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TOPLU KONUT iDARESi BASKANLIGI SATIS, DEVIR, iNTiKAL, KIRAYA VERME, TRAMPA, SINIRLI
AYNi HAK TESiSi VE ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iHALE YONETMELIGi

BIRINCi BOLUM
Amag, Kapsam, Dayanak ve Tanimlar

Amag

MADDE 1 — (1) Bu Yoénetmelik, Toplu Konut idaresi Baskanliginin satis, devir, intikal, kiraya
verme, trampa, sinirli ayni hak tesisi ve arsa satigi karsiligi gelir paylasimi isleri ile uluslararasi sermaye
piyasalarindan yapilacak borglanmalara iliskin her tirli danismanlik ve kredi derecelendirme
hizmetlerinin temininde uygulanacak usul ve esaslari diizenler.

Kapsam

MADDE 2 — (1) Bu Yoénetmelik, Toplu Konut idaresi Baskanliginin satis, devir, intikal, kiraya
verme, trampa, sinirli ayni hak tesisi ve arsa satisi karsiligi gelir paylasimi isleri ile uluslararasi sermaye
piyasalarindan yapilacak borglanmalara iliskin her tirli danismanlik ve kredi derecelendirme
hizmetlerinin temininde uygulanacak is ve islemleri kapsar.

Dayanak

MADDE 3 - (1) Bu Yonetmelik, 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, 8/12/2004
tarihli ve 5273 sayili Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi
Genel Midirliigiiniin Kaldirlmasi Hakkinda Kanun, 29/4/1969 tarihli ve 1164 sayil Arsa Uretilmesi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun hikiimlerine dayanilarak hazirlanmistir.

Tanimlar

MADDE 4 - (1) Bu Yonetmelik uygulamasinda;

a) Alt Yuklenici: Muteahhidin Ustlenmis oldugu isin belirli bir kismini malzemeleri ve/veya
makine, ekipmanlariile birlikte noter tasdikli sdzlesmeye dayali olarak yapan gercek veya tizel
kisileri,

b) Arazi: imar planlari yapilmamis tescilli veya tescilsiz alanlari,

c) Arsa: imar planlari ile parsel élceginde yapilanma sartlari belirlenmis alanlari,

¢) Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi: Gelirin, sartnamede tanimlanmasi kaydiyla, idarenin
maliki bulundugu arazi ve/veya arsada, idarenin uygun gérecegi proje uyarinca, miiteahhidin proje
maliyetinin tamamini karsilayacagi insaat veya insaatlarin bélimlerinin satisindan saglanacak gelirin,
sdzlesmede belirlenen esaslara gore idare ve miiteahhit arasinda paylasiimasini,

d) idare: Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhgini,

e) idare Payi Toplam Geliri Odeme Plani: Toplam gelirdeki idare payinin, 6deme dilimleri ile
0deme zamanini gosterir plani,

f) ihale: Bu Yénetmelikte yazili usul ve sartlarla, isin istekliler arasinda segilecek birisi tizerinde
birakildigini gosteren ve yetkili mercilerin onayi ile tamamlanan s6zlesmeden 6nceki islemleri,

g) ihale Yetkilisi: idare Baskani veya yetkisini devredecegi Baskan Yardimcisini,

g) istekli: ihaleye katilan gercek veya tiizel kisiler ile bunlarin olusturduklari ortak girisimleri,

h) Kira: Tasinir ve tasinmazlarin ve haklarin kiraya verilmesini,

1) Satis: Tasinir ve tasinmazlar ile her tirli mal ve hakkin satisini,

i) S6zlesme: idare ile istekli arasinda yapilan yazili anlasmayi,

j) Sartname: Yapilacak islerin genel, 6zel, teknik ve idari esas ve usullerini gdsteren belge veya
belgeleri,

k) Tanzim Satisi: Onayh 1/1000 6lgekli imar plani bulunan veya imar uygulamasi yapilarak arsa
niteligi kazanan tasinmazlarin sinirlandirilmis belirli bir hedef kitleye yonelik olmak (zere ihale ile
satisini,

l) Teklif: Gelir Paylasma esasina dayal teklif alinmasi halinde, idare ve miiteahhidin gelir ve
paylasma miktar ve oranlarini; diger hallerde bedeli,

m) Toplam Gelir Tutari Paylasim Plani: Satistan elde edilecek toplam gelirin idare ile yiiklenici
arasinda paylasim miktar ve oranini gosterir plani,



n) Trampa ve Sinirli Ayni Hak Tesisi: Borglar Kanunu ile Tirk Medeni Kanunu’nun trampa ve
sinirli ayni hak tesisi ile ilgili maddelerinde gosterilen islemleri,

o) Uygun Bedel: Tahmin edilen bedelden asagi olmamak (zere, teklif edilen bedellerin en
ylksegini, bedel tahmin edilmeyen durumlarda teklif edilen bedellerin en yiksegini,

o) Yiklenici: Uzerine ihale yapilan ve sézlesme imzalanan istekliyi,

p) (Ek:RG-27/02/2007-26447) Kurali Satis Ydntemi: idarece satilmasi planlanan tasinmaz
sayisindan daha fazla talep olmasi durumunda basvuranlar arasinda kura cgekilisi yapmak suretiyle
alicilarin belirlendigi satis yontemidir.

