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1.UNITE

INSAAT SEKTORUNE ILISKIN GENEL BiLGILER VE CALISMA ESASLAR
INSAAT TANIMI VE SEKTORUNUN GENEL OZELLIKLERI

Insaat imalatin &zel bir bigimidir. Ingaat, genelde bir yapinimn kurulmasi ve boliimlerinin yerlestirilmesi icin
birtakim gereglerin insan zekasi ve giicii ile birlestirilerek yararlanmamizi saglayan, topraga bagli olarak ve siirekli
kalmak amaciyla meydana getirilmis bulunan ve ekonomik deger tasiyan tesislerin olusturulmasidir.

Insaat (yapim isi ve yapim siiren bina) anlamma gelmektedir. Ingaat kavrami farkli kaynaklarda degisik
sekilde tanimlanmustir.

Bir kisi (miiteahhit) bir isi (insaat1) bir bedel karsilifinda isverene karsi yapmayi taahhiit ettiginde 6098
sayitlh Tirk Borglar Kanunu (Borglar Kanunu)’na gore, “eser sozlesmesi’ (Yiiklenicinin bir eser meydana

getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi s6zlesme) imzalamig olur.

4734 sayili Kamu Ihale Kanunu (Kamu fhale Kanunu)’nun 4. maddesinde “bina, karayolu, demiryolu,
otoyol, havalimani, rihtum, liman, tersane, koprii, tiinel, metro, viyadiik, spor tesisi, altyapi, boru iletim hatti,
haberlesme ve enerji nakil hatti, baraj, enerji santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak islahi, tagkin koruma ve
dekapaj (topragin syywma islemi) gibi her tiirlii insaat isleri ve bu islerle ilgili tesisat, imalat, ihzarat, nakliye,
tamamlama, biiyiik onarum, restorasyon, cevre diizenlemesi, sondaj, ytkma, giiclendirme ve montaj isleri ile benzeri
yapim igleri” yapim olarak tanimlanmusgtir.

Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (TMS)’nin yiiriirliikten kalkan “TMS 11 insaat Sozlesmeleri” Standard
(TMS 11)’nin 4. bolimiinde “Bir insaat sozlesmesi képrii, bina, baraj, kanal, yol, gemi veya tiinel gibi tek bir
varhgin insast icin yapilmis olabilir. Insaat sozlesmesi tasarim, teknoloji ve fonksiyon veya nihai amag ya da
kullamim acgisindan birbiriyle yakindan iligkili veya birbirine bagiml birden ¢ok varligin insast ile ilgili de olabilir.
Bu tiir sézlegme ornekleri rafineri insaati ve diger fabrika veya tesislerdeki karmagsik parcalarin insasini icerir.”
seklinde insaat isleri tanimlanmustir.

TMS 11 yerini 2018 yih itibariyla “TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat” Standardi (TFRS 15)’na
birakmustir. BOBI FRS’nin 5.22. maddesinde insa sézlesmesi “Bir varligin veya tasarim, teknoloji, fonksiyon, nihai
amag veya kullamim agisindan birbiriyle yakindan iliskili ya da birbirine bagiml bir grup varligin yapim igin ozel
olarak diizenlenmis bir sozlesmedir.”’ bigiminde tanimlanmuistir.

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu (Medeni Kanun)’na gore iki degisik ingaat tiirii vardir. Bu insaatlar;
- Menkul (tasinir) Insaatlar
- Gayrimenkul (tasinmaz) Insaatlar

Menkul (tasimr) Insaatlar: Gegici bir siireligine baskasinin arazisi iizerinde yapilan baraka, kuliibe ve santiye
binas1 gibi yapilardir.

Menkul Olmayan (tasinmaz) Insaatlar: Siirekli kalmak amaciyla arsa-arazi iizerinde yapilan, ekonomik deger
tastyan varliklardir. Binalar, kopriiler ve havaalanlar1 6rnek gosterilebilir. Farkli tlirlerde insaat cesitleri vardir.
Bunlar altyap1 insaati, {ist yap1 insaati, prefabrik insaat, betonarme insaat ve ¢elik konstriiksiyon insaatlaridir.
Bunlarin her birinin kendine has 6zellikleri vardir.

Insaat isleri yapilis sekline gore siniflandirildiginda da ikiye ayrilir.
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Bunlar;
- Ozel insaatlar ve
- Taahhiit

seklindeki ingaatlardir.

Kendi nam ve hesabina yapilan insaatlar, 6zel insaatlar olarak tanimlanirken, 6zel kisiler ve kamu kurumu
ve kuruluslar1 adina bir bedel {istlenilerek yapilan insaat isleri de taahhiit seklindeki insaat isleri olarak
tanimlanmaktadir. Taahhiit seklindeki ingaat islerinin bir takvim yilindan uzun siirmesi durumunda bu insaat isleri
yillara yaygin insaat taahhiit isleri olarak tanimlanir.

INSAAT ISLETMELERI VE CALISMA ESASLARI

Insaat; bina, yol, képrii, demiryolu, tiinel, metro, kanalizasyon, liman, dalgakiran, havuz, istihkam, hava alam,
dekovil ve tramvay yolu, spor alanlar1 yapimi gibi her ¢esit yapicilik igleri ile bunlarin etiit, proje, arastirma, bakim,
onarim Ve benzeri igleri kapsamaktadir.

INSAAT SEKTORUNDE FAALIYET GOSTEREN iSLETMELERE iLiSKiN ORTAK OZELLIKLER

- Isin siparis {izerine alinmasi ve sdzlesme cercevesinde yiiriitiilmesi,

- Isin tekdiize (standart) olmamas, siirekli yenilenmesi,

- Belirli bir projenin ihale veya karsilikli gériisme (pazarlik) yolu ile {istlenilmesi,

- Fiyat tekliflerinin, projenin maliyet tahminlerine dayanmasi,

- Yiiklenici firmanin {istlendigi is nedeniyle biiyiik bir risk altina girmesi, riskin diger is alanlarina kiyasla
yiiksek olmasi,

- Ustlenilen islerin birden fazla yila yaygin olusu,

- Isverenin yiiklenici firmadan giivenceler istemesi,

- Sabit sermaye yatirimlarinin biiyiik tutarlarda olmamasi,

- Firma 6miirlerinin genelde uzun siireli olmamasi.

