaminin tanzimi ve insaat ruhsati i¢in
ilgili belediyelerden isin takibi ve bunlarla ilgili tiim masraflarin karsilanmasi velhasil
taahhiit konusu igin bitirtilmesine, isletmeye hazir hale getirilmesine kadar olan tim
insaat masraflar1 ve igletme siiresine ait tiim giderler, vergiler, SSK primleri ve sair her

tiirlii vergi ve resimler Miitesebbis Firmaya ait olacaktir.

S6zlesmenin imzalanmasindan itibaren sozlesmeye konu eserin isletilebilmesi i¢in
zorunlu olan her tiirlii harcama ( isletme ruhsatinin, igletme belgelerinin velhasil gerekli
her tiirlii belgenin alinmasi i¢in yapilmasi gereken harcamalar dahil) Miitesebbis Firma

tarafindan karsilanacaktir.

Projelerin Hazirlanmasi ve Onay1_
Madde 15: Sozlesme ekinde yer alan ve Idare tarafindan verilen avan projeler genel
olarak hazirlanacak uygulama projelerine esas olacaktir. Ancak Miiteahhit idarenin

onayini alarak otel ingaat alanlar1 ve/veya fonksiyonlar1 degisik bir proje gelistirebilir.

Miitesebbis Sozlesme ve eklerine uygun olarak uygulama projelerini hazirlayacak ve
Kiiltiir ve Tabiat Koruma Kurulunun onayina sunmadan énce idarenin onayini alacaktir.
Idare, projeleri 10 (on) giin igerisinde inceleyerek uygun goriirse aynen onaylayacak
veya varsa degisiklik onerilerini bildirecektir. Bu 10 (on) giinliik siire igerisinde
herhangi bir cevap verilmedigi takdirde projeler idare tarafindan onaylanmis kabul

edilecektir.
Idare’nin projelerde degisiklik talep etmesi ve bu hususu yukaridaki 10 (on) giinliik siire

icerisinde Miitesebbise bildirmesi halinde, miitesebbis istenen degisikligin sézlesme ve

eklerine uygun olmasi halinde projeleri yeniden diizenlenerek Idareye onaya sunar. Bu
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durumda Idare projeleri 5 (bes) giin igerisinde onaylayacaktir Bu 5 ( bes) giinliik siire

icerisinde projeler onaylanmadig: takdirde Idarece onaylanmis kabul edilecektir.

Kesin Teminat_

Madde 16:
Bu isin kesin teminati ......... TL (....... Tirk Lirasi) olarak hesap edilmistir.
Miitesebbis ...... TL(......... Tirk Liras1)’lik kesin teminat vermistir.

Miitesebbis Tarafindan idareye Yapilacak Odemeler

Madde 17:

Tesislerin ingaat isleri tamamlanarak isletmeye acildiktan sonra s6zlesme siiresi sonuna
kadar Miitesebbis tarafindan KDV hari¢ teklif edilen bir kullanim bedeli de her yil

asagidaki miktarlarda olmak iizere Idare’ye 6denecektir.

Miitesebbis tarafindan teklif edilen yillik kullanim bedelleri :

Birinci/Yedinci isletme yillart arasi i¢in yillik D e ABD Dolari
Seksiznci/Ondokuzuncu isletme yillari arasi i¢in yillik :  ............ ABD Dolar1
Yirminci/Kalan igletme yillar1 aras1 i¢in yillik D e ABD Dolar

Bu bedeller 1.sletme yilindan baslamak {izere her yil yeni isletme yili
baslangicini(birinci igletme yili baglangicindan sonraki her 365 giin veya katlar)
takiben bir ay igerisinde pesin olarak ddenecektir. Odemeler, 6deme tarihinde gegerli
T.C.Merkez Bankast ABD Dolar1 Satis Kuru esas alinarak hesaplanacak tutar iizerinden

Tiirk Liras1 olarak yapilacaktir.

Miitesebbisin 24 aylik insaat siiresi i¢inde tesisin bazi boliimlerini tamamlayarak veya
Idare tarafindan yapilmakta olan restorasyon ¢aligmalari tamamlanarak kendisine teslim
edilen tesisleri kismen igletmeye agmasi miimkiindiir. Boyle bir durumda isletmeye
acilan boliimiin kapali ingaat alaninin toplam (Yemishan, Sirehan ve otele ait ) kapali

insaat alanina orani hesaplanarak yillik kullanim bedeli bu oranda tahsil edilir.
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Miitesebbisge yapilacak 6demelerin zamaninda yapilmamasi halinde 6denmeyen kisma

gecikme faizi olarak yasal faiz oranlar1 uygulanacaktir.