r) (Degisik:RG-25/1/2008-26767) Acik Satis Yontemi: Bu maddede tanimlanan satis
yontemlerinden herhangi birisi veya birkaclyla satisa sunuldugu halde, yeterli sayida talep gelmemesi
nedeniyle satilamayarak idare stogunda kalan tasinmazlar ile satildiktan sonra satis sézlesmesinin
feshedilerek idare stoguna cekilen tasinmazlarin; belirlenen muhammen bedelleri {izerinden idarece
ilan edilen tarih araliginda satisa aracilik eden bankalara basvurulmasi suretiyle basvuru onceligine
gore alicilarin belirlendigi satis yontemidir.

s) (Ek:RG-27/02/2007-26447) On Talep Toplama ile Satis Yontemi: Niifusu 40.000 ve altinda
olan ilce ve beldelerde, 6n talep toplama yontemiyle gayrimenkul alicisinin talebi Valilikler,
Kaymakamliklar ve Belediyeler araciligiyla belirlenen satis yontemidir.

s) (Ek:RG-27/02/2007-26447) Acik Artirmali Satis Y®ntemi: idarece bir gayrimenkul igin
belirlenen muhammen bedelin alicilar arasinda fiyat artirarak olusturdugu en yiiksek fiyat Gizerinden
alicisinin belirlenmesine yonelik satis yontemidir.

t) (Ek:RG-27/02/2007-26447) Pazarlk ile Satis Yontemi: Muhammen bedeli ve satis esaslari
idare tarafindan belirlenmis olan satisi yapilacak projelerde yer alan gayrimenkullerin toplu satisinda
ve satisa konu gayrimenkullerin maliyetinin altinda olmamak sartiyla nihai satis fiyatinin belirlendigi
satis yontemidir.

u) (Ek:RG-27/02/2007-26447) Kapal Teklif ile Satis Yontemi: Tekliflerin kapali zarf usuliyle
yazili olarak alindigi satis yontemidir.

ifade eder.

iKINCi BOLUM
ihaleye iliskin Temel ilkeler

Temel ilkeler

MADDE 5 - (1) Bu Yonetmeligin uygulanmasinda, aciklik, rekabet, esit muamele, kamuoyu
denetimi, etkinlik ve verimlilik esastir.

isteklilerde aranacak nitelikler ve istenecek belgeler

MADDE 6 - (1) Bu Yonetmelige gore yapilacak ihalelere katilabilmek icin, gerekli nitelik ve
yeterligi haiz bulunmak ve istenilen teminat ve belgeleri vermek zorunludur.

(2) idarece, isteklilerde belirli mali ve teknik yeterlik ve nitelikler aranabilir. Bunlar tespite
yarayan belgelerin neler oldugu sartnamelerde gosterilir.

(3) Ayrica, arsa satisi karsihgr gelir paylasimi ihalelerinde, isteklilerden ihale konusu ise iliskin
proje, maliyet cetveli ve finansal analiz istenir.

(4) istekliler, sartnamelerde yazili belgeleri eksiksiz vermek ve tebligat icin adres gdstermek
zorundadir.

ihaleye katilamayacak olanlar

MADDE 7 - (1) Asagidaki sahislar dogrudan veya dolayli olarak ihalelere katilamazlar:

a) ihale yetkilisi kisiler,

b) ihale islemlerini hazirlamak, yiiriitmek ve sonuglandirmakla gérevli olanlar,

c) (a), (b), bentlerinde belirtilen sahislarin esleri ve lgincli dereceye kadar kan ve ikinci
dereceye kadar kayin hisimlari,

d) (Degisik:RG-27/02/2007-26447) (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen sahislarin ortaklari ile
sirketleri,

e) 2/10/1981 tarihli ve 2531 sayili Kamu Gorevlerinden Ayrilanlarin Yapamayacaklar isler
Hakkinda Kanun, 8/9/1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunu ile diger kanunlardaki ve bu



Yonetmelikteki hikimler geregince, gecici ve slrekli olarak kamu ihalelerine katilmalari yasaklanmis
olanlar.

(2) Bu yasaklara ragmen ihaleye katilan istekliler ihale disi birakilarak gegici teminatlari gelir
kaydedilir. Ayrica, bu durumun tekliflerin degerlendirilmesi agsamasinda tespit edilememesi nedeniyle
bunlardan biri lizerine ihale yapilmigsa, teminati gelir kaydedilerek ihale iptal edilir.

Sartnameler

MADDE 8 — (1) ihale konusu islerin her tiirli 6zelliklerini belirten sartname ve varsa ekleri
idarece hazirlanir. Sartname ve eklerinin onayl suretleri bedelsiz veya idarece takdir edilecek bir
bedel karsiliginda isteklilere verilir. Sartname ve ekleri idarede bedelsiz gériilebilir.

(2) Sartnamelerde isin mahiyetine gore bulunabilecek 6zel ve teknik sartlardan baska genel
olarak asagidaki hususlarin gésterilmesi zorunludur.

a) isin niteligi, nev’i ve miktari,

b) ihalenin nerede, hangi tarih ve saatte yapilacag;; arsa satisi karsiligi gelir paylasimi
ihalelerinde birinci ve ikinci oturumun tarih ve saati,

c) Tasinmazlarin satisl, kiraya verilmesi, trampa edilmesi ve lizerlerinde sinirli ayni hak tesisinde
tapu kayitlarina gore yeri, sinir1, yizolgimi, varsa pafta, ada ve parsel numarasi ve durumu,

d) Varsa tahmin edilen bedeli ve gecici teminat miktari ile kesin teminata ait sartlar,

e) isin yapilma yeri, teslim etme ve teslim alma sekil ve sartlari,

f) ihale usulii, ihaleye katilma sartlari ve istenen belgeler,

g) ihaleyi yapip yapmamakta ve uygun bedeli tespitte idarenin serbest oldugu,

h) Vergi, resim ve harglarla sézlesme giderlerinin kimin tarafindan 6denecegi,

i) Arsa satisi karsiligi gelir paylasimi islerinde alt yiklenicilerin kullanilip kullanilmayacagi,

j) S6zlesmenin noterlikge diizenlenip diizenlenmeyecegi,

k) ihtilaflarin ¢oziim sekli.

