TC.
SAYISTAY BASKANLIGI

OZELLESTIRME IDARESI BASKANLIGI

2024 YILI
SAYISTAY DENETIM RAPORU

Eyliil 2025

Tel ;90 (312) 295 30 00
Fax: 90 (312) 255 48 00

www. sayistay.gov.ir
il sayistay@sayistay.govir

n InGnl Bulvan Mo: 45
06520 Balgat-Cankaya/ANKARA

.







ICERIK
OZELLESTIRME iIDARESI BASKANLIGI 2024 YILI DUZENLILIK

DENETIM RAPORU

OZELLESTIRME iDARESI BASKANLIGI OZELLESTIRME FONU 2024 YILI
DUZENLILIK DENETIM RAPORU






T.C. SAYISTAY BASKANLIGI

OZELLESTIRME iDARESIi BASKANLIGI

2024 YILI DUZENLILIK DENETIM RAPORU






ICINDEKILER

. KAMU IDAREST HAKKINDA BILGI .........cooviiiiiiiiiice e
. KAMU IDARESININ SORUMLULUGU ......coosvuiiiiiiniiiiieeisss st ssnns
- SAYISTAYIN SORUMLULUGU .....ooooouiiiiicieeeesecieees s ssaan s
. DENETIMIN DAYANAGI, AMACI, YONTEMI VE KAPSAMI ......coooviieeeeoeeeeeeeeeeeeveeeee e senesins
. iIC KONTROL SISTEMININ DEGERLENDIRILMESI ..........cc.cccoviiiiiiieiiieeeeeeeeee e
DENETIM GORUSU ......ooiiiieeeeeeee ettt sttt sttt st esnees

DENETIM BULGULARI .......oocoooviiiiitiieieieee ettt






TABLOLAR LiSTESI

Tablo 1: Biitce Giderleri ve OdenekIer TADIOSU ................cc.co.coovuivereeieiieeesesssesesssssesesessesessesesseseesnseseseens

Tablo 2: Biitce Gelirleri Gergeklesme TabIoSU ............cc.ccooiiiiiiiiiiiiiii e






KHK
TL
OiB
OYK

TBMM

KISALTMALAR

Kanun Hiikmiinde Kararname
Tiirk Lirast

Ozellestirme Idaresi Baskanlig
Ozellestirme Yiiksek Kurulu

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi






BULGU LISTESI

A. Denetim Goriisiiniin Dayanag Bulgular
Herhangi bir denetim bulgusu tespit edilmemistir.
B. Diger Bulgular

1. Toplu Tagima Kart1 Verilmesi Uygulamasinda Diizenleme Yapilmasi Gerekliligi



T.C. Sayistay Baskanligi

1. KAMU IDARESI HAKKINDA BILGI

1.1. Mevzuat ve Gorevler

24.11.1994 tarih ve 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun ile
Ozellestirme Yiiksek Kurulu ve Ozellestirme Fonu olusturulmus, dzellestirme islemlerini
yiiriitmek amaciyla Ozellestirme Idaresi Baskanhigi (OIB) kurularak goérev ve yetkileri
belirlenmistir. Ancak 02.07.2018 tarih ve 703 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname (KHK) ile
4046 say1l1 Kanun'un Ozellestirme Idaresi Baskanliginin kurulus ve gérevlerine iliskin maddesi
ve Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nun (OYK) kurulusuna iliskin maddesi yiiriirliikten
kaldirtlmigtir. 15.07.2018 tarih ve 4 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi‘'nin 352 ila 357'nci
maddelerinde OIB'nin kurulus, teskilat, gorev, yetki ve sorumluluklarina iliskin usul ve esaslar

yeniden diizenlenmistir.

4046 sayili Kanun'un 1'inci maddesinde sayilan kuruluslarin 6zellestirilmesi ile ilgili
sekretarya gorevini yiiriitmek iizere Hazine ve Maliye Bakanligina bagl kamu tiizel kisiligine
sahip, dzel biitceli bir kurum olarak kurulan OIB'nin gérevleri, 4 sayili Cumhurbaskanlig
Kararnamesi'nin 353'iincii maddesinde belirtilmistir. Buna gore OIB'nin gdrevleri asagida

sayildig1 sekildedir:

- 4046 sayil1 Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun kapsaminda Cumhurbagskani

veya Hazine ve Maliye Bakani tarafindan alinan kararlar1 uygulamak.

- Cumhurbaskani veya Hazine ve Maliye Bakani tarafindan verilen gorev ve yetkilerle

ilgili konularda karar vermek ve gerekli islemleri ytiriitmek.

- Kuruluslarin 6zellestirme kapsamina alinmasina veya 6zellestirme kapsamina alinmis
olan kuruluslarin eski statiilerine iade edilmesi veya 6zellestirme programindaki kuruluslardan
gerekli goriilenlerin &zellestirmeye hazirlanmasina karar verilmesi konusunda Hazine ve

Maliye Bakanina teklifte bulunmak.

- Kurulusglarin 6zellestirilmesine iliskin her tiirlii islemin yerine getirilmesi ile bunlarin
Ozellestirilmelerine  hazirlik  amaciyla  yonlendirilmesini, faaliyetlerinin  takip ve

koordinasyonunu yiiriitmek.

- Ozellestirme programina alinan kuruluslardan anonim sirket statiisiinde olmayanlarin

anonim sirket haline donistiiriiliip donistiiriilmemelerine karar vermek, bunlarin sermaye
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miktarini tespit etmek, kurulus, birlesme veya boliinmelerinde gerekli diizenlemeleri yapmak,
mal varliklari ile hak ve yiikiimliiliiklerine iliskin esaslar1 tespit etmek, hesaplari ve faaliyetleri

ile ilgili her tiirlii diizenlemeyi yapmak, bu islemleri kolaylastirici tedbirleri almak,

- Ozellestirme uygulamalarinin gerektirdigi 6zellestirme ile ilgili her tiirlii islemi
yiiriitmek, Ozellestirme Fonunu idare etmek ve 4 sayili Cumhurbaskanhigi Kararnamesi'nin

353'tincti maddesinde belirtilen diger gorevleri yerine getirmek.

703 sayili KHK ile gorevleri ve yetkileri Cumhurbaskani'na ya da yetkilendirecegi
makama aktarilan OYK'nin gérevleri, 4046 sayili Kanun'un 3'iincii maddesinde belirtilmistir.

Buna gére OYK'nin gérevleri:

- Bu Kanun'un 1'inci maddesinde sayilan kuruluslarin “6zellestirme kapsamina”

alinmasina,

- Ogzellestirme kapsamma almanlardan mevcut durumu itibariyla 6zellestirilebilir

nitelikte olmayanlarin mali ve hukuki agidan “6zellestirmeye hazirlanmasina”,

- Hazirlik islemleri tamamlananlarin bu iglemlerin tamamlanmasindan sonra, hazirlik

islemlerine gerek goriilmeyenlerin ise dogrudan “6zellestirme programina” alinmasina,
karar vermek,

- Ozellestirme kapsamina alman kuruluslarin 6zellestirme islemlerinin tamamlanmasi

icin siire tespit etmek,

- Ozellestirme kapsamina almmis olan kuruluslardan gerekli goriilenlerin dzellestirme
kapsamindan ¢ikarilarak eski statiilerine iade edilmesine ve/veya o6zellestirme programina

alinmis kuruluslardan gerekli goriilenlerin 6zellestirmeye hazirlanmasina karar vermek,

- Ozellestirme kapsamina alinmis olan kuruluslarin satis, kiralama, isletme hakki devri,
miilkiyetin gayri ayni haklarin tesisi ve isin geregine uygun sair hukuki tasarruflar ile

devredilmelerine iliskin 6zellestirme yontemlerinden hangisi ile 6zellestirilecegini belirlemek,

- Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen isleri karara baglamak ve 4046 sayili Kanun'un

3'tincti maddesinde belirtilen diger gorevleri yerine getirmektir.

OIB, 5018 sayili Kamu Mali Yénetim ve Kontrol Kanunu'nda ézel biiteli kuruluslar

arasinda say1lmakla birlikte, Ozellestirme Fonu mezkir Kanun kapsaminda bulunmamaktadir.

Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 2024 Y1l1 Sayistay Diizenlilik Denetim Raporu 2



T.C. Sayistay Baskanligi

1.2. Teskilat Yapisi ve Insan Kaynaklar

OIB'min sadece merkez teskilat:1 olup tasra ve yurtdisi teskilatt bulunmamaktadir.
Idare’nin teskilat yapisi, 29.05.2022 tarih ve 31850 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Ozellestirme Idaresi Baskanligi Teskilat ve Gorev Yonetmeligi ile 4 Sayili Cumhurbaskanlig
Kararnamesine uygun hale getirilmistir. Anilan Ydnetmelik’in 5’inci maddesine gore idare
teskilati; baskanlik, baskan yardimcilar1 ve hizmet birimlerinden olusmaktadir. S6z konusu
Yonetmelik’e gore hizmet birimleri, Finansman Fon Yo6netimi ve Sermaye Piyasalar1 Daire
Bagkanligi, Proje Degerlendirme ve Hazirhk Daire Baskanligi, Ihale ve Danismanlik
Hizmetleri Daire Baskanligi, Strateji Gelistirme Daire Baskanligi, Personel Daire Baskanligi,
Destek Hizmetleri Daire Baskanlhigi, Basin ve Halkla Iliskiler Daire Baskanligi, Hukuk

Miisavirligi ve Baskanlik miisavirleridir.
OIB'de 4 ayn statiide personel istihdam edilmektedir. Bunlar:

a- Kadrolu personel: 657 sayili Kanun'a gore, idareye tahsis edilmis kadrolara istinaden

istihdam edilen memur personel

b- Kadro karsilig1 s6zlesmeli personel: 666 sayili KHK'dan once yiirtirliikte olan 4046
say1l1 Kanun'un 6'nc1 maddesinin (miilga) 2'nci fikrasinda sayilan unvani karsilik gosterilmek

suretiyle sozlesmeli statiide 657 sayili Kanun'a tabi olarak istihdam edilen personel

c- Gegici personel: 703 sayili KHK ile 375 sayili KHK'ya eklenen ek 25'inci maddesi
kapsaminda diger kamu kurumlarinda gérev yapan ve ayrica 4046 sayili Kanun'un 6'nci
maddesinin (miilga) 2'nci fikrasina gére Kamu Iktisadi Tesebbiisleri ve bagli ortakliklari ile
Ozellestirme kapsamina alinan kuruluslarda c¢alisan ve her tiirli 6zliik haklarin1 kendi
kurumlarindan almak kaydiyla, hizmetine duyulan ihtiyaca binaen idarede gorevlendirilen

personel

d- Daimi is¢i personel: 696 sayili KHK ile 375 sayili KHK'nin ek 23'incii maddesi

geregi kadroya alinan hizmet alimi1 yontemi ile daimi is¢i kadrosuna atanan personel

2024 yili sonu itibartyla Idaredeki 213 dolu kadroda bulunan personelden 206's1
kadrolu, 7'si kadro karsiligi s6zlesmeli personel statiisiinde ¢alismaktadir. Kadroya alinan 56
daimi isci ve 48 gecici personel ile birlikte idarede toplam 317 personel gérev yapmaktadir.
Oransal dagilim olarak personel sayisinin %65'i kadrolu, %2'si kadro karsilig1 sézlesmeli, %15'i

gecici personel ve 18'i daimi isgi statiisiinde gorev yapmaktadir.
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1.3. Mali Yap1

Ozellestirme Idaresi Baskanliginda, Ozellestirme Fon Biitcesi ve idare Biitgesi olmak
tizere iki ayr biit¢e diizenlenmektedir. Finansman Fon Yo6netimi ve Sermaye Piyasalar1 Daire
Baskanlig1 tarafindan hazirlanan Ozellestirme Fonu Biitgesi, Cumhurbaskaninin onayina
sunulmakta ve Cumhurbaskanhig: Karari ile yiiriirliige girmektedir. idare biitcesi ise Strateji
Gelistirme Daire Bagkanligi tarafindan hazirlanmakta ve Tirkiye Biiyiikk Millet Meclisi

(TBMM) tarafindan onaylanarak Merkezi Y 6netim Biitce Kanunu ile yiiriirlige girmektedir.

Idarenin giderleri, Ozellestirme Fonunun % 5’ini asmayacak sekilde fon biitgesinden
karsilanir. Idare biitge kullanimlari, OIB personel giderleri, mal ve hizmet alimlari, cari

transferler ve yatirim harcamalarindan miitesekkildir.

Idareye 2024 yili biitgesiyle 376.015.000-TL &denek tahsis edilmistir. Tahsis edilen

baslangi¢c 6denegine yil igerisinde 28.609.000-TL'lik 6denek eklenmistir. Boylece yil sonu
Odenegi toplami 404.624.000-TL olarak revize edilmis ve toplam o6denegin %69'u olan
280.829.144-TL'si harcanmustir.

OIB’in 2024 y1l1 biitge gerceklesmelerine iliskin tablolar asagida yer almaktadir.

Tablo 1: Biitce Giderleri ve Odenekler Tablosu

Kod | Odenek Biitce Odenegi | Eklenen/Tenkis | Odenek Toplam Y1l Sonu
Tiiri (TL) Edilen Odenek (TL) Gerceklesme
(TL)
01 | Personel 209.120.000 12.691.000 221.811.000 206.251.825
Giderleri
02 | Sos.Giiv.
Kur. Dv. 25.905.000 1.678.000 27.583.000 26.184.774
Primi Gid.
03 | Mal ve
Hizmet 17.805.000 157.000 17.962.000 12.137.534
Alimlari
05 | Cari
16.485.000 14.753.000 31.238.000 26.413.057
Transferler
06 | Sermaye 106.700.000 -670.000 106.030.000 9.841.955
Giderleri
Toplam 376.015.000 28.609.000 404.624.000 280.829.144

2024 yilinda yapilan harcamalarin y1l sonu toplam 6denege orant; personel giderlerinde
%51, Sosyal Giivenlik Kurumuna yapilan devlet primi giderlerinde %6, mal ve hizmet

alimlarinda %3, cari transferlerde %7, sermaye giderlerinde ise %2 olarak gerceklesmistir.
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Tablo 2: Biitce Gelirleri Gerceklesme Tablosu

Kod | Gelir Kalemleri Biitce Tahmini (TL) Biitce Gerg¢eklesmesi
(TL)

03.1 | Mal ve Hizmet Satis Gelirleri 25.000 81.206

05.1 | Faiz Gelirleri 1.000 10.018

05.2 | Kisi ve Kurumlardan Alinan Paylar 375.978.000 388.292.900

05.9 | Diger Cesitli Gelirler 11.000 301.702

Toplam 376.015.000 388.685.826

2024 yil1 Merkezi Yonetim Biitge Kanunu ile toplam 376.015.000-TL gelir tahmininde
bulunulmus olup, yil sonu itibariyla 388.685.826-TL gelir elde edilmistir. Elde edilen
gelirlerden O-TL ret ve iade yapilmis olup net gelir 388.685.826-TL olarak ger¢eklesmistir.

