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OZEL ORGANIZE SANAYI BOLGESI (OSB)

Ozel OSB, 6zel hukuk tiizel kisilerince veya gercek kisilerce kurulmasi talep edilen OSB’yi
ifade etmektedir.

Ozel OSB’lerin kurulabilecegi 4562 sayih Organize Sanayi Bélgeleri Kanunu’nun 26 nci
maddesinde belirtilmistir. Bu maddede, “bu Kanundaki usullere gore belirlenen yerlerde, 6zel hukuk
tiizel kigilerince ve gercek kisilerce de OSB kurulabilir. Ancak, ézel OSB kuracak olanlar
kamulastirma yapamazlar. OSB’nin kurulus talebi, kurulacagi ilin valiliginin uygun goriisii ile
Bakanliga iletilir. OSB 'nin yer se¢imi Bakanliga yapilan talep iizerine, 4 iincii maddedeki usule gore
vapilir. Arazi temini, OSB nin planlanmasi, projelendirilmesi, alt yapi insaati ile ilgili harcamalar
bolgeyi kuracak gergek ve tiizel kisilerce karsilanir. OSB ile ilgili plan ve projeler bu konudaki yetkili
kurum ve kuruluslar yaninda Bakanligin uygun gériisii ve onaymna tabidir. OSB deki arazi, parseller
halinde veya igletme binalart da yapilmak suretiyle satilabilir veya kiraya verilebilir ” denilmektedir.

1. Basvuru

OSB’lerin kurulusu, yapimi ve isletilmesine iliskin usul ve esaslar Organize Sanayi Bélgeleri
Uygulama Yonetmeligi’nde diizenlenmistir.

Yer se¢cimi talebi, OSB kurmak isteyen gercek ve tiizel kisiler tarafindan hazirlanan OSB
Bilgilendirme Raporu ve OSB Yer Secimi Yonetmeligi geregince yapilacak islemler tamamlandiktan
sonar Valilik uygun goriisii ile birlikte Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanligia sunulur.

Yeni bir OSB yer se¢imi talebinin degerlendirmeye aliabilmesi i¢in, il genelindeki ihtisas
OSB’ler harig, diger OSB’lerde bulunan toplam sanayi parsellerinin en az % 75’inde iiretim veya
insaata baslanmis olmasi sart1 Ozel OSB icin aranmamaktadir.

2. Yer secimi

Ozel OSB’lerde &nerilen alanmin OSB yeri olarak uygun olup olmadigi, diger OSB’ler gibi
Organize Sanayi Bolgeleri Yer Sec¢imi Yonetmeligi dogrultusunda tespit edilir. S6z konusu
Yonetmeligin birinci maddesinde ifade edildigi gibi, OSB kurmak isteyen gercek ve tiizel kisilerce
OSB Bilgilendirme Raporunun hazirlanarak Valilik uygun goriisii ile birlikte yer se¢imi talebinin
Bakanliga intikalini miiteakip Bakanlik tarafindan yapilacak degerlendirmeden sonra yer se¢imi
calismalar1 baslatilir. Ozel OSB’lerde, énerilen alanin belediye smirlar1 veya miicavir alan smirlari
disinda olmasi halinde i1 Ozel idaresinin, belediye simirlar1 veya miicavir alan sinirlari igerisinde
olmasi halinde ise ilgili belediyenin olumlu goriisiiniin alinmas1 gerekmektedir.

Oncelikle etiit caligmalar1 Bakanlik tarafindan baslatilir. Etiidiin hazirlanmas1 sirasinda ihtiyag
duyulacak haritalarin temini, harita ¢ogaltilmasi, fotograf ve video ¢ekimi ve ¢ogaltilmasi, arag-gerec
temini gibi masraflar, 6zel OSB'lerde 6zel hukuk tiizel kisileri veya gercek kisiler tarafindan karsilanir.
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Etiit ¢caligmasi kapsaminda YoOnetmeligin ekinde belirtilen kurum ve kuruluslarin (Cevre ve
Sehircilik Bakanligi, Saglik Bakanligi, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi, Gida Tarim ve
Hayvancilik Bakanligi, Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Orman ve
Su lsleri Bakanligy, il Ozel idaresi, Ilgili Belediye) merkez, bagl, ilgili ve tasra teskilatlarinin tasarrufu
altindaki alanlar ile bu kurum ve kuruluslarin plan, proje ve yatirimlari, 1/100.000 ve/veya 1/25.000
Olcekli topografik haritalar lizerine iglenerek esik analizi haritasi1 olusturulur. Hazirlanan bu haritada
hi¢bir kurum ve kurulusun yatirim ve proje alanina girmeyen, egimi ve jeolojik acidan yapilasmaya
elverisli olan, varsa ¢evre diizeni plani Ve nazim imar plani kararlarina uygun olan alanlar, Bakanlik
tarafindan gerekli goriilen tiim incelemeler sonucunda OSB kurulabilecek alan ya da alternatif alanlar
olarak belirlenir. Belirlenen alternatif alan siirlart 1/100.000 ve/veya 1/25.000 6l¢ekli esik analizi
haritasina ve ilgili Kadastro Miidiirliiglinden temin edilen 1/5.000 6lgekli kadastral pafta suretine
islenir.

