INTES ULUSLARARASI MEVZUAT SEMINERLERI
UMS 3
“AZERBAYCAN, KAZAKISTAN, TURKMENISTAN”
INSAAT SEKTORUNUN GUNCEL SORUNLARI VE PROJE FINANSMANI
11 Mart 2010-03-31
Acilma Saati: 13.30
ACILIS KONUSMALARI

INTES GENEL SEKRETERI NECATI ERSOY — Sayin konuklar, hos geldiniz.

INTES Uluslararas1 Mevzuat Seminerlerinin 3 {inciisiinde sizlerle bir arada
olmaktan mutluyuz.

Bugiinkii konumuz: Azerbaycan, Kazakistan, Tiirkmenistan’da Insaat
Sektoriinlin Giincel Sorunlar1 ve Projelerin Finansmani’na yonelik olacaktir.

Acilis konugmasint yapmak {izere, Sayin Devrim Cukur’u kiirsiiye davet
ediyorum.

Yonetim Kurulu Baskanimiz Sayin Siikrii Kogoglu, Cezayir’den biraz once
dondiigii icin ge¢ gelecekler. Dolayistyla Siikrii Bey’in yerine agilis konugmasini da
Sayin Mustafa Demir yapacaklardir.

Buyurun Sayin Cukur.

DEVRIM CUKUR (Cukur&Yilmaz Ortak Avukatlik Biirosu) — Degerli
konuklar, hepiniz hos geldiniz.

INTES’in Hukuk Biiromuzla birlikte diizenlemis oldugu Uluslararas1 Mevzuat
Seminerlerinde bu kez Azerbaycan, Kazakistan ve Tiirkmenistan bolgesindeki hukuki
sorunlari, 6zellikle de ingaat sektoriiyle ilgili gelismeleri birlikte degerlendirme imkani
bulacagiz.

Bugiin gercekten ¢ok sansliyiz, ¢iinkii aramizda diinyanin ¢ok 6nde gelen hukuk
biirolarindan Backer&Mckenzie Hukuk Biirosundan 4 avukat arkadasimiz var ve
arkadaglarimizin her biri farkli uzmanlik konulariyla ilgili olarak birikimlerini sizlere

aktaracaklar.



Bir baska sansimiz, agikcasi, onlardan bir tanesinin de Tirk olmasi. Gergekten
yurt disinda en onemli hukuk biirolarinda Tiirk meslektaglarimizi gérmekten, en ileri
seviyede onlarla ¢alismaktan ¢ok gurur duyuyoruz.

Ben hepinize tekrar hos geldiniz diyorum ve sézii Sayin Ersoy’a birakiyorum.

INTES GENEL SEKRETERI NECATI ERSOY - Simdi INTES Y&netim
Kurulu Uyesi Saym Mustafa Demir sizlere hitap edecekler. Daha sonra sozii Ali Sahin
Bey’e verecegiz.

MUSTAFA DEMIR (INTES Yénetim Kurulu Uyesi) — Degerli konuklar,
kiymetli basin mensuplar; INTES’in Uluslararast Mevzuat Seminerleri’nin 3 iincii
toplantisina hos geldiniz.

Katiliminiz igin INTES Yonetim Kurulu adina hepinizi saygiyla selamlryorum.

INTES’in geleneksel toplantilar1 ve ¢dziim arama konferanslarina ilaveten,
periyodik olarak uluslararasi mevzuat seminerlerine de baglamis bulunmaktayiz.
Turkmenistan, Azerbaycan ve Kazakistan’da is yapmanin tartismaya agilacagi bu
toplantimiza gerek konusmaci gerekse organizasyon desteklerini saglayan Sayin
Avukat Devrim Cukur’un sahsinda Cukur&Yilmaz Hukuk Biirosuna, Beykir MCC
Kenzi Hukuk Biirosuna destekleri i¢in siikranlarimizi sunuyoruz.

Yurt dis1 miiteahhitlik hizmetlerinin sektoriimiiziin son donemlerde performansi
her yil belirlenen hedeflerin iizerinde ger¢eklesmektedir. Son donemde iistlenilen proje
bedelleri 2000 yil1 i¢in 750 milyon dolar iken, 2001 yilinda 1,6 milyar dolara, 2002
yilinda 1,9 milyar dolara, 2003’te 4 milyar dolar, 2004’te 8 milyar dolar —dikkatinizi
cekerim, katlanarak gidiyor- 2005°te 10,3 milyar dolar, 2006’da 18 milyar dolar,
2007°de 19,5 milyar dolar, 2008’de 23,6 milyar dolar olarak kayitlara gegmistir. Son
derece ciddi ekonomik krizin yasandigi 2009 yilinda ise 18,1 milyar dolar olarak
gergeklesmistir.

Yurt dis1 miiteahhitlik hizmetlerinde diinyanin en biiyiik ikinci tilkesi durumuna
geldik; bundan iftihar ediyoruz. Miiteahhitlik hizmetleriyle elde ettigimiz basari, bizi
bu alanda da cesaretlendirmektedir. Diinyanin neresinde biitiin cografyalarda ¢alismak,

farkli hukuk ve finansman modellerini kullanmak, bu alandaki deneyimlerimizin



zenginlestirilmesini zorunlu kilmaktadir. Toplantilarimizin deneyimlerimize katki
saglamasi temel hedefimizdir. Bolgesel pazarlarimiz iginde yer alan Tiirkmenistan,
Azerbaycan ve Kazakistan yurt dis1 miiteahhitlik hizmetlerinde 6nemli cografya olarak
giindemimizde yer almaktadir.

2003-2008 doneminde yurt dist miiteahhitlik hizmetlerimizde Tiirkmenistan’in
pay1 yiizde 10, Kazakistan’in pay1 yiizde 6, Azerbaycan’in pay1 ise yiizde 3 olarak
gerceklesmistir.

Yurt dis1 miiteahhitlik hizmetlerinin toplamda yiizde 20’lik béliimiinii olusturan
bu cografyadaki sorunlar1 bugiin tartismaya acacagiz.

Konusmacilarimiz tiim ayrintilartyla yatirim kosullarinin arastirilmasi, projelerin
finansmani, uyusmazliklarin  ¢6ziimleri  konusunda  deneyimlerini  bizlerle
paylasacaklardir. Toplantimizin verimli ge¢mesi i¢in konusmacilarimizdan genel
konular1 tekrarlamak yerine, iilkelere ait 6zel sorunlar1 ortaya koymalarini ve ¢oziim
onerilerini sunmalarini diliyoruz.

Misafirlerimizden beklentimiz ise, bu kadar kiymetli konuklarin oldugu bir
toplantida etkin sorularinizla ¢6ziim arama konusundaki katkilarinizi beklemekteyiz.

Bu toplantinin sektoriimiize hayirli olmasmi diliyor, hepinizi saygiyla
selamliyorum.

INTES GENEL SEKRETERI NECATI ERSOY - Toplantimizin seminer
boliimiinii yonetmek iizere, Ali Sahin Bey’e mikrofonu veriyorum; hem konuklarimizi
tanitmak hem de yonetmek iizere.

Buyurun Sayin Bagkan, kolay gelsin.



SEMINER
OTURUM BASKANI: Ali SAHIN
_______ P —

BASKAN — Degerli INTES iiyeleri, bizler de Backer&Mckenzie olarak
bugiinkii toplantiya hos geldiniz.

INTES’e ve Cukur&Yilmaz’a tesekkiir ediyorum. Biz Backer&Mckenzie
uluslararasi avukatlik biirosu olarak bu konferansa katilmamizdan biiyiik bir mutluluk
duyuyoruz.

Miisaadenizle konusmacilarimiza s0z  hakkim vermeden once,
Backer&Mckenzie Uluslararas1 Avukatlik Biiromuzu birazcik tanitayim. Siz de bizim
kim oldugumuzu bilesiniz.

Belki biliyorsunuzdur, Backer&Mckenzie Uluslararast Avukatlik Biirosunun
diinyada yaklasik 4 bin avukati vardir. En biiylik avukatlik biirosu olarak sayiliyoruz.
Diinyanin ekonomik a¢idan hemen hemen en Onemli iilkelerinde ve sehirlerinde
miivekkillerimize hizmet vermekteyiz. Yaklasik 40 iilkede 70 ofisimiz vardir. Agirlikl
CIS iilkelerinde ofislerimiz var ve tabii ki de Korfez ve Uzak Asya iilkelerinde
ofislerimiz vardir. Oyle bir ortaklikla miivekkillerimizin hukuk ihtiyaclariyla biz de
biiylimeye ¢alistyoruz miivekkillerimize kiiresellesmis bir diinyada ihtiyaglarina gore
bir ortak bir partner olarak yardim etmeye calisiyoruz.

Hukuk servis alanimiza baktigimizda, agirlikla sadece uluslararasi insaat proje
hukuku degildir. Hemen hemen her bdliimde, hukukla ilgili her bdliimde uzman
ekiplerimiz vardir. Bu, klasik olarak Moveges an Ekriziysin Project Benkingent
Financial baslar, 6zellestirme hukuku, fikrl miilkiyet, is hukuku, enerji hukuku ve
diger 6nemli hukuk béliimlerine kadar gider.

Bunlar1 size onceden soOyledikten sonra, miisaade ederseniz size ekibimizi
tanitmak istiyorum. Azerbaycan-Bakii Ofisimizden Bay Natik Mamedov

konugumuzdur. Natik Bey, Bakii Ofisimizden hukuk uzmanlk béliimii insaat Proje



Hukukudur. CIS {lkelerinde insaat proje sektoriinde tecriibeli avukat
meslektaglarimizdan birisidir.

Kendisi konusmasii Azerbaycan Insaat Proje Hukukunun cercevesini size
sunacaktir.

Frankfurt Ofisimizden Bay Oliver Socher bugiin ekibimize katildi. Oliver
Socher, kendisi uluslararast proje finans uzmanidir ve konugmasini ingaat proje
sektoriinde Proje Finansiyla ilgili konularda sunacaktir.

Son arkadasimiz, gene Frankfurt Ofisimizde Bay Matthias Wittinghofer’dir. O
da yeni ekibimize katiliyor. Uzmanlik bdliimii, uluslararasi tahkim hukukudur.
Konusmasi, ingaat proje sektoriinde tahkimle ilgili konular1 kapsayacaktir.

Miisaade ederseniz iki ciimle kendi hakkimda, ben Beykirmen kendisi
Frankfurt Ofisinde goérevliyim avukat olarak. Movecisikin Akresisin Grubumuzda bir
ortak tliyesi olarak Tiirkiye Backerman kendisi Tiirkiye Masa Sefiyim.

Simdi, konusmacilarimiza s6z hakkini1 vermek istiyorum. Tekrar hos geldiniz.

[lk basta miisaadenizle Oliver Socher arkadasimiza s6z vermek istiyorum.
Kendisi “Proje Finansmani1” konusunda teblig sunacaklar.

Tesekkiirler efendim.

“Uluslararasi Proje Finansmani (Internanional Projecd Finance”

OLIVER SOCHER — Herkese merhaba.

Beni davet ettiginiz i¢cin tesekkiir ederim ve bu sunumu yapma firsatini
sundugunuz i¢in tesekkiir ederim. Bu sunum, bizim olanaklarimizla ilgili olacak. Ben
bankacilik ve finans avukatiyim. Backer&Mckenzie Frankfurt Ofisinde g¢alistyorum.
Bu bilgisayar dikkatimi dagitiyor. Ben bir sey yapmadan calisiyor bu bilgisayar
burada.

Ben, proje finansmani ve ihracat finansmani alaninda calisiyorum; Frankfurt
merkezli olarak ¢alisiyorum. Her finansman islemi yaptigimizda, miivekkillerimizden
birisi i¢in, bu miivekkilimiz banka olabilir veya bir sponsor olabilir. Alman hukukunun
da isin i¢inde oldugu durumlarda bu islemlerden ben sorumluyum ve bu da ¢ogu

zaman CIS iilkelerine yapilan Alman bankalariyla veya uluslararasi bankalarin Alman



ofisleri vasitasiyla yapilan islemlerde benim sorumlulugum devreye giriyor ve bu gibi
durumlarda krediyi alan kurulus Alman hukukunu se¢iyor, Alman hukukunun gegerli
olmasi istiyor. Alman bakis acisiyla sunu sdyleyebilirim: Cogu zaman Ingiliz
hukuku hakim hukuktur, diinyanin ¢ogu iilkesinde proje finansmani i¢in gegerli olan
Ingiliz hukukudur. Miivekkillerimiz Erwi gibi sponsorlar olabiliyor. Bunlar enerji
sektoriinde ¢alisan sirketler, enerji projeleri yapiyorlar. Cogu zaman ortak girisimleri
oluyor ve farkli iilkelerde c¢alisiyorlar, farkli iilkelerde ortakliklar var. Riizgar
tiirbinleri, diger enerji santralleri yapiyorlar.

