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Konu : Genel Durum

ORGANi;E SANAYI BOLGELERI UST KURULUSU
YONETIM KURULU BASKANLIGINA

Bakanligimiz Rehberlik ve Teftis Bagskanliginca, Bakanlik¢a uygulanan politikalarin
ve yliriitiilen hizmetlerin genel durumunu, alinabilecek onlemlere iligkin goriis ve Onerileri
icerecek sekilde 22 (yirmi iki) Organize Sanayi Boélgesi (OSB) esas alinarak 2016 Yili
Organize Sanayi Bolgesi Genel Durum Raporu hazirlanmis olup, organize sanayi bélgelerinin
bilgilendirilmesi gerekliligi iizerine s6z konusu Rapor yazimiz ekinde yer almaktadir.

Organize sanayi bdlgelerince yapilacak is ve islemlerin, 2016 Yili Organize Sanayi
Bolgesi Genel Durum Raporunda yapilan agiklamalar dogrultusunda tesis edilmesi hususunda
OSB yo6netimlerince azami 6zen gosterilmesi gerekmekte olup, s6z konusu tespit ve dnerilerin
ekli listede yer alan 298 (iki yiiz doksan sekiz) OSB’ye tarafinizca 5 (bes) giin icerisinde
iletilmesi ve sonucundan Genel Midiirliiglimiize bilgi verilmesi hususunda geregini rica
ederim.

Yasar OZTURK
Bakan a.
Genel Miidiir
Ek:
1. 2016 Yil1 Genel Durum Raporu Tespit ve Onerileri.
2. Dagitim Listesi.
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Miifettiy § Turgut AKTURK
Miifettis : Himmet AKKAYA
Miifettis Yardimcisi: Onur BAYRAK
= Raporun Konusu : 2016 yih Cahisma Plan ve Program Dahilinde
- Teftise Tabi Tutulan Organize Sanayi Bolgeleri (OSB) Ozelinde Genel Durumun
Degerlendirilmesi
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ORGANIZE SANAYi BOLGELERi 2016 YILI GENEL DURUM RAPORU

Organize Sanayi Bélgelerinde 2016 Yilinda yapilan denetimlerde;

Devir Islemleri

1-) Denetimlerde, OSB’lerde devir iglemleri sirasinda; borcun tamamimun 6denmesi,
iiretime gegilmesi, arsa tapularina gerekli serhin dilgiilmesi vb. hususlarina dair gerekli zenin
gosterilmedigi gbzlemlenmis olup, 4562 say1li Kanun’un 18’inci maddesi ve OSB Uygulama
Yonetmeligi’'nin ~ 109’uncu  maddesinde  belirlenen  kosullannin  tam___ olarak
saglanip/saglanmadigi kontrol edilmeden islemlerin gerceklestirildigine dair uygulamalara
rastlanitmigtar.

Borcu 8denmeden ve tesis iiretime gegmeden arsanin saugini ve spekiilatif amagh
islemlerle miilkiyet hakkinin devrini 6nlemeye ybnelik tedbirlerin alinmasi ve 4562 ‘sayih
Kanun’un 18’inci maddesi ve OSB Uygulama Yé&netmeligi’nin 109’uncu maddesinde
belirlenen kosullara uygun olarak devir islemlerinin gergeklesmesini gerekmektedir y

2-) OSB Uygulama Yonetmeligi'nin 111’inci maddesinin dérdinci fikrasi kapsammda
yapilan islemler, bazi OSB tiizel kisiliklerince devir islemi olarak nitelendiriimektedir. Oysa bu
islemler devir iglemi degildir.

S6z konusu diizenleme; mevzuatla belirlenen siire igerisinde iretime gegemeyen
katilimecinin, eger ingaat temel seviyesinin Ustiine ¢ikmgsa verilen siirenin bitim tarihinden
itibaren 3 ay igerisinde inga edilmis kismin eski ve yeni katilimcilar tarafindan OSB’den
uygunluk goriilgl alinmasindan sonra rnzaen belirlenecek bedelinin  6dendiginin
belgelendirilmesi sartiyla yeni katilimciya arsanin tahsisine imkan saglayan, 6zellikle eski
katilimc: agisindan ciddi 6nem arz eden bir dilzenlemedir ve dordiincii fikrada bchrlenen
kosullann tam olarak saglanmasindan sonra uygulanmasi gerekmektedir.

