MUTEAHHITLIK VE TEKNIiK MUSAVIRLIK SEKTORU
ULKE RAPORU

1- Miiteahhitlik Sektorii

a) Ulkenin Miiteahhitlik Sektoriine Iliskin 2024-2025 Yili Bilgileri ve 2025-2026 Yili
Beklentileri

Kambogya insaat sektorii, ekonomide uzun yillardir 6nemli bir ¢arpan etkisi yaratan bir
faaliyet alanidir. Bununla birlikte sektor tek parca bir goriiniim arz etmemektedir. 2024-2025
doneminde kamu altyapisi, lojistik ve se¢ilmis sanayi ve ulastirma yatirimlarinda ilerleme
kaydedilirken; konut, ofis ve bazi karma kullanim projelerinde yavas toparlanma, stok fazlasi
ve talep segiciligi dikkat ¢cekmistir. Phnom Penh, Kandal, Preah Sihanouk, Siem Reap ve sinir
baglanti akslar1 sektorde 6ne ¢ikan cografyalardir.

Sektoriin yapisal 6zellikleri su sekilde 6zetlenebilir:

e Dbiiyiikk altyapr islerinde devlet, kamu iktisadi tesebbiisleri, kalkinma ortaklar1 ve
Kamu-Ozel Ortaklig1 (KOO) modeli belirleyicidir;

e styap1 islerinde yabanci yatirimcilarin, 6zellikle Cin Halk Cumhuriyeti (CHC)
sermayesinin etkisi biiyiiktiir;

e sanayi bolgeleri, lojistik depolama, fabrika ingaatlari, soguk zincir ve liman/havaalan
baglantili yatinmlar daha istikrarli gelir potansiyeli sunmaktadir;

e sechir altyapisi, temiz su, kanalizasyon, drenaj ve iklim dayanikliligi odakl projelerin
pay1 artmaktadir.

2025-2026 beklentileri bakimindan; Techo Uluslararasi Havaalami etrafindaki gelisim
koridoru, Phnom Penh-Bavet otoyolu, liman genisletmeleri, sinir ve bolgesel baglant1 yollari,
i¢ su yolu ve lojistik projeleri, su ve atik su yatirimlar ile enerji iletim/dagitim projeleri
sektdriin ana siiriikleyicileri olmaya adaydir. Buna karsilik gayrimenkul gelistirme tarafinda
talep toparlanmasi daha secici kalabilir; bu nedenle nakit akis1 gii¢lii, uzun vadeli sponsor
destegi bulunan veya kamu/uluslararasi finansmanla ilerleyen projeler tercih edilmelidir. Tiirk
firmalar1 ac¢isindan proje segiminde isverenin finansman giicli, sozlesme tipi, O6deme
mekanizmasi ve arsa/izin durumunun 6n incelemeyle teyidi 6nem arz etmektedir.

b) Ulkede Kisa ve Uzun Vadede Uluslararas: Thaleye Cikilacak Onemli Projeler
Kisa ve orta vadede 6ne ¢ikmasi beklenen proje kiimeleri asagida siralanmaktadir:

1. Ulastirma ve lojistik: Phnom Penh-Bavet expressway projesi ve baglanti yollari; ulusal yol
rehabilitasyon/genisletme isleri; smir kapilar1t ve lojistik merkezlerine hizmet edecek
tamamlayici yol ve koprii isleri; bolgesel baglanti koridorlarinda iklim dayaniklilig1 odakli yol
iyilestirmeleri.

2. Limanlar: Sihanoukville Autonomous Port’un yeni konteyner terminali fazlari, rihtim/geri
saha, tarama, ekipman, denizcilik yardimci tesisleri ve baglanti altyapisi; 6zel veya karma
finansmanli kiyi/nehir limani projeleri.



3. Havaalani ve havaalan1 baglantili iistyapi: Techo Uluslararas1 Havaalanm1 cevresindeki
erisim yollari, lojistik depolar, otel, ticari alan, bakim-onarim, yardimci tesisler ve muhtemel
ilave faz isleri.

4. Su, atik su ve kentsel altyapi: Phnom Penh ve ikincil gehirlerde temiz su, drenaj,
kanalizasyon, atik su aritma, taskin azaltma ve kentsel direng projeleri.

5. Enerji ve sebeke altyapisi: iletim/dagitim hatti, trafo merkezi, yenilenebilir enerji
baglantisi, depolama ve sehir elektrifikasyonu destek projeleri.

6. Sanayi altyapisi: SEZ ve sanayi parki altyapilari, fabrika kabuk binalari, lojistik depo ve
yardimci tesisler.

Kambocgya’da tiim biiyiik projeler her zaman klasik anlamda tek seferlik bir uluslararasi ihale
olarak ilan edilmemektedir. Bir kismi yatirim anlagmasi, proje gelistirme sozlesmesi,
dogrudan miizakere, KOO, finansmanli teklif ve benzeri yapilar veya kalkinma bankasi
finansmanina bagh ¢oklu paketler bi¢ciminde ilerleyebilmektedir.

Bu nedenle yalnizca ihale ilan1 degil; Kambogya Kalkinma Konseyi (CDC) onaylari, sektor
bakanliklarinin proje hazirlik duyurulari, ADB/World Bank/JICA ihale paketleri, liman ve
havaalani isletmecilerinin satin alma planlar ile 6zel sektér yatirim duyurularinin birlikte
takibi gereklidir.

