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Ozet

Bu belge, MAtchUP Antalya Akilli $Sehir Projesi'nin ana sonuglarindan biri olan Basarili
Bir Kentsel Déntisim Kamu Ozel Sektér Ortakhdl (PPP) modelinin genel kurallarini ve
prensiplerini tanimaktadir.

Rehber Kitap alti bolume ayrilmaktadir:
Bolim 1, belgenin girisini icermektedir.

Bolum 2, kentsel donugsumde PPP'lerin temellerini gdzden gegirmekte ve PPP modelini
tanimlamaktadir.

Bolim 3, PPP Modeli terimlerini ve Turkiye'deki uygulamalarini agiklamaktadir. Bu
bolim, TR'deki farkli sektérlerde PPP uygulamalarinin yasama sirecine kisa bir 6zet
sunmaktadir.

Bolim 4, PPP sirecini tanimlamakta ve herhangi bir proje gelistirme islemine
baslamadan 6nce dikkate alinmasi gereken konulari agiklamaktadir. Gergek proje
gelistirme gorevlerinden 6nce hazirlik faaliyetleri bu asamada ele alinmaktadir. Bu
boélim, hazirhk asamasindaki ana goérevleri tanimlamakta ve bu goérevlerle ilgili
aciklamalar yapmaktadir.

Bolim 5, Antalya Kepez Santral Kentsel Déniisim strecini bir vaka ¢alismasi olarak
aciklamaktadir.

Bolim 6, Rehber Kitap'in son bélimidir ve bir sonu¢ sunmaktadir.
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Girig
1.1. Belgenin Amaci

Bu Rehber, Kamu Ozel Sektér Ortakhdi (PPP) projelerinin gelistirme, uygulama ve
ydnetiminde yer alan genel adimlari ve faaliyetleri agiklamaktadir. Bu, slrecin tam
anlamiyla anlasilabilmesi icin genel bir kaynak materyal olarak gelistiriimistir. Rehber
ayrica basarili projeler gelistirmenin sireclerini ve gereksinimlerini anlamaya yardimci
olmak icin PPP'lerin temellerini de yeniden ele almaktadir. Bir Ulkede izlenen gergek
sureg, idari ve kurumsal dizenlemelerine bagll oldugundan, bu Rehber Kitap, birgok
ulkenin gelistirdigi ve diger ulkelerin geligtirmeyi dugUnebilecedi kilavuzlarin veya
danismanlik yonergelerinin yerine gecmez.

o Kamu-Ozel igbirliklerini Tanimi

Kamu-Ozel isbirligi (PPP) modeli olarak adlandirilan model, cagdas Akilli Sehir
projelerini ve kentsel gelisimi kolaylastirmak i¢in kullanilan bir yatirm ve hizmet
modelidir.

"Kamu-6zel isbirligi" (PPP) terimi, kentsel altyapi ve hizmetlerin geligtiriimesi ve
yonetimine hem kamu sektériinin (hikimet) hem de 6zel sektérin (6zel sirketler veya
yatirnmcilar) dahil edilmesini ifade etmektedir. PPP modelinin temel amaci, her iki
sektoriin gugclerini ve kaynaklarini daha verimli, maliyet etkin ve daha ylksek kalitede
projeler ve hizmetler sunmak igin kullanmaktir.

Kentsel gelisim projeleri, Sehir/bdlge/llkenin ekonomik gelisim asamasindan bagimsiz
olarak, geleneksel kamu butgelerinden tek basina saglanabilecek projeler degildir.
Dolayisi ile diger destekleyici finansmanlari gerektirir. PPP, kentsel gelisimde yeni bir
ekonomik model olarak ortaya ¢gikmistir.?

Bir PPP'de, riskler ve sorumluluklar kamu ve 6zel sektér arasinda paylasilir. Bu, finansal,
insaat, operasyonel ve bakim risklerini icerir. Belirli risk paylasim diizenlemesi, projeye
ve isbirligi anlasmasina bagli olarak degisir. Daha acik bir ifadeyle, tipik bir PPP, bir 6zel
konsorsiyumun finansman riskini istlenmesine izin verir. Bu nedenle, bu model, projede
yer alan hikimet ve diger kamu ortaklari Gzerindeki baskiyi azaltmaya yardimci olur.

1 UN HABITAT, (2011). “Public-Private Partnerships in Housing and Urban Development”
Retrieved from:

https://unhabitat.org/sites/default/files/download-manager-files/Public-
Private%20Partnership%20in%20Housing%20and%20Urban%20Development.pdf
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Tiirkiye’de Kamu Ozel Sektor Modeli

Dunya genelinde neredeyse tum dlkeler, 1990'larin baglarindan itibaren konut ve kentsel
altyapi saglamada PPP yatirimlarinin bir tirini gérmuslerdir.?

Birlesik Krallik, Hollanda ve Kanada gibi Ulkelerde Uretkenlik artigi yaratan PPP
modelinin sonuglari, Turkiye gibi gelismekte olan ulkeler igin farklilk gosterse de,
maliyetleri azaltmada ve verimliligi artirmada énemli bir katki saglamistir. Sonug olarak,
giderek artan kanitlar, Kamu-Ozel igbirliklerinin (PPP'ler) kentsel gelisim, altyapi
varliklarinin genigletiimesi ve temel kentsel hizmetler i¢cin dnemli bir arag olarak hizmet
verdigini gdstermektedir.

PPP, icinde bir dizi alternatif alt model barindirir; Tiirkiye'de ise Yap-islet modeli, Yap-
islet-Devret modeli, Yap-Kirala-Devret modeli, Isletme Hakki Devri modeli
bulunmaktadir.