Yeterlik kurallari

MADDE 9 - (1) Arsa satisi karsiligl gelir paylasimi ihalelerinde, ihaleye katilacak isteklilerden,
ekonomik ve mali yeterlik ile mesleki ve teknik yeterliklerinin belirlenmesine iliskin olarak asagida
belirtilen bilgi ve belgeler istenebilir:

a) Ekonomik ve mali yeterligin belirlenmesi igin;

1) Bankalardan temin edilecek isteklinin mali durumu ile ilgili belgeler,

2) isteklinin, ilgili mevzuati uyarinca vyayinlanmasi  zorunlu olan bilangosu
veya bilangosunun gerekli goriilen bolimleri, yoksa bunlara esdeger belgeleri,

3) isteklinin is hacmini gdsteren toplam cirosu veya ihale konusu is ile ilgili taahhiidii altindaki
ve bitirdigi is miktarini gbsteren belgeler.

b) Mesleki ve teknik yeterligin belirlenmesi icin;

1) isteklinin, mevzuati geregi ilgili odaya kayitli olarak faaliyette bulundugunu ve teklif vermeye
yasal olarak yetkili oldugunu kanitlayan belgeler,

2) isteklinin ihale konusu is veya benzer islerde; son on bes yil icinde kamu veya 6zel sektérde o
ise ait s0zlesme bedelinin en az %70'i oraninda gergeklestirdigi veya % 50'si oraninda denetledigi
veyahut yonettigi idarece kusursuz kabul edilen benzeri islerle ilgili deneyimini gosteren belgeler,

3) isteklinin Gretim ve/veya imalat kapasitesine, arastirma-gelistirme faaliyetlerine ve kaliteyi
saglamasina yonelik belgeler,

4) isteklinin organizasyon yapisina ve ihale konusu isi yerine getirmek icin yeterli sayida ve
nitelikte personel galistirdigina veya galistiracagina iliskin bilgi ve/veya belgeler,

5) ihale konusu isin yerine getirilebilmesi icin gerekli goriilen tesis, makine, techizat ve
diger ekipmana iliskin belgeler,

6) istekliye dogrudan bagh olsun veya olmasin, kalite kontrolden sorumlu olan ilgili teknik
personel veya teknik kuruluslara iliskin belgeler,

7) ihale konusu isin ihale dokiimaninda belirtilen standartlara uygunlugunu gosteren,
uluslararasi kurallara uygun sekilde akredite edilmis kalite kontrol kuruluslari tarafindan verilen
sertifikalar,



(2) Thale konusu isin niteligine goére yukarida belirtilen bilgi veya belgelerden hangilerinin
yeterlik degerlendirmesinde kullanilacagl, ihale dokiimaninda ve ihale veya 6n yeterlige iliskin ilan
veya davet belgelerinde belirtilir.

UCUNCU BOLUM
ihaleye Hazirhk

Tahmin edilen bedel

MADDE 10 — (Degisik:RG-27/02/2007-26447)

(1) Konut ve Sosyal Donatilarin Bedel Tespiti: idare tarafindan satisi yapilacak gayrimenkullerin
bedelleri, ihale, Misavirlik, Proje Cizim, Genel Altyapi ve Cevre Diizenleme, Sosyal Donati, Etiid Proje,
Arsa Bedelleri ile varsa diger giderlerin toplam maliyeti hesaplanarak tespit edilir. Bu bedel tzerine
Fiyat Farki ve Genel Giderler eklenir. Gayrimenkul bedellerinin hesaplanmasindan sonra, her bir
bagimsiz bolim icin serefiye hesabi yapilir ve satis fiyati tespit edilir. Ancak, gayrimenkul acik artirma
ile satilacaksa Sermaye Piyasasi Kurumuna kayitli degerleme sirketlerince de satis bedelleri tespit
edilebilir.

(2) Arsa ve Araziler igin Tahmin Edilen Bedelin Tespiti:

a) Arsa ve araziler icin tahmin edilen bedel, idarece belirlenen ve en az iig kisiden olusan Kiymet
Takdir Komisyonunca ayni yerde ve ayni nitelikte olan emsal tasinmaz mallarin rayic satis bedelleri de
dikkate alinarak, gerektiginde Belediyeler, Ziraat, Sanayi ve Ticaret Odalari gibi kamu kurum ve
kuruluslariyla 6zel emlakgilardan da sorulmak suretiyle belirlenen veya hizmet alimi suretiyle
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca onayli Gayrimenkul Degerleme Sirketlerince tespit edilen bedeldir. Bu
esaslara gore tespit edilen bedel 6 ay sire ile gecerli olup bu siirenin gecmesi halinde ya ayni usulle
veya Tiketici Fiyat Endeksi, Uretici Fiyat Endeksi ilavesiyle yeniden tespit edilir.

b) Eger arsa veya araziler, avans karsiligi iktisap olunan arsa ve araziler ise;

1) Arazi ve arsanin iktisap bedeli ile bu iktisap dolayisiyla yapilan tim harcamalar,

2) Arazi ve arsaya iliskin harita, planlama ve imar uygulamasi ile altyapi, yapi veya tesislerin
projelendirilmesi ve yapimina iliskin tim harcamalar,

3) Satis tarihine kadar 6denmis bulunan her tirli vergi, resim ve harclar.