Sozlesme Siiresinin Uzatilmasi_
Madde 18: Sézlesme siiesi sonunda miitesebbisin talebi ve Idare’nin onay ile s6zlesme

stiresi taraflarca mutabik kalinacak yeni sartlarla uzatilabilir.

Teslim Etme ve Teslim Alma Sekil ve Sartlari
Maddel9: Miitesebbis, taahhiit konusu tesislerin tamamlandigini ve isletmeye alinmaya
hazir oldugunu yazili olarak Idareye bildirecek ve fiilen isletmeye baslayacaktir.

Miitesebbisin bu bildirimi yaptig1 tarih isletme siiresinin birinci giinii olarak sayilacaktir.

Sozlesme siliresinin veya bu silirenin sézlesmeye uygun olarak uzatildigi donemin
sonunda tesisler olduklar1 hali ile ¢alisir ve isletilebilir 6zelliklerine haiz olarak idareye

devredileceklerdir.

Miitesebbisin tesislerin isletmeye alinmaya hazir oldugunu yazili olarak Idareye
bildirdigi tarihten sonra 60 (Altmis) takvim giinii icerisinde Idareden 4 (Dért) ve
miitesebbis firmadan 2 (iki) kisi olmak iizere alt1 kisilik bir heyet olusturulacaktir. Bu
heyet tesislerde mevcut olan ve demirbas malzeme niteligindeki tiim sistem, ekipman ve
esyanin bir listesini hazirlayarak karsilikli olarak imza altin alacaktir. Sozlesme
siiresinin sonunda miitesebbis listede yer alan Demirbaslar1 ¢alisir ve kullanilabilir
durumda Idareye teslim edecektir. Listede yer alan ancak yerinde mevcut olmayan
demirbaslar igin Idare o giinkii rayi¢ bedel iizerinden bir bedel tespit ederek bu bedeli

miitesebbisten tahsil edecektir. Miitesebbis Idarece tespit edilen bu bedele itiraz edemez.

Diger Hiikiimler

Madde 20:

20.1 Miitesebbis bu sozlesme ile belirlenen sorumluluklari tasiyarak taahhiit konusu
tesisleri kismen veya tamamen kendi isletebilecegi gibi {i¢iincii bir sahsa kiraya da

verebilir.
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20.2 Miitesebbis, kullanim siiresi i¢inde tiim tesisi (Tefris ve isletme malzemeleri, arag
ve gere¢ dahil) degeri lizerinden sigorta ettirecektir. Cikabileck kazalardan ve bu
kazalara sebeb olacagi idari, hukuki ve mali sorumluluklardan miitesebbis sorumlu

olacaktir.

20.3 Miitesebbis, tesisleri devir ettigi tarihte ddenmemis is¢i licreti ve kidem tazminati

kalmayacaktir. Kalmasi halinde miitesebbisin kesin teminatindan tahsil edilir.

Taahhiidiin Yapilmamasi Hali:

Madde 21: Miitesebbisin taahhiidiinden vazge¢mesi veya taahhiidiinii sartname ve
s6zlesme hiikiimlerine uygun olarak yerine getirmemesi iizerine Idarenin en az 10 giin
stireli ihtarma ragmen ayni durumun devam etmesi halinde, ayrica protesto cekmeye ve
hiikiim almaya gerek kalmaksizin kesin teminati gelir kaydedilir o giine kadar yapilan
tiim yapim ve diger harcamalarla ilgili idareden higbir surette hak talebinde buunamaz
ve sozlesme feshedilerek hesabi genel hiikiimlere gore tasfiye edilir. Gelir kaydedilen

kesin teminat, miiteahhidin borcuna mahsup edilmez.

Kesin Teminatin Geri Verilmesi_
Madde 22: Kesin teminat, taahhiidiinii sozlesme ve sartname hiikiimlerine uygun
bicimde yerine getirildigi usuliine gore anlasildiktan ve miitesebbisin bu isten dolay1

idareye herhangi bir borcunun olmadigi tespit edildikten sonra miitesebbise geri verilir.
ihtilaflarin Céziim Sekli

Madde 23: Bu sozlesmenin hikkiim ve tatbikinden dogabilecek ihtilaflar

mahkemelerinde ¢oziilecektir.