2.1. Turkiye’de Uygulanan PPP Modelleri
2.1.1. Yap-iglet Modeli

Yap-islet modeli 6zellikle altyapi gelistirme ve yénetiminde kullanilir. Yap-islet modelinde
Ozel bir kurulus, genellikle hikiimetle yapilan bir konsiyon anlagsmasi araciligiyla belirli
bir sire boyunca bir kamu altyapi projesini insa etmek ve isletmek veya bir kamu hizmeti
sunmakla sorumludur. Bu model genellikle yollar, kdpriler, havaalanlari, limanlar, enerji
santralleri ve kamu tesisleri gibi biyuk 6lgekli altyapi projeleri icin kullanilir.

2.1.2. Yap-iglet-Devret modeli

Yap-islet-Devret (YiD) modeli, biiyiik altyapi projelerinin gelistirilmesi icin kullanilan bir
dzellestirme alternatifidir. YID modelinde 6zel bir kurulus, hiikiimet tarafindan belirli bir
sure igin bir kamu altyapi projesini finanse etmek, tasarlamak, insa etmek, isletmek ve
bakimini yapmak Uzere bir konsiyon verilir. YID modelinin temel 6ézelligi, konsiyon
suresinin sonunda projenin sahipliginin ve kontrolinin hikimete veya kamu otoritesine
devri olmasidir. Turkiye'de belediyelerin gayrimenkul yatinmlarini finanse etmek igin
kullanmasi yaygindir.®

2 Okt. Dr. Hasan Erdogan (2010). “BELEDIYE YATIRIMLARININ FiNANSMANINDA YAPISLET-
DEVRET ALTERNATIFIi: ANTALYA SARISU MESIRE ALANI ORNEGI”
Retrieved from:

https://dergipark.org.tr/tr/download/article-
file/194561#:~:text=Yap%2D%C4%B0%C5%9Flet%2DDevret%20Modeli%2C,bedelsiz%200lar
ak%20devredilmesi%20esas%C4%B1na%20dayanmaktad%C4%B1r.

33 Okt. Dr. Hasan Erdogan (2010). “BELEDIYE YATIRIMLARININ FINANSMANINDA YAPISLET-
DEVRET ALTERNATIFi: ANTALYA SARISU MESIRE ALANI ORNEGI”
Retrieved from:

https://dergipark.org.tr/tr/download/article-
file/194561#:~:text=Y ap%2D%C4%B0%C5%9F|et%2DDevret%20Modeli%2C,bedelsiz%200lar
ak%20devredilmesi%20esas%C4%B1na%20dayanmaktad%C4%B1r.
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2.1.3. Yap-Kirala-Devret modeli (YKD)

Yap-Kirala-Devret Modeli, bir 6zel kurulusun finansman, tasarim ve altyapi projesi
ingasindan sorumlu oldugu ve daha sonra belirli bir kira sUresi i¢in kamu otoritesine veya
hiklimete kiraya verdidi bir modeldir. Kiralama siresinin sonunda altyapinin sahipligi ve
kontrolU genellikle tekrar kamu sektériine devredilir.

YKD, ézellikle saglik, editim, konut ve kamu bina insaati gibi sosyal ve teknik altyapida
kullanilan bir modeldir. Bu modelde, genellikle 25 yil gibi uzun bir siire boyunca tesisin
tasarimini, finansmanini ve ingasini yapmak, tesisin igletimini, bakimini ve onarimini
yapmak uzere bir 6zel sektor girigsimcisi bir arazi tahsis edilir (bazi uygulamalarda arazi
yine 6zel sektor girisimcisine ait olabilir). Bu model, s6zlesme suresinin sonunda kamu
yonetiminden (cret(ler) toplayarak tesisi kamu ydnetimine devretmek suretiyle
uygulanir.*

2.1.4. isletme Hakki Devri Modeli

isletme Hakki Devri Modeli, genellikle rekabetgi bir teklif siireci yoluyla, bir kamu otoritesi
veya devlet kurumu tarafindan belirli bir kamu hizmeti veya tesisi isletme ve yénetme
hakkinin belirli bir slire i¢in 6zel bir kurulusa devredildigi bir modeldir. Bu 6zel kurulus,
anlasma yapilan standartlarda ve hizmet seviyelerine gore hizmeti veya tesisi isletmek,
bakimini yapmak ve yonetmekten sorumludur.

2.2. Turkiye'de PPP'ler i¢cin Hukuki Cerceve

Tirkiye'de Kamu-Ozel Isbirlikleri (PPP'ler) icin ézel sektdriin altyapi ve kamu hizmeti
projelerine katihmini tesvik etmek amaciyla 2021 yilinin Eylil ayinda kurulan bir hukuki
cerceve bulunmaktadir. Bu, PPP modelinin Turkiye'deki uygulamasinda yeni bir gelisme
olarak gergeklesmigtir.

Yap islet Devret Kanunlar:®:

e Yap-iglet-devret Modelinin Uygulanmasina Dair Kanun No. 3996 (Resmi Gazete: 13
Haziran 1994, sayl 21959). Turkiye'de PPP'ler igin temel hukuki cerceve, 2013
yilinda ylrirlige giren "Yap-islet-Devret Modelinin Uygulanmasina iliskin Kanun ve
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun" (Kanun No. 3996) idi. Bu
kanun, Yap-islet-Devret (YID), Yap-islet (Yi), isletme Hakki Devri (iIHD) dahil olmak
Uzere c¢esitli PPP modellerine hukuki temel sagladi.

e Turkiye Elektrik idaresi tarafindan Elektrik Uretimi, iletimi, Dagitimi ve Ticareti
Hakkinda Kanun No. 3096 (Resmi Gazete: 19 Aralik 1984, sayi 18610).

e Otobanlarin insasi, Bakimi ve isletimesi Hakkinda Kanun No. 3465 (Resmi Gazete:
2 Haziran 1988, say1 19830).