¢) Projelerin Finansmani

Kambogya’da proje finansmani bes ana kanaldan saglanmaktadir:

merkezi biitce ve kamu yatirimlars;

kalkinma ortaklari/gok tarafli finansman (ADB, Diinya Bankasi, JICA, bazi
durumlarda AIIB ve benzeri);

KOO modeli;

dogrudan yabanc1 yatirim;

yerel veya bolgesel banka finansmani.

Kamu altyapisinda c¢ok tarafli ve iki tarafli kalkinma finansmani belirleyici olmaya devam
etmektedir. Yol, su, kentsel altyapt ve iklim dayaniklili§i projelerinde ADB ve Diinya
Bankas1 6nemli aktorlerdir. Liman, ulagtirma ve bazi stratejik altyapilarda Japon finansmani
ve teknik destegi goriiniir durumdadir. CHC finansmam ise bilyiikk Olcekli baglanti,
expressway, liman, kanal ve iistyapi projelerinde giigliidiir.

KOO mevzuatinin yiiriirliige girmesiyle birlikte Ulastirma-Lojistik, Enerji ve Kamu
Hizmetleri alanlar1 2025-2035 dénemi i¢in 6ncelikli sektorler arasinda tanimlanmugtir.,

Tiirk firmalar1 acisindan finansman yapisi, teklif stratejisini dogrudan belirlemektedir.
Kalkinma bankasi finansmanl projelerde seffaf ihale, FIDIC benzeri s6zlesme ve nispeten
Ongoriilebilir 6deme yapisi avantaj saglayabilir. Buna karsilik 6zel sponsorlu veya karma
finansmanli projelerde sponsor kredibilitesi, teminat yapisi, hakedis 6deme takvimi, doviz
cinsi ve uyusmazlik ¢6ziim mekanizmasi dikkatle degerlendirilmelidir.

d) Sektérdeki Is Firsatlart



Tiirk firmalar1 bakimindan 6ne ¢ikan is firsatlar1 su basliklarda toplanmaktadir:

- Yol, koprii, kavsak, viyadiik ve sehir i¢i ulasim altyapisi;
- Havaalan1 ¢evresi tamamlayici tesisler, terminal destek binalari, cargo/depo yapilari;

- Liman geri saha, depo, soguk zincir, lojistik park, baglant1 yolu ve yardimci tesisler;
- Sanayi parklari, fabrika binalari, hafif ¢elik yapilar, depo ve iiretim tesisi insaatlari;
- Su temini, kanalizasyon, drenaj, tagkin kontrolii ve atik su aritma tesisleri;

- Enerji iletim/dagitim, trafo, kablolama, endiistriyel elektrik-mekanik kurulum isleri;

- Teknik miisavirlik, proje yonetimi, kontrolliik, tasarim-gozden gecirme, miktar/kesin hesap
ve tahkim-destek hizmetleri;

- Yesil bina, enerji verimliligi, iklim dayaniklilig1 ve stirdiiriilebilirlik danigmanlig.

Ozellikle Kambogya’da isverenler cofu zaman ‘tasarim + insaat + tedarik + hizli teslim’
biitlinliigii sunabilen firmalara ilgi duymaktadir. Tiirk firmalarinin Orta Dogu, Kuzey Afrika,
Orta Asya ve Balkanlar’da gelistirdigi anahtar teslim uygulama tecriibesi burada avantajli
olabilecektir.

Ancak ilk asamada dogrudan biiyiik riskli gelistirme islerinden ¢ok; alt yiiklenicilik, ortak
girigim, tasarim-yapim paketleri, MEP isleri, yapt malzemesi tedariki, havalimani/liman
cevresi tamamlayici isler ve miisavirlik agirlikli pozisyonlanma daha gergekei goriinmektedir.

e) Miiteahhitlik Sektoriinde Yabanci Firma Faaliyetlerine Yonelik Kisitlamalar, Riskler
ve/veya Avantajlar

Kambocgya, emlak piyasasini 2010 yilinda yabanci yatirima agmistir. Kambogya’da
yabancilar, zemin katta olmayan konut veya ticari miilklere sahip olabilmektedir ancak arazi
miilkiyeti, sadece Kambogyalilara ayrilmistir. Yabancilar ancak araziyi uzun vadeli
kiralayabilmektelerdir (istege bagl olarak 50 yil daha yenileme ile 50 yila kadar).

Ayrica yabancilar, arsa sahibi Kambogyali bir sirkette %49 oraninda pay sahibi
olabilmektedirler. Miisterek Miilkiyetli Binalarin Yonetimi ve Kullanimina Dair 126 Sayilt
Kanun Hiikmiinde Kararname (2009), miisterek binalarin tapu doniistimiinii diizenlemektedir.
Bu ¢ergevede, yapisal insaat isi tamamlandiktan sonra kat miilkiyeti yaptirilabilmektedir. Bu
tapular, ortak miilkiyetli binanin %70'ine kadar yabanci miilkiyete izin vermektedir (birimler
zemin katta olmamalidir).

