ROMANYADA GES VE RES PROJELERINDE SATIN
ALMA, DEVIR VE izZiN PROSEDURLERINDE ADIM
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Romanya’nin yenilenebilir enerji alaninda sundugu firsatlar, her gecen giin artan bir
sekilde yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Ozellikle son dénemde biyik bir istah
uyandiran bu alanda, gcogunlukla gelistirilmis projelerin satin alinmasi tercih edilmekte;
bu siireg ise ya mevcut proje sirketlerinin hisselerinin devralinmasi ya da yeni bir sirket
kurularak proje sirketlerine ait retim lisanslarinin ve ilgili haklarin devralinmas
seklinde gerceklesmektedir.

Bu yazimizda, bir proje satin alinirken dikkat edilmesi gereken hususlara ve proje
alindiktan sonra izlenen izin sirecleri ile sirelerine deginmekteyiz.

Oncelikle, bir proje teklifi geldiginde mutlaka o projenin hukuki durum tespit sirecinin
(legal due diligence) titizlikle yapilmasi gerekmektedir. Aksi takdirde, proje satin
alindiktan sonra kapasitesinden, projenin gerceklestirilecegi arsalarin hukuki statisine
kadar vaat edilen ancak gergekte bulunmayan pek gok unsur nedeniyle sirprizlerle
karsilasiima riski dogacaktr.

Bilindigi Uzere, bir projenin Ready to Build / Insaata Hazir proje olarak kabul
edilebilmesi igin asagidaki i¢ temel kriterin birlikte saglanmasi gerekmektedir:
« Arazinin temin edilmis olmasi,
« Sebekeye baglanti temin edilmis olmasi,
« Santral sahasi ile kablo gizergahlan (kullanim tesisati) ve baglanti noktalarina
iliskin yapl ruhsatlarinin eksiksiz olarak alinmis olmasi.

Bu tir proje alim sireclerinin yapisi ise genellikle belirli asamalardan olusmakta olup,
asagida siralanan baslklar cercevesinde ilerlemektedir.

I- Mutabakat Zapti (MoU)

ll-Hukuki ve Teknik inceleme (Due diligence)
llI-Devir islemleri

IV-Dogrudan Yabanci Yatirim (FDI) onay:

I-MUTABAKAT MUHTIRASI (MOU)

Satici ve Alici, proje satisina iliskin olarak aralarinda mutabik kaldiklar hususlari (satis
niyeti, 5deme kosullari ve satin alima dair diger esaslar dahil olmak tzere) bir protokol
ile imza altina alirlar. Bu noktada &zellikle tavsiyemiz; s6z konusu protokolde, hukuki ve
teknik due diligence (DD) calismasinin sonucunun Alicinin beklentilerini karsilayacak
sekilde c¢ikmasi halinde proje alim satim sirecine devam edileceginin agik¢a
belirtilmesidir.
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Il- HUKUKi DURUM TESPITi - PROJENIN READY TO BUILD (iNSAATA HAZIR)
DURUMUNUN iNCELENMESI

Bu ilk asamada, projenin RTB (Ready to Build / insaata Hazir) durumuna ulasip
ulasmadigr  kontrol edilmelidir. RTB, projenin  Alic/nin  ingsaat faaliyetlerine
baslayabilmesini mimkin kilan tim hak ve izinlere sahip olmasi anlamina gelmektedir.
Yukarida saymis oldugumuz, bir projenin RTB olarak kabul edilmesi icin gerekli i¢ kriter
hakkinda detayl agiklamalar yapilmasinda fayda gériyoruz.

1. Proje icin Gerekli Arazi Uzerindeki Mutlak Haklar (Ayni Haklar)

Gines enerji santrali, milkiyet hakkina sahip olunan bir arazi izerinde ya da ist hakki
tesis edilmis bir taginmaz izerinde insa edilip isletilebilir. Ust hakki, kira hakkina benzer
olmakla birlikte gok daha gicli ve kapsamli bir ayni haktir. Bu hak, noter onayli bir
sézlesmeyle kurulmali ve Ucinci kisilere kargi ileri sirilebilmesi icin taginmazin tapu
siciline tescil edilmelidir. Ust hakki, hem arazi kullanimini hem de izerine insa edilecek
yapilar ile fotovoltaik park tzerindeki milkiyeti kapsar. Uzun sireli bir ayni hak olan st
hakkinin siresi, arazi malikleri ile Gst hakki sahibi arasinda belirlenir ve genellikle 25 yil
veya daha uzun bir dénemi icerir.