IDARE YUKLENICI

EK: 3 Resmi Senet Ornegi

Besiktas 1. Bolge N.A.
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Maliye Hazinesi'ni temsilen Istanbul Defterdarhigi Milli Emlak Dairesi Baskanlig
Beyoglu Yakas1 Emlak Miidiirliigii'nden Emlak Miidiir Yardimcis1 Halil Camgiir:
temsilen Besiktas Belediyesi’ni temsilen Belediye Bagkani Yusuf Namoglu: temsilen
Tiim vasiflar1 igbu resim senedin arka sahifesinde yazili Besiktas ilgesi, Rumelihisari
Mahallesi Balta Liman1 Sokak’ta kaim 13 pafta 6 ada 5 parseli teskil eden 5391 m2
miktarindaki arsanin tamami Maliye Hazinesi adina igsbu taginmaz malin tamami
tizerinde bulunan 9.3.1994 tarih 1031 yevmiyeli Besiktas Belediyesi lehine 49 yil
miiddetle irtifak hakki tesisi seklindeki {ist hakki ile birlikte kayitli iken bu kere Maliye
Hazinesi'ni temsilen Emlak Miidiir Yardimcis1 Halil Canigiir ile Besiktas Belediyesi'ni
temsilen Belediye Bagkani Yusuf Namoglu temsilen hareketle ibraz ettikleri Maliye
Bakanlhig: Istanbul Defterdarligi Milli Emlak Dairesi Baskanlig1 Beyoglu Yakas1 Emlak
Midiirliigli'ntin 22.8.2001 giin 35797 sayil1 yazisi, Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel
Miidiirligii'ntin 13.8.2001 tarih B.07.MEG.0.17/3122 - 5086-29593 say1l1 yazilari, Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf islemleri Dairesi Baskanligi'min 24.7.2001 giin
B.021.TKGO010001-1525/24-3006 sayil1 goriis yazilar1 ve ekindeki Tapu Sicilinde
Diizenlenecek Resmi Senede Yazilacak Hususlari belirten sézlesme geregince Besiktas
Belediyesi lehine tesis ve tescil edilen 9.3.1994 tarih 1031 yevmiyeli irtifak hakki ({ist
hakk1)'nin tesis ve tesciline iligkin resmi senet ve bunun ayrilmaz bir pargasi olan evraki
miisbite arasinda bulunan Tapu Sicilinde Diizenlenecek Resim Senede Yazilacak
Hususlar belirten sdzlesmenin 2., 5., 6., 8., 13., ve 15., maddelerinin yeni diizenlenen
ve taraflarca imzalanan Tapu Sicilinde Diizenlenecek Resmi Senede Yazilacak Hususlari
belirten sdzlesme ile degistirildigi buna gore 2. madde "Daimi ve Miistakil Nitelikli Ust
Hakkinin Siiresi Baglama ve Bitis Tarihi: 1. maddede nitelikleri belirtilen alan iizerinde
asagidaki kosullarla siireli daimi ve miistakil nitelikli iist hakki kurulmustur. Hakkin
siiresi 49 (kirkdokuz) yildir. Bu hak 9.3.1994 tarihinde baslayacaktir.", 5. madde "Irtifak
Hakkima Konu Tasinmazin Kullanim Sekli: Ust hakki siiresince, iist hakki konusu
tasinmaz malin kullanim amac1 degistirilmeyecek ve amac dis1 kullanilmayacaktir.", 6.
madde "rtifak ./.. devanm 2. sayfada

Tescil edilmis Ust Hakki'nda

Madde Degisikligi ve Daimi ve Miistakil Hak. Olarak tescili

Ikibinbir Eyliil 2. Pzt.