Yap-islet Kanunlan®:

4 https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/925900
5 https://www.oecd.org/mena/competitiveness/37737521.ppt

® https://www.oecd.org/mena/competitiveness/37737521.ppt
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e Elektrik Uretim Tesislerinin Kurulmasi ve isletilmesine iliskin Kanun No. 4283 (Resmi
Gazete: 19 Temmuz 1997, sayi 23054).

Yap-Kirala-Devret Kanunu’:

e Saglik Sektériinde Yap-Kirala-Devret Modeline iligkin Kanun No. 5396 (Resmi
Gazete: 15 Temmuz 2005, sayi 25876).

isletme Hakki Devri Kanunlari®:

e Ozellestirme Kanunu No. 4046 (Resmi Gazete: 27 Kasim 1994, sayi 22124).

e Devlet Hava Meydanlari isletmesi tarafindan havaalanlarinin ve yolcu terminallerinin
isletme hakkinin devri hakkinda Kanun No. 5335 (Resmi Gazete: 27 Nisan 2005,
sayl 25798).

PPP Modelleri ile ilgili Diger Kanunlar®:

e Kamu ihale Kanunu No. 4734 ve Kamu ihale Sézlesmeleri Kanunu No. 4735.

e Devlet ihale Kanunu No. 2886.

¢ Rekabetin Korunmasi Hakkinda Kanun No. 4054.

o Belediyeler Kanunu No. 5272.

e Danistay Kanunu No. 2575.

o Mali Yoénetim ve Kontrol Kanunu No. 5018.

e Kamu ihale Kanunu No. 4734 (Ocak 2012).

e Kamu ihale Kanunu (Kanun No. 4734), PPP projeleri igin dzel ortaklarin ihale
surecini, teklif verme ve secimini diizenleyen kanun.

2.2.1. Saglk Sektoriinde PPP Basvurularina iligkin Tiirk Yasalar

Tarkiye'de saglk sektdriindeki PPP basvuru streci, 2005 yilinda kabul edilen Saglik
Hizmetleri Temel Kanunu'na Ek Madde Hakkinda Kanun No. 5396 ile basladi. 2005 ve
2013 yillan arasinda saglik alaninda yapilan yatinmlar, bu kanun cergevesinde Yap-
Kirala-Devret (YKD) modeli ile gerceklestirildi. 2013 yilinda Saglik Bakanhgi tarafindan
Kamu Ozel Isbirligi Modeli ile Tesislerin insasi Hakkinda Kanun No. 6428'in kabul
edilmesiyle bu slire¢ devam etti. S6z konusu kanundaki model, 6zel sektor
girisimcilerinin Saglik Bakanhgi'ndan alacaklari Gcret karsihginda saglik tesisi insa
etmeleri, tesisi bakanliga tahsis etmeleri ve s6zlesme siresinin sonunda tesisi bakanliga
devretmeleri prensiplerine dayanmaktadir.

YKD modeli ile Turkiye'de hem saglik sektori altyapisinda hem de saglik hizmetlerinin
kapsami ve kalitesinde énemli degisiklikler planlanmaktadir. Bu model, Turkiye'de 2003
yilindan itibaren saglik donistum programi kapsaminda yaratulen bir model olup, 21 sehir
hastanesi projesi gergeklestiriimigtir.

" https://www.oecd.org/mena/competitiveness/37737521.ppt
8 https://www.oecd.org/mena/competitiveness/37737521.ppt
9 https://www.oecd.org/mena/competitiveness/37737521.ppt
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YKD modeli ayrica Devlet Planlama Teskilati tarafindan 2007 yilinda hazirlanan "Kamu
Sektorii ve Ozel Sektor isbirligi Modelleri Cergevesinde Bazi Yatirimlarin ve Hizmetlerin
Gergeklestiriimesi Hakkinda Tasarisr’'na da dahil edilmigtir.

2.2.2. Altyapida PPP Basvurularina iligkin Tiirk Yasalar

PPP Modeli, 1980'lerden sonra altyapi tesislerini insa etmek ve kamu hizmetlerini halka
sunmak i¢in kamu otoriteleri tarafindan kullanilan énemli bir alternatif olmustur.

Elektrik sektérindeki PPP benzeri dizenlemeleri dizenleyen ilk kanun (Kanun No.
3096), 1984 yilinda ydrdrlige girmistir. Ancak bu kanun, 20.02.2001 tarihli 4628 sayili
Elektrik Piyasasi Kanunu ile sektoriin 6zellestiriimesi nedeniyle enerji sektérinde
kullaniimamustir.

Bu ilk PPP modelleri genellikle konsiyon anlasmalarina dayanmaktadir. Kokenleri
10.06.1910 tarihli Kamu Hizmetlerinin Konsiyonu Hakkinda Kanun No. 576'ya dayanan
konsiyon anlasmalari, Turkiye'de en eski ve en yaygin PPP benzeri anlagmalardir.