Onerilen alan ve alternatif alanlar, “konum, karayolu, havaalani, liman ve demiryolu baglantist,
uzakligi, varsa ¢evre diizeni plamina gore durumu, mevcut arazi kullanim durumu egimi ve yonii,
bulundugu deprem kusagi, ¢evresindeki alanlarin mevcut ve planlama durumu, hakim riizgar yonii”
gibi kriterlere gore degerlendirilerek, OSB yeri olarak uygun olup olmadig: etiit raporunun sonug

bolimiinde belirtilir.

Yapilan etiit kapsaminda alana ait haritalar ve bilgiler ilgili kurum ve kuruluslara Bakanlik
tarafindan gonderilerek nihai goriis vermek tizere komisyona yetkili temsilcilerini gondermeleri istenir.
Komisyon toplantis1 diizenlenir. Alan ya da alanlar yerinde incelenir. Komisyon bu incelemeler
sonucunda oy birligi karar1 ile OSB yerini belirler ve sonrasinda yer secimi komisyon raporunu
hazirlar. CED olumlu belgesinin alinmasi ve arazi ile ilgili son islemlerden sonra, Bakanlik tarafindan
OSB yeri kesinlestirilir. Kesinlesen OSB yerinin uygun bulundugu, yer se¢imi komisyon raporu ve
varsa Bakanliga sonradan gonderilen kurum ve kurulus goriislerinde belirtilen sartlarla birlikte, ilgili
valilige ve ilgili kurum ve kuruluslara bildirilir.

3. Kurulus

OSB; kurulmas1 ongoriilen yerde varsa sanayi odasi, yoksa ticaret ve sanayi odasi, o da yoksa
ticaret odasindan en az biri ile talepleri halinde Il Ozel Idaresi veya OSB’nin iginde bulunacagi il, ilge
veya belde belediyesinin, Biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyesinin ve ihtisas OSB’lerde konuyla
ilgili mesleki kurulus ve tesekkiillerin temsilcilerince imzali ve Valinin olumlu goriisiinii muhtevi
kurulus protokoliiniin Bakanlik¢a onaylanmasi ve sicile kayda ile tiizel kisilik kazanir.

Ozel OSB’lerin, tiizel kisilik kazanabilmesi igin ayrica OSB’yi kuran gergek veya tiizel kisiler
adina taginmazin kayitli oldugunu gosterir tapunun ibrazi ve tapusu ibraz edilen taginmazin, OSB
Yer Secimi Yonetmeligine uygun oldugunun ve OSB smirinin Bakanlik¢ca onaylanmasi sartlari
aranir.

Kurulus protokolii asagidaki kisimlar igerir:

» OSB’nin unvani ve adresi,
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» Katilma paylarinin 6deme sekil ve sartlari,

» Katilimcilarin karma veya ihtisas seklinde sektor gruplari ile Bakanlhigin gerekli  gordigi
hallerde, belirledigi OSB’de yer tahsis edilecek 6zel ya da tilizel kisilerin temel vasiflar1 ve
istigal konulari,

» Temsil ve ilzamla yetkilendirilmis tiyeleri,

» Yirirlige giris kosulu, imzalar1 ve tarihi,

» Valinin olumlu goriisiinii iceren Bakanliga sunus dilekgesi,
» Bakanlik onay bolimii.

Kurulus protokolii onaylandiktan sonra Bakanlik OSB Sicil Defterine kaydedilerek sicil
numarasi verilir.

4. Plan-Projelerin Hazirlanmasi, Yapimi ve fgletilmesi

Ozel OSB sicil numaras1 alip tiizel kisilik kazandiktan sonra planlanmasi, projelendirilmesi ve
altyap1 ingaati ile ilgili harcamalar1t OSB’yi kuracak gercek ve tiizel kisiler tarafindan kargilanir.

Sicil numarasi alarak tiizel kisilik kazanan OSB, bdlgeyle ilgili tiim imar plani, proje hazirlama
ve bolgenin tiim insaat islerini yiiriitme gorevini iistlenir. Ozel OSB’lerde imar plam ve alt yapi
projelerine esas teskil edecek jeolojik-jeoteknik etiit raporu hazirlanip ilgili idarelerce onaylandiktan
sonra proje ihalesi OSB tarafindan yapilmaktadir.