4) (1), (2) ve (3) numaral alt bentlerde belirtilen harcamalarin toplamina, genel gider olarak bu
toplamin % 10’u

eklenir. Yukaridaki tutara; satis nedeniyle ilgili mevzuat uyarinca idareye tahakkuk olunacak
tutarlar ayrica eklenir.

(3) (Miilga:RG-25/1/2008-26767)

Tahmin edilen gelir

MADDE 11 — (1) Tahmin edilen gelir, arsa satisi karsiligi gelir paylasimi ihalesine konu isten elde
edilebilecek en yuksek gelirdir.(Miilga ikinci cimle:RG-25/1/2008-26767)(...)

Onay belgesi

MADDE 12 — (1) Birim Yoneticisinin teklifi, bagh oldugu Baskan Yardimcisinin uygun gorisi ve
idare Baskaninin onayi ile ihalesi yapilacak her is icin bir onay belgesi hazrlanir. (Degisik
ikinci climle:RG-25/1/2008-26767) Onay belgesinde, ihale konusu olan isin nev’i, niteligi, miktari
tahmin edilen bedeli/geliri, teminat miktari veya orani, ihalede, 26 nci maddede diizenlenen agik
ihale usulliniin uygulanacagi, 15 inci maddede belirlenen ilan seklinin uygulanacagi ve ilanin adedi,
gegici teminat miktari, komisyon kurulacaksa ihale komisyonunun kag kisiden ve kimlerden kurulacagi
belirtilir.

(2) Onay belgesinde ayrica varsa sartname ve eklerinin bir bedel karsihginda verilip
verilmeyecegi, bedel karsiligi verilecekse bedelin ne olacagi gosterilir.

ihale komisyonlar

MADDE 13 — (1) Arsa satisi karsiligi gelir paylasimi ihalelerinde; idare Baskani, ikisi ihale konusu
isin uzmani, biri muhasebe veya mali islerden bir personel olmasi sartiyla, idare personelinden en az
bes kisiyi, biri komisyon Baskani olmak Uzere, yedek lyeleri de belirleyerek ihale komisyonu olarak
gorevlendirir.



(2) ihale komisyonlari eksiksiz olarak toplanir. Komisyon kararlari oy coklugu ile alinir.
Kararlarda ¢ekimser kalinamaz. Karsi oy kullanan Uye, gerekgesini komisyon kararina yazmak ve
imzalamak zorundadir. Komisyon baskan ve Uyeleri oy ve kararlarindan sorumludur.

ihale islem dosyasinin diizenlenmesi

MADDE 14 — (1) ihale suretiyle yapilacak isler icin bir islem dosyasi diizenlenir. Bu dosyada
onay belgesi, varsa tahmin edilen bedele iliskin hesap tutanagi, sartname ve ekleri, gerekli projeler,
ilana iliskin belge ve gazete niishalari, s6zlesme tasarisi ile saklanmasinda yarar gorilen diger belgeler
bulunur.

ihalenin duyurulmasi

MADDE 15 - (1) (Degisik:RG-25/1/2008-26767) Biituin isteklilere tekliflerini hazirlayabilmeleri
icin yeterli siire taninmasi ile ihale konusu islerin ilan yoluyla duyurulmasi esastir.

a) (Ek:RG-25/1/2008-26767) ihaleler, ihale tarihinden 15 giin 6nce Basin ilan Kurumu
aracihgiyla baski tiraji yliksek ulusal gazetelerin Tirkiye geneli baskisinda en az iki kez ve
Resmi Gazete’de bir kez ilan edilerek duyurulur. Bu ilanlar, bilgi islem agi veya elektronik haberlesme
yoluyla ve diger yayin araglari ile de ayrica yayinlatabilir.

(2) (Degisik:RG-27/02/2007-26447) Duyurularda, isin konusu, sartnamelerin nerede goérilecegi,
varsa bedeli ve nereden saglanacagi, tekliflerin nereye ve ne zaman verilecegi, teminatin miktari ve
idarenin ihale serbestisi belirtilir.

(3) Duyuru yapildiktan sonra sartname ve eklerinde degisiklik yapilamaz. Degisiklik yapilmasi
zorunlu olursa, bunu gerektiren sebepler bir tutanakla tespit edilerek ihale yetkilisinin onayindan
sonra, 6nceki duyurular gegersiz sayilir ve is yeniden ayni yontemle duyurulur.

(4) (Miilga:RG-25/1/2008-26767)

Gegici teminat

MADDE 16 - (Degisik:RG-27/02/2007-26447)

(1) ihalelerde, teklif edilen bedelin % 2’ sinden az olmamak (izere, istekli tarafindan verilecek
tutarda gecici teminat alinir.

Teminat olarak kabul edilecek degerler

MADDE 17 - (1) Gegici veya kesin teminat olarak kabul edilecek degerler asagida gosterilmistir.

a) Tedaviildeki Tlrk parasi,

b) Hazine ve Dis Ticaret Mistesarliginca belirtilecek bankalarin verecekleri sliresiz teminat
mektuplari,

c) Devlet Tahvilleri ve Hazine kefaletini haiz tahviller,

(2) Bankalarca verilen teminat mektuplari disindaki teminatlarin istekliler tarafindan idare
veznesine makbuz karsiliginda yatirilmasi mecburi olup, bunlar komisyonca teslim alinamaz.