Romanya’da 7/1996 sayili Arazi Olgimi ve Emlak Tescil Kanunu, arsa sahibi olmayan
ancak arazi izerinde fiili tasarrufta bulunan kisilerin (zilyetlerin), belirli belgelerle bu
durumu tapu kitigine tescil ettirmesi halinde tescil tarihinden itibaren ¢ yil iginde fiili
tasarruflarinin = kanunen  otomatik  olarak mU||<iyet hakkina dénUgecegini
dizenlemektedir. Ancak zi|yet|i|<, hukuki bir analizde kesin ve tartismasiz bicimde
be|ge|enmesi zor olan, fiili bir durumdur. Bu nedenle, gecmiste arazi Uzerinde mU||<iyet
hakkina sahip eski maliklerin, eski zi|yec|in kazandlgl yeni mU||<iyet hakkina itiraz etme
riski bulunmaktadir. Bu durumda temel risk, eger s6z konusu tescil sahte ya da yaniltici
belgeler temelinde yapilmissa, gercek arazi sahibinin mahkemeye basvurarak eski
kullaniciya ait tapunun iptalini talep etmesidir. Tapu zincirindeki sahiplerden birinin
milkiyetinin iptali, projenin st hakki sézlesmesinin ve /veya yapi ruhsatlarinin iptaline
yol acabilir. Bu ise proje gelistirme sirecinde ciddi gecikmelere neden olabilecegi
gibi, projenin tamamen durmasina da sebebiyet verebilir. Dolayisiyla, arazi milkiyetinin
tapu zinciri ve belgeleri itzerinden kapsamli bir hukuki inceleme yapilmasi ve bu
konuda risklerin bastan bertaraf edilmesi biyik 8nem arz etmektedir.

www.clapartners.net
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Milkiyet hakkinin edinilmesinde kullanim /fiili tasarruf mekanizmasini iceren arazi
parselleriyle ilgili olarak, eski maliklerin olasi taleplerine karsi en givenli koruma
mekanizmasi, Saticinin eski maliklerden arazi ile ilgili herhangi bir talep veya itirazlar
olmadigini belirten yazili beyanlar almasidir. Ancak pratikte, eski maliklerin ya
bulunduklar yerlesim yerini veya ilkeyi terk etmis olmalar ya da vefat etmis olmalar
ve miras konusunun tartisilmamasi nedeniyle bu beyanlari almak zor olabilmektedir. Bu
nedenle alternatif bir koruma mekanizmasi olarak, Islem belgelerine Saticinin, arazi
zerindeki milkiyet hakkinin gegerli oldugunu beyan ve garanti etmesi ve eski
maliklerden kaynaklanan ve Projeyi olumsuz etkileyen herhangi bir talep durumunda,
Saticinin A||C|y| ugrayacagi zararlardan tazmin edecegine iliskin bir htkmin eklenmesi
énerilmektedir.

2. Kullanim ve Baglanti Tesisleri icin Arazi Kullanim Haklar

Santral sahasinin yani sira, kullanim tesisleri (cogunlukla kablo gizergahlarini iceren) ve
baglanti tesisleri (sebekeye baglanti izninde tanimlanan ve deger bigilen isler) icin
gerekli olan arazilerin temin edilmesi gerekmektedir. Kablo gizergahlar cogu zaman
yollarin altindan gectiginden, bu durumlarda yol idaresinden gerekli calismalar igin
ézel izinlerin alinmasi ve kablolarin yol altina yerlestirilmesine iliskin yol idaresi ile
gerekli anlagmalarin yapilmasi zorunludur. Kullanim ve baglanti tesislerinin gizergahi
6zel milkiyete tabi arazilerden geciyorsa, projenin ilgili arazi sahiplerinden bu gecise
iliskin mutlak (ayni nitelikte) haklar temin etmesi gerekir. Bu haklar; milkiyet, irtifak
hakki veya st hakki gibi milkiyetin tirine ve ihtiyaclara gére belirlenir.