Ingaat isletmeleri yapilan isin miilkiyetine sahip olma agisindan ikiye ayrilir
a) Kendi adina ya da hesabina insaat faaliyetini gergeklestiren ve isin sonunda ortaya ¢ikarilan varligin da

miilkiyetine sahip olan isletmeler ki bunlara yaygim adiyla Ozel (Yap-Sat) Insaat Isletmeleri denilmektedir.
Bu isletmeler iiretim isletmeleridir.

b) Baskalar adina (6zel veya kamu kurum ve kuruluglar ile sahislara) ve hesabina, miilkiyeti bagkalarina ait
bir varlik iizerinde taahhiit seklindeki insaat faaliyetini gerceklestiren isletmeler ki bunlara da Insaat
Taahhiit Isletmeleri denilmektedir. Insaat taahhiit isletmeleri, bir takvim yilin1 asmayan insaat taahhiit ve
onarim isleri ya da bir takvim yilini asan yillara yaygin insaat ve onarim isleri yapmaktadir. Bu isletmeler
hizmet iiretim isletmeleridir.

insaat islerinde Gérev Yapanlar

Isveren

Is kanununa gore bir hizmet akdine dayanarak herhangi bir iste iicret karsilig1 isci ¢alistiran tiizel veya gercek
kisilerdir. Isveren gercek kisi olabilecegi gibi dzel veya kamu hukuku tiizel kisisi de olabilir (vakif, belediye,
bakanlik, dernek vs. gibi).
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Isveren Vekili

Isveren adina hareket eden ve isin, isyerinin ve isletmenin ydnetiminde gorev alan kimsedir. Isveren vekili isci
statiistinde ¢alisan bir kisidir ve kendisine 6zel yetki verilmesi durumunda isveren adina imza atabilmekte ve kamu
kurumlarinda isvereni temsil edebilmektedir.

Proje Yoneticisi

Ingaat isi igin gerekli teknik ve miihendislik tasarrmini, plan ve projelerini yapan Kisilerdir. Yiikleniciye bagh
calisabilecegi gibi bagimsiz olarak da faaliyet gosterebilir. Odemelerle ilgili dokiimanlar1 hazirlama ve sunma,
isletme ve bakim el kitaplarimin hazirlanmasini organize etme, imalat resimlerini toplama, yiiklenicileri izleme,
ekipman ve/veya sistemleri teslim ve devreye alma gibi islemler proje yoneticisinin sorumlu oldugu islere drnektir.

Miiteahhit (Yiiklenici)

Yapilan sézlesme kapsaminda sézlesmede belirtilen isi, projeyi ya da insaat1 yine s6zlesmede belirtilen kosullar ile
belirtilen siire sonuna kadar yapmayi taahhiit eden kisi veyahut da kurumdur. Miiteahhitlik yapabilmek i¢in
‘Miiteahhitlik Yetki Belgesi” almak gerekir.

Taseron

Biiyiik bir isi yapmay iistlenen bir yiikleniciden isin herhangi bir béliimiinii onun hesabina yapan ikinci kii¢iik
yiiklenicidir. Taseron, bir isin veya isin bir kismin1 gerceklestirmek ya da isverenin sozlesmesindeki tiim
yiikiimliiliklerini yerine getirmek amaciyla anlagsma imzalayarak {istlenen diger yiiklenicidir. Giiniimiizde insaat
igleri taseronlar aracilig ile yiirtitiilmektedir.

Insaat isinde Kullamlan Baz1 Terimler Hakedis (istihkak)
Tamamlanmis is kisimlarinin insaat proje yoneticisi tarafindan perivodik(belirli onceden belirlenen donemler)

bicimde denetlenip onaylanmasi tizerine, bunlarla ilgili sdzlesme tutarlarinin periyodik olarak insaat sahibi

tarafindan 6denmesine hakedis denir. Hakedis donemleri, insaat isinin denetlendigi, hesap verildigi ve kismi
tahsilatin gerceklestirildigi donemlerdir.

Insaat isinin kesin kabuliinden énce alinan hakedisler, ara hakedis veya gecici hakedis olarak adlandirilirken,

kesin kabulden sonra sozlesmede belirtilen insaat bedelinden veva ihale bedelinden ara hakedisler
diisuildiikten sonra kalan hakedis bedeli ise son hakedis veya kesin hakedis olarak tanimlanmaktadir.

Teminatlar

Insaat isleri ile ugrasan firmalarin ¢alisma esaslarinda, &zellikle yillara yaygin insaat ve onarim islerinde, isin
almmasi asamasinda ihalelere katilmak ve bunun sonucu olarak isi almak i¢in teminat yatirmasi gerekmektedir.
Asagidaki paragraflarda bu konuyla ilgili bilgiler agiklanmustir.

insaat Thalelerinde Teminatlar
Teminatlar gegici ve siirekli teminatlar olarak ikiye ayrilir.

i- Gecici Teminat
Ihaleye katilan isletmeler ihaleye verdikleri teklifin _en az yiizde iiciinii gecici teminat olarak vermek
zorundadirlar. Kanun gegici teminat olarak alinmasi gereken asgari tutari belirlemis olup, isteklinin bu tutarin

uzerinde teminat vermesinde bir sakinca bulunmamaktadir.

Gecici ve Kesin Teminat Olarak Kabul Edilecek Degerler
Kamu Thale Kanunu’nun 34. maddesinde teminat olarak verilebilecek degerler sayilmustir.
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Bunlar asagidaki gibidir:

a)
b)

c)

d)

Tedaviildeki Tiirk Parasi.
Bankalar ve katilim bankalari tarafindan verilen teminat mektuplari.
Hazine ve Malive Bakanlhigi’nca ihrac edilen Devlet Ic Borclanma Senetleri ve bu senetler yerine

diizenlenen belgeler (Hazine ve Maliye Bakanligi’nin faiz ilave ederek ihrac ettigi senetlerin anaparaya
tekabiil eden kismi teminat olarak kabul edilir.).

ilgili mevzuatina gore Tiirkiye’de faaliyette bulunmasina izin verilen yabanci bankalarin diizenleyecekleri
teminat mektuplari

Tirkive disinda faaliyette bulunan banka veya benzeri kredi kuruluslarimin kontrgarantisi (harici banka

glivencesi) tizerine Tiirkiye’de faaliyette bulunan bankalarin veya katilim bankalarinin diizenleyecekleri
teminat mektuplari

Gegici teminat mektuplar1 Kamu ihale Kurumunun belirlemis oldugu kapsam ve sekle uygun olarak
diizenlenmelidir. Tekliflerin gecerlilik siiresinden en az 30 giin fazla siireli olmak sartiyla gegici teminat
mektuplarinda gegerlilik siiresi bulunmak zorundadir. idarece tekliflerin gecerlilik siiresi uzatilirsa, gegicisi teminat

mektubunun siiresi de ayni siireyle uzatilir.

IDARELERIN GECIiCi TEMINATLARI GELIiR KAYDETME DURUMLARI:

a)

b)

c)

d)

Taahhiitnamelerde gercege aykiri hususlar bulunmasi halinde istekli ihale disi birakilarak gecici teminati
gelir kaydedilir.

Ihaleye katilmasi yasak olmasina ragmen ihaleye katilan kisilerin ihale dis1 birakilarak gecici
teminatlariin gelir kaydedilmesi gerekir.