2024 yil1 Faaliyet Sonuglar1 Tablosunda yer alan gider ve gelir hesaplarinin incelenmesi
sonucunda ise; Kurumca yapilan 288.034.944,67-TL’lik giderin %80’inin Sosyal Giivenlik
Kurumu prim giderleri ile personel giderlerinden, %4’iiniin mal ve hizmet alim giderlerinden
olustugu; 389.168.704-TL’lik gelirin %99,84 tiniin diger gelirlerden, %0,16’smin ise alinan
bagis ve yardimlar ile tesebbiis ve miilkiyet gelirlerinden olustugu goriilmistiir. 2024 yilina
iliskin yapilan enflasyon diizeltmesi islemleri kapsaminda toplam 131.439.987,51 TL Kurum
mali tablolarina yansimis olup donem faaliyet sonucu 232.573.746,84-TL olarak
gerceklesmistir.

1.4. Muhasebe ve Raporlama Sistemi

Ozel biitgeli bir idare olan Ozellestirme Idaresi Baskanligi, 5018 sayili Kamu Mali
Yonetimi ve Kontrol Kanunu'na tabi olup, Tahakkuk Esasli Devlet Muhasebe Sistemine dahil
kamu idarelerindendir. Kurumun muhasebe islemleri Merkezi Yonetim Muhasebe
Yonetmeligi'ne gore Strateji Gelistirme Daire Baskanliginca yerine getirilmektedir. Muhasebe

hizmetleri Muhasebe Y 6netim Biligim Sistemi {izerinden yiiriitiilmektedir.

17.05.2020 tarihinde yayimlanan Kamu Idaresi Hesaplarinin Sayistaya Verilmesi ve
Muhasebe Birimleri ile Muhasebe Yetkililerinin Bildirilmesi Hakkinda Usul ve Esaslar'in 5'inci
maddesi geregince hesap donemi sonunda Sayistay'a gonderilmesi gereken defter, tablo ve
belgelerden asagida yer alanlar denetime sunulmus olup, denetim bunlar ile Usul ve Esaslarin

8'inci maddesinde yer alan diger belgeler dikkate alinarak yirttiiliip sonuglandirilmustir:
- Birlestirilmis veriler defteri,

- Gegici ve kesin mizan,
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- Bilancgo,

- Faaliyet sonuglar1 tablosu,

- Ozkaynak degisim tablosu,

- Biitgelenen ve gergeklesen tutarlarin karsilastirma tablosu,

- Idare tasmir mal ydnetimi ayrintili hesap cetveli ile idare tasinir mal yénetim hesabi

icmal cetveli.

Denetim goriisii, kamu idaresinin tabi oldugu gegerli finansal raporlama cergevesi

kapsamindaki temel mali tablolar1 olan Bilango ve Faaliyet Sonuglar1 Tablosuna verilmistir.
2. KAMU IDARESININ SORUMLULUGU

Denetlenen kamu idaresinin yonetimi, tabi oldugu muhasebe standart ve ilkelerine
uygun olarak hazirlanmis olan mali rapor ve tablolarin dogru ve giivenilir bilgi igerecek sekilde
zamaninda Sayistaya sunulmasindan, bir biitiin olarak sunulan bu mali tablolarin kamu
idaresinin faaliyet ve iglemlerinin sonucunu tiim 6nemli yonleriyle dogru ve giivenilir olarak
yansitmasindan Ve ister hata isterse yolsuzluktan kaynaklansin bu mali rapor ve tablolarin
onemli hata veya yanlis beyanlar igermemesinden; kamu idaresinin gelir, gider ve mallart ile
bunlara iliskin hesap ve islemlerinin kanunlara ve diger hukuki diizenlemelere uygunlugundan;
mali yonetim ve i¢ kontrol sistemlerinin amacina uygun olarak olusturulmasindan, etkin olarak
isletilmesinden ve izlenmesinden, mali tablolarin dayanagini olusturan bilgi ve belgelerin

denetime hazir hale getirilmesinden ve sunulmasindan sorumludur.
3. SAYISTAYIN SORUMLULUGU

Sayistay, denetimlerinin sonucunda hazirladig: raporlarla denetlenen kamu idarelerinin
mali yonetim ve i¢ kontrol sistemlerini degerlendirmek, mali rapor ve tablolarinin
giivenilirligine ve dogruluguna iliskin gorts bildirmek, gelir, gider ve mallar1 ile bunlara iliskin
hesap ve islemlerinin kanunlara ve diger hukuki diizenlemelere uygunlugunu tespit etmekle

sorumludur.
4. DENETIMIN DAYANAGI, AMACI, YONTEMIi VE KAPSAMI

Denetimlerin dayanagi; 6085 sayili Sayistay Kanunu, uluslararas: denetim standartlari,
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Sayistay ikincil mevzuati ve denetim rehberleridir.

Denetimler, kamu idaresinin hesap ve islemlerinin kanunlara ve diger hukuki
diizenlemelere uygunlugunu tespit etmek ve mali rapor ve tablolarinin kamu idaresinin tiim
faaliyet ve islemlerinin sonucunu dogru ve giivenilir olarak yansittigina iliskin makul giivence
elde etmek ve mali yonetim ve i¢ kontrol sistemlerini degerlendirmek amaciyla yiiriitiilmistiir.

Kamu idaresinin mali rapor ve tablolar1 ile bunlari olusturan hesap ve islemlerinin
dogrulugu, giivenilirligi ve uygunluguna iliskin denetim kaniti elde etmek iizere yiiriitiilen
denetimler; uygun denetim prosediirleri ve tekniklerinin uygulanmasi ile risk degerlendirmesi
yontemiyle gergeklestirilmistir. Risk degerlendirmesi sirasinda, uygulanacak denetim
prosediirlerinin tasarlanmasina esas olmak iizere, mali tablolarin iiretildigi mali yonetim ve ig
kontrol sistemleri de degerlendirilmistir.

Denetimin kapsamini, kamu idaresinin mali rapor ve tablolar1 ile gelir, gider ve
mallarina iliskin tiim mali faaliyet, karar ve islemleri ve bunlara iliskin kayit, defter, bilgi, belge
ve verileri (elektronik olanlar dahil) ile mali yonetim ve i¢ kontrol sistemleri olusturmaktadir.

Bu hususlarla ilgili denetim sonucunda denetim goriisii olusturmak tizere yeterli ve

uygun denetim kanit1 elde edilmistir.
5. 1C KONTROL SiSTEMININ DEGERLENDIRILMESI

Idare organizasyon yapst icerisinde gorev, yetki ve sorumluluklar ile yetki devirleri ve
sinirlar1 tam ve agik bir sekilde belirlenip yazili hale getirilmistir. Bu kapsamda, Ozellestirme
Idaresi Baskanligi Teskilat ve Gorev Yonetmeligi hazirlanarak yiiriirliige konulmustur.
Bagkanlik Makaminin 24.02.2020 tarih ve 2020/03 sayili Genelgesi ile devredilecek yetki
unsurlar1 yazil olarak belirlenmistir. Idarede Kamu Gorevlileri Etik Davranis Ilkeleri ile ilgili
egitim ve bilgilendirme c¢alismalar1 yeterli olup, Kamu Goérevlileri Etik Sozlesmesi tim
personel tarafindan imzalanmistir. Personelin ise alinmasi, yer degistirmesi, gorevde
yiikselmesi ile disiplin hiikiimlerine yonelik insan kaynaklar1 politikasi, Ozellestirme Idaresi
Baskanlig1 Personeli Gérevde Yiikselme ve Unvan Degisikligi Yonetmeligi, Ozellestirme
Idaresi Baskanligi Uzmanlig1 Y dnetmeligi ile Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 Disiplin Amirleri
Y onetmeligi cercevesinde tam olarak belirlenmis ve kurum galisanlarina duyurulmustur. Ancak

hassas gorevlere iliskin prosediirler heniiz belirlenmemistir.

Idare ana hizmet birimlerinin is akis siiregleri belirlenmis olup birimlerce, her faaliyet
veya mali karar ve islemin onaylanmasi, uygulanmasi, kaydedilmesi ve kontrol edilmesi

gorevleri, is akis sliregleri ¢ercevesinde otokontrolii saglayacak sekilde “gorevler ayriligr” ilkesi
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dogrultusunda farkli personel tarafindan uygulanmaktadir. Idare tarafindan yetki devirleri
mevzuata uygun yapilmistir. idarede 6n mali kontrol sistemi, I¢ Kontrol ve On Mali Kontrole
Iliskin Usul ve Esaslara uygun olarak kurulmustur. Idarenin 6n mali kontrol yénergesi mevcut
olmayip, 6n mali kontrol islemleri i¢ Kontrol ve On Mali Kontrole iliskin Usul ve Esaslara

gore ylritilmektedir.

Stratejik plan ve Idare performans programi igerik olarak mevzuata uygun sekilde
hazirlanmis ve zamaninda yayimlanmustir. idare tarafindan birim ve idare bazinda yillik olarak
i¢ kontrol riskleri tanimlanmamis oldugundan Risk Strateji Belgesi heniiz hazirlanmamistir. Bu
nedenle risklerin degerlendirilmesine yonelik giincel bir ¢alisma bulunmamakta olup riskleri

berteraf etmek i¢in tanimlanan kontrol faaliyetleri ise giincel olmayan risklere yoneliktir.

Idare faaliyet raporu igerik olarak mevzuata uygun olarak hazirlanmis olup, ilgili
mevzuatta belirlenen sunum kriterlerini ve siire¢ gerekliliklerini genel olarak karsilamaktadir.
Idarenin 2023-2024 yillarim kapsayacak Kamu I¢ Kontrol Standartlarina Uyum Eylem Plani (
Revize) ise mevcut olup igerik olarak da Kamu I¢ Kontrol Standartlar1 Tebligi’ne uygundur
ancak soz konusu plan 20.10.2023 tarihinde baskanlik makamina sunularak gecikmeli olarak

hazirlanmstir.

Idarenin tiim birimleri tarafindan i¢c kontrol sistemi, yilda en az bir kez
degerlendirilmekte ve degerlendirme sonuglar1 i¢ Kontrol Izleme ve Yénlendirme Kuruluna
raporlanmaktadir. Idarede i¢ denetim birimi kurulmus olup, 5 i¢ denetci kadrosunun 2’si
doludur. i¢ denetim biriminin i¢ kontrol sistemine iliskin 2024 yilina ait denetim ¢alismasi

mevcut degildir.
6. DENETIM GORUSU

Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 2024 yilna iliskin yukarida belirtilen ve kamu idaresi
tarafindan sunulan gegerli finansal raporlama gergevesi kapsamindaki mali rapor ve tablolarinin

tiim 6nemli yonleriyle dogru ve giivenilir bilgi icerdigi kanaatine varilmistir.
7. DENETIM BULGULARI

Raporda yer alan bulgular, denetimler sonucunda tespit edilen hususlara kamu idaresi

tarafindan verilen cevaplarin degerlendirilmesi suretiyle diizenlenmistir.
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A. DENETIM GORUSUNUN DAYANAGI BULGULAR
Bu boliimde herhangi bir bilgi yer almamaktadir.
B. DIGER BULGULAR

Bu bolimde, mali rapor ve tablolara verilen goris ile ilgili olmayan bulgular yer

almaktadir.

BULGU 1: Toplu Tasima Karti1 Verilmesi Uygulamasinda Diizenleme Yapilmasi
Gerekliligi

Kurum personelinin mesaiye gelis gidisini saglamak amaciyla ve toplu tasima karti
verilmek suretiyle verilen ulasim destegine esas diizenlemelerin s6z konusu destege iliskin tiim

unsurlari ihtiva etmemesinin uygulamada aksakliklara sebep oldugu goriilmiistiir.

Kamu Kurum ve Kuruluslar1 Personel Servis Hizmet Yo6netmeligi’nin 5’inci
maddesinin (a) bendinde; kamu kurum ve kuruluslarinda galisan personelin tasinmasi
hizmetinin, oncelikle belediyelere ait toplu tasima araglari ve belediyelerce toplu tasima
yapilmasi konusunda ruhsat, uygunluk ve giizergah izni verilen gercek ve tiizel kisilere ait,
belediyelerce belirlenen fiyat tarifelerine gore tasima yapan halk otobiisii, minibiis ve benzeri

araglardan yararlanilarak yerine getirilmesinin esas oldugu belirtilmistir.

Kamu gorevlilerinin mali ve sosyal haklarina iligskin diizenlemeler igeren toplu
sozlesmelerde ise; bakanliklar, bagli, ilgili ve iliskili kuruluglarin merkez teskilatinda gorev
yapan personele mesaiye gelis ve gidisleri i¢in servis hizmetinin saglanacagi hiikiim altina
alinmisken 2024 ve 2025 yillarin1 kapsayan 7. Dénem Toplu S6zlesmenin “Servis hizmeti”
baglikli 23’{incii maddesine eklenen hiikiim ile servis hizmetinin saglanamadigi durumlarda
personele mesai giinleri igin bir gidis, bir gelis esas alinarak aylik toplu tasima kart1 verilmesi,
toplu tasima sisteminin isleyisi nedeniyle ikamet ettigi mahal ile bagli olarak ise gelis ve
gidislerinde birden fazla toplu tasima aracin1 aktarma yapmak suretiyle kullanmak zorunda olan
personelle sinirli olmak tizere, mesai giinleri bir gidis ve bir gelis igin birer aktarma da ilave
edilmesi kararlagtirilarak personelin taginmasi hizmeti amaciyla verilecek olan toplu tasima

kart1 uygulamasinin ana ¢ergevesi belirlenmistir.