Midiirliikte
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Nejdet Akkaya H.B.Ozdemir Halil Canigiir Yusuf Namoglu

Hakkinin Bedeli:

A: Zemin Ust Hakki Bedeli: 9.3.1999 tarihi itibari ile tespit edilen {ist hakki bedeli
15.000.000.000TL'dir. Miiteakip yillar iist hakki bedelleri Devlet Istatistik Enstitiisii
Toptan Esya Fiyat Endeksinde meydana gelen artis oranini bir 6nceki yil kullanim
bedeli ile carpimi suretiyle bulunacak miktarin onceki yil kullanim bedellerine ilavesi
suretiyle arttirilarak tahsil edilecektir. Ust hakki tesis edilen tasinmaz mal ve {izerinde
bulunan tesislerin hak lehdarinca bizzat isletilmesi halinde hak lehdar1 tarafindan bu
tesislerin isletilmesinden elde edilen toplam yillik hasilatin %1 (ylizde bir)'i oranindaki
pay ayrica Hazineye (ilgili Saymanliga) yatirilir. Hak lehdar1 tarafindan yapilacak
tesislerin tamaminin veya bir kisminin igletmeciliginin {i¢iincii kisi ve kuruluslara kiraya
verilmesi halinde ise; hak lehdar1 briit kiranin %25 (ylizde yirmibes)'ini, kiraci ise,
toplam yillik hasilatin %1 (ylizde bir)ini ayrica Hazineye (ilgili Saymanliga) 6demekle
yukiimliidiir.

B: Odeme Zamani: 9,3,1999 tarihi itibari ile tespit edilen 15.000.000.000TL en geg
Istanbul Defterdarligi Milli Emlak dairesi Baskanlig1 tarafindan bu bedelin 6denmesinin
istenildigi tarihte yatirilacaktir. Miiteakip yillar iist hakki bedelleri ise, her yil en geg
Mart aym 9. giinii mesai bitimine kadar ilgili saymanhga yatirilir. Hasilattan alinacak
pay ise, bilanco kadar donemini takip eden Mayis ay1 sonuna kadar yatirilir. Kira
paylari, hak lehdar ile kiraci arasinda yapilan sézlesmeye gore, kira bedellerinin hak
lehdarina &denmesi greken ayi takip eden aym 20. giinii aksamina kadar ilgili
Saymanliga yatirilir. Yillik hasilati gosteren beyanname 1.6.1989 tarih 3568 sayili
Kanuna gore yetkili kilinan Yeminli Mali Miisavirlere tasdik ettirilerek, her yilin bilango
donemini takip eden ay icinde ilgili Saymanliga yatirilir.

C: Bedellerin Siiresinde Odenmemesinde Yapilacak Islem: Siiresi inde ddenmeyen iist
hakki bedelleri, hasilat ve kira paylar1 hakkinda 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili
Usulii Hakkinda Kanunun 51. maddesinde yazili nispette gecikme zammi uygulanir. Ust
hakki ./.. devamu 3. sayfada

Tescil edilmis Ust Hakki'nda

Madde Degisikligi ve Daimi ve Miistakil Hak. Olarak tescili

Ikibinbir Eyliil 2. Pzt.

Midiirliikte
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Nejdet Akkaya H.B.Ozdemir Halil CANIGUR YusufNAMOGLU

bedeli, hasilat veya kira paylarin iki yil iist iiste siiresi i¢inde yatirilmamasi halinde st
hakki iptal edilir.", 8. madde "Devir: Ust hakkini herhangi bir sekilde devralan gergek
ve Ozel hukuk tiizel kisileri, bu devre iliskin olarak tapuda yapilan tescil tarihinden
itibaren en ge¢ 1 ay igerisinde, Maliye Bakanligi'nca 2886 sayili Devlet [hale
Kanunu'nun 9. ve 13. maddeleri uyarinca giinlin rayicine gore belirlenecek bedel
tizerinden Hazine ile yeniden s6zlesme yapmak zorundadir.", 13. madde "Siire Uzatimi:
1)Tabii afetler (yangin, zelzele, su baskini vs) 2) Ulkede genel veya isin yapildig1 yerde
kismi seferberlik ilani, 3) Genel ve kismi grev, lokavt gibi kismi hak kullanimindan
dogan imkansizliklarin meydana gelmesi, 4) Bulasici hastalik, salgin gibi olaylarin
cikmasi ve benzeri hallerde siire uzatimi talebinde bulunabilir.", 15. madde "Ust hakki
ile ilgili olarak agilmis ya da acgilacak her tiirlii davaya iliskin husumeti hak lehdari
karsilayacak, agilan davalari 6grendigi tarihten itibaren 15 (onbes) giin iginde yazili
olarak yerel ilgili Maliye Dairesine bildirecektir. Bildirilmemesinden dolayr Hazine
aleyhine dogabilecek her tiirlii zarar ziyandan hak lehdar1 hazineye karst sorumlu
olacaktir. Davaya Hazine temsilcisi katilsin ya da katilmasin dava Hazine veya hak
lehdar1 aleyhine sonuglanacak olursa hak lehdar1 Hazineden ugradigi veya ugrayacagi
zarar ziyana ve kar kaybina karsi herhangi tazminat hak, bedel ve benzeri bir sey
istemeyecektir. Ayrica tlizerinde iist hakki tesis edilen tasinmaz mallarla ilgili olarak hak
lehdar1 aleyhine acilacak her tiirlii dava hak lehdarn tarafindan HUMK hiikiimleri
uyarinca 15 giin i¢ginde Hazineye ihbar edilecektir." seklinde degistirildiginden ve
9.3.1994 tarih 1031 yevmiyeli irtifak hakki (iist hakki)'nin tesis ve tesciline iliskin resmi
senet ve bunun ayrilmaz bir pargasi olan evraki miisbite arasinda bulunan Tapu Sicilinde