Tekliflerin degerlendirilmesi asamasinda teklifin esasimi degistirecek nitelikte olmayan bilgi ve belge

eksikliginin tamamlatilmasi icin isteklive yazili olarak bildirim vapilir. Belirlenen siire zarfinda eksilerini
tamamlayan istekli ihale dis1 birakilarak gecici teminati gelir kaydedilir.

fhale sonucunda en avantajli teklif sahibi sozlesmeve davet edildigi halde sozlesmeyi imzalamazsa
protesto cekmeye ve hiikiim almaya gerek kalmaksizin teminat1 gelir kaydedilir.

IDARELERIN GECiCi TEMINATLARI iADE ETME DURUMLARI:

a)

b)

c)
d)

fhalenin ekonomik acidan en avantajli ve ekonomik acidan ikinci en avantajli teklifleri belirlendikten

sonra geri kalan ihaleye katilanlarin teminati iade edilir.
Ekonomik acidan en avantajli teklif sahibi ile sozlesme imzalanip kesin teminat vatirildiginda gecici
teminati iade edilir. Ekonomik acidan en avantajli teklif sahibi ile s6zlesme imzalanmasinin ardindan

ekonomik acidan en avantajli ikinci teklif sahibinin gecici teminati da iade edilir.
Thalenin idarece iptali durumunda teminat iade edilir.

Idarenin s6zlesme yapma konusunda iistiine diisen yiikiimliiliikleri yerine getirmemesi halinde kanunda

Ongorillen kosullar1 yerine getirmek kaydiyla ihaleye katilanlarin taahhiidiinden vazgecme hakki
bulunmaktadir. Bu hakkin kullanilmasi halinde gecici teminat iade edilir.

Kesin Teminatlar

Kesin teminat, ihale bedeli iizerinden yiizde alti oraminda alimir. Kesin teminat alinmasi, mevzuatta yer alan

istisnalar diginda, s6zlesmenin imzalanmasi i¢in zorunlu olup idarelerin sézlesme imzalamadan Gnce kesin
teminatlarin yatirildigini kontrol etmesi gerekmektedir. Kamu ihale Kanunu’na eklenen bir fikra ile smir degerin
altinda teklif verilmesi halinde idare %6’dan az ve %15’den ¢ok olmamak iizere kesin teminata iliskin diizenleme
yapma yetkisine sahiptir.
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iDARELERIN KESIiN TEMINATLARI GELIiR KAYDETME DURUMLARI:

2)

b)

d)

f)

9)

Yiiklenicinin s6zlesmeyi izinsiz devretmemesi gerekir. Aym sekilde bir s6zlesmenin devredildigi tarihi
takip eden 3 yil icinde baska bir sézlesmenin devredilmemesi veya devralinmamasi gerekir. Bu iki
hususa aykir1 davranildiginda s6zlesme feshedilerek kesin ve ek kesin teminat gelir kaydedilir.

Yiiklenicinin agw hasta, tutuklu veya mahkiim olmasi sebebiyle taahhiidiinii yerine getirememesi
halinde, bu durumun vuku tarihinden itibaren 30 giin i¢inde isleri yiiriitmesi i¢in yerine vekil teklif
edebilir. Idarenin kabulii halinde isler bu vekil tarafindan yiiriitiiliir. Ancak, yiiklenicinin kendi serbest
iradesi ile vekil tayin edemedigi durumda yerine yasal temsilci tayin edilmesi istenir. Bu taleplerin
gerceklesmemesi durumunda sézlesme feshedilip teminat gelir kaydedilir. Gergeklesmesi halinde ise
isler vekil veya yasal temsilci vasitasiyla yiiriitiilebilir

Ortak girisimlerce yliklenme yapilan ihalelerde pilot veyva koordinator ortagin iflas etmesi, agir
hastaliga tutulmasi, ozgiirliigiinii kisitlayici bir cezaya mahkiim olmasi veya dagilmasi hallerinde kesin
teminati gelir kaydedilir

Yiiklenicinin mali acz icine diismesi sebebiyle taahhiidiinii yerine getiremeyecegini idareye yazili olarak
bildirdiginde teminat1 gelir kaydedilir. Yiiklenicinin acze diigmesi miicbir sebepten kaynaklanmamasi
gerekir.

Kanun’un 20. maddesinde belirtilen sartlarin gergeklesmesi nedeniyle sézlesmenin idare tarafindan
feshedilmesi halinde kesin ve varsa ek kesin teminat gelir kaydedilir.

Kanun’un 21. maddesine gore, sozlesme imzalanmadan 6nce yiiklenicinin yasak fiil ve davramslarda

bulundugunun sézlesme imzalandiktan sonra tespiti halinde kesin teminatin gelir kaydedilmesi gerekir.

Kanun’un 25. maddesinde sozlesmenin uygulanmasi sirasindaki yasak fiil ve davranislar

diizenlenmistir. Bu maddede belirtilen yasak fiil ve davraniglarin iglenmesi halinde kesin ve ek kesin
teminat gelir kaydedilir.

Kesin ve Ek Kesin Teminatin fadesi

Yiiklenicilerin taahhiitlerini s6zlesme ve ihale dokiimanina uygun olarak yerine getirdigi ve yliklenicinin bu isten
dolay1 idareye borcu olmadigi hususu tespit edildikten sonra kesin ve ek kesin teminatin iadesinde; yapim
islerinde; gecici kabul tutanagi onaylandiginda yarisi, SGK’dan ilisiksiz belgesi getirilip kesin kabul tutanag

diizenlendikten sonra kalani, iade edilir.

INSAAT iISLERINDE iSiN KABULU

Kabul islemi gegici kabul ve kesin kabul olarak iki kisimda incelenir

Gegici Kabul
Bir ingaatin -tamamen bitmemis bile olsa- insaat sahibi tarafindan O6ngériilen amaca uygun olarak kullanilmak

istendigi diizeye ulagtigini, tasarimec1 veya proje yoneticisi ya da her ikisinin belgeledigi tarihte, ilgili komisyon
tarafindan gegici kabul tutanaginin onaylanmasidir.
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Idareye teslim edilen 6n inceleme raporuna gore binada herhangi bir eksiklik yoksa veyahut eksiklik olsa bile bu
eksikligin tehlike olusturmamasi ve tiim yapilan isin %5'inden az olmasi halinde gecici kabul komisyonu yapiya
gonderilir, yapiya gonderildikten sonra komisyon yapida eksiklikler tespit ederse bu isleri yaptirir ve yaptirmak i¢in
gereken zorunlu siireyi yiiklenici firmaya tahsis eder. Biitiin aksakliklar tamamlandiktan sonra yapi artik idare
tarafindan teslim alinir ve bu duruma gegici kabul denir. Bu durum ingaatin tamamlanmis oldugunu da ifade eder.
Ancak yiiklenici firma hala sorumluluklar1 kendi iizerinde tasimaktadir ve bu siire kesin kabule kadar devam
etmektedir.

Gegici kabul yapmin kesin olarak kabul edilecegi anlamina gelmemektedir.