(3) Uzerinde ihale yapilanlarin kesin teminat mektuplari ihaleden sonra idare veznesine teslim
edilir. Uzerine ihale yapilmayan isteklilerin gecici teminatlari ise imza karsiligi hemen geri verilir.

(4) Her ne suretle olursa olsun, idarece alinan teminatlar haczedilemezler ve iizerine ihtiyati
tedbir konulamaz.

Teminat mektuplan

MADDE 18 — (1) Bankalarin bu Yonetmelik kapsamindaki isler icin verecekleri gegici ve kesin
teminat mektuplarinda 4734 sayili Kamu ihale Kanunu ve ilgili mevzuatta belirlenen sekil ve sartlar
aranir.

DORDUNCU BOLUM
Tekliflerin Degerlendirilmesi ve ihale Kararlari
Uygun bedelin tespiti
MADDE 19 - (1) (Degisik:RG-25/1/2008-26767) Uygun bedel; tahmin edilen bedelden asagi
olmamak lzere teklif edilen bedellerin en yiksegidir. Arsa satisi karsilig gelir paylasimi ihalelerinde
uygun bedel, idare payi olarak teklif edilen gelirlerin en yiiksegidir.
idarenin ihaleyi yapip yapmamakta serbest olmasi



MADDE 20 — (1) idare, ihaleyi yapip yapmamakta serbesttir. idare, ihale giiniinden énce ihaleyi
iptal etmesi sebebiyle herhangi bir yukimlaluk altina girmez. Bu durumda ihale iptal karari ilan
yoluyla duyurulur.

Biitiin tekliflerin reddedilmesi ve ihalenin iptali

MADDE 21 - (1) ihale komisyonunun gerekgeli karari iizerine, idare, verilmis olan biitiin
teklifleri reddederek ihaleyi iptal etmekte serbesttir. ihalenin iptal edilmesi halinde bu durum,
isteklilere bildirim veya ilan yoluyla duyurulur. idare, bitiin tekliflerin reddedilmesi sebebiyle
herhangi bir ylikimlilik altina girmez.

ihale kararlarinin onayi veya iptal edilmesi

MADDE 22 - (1) ihale Yetkilisi, ihale komisyonu tarafindan alinan gerekgeli karari, karar tarihini
izleyen 10 is giinii icinde onaylar veya gerekgesini belirtmek suretiyle iptal eder. ihale, kararin
onaylanmasi halinde gecerli, iptal edilmesi halinde hikimsiz sayilr.

Kesinlesen ihale kararlarinin bildirilmesi

MADDE 23 - (1) ihale Yetkilisince onaylanan ihale kararlari, onaylandig tarihi izleyen 5 is giinii
icinde Uzerinde ihale yapilana veya vekiline, imzasi alinmak suretiyle teblig edilir. Teblig yazisinin
iadeli taahh(tli mektupla tebligat adresine gonderilmesi halinde mektubun postaya verilmesini takip
eden yedinci glinQ, kararin istekliye teblig tarihi sayilr.

(2) ihale kararinin iptal edilmesi halinde de, durum istekliye ayni sekilde bildirilir.

Kararlarda belirtilmesi gereken hususlar

MADDE 24 - (1) ihale komisyonunca alinan kararlar, komisyon baskan ve {yelerinin adlari,
soyadlari ve esas gorevleri belirtilerek imzalanir.

(2) Komisyon kararlarinda isteklilerin isimleri, teklif ettikleri bedeller, ihalenin hangi tarihte ve
hangi istekli Gzerinde hangi gerekgelerle yapildigl, ihale yapilmamigsa sebepleri belirtilir.

BESINCi BOLUM
ihale ve Satis Usulleri

Arsa satisi karsiligi gelir paylasimi disindaki islerde uygulanacak usuller

MADDE 25 - (Degisik:RG-27/02/2007-26447)

(1) Bu Yonetmeligin 1 inci maddesinde yazili islerde uygulanacak usul ve esaslar; 5 inci
maddedeki temel ilkeler cercevesinde, Birim Sorumlusu veya Daire Baskaninin teklifi, bagl oldugu
Baskan Yardimcisinin uygun goériisii ve idare Baskaninin onaytiile belirlenir.

a) (Degisik:RG-25/1/2008-26767) Satim islerinde, Yonetmeligin 4 iUnci maddesinde tanimi
yapilan satis yontemlerinden bir veya birkagi uygulanabilir.

1) Satim islerine dair onay belgesinde, satisa konu mal, niteligi, miktari, tahmin edilen bedeli,
teminat veya katilim payi ve uygulanacak usul belirtilir.

2) (Degisik:RG-25/1/2008-26767) Satisin baslayacagi tarihten 15 giin dénce Basin ilan Kurumu
aracihgiyla baski tiraji yiksek ulusal gazetelerin Tiirkiye geneli baskisinda en az iki kez ilan verilerek
duyurulmasi zorunludur. Yerel gazete satislarinin etkin oldugu yerlerde bu ilanin yani sira, Valilikler ve
Kaymakamliklar araciligiyla mahalli gazetelerde satisin baslayacagi tarihten 15 glin 6nce en az iki kez
ilan edilir. idare bu ilanlari, bilgi islem agi veya elektronik haberlesme yoluyla ve diger yayin araglari
ile de ayrica yayinlatabilir.