Dolayisiyla baslica kisitlar ve riskler sunlardir: arazi miilkiyetinin yabancilar bakimindan
siirli olmasi; izin siireglerinin merkezi ve yerel diizeylerde ¢oklu kurumlarla yiiriitiilmesi;
isglicii izinleri ve yabanci calisan kotalari; vergi uyum siiregleri; sézlesme uygulamasinda
yerel idari pratiklerin Onemi; arazi/imar/cevre belgelerinin teyit edilmemesi halinde
dogabilecek uyusmazliklar; baz1 6zel sektor projelerinde 6deme ve tahsilat riski; ABD dolart



cinsinden piyasa islemlerine ragmen finansman ve bankacilik kosullarindaki oynaklik; tedarik
zincirinde sinir gegisleri ve liman operasyonlarina bagl gecikmeler.

Buna karsilik avantajlar da mevcuttur: yatirim rejiminin genel olarak agik ve tesvik odakli
olmasi; Qualified Investment Project (QIP) mekanizmasi altinda vergi ve giimriik avantajlari;
geng ve rekabetci isgiicli;, ASEAN pazarina yakinlik; altyapr acigmin halen biiyiikk olmasi
nedeniyle orta vadede proje ihtiyacinin devam edecek olmasi; miihendislik ve uygulama
kalitesinde dis uzmanliga duyulan ihtiyag.

Yabanci firmalar i¢in yerel hukuk danismani firmalarla ilk asamadan itibaren ¢alismak, arazi
ve proje izinlerinin hukuki-teknik durumunu bagimsiz incelemek, sézlesmelere uluslararasi
tahkim ve agik 6deme gilivenlik hiikiimleri koymak ve yerel idarelerle kurumsal iliski
yonetimini proje baglangicindan itibaren giiclendirmek yararl olacaktir.

/) Makine, Ekipman ve Yapi Malzemesi Ithalati Yoniinden Lojistik Altyapt

Halihazirda sadece katma degeri diisiik baz1 ingaat malzemeleri (¢imento, kil tuglalar, ¢cimento
bloklar, kereste, kum, ¢akil ve fabrikasyon metal iiriinler) Kambogya i¢inde iiretilebilmekte ve
Kambogya’dan temin edilebilmektedir. Yakin zamanda iiretime baslamis Cam isleme
fabrikas1 ve beton cati seramigi imalat¢1 sayesinde bu lriinler de kisa bir siire iginde
Kambogya’dan temin edilebilecektir.

Bunun haricindeki katma degeri yliksek ingaat malzemesi liriinleri agirlikli olarak Tayland,
Singapur, Maleyza ve CHC’den ithal edilmekte, bu da insaat maliyetlerinin komsu iilkelere
kiyasla yliksek olmasina neden olmaktadir.

Kambogya’nin makine, ekipman ve yapt malzemesi ithalatinda ana giimriikk kapilari
Sihanoukville Autonomous Port, Phnom Penh Autonomous Port, kara siir kapilar1 ve hava
kargo terminalleridir.

Sihanoukville derin deniz limani iilkenin en Onemli ticari deniz kapisi olup konteyner
kapasitesinin artirilmasina yonelik yeni terminal fazlan stratejik énem tasimaktadir. Phnom
Penh liman1 nehir tasgimaciligi bakimindan 6zellikle bazi yiikler i¢in islevseldir.

Tayland ve Vietnam {izerinden kara tagimacilii; betonarme girdiler, mekanik-elektrik
ekipman, hazir yap1 elemanlar1 ve proje bazli makine sevkiyatinda kritik rol oynamaktadir.

Bununla birlikte lojistik maliyetler ve giimrik islem siireleri proje biitcelerini
etkileyebilmektedir. Santiye lokasyonuna gore liman-kara sinirt kombinasyonu yeniden
hesaplanmali; agir/yliksek hacimli ekipman i¢in i¢ yol standardi, koprii tonaji, eskort
gereksinimi ve son kilometre erigimi ayrica incelenmelidir.

QIP statiisii bulunan projelerde belirli ithal makine, ekipman ve insaat girdileri bakimindan
giimriik avantajlar s6z konusu olabileceginden yatirim yapist buna gore kurgulanmalidir.



g) Kalifive Isgiicii Temini

Sektordeki is giicli ise ilgili temel sikayet, ¢ogu insaat iscisinin vasifsiz olmasindan ve
santiyede calisirken isi ogreniyor olmasindan ileri gelmektedir. Insaat iscilerine egitim
vermeyi amaglayan bazi kamu mesleki egitim merkezleri bulunmaktadir ancak bunlar,
biitgelerinin sinirl olmasi nedeniyle zorluklarla karsilagmakta, ¢cok etkin olamamaktadir.

Don Bosco Teknik Okulu gibi taninmis mesleki egitim merkezleri genellikle uluslararasi Sivil
toplum kuruluslar1 (STK)'lar tarafindan kurulmustur ve yine onlar tarafindan yonetilmektedir.
Bu STK’lar belirli alanlarda (6r. tugla isi, kaynak, ¢ati kaplama, vb.) bir ila iki y1l arasinda
siiresi degisen egitim hizmetleri saglamaktadir. Biiyiik Ol¢iide ticarilestirilen yiiksek 6gretimin
aksine, mesleki egitim neredeyse tamamen STK'lar ve hiikiimet tarafindan saglanmaktadir.
Sektérde cok az sirket, kendi c¢alisanlarinin isgiicli becerilerini gelistirmek igin sirket ici
egitim programlan yiiriitmektedir. Binalar icin entegre mekanik ve elektrik miihendisligi
¢Oziimlerinin taninmis bir saglayicist olan Comin Khmere, teknisyenler i¢in kendi mesleki
egitim kurslarim yiiriitmektedir.