Ozellikle Turkiye'deki PPP iglemleri, genellikle ulagim sektériinde (demiryollari, otoyollar,
limanlar, havaalanlari ve képriler), enerji sektériinde (elektrik enerjisi Gretimi ve iletimi),
su temini ve genel idare (sinir kapilari) yatinmlarini icermektedir.

Bugun, PPP'ler Ozellestirme Kanunu'nun yani sira farkli sektorlerle ilgili gesitli diger
kanunlar (6rnegin Kanun No. 3096, Kanun No. 3465, Kanun No. 3996 ve Kanun No.
4283) kapsaminda dizenlenmektedir.

Altyapidaki PPP Basvurularina lliskin Diger Kanunlar

28.05.1988 tarihli 3465 sayili "Kontrollii Erisimli Otoyollarin (Otoyollar) insasi, Bakimi ve
isletimesine iliskin Olarak Genel Muidirligin Disindaki Teskilatlari Gérevlendirme
Hakkinda Kanun" (3465 sayili Kanun).

08.06.1994 tarihli 3996 sayili "Yap-islet-Devret Modeli Cercevesinde Bazi Yatirimlarin
ve Hizmetlerin Saglanmasina iligkin Kanun" (3996 sayili Kanun).

31.03.2012 tarihli 6288 sayili "Katma Deger Vergisi Kanunu ve Yap-islet-Devret Modeli
Cercevesinde Bazi Yatirmlarin ve Hizmetlerin Saglanmasina iliskin Kanun ile Kamu
ihale Kanunu'nda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun" (6288 sayili Kanun).

26.04.2011 tarihli 3996 sayil "Yap-islet-Devret Modeli Cercevesinde Bazi Yatirimlarin
ve Hizmetlerin Saglanmasina iliskin Kanunun Uygulama Esaslari ve Usullerine Dair
Karar" (3996 sayili Karar).

16.07.1997 tarihli 4283 sayil "Elektrik Enerijisi Uretim Tesislerinin Yap-islet Modeli ile
Kurulmasi ve isletiimesi ile Eneriji Satisinin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun" (4283 sayili
Kanun).

2.2.3. Kentsel Déniisiimde PPP Basvurularina iliskin Tiirk Yasalari

Son on yilda, Tuarkiye'nin birgok sehrinde, 6zellikle depremin ardindan (Turkiye'nin
dogusundaki Van sehrinde) hukumet, illegal/riskli binalarin yikilmasi ve yaslanmis
binalarin yenilenmesi konusunda kararl adimlar atmigtir. Bu plani uygulamak igin Mayis
2012'de "Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirulmesi" adli yeni bir kanun yarurlige
konulmustur. ilgili kanunlarin gegisi ile birlikte Tiirkiye genelinde biiyiik kentsel yenileme
projeleri baslatiimigtir.
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Kentsel Donldsim Kanunu (Kanun No. 6306): Turkiye'deki kentsel dénisim i¢in 6nemli
hukuki temellerden biri, 6306 sayili "Afet Riski Altindaki Alanlarin Doénusturalmesi
Hakkinda Kanun" olarak da bilinen bu kanun, 6zellikle deprem gibi dogal afetlere yatkin
alanlarda kentsel donlsim projeleri i¢in hukuki cerceve saglamistir. Binalarin ve
altyapinin gavenligi ve yasam kosullarini artirmayi tesvik etmistir.

Bu kanuna gore, risk altindaki binalar "ekonomik édmdarlerini tamamlamis olan veya
bilimsel ve teknik olarak yikim veya ylksek hasar riski tagidigi bilimsel olarak kanitlanmig
olan riskli bolgeler iginde veya disinda bulunan binalar" olarak tanimlanmistir.

Riskli bélgeler, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Toplu Konut idaresi (TOKI) veya
Belediyeler tarafindan, Afet ve Acil Durum Ydnetimi Baskanligi'nin géruslerini alarak
belirlenmis ve Bakanlar Kurulu tarafindan Bakanhgin teklifi Gzerine kararlastiniimistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, kentsel dénisim kapsaminda baslangigta 35 sehirde
baslatilmasi dngdrilen kentsel yenileme projeleri kapsaminda yaklasik olarak 200.000
binay! yikmayi amaclamistir.

Deprem riski, kentsel yayilma ve hizli kentsellesmenin kentsel donlisimin ana nedenleri
oldugu dusunlUimustdr. Ayrica, yash bina stokuna dayali olarak konut yenileme ihtiyaci
acikga gorulmustar. Hizh kentsellesmenin kentsel morfoloji, ulasim ve altyapi sistemleri
Uzerindeki olumsuz etkileri de vurgulanmistir. Ozellikle Fikirtepe, Esenler, Atasehir,
Kartal ve Gaziosmanpasa, Istanbul'daki ana kentsel déniisim alanlari olarak kabul
edilmistir. Ankara, izmir, Bursa, Adana ve Gaziantep, daha kiiciik ancak benzer
desenlere sahip olduklari i¢in (ylksek gd¢ orani, konut yenileme ihtiyaci, deprem riski
vb.) potansiyel firsatlar olarak gortlmastir.

Ozel sektor sirketleri, Tirkiye'deki son kentsel déniisiim sireci (Urban Renewal Project
URP) hakkindaki géruslerini yansitmak amaciyla incelenmistir. Secilen sirketler, su anda
insaat veya planlama asamasinda olan kentsel dénisim projeleri konusunda deneyime
sahiptir.