Tapu islemleri

3-) Denetimlerde, yatiim yaptif) taginmaza iliskin tapusunu alan katilimcilardan;
yatinmcimn OSB Uygulama Y&netmeligi’nin 71’inci maddesinin birinci fikrasinda aranan sarti
gerceklestirmek suretiyle yatinmuni tamamlayip tesisi iiretime gegirdigine dair gerekli kontrol
yapilmadan ve geri ahm hakki serhi konulmadan yatinm yaptifi tasinmaza dair ipoteksiz tapu
verildigine dair 6roeklere rastlanlmistir.

Gerek 4562 sayili Kanun'un gegici 9’uncu maddesi gerekse 5084 sayili Kanun'un gegici
1"inci maddesi kapsaminda arsa tahsisi yapilan katihimcilar ile bedelli arsa tahsisi yapiinis olan
kaulimcilarin, yatinm yapti§i tasinmazin tapusunu almak igin OSB tiizel kisiligine
basvurdugunda; mezkur Kanun maddelerinin uygulanmasi adina diizenleyici islem hiviyeti
tasiyan Yonetmelik hikiimlerinin diginda, OSB Uygulama Yonetmeligi'nin 106’nc1
maddesinde yer alan kosullanin da eksiksiz olarak yerine getirildiginin katiimc tarafindan
somut belgeler ile ispatlanmasi neticesinde, OSB yetkililerince ilgili tasinmaza iligkin fapu
verilmesine yonelik i§ ve.iglemlerin mer’i mevzuat kapsaminda baglatiimas: gerekmektedir.
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Arsa Tabhsisleri ile Iigili Prensip Kararlari ve Arsa Tahsis Bedelleri

4-) 4562 sayih Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu'nun 15'inci maddesi ile OSB
Uygulama Yénetmeligi’nin 104 iincit maddesindeki diizenlemelerden OSB tiizel kisiliklerince;
tahsis edilen arsamin gegici bedelinin tespiti yapilirken kamulastirma bedelleri, altyap, elektrik
sebekesi, sosyal tesisler, antma tesisi ve benzeri diger ortak tesis ingaatlari gibi biitiin yatinm
bedelleri, kredi faizi, komisyon ve gider vergileri ile tim masraflann tahmini olarak
hesaplanmas: gerektigi anlasilmaktadir. :

Denetimlerde; OSB’lerin bir kisminda mitegebbis heyet tarafindan arsa tahsisi ile ilgili
prensiplerin belirlenmedigine, bir kisminda ise miitesebbis heyet tarafindan arsa ‘tahsis
bedellerine iliskin prensip karar ahinmakla birlikte yonetim kurulu tarafindan bu karara
istinaden belirlenen arsa gegici bedellerinin tahmini olarak hesaplanmasinda kamulagtirma
bedelleri, altyapi, elektrik sebekesi, sosyal tesisler, antma tesisi ve benzeri diger ortak tesis
ingaatlan gibi bitlin yatinm bedelleri, kredi faizi, komisyon ve gider vergileri ile tim
masraflarin g6z 6niinde bulundurulmadigina, katilimcilanin arsa satig veya tahsis bedelinden
kalan borcu ile arsa satig veya tahsis bedelinden tahsil edilen tutarlarin yillar itibariyle yeniden
belirlenmesine yonelik herhangi bir is ve islemin de tesis edilmedigine dair grneklerle
karstlasilmistur. :

Arsa tahsis ve satiglarinin mer-i mevzuat hitkiimleri dogrultusunda miitesebbis heyetin
tespit edecegi prensipler gergevesinde gergeklestirilmesi, arsa gegici bedellerinin mer-i mevzuat
gz 6niinde bulundurularak ve somut kriterler dikkate alinarak hesaplanmas, belirlenen arsa
tahsis bedelinin her yil yeniden degerleme orany, tilketici fiyat endeksi, enflasyon orani vb. ile
giintin kosullar ve yerel kosullar da dikkate alinarak giincellenmesi gerektigi diisiiniilmeKtedir.