Kambogya gen¢ ve gdrece maliyet avantaji bulunan bir iggiiciine sahiptir. Buna karsin ileri
miihendislik, proje yonetimi, uzman saha siipervizyonu, MEP koordinasyonu, kalite glivence,
ticari s6zlesme yoOnetimi ve bazi 6zel makine operatorliigii alanlarinda nitelikli personel arzi
sinirhidir. Bu nedenle biiyiik ve teknik agidan karmasik projelerde yerel isgiicii ile yabanci
uzman kadronun bir arada calistig1 hibrit model yaygindir.

Yabanci personel kullaniminda ¢aligma izni ve kota rejimi gozetilmelidir. Isverenlerin kayat,
kota ve galigma izni prosediirlerini zamaninda yiiriitmesi gerekir. Pazara yeni girecek Tiirk
firmalarinin; ilk asamada g¢ekirdek miihendislik ve proje yonetimi kadrosunu Tiirkiye’den
veya bolgeden getirmesi, buna karsilik saha isgiiciinde yerel ekipleri ve taseronlari
kullanmasi, ayrica yerel meslek yiiksekokullari/teknik enstitiilerle isbirligi kurmasi uygun
olacaktir.

h) Ulkede Miiteahhitlik Projesi Yiiriiten 3. Ulkeler ve Firmalar

Kambocgya’daki biiyiik olgekli miiteahhitlik faaliyetlerinde CHC menseli firmalar belirgin
agirhiga sahiptir. Expressway, biiyiik havaalani, kanal ve bazi liman/iistyap1 yatirimlarinda
CHC’li yiiklenicilerin ve finansman baglantili CHC’li mihendislik, tedarik ve ingaat
sirketlerinin rolii yiiksektir. Japon firmalar1 ve kurumlari liman, ulastirma ve teknik hazirlik
caligmalarinda; Koreli firmalar sehirlesme, gayrimenkul ve altyapr alanlarinda; Fransiz ve
Avustralyali danigmanlik/ miihendislik sirketleri ise miisavirlik ve proje yonetiminde etkili
goriinmektedir. Singapurlu, Malezyali, Taylandl1 ve Vietnamli sirketler de iistyapi, lojistik ve
ticari gayrimenkulde faaliyet gosterebilmektedir.

Bu tablo, Tiirk firmalarinin dogrudan “tek basina ana yiiklenici” olmaktan Once; ortak girisim,
nig teknik paket, alt yiiklenicilik veya miisavirlik tabanli girig stratejileriyle pazarda yer
edinmesini kolaylastirabilir. Ozellikle kalite, hiz, tasarim-yapim kabiliyeti ve fiyat dengesinde
rekabetci olunmasi halinde belirli segmentlerde alan bulunmaktadir.

i) Ulke Firmalari ile Isbirligi Olanaklar: (Ulke Icinde, Uciincii Ulkelerde, vs.)

Kambogyali gelistiriciler, miihendislik ofisleri, yerel miiteahhitler ve ithalatgi-distribiitorlerle
isbirligi, onemli bir pazara giris kanalidir. Ulke icinde isbirligi i¢in uygun alanlar: proje



gelistirme ve izin takibi; yerel santiye organizasyonu; taseron agina erisim; ekipman ve
malzeme dagitimi; arazi ve imar durum tespiti; kamu iliskileri ve yerel igglicii teminidir.

Ugiincii iilke isbirlikleri bakimindan ise Kambogya’daki projelerde CHC, Japonya, Kore,
Singapur ve Avustralya baglantili yatirnmcilar veya misavirlik firmalariyla konsorsiyum
kurulabilir. Tiirk firmalarinin ozellikle tasarim-yapim, havaalan1 yardimcr tesisleri, hafif
sanayi yapilari, lojistik depo, celik yapi, su/atiksu ekipmanm ve elektrik-mekanik taahhiit
alanlarinda tamamlayici ortak olarak konumlanmast mimkiindiir. Ayrica Tiirk yapi
malzemeleri ve elektro-mekanik {iriinleri igin yerel distribiitér lizerinden proje bazli satis
kanal gelistirilmesi tavsiye olunur.

2- Teknik Miisavirlik Sektorii

a) Ulkenin Teknik Miisavirlik Sektoriine Iliskin 2024-2025 Y1l Bilgileri ve 2025-2026 Yili
Beklentileri

Kambogya’da teknik miisavirlik sektorii, insaat sektoriiniin dogrudan bir uzantisi olmaktan
ote, kamu yatirnm hazirlig1 ve uluslararasi finansmanli projelerin artmasiyla ayri bir pazar
haline gelmistir. Ozellikle fizibilite etiidii, master plan, ¢evresel ve sosyal etki
degerlendirmesi, detay miihendislik, ihale dokiimantasyonu, kontrolliikk ve proje ydnetimi
hizmetlerine ihtiyac artmaktadir. Kalkinma bankalar1 ve kalkinma ortaklarinin finanse ettigi
projelerde uluslararasi miisavirlik firmalarinin gériiniirligl yiiksektir.