*** Kesin olarak kabul edilene kadar gecen siireye teminat siiresi ad: verilir.

**** Teminat siiresi 12 aydan az olmamak kaydiyla yapinin veya isin Ozelliklerine gore arttirilabilir veya
eksiltilebilir.

Kesin Kabul

Teminat siiresinin bulundugu zaman igerisinde kesin kabul komisyonu yiiklenici firmanin sézlesmeye uygun
hareket edip etmedigini, gegici kabulden sonra herhangi bir eksiklik olup olmadigini denetler, bu denetlemeler
sonucunda herhangi bir kusur yoksa kesin kabul tutanagi diizenlenir ve idare tarafindan da onaylanmasinin
ardindan kesin kabul iglemi tamamlanmus olur.

Ozel (Yap-Sat) Insaat Isletmeleri

Ozel (Yap-Sat) insaat faaliyetleri, bir iiretim faaliyetidir ve isletmeler insaat faaliyetini kendi adlarina
gerceklestirirler. Insaat faaliyeti devam ettigi siirece, yapilan isler, isletme aktifinde yari-mamul (151) hesabinda
izlenirken; tamamlanan isler, mamul stoklari (152) olarak kabul edilir. Bu tiir isletmeler, yapmis olduklari ingaatlarin
bir kismini veya tamamini ingaat bitmeden veya bittikten sonra, topluca veya birimlere ayirarak kar elde etmek amact
ile satarlar.

Ozel insaat isletmelerinin 6zellikleri sdyle siralanabilir
- Arsa Varhg: Insaat faaliyetinin iizerinde siirdiiriilecegi arsa gergek veya tiizel kisilige ait olabilecegi gibi
bagkasinin miilkiyetinde de olabilir. Arsa veya arazinin miilkiyeti {izerine yapilacak yapi, ingaat faaliyetinin
niteligini degistirmez.

- Miilkiyet Hakka: Uretilen yapilar iizerinde “Sahiplik Hakki”nin olmasini ifade eder. Diger bir deyisle 6zel
ingaat faaliyetleri sonucu {iretilen yapilarin kendi nam ve adina yapilmasidir. Arsanin daire veya igyeri
karsilig1 yapilmasi sahiplik hakkini degistirmez.

- Uretim Yapumast: Ozel insaat isletmeleri bir arsa iizerine ilk madde ve malzeme, iscilik kullanarak yapi
iiretim faaliyetinde bulunurlar. Dolayisiyla 6zel insaat isletmeleri bitmis yapilarin alim satimm faaliyetini
yapan isletmelerden ayridirlar.

- Mamul Satisi: Ozel insaat isletmeleri iiretim faaliyetinde bulunduklarindan faaliyetleri sonucu iirettikleri
yapilar mamul niteligindedir. Mamuller satisa sunulabilecegi gibi isletmenin diger faaliyetlerinde
kullanilmak tizere duran varlik olarak da kaydedilmesi olanaklidir.
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Insaat Taahhiit isletmeleri

Taahhiit; kendi namve hesabina gercek ve tiizel kisilere kars1 sozlesmeli ve sozlesmesiz olarak bir igin yapilmasini
veya teslimini iistlenmektir. Baskas1 adina yapilan insaat igleri taahhiit kapsaminda yer almakta ve uygulamada
ingaat taahhiit ve onarim isleri olarak ifade edilmistir.

Ingaat taahhiit isletmeleri, taahhiit seklindeki 6zel veya kamu sektdriine yapilan ve genellikle yillara yaygin ingaat
ve onarim isi niteliginde olan ingaat islerini gergeklestiren isletmelerdir. Bir ingaat faaliyetinin taahhiit seklinde
insaat ve onarim isi olarak degerlendirilebilmesi i¢in agsagida verilen unsurlar1 tagimasi gerekmektedir.

1 Isin yapilmasim isteyen taraf (insaat sahibi),

2 Isin yapilmasini iistlenen taraf (miiteahhit),

3 Sozlesmeye konu olan insaat ve onarim isi (insaat isi)

4 insaat ve onarim isi belli bir bedel

- Ogzel insaat isletmeleri sdzlesmelerini Bor¢lar Kanunu’na aykiri olmamak sart: ile istedigi sekilde yapabilir.
- Kamu kurumlari tiim faaliyet siireclerini bastan sona Kamu ihale Kanunu’na ve ¢ikarilan ydnetmeliklere
gore diizenlemek zorundadir.

INSAAT TAAHHUT iSLETMELERININ iZLEYECEGi ASAMALAR;

- Proje hazirlamak,

- Ilan yapmak

- Ihale belgelerini incelemek

- Ihaleye girebilme kosullarini yerine getirebilmek,

- Taahhiit isi igin fiyat teklifi almak, sdozlesme yapmak ve kesin teminati 6demek .

Kamu Ihale Kanunu’nda yapilan tammlar:
Mal: Satin alinan her tiirlii ihtiyag maddeleri ile taginir ve tasinmaz mal ve haklart,

Yapim: Bina, karayolu, demiryolu, otoyol, havalimani, rihtim, liman, tersane, koprii, tiinel, metro, viyadiik, spor
tesisi, altyapi, boru iletim hatti, haberlesme ve enerji nakil hatti, baraj, enerji santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi,
toprak 1slahi, tagkin koruma ve dekapaj gibi her tiirlii insaat isleri ve bu islerle ilgili tesisat, imalat, ihzarat, nakliye,
tamamlama, biiyiik onarim, restorasyon, ¢evre diizenlemesi, sondaj, yikma, giiclendirme ve montaj isleri ile benzeri
yapim islerini,

Yapim miiteahhidi: Yapim isi ihalesine teklif veren gercek veya tiizel kisileri veya bunlarin olusturduklar1 ortak
girigimleri,

Aday: On yeterlik igin bagvuran gergek veya tiizel kisileri veya bunlarm olusturduklari ortak girisimleri,

Ortak girisim: Thaleye katilmak {izere birden fazla gercek veya tiizel kisinin aralarinda yaptiklari anlasma ile
olusturulan is ortakligi veya konsorsiyumlari,

Istekli: Mal veya hizmet alimlar1 ile yapim islerinin ihalesine teklif veren tedarik¢i, hizmet sunucusu veya yapim
miiteahhidini,

Istekli olabilecek: Thale konusu alanda faaliyet gosteren ve ihale veya 6n yeterlik dokiimani satin almis gergek
veya tiizel kisiyi ya da bunlarin olusturduklari ortak girisimi,
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On ilan: Y1l igerisinde ihale edilmesi planlanmus islere iliskin olarak, mali y1lin baglangicini izleyen miimkiin olan
en kisa stirede yapilan duyuruyu,

Yerli istekli: Tiirkiye Cumhuriyeti vatandas1 gercek kisiler ile Tiirkiye Cumhuriyeti kanunlarina gore kurulmus
tiizel kisilikleri,