Yukarida yer verilen mevzuat diizenlemeleri ile kamu kurum ve kuruluslarinda ¢alisan

personelin zamaninda mesaiye gelis ve gidisinin saglanmasi1 amaciyla verilecek olan toplu
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tasima desteginin oncelikli olarak toplu tasima araglarindan faydalanilarak verilecegi, yine bu
amagcla personele verilecek olan toplu tasima kartlarina yiiklenecek tutarlarin mesai giinlerine
bir gidis ve bir gelis ile ihtiyag durumunda bunlara eklenecek birer aktarmadan olusacagi

kararlastirilmistir.

Toplu tasima kartlarina yiiklenecek tutarlar, personelin mesaisi ile iliskilendirilmis
olmakla birlikte personelin izinli ve raporlu oldugu giinlerde kesinti yapilip yapilmayacagi,
kartlardaki mevcut bakiyelerin bir sonraki donemde dikkate alinip alinmayacag, kartlarin ilgili
personel disinda kullandirilmasinin dnlenmesi i¢in alinmasi gereken 6nlemlerin neler olacagi
vb. hususlara iligkin detay diizenlemelere ilgili Yonetmelik ve toplu sdzlesme hiikiimlerinde

yer verilmedigi gorilmiistiir.

Kamu Idaresi tarafindan, bulgu konusu hususa istirak edilmis olup toplu tasima kart1
uygulamasina iligkin diizenleme yapilmasi igin gerekli girisimlerde bulunulacag: ifade edilmis

tir.

Sonug itibartyla; toplu tasima karti uygulamasi ile kamu kaynaginin kullaniminda
saglanan tasarruf géz ardi edilmemekle birlikte kamu kurumlar1 arasinda uygulama birliginin
saglanmasi amaciyla toplu tasima kart1 konusunda detayli bir diizenleme yapilmasi gerektigi

degerlendirilmektedir.

Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 2024 Y1l1 Sayistay Diizenlilik Denetim Raporu 10



T.C. Sayistay Baskanligi

T.C. SAYISTAY BASKANLIGI
06520 Balgat / ANKARA
Tel: 0 312 295 30 00; Faks: 0 312 295 48 00
e-posta: sayistay@sayistay.gov.tr

https://www.sayistay.gov.tr

Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 2024 Y1l Sayistay Diizenlilik Denetim Raporu

11



T.C. SAYISTAY BASKANLIGI

OZELLESTIRME iDARESIi BASKANLIGI
OZELLESTIRME FONU

2024 YILI DUZENLILIK DENETIM RAPORU






ICINDEKILER

. KAMU IDAREST HAKKINDA BILGI .........cooviiiiiiiiiice e 1
. KAMU IDARESININ SORUMLULUGU ......coosvuiiiiiiniiiiieeisss st ssnns 6
- SAYISTAYIN SORUMLULUGU .....ooooouiiiiicieeeesecieees s ssaan s 6
. DENETIMIN DAYANAGI, AMACI, YONTEMI VE KAPSAMI ......coooviieeeeoeeeeeeeeeeeeveeeee e senesins 6
CDENETIM GORUSU ...ttt sttt 7

DENETIM BULGULARI ......cocoiviiiiiiiiiiie ettt bbbt 7






TABLOLAR LiSTESI

Tablo 1: 2024 Yih Faaliyet Sonug¢lar1 Tablosu

Tablo 2: Ornek Vaka Analizi .............ccco.......






BKMYS
FON
GYMY
INA
KAKS
KHK
MYMY
OiB
OYK
SPK
TDUB

uDS

KISALTMALAR

Biitiinlesik Kamu Mali Yonetimi Bilisim Sistemi
Ozellestirme Fonu

Genel Yonetim Muhasebe Y Onetmeligi
Indirgenmis Nakit Akis1

Katlar Alan1 Katsayisi

Kanun Hiikmiinde Kararname

Merkezi Y6netim Muhasebe Yonetmeligi
Ozellestirme Idaresi Baskanlig1
Ozellestirme Yiiksek Kurulu

Sermaye Piyasas1 Kurulu

Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi

Uluslararas1 Degerleme Standartlari






BULGU LISTESI

A. Denetim Goriisiiniin Dayanag Bulgular
Herhangi bir denetim bulgusu tespit edilmemistir.
B. Diger Bulgular

1. Ozellestirme Fonuna iliskin Mali Islemlerin Zamaninda Muhasebe Kayitlarina Alimmamasi

2. Tasmmaz Satis Islemlerinin Kesin Teminat Alinmadan Tapu Devirsiz Olarak

Gergeklestirilmesine Dair Usul ve Esaslarin Mevzuatta Diizenlenmemesi
3. Sézlesme Imza Siireglerinin Onceden Belli Edilmis Kriterlere Baglanmamasi

4. Satis Yontemi ile Ozellestirilen Tagmmazlarm Deger Tespit Calismalarinda Eksiklikler

Olmas1
5. Ozellestirme Islemlerine Ait Deger Tespit Sonuglarmimn Kamuoyuna Duyurulmamasi

6. Kamu Yararina Kullanilmas: Sartiyla Kamu Idarelerine Devredilen Tasinmazlarin Amaci

Disinda Kullanilmasi

7. Danismanlik Hizmeti Alimina Dair Is Artis1 ve Ek Kesin Teminat Konusundaki Hususlarinin

Y 6netmelikte Diizenlenmemesi



T.C. Sayistay Baskanligi

1. KAMU IDARESI HAKKINDA BILGI

1.1. Mevzuat ve Gorevler

24.11.1994 tarihli ve 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun ile
Ozellestirme Yiiksek Kurulu ve Ozellestirme Fonu olusturulmus, dzellestirme programina
alinan kuruluslarin &zellestirilmesi ile ilgili sekretarya gorevinin yiiriitiilmesi amaciyla
Ozellestirme Idaresi Baskanligi (OIB) kurularak gorev ve yetkileri belirlenmistir. Ancak
02.07.2018 tarihli ve 703 sayili1 Kanun Hiikmiinde Kararname (KHK) ile 4046 sayili Kanun’un
Ozellestirme Yiiksek Kurulunun (OYK) kurulusuna iliskin maddesi ve OiB’nin kurulus ve

gorevlerine iligkin maddesi yiirtirliikten kaldirilmastir.

02.08.2018 tarihinde “703 sayili KHK ile Kaldirilan Kurul, Komisyon ve Komitelerin
Gorevlerinin Cumhurbaskanlhigi ve Bakanliklara Tevdi Edilmesi ile Ilgili” 2018/3 sayil
Cumhurbaskanhigi Genelgesi Resmi Gazete’de yayimlanmis, OYK’nin gérev ve yetkileri

Cumhurbagkanina devredilmistir.

15.07.2018 tarihli ve 4 sayili Cumhurbagkanligi Kararnamesi’nin 352 ila 357’nci
maddelerinde OIB’nin kurulus, teskilat, gérev, yetki ve sorumluluklarina iliskin usul ve esaslar

yeniden diizenlenmistir.

4046 say1li Kanun’un 9’uncu maddesinde Ozellestirme Fonu kaynaklar1 diizenlenmistir.
Buna gore; dzellestirme uygulamalarr sonucu saglanan tiim gelirler ile Idareye devredilen
kuruluslardan elde edilen temettiiler ve 6zellestirme uygulamalari ¢ergevesinde ihrag edilecek
her tiirlii menkul kiymet ile diger kiymetli evrakin satisindan saglanan gelirler, Idareye
devredilen kuruluslara saglanan finansmandan elde edilen gelirler ve diger mevzuat ile tahsis
edilen kaynaklar ve sair gelirler, ilgili kuruluslarin biit¢eleri disinda T.C. Ziraat Bankasinda

kurulacak Ozellestirme Fonunda toplanmaktadir.
Anilan Kanun’un 10’uncu maddesinde ise Ozellestirme Fonunun;

a) Is kaybi tazminati ddenmesi ve is kaybi nedeniyle verilecek meslek gelistirme,
edindirme ve yetistirme egitimi hizmetlerinin saglanmasi amaciyla agilacak hesaba 6zellestirme
gelirlerinden Kurul tarafindan belirlenecek miktarlarda yapilacak 6demeler ile gerektiginde bu

hesaba yapilacak aktarmalarda,

b) Kanun’un 22’nci maddesi geregince yapilacak Ozellestirme programina alinan

Ozellestirme Idaresi Baskanligi Ozellestirme Fonu 2024 Y1l Sayistay Diizenlilik 1
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kuruluslardaki personelin nakli ile ilgili 6demelerde,

c) Kanun’un 24’tincii maddesi geregince yapilacak ozellestirme programina alinan

kuruluslardaki emekli sandigina tabi personelin emeklilikleri ile ilgili 6demelerde,

d) Ozellestirme kapsamindaki kuruluslarin 6zellestirilebilir hale getirilmesi amaciyla

yapilacak 6zellestirmeye hazirlik calismalarinin gerektirdigi harcamalarin karsilanmasinda,

e) Idareye devredilen kuruluslarda idari, mali ve hukuki yonden yapilacak

diizenlemelerin gerektirdigi giderlerin karsilanmasinda,
f) Idarenin pay sahibi oldugu sirketlerin sermaye artirimlarina katilinmasinda,

g) Gerektiginde, oOzellestirme programindaki kuruluslarm hisse senetleri ile bu

kuruluslara ait her tiirli kiymetli evrakin satin alinmasinda,

h) Ozellestirme uygulamalarmin yerine getirilebilmesi icin gereken her tiirlii mal ve

hizmet aliminda,

1) idareye devredilen kuruluslara idarece belirlenecek esas ve usuller cercevesinde borg

olarak finansman saglanmasinda,
1) Idarenin biitgesi icin gerekli miktarlarin ayrilmasinda,
j) Ozellestirilen kuruluslarin kalan bor¢larmin tasfiyesinde,

I) Mevzuatla idareye verilen sair gorevlerin yerine getirilmesinde ve Kurulun

ozellestirme ile ilgili olarak belirleyecegi alanlarda,
kullanilacag belirlenmistir.

Ayrica, Kanun’un 10’uncu maddesinde, Ozellestirme Fonunda toplanan gelirlerin
kullaniminda; is kaybi tazminati 6denmesi ve diger hizmetlerin verilmesine, 6zellestirme
kapsamindaki kuruluslarin 6zellestirmeye hazirlanmasi amaciyla idari, mali ve hukuki yonden
yapilacak diizenlemelerin  gerektirdigi giderlerin  karsilanmasina Oncelik  verilecegi,
Ozellestirme Fonunun nakit fazlasinin, Fon tarafindan Hazine i¢ Odemeler Muhasebe Birimi
hesaplarina aktarilacagi ve genel biitcenin (B) isaretli cetveline gelir kaydedilecegi,

Ozellestirme Fonundan diger herhangi bir fona aktarma yapilamayacag acikca belirlenmistir.

703 sayili KHK ile gorevleri ve yetkileri Cumhurbaskanma ya da yetkilendirecegi
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makama aktarilan OYK nin gérevleri, 4046 sayili Kanun’un 3’iincii maddesinde belirtilmistir.
Buna gére OYK’nin gorevleri; 4046 sayili Kanun’un 1’inci maddesinde sayilan kuruluslarin
“Ozellestirme kapsamina” alinmasina, 6zellestirme kapsamina alinanlardan mevcut durumu
itibariyla Ozellestirilebilir nitelikte olmayanlarin mali ve hukuki agidan “Gzellestirmeye
hazirlanmasina”, hazirlik islemleri tamamlananlarin bu islemlerin tamamlanmasindan sonra,
hazirlik iglemlerine gerek goriilmeyenlerin ise dogrudan “6zellestirme programina” alinmasina
karar vermek ve ozellestirme kapsamina alinan kuruluslarin &zellestirme islemlerinin
tamamlanmas1 i¢in siire tespit etmek, 6zellestirme kapsamina alinmis olan kuruluslardan
gerekli goriilenlerin Gzellestirme kapsamindan ¢ikarilarak eski statiilerine iade edilmesine
velveya oOzellestirme programima alinmis kuruluslardan gerekli goriilenlerin 6zellestirmeye
hazirlanmasina karar vermek, kuruluslarin satis, kiralama, isletme hakki devri, miilkiyetin gayri
ayni haklarin tesisi ve isin geregine uygun sair hukuki tasarruflar ile devredilmelerine iliskin
ozellestirme yontemlerinden hangisi ile 6zellestirilecegini belirlemek, kanunlarla ve diger
mevzuatla verilen isleri karara baglamak ve 4046 sayili Kanun’un 3’iincii maddesinde belirtilen

diger gorevleri yerine getirmektir.

OIB, 5018 say1li Kamu Mali Y&netim ve Kontrol Kanunu’nda &zel biitceli kuruluslar

arasinda say1lmakla birlikte Ozellestirme Fonu mezkir Kanun kapsaminda bulunmamaktadir.
1.2. Teskilat Yapisi ve Insan Kaynaklar:

Ozellestirme Fonunun ve dzellestirme islemlerinin yiiriitiilmesi gérevi OIB tarafindan
yerine getirilmekte olup, Ozellestirme Fonunun ayri bir teskilat1 bulunmamaktadir.
Ozellestirme Fonunun, OIB personeli tarafindan idare edilmesi nedeniyle kendine ait miistakil

bir insan kaynagi yoktur.

Ozellestirme Fonunun bankacilik is ve islemleri, 2022 yilina kadar Finansman Fon
Yonetimi ve Sermaye Piyasalar1 Daire Baskanligi tarafindan, muhasebe islemleri ise Destek
Hizmetleri Daire Baskanligi tarafindan yiiriitiilmekte iken; 29.05.2022 tarihli ve 31850 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Ozellestirme Fonu Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Yonetmelik ile her iki gorev de Finansman Fon Yonetimi ve Sermaye Piyasalar1 Daire

Baskanlig1 biinyesinde toplanmustir.

Ozellestirme Fonu, ézellestirme kapsami ya da programindaki kuruluslarla yogun iligki
icindedir. Bu kuruluglarin ~ 6zellestirme kapsamindan ¢ikarilmasina, &zellestirme

yontemlerinden hangisi ile 6zellestirilecegine, ihale komisyonlarinca verilen nihai kararlarin
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onaylanmasina, Cumhurbaskan1 ya da yetkilendirecegi makam tarafindan karar verilmekte ve

verilen kararlar OIB tarafindan yiiriitiilmektedir.
1.3. Mali Yapr

OIB'de, Ozellestirme Fon Biitcesi ve Idare Biitgesi olmak iizere iki ayri biitge
diizenlenmektedir. Ozellestirme Fon Biitgesi bir yillik 6zellestirme fonu kaynak ve kullanim
tahminlerinden olusmaktadir. Finansman Fon Yonetimi ve Sermaye Piyasalart Daire
Baskanlig1 tarafindan hazirlanan Ozellestirme Fonu Biitgesi, Cumhurbaskaninin onayina
sunulmakta ve Cumhurbaskanligi Karari ile yiirtirliige girmektedir. Fonun hesap ve kullanim
usul ve esaslar ile fon bakiyelerinin nemalandirilmasina iliskin esas ve usuller 13.01.2004
tarinli ve 25345 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren Ozellestirme Fonu

Yonetmeligi'nde belirlenmistir.
Fonun 2024 y1l1 faaliyet sonuglar1 asagida yer almaktadir.