2025-2026 doneminde miisavirlik talebi su alanlarda yogunlasacaktir: ulasim ve lojistik
koridorlari, iklim dayanikli yol tasarimi, liman ve su yolu gelistirme, temiz su ve
kanalizasyon, kentsel tagkin yonetimi, enerji sebekesi, yenilenebilir enerji baglantisi, kamu
hizmetleri i¢cin KOO hazirliklari, sehir planlama ve havaalani ¢evresi gelisim planlari.
Tiirk teknik miisavirlik firmalar1 bakimindan, Kambogya pazari salt mimari tasarim degil;
proje gelistirme, uygulama kontrolliigii, maliyet kontrolii, s6zlesme yonetimi ve yapim siireci
danmismanlig1 agisindan daha erisilebilir goriinmektedir. Yerel mevzuat bilen bir ortak ofis
veya temsilcilik ile uluslararas1 kalite standartlarini birlestiren firmalarin rekabet sansi
bulunmaktadir.

b) Sektordeki Is Firsatlar:
Teknik miisavirlik alanindaki firsatlar su sekilde 6zetlenebilir:
- Fizibilite, 6n tasarim ve detay proje hizmetleri;
- FIDIC/uluslararasi standartlara uygun ihale dosyasi hazirligi;
- Kontrolliik, santiye denetimi ve bagimsiz miihendislik;
- Maliyet yonetimi, quantity surveying ve hakedis dogrulama;

- Cevresel ve sosyal etki degerlendirmesi ile yeniden yerlesim/uyum planlamas;

3- Miiteahhitlik, Teknik Miisavirlik Yabanci Yatirim Mevzuati




a) Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Sektériinii Diizenleyen Mevzuata Iliskin Bilgi

Sektoér bakimindan baglica diizenleyici gerceve; yatirim mevzuati, arazi ve miilkiyet kurallari,
ingaat izin siirecleri, ¢evresel ylikiimliiliikler, is hukuku ve vergi mevzuatindan olugmaktadir.
Insaat izinleri ve yapi ruhsatlar1 esas itibariyla Arazi Yonetimi, Sehir Planlama ve Ingaat
Bakanligi (Ministry of Land Management, Urban Planning and Construction - MLMUPC) ile
ilgili yerel idareler tarafindan yiiriitiilmektedir. Biiylik ve teknik niteligi yiliksek projelerde
cevresel ve sosyal etki degerlendirmesi, arsa hukuki durumu, yapi1 standardi ve kullanim
izinleri 6zel 6nem tasimaktadir.

KOO niteligi tasiyan projeler bakimindan 2021 tarihli yasa ve bunu izleyen ikincil
diizenlemeler 6nemlidir. Kamu altyapisi ve kamu hizmeti projelerinde goérev dagilimi,
hazirlik, onay ve ihale siirecleri bakimindan Ekonomi ve Maliye Bakanligi (Ministry of
Economy and Finance) 6zellikle KOO idaresi, CDC ve ilgili sektdr bakanliklari belirleyicidir.

Kambogya’da insaati sektoriiniin faaliyetlerini diizenleyen iki bakanlik bulunmaktadir.
Bunlardan ilki bayindirlik isleri ve ulagim altyapisini diizenlemekle sorumlu Bayindirlik ve
Ulagtirma Bakanhigt (MPWT), digeri ise arazi kullanimini, sehir planlamasini ve insaat
sektoriinii yonetmekle sorumlu MLMUPC’dir.

Kambocya'daki insaat sektorii oldukea yeterli sekilde diizenlenmis bir alan degildir. Mevcut
kanunlar ve ydnetmelikler yenidir ve genellikle etkin bir sekilde uygulanmamaktadir.
Kambogya'da hala bir Ulusal Yap1 Yasasi bulunmamaktadir. Bakanlik (MLMUPC), ingaat
standartlarini, bina kalitesini ve giivenlik konularim1 tanimlayacak bir yasa taslagi
hazirlamakla ugragmaktadir ancak bu taslagin yakin gelecekte kanunlagmasi pek olasi
gorinmemektedir. Halihazirda miiteahhitlik ve ingaatla ugrasanlar, asgari giivenlik
kosullarinin saglanmasini teminen diger iilkelerin bina kodlarmi benimsemekte ve
kullanmaktalar. Bunun haricinde, 2019 yilinda yiiriirliige girmis bir 'Ulusal Yangin Giivenlik
Sistemleri Standart Kitap - Bina Tasarim Yonetmeligi' bulunmaktadir.

Sektordeki en 6nemli diizenleme (Anukret) No. 86 sayili 1997 tarihli Yap1 Ruhsatt KHK'sidir.
Buna gore, yeni insaatlar, rekonstriiksiyonlar, biiyiikk ¢apli renovasyonlar, genisletmeler ve
mevcut binalara eklenecek ilaveler icin insaat ruhsati gerekmektedir. Kiiglik kirsal
alanlardaki veya otoyollardan uzak yerlerdeki meskenler s6z konusu KHK’ya tabi degildir.
Kambogya’da, arazi kullanim planlamasi da hala smirlidir. Sadece Phnom Penh ve
Battambang'in bir arazi kullanim plani vardir.