3.Sebekeye Baglanti Haklar

Projenin sebekeye baglantisi, Romence'de 'ATR' olarak adlandirlan 'sebekeye
baglanti izni' belgesi ile givence altina alinmaktadir. Bu belge, sebeke isletmecisi
tarafindan, gelecekteki enerji Ureticisinin talebi Uzerine ve Projenin sebekeye
baglantisini konu alan bir ¢ézim c¢alismasina dayanilarak dizenlenir. ATR, verilis
tarihinden itibaren 12 ay sireyle gegerli olup, bu sire icinde ATR sahibi ile sebeke
isletmecisi arasinda sebekeye baglanti sézlesmesinin imzalanmasi zorunludur.

www.clapartners.net
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ATRnin veya baglanti sézlesmesinin siresinin dolmamasi ya da herhangi bir nedenle
(8rnegin baglanti tcretinin 6denmemesi gibi sebeplerle) feshedilmemesi hayati dnem
tasimaktadir. Zira baglanti tcreti baglanti sézlesmesinin imzalanmasindan itibaren en
gec 20 is gini iginde &denmelidir Aksi halde Proje, sebekedeki baglanti yerini
kaybeder ve bu yer ancak yeni bir ATR alma sirecinin tamamlanmasiyla yeniden temin
edilebilir. Ancak yeni prosedir, sebeke isletmecisinin ¢ézim ¢alismasi icin sagladig
gincel veriler ve sebekenin o andaki durumu (8rnegin yeni kullanici sayisi) dikkate
alinarak yurotildiginden, bu durum Projenin baglanti maliyetlerini ciddi slcide
artirabilir ve projenin ekonomik olarak sirdirilebilirligini riske atabilir. Bu nedenle ATR
sahibi, sebeke isletmecisi nezdindeki tim yikimliluklerini eksiksiz ve siresinde yerine
getirmelidir.Baglanti sézlesmesi ise imza tarihinden itibaren 15 ay gegerlidir. Bu sire
icinde Projenin isletmeye alinmasi gerekmektedir. Bu sire, sebeke isletmecisi ile
yapilacak bir anlasma ile vzatilabilir.

4.Projenin insasina Baslamaya Yénelik Haklar ve Gerekli Olan Yapi Ruhsatlari

Projenin insasina iliskin haklar, yerel veya il dizeyindeki yetkili makamlar tarafindan
verilen yapi ruhsatlarinin alinmasiyla kazaniimaktadir.
Yapi ruhsatlarinin temin sireci ise agsagidaki temel asamalardan olugur:

a- Arazinin &zelliklerini (6rnegin insaat igin &zel kosullar barindirmasi, olasi insaat
kistlamalar  vb.) gésteren ve insaat izinlerinin alinmasina yénelik dosyanin
hazirlanmasi amaciyla diger kurumlardan alinmasi gereken onaylari listeleyen idari bir
belge olan sehircilik sertifikasinin (Romence'de 'avize') temin edilmesi;

b- Yapi ruhsati dosyasinin hazirlanabilmesi icin gerekli olan tim onay ve izinlerin ilgili
kurumlardan temin edilmesi gerekmektedir. Bu tir projelerde bazi kurum onaylarinin
yasal olarak zorunlu oldugu bilinmektedir (6rnegin cevresel etki degerlendirme (CED)
onayi, Savunma Bakanhigr onayi, Ulusal Arazi Islah Kurumu (ANIF) onayi, tarm digi
kullanim izni gibi). Diger bazi onaylar ise arazinin ézelliklerine bagl olarak imar
belgesinde belirtilmekte olup, &rnegin arazi kamuya ait bir yola komsu olmasi
durumunda; yol idaresinden ayrica onay alinmasi gerekecektir.