TOKI’nin Kentsel Déniisiim ‘deki Rolii:

TOKI (Turkiye Toplu Konut idaresi Baskanligi), 1980'lerden bu yana ulusal diizeyde
konut Gretiminde dnemli bir rol oynamis olsa da, katilimcilar, yenilenmesi gereken buylk
sayidaki konut birimleri géz 6nlne alindiginda, 6zel sektorle isbirligi yapma gerekliligini
dile getirmislerdir. Katiimcilara gore, TOKI, kamu ve dzel sektdr arasinda koordinasyon
saglamali ve imar planlarn ile genel kurallari hazirlama sorumlulugunu Ustlenebilir.
Alternatif olarak, TOKI'nin yerine tim sirecin sorumlusu olabilecek ézel bir kurum da
distnulebilir ve bu durumda TOKI sadece sosyal konutlara odaklanabilir.

Diger Kurumlarla Isbirligi:

Kamu-6zel ortakliklar, kentsel donisim onemli katkilarda bulunabilir. Codu 6zel
gelistirici, genellikle ilgili belediyelerle gahigmaktadir. Bazi sirketler, GYODER (Emlak ve
Emlak Yatinm Sirketleri Demegi), KonutDer (Konut Dernegi), inDer (insaat Sirketleri
Dernegi), GISP (Emlakta Stratejik Disunme Merkezi), Kentsel Vizyon Platformu gibi
derneklerle igbirligi yaparak c¢ok sektorli bir yaklagim sunmaktadir. Katilimcilarin
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cogunluguna gore, sivil toplum kurulusglari, planlama ve uygulama strecinde daha aktif
bir rol oynamalidir.

Yabanci Yatinmci/Gelistiricilerin Rolii:

Katilimcilarin goéristine gore, yabanci sirketler finansman sadlamak amaciyla ortak
gelistirici veya yatirimci olarak katilabilirler. Ayni zamanda, bunlar potansiyel kurumsal
veya bireysel son alicilar olarak dastnulmelidir.

Diger Konular:

Kentsel DondsimU desteklemek igin imar artiglari ve sahipleri binalarini yikmaya tesvik
etmek icin bir gelistirme haklarinin transferi gibi tegviklerin gerekliligi dustunulmektedir.
Bu tesvikler ayrica kamusal alanlar olusturmak igin kullanilabilir. Yenilik¢i finansal araglar
ve dusuUk faizli 6zel ingsaat kredileri olusturmak igin gereklidir. Yesil ve surdartlebilir
binalarin insa edilmesi, bu o6lgcekte enerji verimliligi saglama nadir bir firsat olarak
gOrilmektedir.

Bu dokiiman Avrupa Birligi Horizon 2020 Arastirma ve Yenilik Programi Hibe
- Sozlesmesi No. 774477 tarafindan finanse edilen MAtchUP Projesi kapsaminda proje w

ortagi SAMPAS tarafindan hazirlanmistir.



12

PPP Model Rehberi - Temel ilkeler, Araglar ve Yontemler -

Tarkiye'de kamu-6zel ortakhdi (PPP) projeleri, farkh sektérlerde ve bdlgelerde basariyla
uygulanmistir. Bu projeler, genellikle altyapi gelistirme, saglik, ulagim, enerji ve daha
bircok alanda kamu kaynaklarini 6zel sektorin finansman ve igletme yetenekleriyle
birlestirerek blylk olgekli projelerin hayata gegirilmesine olanak saglar.

PPP projeleri, asagidaki temel ilkeler etrafinda sekillenir:

Ortaklik ve Isbirligi: Kamu ve dzel sektor, projenin her asamasinda isbirligi yaparlar.
Kamu, projenin gereksinimlerini belirlerken, 06zel sektor finansman ve igletme
yeteneklerini saglar.

Risk Paylagimi: PPP projeleri, risklerin paylasimini igerir. Ozel sektér, finansman,
ingaat, isletme ve bakim risklerini Ustlenir, bdylece kamu kaynaklari ve milkiyet
risklerinden korunur.

Uzun Vadeli S6zlesmeler: PPP projeleri genellikle uzun vadeli sézlesmeleri igerir. Bu,
O0zel sektdriin projeyi finanse etmesi ve uzun bir stre boyunca isletmesi gerektigi
anlamina gelir.

Kamu Denetimi: Kamu, projenin ilerlemesini ve performansini dizenli olarak denetler
ve sdzlesme sartlarinin yerine getirilip getirilmedigini gozetler.

Tarkiye'deki bu ve benzeri PPP projeleri, kamu hizmetlerinin iyilestiriimesi ve blUylk
altyapi projelerinin gerceklestiriimesi icin etkili bir model sunmaktadir. Ancak her proje,
kendine 6zgl gereksinimlere ve kosullara sahiptir ve dikkatli bir planlama ve denetim
gerektirir.

Antalya'daki MAtchUP uygulamasina ve edinilen derslere dayanarak kentsel gelisime
yonelik olusturulacak tim PPP'lerin, basari olasiigini artirmak icin asagidaki temel
ilkeler, yontemler ve araclar Gzerine kurulmasi gerekmektedir (cogu bu raporun daha
sonraki bolimlerinde ayrintili olarak tartisiimistir).

Politika Vizyonu

PPP politikasi, asadidaki amaclar dogrultusunda ulusal dizeyde verimli hizmet
sunumunu ve fiziksel altyapiy1 genisletmek icin ulusal bitgeye ek bir finansman yontemi
bulmayi amacglamaktadir:

e Ozel sektér is uzmanlhigini cekmek ve kullanmak.
e Kamu mulk ve varliklarinin etkili kullanimi.
e Ozel sektordeki ve bankalardaki mevcut sermayenin etkili kullanimi.