Belirli biiyiikliige sahip projelerin (12 metreden yiiksek veya 8.000 metrekareden biiyiik
binalara sahip insaat projeleri, 60'tan fazla odasi olan otellerin ve 5.000'den fazla kisiyi
agirlayabilen restoranlarin), insaat ruhsatinin yani sira, Cevre Bakanligi tarafindan Cevresel
Etki Degerlendirmesi(CED) raporunu onaylatmasi gerekmektedir.

Taslak Tasarimlarin ve Yapr Firmalarmin Yonetimine iliskin 75 sayili, 1999 tarihli Karar
(Prakas) No. 75, yap1 isleriyle ugrasan firmalarin isletme ruhsatlarini diizenler. Buna gore,
mimari tasarim ya da yap1 faaliyetleri yiiriiten sirketlerin MLMUPC’dan isletme ruhsati
almalar1 gerekmektedir.



Gergek kisiler ve miiteahhit gruplari il veya belediye diizeyindeki mercilere basvurur. Benzer
sekilde, Gayrimenkul Gelistiricilerinin (RED'ler), Gayrimenkul Gelistirme Isletme
Yonetimine (2009) iliskin 1222 Sayili Teblig'e (Prakas) gore bir isletme lisansina ihtiyaci
vardir. RED lisanslar1 Ekonomi ve Maliye Bakanligi (MEF) tarafindan diizenlenir.

b) Yabanci Yatirim Mevzuatina Iliskin Bilgi

Kambocya’nin 2021 tarihli Yatirim Kanunu, yabanci ve yerli yatirnmcilar i¢in genel olarak
acik ve tesvik odakl bir gerceve dngdrmektedir. Qualified Investment Project (QIP) statiisii
altinda belirli yatirinm projeleri i¢in vergi muafiyeti, hizlandirilmig amortisman ve belirli ithal
girdiler agisindan giimriik/ithalat avantajlar1 saglanabilmektedir. Uygulamada proje onay1 ve
tesviklerden yararlanma siireci CDC iizerinden yiiriitiilmektedir.

Yabanci yatirimcilarin 6niindeki en 6nemli yapisal sinirlama arazi miilkiyetidir. Kambogya’da
arazi miilkiyeti kural olarak Kambogya vatandaslarina 6zgiidiir. Yabanci yatirimeilar uzun
stireli kira, proje sirketi yapilanmasi veya ilgili hukuki yapilar iizerinden arazi kullanimina
erisebilmektedir. Bu nedenle miiteahhitlik veya yatirim amagh giriglerde arazi haklarimin
hukuki kurgusu en kritik basliklardan biridir.

c) Yabanci Isci quwtzrma, Oturma Izinleri, Vergiler Sosyal Giivenlik Giderleri ve Sirket
Kuruluglarina Iligkin Bilgi

Yabanci ¢alisan istihdaminda sirketlerin Calisma Bakanlig1 nezdindeki kayit, kota ve calisma
izni yiikiimliliikleri bulunmaktadir. Yatirnm Kanunu, belirli kosullarda yatirime1 ve yabanci
calisanlar icin uzun siireli kalis ve calisma izni siireglerinde kolaylastirict hiikiimler
icermektedir; ancak uygulamada igverenin ¢evrimici kayit, yillik yenileme ve kota kurallarina
eksiksiz uymasi gerekir.

Vergi tarafinda genel kurumlar vergisi rejimi, KDV, stopajlar, iicret gelir vergisi ve ilgili
dolayli vergiler dikkate alinmalidir. Uygulamada sirket kurulusu, vergi kaydi, patent tax,
KDV kaydi, muhasebe-raporlama diizeni ve diizenli beyan yiikiimliiliikleri proje
baslangicinda planlanmalidir. Kambogya’da proje hesabi ve hakedis 6demelerinin vergisel
etkileri 6nceden calisilmadan fiyatlama yapilmasi 6nemli risk dogurabilir.

Sosyal giivenlik ve is hukukunda da kayitli ¢alisanlar bakimindan yiikiimliiliikkler mevcuttur.
Sirket kurulugsunda ise en yaygin yapi limited company olup; yatirimcilarin ticaret kaydi,
vergi kaydi, ilgili lisanslar, calisma ve insaat faaliyet izinleri ile banka hesabi agilist
stireclerini entegre sekilde yiirlitmeleri gerekir.

Tiirkiye’den pazara girecek firmalarin ilk asamada temsilcilik benzeri yapilanmalar yerine;
acik yetkili yerel sirket, proje sirketi veya giivenilir yerel ortaklik modelini hukuki
danigsmanlikla netlestirmesi tavsiye olunur.

Yabancilarin Kambogya'da yasal olarak calisabilmesi icin, Caligma ve Mesleki Egitim
Bakanligt (MLVT) tarafindan verilen ¢alisma iznini almalar1 gerekmektedir. Bu dogrultuda
atilacak ilk adim, Kambogya Go¢menlik Departmanindan ¢aligma vizesi almaktir. Bu vizeye
basvuru (e-vize olarak alinabilmektedir), bagvuru sahibinin ikamet ettigi {ilkedeki Kambogya
Biiyiikelciligi'ne veya Kambogya'ya varista (30 giin i¢inde) yapilabilmektedir. Kisa siireli
caligma vizesi alindiktan sonra, daha sonra bir yillik ¢calisma vizesine bagvurmak miimkiindiir.
Ancak caligma vizesini alindiktan sonra, bir ¢aligma izni alinabilmektedir.