Arsa Tahsisi, Bagvuru ve Bagvurularin Degerlendirilmesi :

5-) Denetimlerde; gerek 4562 sayili Kanun’un gegici 9’uncu maddesi gerekse' 5084
sayil Kanun’un gegici 1’inci maddesi kapsaminda arsa tahsisi yapilan katihimcilar ile bedelli
arsa tahsisi yapilmig olan katilimcilanin dosyalarinin incelenmesi neticesinde amilan madde
metinlerinde belirtilen belgelerden bir kisminin bulunmadigina, mevcut bazi belgelerde isé bilgi
eksikligi olduguna dair 6rneklerle karsilagilmistir. .

Arsa tahsis ve sati islemlerinin bagvuru agamasinda, OSB Uygulama Yénet‘melig_i’nin
103’tincii maddesinde siralanan bilgi ve belgeler ile Organize Sanayi Bélgelerinde Yer Alan
Parsellerin Gergek Veya Tiizel Kisilere Tamamen Veya Kismen Bedelsiz Tahsisinej Dair
Yé6netmelik’in 5’inci maddesinin besinci fikrasinda belirtilen formlanin, yatinmeinin tahsis
durumu da g6z Sniinde bulundurulmak suretiyle eksiksiz bir yekilde temin edilmesi ve. stz
konusu bilgi ve belgelere gdre mer’i mevzuat kapsaminda uygun olan islemin icra edilmesi
gerekmektedir.

Taahhiitname Ahnmas: ve Sozlesme. Diizenlenmesi :

6-) 4562 sayih OSB Kanunu'nun gegici 9’uncu maddesi kapsaminda yapilan parsel
tahsislerinde, Organize Sanayi Bolgelerinde Yer Alan Parsellerin Gergek Veya Tiizel Ki;silere
Tamamen Veya Kismen Bedelsiz Tahsisine Dair Yonetmelik’in EK-3 kisminda yer alan
taahhiitnamenin noter onayl olarak OSB’ye verilmesine miiteakip yatinmci ve OSB arasinda
parsel tahsisine iliskin s6zlesmenin diizenlenmesi gerekmektedir.

Denetimlerde; gergek veya tiizel kisilikler tarafindan noter onayli yatinm taahhiitnamesi
temin edilmeden OSB tarafindan s6z konusu igletmelerle arsa tahsis sdzlesmesi imzalandigina
dair érneklere rastlaniimigtir.

4562 sayili OSB Kanunu'nun gegici 9’uncu maddesi kapsaminda parsel tahsisi yapilan
katihmcilardan; Organize Sanayi Boélgelerinde Yer Alan Parsellerin Gergek Veya Tiizel
Kisilere Tamamen Veya Kismen Bedelsiz Tahsisine Dair Y6netmelik’in EK-3’{inde yer alan
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yatinm taahhiitnamesinin noter onayl sureti temin edilmeden parsel tahsis sozlesmesi
imzalanmamasi gerekmektedir.

Taksitlerin Zamanmnda Odenmemesi

7-) OSB Uygulama Ybonetmeligi’nin ‘Taksitlerin zamaninda ¢denmemesi’ baghikh
107’inci maddesinde arsa tahsisi yapilan kaulimcilarin tahsis bedellerini zamaninda &dememesi-
halinde izlenecek yol belirtilmistir.

Denetimlerde; vadesinde &deme yapilmamas: halinde gerekli gecikme cezasimn
uygulanmadigi, taksit deme gecikme siiresinin asilmas: ve sartlarin olusmasi durumunda
tahsis edilen arsamn geri alinmasi hikkminiin yiritilmedigi seklinde uygulamalara
rastlamlmigtir.

Bu kapsamda arsa tahsis bedellerine iligkin vadesi gelmis olup taksitlerini &demeyen
katilimeilara gecikme siiresi igin 6denmeyen taksit tutanina T.C. Merkez Bankas: tarafindan
kisa vadeli reeskont ve avans islemlerine uygulanan faiz oraninda gecikme cezasi uygulanmasi,
ayrica OSB’ye vade tarihinden itibaren 2 ay iginde yazil bagvuruda bulunmayan veya talebi
kabul edilmeyen taksit 6deme gecikme siiresi 3 ay1 agan katilimcilardan miicbir sebep halleri
harig, tahsis edilen arsalann geri alinmas gerekmektedir.