www.clapartners.net
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c- Yapi ruhsati basvuru dosyasinin hazirlanmasi zorunludur. Bu dosya; arazi kullanim
haklarina iliskin sézlesmeleri, imar belgesinde belirtilen ve yasa geregi yapi ruhsati igin
alinmasi zorunlu olan kurum onaylarini /izinlerini ve yapi ruhsati bagvurusu icin gerekli
teknik dokimantasyonun yazili ve cgizimli bslimlerini icermektedir. Yapi ruhsatlar
yalnizea santral parkinin kurulacagr alan icin degil, ayni zamanda kullanim ve baglant:
tesislerinin gececegi araziler icin de alinmalidir. Séz konusu araziler kamu yolu
statisinde ise yol idaresinden 6zel izin alinmasi gerekmektedir. Bu tir projelerde, yap:
ruhsatlarinin alinmasi sireci genellikle 3 ila 6 ay arasinda tamamlanmaktadir.

Ote yandan, santrale ait yapi ruhsatinin, ATR tarihinden itibaren en gec 18 ay icinde ve
baglanti anlagsmasinin  imzalanmasindan itibaren en geg 12 ay iginde sebeke
isletmecisine sunulmasi gerekmektedir. Aksi takdirde ATR gecerliligini kaybetmektedir.

5.Kurulum izni

Romanya Enerji Dizenleme Kurumu (Romence adiyla 'ANRE'), enerji projelerinin
insasi icin 'kurulum izni' (Romence: autorizatie de infiintare) olarak adlandirlan &zel
bir izin belgesi dizenlemektedir. Bu belge, projenin kamu yararina hizmet eden bir
enerji Uretim tesisi olarak onaylandigini géstermektedir. Kurulum izninin alinabilmesi
icin kuruma, hukuki ve teknik-ekonomik bé&limlerden olusan bir basvuru dosyasi ile
birlikte, projenin insasi igin gerekli finansmanin hazir ve mevcut oldugunu gésterir
belgelerin sunulmasi zorunludur. Bu izin, ingsaat ¢alismalarina baslanmadan énce
mutlaka alinmalidir.

Onemle vurgulamak gerekir ki, bu izin olmaksizin proje sebeke isletmecisi tarafindan
devreye alinamayacak ve enerji iretim lisansi dizenlenmeyecektir. Ayrica, kurulum
izninin, ingsaat ¢alismalar tamamlandiktan sonra alinamayacagini 8nemle belirtmek
isteriz.

Yukarida 1) - 4) numarali maddelerde belirtilen haklarin Proje Sahibi tarafindan
givence altina alinmasi zorunlu olmakla birlikte, kurulum izninin alinmasi sirecinde
genellikle Satici ve Alici arasinda asagidaki sekilde bir is birligi gergeklestirilmektedir:
Satici, proje devri éncesinde gerekli dokimantasyonu hazirlamak ve yetkili kuruma
sunmakta; Projenin satin alinmasindan sonra ise Alici, belgeleri kendi sirket bilgileriyle
gincellemekte, Projenin insasi icin gerekli fonlarin mevcut oldugunu gésterir ve kurulum
izninin verilmesi icin dngérilen harci édemektedir. (yatirm tutarinin %0,32'si oraninda).

www.clapartners.net
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Bu tir proje|erde kurulum izninin alinmasi sireci, sunulan dokUmqntasyonun eksiksiz ve
dogru olmasi ve kurumun ek bilgi talebinde bulunmamasi halinde, genellikle yaklasik
2,5 ay sirmektedir.

II1-DEVIR iSLEMLERI

Satin alinacak proje icin iki farkli devir yontemi mimkindir:
« Hisse devri yoluyla proje sirketinin dogrudan devralinmasi,
* Ya da yeni bir sirket kurularak proje sirketinin varliklarinin devralinmasi.

Her iki ydntemin de kendi iginde avantaj ve dikkat edilmesi gereken yénleri
bulunmaktadir. Proje alim sirecinin hisse devri yoluyla proje sirketinin devralinmasi
genellikle daha pratik bir yéntem olarak 6ne ¢cikmaktadir. Ancak bazi firmalar, yeni bir
sirket kurarak varlik devri suretiyle proje sirketine ait lisans, st hakki gibi varliklarin
devralinmasini tercih edebilmektedir. Bu noktada tercih edilen yénteme bagli olarak
izlenecek hukuki ve idari sirecler farklilik gésterecektir.