Calisma izni basvurulari, MLVT'nin Yabanci Is¢i Merkezi Yonetim Sistemi iizerinden,
gerekli igveren ve calisan bilgileri ile birlikte online olarak yapilabilmektedir. Calisma izni
basvurularinda iglemin tamamlanmasi 15- 20 giin siirebilmektedir. Anilan kurum tarafindan
verilen ¢alisma izni en fazla bir yil siireyle gecerli olacaktir. Diger bir degisle, sadece iznin
verildigi yilin 31 Aralik tarihine kadar gegerli olacaktir. Iznin bir sonraki sene 1 Ocak ve 31
Mart tarihleri arasinda yenilenmesi gerekmektedir. 1 Nisan'dan sonraki yenileme bagvurulari
cezaya tabi olmaktadir.

Kambogya'da c¢alisma izni basvurusunda bulunmak isteyen yabancilarin, bir igverenden is
teklifi almis olmak, ilgili ise uygun olmak, gecerli bir oturma iznine sahip olmak, alt1 (6) ay
gecerliligi olan bir pasaporta sahip olmak herhangi bir bulasici hastaligi bulunmamak
kosullarin saglamasi gerekmektedir.

Calisma izni bagvurusunda hem is verenden hem c¢alisma izninde bulunan kisiden talep edilen
bazi belgeler bulunmaktadir. Buna gore, calisan tarafindan saglanmasi istenen belgeler;
isimleri, cinsiyetleri, dogum tarihleri ve boylarin1 gosterir belgeyi, niifus clizdan1 ve pasaport
fotokopisini, e-vizenin Ornegini, gecerli ev adresini, egitim belgesini, giincel bir fotografi,
saglik sertifikasini, sirketteki rolii hakkindaki ayrintilari igerir. Sponsor isverenden istenen
belgeler ise; sirket kasesi ile kurulus belgesini, kayith is adresini, sirket kaseli vergi
numarasini, tim yabanci ve yerli ¢alisanlarin listesini (oran 1:9'dan az olmamalidir) ve Ticaret
Bakanligi (MoC) kaseli sirket ana s6zlesmesini igermelidir.

Sirket veya Temsilcilik Kurulmasi

Kambogya'da is kurma prosediirleri olduk¢a sadelestirilmis ve kolaylastirilmistir.
Kambogya’da yasal olarak is yapabilmek igin, 6ncelikle Ticaret Bakanligi’'nda (MoC) bir
isletme kaydi yaptirilmalidir. Bu hizmete internet {izerinden erisilebilmektedir.
(https://www.businessregistration.moc.gov.kh/starting-a-business-2/register/ ) Kambogya’da
yapilmak istenen igletme sahis sirketi, ortaklik, limited sirket, halka acik limited sirket veya
yabanc1 sirket olarak kaydettirilebilmektedir. Bagvurunun onaylanmasi {izerine sirket derhal
kurulacak ve kurulus belgesi diizenlenecektir.

Vergi Uygulamalari

Kurumlar vergisi, hem Kambogya’da yerlesik hem de yerlesik olmayan sirketlerin
Kambogya'da Odemesi gereken temel bir vergidir. Kurumlar vergisi oranlari, sirket
biiylikliigiine ve yerlesim yerine gore farklilik gostermektedir. Kambogya'daki kurumlar
vergisi oranlart  sirketlerin biyiikliiklerine gore %0 ile %30 arasinda degismektedir.
Kambogya'da orta ve biiylik vergi miikellefi olarak smiflandirilan sirketler igin standart
kurumlar vergisi oram1 %20 olarak belirlenmisken, kiiclik vergi miikellefi olarak
smiflandirilan sirketler %0 ile %20 arasindaki oranlarda vergilendirilir.

Yukarida belirtilen oranlarin haricinde, belirli alanlarda is yapan sirketler icin belirli 6zel
kurumlar vergisi oranlar1 belirlenmistir. Bu oranlar, petrol veya dogal gaz iiretimi veya dogal
kaynaklarin (kereste, cevher, altin ve degerli taslar) isletilmesi isinde calisan firmalar igin
%30, miilkiyet, sorumluluk ve saglik sigortas1 dahil olmak {izere genel sigorta, reasiirans veya
kiiciik olgekli isletmeler icin %5, Hayat, bagis ve yillik sigorta dahil olmak iizere hayat
sigortast veya reasiirans sirketleri i¢in %20, Nitelikli Yatiim Projeleri (QIP) icin vergi
muafiyeti doneminde %0°dur.



Sosyal Giivenlik

Isverenlerin Ulusal Sosyal Giivenlik Fonu'na (NSSF) mesleki risk katkisi, saglik hizmetleri
icin katki ve emeklilik katki pay1 6demeleri yapmalar1 gerekmektedir.

Mesleki risk katkist ile ilgili olarak, en az sekiz calisani olan bir isveren, kendisini ve tiim
calisanlarini NSSF'ye kaydettirmelidir. Isverenin, bir ¢alisanin aylik ortalama {icretinin
%0,8'ine esit bir oranda ORC'yi NSSF'nin belirlenmis banka hesabina yatirmasi
gerekmektedir. Isverenin saghk ve emeklilik icin katki paylarini da ayhik olarak NSSF'ye
yatirmasi gerekir. Saglik katkisi, hem igverenlerden hem de c¢alisanlardan, ¢alisanlarin aylik
ortalama tcretinin (her biri) %1,3'0 oraninda talep edilmektedir. Ancak, 1 Ocak 2018
tarihinden itibaren, yukaridaki fikrada belirtilen saglik katki payini 6deme yiikiimliiliigiiniin
tamami isverene verilmistir.