Tablo 1: 2024 Yih Faaliyet Sonug¢lar1 Tablosu

Hesap . . Hesap T, .

Kodu [Ekod |Giderin Tiirii Cari Y1l (2024) (TL) Kodu Ekod |Gelirin Tiirii Cari Y1l (2024) (TL)
Mal ve Hizmet Alim Tegebbiis ve Miilkiyet

630 |03 . . 65.141.604,71600 (03 L 4.790.901.686,91
Giderleri Gelirleri

630 |04 Faiz Giderleri 0,00[600 |05 Diger Gelirler 5.244.603.501,49

. Deger ve Miktar
630 |05 Cari Transferler 9.761.931.960,22/600 (11 . R 0,00
Degisimleri Gelirleri

Deger ve Miktar

630 |11 Degisimleri Giderleri 0,00

Gelirlerin Ret ve

[adesinden
630 112 Kaynaklanan Giderler 0,00
Silinen Alacaklardan
630 |20 Kaynaklanan Giderler 35.306.824,77
630 [25 Diger Kamu idareleri 0,00
TOPLAM 9.862.380.389,70TOPLAM 10.035.505.188,46

2024 yilinda Ozellestirme Fonunun gelirleri; tesebbiis ve miilkiyet gelirleri
4.790.901.686,91 TL, diger gelirleri 5.244.603.501,49 TL olmak {izere toplam
10.035.505.188,46 TL,

2024 yilinda Ozellestirme Fonunun giderleri ise; mal ve hizmet alim giderleri
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65.141.604,71 TL, cari transferler 9.761.931.960,22 TL ve silinen alacaklar 35.306.824,77 TL
olmak {izere toplamda 9.862.380.389,70 TL olarak gergeklesmistir.

2024 yili Faaliyet Sonuglar1 Tablosuna gore faaliyet gelirleri 10.035.505.188,46 TL,
faaliyet giderleri 9.862.380.389,70 TL ve 2024 yili enflasyon diizeltmesi 13.277.797.842,90
TL olup donem sonunda 13.450.922.641,66 TL olumlu faaliyet sonucu elde edilmistir.

1.4. Muhasebe ve Raporlama Sistemi

Ozellestirme Fonunun bankacilik is ve islemleri, 2022 yilina kadar Finansman Fon
Yonetimi ve Sermaye Piyasalar1 Daire Baskanligi tarafindan, muhasebe islemleri ise Destek
Hizmetleri Daire Baskanligi tarafindan yiiriitiilmekte iken; 29.05.2022 tarihli ve 31850 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Ozellestirme Fonu Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasia Dair
Yonetmelik ile her iki gorev de Finansman Fon Yonetimi ve Sermaye Piyasalari Daire

Baskanlig1 blinyesinde toplanmustir.

Fon islemlerinin muhasebe kayitlar1 i¢in Maliye Bakanlig1 1 sayili Muhasebe Uygulama
Genel Tebligi'nde 6ngoriilen Tekdiizen Hesap Plan1 1997 yilindan itibaren uygulanmaktadir.
Ayrica Maliye Bakanligi tarafindan hazirlanarak 08.06.2005 tarihli “Genel Yonetim
Kapsamindaki Kamu Idarelerinin Detayli Hesap Planlarma iliskin Genel Tebligi” hiikiimleri
cercevesinde olusturulan “Ozellestirme Idaresi Baskanhigi Ozellestirme Fonu Muhasebe

Yonergesi ve Detayli Hesap Plani” hiikiimleri uygulanmaktadir.

5018 sayili Kanun'un 49'uncu maddesi, Genel Y 6netim Muhasebe Y o6netmeligi ile 4046
sayili Kanun'un hiikiimlerine dayanilarak hazirlanan bu Yonerge'nin 53'tincii maddesinde,
Yonerge'de hiikiim bulunmayan hallerde Genel Biitce Muhasebe Yonetmeligi hiikiimleri
uygulanacagi belirtilmistir. 01.01.2007 tarihinde yiiriirliige giren Merkezi Yonetim Muhasebe
Yonetmeligi ise Genel Biitge Muhasebe Yo6netmeligi'ni yiirtirliikten kaldirarak bu Yo6netmelik'e
yapilan atiflarin, Merkezi Yonetim Muhasebe Yonetmeligi'ne yapilmis sayilacagi hitkkmiinii

getirmistir.

Ozellestirme Fonu Muhasebe Y&nergesi'ne gore Ozellestirme Fonuna ait asagidaki mali
tablolar hazirlanmig ve denetime sunulmus olup denetim bunlar ile diger belgeler dikkate

almarak ytriitiiliip sonuglandirilmistir.

Birlestirilmis veriler defteri,
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Gegici ve Kesin Mizan,
Faaliyet Sonuglar1 Tablosu,
Bilango.

Denetim goriisii, kamu idaresinin tabi oldugu gegerli finansal raporlama cergevesi

kapsamindaki temel mali tablolar1 olan Bilango ve Faaliyet Sonuglar1 Tablosuna verilmistir.
2. KAMU IDARESININ SORUMLULUGU

Denetlenen kamu idaresinin yonetimi, tabi oldugu muhasebe standart ve ilkelerine
uygun olarak hazirlanmis olan mali rapor ve tablolarin dogru ve giivenilir bilgi igerecek sekilde
zamaninda Sayistaya sunulmasindan, bir biitiin olarak sunulan bu mali tablolarin kamu
idaresinin faaliyet ve igslemlerinin sonucunu tiim 6nemli yonleriyle dogru ve giivenilir olarak
yansitmasindan Ve ister hata isterse yolsuzluktan kaynaklansin bu mali rapor ve tablolarin
onemli hata veya yanlis beyanlar igermemesinden; kamu idaresinin gelir, gider ve mallart ile
bunlara iligskin hesap ve islemlerinin kanunlara ve diger hukuki diizenlemelere uygunlugundan;
mali yonetim ve i¢ kontrol sistemlerinin amacina uygun olarak olusturulmasindan, etkin olarak
isletilmesinden ve izlenmesinden, mali tablolarin dayanagini olusturan bilgi ve belgelerin

denetime hazir hale getirilmesinden ve sunulmasindan sorumludur.
3. SAYISTAYIN SORUMLULUGU

Sayistay, denetimlerinin sonucunda hazirladig: raporlarla denetlenen kamu idarelerinin
mali yonetim ve i¢ Kontrol sistemlerini degerlendirmek, mali rapor ve tablolarinin
giivenilirligine ve dogruluguna iliskin gorts bildirmek, gelir, gider ve mallar1 ile bunlara iliskin
hesap ve islemlerinin kanunlara ve diger hukuki diizenlemelere uygunlugunu tespit etmekle

sorumludur.
4. DENETIMIN DAYANAGI, AMACI, YONTEMIi VE KAPSAMI

Denetimlerin dayanagi; 6085 sayili Sayistay Kanunu, uluslararasi denetim standartlari,
Sayistay ikincil mevzuati ve denetim rehberleridir.

Denetimler, kamu idaresinin hesap ve islemlerinin kanunlara ve diger hukuki
diizenlemelere uygunlugunu tespit etmek ve mali rapor ve tablolarinin kamu idaresinin tiim

faaliyet ve islemlerinin sonucunu dogru ve giivenilir olarak yansittigina iliskin makul giivence
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elde etmek ve mali yonetim ve i¢ kontrol sistemlerini degerlendirmek amaciyla yiiriitilmiistiir.

Kamu idaresinin mali rapor ve tablolari ile bunlari olusturan hesap ve islemlerinin
dogrulugu, giivenilirligi ve uygunluguna iliskin denetim kaniti elde etmek tizere yiiriitiilen
denetimler; uygun denetim prosediirleri ve tekniklerinin uygulanmasi ile risk degerlendirmesi
yontemiyle gergeklestirilmistir. Risk degerlendirmesi sirasinda, uygulanacak denetim
prosediirlerinin tasarlanmasina esas olmak iizere, mali tablolarin iiretildigi mali yonetim ve ig
kontrol sistemleri de degerlendirilmistir.

Denetimin kapsamini, kamu idaresinin mali rapor ve tablolar1 ile gelir, gider ve
mallarina iliskin tim mali faaliyet, karar ve islemleri ve bunlara iliskin kayit, defter, bilgi, belge
ve verileri (elektronik olanlar dahil) ile mali yonetim ve i¢ kontrol sistemleri olusturmaktadir.

Bu hususlarla ilgili denetim sonucunda denetim goriisii olusturmak tizere yeterli ve

uygun denetim kanit1 elde edilmistir.
5. DENETIM GORUSU

Ozellestirme Idaresi Baskanligi Ozellestirme Fonu 2024 yilina iliskin yukarida
belirtilen ve kamu idaresi tarafindan sunulan gegerli finansal raporlama ¢ergevesi kapsamindaki
mali rapor ve tablolarinin tiim 6nemli yo6nleriyle dogru ve giivenilir bilgi icerdigi kanaatine

varilmistir.
6. DENETIM BULGULARI

Raporda yer alan bulgular, denetimler sonucunda tespit edilen hususlara kamu idaresi

tarafindan verilen cevaplarin degerlendirilmesi suretiyle diizenlenmistir.
A. DENETIM GORUSUNUN DAYANAGI BULGULAR
Bu béliimde herhangi bir bilgi yer almamaktadir.
B. DIGER BULGULAR

Bu boliimde, mali rapor ve tablolara verilen goriis ile ilgili olmayan bulgular yer

almaktadir.
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BULGU 1: Ozellestirme Fonuna iliskin Mali islemlerin Zamaninda Muhasebe

Kayitlarina Alinmamasi

Ozellestirme Fonuna ait gelirlerin OIB'nin banka hesaplarina intikal ettirildigi,
Ozellestirme ihalelerine katilmak adina verilen teminatlarin teslim alindigi ancak séz konusu
islemlerin yasal defterlere sistematik ve makul siireyi asacak bir bicimde ge¢ kaydedildigi

goriilmiistir.

4046 sayili Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun’un “Ozellestirme Fonunun
Kullanim Alanlar1” baglikli 10’uncu maddesinin son fikrasi uyarinca, Fonun hesap ve kullanim
usul ve esaslari ile Fon bakiyelerinin nemalandirilmasina iliskin esas ve usuller idare tarafindan

hazirlanarak Cumhurbaskaninca onaylanacak yonetmelikle belirlenecektir.

13.01.2004 tarih ve 25345 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan Ozellestirme Fonu
Yonetmeligi’nin “Fon Hesaplar” Baglikli 23’ iincti maddesinde, “Fon hesaplarinin tutulmasi
ile ilgili esaslar ve usuller hakkinda 16/5/1995 tarihli ve 22285 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Ozellestirme Idaresi Baskanligi Mali Isler ve Muhasebe Yonetmeliginde yer alan

hiikiimler uygulanir.” denilmistir.

16/5/1995 tarihli ve 22285 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Ozellestirme Idaresi
Baskanligt Mali Isler ve Muhasebe Yénetmeligi’'nin “Amag” bashkli ilk maddesinde
Yonetmelik’in amaglar1 diizenlenmis olup s6z konusu amaglari; mali durum hakkinda aninda
ve dogru bilgi edinilmesini temin ederek karar almada yararli veriler elde edilmesi, varlik ve
kaynaklardaki degisimler ile Idare'nin isleyis ve calismalar1 konusunda seri bilgiler saglanmasi,
mali tablolarin anlasilabilir, giivenilir ve karsilastirilabilir olmasi, tablolarin zamaninda

diizenlenerek stiratle kullanilabilmesini saglamak oldugu ifade edilmistir.

Aym Yénetmelik’in “Muhasebe Islemleri” baslikli 6 nc1 maddesinin ilk fikrasinda;
“Muhasebe fislerinin kaydina esas defterler zorunlu ve yardimc: defterlerdir. Idarenin islemleri

ile ilgili tiim kayitlar bu deftere yapilir.” dliizenlemesi ile,

“Defterler” baslikli 8°nci maddesinin ilk fikrasinin (a) bendinde ise, “Yevmiye Defteri:
Fislere kayit edilen islemlerin tarih sirasiyla ve maddeler halinde diizenli olarak yazildig:

defterdir. Miiteselsil sira numaralidir.” diizenlemesi bulunmaktadir.

Ozellestirme Idaresi Baskanlig tarafindan 4046 sayili Kanun hiikiimlerine dayanilarak

cikarilan Ozellestirme Fonu Muhasebe Yonergesi’nin 5’inci maddesinde, acilis kaydi
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yapildiktan sonra giinlik islemlerin muhasebelestirme belgelerine dayanilarak sirasi ile

yevmiye defterine kaydedilecegi diizenlenmistir.

Yapilan incelemede, 6zellestirme uygulamalart sonucunda ortaya ¢ikan ve Fon’a ait
olan gelirlerin kurumun banka hesaplarina intikal ettirildigi, teminat mektuplariin teslim
alindigi, teslim ve intikale iliskin olarak 6n muhasebe kaydinin yapildigi ancak kayitlara iliskin
yevmiye fislerinin ileri bir tarihte diizenlendigi tespit edilmistir. Bu sebepten 6tiirti, mali islemin
gerceklesme tarihi ile yevmiye tarihi arasinda makul siireyi asan muhtelif zaman farklar
meydana gelmektedir. Oyle ki, muhasebe birimi tarafindan gergeklesmis mali islemler
meydana gelis tarihinden sonraki bir ila sekiz ay arasinda degisen siirelerde ancak yevmiye

defterine yansitilmaktadir.