Ongoriilen Siirede Yatirimin Gergeklesip/Gergeklesmedigi, Yatinm Kosulunun
Saglanmip/Saglanmadify

8-) Denetimlerde, OSB tiizel kisiliklerince 4562 sayil Kanun’un gegici 9’uncu maddesi
kapsaminda tahsisi yapilan parsellerde, katthmcilann kag kisiyi istihdam ederek iiretime
gectigine dair resmi bir bilgi ve/veya belgeye rastlanilmayan dreklerle karsilagildi
gozlemlenmistir.

Oysa ki; 4562 sayih Kanun’un gegici 9'uncu maddesi kapsaminda tahsisi yapilan
parsellerde, katthmcilarin en az 10 kisiyi istihdam ederek iiretime gegmesi gerektigi, Organize
Sanayi Bélgelerinde Yer Alan Parsellerin Gergek veya Tiizel Kisilere Tamamen veya Kismen
Bedelsiz Tahsisine Dair Yénetmelik’in 8'inci maddesinde diizenlenmistir. i

4562 sayih Kanun'un gegici. 9'uncu maddesi kapsaminda parsel tahsis edilen
katiimeilarin Organize Sanayi Bolgelerinde Yer Alan Parsellerin Gergek veya Tiizel Kisilere
Tamamen Veya Kismen Bedelsiz Tahsisine Dair Yénetmelik’in 8'inci maddesinde belirtilen
sartlan yerine getirip getirmediginin kontrol edilerek mer'i mevzuat kapsaminda is ve
islemlerin eksiksiz bir gekilde yerine getirilmesi gerekmektedir. - _

9-) Denetimlerde; gerek 4562 sayil Kanun’un gegici 9’uncu maddesi kapsaminda parsel
tahsisi yapilmug olan, gerekse 5084 sayil Kanun’un gegici 1’inci maddesi kapsaminda parsel
tahsisi yapilmig olan katihmcilar arasinda, mer’i mevzuat kapsaminda belirlenen sﬁrglerde
yatiim kogullann saglamayan katilhmct émeklerine rastlamlmigtir.

Bu kapsamda denetimlerde; gerek 4562 sayilt Kanun’un gegici 9’uncu ‘maddesi
kapsaminda gerekse 5084 sayili Kanun'un gegici 1’inci maddesi kapsarminda parsel tahsisi
yapilmis katilimeilardan;

— Mer’i mevzuat kapsaminda belirlenmis olan stirelerde yaunmina baglamayan ve/veya
iretime gegmeyenlerden bir kismina ydnelik siire uzatimi verildigine,

— Sz konusu kaulimeilara verilen ek siirelerde yukanida deginilen mevzuat kosullarinn
saglanip/saglanmadig deperlendirilmeksizin karar alindigina,

dair meklere rastlanilmig olup, gerekgesi mer’i mevzuatta belirlenen kosullar ile
Srtiismeyen silre uzatim karari drnekleriyle de kargilasiimagtir.

OSB Uygulama Yénetmeligi’nin 108’inci maddesi ile Organize Sanayi Bolgelérinde
Yer Alan Parsellerin Gergek Veya Tilzel Kisilere Tamamen Veya Kismen Bedelsiz Tahsisine
Dair Yénetmelik’in 8, 9, 10. ve12. Maddeleri dikkate alindifinda; !
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— Tahsis tarihinden itibaren 1 yil igerisinde gergeklestirecegi yapiya ait projelerini
OSB’ye tasdik ettirerek yap: ruhsati almayan ya da yap: ruhsati tarihinden itibaren 2 yil i¢inde
iiretime gegmeyen katllimcilann bu siireleri, ancak miicbir sebep halinde- 2 yihi gegmemek
uzere,

— Diizenleyici islemde yer alan miicbir sebep kavramu kosullan disinda kalan baska bir
sebeple siire uzatimu talebinde bulunuimasi halinde kaulimcilann bu siireleri, ancak yapi
ruhsatlarinin bulunmasi ve yatiriminin yiizde seksenini tamamlamalan kosulu ile proje bazinda
en fazla 1 yila kadar,

uzatlabilecegi dilgilnilmektedir.