Biz, Alman bankalarin diger BS gibi Alman bankalarina hizmet veriyoruz ki, bu
CIS iilkelerinde ¢ok aktiftir, ihracat finansmani konusunda ¢ok aktiftir. Yine ING
Bankasiyla beraber calisiyoruz, yine ING Bankasi da bu tilkelerde ¢ok aktiftir ve ING
Bankasinin ¢ok gii¢lii bir ekibi var Almanya'da ve uluslararas: bankacilarin ¢alismasi
da ¢ogunlukla CIS bolgesinden uluslararasi bankacilar ¢alisir bu ofislerde.

Bankacilarla baglant1 kurmak isterseniz, belli bir proje i¢in finansman saglamak
amaciyla, ilk irtibat kisilerini size sunmaktan mutluluk duyarim ve bu projeye ilgi
duyup duymadiklarini ve neyin miimkiin oldugunu onlardan 6grenebilirsiniz.

Bugiin benim burada olmamin amaci, ayn1 zamanda proje finansmaniyla ilgili
bilgi vermek, Alman perspektifinden bakildiginda CIS {ilkelerindeki durumu anlatmak
istiyorum.

Proje finansmani nedir? Bu proje finansmaninin taniminin ince ayarlari iizerinde
¢ok zaman harcanabilir. Ancak biz filin geleneksel tarifini benimsiyoruz, tanimini
benimsiyoruz. Yani, bu da su: Gordiigiimiizde taniriz diyoruz. Teknik anlamda bir
projenin finansmani i¢in kredi vermektir. Ancak bu kredi o sekilde verilmelidir ki, bu
projeden ¢ikan nakit akisinin projenin sonucunda kazanilan nakit akisinin borglari
kapatmasi kosuluyla verilir bu kredi. Eger bir enerji santrali yapacaksaniz, elektrik
tiretecekseniz, kapasitesine bakarsiniz bu elektrik santralinin. Ne kadar elektrik
tiretebilecegine bakarsiniz. Elektrik fiyatinin ne olduguna bakarsiniz ve bircok iilkede
sabit bir elektrik fiyat1 vardir, bir asgari fiyat vardir bir¢ok iilkede, 6zellikle riizgar

santrallerinde fiyat belirlenmesiyle ilgili bir rejim s6z konusudur. Bu yilizden de belli



bir geri doniis beklersiniz, yatirimin geri doniisiiniin ne kadar olacagini beklersiniz,
tahmin edersiniz ve yillar i¢ginde nasil bir nakit akis1 ger¢eklesecegini beklersiniz ve
finansman miktarin1 da buna gore belirlersiniz proje finansmaninda.

Peki, normal sirket kredilerinden farklari nelerdir? Ki, cogunuz sirket kredilerini
biliyorsunuzdur. Ozel amagh bir ara¢ var, bu iilkelerde yeni giindeme gelen bir
kavram. Hicbir varligi, 6z sermayesi olmayan, hicbir sorumlulugu olmayan bir sirket
bu, SPV dedigimiz ve soyle bir faydasi var: Ortakli bir projede yer aliyorsaniz, bu
projenin sponsorlart bu g¢esitli oranlarda hisseye sahip oluyorlar ve siz uygun
goriiyorsunuz, ne kadar, ylizde kaclik hisseye sahip olacaklarii. Soyledigim gibi,
kredi karari, projenin gelecekteki nakit akisina gore yapiliyor. Bu amagla bir temel
vaka modeli olusturuyorsunuz. Ozellikle riizgr enerjisinden bahsediyorsak,
Varsova’da riizgar enerjisiyle ilgili bir projeyi yeni bitirdim. Bu bir anlamda sorunlu,
clinkii riizgar1 goremiyorsunuz, ne kadar riizgdr esecegini tahmin edemezsiniz
gelecekte. Bu yiizden baglangi¢ durumu modeliniz vardir. Gegmisteki ortalama riizgari
alirsiniz, onu gelecege yonelik projeksiyon haline getirirsiniz ve buna gore en koti
durumla en 1yi durum senaryolarin1 yazarsiniz.

Bu iki nokta arasinda, en kotii ve en iyi durum arasinda iiretilebilecek nakit
akisini Ongoriirsiiniiz ve bu temele dayali olarak da finansmanin ne kadar olacaginin
hesaplarsiniz. Bu geri doniistimii olmayan veya sinirli geri doniislii bir finansmandir.
Yani bir sponsor olarak siz projeyi gergeklestiriyorsunuz ve ekonomik krizden dolay1
proje finansmani c¢ok degismedi. Siz bir sponsor olarak sadece tahvil miktarini
vermeniz gerekir yeni kurulan sirkete. Ve geri kalan her sey nakit ve riskle ilgili olarak
geri kalan her sey diger tarafin iizerindedir. Siz sadece 06z sermaye yatiriminizi
kaybedersiniz. Biitiin sirketinizi yok etmez, mahvetmez, ¢iinkii geri doniis, riicu
yoktur, sponsor olarak size riicu etmez bunlar.

Diger taraftan, erken bir asamada finansmana bagliyorsaniz, ki yani proje
bitmeden finansman baslamissa, ki ¢cogu zaman durum budur, bir tamamlama garantisi
vermeniz gerekir. Clinkli burada siz finansi yapan bankaya, finansmani saglayan

bankaya bir garanti verirsiniz. Projenin sonunda, nihayetinde tamamlanacaginin



garantisini verirsiniz. Ve c¢ok ilging bir risk yapisi vardir proje finansmanlariin. Siz 6z
sermayenizin riskini alirsiniz ve projenizin tamamlanacagini garanti edersiniz ve nakit
akisinin basladigini garanti edersiniz ve daha sonra da bu nakit akisindan borglar
Odenir, lisanslar verilir, yenilenir, vesaire islemler yapilir.

Proje finansmaninin ¢ok cesitli avantajlar1 vardir. Sag tarafta goriiyorsunuz,
sorumluluk smirhidir ve riicusuz finansmani veya sinirlt riiculu finansman vardir.
Bilango dis1 finansman vardir, uygulanmaktadir. Daha fazla ¢ok sayida finansman
se¢eneginiz vardir, daha fazla 6z sermaye koyabilirsiniz. Birden fazla banka olabilir.
Boyle bir islemde finansmandan tasarruf ettiginiz parayr da kullanabilirsiniz. Yani
cesitli projeleri uygulayabilirsiniz, biitiin nakiti ¢ikarabilmek i¢in, birden fazla proje
uygulayabilirsiniz. Risk paylasilir ya ortak girisim yaparsiniz ya da finansman bankasi
riskin ¢ok biiyiik bir kismini iistiine alir ve tabii ki esneklik oran1 daha yiiksektir proje
finansmanlarinda.

Proje finansmanimnin dezavantajlar1 da var. Yapist komplekstir, kurulmasi,
diizenlenmesi uzun siire alir. Siz sponsor olarak hemen parayi alana gidip “Iste tamam,
buraya bir enerji santrali yapiryorum” diyemezsiniz, bunun yerine ¢esitli taraflarla
goriismeler yapmaniz gerekir ve bazen proje biiyiidilkce bu yapinin karmagikligi da
artar. Ve ihracat garantisi de istiyorsaniz_hérmistan daha fazla karisir. Bunun proje
finansmaniyla birlestirilmesini  istiyorsaniz, jeneratorler, tiirbinleri Siemens’ten
aliyorsaniz, bunlarin hepsi Almanya’dan sirketler veya baska Alman sirketlerinden
altyorsaniz bu da ekstra bir karmasiklik getirir. Tabii ki avukatlar da para kazanmak
isterler ve sonunda sizin avukatlara 6deme yapmaniz gerekir maalesef. Ciinkii bizim de
hayatimizi kazanmamiz gerekiyor. Ne kadar c¢ok taraf isin i¢ine girerse daha fazla
avukat orada olur ve tartigmalar, goriismeler de o kadar karmasiklasir.

Cesitli sozlesmeler var, mali sdzlesmeler var, bunlara uymaniz gerekir ve bunlar
sadece proje finansmani ic¢in 6zel olan, proje finansmanina 6zgii olan sézlesmelerdir.
Bunlardan birisi, bor¢ ¢evirme kapasite orani. Cok detayli bir sey degildir bu, ancak
proje finansmani yaptigmizda neyle karsilasacaginizi gosterir, neye alismaniz

gerektigini gosterir. Bankalar sunu bilmek isterler: Belirli bir yilda projenin faizi



odeyecek, borcu odeyecek para iirettigini gormek isterler. Bu, projenin gelecegini
tahmin etmek anlamina gelir ve sadece faiz ve 6demeden fazla para kazaniyor olmaniz
gerekir. Yani faizi ve ana paradan fazla para kazaniyor olmalisiniz ki bankanin da bir
giivencesi olsun. Bir finansman yaparken, bir¢ok finansman islerinde buna
odaklanilmas1 gerekir.

Ozellikle ilgilendigimiz, oranin kendisi degil, hesaplama ydntemi. Eger ¢ok iyi
bir hesaplama temeliniz varsa, tabaniniz varsa ve belli varsayimlarda bulunuyorsaniz
ki -tekrar riizgar jeneratorlerine doniiyorum- en kotli senaryoya gore yaparsaniz
hesaplamalariniz1 istemediginiz bir sonu¢ ortaya c¢ikar. O ylizden, ortalamay1
bulmaniz, hesaplamalar1 ortalama riizgara gore mesela yapmaniz gerekir.

Bir projenin yaptig1 ekstra nakdin hizmet hesabina aktarilmasi gerekir ve bu da
bankaya ilave bir teminat verir. Ciinkii herhangi bir yil bu proje beklenildigi kadar para
yapmazsa paray1 bu ekstra hesaptan alirlar ve ekstra 6demeler buradan karsilanir. Ve
siz sponsor olarak projeden ¢ikan paranin en basindan itibaren gelmesini istersiniz.
Nakit akisina katilmak istersiniz. On, yirmi yil sonra proje tamamen Odendikten,
bankalarin borg¢lar1 tamamen 6dendikten sonra bir geri doniis olmasini istemezsiniz.
Bu yiizden de bunun bankalarinizla goriistilmesi gerekir, miizakere edilmesi gerekir.

Lonlayf Kavirreyso denilen sey aymi seydir hemen hemen. Biitiin projenin
yasam Omrii boyuncaki oranin hesaplanmasidir ve borcun 6z sermayeye orani ise
projeye yatirilan sizin 6z sermayenizle bankadan aliman kredinin karsilastirilmasidir.
Bu, tipik bir proje yapisi. Siz ortadasiniz, yukarida bankalar var, sponsorlar sizsiniz ve
ayn1 zamanda muhtemelen miiteahhit roliinde de siz varsiniz, projeyi siz kurarsiniz,
ortada proje sirketi var. Biitiin bu taraflar bu proje sirketiyle sézlesme imzaliyor, bir
diger de tedarik¢ileriniz var. Siemens’ten bahsetmistim, Tusun’dan bahsetmistim, ¢ok
bagka tedarike¢i firmalar var burada. Tabii ki hiikiimet var. Hiikiimet de CIS iilkelerinde
hala dikkate alinmasi1 gereken bir varlik, ki meslektasim da buna deginecek, eminim.

Sponsor olarak siz bu iilkeye bir yatirim yapiyorsunuz, bir sey satiyorsunuz ve
hiikiimet de sizi gergin hale getirebilir. Eger hiikiimetle is yapiyorsaniz, her proje i¢in

belli bir komisyondan bir lisans, izin alinmasi gerekir ve yine hiikiimetin onay1 olmasi
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gerekir. Hatta bazi iilkelerde onay1 sadece belirli bir siire i¢in alirsiniz, diyelim iki yil
icin onayi, lisans1 alir ve daha sonra yenilersiniz veya lisansiniz geri ¢ekilebilir. Bu
ylizden bir 6z sermaye yatirirken, kendi paranizi yatirirken ¢ok emin olmalisiniz. Bu
da en 6nemli noktalardan birisi, bu yiizden hiikiimet. Ciinkii eger hiikiimet lisansinizi
geri alirsa ve projeniz artik isleyemezse, is yapamazsa bir sorununuz var demektir.