Yiiklenici: Uzerine ihale yapilan ve sdzlesme imzalanan istekliyi,
Idare: Ihaleyi yapan bu Kanun kapsamindaki kurum ve kuruluslari,

Ihale yetkilisi: idarenin, ihale ve harcama yapma yetki ve sorumluluguna sahip kisi veya kurullar: ile usuliine
uygun olarak yetki devri yapilmig gérevlilerini,

Basvuru belgesi: Belli istekliler arasinda ihale usuliinde 6n yeterlige katilan aday tarafindan yeterliginin tespitinde
kullanilmak iizere sunulan belgeleri,

Thale dokiimam: Thale konusu mal veya hizmet alimlari ile yapim islerinde; isteklilere talimatlari da ieren idari
sartnameler ile yaptirilacak isin projesini de kapsayan teknik sartnameler, sdzlesme tasaris1 ve gerekli diger belge
ve bilgileri,

fhale: Kamu Thale Kanunu'nda yazili usul ve sartlarla mal veya hizmet alimlar ile yapim islerinin istekliler
arasindan secilecek birisi lizerine birakildigim gosteren ve ihale yetkilisinin onayini miiteakip s6zlesmenin
imzalanmasi ile tamamlanan iglemleri,

Teklif: Kamu Ihale Kanunu’na gore yapilacak ihalelerde isteklinin idareye sundugu fiyat teklifi ile degerlendirmeye
esas belge ve/veya bilgileri,

Dogrudan temin: Kamu fhale Kanunu’nda belirtilen hallerde ihtiyaglarin, idare tarafindan davet edilen isteklilerle
teknik sartlarin ve fiyatin gorisiilerek dogrudan temin edilebildigi usulii,

fhale yetkilisi: idarenin, ihale ve harcama yapma yetki ve sorumluluguna sahip kisi veya kurullar: ile usuliine
uygun olarak yetki devri yapilmig gorevlilerini,

Elektronik Kamu Almlar1 Platformu: idareler ile kamu alimlar siirecine taraf olanlarin bu siirece iliskin
islemleri internet tizerinden gerceklestirebilecekleri ve Kurum tarafindan yonetilen elektronik ortamu,

Dinamik ahm sistemi: Thale dokiimanina uygun &n teklif veren ve sistemin gegerlik siiresi icerisinde yeterlik
kriterlerini saglayan biitiin isteklilerin sisteme kabul edildigi, piyasada mamul olarak bulunan mallarin tedarikine
yonelik tamamen elektronik ortamda gergeklestirilen alim siirecini,

Elektronik eksiltme: Tekliflerin degerlendirilmesinin ardindan elektronik ortamda eksiltme seklinde sunulan yeni
fiyatlarin veya belirli teklif unsurlarma iliskin yeni degerlerin bir elektronik ara¢ marifetiyle otomatik
degerlendirme metotlari kullanilarak yeniden degerlendirilmesi ve siralandirilmasi seklinde tekrar eden islemleri,
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Cerceve anlagsma: Bir veya birden fazla idare ile bir veya birden fazla istekli arasinda, belirli bir zaman araliginda
gerceklestirilecek alimlarin 6zellikle fiyat ve miimkiin olan hallerde 6ngoriilen miktarlarinin tespitine iliskin sartlar:
belirleyen anlasmayt,

Teminat mektubu: Bankalar tarafindan verilen teminat mektuplar ile Tirkiye’de yerlesik sigorta sirketleri
tarafindan kefalet sigortasi kapsaminda diizenlenen kefalet senetlerini

Esik degerler: Kamu fhale Kanunu’nun 13 ve 63’iincii maddelerinin uygulanmasinda yaklasik maliyet dikkate
almarak kullanilacak esik degerler asagida belirtilmistir:

a) Genel biitgeye dahil daireler ve katma biitgeli idarelerin mal ve hizmet alimlarinda ti¢ yiiz milyar Tiirk
Liras1 (Bir milyon iki yiiz otuz dokuz bin bes yiiz doksan dokuz Tiirk Lirasi).

b) Kamu Thale Kanunu kapsamindaki diger idarelerin mal ve hizmet alimlarinda bes yiiz milyar Tiirk Lirast
(iki milyon altmus alt1 bin dért Tiirk Lirasi).

¢) Kamu ihale Kanunu kapsamindaki idarelerin yapim islerinde on bir trilyon Tiirk Liras: (Kirk bes milyon
dort yiiz elli iki bin ii¢ yiiz altmus ii¢ Tiirk Lirasi).

Yaklasik maliyet: Mal veya hizmet alimlari ile yapim islerinin ihalesi yapilmadan 6nce idarece, her tiirli fiyat
arastirmasi yapilarak Katma Deger Vergisi (KDV) hari¢ olmak iizere yaklasik maliyet belirlenir ve dayanaklartyla
birlikte bir hesap cetvelinde gosterilir. Yaklasik maliyete ihale ve 6n yeterlik ilanlarinda yer verilmez, isteklilere veya
ihale siireci ile resmi iligkisi olmayan diger kisilere agiklanmaz.

Uygulanacak ihale usulleri: idarelerce mal veya hizmet alimlari ile yapim islerinin ihalelerinde asagidaki usullerden
biri uygulanir:

a) Agik ihale usulii

b) Belli istekliler arasinda ihale usulii

c) Pazarlik usuli

Acik IThale Usulii
Biitiin isteklilerin hazir bulundugu ortamda sozlii olarak yapilan bir ihale tiiriidiir. Bu usulde herhangi bir kisitlama
olmaksizin herkes dogrudan ihaleye katilabilir.

Belli Istekliler Arasinda Ihale Usulii

Yapilacak 6n yeterlilik degerlendirmesi sonucunda idarece davet edilen isteklilerin teklif verebildikleri usuldiir.
Yapim isleri, hizmet ve mal alim ihalelerinden isin 6zelliginin uzmanlik ve/veya ileri teknoloji gerektirmesi
nedeniyle agik ihale usuliiniin uygulanamadig: islerin ihalesi ile yaklagik maliyeti esik degerin yarisini asan yapim
isi ihaleleri bu usule gére yaptirilabilir. On yeterlilik degerlendirmesi sonucunda asgari yeterlilik kosullarm
saglayan istekliler ihaleye davet edilirler.