3) (Degisik:RG-25/1/2008-26767) Duyuruda, satisa konu tasinmazlar, tahmin edilen bedelleri,
satisin bagslayacag tarih ile katihm/basvuru yeri ve kosullari belirtilir.

b) Bu Yonetmeligin 1 inci maddesinde yazili kiraya verme, trampa ve miilkiyetin gayri ayni hak
tesisi gibi islerde, (a) bendinde yazili usuller uygulanir.

c) Toplu konut talebi ile yapilan kurumsal basvurular Uzerine yapilacak satislarin sartlari bu
Yonetmeligin 4 (inci maddesinde diizenlenen pazarlk usullyle belirlenir.

¢) (Degisik:RG-26/12/2012-

28509) Kamu tiizel kisiligini haiz kuruluslarla kamu kurumlarinin talepleri dncelikle degerlendirilir.
Bukurum ve kuruluslara, isin mahiyetine gore,

2942 sayih Kamulastirma Kanununun 30 uncu maddesine gére veya tahmin edilen bedellizerinden sat
15 yapilabilir. idarece sdzlesmeyle belirlenen kosullarla kiralama yapilmak veya sinirli ayni hak tesis edi



Imek suretiylekullanim hakki devredilebilir. (Ek climle:RG-30/3/2013-28603)  Yabanci  devletlerin
diplomatik amach talepleri, Disisleri Bakanlginca uygun goris verilmesi halinde bu kapsamda
degerlendirilebilir.

d) Avans karsiligi iktisap olunan gayrimenkuller ihale edilmeksizin avans alinan ilgilisine
dogrudan satilarak intikal ettirilir. Alinan avans satis bedelinden mahsup edilir. Ancak; iktisap olunan
arazi ve arsalar icin idare kaynaklarindan yapilan harcamalara, sarf yili ve aylari itibariyle Tirkiye
istatistik Kurumu tarafindan Tiirkiye geneli icin belirlenen Uretici Fiyat Endeksi (UFE) uygulanir ve
bulunan deger tapu alim bedeline eklenerek maliyete dahil edilir. iktisap olunan tasinmazlara iliskin
olarak idarece acilmis veya idare aleyhine acilmis her tiirlii adli ve idari davalara ait édemeler
ilgilisinden alinarak yapilmis ise, maliyet hesabina dahil edilmez.

e) Organize sanayi bolgeleri icinde bulunan ve idarenin dzkaynaklari ile edinilen arsa ve araziler,
idarece tahmin edilen bedel tizerinden ilgili kuruluslara satilir.

f) idarenin mistereken veya istirak halinde maliki bulundugu tasinmaz mallardaki paylar,
oncelikle paydaslara satilabilir, kiralanabilir veya kullanim hakki devredilebilir.

g) Idare mallarinin satisi veya kiralanmasina iliskin hizmetler, eger idarece hicbir kamu kaynagi
harcanmaksizin gordiiriilecek ise, idarece yeterlilikleri tespit edilen en az ¢ istekliyi, imza karsilig
elden veya iadeli taahhitli mektupla davet ederek teklif istenebilir.

g) (Milga:RG-25/1/2008-26767)

h) idarenin istiraki olan sirketlerin talep etmeleri halinde, idare miilkiyetinde bulunan ve idare
tarafindan Uzerinde uygulama yapilmayacak olan arsa ve araziler, tahmin edilen bedelin altinda
kalmamak kaydiyla idarece takdir olunacak bedel {zerinden satilabilir(Ek ibare:RG-25/1/2008-
26767) veya kiralanabilir.

1) Uluslararasi sermaye piyasalarindan yapilacak borglanmalara iliskin her tiirli danismanlik ve
kredi derecelendirme hizmetleri, idare yetkilisince gorevlendirilecek kisi veya kisiler tarafindan,
piyasada fiyat arastirmasi yapilarak temin edilir. Ainacak olan danismanlik veya hizmetin, belli bir
streyi gerektirmesi durumunda sézlesme yapilmasi zorunludur. Teminat alinip alinmamasi hususu
idare takdirine baghdir. S6zlesme yapilmasi zorunlu olan hallerde, s6zlesmenin konusu bedeli, siiresi,
taraflarin hak ve yikiimliiliikleri idarece belirlenen s6zlesme metinleri kullanilacaktir.

i) Idare miilkiyetindeki tasinmazlardan turizm yatirmlari amaci icin kullanilacak arazi ve
arsalarin satis kosullari ve bedeli, bolgesel ve yerel sartlar degerlendirilerek idarece tespit edilir.

Arsa satigi karsiligi gelir paylasimi ihalelerinde uygulanacak usul

MADDE 26 — (Degisik:RG-27/02/2007-26447)

(1) Bu Yonetmeligin 1 inci maddesinde yazili olan gelir paylasma ihalelerinde acik ihale usuli
uygulanir. Acgik ihale usull bitin isteklilerin teklif verebildigi usuldr.

Tekliflerin hazirlanmasi ve sunulmasi

MADDE 27 — (1) Teklif mektubu ve gecici teminat da dahil olmak Uzere ihaleye katilabilme sarti
olarak istenilen butlin belgeler bir zarfa konulur. Zarfin Gzerine isteklinin adi, soyadi veya ticaret
unvani, tebligata esas acik adresi, teklifin hangi ise ait oldugu ve ihaleyi yapan idarenin acik adresi
yazilir. Zarfin yapistirilan yeri istekli tarafindan imzalanir ve mihrlenir.

(2) Teklif mektuplari yazili ve imzal olarak sunulur. Teklif mektubunda ihale dokiimaninin
tamamen okunup kabul edildiginin belirtilmesi, teklif edilen bedelin rakam ve yazi ile birbirine uygun
olarak agikga yazilmasi, Uzerinde kazinti, silinti, diizeltme bulunmamasi ve teklif mektubunun
ad, soyad veya ticaret unvani yazilmak suretiyle yetkili kisilerce imzalanmis olmasi zorunludur.