Hiikiimet yine bazi zamanlarda alicidir. Bu ne anlama gelir? SPV’nin iirettigi
seyi alir; ne iiretiliyorsa, iiretilen malin alicisidir. Elektrik olabilir bu, hiikiimet sizden
satin alir elektrigi veya bir yol insa etmis olabilirsiniz ve hiikiimet vasitasiyla satin
alimir bu isler. Bu islerin satin alicist hiikiimettir. Ve sigorta sirketinin de dikkate
alinmasi gerekir. Biitlin proje sigortalanmalidir. Eger bir yanls, kot bir durum olursa
banka parasini geri alir, siz yatirrmimizi geri alirsiniz ve bu yiizden de dogru sekilde
sigortalanmaniz gerekir.

2001’in basina kadar, 2002’ye kadar bir¢ok proje... Projelerde terér eylemleri
olabilirdi, bir enerji santrali yapiyorsunuz diyelim, bir terdrist saldir1 gerceklesirse
enerji santralinize, tamamen yok olur, yikilir ve nakit akis1 gerceklesmez. Bu yilizden
dogru sekilde sigortalanmasi gerekir biitiin yatirimlarin, biitlin projelerin ve yine
yereldeki avukatlarin da c¢ok dikkatlice incelemesi gerekir biitiin yapiy1, ki yapida
hicbir bosluk kalmasin ve tabii ki operatorler. Operatorler siz olabilirsiniz, ortaginiz
olabilir veya Tgclincii taraf bir sirket olabilir, bolgeyi sizden daha 1iyi bilen,
Azerbaycan’1, Tirkmenistan’1 veya Kazakistan’1 daha iyi taniyan yerel bir partneriniz
olabilir. Boyle bir sirketin operasyonunu yapan, yonetimini yapan baska birisi olabilir
siz olmasaniz da.

Simdi, kars1 karsiya geleceginiz sozlesmelerden bahsetmek isterim proje
finansmanini yaparken. Proje sirketi 6zel amagh aracin, tabii ki kredi sozlesmeleri
vardir ve teminat sdzlesmeleri vardir. Bu sirketin biitiin varliklariyla ilgili bir vaatte
bulunulur, taahhiitte bulunulur ve finansman bankalarina da boyle bir giivence, teminat
verilir ve sponsorlarin vermekte oldugu tamamlama garantilerinden bahsetmistim.
Proje finansmani daha 6nce yapanlariniz var mi bilmiyorum veya o bagka bir tarafla bu

CIS iilkelerinde ortakli bir calisma yapan var mi bilmiyorum, ama siz sirketinize
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giivenirsiniz, ancak ortaginiza da aym giiveni besliyor musunuz? Bir¢cok finansmanda
eger ortaginiz iflas ederse ne yaparsiniz? Ortaginizi kontrol edemezsiniz ve finansman
bankalar1 su anda CIS iilkelerinde sunu istiyorlar: Boyle bir giiven fonunun olmasi. Biz
sponsorlar1 temsil ediyoruz ve sunu One siiriiyoruz: Bir hak var burada, siz ortak
sirketinizi adil piyasa degerinden satin alabilmelisiniz ve bu durumda karsimiza iflas
hukukuyla ilgili bircok soru ¢ikiyor. Hisselerin geri alinmasi, satildiysa durum nedir
gibi sorular karsimiza ¢ikiyor. Yine iflas idarecisiyle ilgili sorular karsimiza ¢ikiyor.
Bu yiizden ortagmizla ilgili c¢ok dikkatli olmalisiniz ve biitiin bunlarin iyi
yapilandirilmasi gerekir. Bankanin krediyi hizlandirmasi veya tamamen, eger ortaginiz
iflas ederse, bankanin biitiin paray1 istememesi gerekir. Eger boyle bir durum olursa
bir gecis donemi, bir siire taninmali1 sponsor sirkete.

Ayni haklar tabii ki bankalar i¢in de var. Eger sozlesmeci taraflardan, projenin
s0zlesmeci taraflarindan birisi iflas ederse ne olur? Yine borg, kredi nakit akisina bagh
olarak belirlenir. Eger sozlesmeci taraflardan birisi iflas ederse, sozlesme hiikiimlerine
uymuyor demektir ve muhtemelen de bunun sonucunda nakit akis1 ger¢eklesmez. Bu
ylizden bankanin da {i¢ilincii bir tarafi atama hakki vardir. Bu yiizden, ii¢ tarafli ek
sozlesmeler s6z konusu. Bu, bankalar ve projenin diger sézlesmeci taraflarindan baska,
bir de iigiincii tarafin i¢inde oldugu sézlesmeler.

Simdi, zaman cizelgesiyle ilgili bilgi vermek istiyorum. Sadece kredinin
goriisiilmesi ve bununla ilgili ¢aligmalarin yapilmasi bir yildan fazla siiriiyor. Daha
sonra ingaat asamasina geliyoruz. Bu, kismen finanse ediliyor, kismen 0z sermaye
yoluyla finanse ediliyor.

Proje sirketinin yatirdig1 6z sermayenin/bor¢ 6z sermaye oranina uygun olmasini
beklersiniz ve borcun geri 6denmesi proje operasyona gectigi zaman baglar. Ciinkii
sadece bu zamanda, yani proje operasyonunda iken nakit akisi gergeklesir ve geri
0deme yapilabilir.

Glintimiizde ¢ok cekici olan bir bagka nokta da, ECA ka... Bunlar Almanya'da
ihracat finansmanlar1 s6z konusu. Yani bankalar ve ihracatgr Alman Hiikiimetinin tam

destegini aliyorlar. Ve bdyle destekler, boyle garantiler, siibvansiyonlar sunan baska
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tilkeler de var ve bunlar CIS iilkeleri i¢in ¢ok cekici olan haklar. Eger bir proje
yaparsaniz, yapmak isterseniz bu bahsettigimiz ii¢ iilkeden birinde, ihracatin hig
degilse bir kismini ithracat finansmaniyla karsilamay1 diisiinmelisiniz ve bu ¢ok daha
1yi faiz oranlar1 saglar ve yine ilave masraflar1 vardir bunun. Ancak ¢ok kazanchdir
sizin ac¢inizdan bu ihracat finansmanlar1 ve 6zellikle CIS iilkelerinde ¢ok kazanclidir.
Yine ayn sekilde bankalar i¢in de kazanglidir. Ciinkii bu iilkeler biiyliyen ekonomiler
ve bu yiizden de siz zaten bu iilkelere odaklaniyorsunuz.

Umarim size bir arka plan bilgisi saglayabilmisimdir, hangi problemlerin
oldugu, hangi sorunlara odaklanmaniz gerektigi konusunda. Eger sorularmiz varsa
cevaplamaktan memnun olurum.

(Soru lizerine olabilir)

----Yapilandirilmis finanstan bahsediyoruz. Bu da c¢ok biiyiik bir biitiiniin
parcasi. Leasing yapilmis islemlerden tutun da tahakkuklu finansmanlara kadar ¢ok
bliyiik bir alan bu. Cok genis bir konu bu, ¢ok genis bir alan. Bu konuda saatlerce
konusabilirsiniz. Proje finansmani1 yapilandirilmis finansin bir pargasidir.... Proje
finansmaninda yapilandirilmis finansin bir pargasidir. Yapilandirilmis finans
dedigimiz sey, genel olarak hepsini kullandigimiz, biitiin bu tiir finansmanlar i¢in
kullandigimiz terimdir.

Riskin paylasildigi durumlarda, belli bir finansmanda riskin paylasildigi
durumlarda herkes belli bir riski alir. Bank finansman riskini belli bir dereceye kadar
iistiine alir. Sponsorlar, 6z sermaye saglayicilar 6z sermayeyi sagladiklari i¢in bu riski
alirlar ve siz bir insaatin nasil yapilmasi gerektigini biliyorsunuz ve finansman
istediginiz bir seyi siz yapilandirirsiniz ve daha sonra finansman riski de krediyi veren
kurum tarafindan {stlenilir. Eger isinizi dogru yapiyorsamiz, dogru vergi
yapilandirilmasindan da faydalandirirsimiz, ki proje finansmanlar1 bilango dist
finansmanlardir. Birden fazla... bu alandan faydalanabilirsiniz. Yani iki sansiniz
vardir, iki farkli iilkenin de vergi tesviklerinden yararlanabilirsiniz. Yani aymi proje

i¢cin, ayni sey i¢in iki farkli vergi indirimi alabilirsiniz. Bu da ilave bir avantaj ve bu
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sekilde daha diisiik vergi ddersiniz, daha diisiik faiz 6dersiniz ve finansman maliyeti de
diiser.

BASKAN — Tesekkiirler Oliver, benim sana bir sorum var.

Bize yapiyla ilgili bir resim, sekil gosterdin ve bana ..... .... Avukati olarak bu
sekli cozmek gercek yapiy1r anlamak ¢ok zor goriiniiyor. Simdi, senin deneyimlerine
gore, Ozellikle CIS bolgesindeki deneyimlerine gore sunu yapin, sunu yapmayin
diyeceginiz seyler var mu buradaki dinleyicilerimiz i¢in? Ozellikle dikkat ¢ekmek
istedigin, bu CIS iilkelerinde proje yapanlarin dikkatini ¢cekmek istedigin noktalar var
mi1?

OLIVER SOCHER - Cok fazla, ¢cok sayida yapm ve yapmayin’lar var.
Hiikiimetlerden bahsettim, eger hiikiimetle is yapiyorsaniz her seyin bir diizeni olmasi
gerekiyor. Eger hiikiimet istikrarhiysa isiniz daha kolay, ama eger bazi belirsizlikler
varsa, hiikiimet degisebilirse bu her zaman bir risktir. Siz piyasayi, pazari taniyor
olabilirsiniz, ancak finansman bankasi bir¢ok durumda bu pazari bilmez. Sizin kadar
iyl bilmez en azindan. Alict i¢in de ayni sey gecerli. Eger iirettiginiz seyi satmak
istiyorsaniz ¢ok saglam, uzun vadeli s6zlesmeye dayali iliskileriniz olmas1 gerekir ve
bu da bazt durumlarda bunu saglamak zor olabilir, bu sabit saglam sozlesmelere
ulagsmak, bunlar1 kullanmak zor olabilir. Ve yine biitiin sigortacilar da Azerbaycan’da
ya da Tirkmenistan’da esit derecede mevcut degil. Yani Onceden hangi sigorta
sirketiyle ¢alisacaginizi gérmeniz gerekir. Ancak bu da kolayca asilabilecek bir sorun
benim deneyimlerime gore. Bu konuda da kaygilanacak bir sey yok.

Biitiin bu islerin CIS iilkelerinde ¢ok O6nceden yapilandirilmasi gerekir ve bu
ilkelerdeki is sayis1 giderek artiyor ve zaman igerisinde kredi kuruluslari, bankalar da
bu tilkeleri ¢ok daha iyi tanimaya baglhyorlar.

Benim tavsiyem su: Yerel aligkanliklart ¢cok bilmiyorsaniz eger, o iilkedeki
aligkanliklari, uygulamalar1 bilmiyorsaniz, miimkiinse yerel bir sirketle ortaklik
kurmaya c¢alisin ve bu sekilde yerel uzmanliga sahip olursunuz ve de bir avantajiniz
olur, insanlar1 tanima, kurallar1 bilme avantajina sahip olursunuz. iginde calistiginiz

bolgeyi de, bolgenin yargilama usuliinii de bilirsiniz.
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CIS Proje finansmaninda bahsederken, 0zellikle proje finansmaninda hiikiimet
de isin icindeyse sunu soylemek gerekiyor: Rusya'da deneyimleriniz vardir hiikiimetle
ilgili olarak, hiikiimetin kilit oyuncu oldugu projeleriniz vardir.

Azerbaycan’da ve diger CIS iilkelerinde biz sunu gordiik: Bazen pratikte bir
hiikiimet kurulusuyla ¢alismak mimkiin olmayabiliyor. Mesela, bircok iilkede
ekonomik kalkinma bakanligi var ve bu sizin yaptiginiz isin muhatabi. Ancak
uygulama asamasina geldiginizde sunu goriiyorsunuz, ¢ok kafanmiz karisiyor. Ciinkii
daha evvel isin i¢inde olmayan bir¢cok baska kurulus da projenin i¢ine giriyor sonraki
asamalarda. Yani farkli hiikiimet kuruluglariyla beraber ¢calismaniz gerekebiliyor.

BASKAN — Cok tesekkiirler Oliver, bizim i¢in ¢ok faydali oldu sunumun,
tesekkiirler.

Simdi de Natik’e ge¢mek istiyoruz. O da bize 6zellikle Azerbaycan’daki insaat
isiyle ilgili bilgi verecek.