Pazarhk Usulii
Kamu fhale Kanunu’nda belirtilen hallerde kullanilabilen, ihale siirecinin iki asamali olarak gerceklestirildigi ve
idarenin ihale konusu isin teknik detaylari ile gergeklestirme yontemlerini ve belli hallerde fiyatin isteklilerle
goriigiildigi yontemdir. Asagida belirtilen hallerde pazarlik usulii ile ihale yapilabilir:
a) Agik ihale usulii veya belli istekliler arasinda ihale usulii ile yapilan ihale sonucunda teklif ¢cikmamasi,
b) Dogal afetler, salgin hastaliklar, can veya mal kaybi tehlikesi gibi ani ve beklenmeyen veya idare
tarafindan 6nceden 6ngdriillemeyen olaylarin ortaya ¢ikmasi iizerine ihalenin ivedi olarak yapilmasinin
zorunlu olmasi,
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c) Savunma ve giivenlikle ilgili 6zel durumlarin ortaya ¢ikmasi {izerine ihalenin ivedi olarak yapilmasinin
zorunlu olmasi,

d) ihalenin, arastirma ve gelistirme siirecine ihtiyac gdsteren ve seri iiretime konu olmayan nitelikte olmast,

e) Ihale konusu mal veya hizmet alimlar ile yapim islerinin 6zgiin nitelikte ve karmagsik olmasi nedeniyle
teknik ve mali 6zelliklerinin gerekli olan netlikte belirlenememesi,

f) Idarelerin yaklasik maliyeti elli milyar Tiirk Lirasina (Iki yiiz yirmi bes bin dért yiiz iig:5)
kadar olan mamul mal, malzeme veya hizmet alimlari.

(b), (c) ve (f) bentlerinde belirtilen hallerde ilan yapilmasi zorunlu degildir. Ilan yapilmayan hallerde en az iic
istekli davet edilerek, yeterlik belgelerini ve fiyat tekliflerini birlikte vermeleri istenir.

Dogrudan Temin

Kamu Thale Kanunu’nda belirtilen hallerde ihtiyaclarin, idare tarafindan davet edilen isteklilerle teknik sartlarin ve
fiyatin goriisiilerek dogrudan temin edilebildigi yontemdir. Bu yontemin uygulanmasinin temel nedeni, ihtiyacin
sadece dogrudan talep edilen ger¢ek veya tlizel kisi tarafindan karsilanabileceginin tespit edilmesidir. Kamu
kurumu yapim islerine iliskin olarak asagida belirtilen hallerde ihtiyaglarin ilan yapilmaksizin ve teminat
alinmaksizin dogrudan temini usuliine bagvurulabilir:

a) Ihtiyacin sadece gercek veya tiizel tek kisi tarafindan karsilanabileceginin tespit edilmesi,

b) Sadece gercek veya tiizel tek kisinin ihtiyag ile ilgili 6zel bir hakka sahip olmasi,

€) Mevcut mal, ekipman, teknoloji veya hizmetlerle uyumun ve standardizasyonun saglanmasi i¢in zorunlu
olan mal ve hizmetlerin, asil sozlesmeye dayali olarak diizenlenecek ve toplam siireleri li¢ yili
gegmeyecek sozlesmelerle ilk alim yapilan gercek veya tiizel kisiden alinmasi,

d) Biiyliksehir belediyesi sinirlar1 dahilinde bulunan idarelerin on bes milyar (Altmis yedi bin alt1 yiiz on ii¢
Tiirk Lirasi), diger idarelerin bes milyar Tiirk Lirasini (Yirmi iki bin bes yiiz yirmi dort Tiirk Lirasi)
agmayan ihtiyaclari ile temsil agirlama faaliyetleri kapsaminda yapilacak konaklama, seyahat ve iaseye
iliskin alimlar,

e) Idarelerin ihtiyacina uygun tasinmaz mal alimi veya kiralanmast,

f)  Ozelliginden ve belli siire i¢inde kullanilma zorunlulugundan dolay: stoklanmasi ekonomik olmayan

veva acil durumlarda kullanilacak olan ilag, asi, serum, anti-serum, kan ve kan {irtinleri ile ortez,

protez gibi uygulama esnasinda hastaya gore belirlenebilen ve hastaya 6zgii tibbi sarf malzemeleri, test ve
tetkik sarf malzemeleri alimlari,

g) Milletlerarasi tahkim yoluyla ¢oziilmesi ongodriilen uyusmazliklarla ilgili davalarda, Kanun kapsamindaki
idareleri temsil ve savunmak iizere Tiirk veya yabanci uyruklu avukatlardan ya da avukathik
ortakliklarindan yapilacak hizmet alimlari,

h) 8/1/1943 tarihli ve 4353 sayili Kanun’un 22 ve 36’nct maddeleri uyarinca Tiirk veya yabanci uyruklu
avukatlardan hizmet alimlar1 ile fikri ve sinai miilkiyet haklarinin ulusal ve uluslararasi kuruluslar
nezdinde tescilini saglamak i¢in gerceklestirilen hizmet alimlari,

i)  Yiksek Se¢im Kurulunun se¢im siirecinde katlanacagi harcamalar

Bu maddeye goére yapilacak alimlarda, ihale komisyonu kurma ve 10. maddede sayilan yeterlik kurallarini
arama zorunlulugu bulunmaksizin, ihale yetkilisince gorevlendirilecek kisi veya kisiler tarafindan
piyasada fiyat arastirmasi yapilarak ihtiyaclar temin edilir.

Tasarim Yarismalan

Idareler gerekli gordiikleri mimarlik, peyzaj mimarligi, miihendislik, kentsel tasarim projeleri, sehir ve bdlge
planlama ve gilizel sanat eserleri ile ilgili bir plan veya tasarim projesi elde edilmesine yonelik olarak, ilgili
mevzuatinda belirlenecek usul ve esaslara gore rekabeti saglayacak sekilde ildn yapilmak suretiyle, jiiri tarafindan
degerlendirme yapilmak {izere 6diillii veya odiilsiiz yarisma yaptirabilir.

10
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Taahhiit Seklinde Insaat islerinde ise Baslama Siireci
Taahhiit seklinde insaat iglerinde ise baglama siireci ¢esitli agamalardan gecerek olusur. Asagida bu asamalardan
bahsedilmektedir.

fhale flam ve Proje Hazirhg
Insaat taahhiit islerinin ilk asamasi, is sahibinin yaptiracagi insaata ait projenin hazirlanmasidir.
Kamu Ihale Kanunu’na gore yapim islerinde ii¢ gesit proje séz konusu olur:

On Proje: Belli bir yapinin kesin ihtiyag programma gore; gerekli arazi ve zemin arastirmalari yapilmadan,
bilgilerin hélihazir haritalardan alindig1, cevresel etki degerlendirme ve fizibilite raporlar1 dahil elde edilen verilere
dayanilarak hazirlanan plan, kesit, goriiniis ve profillerin belirtildigi bir veya birka¢ ¢6ziimii igeren projedir. Avan
projeler olarak da adlandirilan bu projeler iizerinde degisiklik yapilmasi olasiligi s6z konusudur.

Kesin Proje: Belli bir yapinin onaylanmis 6n projesine gore; miimkiin olan arazi ve zemin arastirmalari
yapilmis olan, yapi elemanlarinin Ol¢iimlendirilip boyutlandirildigi, insaat sistem ve gerecleri ile teknik
ozelliklerinin belirtildigi projedir.