Yevmiye defteri, giinliik islemlerin sirasiyla diizenli olarak kaydedildigi bir defter olup
islemlerin biriktirilerek sistematik bir sekilde ait oldugu tarihten sonraki bir tarihte
muhasebelestirilmesi mevzuata aykirilik teskil etmektedir. Bilgi verme ve karar almada
yoneticilere yardimci olma fonksiyonu muhasebenin temel fonksiyonu olup islemlerin
muhasebe kayitlarina ge¢ alinmasi sebebiyle etkisiz kalmaktadir. EK olarak, bahsi gecen
uygulama nedeniyle Mali Isler ve Muhasebe Yénetmeligi’nin diizenlenme amaglarindan olan

aninda, seri ve dogru bilgi saglama amacina aykir1 hareket edilmektedir.

Ote yandan, idarenin mali yilin son geyreginde gerceklesen mali islemleri, mali yil sona
erdikten sonra bir ila iki ay igerisinde yilin son giiniine (31.12.XX) isabet edecek sekilde
yevmiye defterine kaydedilmektedir. Herhangi bir envanter ¢alismasi Ssonucunda
gerceklesmeyen bahsi gecen alisilagelmis ve sistematik uygulama nedeniyle mali tablolarin
hazirlanmasi, kamuoyuna sunulmasi ve Sayistay Baskanligi dahil ilgili kurumlara gonderilmesi

hususunda gecikmeye sebebiyet verilmektedir.

Kamu Idaresi tarafindan, muhasebelestirme islemleri igin hizmet temini yoluyla
muhasebe sistemi yazilimi (sgb.net adli program) kullanildigi, 2024 mali yili itibariyla
Biitiinlesik Kamu Mali Yo6netim Bilisim Sistemi (BKMYBS)’ne dahil olundugu; gegis
stirecinde fon muhasebesinin hesap kodlari, hesaplarin igleyisi, sistemde yeni hesap kodlarinin
acilmasi gibi teknik nedenlerle sarkmalar yasandigi, yeni sistemin ancak mali yilin ortasinda
tam anlamiyla devreye girdigi, sistem degisikligi nedeniyle biriken alt1 aylik verilerin giriginin
ancak 2024 yili Haziran ayi itibariyla tamamlandig: ifade edilmis ise de; haziran aymdan
itibaren gergeklestirilen islemlerin de zamaninda muhasebe kayitlarina islenmedigi, bilisim

sisteminde Fon’a 6zel belirli hesap kodlarinin tanimlanmasinin yalnizca ilgili hesap kodlarina
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iliskin islemleri geciktirecegi, bu ana ve yardimer hesap kodlarinin neler oldugunun cevapta
belirtilmedigi, dolayisiyla faaliyet gelirleri ve teminat islemlerinin ilgili hesaplara olagan
gecikmeler haricinde islenmesi gerektigi degerlendirilmektedir. Ancak, bulguda bilhassa
tizerinde durulan husus, tiim bu siiregelen uygulamalar nedeniyle mali tablolarin hazirlanmasi

ve ilgili makamlara sunulmasinda gecikmeler yasanmasi hususudur.

Sonug itibariyla; karar, kontrol ve hesap verme siireglerinde etkinligin saglanmasi adina

mali islemlerin yasal defterlere makul bir siirede kaydedilmesi gerekmektedir.

BULGU 2: Tasinmaz Satis Islemlerinin Kesin Teminat Ahmmadan Tapu Devirsiz

Olarak Gerc¢eklestirilmesine Dair Usul ve Esaslarin Mevzuatta Diizenlenmemesi

Idare tarafindan gergeklestirilen satis yoluyla ozellestirme uygulamalarinda bazi
tasinmaz satis islemlerinin tapu devirsiz olarak gergeklestirilmesine dair usul ve esaslarin

mevzuatta diizenlenmedigi goriilmiistiir.

4046 sayili Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanunun “Ozellestirme Y6ntemleri,
Deger Tespiti, Thale Yontemleri” bashikli 18'inci maddesinde; Satis usulii, 6zellestirme
yontemlerinden biri olarak belirtilmis ve bu yontemde satisa konu varligin miilkiyetinin kismen

ya da tamamen devredilecegi hiikiim altina alinmistir.

Anilan Kanun’un 37'inci maddesinin (b) fikrasinda ise, bu Kanun hiikiimleri geregince
yapilacak uygulamalar ile ihale usullerine iliskin esaslarin Idarece cikarilacak ydnetmelikle

diizenlenecegi hiikliim altina alinmistir.

Bu kapsamda ¢ikarilmig olan Ozellestirme Uygulamalarinda Deger Tespiti ve ihale
Yonetmeliginin “Teminat Olarak Kabul Edilebilecek Degerler” baslikli 15’inci maddesinde
teminat olarak kabul edilebilecek degerler sayilmis ve madde metninde belirtilenler disinda
Idarece belirlenecek diger teminatlarin da kesin teminat olarak aliabilecegi ve teminat olarak
kabul edilebilecek bu degerlerden hangisinin veya hangilerinin talep edileceginin ihale

sartnamesinde belirtilecegi hiikiim altina alinmustir.

Teminatlar, ihalelerde alicilarin ihale mevzuatina ve soézlesmeye uygun hareket
etmelerini saglamak iizere alicilarin Idareye vermeleri gereken belli oran ve miktardaki para ve
diger degerler olup teminatlarin sekil ve standartlar1 ihale mevzuatinda veyahut verilen yetki

kapsaminda ihale sartnamelerinde belirlenebilmektedir. Teminat konusu varligin sekli ve
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standard1 ihale mevzuati veyahut ihale sartnamelerinde belirlenmekle birlikte segilmis olan

teminat konusu varlig1 ilgilendirir mevzuat hiikiimleri de bu siirecte dikkate alinmalidir.
Idare tarafindan hazirlanmis olan tasimnmaz satisina iliskin ihale sartnamesinde;

Sartnamenin “Kesin Teminat” baslikli 14’iincii maddesinde kesin teminat mektubu
alinmaksizin tasinmaz miilkiyetinin devrinin ertelenmesi ihale kapsaminda kesin teminat olarak
alinacagi, alici tarafindan s6zlesmeden kaynaklanan (satis bedelinin vadeye baglanan kisminin
teminat altina alinmasi dahil) tiim yiikiimliliiklerin yerine getirilmesi anina kadar satisa konu
tasinmaz miilkiyetinin ve zilyetliginin alictya devredilmeyecegi, ayrica alicinin s6zlesmeden
kaynakli yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi halinde ise s6zlesmenin feshedilecegi ve alici
tarafindan 6denen pesinat bedelinin alictya iade edilmeyerek Idare lehine irat kaydedilecegi

hususlar1 diizenlenmistir.

4046 sayili Kanunda ozellestirme usullerinden olan satis siireci miilkiyetin kismen
veyahut tamamen devri olarak tanimlanmakla birlikte Idare tarafindan ihale sartnamesinde
ongoriilen usul ile satisa konu tasinmazin miilkiyetinin devri ertelenmekte ve bu kesin teminat
olarak kabul edilmektedir. Her ne kadar Y 6netmelik hiikmii ile idareye Y&netmelikte sayilanlar
disinda da teminat belirleme yetkisi verilmis olsa da bu yetkinin benzer ihale diizenlemelerinde
yer alan ve para veya diger degerler olarak tanimlanan olagan teminat uygulamalari i¢in gegerli
oldugu degerlendirilmektir. Nitekim satisa konu tasinmazin miilkiyetinin devrinin ertelenmesi
seklindeki kesin teminat uygulamas: olagan teminat tanimmna uymadigindan Idare tarafindan

yiiriitiilen bu siireclerde esas alinabilecek bir emsal durum da mevcut degildir.

Kamu Idaresi tarafindan, 6183 sayili Amme Alacaklarmm Tahsil Usulii Hakkinda
Kanun’un “Teminat ve degerlenmesi” baslikli 10’uncu maddesine atif yapilarak gayrimenkul
mallar ile teminat mektuplarmin teminat olarak kabul edilebilecegi, ayrica Ozellestirme
Uygulamalarinda Deger Tespiti ve Thale Yonetmeligi’nin “Teminat Olarak Kabul Edilebilecek
Degerler” baglikl1 15’inci maddesinde ise, teminat olarak kabul edilebilecek degerlerin Kurum
tarafindan belirlenebilecegi ifade edilmis olsa da, Fon alacaklar1 6183 sayili Kanun’un
“Kanunun siimulii” baghikli ilk maddesinde sayilmis, kamu alacag statiisiine haiz alacaklardan
degildir. Dolayisiyla, kamu alacag i¢in 6ngoriilmiis diizenlemeleri fon alacaklar igin tatbik
etmek miimkiin degildir. Ote yandan; bulguda belirtilen husus ise, Yonetmelik'te yer alan
diizenlemenin aksine alicilardan herhangi bir teminat alinmadigi, s6z konusu siire zarfinda
tasinmaz miilkiyetinin devrinin yapilmamasi ile tasinmazin giivence altina alinmaya galisiimasi

hakkindadir.
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Sonug itibariyla; Idare tarafindan kamu alacagmin korunmasi amaciyla gerekli
onlemlerin alindig1 goriilmekle birlikte kesin teminat olarak kabul edilen mevcut uygulamanin
ihale sartnameleri yerine mevzuat hiikiimleri ile diizenlenmesinin ve bu diizenlemelerde kesin
teminata konu tasinmaz mallara iliskin diger mevzuat ile yapilmis olan diizenlemelerin dikkate

alinmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

BULGU 3: Sozlesme Imza Siireclerinin Onceden Belli Edilmis Kriterlere

Baglanmamasi

Ozellestirme uygulamalar1 sonucundan diizenlenecek sdzlesmelerin imza siireclerinde

uygulanacak kriterlerin Idare tarafindan belirlenmedigi goriilmiistiir.

29.11.2003 tarih ve 25301 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Ozellestirme
Uygulamalarinda Deger Tespiti ve Thale Y&netmeligi’nin “Sozlesmeye davet” baglikli 19 uncu
maddesinde; “fhale sonuclarimin onaylanmasindan sonra Idare tarafindan siire belirtilmek
suretiyle sézlesme imzalanmas: hususunda ihale iizerinde kalan teklif sahibine yazi/i bildirimde
bulunulur. Idarece uygun gériilmesi halinde bir defaya mahsus olmak iizere ek siire verilebilir.
(Ek ciimle: RG-28/12/2005-26037)

Idareden kaynaklanan sebeplerle, verilen siire icerisinde sozlesmenin imzalanamamas:
durumunda, birden fazla ek siire verilebilir. Idarece verilen siire icerisinde ihale iizerinde kalan
tarafindan istenilen teminatin verilmemesi, diger yiikiimliliiklerin yerine getirilmemesi ve
sozlesme imzalanmamasi, halinde alinan teminatlar Idare lehine irat kaydedilir ve kararda yer

almast halinde diger teklif sahiplerine sirast ile aynit usul uygulanir. ” hitkkmiine yer verilmistir.

Ozellestirme ihalelerinde ihale siirecinin tamamlanmasi ile istekli sozlesmeye davet
edilmekte, s6zlesmenin imzalanmasi ile de 6zellestirme siireci tamamlanmakta ve varligin ihale
ile belirlenmis olan degerinin tahsilat1 siirecine gegilmektedir. Bu nedenle, s6zlesme siirecinin
makul siirelerde tamamlanmasi kamu alacaginin geciktirilmeden tahsilati i¢in dnem arz
etmektedir. Bu siirecte oOzellestirme ihalelerini kazanmis olan tiim isteklilerin 6nceden
belirlenmis olan kurallar c¢ergevesinde esit hak ve yiikiimliiliiklere sahip olmasi 6nem arz

etmektedir.

Her ne kadar Yénetmelik ile Idareye sdzlesme siirecine iliskin takdir hakki tanmmis
olsa da bu hakkin kullaniminda bu esitlik ilkesi g¢ergevesinde hareket edilmesi ve alinan

kararlarin bir gerekceye dayanmasi gerekmektedir.
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Tasinmaz ihalelerine iliskin s6zlesme siirecinin incelenmesinde; isteklilere s6zlesmeye
davette verilen siirelerin farklilik arz ettigi, Yonetmelikte yer almamasina ragmen sozlesme
imzalanmas icin verilen ek siirenin revize edilerek uzatildig, Idarece resen yapilan baz siire

uzatimlarmin gerekcelendirilmedigi tespit edilmistir.

Kamu idaresi tarafindan; ozellestirme ihalelerine iliskin sdzlesme imza siireglerinin
Ozellestirme Uygulamalarinda Deger Tespiti ve fhale Yonetmeligi’nin “Sozlesmeye Davet”
baslikli 19’uncu maddesi ile diizenlendigi Anilan Yonetmelik hiikkmiinde, gerek ‘Sozlesmeye
Davet’ igin gerekse daha sonra verilebilecek ‘Ek Siire’ ig¢in herhangi bir zaman dilimi
ongoriilmedigi, Ozellestirilecek varhigin tiiriine gore ilgili mevzuat/diizenlemeler/finansman
temini gibi unsurlar, s6zlesmeye hazirlik siireci gerektirdigi, yiiksek bedelli ve kompleks
nitelikteki bu tiir islemlerde hem islemlerin dogasindan, hem genel finansal ve ekonomik
kosullardan, kredi piyasalarindaki durumlardan, hem de varliklarin eksiksiz ve tam teslim
yiikiimliliigiinden kaynakli durumlar ortaya cikabilecegi ifade edilmis olup cevapta bahsi

gecen bu hususlarin mevcudiyetine iliskin miiphem bir durum bulunmamaktadir.

Ote yandan, dzellestirmeye konu varliklarin sdzlesmeye hazirlik siireglerinin farklilik
arzetmesinin her bir varlik grubu ozelinde s6zlesme imza siiregleri i¢in verilecek olan
sozlesmeye davet ve ek siire talepleri igin kriter Dbelirlenmesine engel olmadig:

degerlendirilmektedir.

Yine Kamu idaresi tarafindan; benzer durum ve nitelikteki tiim yatirimcilara ayn
stireler verildigi, varliklarin eksiksiz ve tam teslim yiikiimliiligiinden kaynakli durumlarin
ortaya ¢ikabildigi ifade edilmis olsa da; s6zlesmeye davet ile sonrasinda verilecek olan ek
slirelerin proje grup baskanliklari arasinda farklilik gosterdigi, verilen ek siirenin Yo6netmelik
hitkmiinde buna cevaz verir bir hiikkim olmamasina ragmen revize edildigi ve resen yapilan

bazi siire uzatimlarinda bu isleme konu durumun gerekcelendirilmedigi goriilmuistiir.