“Insaat Projeleri (Construction Projects”

NATIK MAMEDOYV — Herkese iyi giinler.

Bugiin burada oldugunuz i¢in, buraya geldiginiz i¢in oncelikle herkese tesekkiir
ediyorum. Bize uzmanlik alanlarimiz konusunda konusma firsati verdiginiz igin
tesekkiir ederim. Oniimiizdeki yirmi dakika icerisinde Azerbaycan’daki ingaat dncesi
gerekli Ozen konusunda bilgi vermek istiyorum ve Azerbaycan, Kazakistan,
Kirgizistan ve diger CIS iilkelerinde rutin olarak bizler yasal gerekli 6zen uygulamalari
yapiyoruz. Ve bu denetimleri biz gerceklestiriyoruz ve gerekli taraflar lizerinde bunu
yaptyoruz. Biz buna “Finansman Oncesi, Kabul Oncesi Gerekli Ozen Calismalar1”
diyoruz.

Sunumun ilk boliimiinde hukuki 6zen meselesinden bahsetmek isteyecegim.
Gerekli 6znenin igerigi nedir, neden bu Onemli, kim bu isten sorumludur, gerekli
0zenin kapsami nedir ve daha sonra bazi temel noktalara deginecegim. Azerbaycan ile
ilgili olarak biz bir hukuk sirketi olarak bu konularin projenin basarisi agisindan hayati

oneme sahip oldugunu diisiiniiyoruz.
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Simdi, gerekli 6zen nedir? Belli bir 6zen gosterilerek, dikkat gosterilerek bir
faaliyetin icra edilmesidir. Ya da bir yatirimcinin, bir kisiyi arastirmasidir. Mali
durumunu arastirmasi da bu gerekli 6zenin gosterilmesi alanina girer. Bu gerekli 6zen
satin alma Oncesi durumlarda, finansman Oncesinde veya bir insaattan Onceki
incelemeler gergeklestirilirken yapilir. Projenizi etkileyebilecek olan cesitli faktorleri
gdz Oniline alirstmz ve biitiin riskleri, teklif edilen projeyle ilgili biitiin risklerin
belirlenmesi gerekir. Bu riskler degerlendirilir ve bu riskler paydaslar arasinda
paylastirilir.

Risk dedigim zaman, sadece mali riskten bahsetmiyorum. Isin mali
performansiyla ilgili risklerden bahsetmiyorum. Bu bahsettigim riskler, gerekli, ilgili
yasalara uymamaktan kaynaklanabilecek olan riskler. Ciinkii bu yasalar Oneriler
projenin fizibilitesini etkiliyor daha sonra.

Peki, neden boyle bir gerekli 6zene ihtiya¢ var? Ciinkii yatinm kararini
vermeden Once ¢aligmalarin, incelemelerin yapilmasi gerekir. Satin alma oncesinde bir
emlaki veya bir sirketi satin almadan 6nce bunu almanin uygun olup olmayacagini
veya ne kadar para 6demeniz gerektigini diisiiniirsiiniiz. Finansman 6ncesi asamada bir
projeye finans saglayip saglamayacaginiza karar verirsiniz. Veya bir insaat s6z konusu
ise, sirketler bu ingsaati yapip yapmayacaklarini, bir projeyi gergeklestirip
gerceklestirmeyeceklerine karar verir ve bu sayede insanlar yapmak istedikleri
projeyle ilgili bilgi toplarlar.

Satin alma oncesi baglamindan konusacak olursak, tabii ki potansiyel ortak bu
0zeni gosterir. Finansman oncesi baglamda bankalar ve kreditorler bunu gergeklestirir
ve 1§ Oncesi, proje Oncesi baglaminda ise sirketler bunu yapar. Bu gerekli 6zen
stirecinde cesitli hedef sirketle ilgili belgeler gozden gecirilir, incelenir ve yine bu
hedef sirketin yoneticileriyle, diger yetkilileriyle goriisiiliir ve bazi durumlarda eger
gerekliyse sirketin miisterileri ve tedarikcileri ile de gorisiiliir. Hukuki gerekli 6zenin
sonucu, incelemenin sonucu miivekkile bildirilir ve her durumda CIS iilkelerinde
Azerbaycan’da Ozellikle iki haftadan ii¢ aya kadar siirebilir biitiin bu incelemenin

tamamlanmasi.
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Hukuki inceleme ¢ogunlukla sirketin gecmisinin ve sirketteki miilkiyet yapisinin
incelenmesini igerir. Bu incelemenin sonucunda o6zellikle Azerbaycan’daki sirketin
yaptid1 isler ortaya cikar.

Bu diyagramda burada transferi yapandan transferi alana kadar siirecle ilgili
incelemeler yapilir. Burada bu islemin uygun olmasi gerekir, onaylanmis olmasi
gerekir. Eger bu islem onaylanmamigsa bu islemlere itiraz edilebilir. Eger transferi
yapan veya transferi alan devletse bu daha kolaydir.

Transferi yapan paydaslarin haklarindan sorumludur ve bu da ii¢ iyeden olusan
bir kurul bunu onaylar. ikinci paydasin onayina da ihtiyag vardir.

Simdi, transferden bir yil 6nce iic paydas var ve li¢li de yeni paydaslara
hisselerini satiyorlar diyelim. Bu satis nasil gerceklesti? Birinci ortak haklari ihlal
ederek satisini yapti ve ikinci paydas onay1 almadan satis1 yapti ve {li¢iincli paydas da,
liclincii ortak da bir sdzlesme imzaladi, her seyi yapti, ama iicreti 6demedi. Simdi,
varlik transferi gerceklestiginde transferi yapan, transferi onaylar. Burada
Azerbaycan’da, Kazakistan’da soru su: Bu onayin gecerli olup olmadigi. Yani krediyi
veren bu kisilere giiven duyuyor mu? Ciinkii yeni paydaslarin higbirisi bu haklara,
hisse haklaria sahip degil. Bu yiizden de yonetim kurulunda temsil edilemiyorlar.
Bizim inceleme calismalarimizda farkli sirketlerin temel varliklariyla ilgili baska bazi
belgeler de sagliyoruz. Sirketin c¢esitli varliklari var ve yine satin almalar
gergeklestirilmis, sirketin miilkiyet haklar1 var. Leasing haklar1 var ve yine sirketlerin
baska gayrimenkul haklar1 vardir. Yine, sozlesmelerden dogan haklar1 ve lisanslari
sayilabilir varliklar1 arasinda. Yine, telif haklari, marka haklari, patentler gibi haklari
olabilir yine bazi varliklarin. Ve yine, sirketlerin sézlesmelerden dogan sorumluluklari
olabilir veya devam eden davalar1 olabilir sirketlerle ilgili. Biz mali hesap sorunlarini
hi¢bir zaman gozden kagirmayiz, ¢iinkii bunlar1 profesyonel firmalarla yapariz.

Peki, toprak satilmasi, arazi satilmasi karsilastigimiz en biiyiik sorunlar nelerdir?
Cogu zaman sehir yetkilileri, belediye yetkilileri tarafindan verilen arazilerdir, imar
izinleridir. Ancak bunlar gercek imar izninden Once verilir. Yani bu baslangic

dokiimanidir ve imari, insaat1 yapacak olan kisiye izin verir. Ancak nihai dokiiman bu
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degildir. Bu arazi tahsis belgesi ve tahsis edilen arazideki insaatin tipini de sdyler,
tiirtinii de sdyler. Bu bir depo mu olacak, konut mu olacak, ne olacak... Ancak ¢ogu
zaman bu belgelere baktigimizda bu arazi tahsis belgelerinin dogru bir sekilde
verilmedigini goriiyoruz. Cogu zaman bu arazi tahsis belgesi verildigi zaman, “Genel
ticari amagcli ingaat” adi1 altinda verilir. Ancak bu arazideki insaat1 yapacak olanlar...
Yani yapilacak insaatla arazi buna uygun olmayabilir. Mesela, eger konut bolgesi
alaninda ise arazi, burada ofis binalar1 yapilmasi veya depo tesisleri yapilmasi
problemli olabilir.

Karsilastigimiz bir baska sorun, o6zellikle gelismemis olan bdlgelerin...
Yapilacak projenin tam olarak tanimlanmamasi. Arazi ¢ogu zaman rakamlarla verilir
ve tam olarak arazi bilinmiyorsa, arazinin yeri bilinmiyorsa burada bir caligma
yapilamaz. Mesela, bu Ornekte Bakii Belediyesinden alinan bir belgede soyle
sOyleniyor: “Biikii-Salyan Otoyolunun giliney batisindaki ve Sangasav bolgesinin
kuzeydogusundaki 10 hektarlik alan” deniyor. Ancak tam olarak alanin ne oldugu
belirli degil burada. Eger arazinin nerede oldugu tam olarak belli degilse, hukuki
olarak miilkiyet 1iddia edemezsiniz, bunu kullanamazsiniz, satamazsiniz,
kiralayamazsiniz.

Karsilastigimiz bir baska sorun, onemli bir konu: Insaat pasaportu. Bu,
belediyenin verdigi dnemli dokiimanlardan birisi ve bu da projenin siiresini belirliyor.
Genel olarak projeyi yapana ii¢ yila kadar bir siire taniyor projeyi gerceklestirmesi
icin. Bazen bu stireler doluyor. Neden? Ciinkii finansman yeterli olmayabiliyor, baska
sebepleri olabiliyor. Insaata yeniden baslayabilmek igin, projeye yeniden
baslayabilmek i¢in bu pasaportu uzatmaniz gerekiyor. Ciinkii eger bu siire dolduktan
sonra eger uzatmamissaniz ingaatiniz, projeniz yasa disi hale geliyor. Bu yilizden
miilkiyetinize uygun hale getirmeniz gerekiyor proje lizerinde.

Yine, devlet otoritelerinin hangisinin kamu arazilerini kiralama hakki oldugunu
bilmeniz gerekiyor. Ge¢cmiste c¢esitli davalar yasandi mahkemelerde. Farkli devlet
kurumlar1 bir araziyi kiralama haklar1 oldugunu iddia ettiler. Eger sizin degilse arazi,

ingsaata baslamadan once kiralamaniz gerekir, ki bu ¢ok temel bir noktadir.
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Biitiin arazi tahsis belgeleri yapildiktan sonra, pasaportlar verildikten sonra son
asama, bu ingaat projesi dokiimanlarimin farkli devlet kurumlar1 tarafindan
onaylanmasi. Boyle bir onay olmadan, kamu onay1 olmadan hig¢bir proje baslayamaz
teknik olarak. Bu iyi veya kotii sebeplerden dolay1 siz bu isin i¢ine girebilirsiniz ve biz
bu isin i¢ine gireriz ve burada dokiimanlari inceleriz ve ¢ogu zaman sunu goriiriiz: Bu
dokiimanlarin yasalara uygun olarak yapilmadigini goriiriiz ve bunun sebebi nedir
peki? Bu slaytta bu onayla ilgili bilgileri goriiyorsunuz.

Simdi, Acil Durum Bakanligindan bahsetmek istiyorum, Azerbaycan’da bir
bakanlik bu. Bu Acil Durum Bakanlig1 onay vermiyor veya uzmanlik saglamiyor. Bu,
ancak bu Bakanligin iki birimi bu islere bakiyor. Bunlardan birisi, Insaat Giivenlik
Kurumu ve Yangin Giivenligi Kontrol Kurumu. Bunlar baslangi¢ asamasinda arazi
belli bir potansiyel proje icin tahsis edildiginde, Insaat Giivenligi Birimi sismik,
deprem fizibilite calismasi yapiyor ve Yangin Giivenligi Miidiirliigl ise yanginla ilgili
bir calisma yapiyor. Daha sonra bu kurumlar ingaat projesi dokiimanlarini inceliyorlar
ve bir uzmanlik bildiriminde bulunuyorlar. Verilen proje dokiimanlari {izerinde bir
calisma yapiyorlar ve bu proje dokiimanlarinin bina giivenligiyle ilgili kurallara uygun
olup olmadigini soyliiyorlar, emniyete ve sismik istikrara, deprem stabilitesine uygun
olup olmadiginmi soyliiyorlar ve yine Yangin Giivenligi Kontrol Birimi de binanin
ingaat projesi dokiimanlarinin yargin giivenligi kurallarina uygun olup olmadigini
denetliyor.