(3) Arsa satisi karsiligi gelir paylasma ihalelerinin teklif mektubunda, idare ve isteklinin gelir
paylasma oranlari, rakam ve yazi ile birbirine uygun olarak ve kisaltmadan yazilir. Teklif mektubu,
ayrilmaz parcasi olarak, satisa esas bolimlerin satis bedelleri cetveli, toplam gelir tutar paylasim
plani, idare payi toplam geliri 6deme planini da ihtiva eder.

(4) Teklifler, ihale dokiimaninda belirtilen ihale saatine kadar sira numaral alindi belgeleri
karsiliginda idareye verilir. Bu saatten sonra verilen teklifler kabul edilmez ve agilmaksizin iade edilir.
Teklifler iadeli taahh(tll olarak da gonderilebilir. Posta ile gonderilecek tekliflerin ihale dokiimaninda
belirtilen ihale saatine kadar idareye ulasmasi sarttir. Postadaki gecikme nedeniyle isleme




konulmayacak olan tekliflerin alinis zamani bir tutanakla tespit edilir. Verilen teklifler, zeyilname
diizenlenmesi hali harig, herhangi bir sebeple geri alinamaz ve degistirilemez.

Tekliflerin alinmasi ve agilmasi

MADDE 28 — (1) Teklifler ihale dokiimaninda belirtilen ihale saatine kadar idareye verilir. ihale
komisyonunca ihale dokliimaninda belirtilen saatte kacg teklif verilmis oldugu bir tutanakla tespit
edilerek, hazir bulunanlara duyurulur ve hemen ihaleye baslanir. ihale komisyonu teklif zarflarini
alinis sirasina gore inceler. 27 nci maddenin birinci fikrasina uygun olmayan zarflar bir tutanak ile
belirlenerek degerlendirmeye alinmaz. Zarflar isteklilerle birlikte hazir bulunanlar 6nilinde alinis
sirasina gore agllir.

(2) isteklilerin belgelerinin eksik olup olmadigl ve teklif mektubu ile gecici teminatlarinin
usuliine uygun olup olmadigl kontrol edilir. Belgeleri eksik veya teklif mektubu ile gecici teminati
usuliine uygun olmayan istekliler tutanakla tespit edilir. istekliler ile teklif fiyatlari agiklanir. Bu
islemlere iliskin hazirlanan tutanak ihale komisyonunca imzalanir. Bu asamada; hicbir teklifin reddine
veya kabulline karar verilmez, teklifi olusturan belgeler dizeltiiemez ve tamamlanamaz. Teklifler
ihale komisyonunca hemen degerlendirilmek Gzere oturum kapatilr.

Tekliflerin degerlendirilmesi ve uygun teklifin segimi

MADDE 29 - (1) Tekliflerin degerlendiriimesinde, 6ncelikle belgeleri eksik oldugu veya teklif
mektubu ile gecici teminati usuliine uygun olmadigi ilk oturumda tespit edilen isteklilerin tekliflerinin
degerlendirme disi birakilmasina karar verilir. Bu ilk degerlendirme ve islemler sonucunda belgeleri
eksiksiz ve teklif mektubu ile gegici teminati usuliine uygun olan isteklilerin tekliflerinin ayrintih
degerlendirilmesine gegilir. Bu asamada, isteklilerin ihale konusu isi yapabilme kapasitelerini
belirleyen yeterlik kriterlerine ve tekliflerin ihale dokiimaninda belirtilen sartlara uygun olup olmadigi
incelenir. Uygun olmadigi belirlenen isteklilerin teklifleri degerlendirme disi birakilir.

(2) ihale komisyonunun talebi Uzerine idare tekliflerin incelenmesi, karsilastiriimasi ve
degerlendirilmesinde yararlanmak lizere net olmayan hususlarla ilgili isteklilerden yazili olarak
tekliflerini agiklamalarini isteyebilir.

(3) Son asamada, isteklilerin teklif mektubu eki cetvellerinde aritmetik hata bulunup
bulunmadigl kontrol edilir. Teklif edilen fiyatlari gosteren teklif mektubu eki cetvelde aritmetik hata
bulunmasi halinde, bu durum hemen istekliye yazi ile bildirilir. istekli diizeltilmis teklifini kabul edip
etmedigini teblig tarihini izleyen (¢ giin iginde yazili olarak bildirmek zorundadir. isteklinin diizeltilmis
teklifi kabul etmedigini siresinde bildirmesi veya bu siire icinde herhangi bir cevap vermemesi
halinde, teklifi degerlendirme disi birakilir ve gecici teminati gelir kaydedilir.

(4) Degerlendirmenin sonuglarinin tiim isteklilere tebligi ile ikinci oturum arasinda en az (g giin
olmasi zorunludur. Degerlendirme sonucu uygun gorilen isteklilerin katihmiyla ilanda belirtilen yer,
tarih ve saatte ikinci oturum vyapilir. Degerlendirme sonucu yeterli gorilen isteklilerden ikinci
oturuma katilmayanlarin gecici teminatlari gelir kaydedilir. ikinci oturumda, isteklilerin birinci
oturumda sunmus olduklari teklifleri tekrar okunur ve tekliflerin alinis sirasiyla sozli olarak revize
tekliflerini sunmalari istenir. Sunulan so6zlii teklifler oturum esnasinda tutanak altina alinir. SozIu
teklifler istekliler 6ntinde tekrar okunur ve nihai tekliflerini yazili olarak sunmalari istenir. Nihai yazil
tekliflerin de 27 nci maddenin ikinci fikrasinda belirlenen esaslara uygun olarak sunulmasi gerekir.
Oturum esnasinda, isteklilerin nihai yazili teklif mektuplari alinir. istekliler huzurunda bu teklifler
okunur. Komisyon karari verilmek lizere oturum kapatilir.