PPP Politikasi Hedefleri

e Surdurulebilir ve kapsayici ekonomik biyimeyi desteklemek icin altyapiya erigimi
genisletmek icin 6zel sektor yatirrmini harekete gecirmek.

e HukUmetin yatinm yukind, finansman sorumluluklarini bagisgi desteginden 6zel
yatirmcilara gecirerek azaltmak.

e Kamu varliklarinin, mulklerinin daha iyi ve daha verimli bir sekilde igletilmesini tesvik
etmek ve kaliteli hizmet sunumunu saglamak.

e Kamu hizmetlerinin tedariki igin altyap! olusturulmasi ve yeniden ingasi icin Ozel
sektoriin yatirim ve igletme becerilerini kullanmak.
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e Kamu hizmetlerinin tuketicilerine uygun bir fiyata yuksek kaliteli hizmet sunulmasini
saglamak.

e Altyapi ve hizmetleri finanse etmenin bir yolu olarak Antalya'nin sermaye piyasalarini
desteklemek.

e PPP alaninda kapasite olusturma ve kamu farkindaligini artirma.

PPP Politikasi Konulari

e PPP'nin tanimi.

e PPP'nin faydalari.

e Politika Uygulama Proseduru.

e PPP ilkeleri.

e Hukuki gergeve.

e Kurumsal cerceve.

e Yatirimcilarla iligkiler kurma.

e Bagiscilar, Ulusal ve Uluslararasi Finans Kurumlari.
e Hukumet destedi, hiUkimet finansmani, sigorta ve garanti yapisi.
o Seffaflik ve hesap verebilirlik.

e Ortaklik dongusu.

e Talep edilmemis teklifler.

e Politika uygulamasinin izlenmesi ve yonetilmesi.

4.1 Kamu-Ozel igbirligi Modeli ile Kentsel Doniisiime Yaklagim

Kentsel donitsim, 6zellikle buylk sehirlerde mevcut altyapiyr ve yasam kosullarini
iyilestirmek, cevreye duyarli ve strdurdlebilir bir kentsel yagsam alani yaratmak amaciyla
onemli bir strateji olarak kabul edilmektedir. Bu tur biylk dlcekli projelerin finansmani ve
yonetimi genellikle blyulk bir micadele gerektirmektedir. Bu nedenle, bir PPP (Kamu-
Ozel isbirligi) modeli, kentsel déniisiim projelerinin basarili bir sekilde uygulanmaktadir.

Bir PPP modeli ile kentsel dénlisiime yaklasim asagidaki unsurlari icermektedir:

Kamu ve Ozel Sektér Isbirligi: Kamu ve dzel sektoriin isbirligi icinde projeyi ydnetmek.
Mali istikrar: Projeyi finanse etmek ve siirdiirmek icin mali kaynaklarin saglanmasi.
Seffaflik_ve Hesap Verebilirlik: Projeyi yonetirken seffaf bir slre¢ izlemek ve
kamuoyuna hesap verebilirlik saglamak.

Proje Fazlari: Projeyi farkli fazlara bélmek ve her bir asamayi yonetmek.

Risk Yénetimi: Projeyi uygularken olasi riskleri tanimlamak ve yonetmek.

Kentsel donlsim projelerini kamu-6zel isbirligi (PPP) modeliyle yénetirken, projenin
basarili olma olasihdini artirmak icin bu temel prensiplere, araclara ve yontemlere
dayanmalidir. Bu yaklasim, sehirlerin gelisimini tesvik etmek, surdurulebilirlik saglamak
ve yasanabilir sehirler yaratmak i¢in dnemli bir arag olabilir.

Kentsel donlisum stratejileri dort ana asamaya ayrilmistir: kapsam belirleme, planlama,
finansman ve uygulama. Bu bélim, bu dért asamanin 6zetini sunmaktadir;
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Urban Regeneration

Scoping Planning Implementation

Political Leadership
Planning System Municipal Financial
& Tools Tools

Micro-Level
Public & Private Sector

Roles & Relationships

Project Phasing

Creating a Planning
Process

Macro-Level Land-Specific Tools

Mitigating Risk

1.Kapsam Belirleme: Kapsam belirleme slreci, sehir yenileme girisimleri Gzerinde ortak
bir vizyon olusturmak icin cesitli paydaslar bir araya getirir. Bu iki veri kategorisi, sehir
yenileme c¢abalarini etkileyen cesitli bilesenler hakkinda hem genel bir bakis hem de
ayrintili bir perspektif sunabilir.

Economic Sectors ‘ Housing Setting a Vision Obstacles to Growth
Economic Data | Fiscal Analysis Geography
Socioeconomic Considerations
Socioeconomic & Demographic ‘ Market Assessment & State of the Growth Dynamics
Data Private Sector Institution
Physical Analysis Asset Mappin,
A S | Historical Analysis el Potential Range of Costs of the
Assets/Networks/Social Media Machont Al frojectand Sotkces GtEunding
Mapping Best Practices arket Analysis
Infrastructure | Political Analysis Infrastructure
! C y Mapping and Local
Growth Dynamics ‘ Institutions Physical Survey Dynamics

1. Planlama: Planlama asamasi, kullanilabilecek cesitli planlama sistemleri ve
araclarinin belirlenmesini icermekte ve ardindan uygulanacak olan ana planlama
surecinin detayli bir agiklamasini icermektedir.