Her insaat projesinin kamu saglig1 ve g¢evre lizerine etkileri var. Bu da altyap1
projelerinde 6zellikle gegerli. Bu yiizden de Ekoloji ve Dogal Kaynaklar Bakanlig1 da
bu isin i¢inde. Bu Bakanlik, her insaat projesini degerlendirmeden gegiriyor ve Avos
isimli goriis bildiriminde bulunuyor her projenin baslangicinda Ekoloji ve Dogal
Kaynaklar Bakanligi. Daha sonra Hifzisthha ve Epidemiyoloji Merkezi, ki bu da
Saglik Bakanligmma bagli olan bir merkez isin icine giriyor ve bu da insaat proje
belgelerini inceliyor ve kendi alanlarinda gegerli olan radyoaktif ve toksik atik
kurallarina uygun olup olmadigint denetliyorlar projenin. Daha sonra belediye

yetkilileri, Ozellikle mimari ve sehir planlama daireleri proje dokiimanlarini
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inceliyorlar. Yine, devlete ait elektrik, su gibi sirketler de isin i¢ine giriyorlar, onlar da
incelemelerde bulunuyorlar dokiimanlar iizerinde. Bu olduk¢a uzun zaman alic1 bir
sureg.

Bunlar en az alt1 ay siirliyor. Tahsis iznini almak i¢in en az alt1 ay beklemeniz
gerekiyor, projenize baslamadan evvel. Ancak bunun iyi bir yonii var, Azerbaycan’da
yeni bir ingaat yasasi giindemde ve bu yasa gegtikten sonra umut ediyoruz ki bu durum
diizelecek. Ciinkii yeni yasa taslaginda cesitli hiikiimler var ve bu onay siirecini
hizlandiracak olan hiikiimler bunlar. Mesela, tek pencere onay1 denilen bir sistem var
ve burada Acil Durum Bakanligi tek basma sorumlu olacak biitlin bu ingaat
izinlerinden. Yani biitiin izinler tek bir yerden alinacak.

Bu slaytin sebebi, en yaygin hatayr gostermek. Araziler iizerindeki projelerde
yapilan en yaygin hatay1r gostermek icin bu slayti koydum. Azerbaycan’daki varligin
sahibi olan sirketi goriiyoruz ve bu sirket arazi lizerinde haklara sahip. Yine, bu sirket
ingaat pasaportu ve insaat proje dokiimanlarina sahip.

Buradaki projeyi yapan kisi projeyi yapiyor ve daha sonra miilkiyetini resmi
hale getirmek istiyor. Bu da Azerbaycan’da ve diger CIS iilkelerindeki soru su: Bu
mevcut mu? Bu sorunun cevabi hayir. Neden? Ciinkii Azerbaycan hukukunda ve diger
bircok CIS iilkesinde sadece araziyi tahsis emrine sahip olan birisi burada ingaat
yapabilir; kendi adina insaat proje dokiimanlarini kaydettirebilir ve bu projeyle ilgili
miilkiyeti resmilestirebilir. Bu ylizden arazinin yeniden tahsis edilmesi gerekir ki bu da
cok karisik bir siirectir ve ¢ok biiyiik bir maliyeti vardir. Bunun da farkinda olmamiz
gerekiyor. Ve bagka bir sozlesme yapilmasi gerekiyor ve bastan bizim avukatlarin
tutulmasi1 gerekiyor. Ciinkli biz hangi haklara sahip olduklarin1 ve arazide ingaat
yapma hakkina sahip olup olmadiklariyla ilgili bilgileri sagliyoruz proje yapanlara.

Bu incelemeler tamamlandiktan sonra ilgili islemin yapilandirilmasina
geciyoruz. Bu ve bundan sonraki slayt, proje finansmaninin nasil yapilandirildigini
anlatiyor. Bu diyagramda goriiyorsunuz ki, her kreditér ve her paydas buraya katiliyor.
Krediyi veren kuruluslar giivenli ve giivenli olmayan kredi veriyorlar ve yine projeyi

yapan kurulus 0z sermayeye katki sunuyor ve son kullanicilar da 6zellikle
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Azerbaycan’da, Ozellikle konut projelerinde ingaati onceden alma veya oOnceden
kiralama yontemiyle finansa ediyorlar.

Kredi kurumlar1 finansman sagladiklarinda ¢ogu zaman bir glivence istiyorlar ve
bu diyagramda projeyi yapan sirket ve kredi kurulusu arasindaki sistemi goriiyoruz.
Kredi kuruluslari projeye finans sagliyorlar ve normalde ¢ogu zaman bir hisse
taahhtidii istiyorlar ve gayrimenkul haklardan hak talep ediyorlar. Bazi durumlarda
bank garantileri talep ediyorlar. Bu yiizden bu siirecin yOnetilmesi bazen zor
olabiliyor, ama oOzellikle Azerbaycan’da uluslararasi mali kurumlar veya ticari
bankalar biitiin bu giivencelerin verilmesine araci oluyorlar ve projenin de finansman
acisindan giivende olmasini sagliyorlar.

Bir giivenlik paketi, kredi kurulusu agisindan ¢ok onemli. Projenin basarisi,
projenin nakit iiretebilmesine baghdir ve bu da sadece tek bir kosulda miimkiindiir.
Eger kredi kurulusuna verilen giivence nihai kullanicilari, potansiyel son kullanicilari
dagitmamalidir, rahatsiz etmemelidir. Maalesef Azerbaycan hukukunda boyle bir
esneklik s6z konusu degil. Mesela, Azerbaycan Mortgage Kanunu’nda iizerinde insaat
yapilmayan bir arazi bir kredi kurulusuna Mortgage’lanmissa bu araziyi daha sonra
kullanacak olan kisiler ayn1 Mortgage’ye tabi olurlar. Buna karsit olarak, eger arazi
kismen veya tamamen imar edilmisse, bu gecerli degil.

Basariy1 nasil garanti ediyorsunuz, cok amacli kullanilan bir projede? Eger arazi
Mortgage’li ise konut projelerini veya i¢inde konut projesi olan daha biiyiik bir projeyi
nasil giivence altina alirsiniz?

Bu slaytta sunu goriiyoruz: Projeyi yapan kisi konut kompleksi yapmak istiyor
ve kredi kurulusu da buna kredi vermek istiyor. Bu projenin basarisim1 giivence altina
almak i¢in finansmanin yapilmasi, dogru siralamada yapilmasi gerekiyor. Kredi
verildigi zaman arazi de mortgage’leniyor, ipotege alintyor ve bu durumda projeye
baslanabiliyor. Insaat kismen tamamlandiktan sonra on kayit yaptiriliyor devlet
kurumlarina. Daha sonra insaat tamamlanmamis olan birimler kullanicilara satiliyor
veya yetkili kuruma kayit ettiriliyor bunlar. Daha sonra Mortgage ipotek birakiliyor ve

insaat tamamlaniyor ve kayitlara geciyor. Hisse alim1 sézlesmesine gore her bir satin
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alict bu kendi payina sahip oluyor ve daha sonra her bir kisinin adina kayit yapiliyor.
Cok zor bir siireg bu.

Son olarak, bu bélgede Azerbaycan’da biiyliyen emlak piyasasinda
karsilagtigimiz zorluklardan birisi de, yapilacak islerin basarisi ¢esitli faktorlere bagli.
Eger kredi veren kurulus yabanci ise ayni giivenlik paketi olmayabiliyor. Eger
Offshore bir kurulussa bu insaatin potansiyel degeri bazi arazi kisitlamalarindan dolay1
olarak ayni olmayabiliyor. Yani yerel bir sirketin yaptigi proje ile ayni degerde
olmayabiliyor ve yine projenin finansmani kullanim amacina bagh olarak da degisiyor.
Mesela bankalar kisa vadeli finansman saglamayi talep ediyorlar. Tahviller ve
sekriitizasyon oldugu durumlarda daha uzun siireli finansman saglanabiliyor ve Islami
finansman gelenegi de kullanilabiliyor.

Son olarak da, sozlerime son verirken sunlar1 soylemek istiyorum: Cesitli imar
oncesi sorunlar var ve bunlar da projeler i¢in risk teskil edebiliyorlar. Yasal inceleme
bu riskleri tespit ediyor ve projenin yapilandirilmasi bu riskleri nétralize ediyor veya
diger taraflara dagilmasini sagliyor.

Tesekkiir ederim, sorulariniz varsa cevaplamaya hazirim.

BASKAN — Degerli konuklarimiz sorulariniz varsa alabiliriz...

Benim sana senin {llkenle ilgili olarak bir sorum var: Bdyle bir projenin
tamamlanmasi ne kadar zaman aliyor, sizin deneyiminize gore?

NATIK MAMEDOV - Cesitli asamalar var: Birincisi, arazi tahsisi. Simdi,
belediye yetkilileri var ve belediye yetkilileri arazi tahsis etme yetkisine sahip ticari
amaclarla. Bazen sadece tahsisin kendisi ii¢ ay siirebiliyor. izin belgelerini
aliyorsunuz, ingaat pasaportunu aliyorsunuz ve onay Oncesi siirecte dort ay aliyor,
bundan sonra.

Daha sonra proje dokiimanlarinin onayi, baska bir alt1 ay gerektiriyor ve insaata
basliyorsunuz, insaat tamamlandiktan sonra da bir veya iki ayda devlet komisyonunu
bekliyorsunuz, bunun kayda ge¢mesini bekliyorsunuz. Olduk¢a uzun siiren bir proses

bu. Umut ediyoruz ki bu yeni Insaat Kanunu ile beraber bu degisecek.
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BASKAN — Peki, Yetkililerle gorisiiliirken 6zellikle bahsetmek istediginiz bir
sey var mi1? Yani oradaki kiiltiirle ilgili yapilacak bir sey var mi1?

NATIK MAMEDOV - Sanirim herkes biliyordur ki, sadece Azerbaycan’da
degil, bircok CIS iilkesinde hiikiimet yetkilileri ile is yapmak ¢ok zordur. Ama bu,
onlarla hicbir is yapmayacagimiz anlamina gelmiyor. Biz miivekkillerimizi temsil
ediyoruz, insaat dokiimanlariyla ilgili olarak. Ancak iki tarafi var; bir hukuki tarafi var,
ki biz memnun oluyoruz hukuki tarafla ugragsmaktan. Ancak bagka karanlik taraflar da
var, ama biz bu islere girmiyoruz. Umarim ¢ok fazla sey sdylememisimdir. Yani kotii
bir izlenim birakmamisimdir, ama herkes biliyor bunu, herkes anliyor bunu, ucu acgik
bir mesele bu. Simdiye kadar ilerleme kaydedildigini biliyorum ve Azerbaycan
Hiikiimeti bu alanda gelisme kaydetme anlaminda iradesini ortaya koydu. Bu da ingaat
izinlerinden tek bir kurumun sorumlu olmasi. Yeni kanun tasarisiyla bu gerceklesecek,
biitlin ingaat projelerinden sorumlu tek bir kurulus olacak.

BASKAN - Cok tesekkiirler.

Eger baska soru var m1?

Buyurun efendim.

SORU - Simdi, devlet kurumlarindaki kayittan sonra ikinci bir agsamaya gegiyor
dediniz. Bu ¢ok ilging bir nokta. Bu da satin alan kisinin haklarin1 garanti ediyor ve
riski asgariye indiriyor.

Benim sorum su: Burada satin alici, ger¢ekten satin aliyor mu, tam 6demeyi
yapiyor mu yoksa alacagini garanti mi ediyor? Tam durum nedir?

NATIK MAMEDOV - Su slayttan bahsediyorsunuz... Eger finansman dncesi
donemden bahsediyorsak, burada satin alicilar birimleri 6nceden satin aliyorlar. Bu,
cok yaygin bir arag. 2003’e kadar ingaat patlamasi yasandi Bakii’de. Bir¢ok konut
bolgesi insa edildi ve finansman eksikliginden dolay1 gozlerini insanlarin nakitlerine
dikti sirketler de ve burada da taksitle satislara baslandi. Bu zor bir mesele, ¢iinkii belli
bir miktar1 Odemeniz gerekiyor, ©On Odeme yapiyorsunuz. Ancak binanin

tamamlanacagina dair bir garanti yok.
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Durumunuzu giivence altina almak i¢in bagka enstriimanlar da kullaniyorsunuz,
notere gidiyorsunuz, bir s6zlesmeniz oluyor ve baska enstriimanlariniz oluyor. Simdi,
bu zor bir durum.