(5) Birden fazla istekli tarafindan ayni bedelin teklif edildiginin gorilmesi halinde, ayni teklifte
bulunan isteklilerden ikinci bir yazil teklif alinir ve uygun bedeli verene ihale yapilir. ikinci tekliflerin
de ayni olmasi halinde, kura cekme suretiyle ihale sonuglandirilir.

isteklilerin teklifleriyle baghlig

MADDE 30 — (1) ihalelerde sartname ve eklerinin hiikiimleri aynen korunur ve istekliler ihale
sonucunun karara baglanmasina kadar ilk teklifleriyle, ikinci oturumda tutanak altina alinan soézli
teklifleriyle ve nihai yazili teklifleriyle baghdirlar.

ALTINCI BOLUM
Sozlesme



Sozlegsmeye davet

MADDE 31 - (1) ihale iizerinde birakilan istekliye 23’lincii madde uyarinca yapilan tebligi
muteakip on gilin icinde s6zlesmeyi imzalamasi hususu teblig edilir. Verilen sire iginde ihale lzerinde
kalan isteklinin kesin teminati yatirarak sézlesme imzalamasi zorunludur. Aksi takdirde, protesto
cekmeye ve hikim almaya gerek kalmaksizin ihale Uzerinde kalan isteklinin, varsa, gecici teminati
gelir kaydedilir. Bu durumda idare, en uygun ikinci teklif fiyatinin ihale yetkilisince uygun gériilmesi
kaydiyla, bu teklif sahibi istekli ile de sézlesme imzalayabilir. ikinci en uygun teklif sahibine yine
yukaridaki usulde yapilacak tebligatin ardindan, ikinci en uygun teklif sahibi de sozlesmeyi
imzalamazsa, bu teklif sahibinin de gegici teminati gelir kaydedilerek ihale iptal edilir.

(2) Verilen kesin teminat, teminat olarak kabul edilen diger degerlerle degistirilebilir. S6zlesme
imzalandiktan hemen sonra gegici teminat iade edilir.

Kesin teminat

MADDE 32 —(1) Kesin teminat alinmasi Oongoérilen durumlarda; taahhidin soézlesme ve
sartname hikimlerine uygun olarak yerine getirilmesini saglamak amaciyla, s6zlesme yapilmasindan
dnce istekliden %4’den az olmamak kaydiyla idarenin belirleyecegi miktarda kesin teminat alinir.

ihalenin s6zlesmeye baglanmasi

MADDE 33 —(1) ihaleler bir sdzlesmeye baglanir. Sozlesmeler idarece hazirlanir ve ihale
yetkilisi ile yliklenici tarafindan imzalanir. Yiklenicinin ortak girisim olmasi halinde s6zlesmeler ortak
girisimin bitin ortaklari tarafindan imzalanir. ihale dokiimaninda belirtilen sartlara aykiri s6zlesme
diizenlenemez. ihale dokiimaninda aksi belirtiimedikce, sézlesmelerin notere tescili ve
onaylattirilmasi zorunlu degildir.

YEDINCi BOLUM
Cesitli ve Son Hikiimler

Devredilen varliklar

MADDE 34 - (1) idareye hak ve yiikimliliikleriyle birlikte devredilen varlklarla ilgili bu
Yonetmelik kapsamindaki isler devralinan sozlesmelere gére yapilir.

(2) (Ek:RG-26/12/2012-
28509) idare; tasinmazlarin degeri ile satis kabiliyeti ve gelirini artirmak maksatlariyla; miilkiyetindeb
ulunan birinci fikra kapsamindaki tasinmazlar ile bu tasinmazlarin tGzerindeki Gglincli sahislara ait sinir
[ ayni ve sahsi haklari; komsutasinmazlarin Gzerindeki Gglinct sahislara ait milkiyet haklari, sinirli ayn
i ve sahsi haklar ile diger tim hak ve varliklarla birlikte, bu hakve varliklarin sahibi olan kisilerle anlas
ma saglanmak suretiyle, bu Yonetmelik hikimleri cercevesinde satis dahil diger tasarrufislemlerine k
onu edebilir.

Yiriirliikten kaldirnilan yonetmelikler

MADDE 35 —(1) 8/7/2004 tarihli ve 25516 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Toplu Konut
idaresi Baskanligi Satis ve Gelir Paylasimi ihale Yonetmeligi ile 23/6/1996 tarihli ve 22675 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii ihale Yénetmeligi yurirliikten kaldirilmistir.

Yirirliik

MADDE 36 - (1) Bu Yonetmelik yayimi tarihinde yirdrlGge girer.

Yiriitme

MADDE 37 — (1) Bu Yénetmelik hiikiimlerini Toplu Konut idaresi Baskan yiiriitr.

Yonetmeligin Yayimlandigi Resmi Gazete’nin

Tarihi Sayisi

3/5/2006 26157

Yonetmelikte Degisiklik Yapan Yonetmeliklerin Yayimlandigi Resmi
Gazetelerin

Tarihi Sayisi

1. 27/2/2007 26447
2. 25/1/2008 26767




26/12/2012

28509

30/3/2013

28603