Sonug itibartyla; ozellestirme ihaleleri sonucunda diizenlenecek olan sozlesmelerin
imzalanma siirecine iliskin Kriterlerin belirlenmesi ve bu kriterlerin benzer durumda olan tiim

istekliler i¢in uygulanmasi gerekmektedir.

Ozellestirme Idaresi Baskanligi Ozellestirme Fonu 2024 Y1l Sayistay Diizenlilik 13
Denetim Raporu



T.C. Sayistay Baskanligi

BULGU 4: Satis Yontemi ile Ozellestirilen Tasinmazlarin Deger Tespit
Cahismalarinda Eksiklikler Olmasi

Idare tarafindan satis yontemi kullanilarak 6zellestirilen tasinmazlarin degerlemesi
yapilirken Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 ve Sermaye Piyasas1 Gayrimenkul Degerleme

Kuruluslar1 Hakkinda Teblig gereklerinin yerine getirilmedigi goriilmiistiir.

29.11.2003 tarih ve 25301 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Ozellestirme
Uygulamalarinda Deger Tespiti ve Thale Y&netmeligi’nin “Tanimlar” baslikli 3’ncii maddesinin
ilk fikrasinin (f) bendinde; 6zellestirilecek kurulusun, varlik veya hisse degerinin tespitine
yonelik deger tespit komisyonu tarafindan gergeklestirilen islemlerin deger tespit kavramini

ifade ettigi diizenlenmistir.

Ozellestirme Idaresi tarafindan, “Ozellestirme Kapsam ve Programina Alinmis velveya
Alinacak Olan Tasimmazlarin Ozellestirilmesine Iliskin Damsmanlik Hizmet Alimi Isi” ihale
edilmis olup bahsi gecen isin hem ihale sartnamesi ve hem eki is Taniminin “Isin Kapsami”
baslikli 3.2 maddesinde, deger tespit raporlarinin hazirlanmasinin isin kapsami dahlinde oldugu

ozellikle diizenlemistir.

Ihale Sartnamesi eki Is Tanimi’nin 4.1.3 maddesinde ise; “Deger Tespit Raporlari,
Uluslararast Degerleme Standartlar: (UDS) ve Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) ve Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar: Birligi (TBUD) tarafindan yayimlanmig standartlar ve ilkeler goz

ontinde bulundurularak hazirlanacaktir.” denilmistir.

Yukarida yer alan mevzuat hiikiimleri ile sartname diizenlemelerinden anlasildigi lizere;
Ozellestirme Idaresi tarafindan tasmnmazlarin kamuya gelir elde etmek igin dzellestirilmesi
uygulamalarinda ihale oncesinde deger tespit komisyonunun kurulmasi ve tasinmazin deger
tespit ¢alismalarinin gergeklestirilmesi gerekmektedir. Tasinmazin degeri, komisyon tarafindan
tespit edilebilir olup ayrica danisman vasitasi ile de tespit edilebilecektir. Danigman vasitasiyla
tespit halinde, danisman veyahut danigmanlar komisyon kararlarina yardimci olmak iizere
deger tespit ¢aligmalarin1 gergeklestirerek sonuglar: deger tespit komisyonuna raporlayacaktir.
Deger tespiti konusunda danisman/danismanlar yardimer pozisyonda bulunmakta olup esas

yetkili karar alicilar ise, deger tespit komisyonlaridir.

2024 yilinda damigman tarafindan deger tespit komisyonuna sunulan deger tespit
raporlari incelenmis olup tasinmaz degerlerinin tespitinde 4046 sayili Kanun’a uygun surette

“Ekspertiz Degeri” ve “Tasfiye Degeri” yontemlerinin kullanildigi goriilmiistiir. Ekspertiz

Ozellestirme Idaresi Baskanligi Ozellestirme Fonu 2024 Y1l Sayistay Diizenlilik 14
Denetim Raporu



T.C. Sayistay Baskanligi

Degeri yontemi ise, “emsal karsilastirma” ve “proje gelistirme-hasilat/kat karsiligi”
yaklasimlari suretiyle iki farkli analiz kullanilarak ayr1 ayr1 raporlara konu edilmistir. Tiim bu
yontem ve analizler suretiyle tasinmazin yasal olarak miimkiin, en verimli ve yiiksek degeri
tespit edilmeye calisilmistir. Ancak deger tespit raporlarinda Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 ile 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasi
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’e uygun olmayan hususlar tespit edilmis
olup tasinmazin degerini dogrudan etkileyen s6z konusu hususlar asagida basliklar halinde

belirtilmistir.

A) Ekspertiz Yonteminde Kullamlan Emsal Diizeltme Katsayillarinin Belirlenme
Seklinin Raporlarda Ac¢iklanmamasi ve Katsayilara iliskin Bir Dogrulama

Mekanizmasinin Bulunmamasi

Tasmmmazin degerinin tespiti icin ekspertiz yontemi dahilinde gerceklestirilen “Piyasa
Degeri/Emsal Degerleme” ve “Proje Gelistirme-Hasilat/Kat Karsiligi” analizlerinde girdi
olarak tasinmaza emsal olarak belirlenen gayrimenkuller ve bu gayrimenkullerin metre kare
birim fiyatlar1 kullanilmaktadir. Metre kare birim fiyatlar1 kullanilan emsal gayrimenkullerin
degerlemeye konu tasinmaza olan uzakligi, imar kosullarindaki farkliliklar, alan biyiikliikleri,
hissedar sayisi, pazarlik oranlari raporlarda belirtilmekte ve bu farkliliklarin neden oldugu deger
sapmalar1 diizeltme katsayilar1 vasitasiyla emsal taginmazlarin degerine uygulanarak emsal
tasinmaz ile degerlemeye konu tasinmaz esdeger hale getirilmeye calisilmaktadir. Nitekim, bu
suretle degerlemeye konu tasinmazin gercek pazar/piyasa metre kare degerine (Tablo 2: Ornek

Vaka Analizi'nde gosterildigi tizere) ulagilmaktadir.

Uygulanan emsal diizeltme katsayilar1 agirlikli olarak alan diizeltme katsayisi, konum
serefiyesi diizeltme katsayisi, kat serefiyesi diizeltme katsayisi, hisse serefiyesi diizeltme

katsayisi, imar durumu diizeltme katsayisi, pazarlik oramdir.

6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’nun 76’nc1 maddesi geregi kamu tiizel kisiligi
haiz olarak kurulan Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayimlanan Uluslararasi
Degerleme Standartlar’nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri” standardinin
20.5 maddesinde, “Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli é6lgiide
benzeriyle iliskili olmamast halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkiiliklarin
karsilastrmali bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme

yapilmasia genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmas: ve degerlemeyi
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gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtirddiklarina raporlarinda

yer vermeleri gerekir.” diizenlemesi yer almaktadir.

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig’in (111-62.3) Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar

baslikl1 ekinin “Kullanilan degerleme yontemleri” baslikli 5’inci maddesinde;

Pazar yaklagiminin kullanilmas1 durumunda; emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin
ayrintili agiklama, emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayli agiklamalar ve diger varsayimlarm raporda belirtilmesinin gerekli oldugu

diizenlenmistir.

Yapilan incelemede, ekspertiz yonteminde kullanilan emsal diizeltme katsayilarinin
belirlenme seklinin raporlarda agiklanmadig1 tespit edilmistir. Ote yandan tasinmazlarin
degerini dogrudan etkileyen bu katsayilarin dogrulanmasina iligkin olarak kurumdan istenen
veriler saglanamamustir. Tasinmaz deger tespitinde kullanilan emsal tasinmazlara iliskin ilge,
mahalle, ada ve parsel bilgilerinin deger tespit komisyonlarindan temin edilememesi sebebiyle

de yeniden hesaplama yontemiyle s6z konusu hesaplamalar yapilamamuistir.

Kamu Idaresi tarafindan; emsal tasinmazlarin imar durumu, yiizélgiimii, satis degeri gibi
ozelliklerinin dikkate alinarak ¢esitli diizeltme katsayilar1 (alan, konum, kat, hisse, imar durumu
vb.) ve pazarlik oranlarmin deger tespit raporlarinda belirlendigi ve tablolar vasitasiyla
sunuldugu, kullanilan katsayilarin sabit olmayip tasinmazin niteligi ve konumuna gore
degistigi, emsal konumlarinin krokilerde gosterildigi ve tasinmaza olan uzakliklarinin
raporlarda yer aldigi, SPK’nin “UDS 101 — Isin Kapsam1” standardina gore, degerleme
stirecinde kullanilan bilgilerin kaynaginin (kisi/kurum, adres, telefon) agikc¢a aktarildigi ve
tasinmaza iliskin bilgilerin ilgili kurum ve belediyelerden yazili olarak temin edilerek hukuki

durumunun aragtirildig,

Emsal tasinmazlarin bilgisinin yaygin olarak kullanilan emlak ilan platformlarindan
temin edildigi, ilan sahipleriyle telefon ile goriisiildiigii, bu goriismelere nazaran taginmazin
yaklasik konumunun verildigi, ilan sahiplerinin ¢ogunlukla gayrimenkul danismanlari olmasi
nedeniyle yer gosterme belgesi imzalamadan ve yer gésterme ticreti ddenmeden tasinmazin ada-
parsel bilgilerini vermedikleri, en nihayetinde emsalin yaklasik konumunun alindig: ifade

edilmis ise de, bulgu konusu husus esas itibariyla raporlarda yer alan diizeltme katsayilarinin
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nasil belirlendigine iliskin olup cevapta bahsi gecen diger hususlarin mevcudiyetine iligkin

miiphem bir durum bulunmamaktadir.

Ote yandan, deger tespit raporlarinda yer alan krokiler, emsal tasinmazlarmn saglikl bir
bicimde konum bilgisini saglamamakta olup yalnizca emsalin taginmaza olan uzakliginin kus
bakis1 bir goriiniimiinii sunmaktadir. Taginmaza uygulanacak emsal diizeltme katsayilarinin
belirlenmesinde ada-parsel bilgisi emsalin egimini, imar fonksiyonunu, konumunu belirten
bilgileri sunacak olup bu bilgiler tasinmaz degerini de dogrudan etkileyen kriterlerdir. Oysa,
cevaptan anlasildig1 iizere bazi arsalarin degerine uygulanan emsal diizeltme katsayilarinin
tespitinde emsale gore degil emsalin yaklasik konumuna goére islem yapilmaktadir. Bu durumda
cevapta belirtildiginin aksine tasinmazin hukuki durumunun nasil arastirildigs, ilgili kurumlara
nasil soruldugu, tam ada-parsel bilgisi bulunmadan emsal olarak katsayilarin nasil
sayisallastirildigr anlagilamamistir. Zira, yukarida ifade edildigi tizere deger tespit raporlarina

iligkin istenen dogrulama verileri tarafimiza sunulamamaistir.

Sonug itibariyla; tasinmazin gergek degerine ulasip ulagilmadiginin belirlenebilmesi
adina diizeltmelerin gerekgeleri ile diizeltme Kkatsayilarinin nasil sayisallastirildiklarinin

kanitlayici belgeleri ile beraber raporlarda yer almas1 gerekmektedir.

B) Proje Gelistirme-Hasilat/Kat Karsihg1 Analizinde Girdi Olarak Kullanilan Emsal

Diikkanlarin Bina Yaslar1 ve Teknik Ozelliklerinin Dikkate Alnmamasi

Proje Gelistirme-Hasilat/Kat Karsilig1 analizinde girdi olarak kullanilan emsal diikkan

ve konutlarin bina yaglar1 ve teknik 6zelliklerinin dikkate alinmadig1 goriilmiistir.

Proje Gelistirme Yaklasiminda, arsa tizerinde gelistirilebilecek projeler, varsayimlarla
modellenir. Modellemenin yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami diizeyde verimli olmasi beklenir. Bu c¢alismalarda projenin girisimci yoniinden

incelemesi yapilir.

Imar planlarinda, “Konut-Ticaret” veya “konut-ticaret-turizm” seklinde yapilasma
kosullar1 belirlenen karma kullanim alanina sahip tasinmazlar i¢in Ekspertiz yonteminin bir

pargasi olarak gergeklestirilen Proje Gelistirme-Hasilat/Kat Karsilig1 analizinde,

Oncelikle, degerlemeye konu edilen imarl parsellerin toplam metre karesi ile imar

planinda yer alan KAKS oranindan yola ¢ikarak toplam insaat alan1 bulunmaktadir.
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Akabinde, Ozellestirme idaresi tarafindan yapilan imarl ada/parsellere iliskin imar
plan1 notlarinda yer alan mesken ve diikkan oranlar1 dogrultusunda insaat kapsaminda toplam

yapilabilecek azami mesken ve diikkan metre karesi hesaplanmaktadir.

S6z konusu mesken ve diikkan metre kareleri, emsal olarak belirlenen satisa konu
mesken ile diikkanlardan elde edilen ve diizeltme katsayilar1 uygulanarak bulunmus ortalama
metre kare fiyatlariyla garpilarak imar planinda mesken ve diikkanlar i¢in ayrilan alanlardan

elde edilecek toplam hasilat bulunmaktadir.

Bulunan toplam hasilat ise, arsanin yer aldigi muhitte birden fazla emlakgidan edinilen

arsa karsilig1 ingaat orani ortalamasina boliinerek projenin nihai deger takdiri yapilmaktadir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlarinin “UDS 400 Tasinmaz Miilkiyet Haklar1”
standardinin 50.4 maddesinde, “Degerleme siirecinde karsilagtirilabilir tiim fiyat verileri, bu
verilerin alindigi miilkiin ve islemin farkli ozellikleri ile degerlemesi yapilan miilkiin
karsilastiriimast suretiyle kullamilmalidwr. Tasinmaz miilkiyet haklarinin degerlemesinde
dikkate alinmas: gerekli gériilen belirli farkliliklara, bunlarla sinmirli olmamak iizere, asagida
yer verilmekte olup, bu farkliliklarin UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri

standardimin 30.8. nolu maddesi uyarinca degerlendirilmesi gerekli goriilmektedir:
(a) Emsal hak tiirii ile degerleme konusu hak tiirii arasindaki farkhiliklar,
(b) Konum farkhiliklar,

(c) Ilgili arsalarin nitelikleri veya binalarin yaslari ve teknik ézellikleri arasindaki
farkliiklar,

(d) Her bir miilk icin izin verilen kullanimlar veya imar durumlart arasindaki
farkliliklar,

(e) Fiyatlarin saptandigi kosullar ile deger esast arasindaki farkhiliklar,
(f) Emsal fiyatin gegerlilik tarihi ile degerleme tarihi arasindaki farkliliklar, ve

(9) ilgili islemlerin gerceklestigi andaki pazar kosullari ve bunlarin degerleme

tarihindeki kogullardan nasil farklilastig:. ” ifadesi yer almaktadir.