Hukuk mahkemelerinde boyle konular var simdi. Oturum sertifikalar1 var, konut
sertifikalar1 var; bunlar halka agiliyor ve bu belgeler satin alintyor. Bunu aldiginizda
hakkiniz garanti ediliyor. Yani siz buradaki bir tahvilin, belgenin sahibi oluyorsunuz,
bu projenin ortagi oluyorsunuz bir yerde. Eger bir emlak aliyorsaniz ilk yapmaniz
gereken, arastirma yapmak.

a-Bu miilk kayit altinda m1, devlet kayitlarina girmis mi?

b-bu gelistirilmisse, bu insaat yapilmigsa, tamamlanmissa da g¢esitli
dokiimanlarin incelenmesi gerekiyor.

Bazen kayit altinda olsa da, bazen biiylik bir bina gdériiyorsunuz, ¢ok giizel
goriinliyor baktiginizda. Biiylik bir yatirimer diyor ki: “Bunu almak istiyorum” ve bir
dokiiman gosteriyor. Bu belge de devletin verdigi bir belge, ancak incelediginiz zaman
goriiyorsunuz ki bu kisilere insaat izinlerini, belgeleri sordugunuzda bazen bu belgeleri
goremiyoruz, bulamiyoruz.

SORU - Yine satin alma oOncesi dokiimanlariyla da ilgili, bir satin alma
s0zlesmesi mi?

NATIK MAMEDOV - Evet, bir 6n satin alma sézlesmesi soz konusu burada.
Azerbaycan Hiikiimetine gore bu belgenin bir sebebi var. Insaati bitmemis olan
binalar1 kaydettirebiliyorsunuz. Yani basliyorsunuz, insaat bitmeden kaydi
yaptirtyorsunuz ve bu sekilde satis dncesi sdzlesmeler yapabiliyorsunuz. On satis
s0zlesmeleri yapabiliyorsunuz ve daha sonra, bina tamamlandiktan sonra birimler
satilabiliyor. Bu sekilde kayitlarin yapilmasi gerekiyor.

BASKAN — Tesekkiirler.

Simdi s6z siras1 Matthias’ta.

Uluslararas1 Tahkim ve Uzlagsma konusunda bize bilgi verecek ve CIS

bolgelerine dair yapilan anlasma ve bunlarin ¢6ziimiiyle ilgili bilgiler verecek.
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Kendisi Alman avukattir. Ayni zamanda tahkim ve Uzlagsma Kurulunun
Uyesidir.

Simdi onun sunumunu dinliyoruz.

“Uluslararasi Tahkim (International Arbitation)

AV. MATTHIAS WITTINGHOFER — Bana bu firsat1 verdiginiz igin tekrar
tesekkiir ediyorum.

Burada hepinizi gérmek biiylik mutluluk. Cok seckin konuklarla birlikteyiz ve
sizlere tesekkiirlerimi sunmak istiyorum.

Bu organizasyonu yapanlara da tesekkiirlerimi sunmak istiyorum.

Ankara’da ilk bulunusumuz, sehre diin gece geldik. Biiylik tecriibeler yasadik.
Bu sehir hakkinda iyi izlenimlere sahibim. Cok modern bir sehir oldugunu
diisiiniiyorum. Fakat bu beni birazcik sasirttt. Tiirkiye'ye geldigimde ¢esitli
asamalardan geciyorsunuz ucaktan sonra. Biraz ilging prosediirlerde...

Evet, simdi konumuza gecelim. Bu tahkim ve uzlasmayla ilgili bir konu, yap:
projeleriyle ilgili. Yap1 projeleriyle ilgili elimizde 6rnekler mevcut ve bunlar ¢ok
bliyiik miktarda olan yapilarin projesidir ve bu yap1 projeleriyle ilgili ihtilaflar vardir.
Bu resme baktiginiz zaman, yapiyla ilgili ve ihtilaf konularina dair herhangi bir seyi
olusturabilirsiniz kafanizda. Bu konu {iizerine 6 bin proje yapilmistir ve bu ¢ok
fenomen derecede biiyiik bir rakamdir.

Burada bu sisin ne olduguna dair bir fikrimiz olabilir mi? Bu ihtilaflarla nasil
basa ¢ikmamiz gerektigini biliyor muyuz? Bu resim, aslinda bu ihtilaflar1 ¢ok giizel
ozetlemekte. Bu konuyla ilgili ¢ok sayida ihtilaflar bulunmaktadir ve size ben aslinda
yeni bir sey soOylemeyecegim, var olan seyleri sdyleyecegim ve bu devlet
mahkemelerinde ne sekilde islemekte, usulii, prosediirii nedir, bunun hakkinda bilgi
vermek istiyorum.

Bu projelerin bir¢ogu uluslararast projelerdir ve bunlarin hepsi tahkim ve
uzlagma konularini kapsamaktadir.

Simdi tahkime geliyoruz, uluslararasi tahkim nedir? Bu konuda uzlagsmaya nasil

varilir? Bu konulara deginmek istiyorum.



25

Tahkimin neden kaynaklandigini1 anlayabilirsiniz buraya bakarak. Kazakistan,
Tiirkmenistan gibi iilkelerde ¢ok fazla tahkim konular1 vardir. Bu tahkim kararlari
mahkemelere gonderilmektedir ve bu yerel kanunlarla halledilmeye ¢alisiimaktadir ve
bunu detayli olarak agiklayacagiz. Bununla ilgili sorulariniz olursa iletin.

Bununla ilgili ne yapabiliriz? Projelerle ilgili sozlesmelerde yarginin buradaki
gorevi nedir? Hilkkmi kararlarin alicilara olan etkileri ne olur, ne olabilir?

Simdi, uzlagma ve tahkimin avantajlar1 hakkinda bahsetmek istiyorum. Hiikmi
kararlar yiiriirliige girebilir ve baglayic1 kararlardir. New York Sozlesmesi’ne gore,
hiikiimlerin sonucu baglayict olmaktadir ve Birlesmis Milletler S6zlesmesi tam olarak
200 iilke tarafindan onaylanmistir ve bu onaylayan {ilkeler bu tahkim kararini kabul
etmiglerdir. Ve bu olduk¢a =zorlu bir kanundur. Hilkkmi kararlar, Ornegin
Tiirkmenistan’daki gibi, Almanya ya da ABD gibi mahkemelerde hala ele alinmaktadir
ve bu tahkimlerin baglayici ve hiikkmi kararlar1 vardir. Tabii ki tahkimin avantajlar1 da
vardir.

Tahkimle ilgili diger bir gercek ise, sizin bundan nasil faydalanabileceginizdir.
Yargilamadaki usullerdeki farkliliklar hepimize her tlilkede farklilik gostermektedir ve
tahkimin uyumu da birgok iilkeye uyumlastirilmistir. Ornegin, Birlesmis Milletlerde
oldugu gibi.

Neden tahkim kanun modelini tamamiyla uygulayamamamiza gelince: Bu
tilkelerde tahkim kararmin aslinda ayni olmasi gerektigindendir. Almanya aslinda bu
kanunu kendisine gore uyumlastirmistir. Ermenistan, Azerbaycan, Ukrayna ve Tiirkiye
de bu iilkeler arasindadir. Ve herkes kendi kanunlarina gbére bunu diizenlemistir.
Aslinda iki iilkeden bahsetmemiz gerekirse, bunlar Kazakistan ve Azerbaycan’dir.
Kirgizistan, Azerbaycan, Ermenistan, Ukrayna Tiirkiye ve Rusya Federasyonudur.

Size bir 6rnek daha gosterecegim: Bunlar New York Sozlesmesi’ni onaylanmis
maddelerdir. Neden? Ciinkii mahkemeler aslinda kanunlarin hepsini bilmekte fakat
Tahkim Kanunu’nun ne olduguna dair belirsiz tanimlar mevcuttur. Yerel mahkemelere

ulagsmadan 6nce bu uluslararasi tahkim kanunlarina bagvurulur kaynak olarak.
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Simdi, tahkim kanunlarmin avantajlari ve dezavantajlar1 hakkinda sizlere
bahsetmek istiyorum. Aslinda bu tahkim kanunlarin1 ne kadar iilkenin tam anlamiyla
yaptigini, uyguladigini bilmek c¢ok giictiir. Bu taniklar, uzmanlarin fikirleri ve bunun
gibi bilirkisilerin bu konuya dair diisiince ve bilgileri de olduk¢a uzun bir siire¢
icerisinde degerlendirilmektedir ve 6zellikle bu gibi durum ihtilaf uyusmazliklarinin
rakamini artirdi ki bu da zaten karsilagmak istemedigimiz bir durum.

Simdi, baska bir durum da hakemler vardir, ama hakemler bu projelerin i¢inde
olan insanlar degiller. Ancak bilirkisi raporuna ihtiya¢ duyarlar. Yani onlara
gonderilen bilgilerin dogrulugunun teyit edilmesine ihtiya¢ duyarlar. Simdi liitfen beni
yanlis anlamaym hanimlar, beyler, tahkim uzlagsma degildir. Tahkim, “Hadi bunu
konusalim, arkasindan da gidip ickilerimizi iceriz” degildir. Bu uzlagsmadir, tahkim
neredeyse bir mahkeme davasi gibidir ve birisine karsi tahkim davasi agtiginiz zaman
tekrar karsilikli oturup masanin etrafinda konugmak kolay degildir. Bu yilizden is
iliskileri icin tahkim zararl1 olabilir. Bu yiizden bazi insanlar sunu diisiiniiyorlar: Insaat
projeleri i¢in tahkim en iyi olasilik, en i1yi olanak tahkim degildir. Tahkimden daha
1yisini yapabiliriz diye diislindiiler ve bu yiizden de uzlasma kavrami giindeme geldi.

Uzlagma nedir peki? Uzlagmada oturup karsilikli konustugunuz bir siire¢ ve bir
kisi karar veriyor, bir davayla ilgili, bir vakayla ilgili bir karar veriyor. Ama bunu
yapan bir hakim degil. Hatta yargi¢ degil, hatta hakem de degil. Hakemler cogu zaman
avukatlardir, hukukculardir diyelim. Yine salonda ¢ok daha fazla hukukgu olur, ancak
uzlasmada uzmanlar olur. Sizin davanizi, vakanizi goren kisiler uzmanlardir,
mithendisler, muhasebeciler. Eger muhasebe ile ilgili bir sorun varsa, hesaplarla ilgili
bir sorun varsa. Yani uyusmazliginizin konusu ne ise o konuda uzman olan kisiler bu
konuda bir karar verirler.

Iki cesit uyusmazlik uzlasma kurulu vardir, ki daha sonra sunumumda bir
kisaltma goreceksiniz, DAB, bu da Uyusmazlik Uzlasma Kurulu. Simdi, bir kurul
kuruyorsunuz, bunlardan birisi kalici bir kurul. Ne zaman bir uyusmazlik ortaya

cikarsa bu kurul durumu karara bagliyor. Bir de gecici kurullar var, bir uyusmazlik
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ortaya cikiyor ve kurul cagriliyor ve bir araya geliyor, bu gibi durumlarda ATOK,
gecici komiteler diyoruz bunlara da.

Soylemek istedigim bir baska nokta da su: Uyusmazlik uzlasma kurullari,
uyusmazlik inceleme kurullarindan farkhidir. Birlesik Devletler’de bu inceleme
kurullar1, gézden ge¢irme kurullar ¢ok yaygindir. Ama Uzlagsma Kurulu bir karar verir
ve kararda baglayicidir taraflar tizerinde. Ancak uyusmazlik inceleme kurullar1 sadece
bir tavsiyede bulunurlar. Sadece Amerika Birlesik Devletleri’'nde ¢ok yaygindir bu
ikinci inceleme kurullari, diger tilkelerde o kadar yaygin degildir.

Simdi, uzlagsmanin 6zellikleri nelerdir? Uyusmazliklar ¢cok kisa siirede ve ¢ogu
zaman da belirli bir siire igerisinde ¢Oziliir. Tarih siirekli uzatilmaz, ileriye atilmaz, ki
tahkimde kurul bdyle tarihi ileriye atabilir. Seksen dort giin vardir bir uzlagsmanin
saglanmasi i¢in ve burada seksen dort giinlin sonunda bir noktaya varilir. Bazi insanlar
bunun c¢ok kisa oldugunu diisiinlirler ama ise yariyor bu ve bu sayede insanlar bir
uzlagmaya vardiktan sonra proje devam edebiliyor.

Uzlagsma kurullart bir sekilde gayriresmidir, insanlar otururlar, ama soru da
sorabilirler, yine ilave belge, dokiiman isteyebilirler ve sorgulama yetkisine de
sahiptirler bir ¢esit. Ve ucuzdur goreceli olarak. Tahminlere gore, biitiin proje
maliyetinin ylizde 0,4 ila yiizde 0,81 bu kurullara gider. Yani deneyimleriniz nedir
bilmiyorum ama, yiizde 1’den bile daha az ve bu uyusmazliklar, ihtilaflar bunun
Otesine de ¢ok gecmezler ve bu yiizden de oldukca ucuz bir ¢6ziim yontemi oldugunu
sOyleyebilirim. Ki, birgok durumda uzlasma kurulu baglayic1 bir karar verir, ancak
sadece gegici olarak baglayicidir bu. Buna da birazdan deginecegim.