Emeklilik katkisi, hem igverenlerden hem de c¢alisanlardan belirli oranlarda alinmaktadir. Bu
cercevede, yaglilik ayligi igin, ilk bes yilda emeklilik katki payi, ¢alisanin ticretinin %4'tdiir.
Isveren %2 katki pay1 verirken, diger %2 calisandan almir. Sonraki bes yilda (yani altinci ila
onuncu yillar) katk: pay1, ticretinin %8'idir. Katki orani, 11 ila 20. yillarda %2,75 artacak ve
ardindan her on yilda bir %2,75 artacaktir.

4- Tiirk Firmalarimin Faalivetleri

a) Tiirk Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Firmalarinca Ulkede Takip Edilen Projeler

Tirk firmalarina yonelik ilgi, Ozellikle altyapi, havaalani, {styapi, yapt malzemeleri,
endiistriyel tesisler ve teknik miisavirlik alanlarinda donem donem giindeme gelmektedir.
Bununla birlikte, pazarda heniiz yerlesik ve biiyiik hacimli Tirk yiklenici portfoyii
olusmamustir.

b) Firmalarin Genel Olarak Yasadigi Sorunlar

Tiirk firmalarmin Kambogya pazarinda karsilasmasi1 muhtemel genel sorunlar su sekilde
Ozetlenebilir: proje gelistirme ve ihale bilgisinin dagmik olmasi; yerel ortak ve taseron
seciminde giivenilirlik sorunu; arazi ve izin belgelerinin tam teyit edilmemesi; hakedis ve
tahsilat riski; sozlesmelerde isveren lehine dengesiz hiikiimler; isgiicii izinleri ve kayit
stireclerinde uyum yiikii; teknik sartname ile fiili saha kosullar arasindaki farklar; giimriik ve
lojistikte siire/maliyet belirsizligi; yerel kurumlarla prosediir yonetiminde dil ve uygulama
farkliliklari.

Ozellikle &zel sektdér projelerinde teminat, avans ve ara odeme giivenliginin zayif
kurgulanmas1 ciddi sorun yaratabilir. Bu nedenle proje se¢iminde sponsor kalitesi, banka

destegi, bagimsiz teknik dogrulama ve 6deme giivencesi aranmalidir.

¢) Firma Ozelinde Karsilasilan Sorunlar



Heniiz Tirk firmalarinin sektorde bir goriiniirligii yoktur. Pazarda gecmis referansin smirh
olmasi nedeniyle 6n yeterlilikte dezavantajli konumda goriilebilirler.

Bunun giderilmesi i¢in ilk agsamada kiigiik ve orta 6lgekli referans projeler, ortak girigimler,
miisavirlik isleri, malzeme-ekipman tedariki ve sektor heyetleriyle gortintirlik artirilmalidir.

Ticaret Miisavirligi koordinasyonunda potansiyel isverenler, gelistiriciler, finans kuruluglari
ve yerel hukuk/vergilendirme danigsmanlariyla eslestirme yapilmasi yararl olacaktir.

5- Goriis ve Degerlendirmeler

Kambogya, kisa vadede biitiin segmentlerde hizli ve homojen biiyiiyen bir insaat pazari
degildir. Buna karsilik dogru segment secimi yapildiginda orta vadeli firsatlar sunan, altyap:
acig1 yiiksek ve dig uzmanliga ihtiya¢ duyan bir pazardir. Dolayisiyla Tiirk firmalar icin en
dogru yaklagim; gayrimenkul odakli projeler yerine, kamu altyapisi, liman-lojistik, havaalan
tamamlayicilari, sanayi parklari, su/atiksu, enerji baglantilar1 ve teknik miisavirlik ekseninde
secici bir strateji izlemek olacaktir.

Kambogya’nin ASEAN icindeki konumu, lojistik baglanti yatirimlari, geng isgiicli ve yabanci
yatirima agik rejimi olumlu unsurlardir.

Tirk miiteahhitlik ve teknik miisavirlik sektoriiniin uluslararasi tecriibesi dikkate alindiginda,
Kambocgya pazan yiiksek hacimli kisa vadeli bir pazar olmaktan ziyade; dogru is ortakligi ve
secici proje stratejisi ile biiyiitiilebilecek bir “orta vadeli konumlanma pazar1” olarak
degerlendirilmelidir.

Ek: Onemli Kurum/Kuruluslar

* Council for the Development of Cambodia (CDC)

* Ministry of Economy and Finance (MEF) - KOO ve yatirim gergevesi

* Ministry of Public Works and Transport (MPWT)

* Ministry of Land Management, Urban Planning and Construction (MLMUPC)
* Ministry of Labour and Vocational Training (MLVT)

* General Department of Taxation (GDT)

* Asian Development Bank (ADB)

* World Bank Group

* JICA ve ilgili proje uygulayici kuruluglar

* Sihanoukville Autonomous Port ve Phnom Penh Autonomous Port