Deger tespit raporlariin incelenmesi neticesinde, emsal olarak belirlenen s6z konusu

konut ve diikkan verilerinin 5-15 yillik eski binalardan alindigi, binalarin teknik 6zelliklerinin
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(otopark imkani, ¢evre diizenlemesi, site olup olmadig, giivenlik) dikkate alinmadigi, konut-
diikkanlarin metre kare birim fiyatlarina bu hususta bir diizeltme katsayisi uygulanmadigi,

dolayistyla bu hususlarin toplam hasilati ve nihai degeri etkiledigi tespit edilmistir.

Yukarida yer alan standart uyarinca, analiz kapsaminda konut ve diikkanlarin satisa esas
birim degerine (TL/m2) konum farkliliklari, kat farkliliklarindan dolay1 s6z konusu diizeltmeler
uygulanmaktadir. EK olarak, s6z konusu emsal konut/diikkanin satisa esas birim degerine
(TL/m2) bina yaslarii ve binalarin teknik o6zelliklerini hesaba katarak diizeltme katsayilar
uygulanmasi gerektigi anlasilmaktadir. Zira, yeni yapilmis bir bina ile kullanilmig 6mrii 10-15
yil arasinda degisen ve teknik ozellikleri farkli binalarda bulunan konut/diikkanlarin farkli

degerde olacagi agiktir.

Kamu Idaresi tarafindan, SPK’nin UDS 400 ve UDS 105 standartlarina gére; Pazar
Yaklagimi yénteminin ikiye ayrildigi, bunlarin Karsilastirilabilir Islemler Yontemi ve
Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi oldugu, 6zellikle Karsilastirilabilir Islemler Yénteminde,
degerleme konusu tasinmazla benzer nitelikteki islem gormis varliklarin fiyatlarinin esas
alindig1, ayn1 zamanda emsallerin benzer yasta ve teknik 6zellikte olmasinin beklendigi, ihale
edilen tasinmazlarin genellikle “Gelistirme Ama¢hh Milk” tanimma girdigi, bu tir
tasinmazlarda, gelecekte yapilacak yapilar heniiz belli olmadigindan 0-3 yas aras1 benzer konut
ve ig yerlerinin emsal alinarak degerlendirme yapildigi, ancak ticari hareketliligin yogun oldugu
ve bos arsa bulunmayan bélgelerde yasin degere etkisinin olmayabilecegi; bu durumlarda

konum ve niteligin esas alinarak emsallerin secildigi ifade edilmis ise de,

Yukarida bahsi gegen standart siipheye mahal birakmayacak sekilde emsallere deger
bigilirken yas ve teknik ozelliklerinin mukayese edilmesi gerekliligini anlatmaktadir. Zira,
Ozellestirme uygulamalar1 sonucunda satilan tasinmazlarin tizerine ekseriyetini biiyiik modern
yasam alanlarmin olusturdugu projeler yapilmakta olup burada yer alan bir tasinmazin degeri
ile ayn1 biiyiikliikte benzer durumdaki bagimsiz tek binada yer alan bir tasinmazin degeri ayni
olmayacaktir. Ote yandan, deger tespit raporlarinda 0-3 yas binalar emsal alindig: gibi 5-15

yillik binalarin da emsal alindig1 goriilmektedir.

O halde, proje analizinin standartlara uygun ve danisman tarafindan ifade edildigi tizere
en disiik maliyet-en yiiksek kazang saglayacak sekilde bir sonug verebilmesi i¢in alinan tiim
emsallerin satisa esas birim degerlerinin giincel pazar/piyasa degerine uygun, uyumlu olmasi

gereklidir. Proje gelistirme yaklasiminda maliyet unsurlarinin giincel verilerden alinip, ditkkan
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ve konut fiyatlarinin eski binalardan alinmasi durumunda olusturulan model vasitasiyla giincel

ve giivenilir bir sonuca ulagilamayacag1 degerlendirilmektedir.
C) Deger Tespit Yonteminin Degistirilmesinin Tasinmaz Degerini Etkilemesi

Ekspertiz yontemi kapsaminda gerceklestirilen analizlerden olan “Proje Gelistirme
Yaklasimi” analizinin hesaplanma yonteminin ve analizde kullanilan indirgeme oraninin

degistirilmesinin deger tespit oranlarini etkiledigi goriilmiistiir.

Bahsi gecen ihale Sartnamesi eki Is Tanimi’nin 4.1.2 maddesinde, “Deger Tespit
Raporu hazirlanmast i¢in kullanilacak ydntemler, dogrudan Komisyon tarafindan veya
Danisman  onerileri  dogrultusunda Komisyon tarafindan yapilacak degerlendirme ile

belirlenecektir.” denilmistir.
Deger tespit raporlarinda bahsi gecen analiz;

“Proje Gelistirme Yaklagimi, gayrimenkul i¢cin onerilen bir veya birden fazla gelistirme
projesi modeli i¢in uygulanabilir. Arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler, varsayimlarla
modellenir. Modellemenin yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakii, ekonomik olarak
azami diizeyde verimli olmast beklenir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden
incelemesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iriiniin yer aldigi sektoriin mevcut
durumu ve gelecege ydnelik beklentilerin incelemesi ve degerlendirmesi yapilir. Projenin
yapilmas: durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-
gider tahmini yapilir. Projenin gelistirilmesi durumunda sektorin genel durumu, benzer
projelerin istatistiki verileri, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢ercevesince proje ile
ilgili varsayimlarda bulunarak, projenin performans tahmini yapilir. Projenin net bugiinkii
deger hesabi, gelirlerin indirgenmesi yontemi ile yapilir. Gelistirme yontemi ile miilkiin proje
degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulasilmasi miimkiindiir.”

seklinde tanimlanmustir.

Tanimdan anlasildigi iizere, proje gelistirme analizi yatirimcei goziinden bir bakis agisina
sahiptir. Degerlemeye konu tasinmaz {lizerinde meydana getirildigi varsayilan yatirim
projesinin, yillar i¢indeki gelir ve gider projeksiyonu goz 6niinde bulundurularak projenin
tahmin edilen toplam degeri bulunur ve indirgeme orani ile giiniimiiz degerine indirgenir. S6z
konusu deger hesap edilirken makro ekonomik kosullar, piyasanin mevcut durumu ve bilhassa

varligin nitelikleri de dikkate alinir.
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Yapilan incelemede, 2024 yillarinda diizenlenen deger tespit raporlarinda yer alan proje
gelistirme yaklagim analizinin 2023 yilina gore farklilastigi, 2024 yilinda proje
gelistirme/hasilat-kat karsiligi analizinin tretildigi, tiretilen bu varsayimda yillara yaygin bir
gelir gider projeksiyonu yapilmadigi, dolayisiyla fiyat ve maliyetlerde enflasyonun g6z 6niinde
bulundurulmadigi, varsayim kapsaminda bulunan toplam hasilatin o piyasada gegerli olan kat
karsilig1 emsal oranina boliindiigii, boylece projenin girisimciye saglayacagi bedele ulasildig:
goriilmiistiir. S6z konusu varsayim alicinin taginmazi bir yiiklenici ile tanzim ettigi kat karsiligi
ingaat sdzlesmesine konu ettigi varsayimina dayanmaktadir. Ancak, Ozellestirme Idaresinin
yaptig1 ihalelere konu arsalar tek hisseli, biiyiikk metrekareli, yatirnrma miisait imar kosullarinin
bulunmasi sebebiyle halihazirda projeyi kendisi bizzat insa edebilecek girisimci/miiteahhitler
tarafindan alinmaktadir. Dolayisiyla, birgok ihalede s6z konusu varsayim girisimci profilini
yansitmamakta olup ac¢iklamada ifade edilenin aksine azami diizeyde verimli sonug

vermeyecektir.

Kamu Idaresi tarafindan, Proje Gelistirme Yaklasimi analizinin raporun hazirlandig
donemin makroekonomik kosullar1 ve piyasa durumunu yansittigi, 2023-2024 yillarini
kapsayan donemde insaat maliyetlerinin enflasyonun tizerinde arttigi, banka faizlerinin TCMB
politika faizinin tizerinde kaldigi, reel enflasyonun hedef enflasyonun ¢ok iistiinde kaldig: gibi
nedenlerle indirgenmis nakit akisi1 (INA) tablolarmin piyasa degerini tam
yansitmayabileceginin  Ongdriildiigii; damigsman Onerisiyle “Proje Gelistirme — Kat

Karsiligi/Hasilat Paylagimi Yaklasimi”nin tercih edildigi ifade edilse de;

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan insaat maliyet endeksi 2024 yil1 aralik
ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayina gére %34,27 artmis olup TUFE’deki (2003=100) degisim ise
2024 yil1 aralik ayinda bir 6nceki yilin aralik ayina gore %44,38 seklinde gergeklesmistir. EK
olarak, her iki analiz yonteminin kullanildigi 2023-2024 doneminde reel enflasyon hedef
enflasyonun iizerinde seyretmektedir. Tiim bu sebeplerden &tiirii, cevabin aksine ayni
tasinmaza iligkin farkli tarihlerde yapilan iki deger tespitinden ileri tarihli olanin nominal olarak

diisiik cikmasi degerleme yonteminin degistirilmesinden kaynaklanmaktadir.

Sonug itibariyla, varligin niteligine ve yatirnmer profiline uygun analiz yontemi ve
indirgeme oraninin se¢ilmesi neticesinde azami oranda verimli deger tespit sonuglarina

ulasilacagi degerlendirilmektedir.

D) Emsal Diizeltme Katsayilarinin Metre Kare Birim Fiyatlara Hatali Uygulanmasi
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Emsal diizeltme katsayilarinin metre kare birim fiyatlara uygulanmasi sirasinda iyi

uygulama kilavuzlar1 ve eki vaka analizinden yararlanilmadigi goriilmiistiir.

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig’in “Degerleme Raporu” baslikli 23’iincii maddesinin ikinci firkasinda,
“Degerleme raporlarimn hazirlanmasinda Birlik tarafindan hazirlanan rehberler ile Iyi

Uygulama Kilavuzlarindan yararlanilir.” denilmektedir.

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB) tarafindan yayimlanan Iyi Uygulama
Kilavuzlar1 ve eki vaka analizinde, degerlemeye konu tasinmazin gergek degerine ulagmak i¢in
kullanilan emsal diizeltme katsayilar1 emsal alinan miilkiin degerine uygulanirken; degerin
artmasina yahut azalmasina sebep olanlarin her biri “istenen birim satis fiyat1” bedeline tek tek
uygulanip ortaya ¢ikan mutlak deger farklarinin istenen birim satis fiyatina eklenmesi veyahut

cikarilmasi gerekmektedir.

Yapilan incelemede, deger tespit raporlarinda yapilan hesaplamalarda diizeltme
katsayilarina iliskin yiizde oranlarin “istenen birim satis fiyat1” bedeline sirasiyla uygulanmasi
nedeniyle ortaya ¢ikan nihai “diizeltilmis birim fiyat” ve dolayisiyla ortalama birim degerin
TDUB’nin yayimlamis oldugu hesaplama yontemi ile elde edilen ortalama birim degerden

farkli tekemmiil ettigi tespit edilmistir.

Kamu Idaresi tarafindan, bulgu konusu hususa istirak edilmis olup diizeltme
katsayilarinin tatbik edilme seklindeki hesaplama farkliliginin eski danigmanin hesaplama
yonteminden kaynaklanmakta oldugu, 2025 yili subat ay1 itibariyle tasinmazlarin deger tespiti
icin yeni danmigman firmadan hizmet alinmaya baslanmis oldugu, bulguda onerilen hususlar

dogrultusunda iyi uygulama kilavuzlarindan yararlanilacagi ifade edilmistir.

Sonug itibartyla, emsal diizeltme katsayilarinin metre kare birim fiyatlara uygulanmasi
sirasinda 1yi uygulama kilavuzlari ve asagida drnek hesaplama yontemi gosterilen kilavuz eki

vaka analizinden yararlanilmas1 gerekmektedir.
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Tablo 2: Ornek Vaka Analizi

Bashklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yiizolgimii (m2) 29.810,00 86.161,00 10.620,00 11.450,00
Istenen Satis Fiyati 150.000.000,00 315.000.000,00 45.000.000,00 51.500.000,00
Istenen Birim Satis Fiyati 5.031,87 3.655,95 4.237,29 4.497,82
Ongoriilen Pazarhik Orani -10% -10% -10% -10%
Konum  Serefiyesi  Diizeltme 0% 506 50 506
Katsayisi

Deger Tespit Raporlarinda Yer Alan Hesaplama ve Bulunan Ortalama Birim Deger
. . 3.655,95 TL x 0,90 x 4.237,29x0,9x| 4.497,82x0,9x
Hesaplanma Yontemi (5.031,87 TL x 0,9) 1,05 1,05 1,05
Diizeltilmis Birim Fiyat 4.528,68 3.454,87 4.004,24 4.250,44
Ortalama Birim Deger 4,059,56
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligince Belirlenmis Olan Hesaplama Yontemi ve Bulunan Ortalama Deger
(3.655,95-(3.695 x| (4.237,29- (4497,82-

TDUB Hesaplanma Yontemi | > 00087 T'-Tfff,”/il%; 9%10) + (3.655,95 x | (4.237.29 X %10) + | (4497.82 X %10)

%5) (4.237,29 X %5) +(4497,82 x %5)
TDUB Uygun Degerleme 4.528,68 3.473,15 4.025,42 4.272,93
TDUB Uygun Ortalama Birim Deger 4.075,05

BULGU 5: Ozellestirme islemlerine Ait Deger Tespit Sonuclarmin Kamuoyuna

Duyurulmamasi

Ozellestirme programma alinan kuruluslarm 6zellestirilmesinde komisyonlarca

belirlenen deger tespit sonuglarinin kamuoyuna duyurulmadigi gérilmiistiir.