Peki, insaat sozlesmelerinde, insaat projelerinde avantajlart nelerdir? Kiigiik
iddialarda kullanilir, tahkimden daha hizlidir ve projenin ilerlemesini daha az engeller
ve taraflar arasindaki is iligkilerini daha az zora sokar ve fazla ilave uzmanlara ihtiyag
yoktur. Ciinkli uzlasmay1 yapan kisi, uzlagmaci, arabulucu dedigimiz kisi zaten
uzmandir. Soyledigimiz gibi, iki ¢esit kurul vardir ve uzlasmaya gittiginizde
karsilasacaginiz masrafi tahkimdeki masrafla karsilastirirsaniz ¢ok daha karli oldugunu

gorirsiinliz. Clinkii tahkim yillar siirebilir, olduk¢a maliyetlidir. Bu ylizden maliyet



28

acisindan da uzlagma kurullar1 ¢ok daha avantajlidir. Ama bu uzlagsma kurullarinin
dezavantajlar1 da var. Birincisi, arabulucunun karar1 kendiliginden, yasa gibi
yiiriitilmez, uygulanmaz ve bu Ingiltere’”de veya Azerbaycan’da veya
Tiirkmenistan’da veya Tiirkiye’de, Rusya Federasyonu’nda farkli degil bu.

Simdi, onemli olan nokta su: Yargida bulunmazlar, bir karar vermezler. Size
uzlagma kurullar1 sozlesmenin ne oldugunu sdylerler ve siz de dersiniz ki: “Evet,
sOzlesmenin kurali bu ise bunun yapman gerekir. Eger yapmazsan ben mahkemeye
veririm seni, tahkime gotiirtirim davay1” der. Bu yiizden arabulucunun karar1 baglayici
degildir. Ve uzlasma siirecinde bir karara varilmis olsa bile, daha sonra tahkimin
baslamayacaginin garantisi yoktur. Ancak, sOyledigim gibi, biitiin uyusmazliklarin
ylizde 90’1 burada, yani uzlasma kurulunda ¢oziiliir ve ¢oziilmesi de su anlama gelir:
Taraflar verilen karardan memnun ayrilirlar.

Simdi, ne tiir uzlasma rejimleri olduguna bakmak istiyorum. Bu, ilk Once
HCRA’nin gelmesi gerekiyor. Ingiltere’de uzlasma icat edilmis degildir, Ingilizler
bunu iddia etse de ancak Ingiltere’de hukukta en genis 6lcekli olarak Ingiltere’de
uygulanmistir bu uzlasma kurullari. Insaat projeleri, dzellikle bina insaatlar1 oldugu
zaman bir¢ok ihtilaf, uyusmazlik oldugu ve 1996’da konut, hibe ve yeniden olusturma
yasasli, yeniden insa yasasi gecti. Bu da sunu soyliiyor: Eger bir uyusmazlik oldugunda
uzlagsmaya gidilebilir. Bu Birlesik Krallik’ta, ingiltere ve Galler’de ¢ok ise yarad1 bu.
Mahkemelere getirilen iddialar, davalarin sayisinda ¢ok biiylik bir diisiis yasandi ve bu
ylizden de diger kuruluslar da bunu sdylediler. Uluslararasi1 Ticaret Odasi, uyusmazlik
kurullar1 kurdu, ancak c¢ok fazla Uluslararast Ticaret Odasi uyusmazlik kurulu
gormedim. Bir kere bu diisiiniildii, ancak hi¢gbir zaman giindeme gelmedi. Bundan ¢ok
daha basaril1 olan, bu baglamda, FIDIC catisma ¢6ziim mekanizmasi ¢ok daha basarili.
Varsaytyorum ki hepiniz FIDIC’1n ne oldugunu biliyorsunuz, Uluslararas1 Miihendis
Konseyleri Federasyonu. S6zlesme modellerini ve uzlasma mekanizmasini giindeme
getirdiler ve benim deneyimlerime gore sunu soyleyebilirim —ki sizin farkli
deneyimleriniz varsa dinlemekten memnun olurum- FIDIC en ¢ok sayida uygulayan

bu uzlasma kurullarini, en azindan uluslararas1 baglamda en ¢ok sayida uygulayanlar.
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Bu ylizden de onlara odaklanmak istiyorum. Ancak ondan dnce su slayti buldum; bu
sunumu hazirlarken su slaytla karsilastim bugiin: Bu bir istatistik ve bu da 2004
yilinda yapilan bir istatistik. Bu, uzlasmay1 kimin baslattigiyla ilgili, HCRA, yani
Konut, Hibe ve Yeniden Insa Yasasi’nda kim baslatryor uzlasmay1? Bunlar taseronlar,
yani alt tageronlar, ana taserona bu uzlasma davasina agiyor, uzlasmay1 baslatiyor.
Yani projenin sahibine yonelik oluyor bu uzlagsma vakalari. Neden peki boyle? Neden
boyle bir uzlagsma siireci baslatiyorlar? Ciinkii paralarini istiyorlar, ama isi de
durdurmak istemiyorlar. Ciinkii ¢cogu eger isterlerse mahkemeye dava agip isi
durdurabiliyorlar. Ama bunu yapmak istemiyorlar. Cilinkii belki hatalilar, kendi
yanliglart var ve eger kendileri davayr kaybederlerse masraflari 6demek zorunda
kalacaklar. Bu da ¢ok biiyiik bir tehdit. Bu yiizden insaati durdurmak istemiyorlar.
Dolayisiyla da uzlagsma kurullarina bagvuruyorlar. Bu yiizden de tageron firmalar ¢ogu
zaman bunu yapiyorlar, kendi is sahiplerinden ziyade.

FIDIC’ten bahsetmistim ve FIDIC’in uzlasma mekanizmasinin ¢ok yaygin
olarak kullanildigim1  sdylemistim. Hepiniz insaat endiistrisinde, sanayisinde
deneyimlisiniz, bu yiizden ¢ok kisa gececegim bunu. Bildiginiz gibi, 4 FIDIC kitab1
var. Bunlardan Sar1 Kitap, Glimiis Kitap, Altin Kitap ve Kirmiz1 Kitap bunlar.
FIDIC’1n kendisi de tam olarak bilmiyor hangisinin ne zaman kullanilacagini. Hepimiz
sunda hemfikir olabiliriz ki, kirmiz1 kitap her seyin temeli. Yani FIDIC modelinin
temel ilkelerini Kirmiz1 Kitapta bulabiliyoruz. Bu yiizden de Kirmiz1 Kitaba gore
uzlagma mekanizmalarini konusmak istiyorum.

Simdi, bu slaytin en iistlinde sunu goriiyoruz... Bunlar1 internetten buldum,
umarim kimsenin telif hakkini ihlal etmiyorum burada. Simdi, mekanizmanin neye
benzedigini goriiyoruz bu resimde. U¢ adimli bir mekanizma... Tahkim son ucunda
yer aliyor. Bunun i¢inde uzlasma da var. Burada ii¢ kiiciik miihendisi goriiyoruz, bu
miithendisler uzlagsma kurulunda yer aliyorlar ve miithendis de var burada. Miihendis, en
basta gordigiimiiz gibi, is sahibinin atadigi bir kisi, projeyir yonetiyor ve bir

uyusmazligi giindeme getiriyor. Burada miihendis ilk karar1 veriyor. Bu miihendisin
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kararindan memnun degilseniz uzlasma kuruluna gidiyorsunuz ve uzlasma kurulunun
kararindan da memnun degilseniz tahkime gidebiliyorsunuz.

Burada slaytin altinda zaman ¢izelgesini goriiyorsunuz, ne kadar stiriiyor bu...
Gordiigiiniiz gibi, ilk kirk iki giin bir problem oldugunu biliyorsunuz, miithendise bilgi
veriyorsunuz, miihendise ihbar ediyorsunuz bunu. Bu kirk iki giin siiriiyor,
problemden, sorunun baglamasindan itibaren kirk iki giin igerisinde miihendise
bildirilmesi gerekiyor. Daha sonra miihendisin bir kirk iki giinii var karar1 vermesi
icin. Daha sonra da seksen dort giinde kurula veriliyor. Bazilariniz diyeceksiniz ki:
“Bu daha ¢ok zaman aliyor, hani hizliydi bu?” Ama daha sonra buna dénecegiz.

Genellikle sunu sdylemem gerekiyor: Hangi iddiay1 ortaya atarsaniz atin, FIDIC
mekanizmasina gore prensipte bu li¢ asamadan ge¢mesi gerekiyor. Eger spesifik bir
performansla ilgili, zaman uzatmasiyla ilgili bir talebiniz var ve siz bunu eger
gitmediyseniz, daha 6nceki iki asamadan gegmediyseniz tahkim bu iddiay1 reddediyor,
yani bu davay1 gérmeyi reddediyor. Once iki asamadan gecilmesi gerekiyor.

Simdi, miithendis FIDIC kurallarina gore is sahibi tarafindan seciliyor ve iki
cesit iddiay1 inceliyor. Bu iki ¢esit iddia da, s6zlesmeci taraflarin ortaya atacagi seyler,
isteyecegi talepler. Bunlardan birincisi, zaman uzatmasi, ikincisi de ilave 0deme
yapilmasi. Bunlar miihendisin bakacagi iki tane secenek, iki iddia ve sadece bu
iddialar1 inceliyor miihendis. Zaman konusu ilging, ¢ilinkli bir iddianiz olabilir, bir
zaman uzatmasi isteyebilirsiniz veya bir para ilavesi isteyebilirsiniz. Bunu yirmi sekiz
giin i¢erisinde miihendise bildirmeniz gerekiyor. Yani bunun farkina varir varmaz veya
varmis olmaniz gereken tarihten itibaren yirmi sekiz gilinlinliz var. Bu zamani
kacirirsaniz iddianmiz bosa gidiyor, iddianiz kabul edilmiyor. Her FIDIC’teki biitiin
kurullar, biitiin miihendisler size sunu sodyleyecektir: “Kusura bakmayin, siireniz
dolmus, siireyi gecirmissiniz” Ve uluslararasi ingaat projelerinde bunu bilmeyen
insanlar var ve milyonlarca lira degerindeki iddialari, iste sirf bu zamana uymadiklari
icin bosa gidiyor, milyonlarca dolar1 kazanamiyorlar, alamiyorlar.

Simdi, bundan baska, bu yirmi sekiz glinden sonra bir kirk iki giinii daha var. Bu

kirk iki gilin icerisinde miiteahhidin detaylarin1 anlatmasi gerekiyor. “Evet, size bir
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bildirimde bulundum, iste bu da detaylari... Bak, bu kanit sunu gosteriyor, ben su
sekilde engellendim, zamaninda isimi bitiremedim, bu yiizden fazla zamana ihtiyacim
var” diye gerekcelerinizi, detaylarini anlatiyor. Bundan sonra da, gerek¢elendirmeden
sonra da mithendisin ilave bir kirk iki giinii oluyor, karar vermek i¢in.

Miihendis kararin1 verdi. Simdi ne oluyor? Eger ben miihendisin verdigi
karardan memnun degilsem durumum nedir, ne olacak? Eger memnun degilseniz
iddianizi, uyusmazliginizi, uyusmazlik uzlasma kuruluna goétiirebilirsiniz. Bu kurul,
DAB kurulu ¢ogunlukla ihalede belirlenen tarihler igerisinde kuruluyor ve bu da
insaatin baslanmasindan yirmi sekiz giin sonra. Neden? Ciinkii ingaat baglamadan once
cok fazla tartisilacak bir sey de olmuyor ortada veya uyusmazligin ortaya ¢ikmasina
fazla sebep olmuyor. Kirmiz1 Kitaba gore, eger bundan daha ge¢ olursa da maliyetler
yiikseliyor. Bu ylizden yirmi sekiz giin belirlenmis.

Miihendisten farkli olarak bu kurul her cesit uyusmazligi dinliyor. Yani
hasarlarla ilgili bir iddianiz varsa, direkt kurula gidiyorsunuz. Ancak zaman uzatmasi
talebiniz varsa Once miihendise gitmelisiniz, daha sonra miihendisin kararindan
memnun degilseniz ancak kurula uzlagsma kuruluna gidebiliyorsunuz.