Planlama asamasinin ilk yonu, planlama sistemleri ve araglarini ele almaktadir ve
sunlardan olusur:

a. Planlama c¢ergevesinin tanimlanmasi. Bu, kentsel donisim projesini yonlendirmek
icin mevcut planlama cercevelerini incelemeyi veya yeni gerceveler olusturmayi icerir.
Bunun icin asagidakiler belirlenmelidir:

i. Vizyonu belirlemek igin kapsamlama agsamasina dayanan bir kavramsal
cergeve plani, ekonomik, fiziksel, sosyal ve kurumsal yonleri arasindaki iligkinin
Onemini anlamak ve ortak bir vizyon konusunda uzlagsmayi tesvik etmek
amaciyla.
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i. Kamu, Ozel sektor ve ilgili paydaslar arasindaki etkilesimin nasil
gerceklesecegini belirlemek igin bir planlama streci.
iii. Ortak vizyon/hedefi, ilgili bodlge icin yapr ve arazi kullanimi ile ilgili
duzenlemeler haline getiren planlama yénetmelikleri.

b. Master planlama, bir alanin nifusu, ekonomisi, konut durumu, ulagim sistemleri,
toplum tesisleri ve arazi kullanimi igin analiz, dneriler ve énerileri igerir.

c. Yiiksek kaliteli binalar ve kamusal alanlari tasarlamak icin tasarim standartlar
gelistirmek, onerilen donugum alanlarinin yasam standartlarini ve galisma ortamlarini
iyilestirmek ve dontsim sahasi igin ekonomik deder yaratmak amaciyla.

Planlama asamasinin ikinci yénu, planlama slrecini olusturmayi icerir ve asagidaki
eylemleri icerir:

a. Kentsel donusum surecine dahil olacak olan potansiyel 6zel, sivil ve kamu
ortaklarini belirlemek ve etkilesimde bulunmak igin ortamin yaratiimasi.

b. Uygulama strecini ve kurumsal dizenlemeleri tanimlama, bu dizenlemeler
formel veya resmi olabilir ve girisimin farkh katkilari igin farkli derecelerde yetki
ve sorumluluklari igerebilir (koordinasyon, devir ve teslimat gibi).

c. Hukuki bir sistem, istikrarli bir dizenleyici yapi, ulusal ve yerel mali ¢erceve,
politik istikrar ve piyasa glcu bulundugunda 6zel sektoérle isbirligi dizenlemeleri
yapilabilir

d. Sorumluluk sahiplerinin niyet ve taahhutlerini kanittamak ve glvensizlik ve
belirsizligi dnlemek amaciyla erken kazanimlari tanimlanmasi.

2.Finansman: Cogu sehir, kentsel déntsum projelerini finanse etmek igcin gereken
kaynaklara sahip degildir ve bu nedenle gelirler, belediye arazisi, hiklimetler arasi
transferler, hibe, borglanma, politika ve dizenleme araglari ile 6zel sektdrle stratejik
ortakliklar dahil kaynaklarin kombinasyonunu kullanir. Finansman asamasinda Belediye
ve Araziye Ozgli Araglar, mevcut fon miktarini tahmin etmek, yeterli kaynaklari tahsis
etmek ve buna goére yatirmcilari gekmek icin kullanilir.

Araziye 6zgu araglar genellikle iki alt kategoriye ayrilir; Finansal ve Dizenleyici araclar.
a. Finansal araclar, bir ddnlsim projesi icin dogrudan fon degisimini igerir ve

b. Diizenleyici araglar, mali (6zel sektdére herhangi bir parasal dizenleyici
yardimi iceren) veya mali olmayan ve politika ile ilgili (6zel yatirrmcilari cekmek
icin cazip bir dizenleyici ortam olusturarak) olabilir.
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Tirkiye'de Kamu-Ozel Ortakliklari: Antalya Kepez Santral
Kentsel Donusum

Yeni Kepez, Turkiye'nin en buyuk Kentsel Donusum Projelerinden biri olup sadece 1,4
milyon metrekarelik bir alani kapsamakla kalmaz, ayni zamanda son 50 yildir dogup
blyudukleri ve yasadiklari yerde yeni bir hayata baglama olanadi sunmasi nedeniyle de
dikkat ¢ceker. Genellikle konut, ticari ve kultirel tesislerden olusan proje, doda iginde
sarmalanmis bir Akdeniz sehir kultirintn gelistiriimesini amaglar. Proje alani, insa
edilmis sehir ile dogal orman arasindaki sinirda yer almaktadir. Kentsel altyapi, rizgarin
yon desenlerini dikkate alarak programi ve 6lgedi ile dogayla birleserek sekillendirilmigtir.
Son zamanlarda Antalya, Turkiye'de hizli bir dénlistimun igindedir. Bu hizl déntstmler
genellikle farkl aktorlerin faydalarini dengelemek yerine ayrik orta halli kentsel projeleri
amaglar. Proje, kiltirine ve yerel g¢evreye uygun yeni bir entegre kentsel tipoloiji
olusturan bir master plan konseptidir. Planlanmamis ve baglantisiz projeler, yasanabilir
bir sehir ekolojisinin aksine, kentsel araziyi ayrn alt sistemlere bdler. Antalya gibi
ormanlar, deniz, tarih, turizm, kaltlr gibi ¢ok cesitli 6zelliklere sahip bir sehir icin birgok
olasilik bulunmasina ragmen, ¢ogu yenileme projeleri sinirli gevrelerinin icinde var
olmaya calisan siradan dinyalar olma egilimindedir. Proje, program vizyonundaki
Ogelerin sec¢iminden baslayarak strdurtlebilir bir cevrede ¢esitli bir yasam yaratmayi
amaglar.