Uygulama Projesi: Belli bir yapinin onaylanmis kesin projesine gore yapinin her tiirlii ayrintisimin belirtildigi
projedir. Bu projelerin hazirlanmasi, teknik agidan uzman olan mimar ve miihendislere aittir. Ayrica yapilacak olan
ingaat isinin 6zelligine gore, bir insaat projesi, ayri ayri alt projelerden olusturulur. Her bir alt projenin de
tamamlanmasiyla birlikte insaat projesi bitirilmis olur. Ornegin bir bina insaatinda, elektrik tesisat1 projesi, su
tesisat1 projesi gibi birgok alt proje bulunur.

Yaklasik Maliyet Belirlenmesi
Yapim_isleri ihaleleri Uygulama Yonetmeligi’nin 9. maddesi uyarinca vaklasik malivet hesabina esas
miktarlarin tespiti icin oncelikle asagida yer alan calismalarin yapilmasi gereklidir:

a) Arazi ve zemin etiidiiniin yapilmasi

b)  Proje zorunlulugu;

C) Mahal listesi hazirlanmasi;

¢) Metraj listelerinin hazirlanmast;

d)  Birim fiyat ve imalat tariflerinin hazirlanmasi;.

d)  Anahtar teslimi gotiirii bedel islerde; uygulama projeleri ve mahal listelerine dayali olarak imalat is
kalemleri veya is gruplarinin teknik tarif ve 6zelliklerinin belirlenmesi

Idarelerce, ihale konusu isin yaklasik malivetine iliskin fiyat ve raviclerin tespitinde;
a) Ihaleyi yapan idarenin daha &nce gergeklestirdigi, ihale konusu ise benzer nitelikteki islerin

sozlesmelerinde ortaya ¢ikan fiyatlar,

b)  Kamu kurum ve kuruluslarinca belirlenerek yayimlanmig birim fiyat ve rayigler,

C) [lgili meslek odalar, iiniversiteler veya benzeri kuruluslarca belirlenerek yayimlanmus fiyat ve rayigler,

¢) Yiiklenici veya alt yiiklenici olarak faaliyet gdsteren, konusunda deneyimli kisi ve kuruluslardan alinacak,
ihale konusu ise benzer nitelikteki iglere iliskin maliyetler,

d)  Idarenin piyasa arastirmasima dayali rayig ve fiyat tespitleri esas almnr.

Referans noktalar: Imalat ve/veya malzemenin yapimcilari, iireticiler, ana bayiler, toptancilar, yetkili saticilar ve
saticilar, Ticaret ve/veya Sanayi Odalar1

11
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Bulunan KDV harig tutara %25 oraninda yiiklenici kar ve genel gider karsiligi eklenmek suretiyle yaklasik maliyet
tespit edilir. Yaklasik maliyetin hesaplanmasina iligkin hesap cetveli ve icmal tablosu hazirlayanlarca imzalanmak
suretiyle ihale onay belgesine eklenir. Yaklagik maliyet, giincelligini kaybetmesi halinde, ilk ilan veya davet
tarihine kadar giincellenir.

Thalenin Duyurulmasi

Ingaat isinin ilgililere duyurulmasinda 6zel kesimi baglayan higbir kural yoktur. Kamu kesimine ait insaat ve énemli
onarim islerinin ilan1 ise belirli kurallara baglanmistir. Kamu fhale Kanunu’na gore ihaleler, isin tiirii, ihale usulii ve
yaklasik maliyetine gore degisik sekillerde ilan edilmektedir

Kamu fhale Kanunu’nun 13. maddesinde ihale ilan siireleri ve kurallari ile &n ilan konusunda hiikiimler yer
almaktadir. Buna gore;

Biitiin isteklilere tekliflerini hazirlayabilmeleri i¢in yeterli siire tanimak suretiyle;
a) Yaklasik maliyeti Kamu fhale Kanunu’nun 8. maddesinde yer alan esik degerlere esit veya bu degerleri
asan ihalelerden;
1)  Acik ihale usulii ile yapilacak olanlarin ilanlari, ihale tarihinden en az kirk giin nce,
2)  Belliistekliler arasinda ihale usulii ile yapilacak olanlarin 6n yeterlik ilanlari, son basvuru tarihinden en
az on dort giin dnce,
3)  Pazarlik usulii ile yapilacak olanlarin ilanlari, ihale tarihinden en az yirmi bes giin énce, Kamu ihale

Biilteni’nde en az bir defa yayimlanmak suretiyle yapilir.

Yaklasik maliyeti esik degerlere esit veya bu degerleri asan belli istekliler arasinda yapilacak ihalelerde 6n yeterlik
degerlendirmesi sonucunda yeterligi belirlenen adaylara ihale giiniinden en az kirk giin 6nce davet mektubu
gonderilmesi zorunludur.

Thalelerde Uyulmasi Zorunlu Hususlar
Yapim Isleri Thaleleri Uygulama Y6netmeligi’nin 5. maddesi uyarinca, ihaleye ¢ikilmadan énce ve ihale siirecinde
idarelerin asagida belirtilen hususlara uymalari1 zorunludur:

a) Birden fazla yili kapsayan islerde ihaleye ¢ikilabilmesi igin, isin siiresine uygun olarak yillar itibariyla
ongoriillen 6denegin biitcelerinde bulunmasini saglamak iizere programlamanin yapilmis olmasi
zorunludur_ilk yil icin 6ngériilen 6denek proje maliyetinin %10’undan az olamaz ve baslangicta
daha sonraki yillar i¢in programlanmis olan 6denek dilimleri sonraki yillarda azaltilamaz.

b) Ongoriilen ddeneklerin kullanilmasina imkan verecek siire dikkate alinarak, idarelerce ihalelerin
zamaninda yapilmasi, birden fazla yili kapsayan ve yatirim niteligi olan islerde (dogal afetler ile
ihalenin ivedi olarak yapilmasim gerektiren haller hari¢) ise yilin ilk dokuz ayinda ihalenin

sonuclandirilmasi esastir.

C) Arsa temin edilmeden, miilkiyet, kamulagtirma ve gerekli hallerde imar islemleri tamamlanmadan ve
uygulama projeleri yapilmadan ihaleye ¢ikilamaz. ihale konusu isin &zgiin nitelikte ve karmasik olmasi
nedeniyle teknik ve mali 6zelliklerinin gerekli olan netlikte belirlenemedigi durumlarda 6n veya kesin
proje iizerinden ihaleye ¢ikilabilir. Uygulama projesi bulunan islerde anahtar teslimi gotiirii bedel teklif
alinmak suretiyle ihale yapilmasi zorunludur. Ancak, dogal afetler nedeniyle uygulama projesi
yapilmasi i¢in yeterli siire bulunmayan islerde 6n veya kesin proje iizerinden, her tiirlii onarim isleri ile
isin yapimu sirasinda belli asamalarda arazi ve zemin etiitleri gerekmesi veya uygulamada imar ve
giizergah degisikliklerinin muhtemel olmasi nedenleriyle ihaleden oOnce uygulama projesi
yapilamayan, bina isleri harig, islerde ise kesin proje iizerinden ihaleye ¢ikilabilir.