4046 sayil1 Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun’un “Ozellestirme Y6ntemleri,
Deger Tespiti, Thale Yéntemleri” baslikli 18’inci maddesinin “Deger tespit komisyonunun
gorevleri” ile ilgili bolimiinde deger tespit sonuglarinin, kurulusun ozellestirme islemi
tamamlanarak devir sozlesmesinde yer alan yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesinden sonra
kamuoyuna duyurulacagi; 6zellestirme programindaki kurulusun 6zellestirme islemlerini bu
Kanun’un 4’tincii maddesinin son fikrasina istinaden yiiriitmesi durumunda ise deger tespiti
islemlerinin, ilgili kurulusun karar almaya yetkili organlarinin karari ile kurulus ita amirinin
baskanliginda olusturulacak komisyon tarafindan bu bentte belirtilen esaslar ¢ercevesinde

yapilacagi hiikiim altina alinmistir.

4046 say1li Kanun’a dayanilarak ¢ikarilan Ozellestirme Uygulamalarinda Deger Tespiti
ve Thale Yénetmeligi’nin “Deger tespit sonuglar1” baslikli 7°nci maddesinde ise yine ayn
sekilde deger tespit sonuglarinin, kurulusun oOzellestirme islemi tamamlanarak devir
sozlesmesinde yer alan ytikiimliiliikklerin yerine getirilmesinden sonra kamuoyuna duyurulacagi

belirtilmistir.
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Yukarida belirtilen mevzuat hiikiimlerine gore, deger tespit sonuglari kurulusun
Ozellestirme islemi tamamlanarak alict tarafindan devir sozlesmesinde yer alan
yikiimliiliiklerin yerine getirilmesinden sonra kamuoyuna duyurulur. Kanun’daki ve
Yonetmelik’teki bu diizenlemeler, Ozellestirme uygulamalarina seffaflik kazandirilmasi

amaciyla yapilmistir.

Yapilan incelemelerde, Idarenin &zellestirme ihalelerinin bir kisminmn isletme hakki
devri, bir kisminin ise satis seklinde yapildigi ve imzalanan sézlesmelerde alicinin yerine
getirmesi gereken kurulusta ¢alisan personele yonelik taahhiitler, isletmeye yapilacak yatirima
yonelik taahhiitler, kamusal denetime yonelik taahhiitler ile yatirimlarin yer aldig1 goriilmiistiir.
Ancak s6z konusu yatirim Ve taahhiitlerin gergeklestirilmesinin yillara yayilmasi ve Kanun
geregince bu taahhiit ve yatirimlar tamamlandiktan sonra deger tespit sonuglariin agiklanacak
duruma gelebildigi gerekgeleriyle Idare tarafindan deger tespit sonuglarinin kamuoyuna

aciklanmadig: tespit edilmistir.

Kamu Idaresi tarafindan, 6zellestirme dncesi 6zellestirilecek kurulusun deger tespitinin
yapildigi, bu kurala ve kuralin arkasindaki amaca uygun olarak ihale komisyonlarinca bu
degerin altinda devrin gerceklestirilmedigi, 6zellestirme uygulamalarinin iptali i¢in agilan iptal
davalarinda yargi mercilerine deger tespit sonuglar1 ve raporlarinin sunuldugu belirtilmis;
ayrica deger tespit sonuglarinin mevzuatta yer aldigi sekli ile 6zellestirme uygulamalari
gerceklestikten ve devir sdzlesmesinde yer alan yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesinden (birkag
yil) sonra kamuoyu ile paylasilmasi halinde, kamuoyu tarafindan deger tespitlerinin agiklandigi
tarinteki giincel verilerle degerlendirme yapilacagi ve bu verilere gére de olumsuz yargilara

varilabilecegi eklenmis ise de;

Ozellestirme uygulamalarmin, deger tespit sonuglari da dahil aleniyet icerisinde
yiiriitiilmesi 4046 sayili Kanunun temel ilkelerinden biri olarak belirlenmis olup 6zellestirme
stireclerinde belirlenen deger tespitlerinin kamuoyu ile paylasilmas:1 Kanun ile hiikiim altina
alinmigtir. Deger tespit sonuglarini kamuoyu ile paylasilmast siirecinde Idareye tanmmus olan
bir takdir yetkisi bulunmadigindan s6z konusu hiikiim geregince, 6zellestirme uygulamalari
gerceklestikten ve devir sozlesmesinde yer alan yiikiimliilikklerin yerine getirilmesinden sonra

deger tespitlerinin kamuoyu ile paylasilmasi gerekmektedir.

Sonug itibartyla, 2014 yilindan bu yana Sayistay Denetim Raporlarinda da konu edildigi
tizere, deger tespit komisyonu tarafindan gergeklestirilen islemleri kapsayan deger tespit

sonuglarinin, yukarida yer verilen mevzuat hiikiimleri geregince kurulusun 6zellestirme islemi
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tamamlanarak devir sozlesmesinde yer alan yiikiimliliiklerin yerine getirilmesinden sonra

kamuoyuna duyurulmas: gerekmektedir.

BULGU 6: Kamu Yararmna Kullamlmasi Sartiyla Kamu Idarelerine Devredilen

Tasinmazlarin Amaci Disinda Kullanilmasi

Ozellestirme Yiiksek Kurulu Karari ile kamu yararina kullanilmasi kaydiyla bedelli
veya bedelsiz olarak kamu kurum ve kuruluslar1 ile mahalli idarelere devredilen 26 adet
tasinmazin devralan kuruluslar tarafindan satildigi, 4 tasinmazin da Kurul kararlarinda

belirlenen amacin disinda kullanildig: goriilmiistiir.

4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun’un “Ilkeler” bashikli 2’nci
maddesinin birinci fikrasinin (i) bendinde; 6zellestirme uygulamalarinda, milli giivenlik ve
kamu yararinin gerektirdigi durumlar harig, kamu kurum ve kuruluslari ile kamu tiizel kisiligine
sahip egitim kurumlar1 ve mahalli idarelere devir yapilmamasi ilkesinin esas alinacag,
belirtilen amag ve ilkeler dogrultusunda alinacak kararlarda dncelikler ile bunlarin tabi olacagi
Ozellestirme uygulamalarina iliskin esas ve usuller kuruluslarin nitelikleri ve tilke ekonomisinin
gerektirdigi sartlar da dikkate alinarak Ozellestirme Yiiksek Kurulunca belirlenecegi

belirtilmistir.

Bu kapsamda Ozellestirme Yiiksek Kurulunca &zellestirme kapsam ve programina
alman kuruluslara ait kimi tasinmazlar, kamu yarar1 dikkate alinarak, belirli bir amagla
kullanilmalar1 ya da belirli bir kuruma tahsis edilmeleri amaciyla kamu kurum ve kuruluslarina
ya da mahalli idarelere bedelli veya bedelsiz olarak devredilmektedir. 4046 sayili Kanun’da
devir isleminin kimlere ve hangi usulle yapilacagina iligskin olarak bir diizenlemeye yer
verilmemistir. Bu nedenle Kanun’da yer alan milli giivenligin veya kamu yarariin gerektirdigi
durumlarda devre iliskin sartlar, ilgili Ozellestirme Yiiksek Kurulu karar1 veya Ozellestirme

Yiiksek Kurulu kararinda atif yapilan protokollerle belirlenmektedir.

2014 yilindan bu yana yili Sayistay Denetim Raporlarinda da yer alan konuya iliskin
olarak 03.01.2017 tarihli ve 12 sayili Bagkanlik Makami Oluru ile bir komisyon olusturulmus
ve komisyon tarafindan bir rapor hazirlanmistir. Ancak s6z konusu Rapora iliskin

degerlendirme ¢alismalar1 heniiz sonuglanmamastir.

S6z konusu Raporda; 4046 sayili Kanun’un 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (i) bendi
uyarinca kamu kurum ve kuruluslari ile mahalli idarelere devredilen 30 tasinmazin, tasinmazi

devralan kuruluslar tarafindan tahsis amacina aykirt kullanildigi, bu taginmazlarin 26’sina
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iliskin Ozellestirme Yiiksek Kurulu kararinda kamu yararma kullanim sart1 getirildigi halde bu
taginmazlarin satildigi, iki tanesinin ilgili belediye tarafindan meslek edindirme kurslar1 ve ¢ok
amacl genclik merkezi olarak kullanilmasi gerekirken idari bina olarak kullanildigi, kalan iki
tanesinin ise fen isleri hizmetlerinde ve sosyal tesis alan1 olarak kullanilmasi1 gerekirken bir
kooperatife kiralandigi tespitleri yer almaktadir. Ayrica bu tasinmazlarin sadece ikisinde
kullanim amaci tapuya serh edilmis olup devir amacina aykiri kullanimlarin ihlaline iliskin

herhangi bir yaptirnmin uygulanmadig1 da anilan Raporda yer verilen tespitler arasindadir.

Kamu Idaresi tarafindan, kamu kurum ve kuruluslarma devredilen tasinmazlarin mevcut
kullanim durumlarmin tespiti i¢in 2018 yilinda rapor hazirlandigi, rapor tarihinden sonra
tasinmaz devir islemlerine iliskin alman Ozellestirme Yiiksek Kurulu/Cumhurbaskani
Kararlarinda taginmazin kullanim amacinin tapu kiitiigiine derg¢ edilmesi hiikmiine yer verildigi
ve devir esnasinda kullanim amacinin tapuya der¢ edildigi, ancak 1995 yilindan giiniimiize
kadar mahalli idareler ile kamu kurum ve kuruluslarina devredilen tasinmazlara iliskin yapilan
devirlerin kullanim amacina uygun kullanilip kullanilmadigimnin tespiti ¢alismalarinin héla

devam etmekte oldugu ifade edilmistir.

Sonug itibariyla, gegmis yillar Sayistay Denetim Raporlarinda da konu edildigi iizere,
devir amacina aykir1 kullanildiklar1 tespit edilen tasmmazlara iliskin olarak Ozellestirme
Yiiksek Kurulu kararlarina aykiriligin giderilmesi ya da devir amacinin yeni bir Karar ile
degistirilmesi gerekmektedir. Ayrica devredilen tasinmazlarin devir amacina aykir1 olarak
kullanilmasinin veya {igiincti kisilere devredilmesinin 6nlenmesi igin devir sonrast, idarenin hak
ve menfaatlerini koruyacak diizenlemeler ile periyodik kontrollerin yapilmasi ve devredilen
tasinmazlarin mevcut kullanim durumlarinin  tespiti i¢in hazirlanan Rapora iliskin

degerlendirme ¢aligmalarinin ivedilikle tamamlanmasi gerekmektedir.

BULGU 7: Damsmanhk Hizmeti Ahmma Dair Is Artis1 ve EK Kesin Teminat

Konusundaki Hususlarinin Yonetmelikte Diizenlenmemesi

Damigmanhk Hizmetleri ihalelerinde Uygulanacak Esas ve Usullere iliskin
Yonetmelik’te is artisina ve bu is artis1i dolayisiyla alinacak ek kesin teminata iliskin

diizenlemelere yer verilmedigi goriilmiistiir.

4046 Sayili Kanun Kapsamimda Damismanlik Hizmetleri Ihalelerinde Uygulanacak
Esas ve Usullere Iliskin Yonetmelik’in “Sézlesme” baslikli 32°nci maddesinde almacak

hizmetin niteligine uygun olarak sézlesmede yer verilecek hususlar sayilmistir. Buna gore
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imzalanacak sozlesmelerde yer verilebilecek hususlardan birisi de siire uzatimi verilebilme
sartlari, sozlesme kapsaminda yaptirilacak is artiglart ve is eksilisi durumunda karsilikli

yiikiimliiliikler olarak ifade edilmistir.

Thale iizerine kalan istekliler ile yapilan sozlesmenin, sdzlesme bedeli ve ddemeler
baslikli 7°nci maddesinde, danigmanlik hizmet sozlesmesi siiresi iginde idarece gerekli
goriilmesi halinde hizmet alinacak santrallerin listesinde; toplam s6zlesme bedeli asilmamak

kaydiyla degisiklik/¢ikarma/ekleme yapilabilecegi,

Sayica ekleme yapilmast durumunda eklenen santraller i¢in ayni birim fiyatin
uygulanacagi sézlesmenin toplam bedelinin en fazla %20 oraninda asilabilecegi hiikiim altina

alinmistir.

Yapilan incelemede, idarenin danismanlik hizmet alimi ihalelerinde is artis1 konusunda
sozlesmelere atifta bulunuldugu, ihale {izerine kalan isteklilerle imzalanan sézlesmelerde is
artiglariin toplam sézlesme bedelinin en fazla %20 si oraninda olmasi 6ngériildiigii ayrica
yapilan is artislar1 dolayisiyla sézlesme bedelinde artis olmasina karsin isteklilerden ek kesin
teminat alinmasi yoniinde Yonetmelik’te ve ihale sartnamesinde herhangi bir diizenleme

bulunmadigi tespit edilmistir.

Kamu Idaresi tarafindan, bulgu konusu hususa istirak edilmis olup bu konuda ilgili

mevzuatta gerekli arastirma ve incelemenin yapilacagi ifade edilmistir.

Sonug itibartyla; danismanlik hizmet alimi ihalelerinde Idare tarafindan is artisinin
yapilmasinin uygun ve/veya gerekli oldugu disiiniilityorsa bu is artisinin nasil ve ne sekilde
yapilacagi konusuna ve is artisindan kaynakli olarak s6zlesme bedelinde meydana gelen artig
tutar1 lizerinden ek kesin teminat alinmasi konusunda gerekli diizenlemelere sozlesme ve
Danismanlik Hizmetleri Thalelerinde Uygulanacak Esas ve Usullere iliskin Ydnetmelik’te

ayrintili olarak yer verilmesi gerekmektedir.
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06520 Balgat / ANKARA
Tel: 0 312 295 30 00; Faks: 0 312 295 48 00
e-posta: sayistay@sayistay.gov.tr

https://www.sayistay.gov.tr
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7. EKLER

EK 1: BULGULARA ILiSKIN iZLEME TABLOSU

Onceki Y1l/Yillar Sayistay Denetim Raporuna iliskin izleme Tablosu

Bulgu Adx Yil Idare Tarafindan | Aciklama
Yapilan islem

Ozellestirme Islemlerine | 2023 | Yerine Getirilmedi

Ait Deger Tespit

Sonuglarinin

Kamuoyuna

Duyurulmamasi

Kamu Yararina 2023 | Yerine Getirilmedi

Kullanilmasi Sartryla
Kamu Idarelerine
Devredilen
Tasinmazlarin Amact
Disinda Kullanilmasi
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