Yeni Kepez projesi vatandaslar, 6zel yatirrmci (Sur Yapi), Kentsel Déntisim ve Cevre
Bakanhgi ve Antalya Biyiiksehir Belediyesi, Antepe insaat ve Ticaret AS is birligiyle
bastan sona bir PPP modeli ¢ergevesinde blyulk o6lcekli kentsel déntsim ve akilli bir
sehir gelistirme uygulamasi olmustur. Tim gelistirme yaklasimi, akilli kentsel dénlisim
metodolojisi ve akilli sehir gelistirme, Antalya, Tirkiye ve bdlge igin bir rol model olacak.

5.1 Kepez Kentsel Doniuisiim Projesi'nde yer alan kurumlarin rolleri ve
sorumluluklan

Antalya'da birgok kurum, Kentsel Donlsim Projesi'ne dahil olmustur. Her kurumun
projedeki katilim dizeyi ve kentsel dontsumle iliskisi belirlenmistir. Bazi kurumlar
dogrudan roller (Antalya Biiyiiksehir Belediyesi, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanlhgi, Ziraat Bankasi) ve kentsel donusim faaliyetlerinde sorumluluklar Ustlenirken,
digerleri dolayli ve destekleyici bir rol oynamaktadir (Hazine ve Maliye Bakanlgi, Kepez
Belediyesi). Kentsel donlisimde dogrudan yer alan kurumlarin fonksiyonlari ve amaglari,
kentsel dontistim hedefleri ile dogrudan ve 6nemli dlglide uyumlu olmalidir.

Kamu ve Ozel Sektdrin Baslica Aktorleri;
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi

Bakanlik, Turkiye'nin kentsel donlisum, sehir planlama ve konut sektdrlerinde merkezi
politika olusturan bir kurumdur. Ayrica, tim Tark vatandaslarina konut erigsimini
kolaylastirmak gibi temel bir hedefle saglam sehir yonetiminin teminatidir. Bakanlik,
ulusal dizeyde mekansal planlama i¢in dizenleyici ve uygulama rolleri Ustlenmektedir.
Gorevi geregi Turkiye'deki Kentsel Donlsim icin temel olan birgok programi
yurutmektedir, bunlar arasinda en 6nemlileri sunlardir:

1. Sehir Planlama Programi: Dengeli bir kalkinma ve surdurdlebilir bir sehir
ortaminin korunmasini, sehir semalari ve planlarinin olusturulmasi yoluyla amaglar.
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2. Konut Programi: Turk vatandaslari igin yeterli ve uygun konut saglanmasi.

3. insaat Programi: ingaat standartlarini gelistirmek ve belirlemek.

4. Altyapi Programi: Sehirlerin gelisiminin bir kaynagi olarak sehirlerdeki altyapinin
geligtirilmesi ve iyilestiriimesi.

Antalya Biiyiiksehir Belediyesi

Antalya BlyuUksehir Belediyesi, cesitli altyapi bilesenlerinin ingasi ve bakimindan
sorumludur. Ayrica, Antalya BlylUksehir Belediyesi sunlari yapacaktir:

1. Yerel duzeyde en iyi planlanan, uretilen ve sunulan kamu hizmetlerini Ustlenmek.
Hizmetler, sokaklar, drenaj, menfezler, kaldirimlar, kamu parklari ve yesil alanlar ile
kati atik toplama ve atik yonetimi gibi hizmetleri icerir.

2. "Asagidan yukariya ve yukaridan asagiya planlama" ilkesini benimseyerek kamu
katihmini 6nculik etmek.

3. imar Plani Onayi (1/5000 ve 1/1000 Olgekli imar Plani)
4. Projelerin onayi ve ingaat izinlerinin verilmesi

5. Hak sahipleri ile s6zlesmelerin imzalanmasi

6. Insaat ihalesi

Sampas Holding

Sampas (6zel sektdr), Kepez Kentsel Déniisim Projesi'nin gelistirici ve danigsmanidir.
Sampas Holding'in sorumluluklari sunlardir:

1. Kepez Kentsel Donlistim Projesi'nin gelistiricisi ve danismanidir.
imar planlarinin hazirlanmasindan sorumludur.

Hak sahipleri ve arsa sahipleri ile mizakereler yapar.

Projenin fizibilite analizini yapar.

Potansiyel yatirnmcilarla gorismeler gerceklestirir.

Hukuki konularda danismanlik saglar.

insaat ihalesi belgelerini hazirlar ve ihale siirecini yonetir.

Nooo~obd
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Sonug

Bu Rehber Kitap, kamu 6zel ig birligi (PPP) modeline yonelik proje geligtirme, uygulama
ve yodnetimin ayrintilarini ve terimlerini tanimlayan kapsaml bir kaynak olarak hizmet
vermektedir. Belge, sadece temel faaliyetlerin bir genel bakisini sunmakla kalmaz, ayni
zamanda PPP'lerin temel prensiplerini de yeniden ele alarak proje basarisi igin
gereksinimleri daha derinlemesine anlamayi tesvik etmektedir. Bu rehber degerli
icgoriler sunsa da bahsi gecen prosedurlerin bir Ulkenin benzersiz idari ve kurumsal
cercevesine bagli olarak degisebilecedini kabul etmek 6nemlidir. Bu nedenle, bu Rehber
Kitap'in birgok Ulkenin zaten gelistirdigi veya gelecekte gelistirmeyi disindigl mevcut
kilavuzlari ve danigmanlik yoOnergelerini desteklemek amaciyla tasarlandigini
vurgulamak énemlidir.
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