Ozellikle arsa haklarinin devri sirecinde, Ust hakki noter onayl bir sézlesmeyle
devredilirken ayni  sézlesme kapsaminda Yapi Ruhsati'nin  da  devredilmesi
gerekecektir. Bu nedenle devir tarihinde Yapi Ruhsatinin alinmis olmasi kritik énem
tasimaktadir.

Yollarin ve baglanti tesisati igin kullanilacak arazilere iliskin kullanim haklar ile
bunlara bagl Yapi Ruhsatlarinin devri ise daha hassas bir konu olup, bu asamada &zel
dikkat gerekmektedir. Genel uygulamada Yapi Ruhsatlari ilgili arazi haklanyla birlikte
devredilmekte, ancak &rnegin yol yéneticisi tarafindan verilen onaylarin yeni malik
(Alicinin sirketi) adina yeniden alinmasi zorunlu olabilmektedir.

Bu kapsamda ATR'nin de Alicinin sirketi adina giincellenmesi ve baglanti haklarinin
yeni sirket adina tanimlanabilmesi igin Baglanti Sézlesmesi'ne ek protokol imzalanmasi
gerekecektir. Tim bu islemler sebeke operatériyle dogrudan koordinasyon iginde
yiritolmelidir.

www.clapartners.net
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IV-DOGRUDAN YABANCI YATIRIM ONAY!I (“FDI ONAYI")

Romanya Hikimetinin 46/2022 sayili Acil Durum Kararnamesi (“GEO 46/2022")
uyarinca, belirli stratejik sektérlerde (enerji sektéri bunlardan biridir) yapilacak 2
mi|yon Euro’nun Gzerindeki yqt|r|m|c1r, bazi kamu otoriteleri temsilcilerinden olusan bir
Komisyon'un onayina tabidir. FDI Onayi, yetkili makama bir bildirim yapilmasi yoluyla
alinir. Bu bi|c|irim, Alici tarafindan kendi sorum|u|u§u altinda imzalanir ve A||C|yq,
Projeye, fon kaynagina vb. iliskin bilgileri igerir. Bildirimin sunulmasi sirasinda Rekabet
Kurumu’na 10.000 Euro tutarinda bir bagvuru Gcreti denir. FDI Onayi'nin Proje satin
alinmadan &nce alinmasi 8nemle tavsiye edilmektedir, zira bu onaya iliskin hikimlere
uyu|mctm<15| halinde, islem gegersiz say||<1bi|ir ve Alicinin sirketler grubunun cirosunun
%10'una kadar para cezasi uygulanabilir.

Bu tir bir Proje igin FDI Onayi'nin alinmasi, bildirimin Rekabet Kurumu'na sunulmasindan
itibaren genellikle yaklasik 2,5 ay sirmektedir.

SONUG

Romanya’da yenilenebilir enerji projelerinin satin alinmasi ve gelistirilmesi; titizlikle
yiritilmesi gereken, cok asamali ve dikkat gerektiren bir sirectir. Arazi haklarinin
saglamhig, lisans ve izinlerin eksiksizligi, sebeke baglantisi ve yatirim onaylarinin dogru
sekilde tamamlanmasi, yatinmin basarisi agisindan kritik 5neme sahiptir. Bu kapsamda
yatirimeilarin, sirecin her asamasinda yerel mevzuata hakim uzmanlardan profesyonel
destek alarak hareket etmeleri, hem hukuki hem de ticari risklerin en aza indirilmesini
ve projelerin sirdirilebilir bicimde hayata gecirilmesini saglayacaktir.

CLA Partners Hukuk Birosu olarak, Romanya’da pek cok proje devrinde yer aldik ve
halen Balkanlar ve diger Avrupa ilkelerinde pek ¢ok projemiz devam etmektedir.
Hukuki Due Diligence ve M&A sirecinde deneyimli ekip arkadaslarimizla birlikte bu
sireci mivekkillerimiz icin givenilir, seffaf ve sorunsuz bir sekilde yénetmekteyiz.

Yurticinde ve Yurtdisinda yatinm hedefi olan degerli firmalarimiza yardimer olmaktan
memnuniyet duyariz.
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