Prosediirler sabit, FIDIC So6zlesmesinin ekinde belirtilen prosediir kurallarina
gore isliyor bu siire¢ ve daha sonra bu kurul gerekli incelemeleri yapiyor. Mekana
gelip yerinde inceleme yapabiliyorlar, belgeleri inceleyebiliyorlar ve baz1 kurullar
biitiin taslarin altina bakti ve benim deneyimlerime gore biitiin sorular1 sordular. Bu
sekilde cok derin, kapsamli incelemeler yapabiliyorlar. Peki, bu ii¢ kisi nereden
geliyor? Her taraf bir tane segiyor ve daha sonra bunlar da baskani seciyorlar,
Uluslararas1 Tahkimde oldugu gibi. Bu kurul seksen dort giin igerisinde gerekceli karar
vermesi gerekiyor. Bunlar detayli kararlar, gerekceli kararlar. Boyle bir karar
oldugunda elinizde sdyle bir soru geliyor: iste burada ii¢ tane uzman var, detayl olarak
bir arastirma yapti bu uzmanlar. Bu kisiler olaym gerceklestigi zamanda yerinde
inceleme yaptilar ve boylece bu uzmanlar bir karara vardilar. Bu durumda bir tahkim
mahkemesinin iki yil sonra, ki bu tahkim mahkemesinde de uzmanlar yok, bu karar

nasil tersine g¢evirecekler? Yani bu karar1 nasil veto edebilirler? Bu, ¢cogu zaman
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gercekei degil, ¢iinkii tahkim kurulu sunu sdyleyecektir: “Iste bunlar uzmanlar, ben
daha iyisini nereden bileyim” Burada da uzlasmanin kolaylastirici etkisini goriiyoruz.
Uzlasma kurulunun verdigi karar baglayici, su anlamda baglayict: “Iste bu benim
kararim, benim dedigimi yap.” Ama kesin karar degil, gecici olarak baglayici. Neden
nihai, kesin karar degil? Ki, buna da sonra gelecegim. Kesin karar degil, ¢linkii bir iist
mahkeme sayilabilecek olan tahkime gotiiriilebilir bu anlamda bu kararlar.

Peki, kim kazaniyor uzlagsmay1? Problem su ki, cogu zaman uzlasma sézlesmede
sOyleneni anlatir. Ve ¢ogu zaman sozlesmeci, yani miiteahhit bunu kazanir. Ciinkii
cogu zaman miiteahhit is sahibinden ¢ok daha iyi bilir santiyede ne oldugunu ve eger
iddia yonetimi ¢ok iyi ise —ki, bu ¢ok onemli, siz de biliyorsunuz- bu sekilde uzlagsma
kurulunu kendi tarafina ¢ekebilir. Bu, bizim deneyimlerimizden ¢ikan sonug. Bunlar
¢ogu zaman bizim ulagtigimiz sonuglar...

Peki, bu kurul bir karara vardi, bundan sonra ne oluyor? iki segenek var;
bunlardan birincisi su: Karara itiraz edilmiyorsa, bir iist mahkemeye, tahkime
tasinmiyorsa bu karar sunu soyleyebilirsiniz “Tamam, benim dedigimi yapin” Ve eger
diger taraf bu karara uymazsa tahkime gotiirlirsiiniiz ve burada uzlasma kurulunun
kararini tahkim yapan hakemlere verirseniz sunu sdyleyeceklerdir: “Bu sekilde olmasi
gerekiyor.” Yirmi sekiz giin igerisinde diger taraf, yani uzlasma kurulunun kararindan
memnun olmayan taraf bir memnuniyetsizlik bildiriminde bulunur ve burada uzlagma
kurulunun karar1 artik baglayici degildir ve bu tahkim mahkemesi, tahkim heyeti
tarafindan gézden gegirilir.

Burada sdylemem gereken bir sey var: Bu olursa, yani bir memnuniyetsizlik
bildiriminde bulunulursa FIDIC bagka bir elli alti giin veriyor. Bu da uzlagma
goriismeleri icin veriliyor. Ama cogu zaman bu uzlagsma ¢6ziim goriismelerinde
kimseyi zorlayamiyorsunuz, eger insanlar bu uzlagsma goriismelerinde bulunmak
istemiyorlarsa higbir sey yapilmiyor ve bu elli alti giin hicbir sey yapilmadan
tamamlaniyor ve tahkime gotiirebilirsiniz bundan sonra da davayi. Ve miihendis
karari, art1 uzlasma kurulu karar1 —ki, bunlar ayn1 yonde ise- ve daha sonra varsa belki

de insanlar, ¢ogu zaman insanlar oturduklarinda masaya, bir karara varirlar, bir
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uzlasmaya varirlar. Ancak olmazsa tahkim siireci baslar. Ug atanmis hakem bulunur.
Bunlar da Uluslararas1 Ticaret Odasi kurallarina gore atanirlar. FIDIC So6zlesmesi, arti
taraflarin sozlesmelerinde sectikleri lilkenin hukuku gecerli olur bu kararlar verilirken
ve bu hakemler uzlasmaci kurulun kararmi goézden gecirirler, ki bunlar baglayici
olsalar bile incelenebilirler, gozden gecirilebilirler. Tiirkmenistan’da, Azerbaycan’da
veya bahsettigimiz diger {llkelerde bir sey bulamadim bu konuyla ilgili, ama

2

Ingiltere’de  “Dogal hukuka aykir1 ise” diye bir kelime kullaniliyor. Insaat
s0zlesmesinin dogal hukuku ihlal etmesi nasil olur, cok bilmiyorum, ¢ok emin degilim
ama Almanya'daki prensipte kamu politikalarinin ihlal edilmesi, ki bu da ¢ogu zaman
gergeklesmiyor. Ancak tahkim heyeti uzlasma kurulunun kararin1 gézden geciriyor ve
boyle yaptiginda da tam kapsamli bir tahkim bashyor. Taraflar kanitlari
sunabiliyorlar ve ilave iddialarda da bulunabiliyorlar. Sunu sdyleyebiliyorsunuz: “Hem
uzlagma kurulunun kararina uymadi diger taraf, ben bunun sonucunda zarara ugradim.
Bu zararin da karsilanmasini istiyorum” diyebilir taraflardan birisi.

Simdi, olumlu yonlerinden bahsettik heyetin. Standartlardan bahsettik. Bunun da
ilging bir slayt oldugunu diisiiniiyorum, ancak tam tersi aslinda burada, yani bir hata
yaptik burada. Taseronlarin yiizde 81’1 tahkimi kazaniyor ve sebepler de uzlasmada
basarili olmalarinin sebepleriyle ayni. Bunlar bizim dosyalarimizdan ¢ikan sonugclar,
istatistikler. Bizim kendi davalarimizdaki istatistikler bunlar, ki bizde cogunda
miiteahhitleri temsil ediyorduk ve bu davalarimizin kii¢iik bir kisminda, su gordiigiiniiz
kiiciik boliimde 1s sahibi kazand1 davay1 veya tahkimi.

Peki, her zaman uzlagsma kuruluna gitmeli miyim, yoksa miihendisin dogrudan
tahkime gonderebilecegi durumlar var mi1? Bu, eger uzlagsma kurulu kurulmamissa bu
yasanabilir, bu atlama gerceklestirilebilir veya Sar1 veya Gilimiis Kitaba gore bu komite
kurulmamaigsa bu yapilabilir, dogrudan tahkime gidilebilir.

Simdi gordiigiimiiz gibi, tahkimin zayif noktalar1 var, dezavantajlar1 var, ki
bircok durumda da insaatla ilgili uyusmazliklarda kullanilmasi uygun diismiiyor.
Uzlasma, bu dezavantajlar1 hafifletmek ve hizli ve daha az masrafli bir catisma

¢Ozlimiinl gergeklestirmek i¢in uzlagsma kurullar var.
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Biitiin bu asamalardan gectikten sonra, alt1 ay geciyor tahkime girmek i¢in ve bu
aslinda ana fikir, burada esas fikir, siireci uzatmak degil. Ancak istenen sey, arzu
edilen sey bu alt1 ay icerisinde su noktalardan herhangi birisinde sorunun ¢oziime
kavusturulmasi ve gergekte de, uygulamada da uzlasma kurullarinin ¢6ziim bulmasi
cok basarili. Bu bir dergi, buna 6rnek olarak getirdim, aylik olarak yayinlaniyor,
tahkim kurulu bunu yaymnliyor. Daha evvel de bahsettim. 2009 Insaat Yasasi,
Ingiltere’de uzlasmanin kapsamini genisletmeyi planliyorlar, ¢iinkii ¢cok iyi deneyimler
yasandi, ¢ok 1yi seyler yasandi.

Bununla s6zlerimi tamamliyorum. Dikkatiniz i¢in tesekkiir ediyorum ve sorunuz
varsa dinlemeye hazirim.

BASKAN — Degerli konuklarimiz, Matthias Wittinghofer’e sorulariniz varsa
sorabilirsiniz.

Herhalde sizleri biraz yorduk.

Yine benim bir sorum var: Simdi, insaat sozlesmelerinde hukuki sec¢imi
yaparken ¢ogu vakada uygun olan yasa, uygun olan mevzuat hangisidir?

AV. MATTHIAS WITTINGHOFER — Bunun cevabi sizi sasirtacaktir ama,
Isvigre hukuku. Insaat projelerinde benim calisigim ihtilaflarda taraflar Isvicre
hukukunda uzlastilar. Neden? Ciinkii Isvicre hukukunun hala soyle bir 6zelligi var:
Notiirel olma, yani tarafsiz olma Ozelligi var. Bu yiizden tahkimlerin ¢ogunun
Isvigre’de Ziirih’te gerceklestigini biliyoruz, ki Ziirih de bahar zamani ¢ok giizel olur.
Ve yasa ¢ok uygun. Ne demek istiyorum bununla? Mesela, Almanya'da ¢ok kati
diizenlemeler vardir, standart kosullarin uygulanmasiyla ilgili. Birlesik Krallik’ta da
yine ayni sekilde. Adil Olmayan So6zlesme Kosullar1 Yasast vardir mesela Birlesik
Krallik’ta. Ama Isvicre'de boyle bir sey yok. Taraflar Isvicre hukukuna gore, hemen
hemen her seyde uzlasabilirler, yani ¢ocugunuzu satabilirsiniz... Hani ¢ocugunuzu
satamazsiniz belki boyle, cok u¢ noktalar haricinde her seyde uzlasabilirsiniz. Mesela,
hasarlar, Ingiltere’de problemdir, Alman hukukunda problemdir. Sonug olan, yani bir
seyin sonucu olan hasarlarla ilgili noktalar Alman hukukunda ¢ok katidir, Ingiliz

hukukunda c¢ok katidir ama, Isvigre hukukunda bu konuda boyle degildir. Isvicre
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hukukunda bunlarin hepsini s6zlesmenize yazarsiniz ve sozlesmenizde varsa gecerlidir
ve sOzlesmenin sdyledigini yapmaniz gerekir, siyah olsun beyaz olsun. Bu yiizden de
Isvigre hukuku FIDIC Sézlesmesi ile birlikte ¢ogu zaman bu gibi projelerde hakim
kabul edilir.

CIS iilkelerine gittiginizde ise, bugiin bahsettigimiz iilkelerin bazilarinda
kreditorler ne dereceye kadar is sahibi, projenin hékimi bilemeyiz. Hiikiimet ne
dereceye kadar yetki sahibidir? Eger hiikiimet is sahibi ise ve siz hiikiimet icin
calistyorsaniz cogu zaman kendi iilke hukuki tercihinizi yapmak ¢ok zordur. Ve ¢ogu
zaman onlarin tercihine uymak zorundasinmizdir, hiikiimetin tercihine uymak
zorundasinizdir. Ama tahkim, Isvigre'de olabilir veya FIDIC Sézlesmesi de bu
tilkelerin hukuklarinin sert noktalarin torpiiler.

Tiirk hukukunun Isvigre hukukuna ¢ok benzer oldugunu sdylemistim, bundan
sonraki tavsiyemde Tiirk hukukuna gitmelerini....

BASKAN — Degerli konuklarimiz, sorulariniz yoksa size ¢ok tesekkiir ediyoruz
bugiin buraya geldiginiz icin, bize miisaade verdiginizden. Umit ediyoruz
beklentilerinizi biraz olsun yerine getirebildik.

Disarida kokteylimiz varmis, timit ederim sizinle disarida tanigsma sansimiz
olacak.

Toplantimiz1 burada kapatiyoruz ve herkese tesekkiir ediyoruz.

_______ O-------