12



venibir kariyer

INSAAT ve GAYRIMENKUL MUHASEBESI Egitim Kurumlari

Bu islerin uygulama projesi yapilabilen kisimlar i¢in anahtar teslimi gotiirii bedel, uygulama projesi yapilamayan
kisimlarda ise her bir kalem is i¢in birim fiyat teklif almak suretiyle ihale yapilabilir.

KAMU OZEL iSBIiRLIiGI (KOI) INSAAT CALISMALARI

Kamu Ozel isbirligi “bir sézlesmeye dayali olarak, yatirim ve hizmetlerin, projeye yonelik maliyet, risk ve
getirilerinin, kamu ve ézel sektor arasinda dengeli bir sekilde paylasimasi yoluyla gerceklestirilmesini” ifade
etmektedir.

KOI'nin sagladig1 faydalar arasinda, dzel sektor ve yerli/yabanci sermaye imkéanlarindan faydalanma, ingaat ve
isletme maliyetlerinde etkinlik, kamunun yatirimlarin koordinasyonuna, planlama ve denetlemeye odaklanmasi, 6zel
sektdr yatirim ve igletmecilik becerilerinden yararlanma, projeleri daha hizli/daha kisa siirede hayata gecirme, biitce
kisitlart ve ilave kaynak ihtiyaci goriilmektedir.

Tiirkiye’de 1984 yilindan itibaren KOI uygulamalar1 uygulanmaktadir. Tiirkiye’deki KOI uygulamalar1 dért grupta
uygulanmaktadir.

Yap-islet-Devret Modeli

fleri teknoloji veya yiiksek maddi kaynak ihtiyacit duyulan projelerin gerceklestirilmesinde kullanilmak iizere
gelistirilen 6zel bir finansman modeli olup, yatirim bedelinin (elde edilecek kar dahil) sermaye sirketine veya yabanci
sirkete, sirketin igletme siiresi igerisinde trettigi mal veya hizmetin idare veya hizmetten yararlananlarca satin
alinmasi suretiyle ddenmesini icermektedir. Yap-islet-Devret modeli 3996, 3465 ve 3096 sayili kanunlarca
diizenlenmistir. Otoyol, liman, marina, havaalani, giimriikk kapisi, elektrik santrali uygulamalarinda
kullanilmaktadir.

Yap-Islet Modeli

Elektrik enerjisi santrallarinin tiretim girketleri miilkiyetlerinde kurulmalarini, igletilmelerini, tretilen elektrik
enerjisinin belirlenecek esas ve usuller cercevesinde satisini igeren modeldir. Yap-islet modeli 4283 sayili kanunda
diizenlenmistir. Termik Santral isletilmesinde kullanilmaktadir.

Yap-Kirala-Devret Modeli
fgili kamu kurulusu i¢in yapilacak projenin tamamlanmasini takiben ilgili kuruma kiralanmasini iceren
modeldir. Hastane, Okul ve Yurt gibi projelerin yapimimi kapsamaktadir.

isletme Hakki Devri Modeli

Miilkiyet hakki kamu kurulusunda kalmak kaydiyla belirli siire ve sartlarla, belirli bedel karsiliginda projenin
isletilmesinin 6zel sektore devredilmesidir. Havaalami, Liman, Santral ve Elektrik Dagitim gibi projeleri
kapsamaktadir.

GAYRIMENKUL TANIMI VE KAPSAMI

Tiirk Dil Kurumunun tanimina gore gayrimenkul “tasinmaz” anlamina gelmektedir. Gayrimenkul, fiziksel bir yap1
olarak arazi ve bu arazinin iistiine yapilan yapilardir. Bu anlamda gayrimenkul ifadesi tasinmaz ve bulundugu yerde
kullanilan arsa ve araziler, binalar, tesisler, yeralt: yapilari gibi degerleri kapsar. (Orten ve Karapinar, 2009).
Elektrik, su, 1sitma tesisati ve asansor gibi tiim sabit bina eklentileri de gayrimenkuliin bir pargasidir (Sengel,

2013).

Farkli kanunlarda gayrimenkuller ile ilgili cesitli hiikiimler bulunmaktadir. Ornegin Medeni Kanun’un 704.
maddesine goére tasimmaz miilkiyetinin konusunu; arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz béliimler olustururken; 213 sayili Vergi Usul Kanunu
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(VUK) md. 269°da ise gayrimenkuller, gayrimenkullerin miitemmim ciizleri ve teferruati, tesisat ve makineler,
gemiler ve diger tasitlar, gayri maddi haklardan olusmaktadir.

Degerleme uzmanlan tarafindan degerlendirilen gayrimenkuller kullanici ve gayrimenkul cinsi agisindan bes
kategoriye ayrilmaktadir (Ureten, 2007).

Bunlar:

- Konut: Kentsel, kirsal veya banliyd alanlarinda yer alan, barinmak ve korunmak i¢in kullanilan daire,
rezidans, kosk, yali gibi her tiirli evdir.

- Ticari Amach Gayrimenkuller: Uzerinde ticaret (alim-satim) yapilan her tiirlii gayrimenkuldiir.
Ornegin; alisveris merkezleri, otoparklar, oteller, ofisler vs. gibi yerlerdir.

- Endiistriyel Amach Gayrimenkuller: Ticari gayrimenkullerde satilacak olan mamullerin endiistriyel
{iretiminin yapildig1 yerlerdir. Ticari gayrimenkul ile karistirilmamalidir. Ornegin; fabrikalar, enerji
santralleri vs. gibi. Degerlemesi ayr1 bir uzmanlik gerektirmektedir.

- Tarmmsal Amach Gayrimenkuller: Tarimsal iirlinlerin iiretildigi yerlerdir. Ciftlikler, meyve sebze
bahgeleri vs. gibi. Degerlemesi yapilirken topragin verimliligi, su kaynaklara yakinligi gibi 6zellikler
g6z oniinde bulundurulur.

- Ozel Ama¢h Gayrimenkuller: Miize, tarihi yapilar, hastane, mezarlik, okul, ibadet alanlar1 ve kamu
arazileri gibi toplumun ortak olarak kullandig1 yerlerdir. Alinip satilmasi pek miimkiin olmadig1 i¢in
degerlemesi oldukga zordur

Gayrimenkuliin degerini etkileyen faktorler icsel faktorler ve digsal faktdrler olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Icsel
faktorler, dogrudan gayrimenkule ait olan fiziki kosullar, fayda, kitlik, devredilebilirlik iken; digsal faktorler ise
dogrudan gayrimenkule ait olmayip dolayl olarak gayrimenkuliin degerini etkileyen sosyal, ekonomik, yasal ve
cevresel faktorlerden olusmaktadir
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