Yapi Kullamim izni Olmayan isletmelerin Uretim Faaliyetinde Bulunmas

10-) Yapt kullanma izni konusunda OSB Uygulama Yénetmeligi’nin  90"inct
maddesindeki hitkiimlere ragmen denetimlerde; iiretim faaliyetlerinde bulunmakia beraber yapi
kullanma izni almayan katihmecilarin oldugu ve bu katihimeilann elektrik, su, kanalizasyon ve
benzeri hizmetlerden faydalandigina dair 6rneklerle kargilagilmisur.

OSB'ler tarafindan iiretime gegmis olmasina ragmen yapi kullanma izni bulunmayan
katlimeilann makul bir siire iginde soz konusu izni almalannin saglanmasi, zamannda yapi
kullanma izin belgesini almayan katilimcilara yonelik mer’i mevzuat kapsaminda islem
yapilmasi gerekmektedir. :

fsyeri Agma ve Caliyma Ruhsat Temin Edilmeden Uretime Gegilmesi

11-) Denetimlerde; katihmcilarin bir kisminin isyeri agma ve ¢alisma ruhsatim lemin
etmeden iretime. gegmis oldugu drneklerle kargilagilmis olup, bu kapsamda; iiretime gegmis.
olmasina ragmen isyeri agma ve ¢alisma ruhsati bulunmayan yatinmcilann makul bir siire
icinde séz konusu ruhsati almalanmn saglanmasi, amlan ruhsata iligkin eksikliklerini
tamamlamayan veya tamamlamaktan imtina edenler hakkinda ise mer’i mevzuat kapsaminda
gerekli ig ve islemlerin eksiksiz bir sekilde yerine getirilmesi gerekmektedir.

Ortak Kullanim Alanlan

12-) 4562 sayih Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 4’iincii maddesinin altinci
fikrasi ile OSB Uygulama Yonetmeligi'nin 70inci maddesinin ikinci fikrasi hiikiimlerine
ragmen denetimlerde; OSB igerisindeki ortak kullamm alanlannin bélge biiyiikliigiiniin %
8'inden daha az oldugu ve ortak kullaum alanlarinda yapilagmamn henilz baglamamisg; veya
devam etmekte oldugu meklerle karsilagilmus olup, bu durumun OSB’lerde fiziki ve sosyal
imkanlar agisindan olumsuzluk olusturdugu gbzlemlenmistir. ‘

Bu itibarla; onayl bir plan kapsaminda yapilasmasini tamamlayan OSB’lerde ilave alan
amaciyla yer seimi yaptimasi halinde mer-i mevzuat hitkiimlerine riayet edilmesinin, anilan
maddeler geregi belirtilen oranlari saglamayan OSB’lerde imar plani degisikliginin goz éniinde
bulundurulmasinin, bélgelerde ¢aligan insanlann ihtiyaglarina kargilik verecek tesislerin temini
ile ilgili galiymalarin imkanlar dahilinde milmkiln olabildigince hizh bir sekilde saglanmasinin
faydah olacag degerlendirilmektedir

Hizmet ve Destek Alanlar

13-) Denetimlerde; OSB onayh sirlan igerisinde hizmet ve destek alanlan olarak
aynlan alanlar iizerinde herhangi bir tesisin bulunmadiy, mevcut durumdaki saghk, kigiik
imalat, tamirat ve ticaret alanlarinn yetersiz kaldigs ya da hizmet ve destek alans ayrilmamig
durumlara rastlanildigi gdzlemlenmistir.

OSB tiizel kisiliklerince; imar planlarinda mer’i mevzuatta belirtilen diizenlemelere
riayet edilmesinin, mevcut imkanlar ve bolgenin doluluk oram da gz 8niinde bulundurularak,
katllimeilanin ve bolgenin ihtiyaglan dogrultusunda kiigitk imalat ve tamirat, ticaret, egitim ve
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saghk‘hi.szat!eri icin gerekli alan ve tesis ¢aligmalarinin yapilmasina dair gerekli hassasiyetin
gosterilmesinin uygun olacag diisiiniilmektedir.