OSB’ler tarafindan halihazir haritalarin ilgili idarelerce onaylanmasi ve imar planlarinin
hazirlanmasina esas kurum gortislerinin tamamlanmasindan sonra; Sanayicilerin degisik biiytikliikteki
parsel taleplerini karsilamak icin OSB Uygulama Yénetmeligi ve Imar Plani Teknik Sartnamesi
dogrultusunda OSB tarafindan hazirlanan veya hazirlattirilan 1/5.000 veya 1/2.000 6lgekli “Nazim
Imar Plam” ile 1/1.000 6lgekli “Uygulama Imar Planlar1” Bakanlik tarafindan onaylanmaktadir.
Daha sonra 1/1.000 olgekli “Parselasyon Plami” hazirlanarak onaylanmak {izere Bakanliga
gonderilmektedir. Onayr miiteakip mahalli Kadastro Miidiirliikleri ve Tapu Miidiirliikleri kanali ile
tescil islemleri tamamlanmaktadir.

OSB'lerin; altyapr (yol, atik su, yagmur suyu, i¢cme ve kullanma suyu) ve aritma tesisi insaat
projeleri hazirlanarak, ilgili kurum ve kuruluslarin uygun goriisii alindiktan sonra Bakanlik tarafindan
onaylanir. Enerji ile ilgili altyap1 projeleri ise, Bakanligin uygun goriisiinii takiben onaylanmak iizere
ilgili mercilere gonderilir.

Ozel OSB’nin isletilmesi ve organizasyonunda uygulama yonetmeliginde belirtilen hiikiimler
uygulanmakla beraber bazi farkliliklar bulunmaktadir. Ozel OSB’lerde miitesebbis heyet
bulunmamakta, yetki ve gorevlerini Yonetim Kurulu tistlenmektedir.
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5. Tiirkiye’den Ornekler

Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’ndan alman bilgilere gore, Tiirkiye’de Ozel OSB tiizel
kisiligi kazanmis sadece 2 OSB bulunmaktadir. Bunlar; Asrey Insaat Aslan Ozel OSB ve Kale
Seramik Ozel OSB’dir. Fakat bunlardan birincisine telefon ile ulasilamamus, ikincisinde de sadece
kurucu firmanin 2 igletmesinin faaliyette oldugu bilgisi alinmistir.

> Asrey Insaat (Aslan Ozel) OSB: Kurklareli Ilinde 2002 yilinda, 64 hektar alanda
kurulmustur. Ayrintili bilgilere ulagilamamastir.

> Kale Seramik Ozel OSB: Yozgat ilinde 2007 yilinda, 56 hektar alanda kurulmustur. 2
isletme (Kalekim ve Canakkale Seramik) faaliyet gdstermektedir.

6. Degerlendirme

Yukaridaki bilgiler dogrultusunda Ozel OSB kurulmasmin bazi avantaj ve dezavantajlarinm
olabilecegi degerlendirilmektedir.

Yeni bir OSB yer se¢imi talebinin degerlendirmeye alinabilmesi i¢in, diger OSB’lerde bulunan
toplam sanayi parsellerinin en az % 75’inde iiretim veya insaata baglanmis olmasi sartinin Ozel OSB
icin aranmamasi énemli bir avantajdir. Bu OSB’lerde, yatirim alanlar1 parseller halinde satilacagi
veya kiralanabilecegi gibi, hazir isletme binalar1 olusturularak da pazarlanabilmektedir.

OSB’nin tiizel kisilik kazanmasi i¢in Onerilen alanin OSB’yi kurmak isteyen gergek veya tiizel
kisiler adina tapulu olmas1 sart1 sonradan arazi ile ilgili olusacak biirokratik engelleri azaltmaktadir.

Ozel OSB yatirim programma alinmadigi i¢in yapim siirecinin daha hizh olabilecegi
degerlendirilmektedir.

Ozel OSB’lerin arsa ve altyapr maliyeti yiiksektir. Bakanliktan kredi alinamamasi ve bu
maliyetlerin OSB’yi kurmak isteyen gercek ve tiizel kisiler tarafindan saglanmak zorunda olmasi, bu
konudaki bir girisimin 6niindeki en biiyiik dezavantajdir.

Ozel OSB’de kar amaci giidiilmesi s6z konusu oldugu icin, faaliyete gectikten sonra arsa
fiyatlarinin gorece yiiksek olacagi degerlendirilmektedir.

Tiirkiye’de 264 OSB i¢inde sadece 2 adet 6zel OSB’nin olmasi ve bunlarin da yiiksek
verimlilikle ¢alisan basarih ornekler olmamasi, bu konudaki bir yatirmmin riskli olabilecegini
gostermektedir.
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