Diizenlenecek Resmi Senede ../.. devami 4. sayfada

Tescil edilmis Ust Hakki'nda

Madde Degisikligi ve Daimi ve Miistakil Hak. Olarak tescili

Ikibinbir Eyliil 2. Pzt.

Miidiirliikte

Nejdet Akkaya H.B.Ozdemir Halil CANIGUR Yusuf NAMOGLU

Yazilacak Hususlar1 belirten sézlesmenin ve 9.3.1994 tarih 1031 yevmiyeli {ist hakkinin

5, 6, 8 13 ve 15. maddelerini tamamen 2. maddeyi de kismen yukaridaki gibi

142



degistirdiklerini ve Maliye Hazinesini temsilen Halil Camgiir 9.3.1994 tarihinden
baslamak iizere 49 yil miiddetle Besiktas Belediyesi lehine tesis ve tescil edilmis st
hakkina iliskin madde degisikliklerinden sonra is bu {ist hakki Medeni Yasanin 751.
maddesi geregince daimi ve miistakil nitelikli oldugundan; daimi ve miistakil nitelikli
ist hakkinin 9.3.1994tarihinden baslamak tizere 49 yil miiddetli olarak tapu kiitiigiinde
ayr1 bir sayfaya Besiktas Belediyesi adina gayrimenkul olarak tescil edilmesini talep
ettigini ve Besiktas Belediyesini temsilen Belediye Baskan1 Yusuf Namoglu'da temsilen
hareketle yukarida bahsi geen iist hakkina iliskin madde degisiklikleri sebebiyle;
9.3.1994 tarihinden baslamak tizere 49 miiddetli olan daimi ve miistakil hak nitelikli st
hakkinin Besiktas Belediyesi adina tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya daimi ve miistakil
hak olan gayrimenkul olarak tescil edilmesini kabul ettigini taraflar devamla, isbu
taginmazin emlak vergisinden ve emlak bor¢landiran miiteselsilen sorumlu olduklarini,
492 sayili Har¢lar Kanununa gore bildirdikleri degerin Emlak Vergisi Degerine yeniden
degerleme orani uygulanmak suretiyle bulunacak degerden diisiik olmadigini, diistik
olmas1 halinde aradaki farkin Vergi Usul Kanununa goére cezali olarak tahsil edilecegi
hususunun Tapu Sicil Miidiirii tarafindan taraflarina bildirildigini ifade ve beyan ettiler.
Tescil edilmis Ust Hakki'nda

Madde Degisikligi ve Daimi ve Miistakil Hak. Olarak tescili

Ikibinbir Eyliil 2. Pzt.

Midiirliikte

Nejdet Akkaya H.B.Ozdemir Halil CANIGUR Yusuf NAMOGLU
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Egitim Durumu (Kurum ve Y1l)
Lise : Samsun Anadolu Lisesi 1998
Lisans : Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi 2003
Yiiksek Lisans: Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Tasinmaz

Gelistirme Anabilim Dal1 2012

Calistigt Kurum/Kurumlar ve Y1l
Tepe Prefabrik insaat ve Sanayi A.S. (2009-...)
Aktiirk Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S. (2007-2009)

Kuntalp Arkan Pekgii¢lii Hukuk Biirosu (2004-2007)
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