Altyap: Hizmetleri

14-) Denetimlerde; atik su aritma tesisleri, bolge. i¢i ulasim yollan, elektrik, igme ve
kullanma suyu konulan basta olmak iizere altyap: sebeke ve tesislerinde birtakim eksikliklere
rastlanilmigtir.

OSB tilzel kigilikleri.tarafindan ihtiyaglar ve imkanlar dogrultusunda altyap iyilestirme
ahgmalanina 8ncelik verilmesinin katlimcilarin dretim faaliyetlerine olumlu yansiyacag:
diliiniilmektedir.

Kiralama

15-) Denetimlerde; kiralanacak tesisin tapusu alinmadan kiralama yapildify, anlan
diizenleme kapsaminda kiralayandan ve kiracidan istenen beyan, bilgi formu gibi bilgi ve
belgelerde eksiklikler oldugna dair smeklerle karsilagiimistur.

OSB tiizel kisiliklerince OSB Uygulama Yd&oetmeligi'nin ‘Kanlmcimn tesisini
kiralama sartlary’ baghkli 173’lincii maddesinde yeralan diizenleme gergevesinde kiralama
sartlarina riayet edilmesinin saglanmasi ve kiralama islemlerinin uygunlugunun takibinin
yapilmasiun faydali olacag diistinilmektedir.

Cevre Diizeni .

16-) * Miitegebbis heyet ve genel kurulun gorev ve yetkileri’ baghikh 1'inci fikrasimn (y)
bendinde;

“23/7/1995 tarihli ve 4122 sayth Milli Agaglandirma ve Erozyon Kontrolii Seferberlik
Kanunu uyarinca oncélikle OSB imar plan icinde yer alan saglik koruma bandinin
agaglandirmasim, gevre dizenlemesini, bakimini, korunmasim ve gevre diizeni sirekliligini
saglamak” hitkmiine yer verilmistir.

Denetimlerde; OSB Uygulama Y&netmeligi’nin 35’inci maddesinde miitegebbis heyetin
ve genel kurulun gbrev ve yetkileri arasinda saydigy halde saghk koruma bandinin
agaclandinimadif ve gilvenligin saglanabilmesi amaciyla saghk koruma bandinin digindan tel
orglt gekilmedigi, imar planinda yesil alan olarak aynlmig olan kisimlarda herhangi bir
agaglandirma faaliyetinin yapilmadify gibi dmeklerle kargilagiimigtir. ¢

OSB tiizel kisiliklerince gevre ditzenine iligkin mevcut durumdaki eksikliklerin
giderilmesine yonelik ¢aligmalarin tamamlanmas: gerektigi diisiiniilmektedir.

Genel Kurul Olugum Silreci _

17-) 4562 sayili OSB Kanunu’nun ‘Genel kurul’ baghkl 25’inci maddesi ve OSB
Uygulama Yénetmeligi’nin 18’inci maddesi diizenlemeleri kapsaminda; ‘

— OSB'de iiretime gegtigini isyeri agma izni belgesi alarak belgeleyen isletm;eleri"n
sayisi, OSB’de kurulacak tiim isletme sayisinin 1/3 iine ulastifinda, katihmcilarin miltesebbis
heyete dahil olmalan adina mer’i mevzuat cercevesinde gerekli is ve islemlerin baglatiimass,

— OSB’deki kurulacak toplam isletme sayisinin 2/3"iiniin yap kullanma izni almasi ve
bunlarin da en az yanisinin iretime gegtigini igyeri agma belgesi ile belgelemeleri halinde genel

kurulun olusum sirecinin baslatilmasinin ve yonetim kurulu tarafindan yap: kullanma izinleri

ve isyeri agma belgelerinin birer suretinin gerekli incelemey yapmak ve durumu Bakanliga
bildirmek iizere Bilim, Sanayi ve Teknoloji Il Mildirliigiine gonderilmesi gerekmektedir .

Seklinde tespit ve dnerilere yer verilmistir.

@nasas TSIt




