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OZET

Sanayilesen toplum, bir yandan sanayilesmenin gereklerini ve ihtiya¢c duydugu alt
yapiy1 karsilarken, bir yandan da planli bir kentlesme ve gelisimi hedeflemistir. Bu
cercevede, daha kaliteli ¢alisma mekanlar1 ve kaliteli bir kent parcasi hedefiyle
gittikce sistematiklesen, organize tasarim ve imalat mekanlar iireterek, calisip imal

eden topluma sunmustur.

Bu tezle, endiistriyel ¢alisma mekanlarinin sistematik manada ortaya ¢iktigi Amerika
Birlesik Devletleri’ndeki orneklerinden hareketle iilkemizdeki benzer endiistriyel

tiretim mekanlarinin yapilanmasi arasinda bir analiz yapilacaktir.

Genel olarak gayrimenkul gelistirmenin ne oldugu ve is parklar1 ve endiistriyel
gayrimenkul gelistirme kavramlarinin acilimlar1 akarilarak, Amerika Birlesik
Devletleri ve Tirkiye’deki Orneklerle yapisal ve finansal anlamda endiistriyel

bolgelerin durumlart kiyaslanacaktir.

Sonu¢ boliimiinde ise karsilastirmalardan ve {iilkemizde siliregelen endiistriyel
gayrimenkul gelistirme yapisindaki elestirilen sorunsallardan hareketle yabanci
tilkelerdeki olumlu o&rnekler dogrultusunda mevcut endiistriyel gayrimenkul

gelistirme ve sanayi bolgesi kurma sistemimizi iyilestirecek oneriler sunulacaktir.

vi



SUMMARY

The Society target a planed Urbanization & the required Infrastructure for its
Industrialization Aim at the same time in general. In that framework, for more
qualified workspaces and more well-built Urban spaces people have been produced

proper work- livespaces systematically.

In this thesis will be compared the developing System of Industrial Parks &
Business Spaces in US and the similar Industrial Zone Development System in

Turkey with samples.

vil



1. GIRiS

1.1. Giris ve Calismanin Amaci

Teknolojinin ve toplumun gelismesine paralel olarak gelisen ve iireten toplumlar
zaman igersinde daginik iiretim topluluklarinda diizenli, organize ve sistematik bir
tiretime dogru gitmislerdir. Sanayicileri ve her ¢apta {iretim yapan bu topluluklari
hem tesvik edip desteklemek, hem de bir arada toplayarak diizenli bir kentlesme ve
modern bir sehircilik anlayisin1 uygulayarak, daha verimli bir sinerji merkezi
yaratmak fikriyle giiniimiizde Is parklar1 ve Endiistriyel Parklar olarak ifade edilen
organize is bolgelerini ilk temelleri 18. ylizyilda Avrupa ve Amerika’da atilarak
giiniimiize kadar gelmistir. Ozellikle 1945’lerden sonra bir ¢ok iilkede ekonominin
ve kentlesmenin ana stratejileri igersinde yer almasina ragmen uygulamalar
1970’lerden sonra cogalmis ve hizlanarak giiniimiize ulasmistir. Ulkemizde de ilk
olarak 1962 yilinda Bursa’da bir Organize Sanayi Bolgesi’nin kurulmasiyla baglayan
bu siire¢ 6zellikle seksenli yillarin ikinci yarisindan sonra artan bir ivmeyle bugiin 70
adedi faal durumda olan 241 adet tiizel OSB kimliginde bir yapilanma arz

etmektedir.

Yabanci literatiirde Is parklar1 ve Endiistriyel parklar bashginda tanimlanan sanayi ve
teknoloji yapilanmalari, iilkemizdeki yapilanmada karsiliklart Endistri Bolgeleri,
Teknoparklar ve Organize Sanayi Bolgeleri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu tezde,
ilgili parklarin kurulusu ve konuya yaklasim acisinda sistematik bir yaklasim
cercevesinde olan Amerika Birlesik Devletleri’'ndeki Is parklar1 ve Endiistriyel
Parklar’dan yapilan bir secgkiyle, iilkemizdeki benzerleri igersinde en yaygin olan
Organize Sanayi Bolgeleri’'nden ornekler karsilagtirilarak kurulumlari sirasindaki
faktorler ve oyuncular irdelenerek, iilkemizdeki OSB yapilanmasinin avantajlar1 ve
kiiresellesen diinyada sanayimizin iilkemize yarattig1 katma degerin nasil artabilecegi
tartisilacaktir. Temel olarak kurulus sirasindaki aktorler, aktorlerin katilim sekilleri,
kurulus amaclari, gelir kaynaklari, biiyiikliikleri gibi iilkemizde envanter tutulan

temel veriler lizerinden konu gelistirilecektir.



2. IS PARKLARI VE ENDUSTRIYEL PARKLARIN GAYRIMENKUL
GELISTIRMESIi: TURKIYE’DEN ORNEKLERLE KARSILASTIRMALI
ANALIZ

2.1 Gayrimenkul Gelistirme Nedir?

Insanoglunun yaratildigi giinden bu yana cevresine sekil vermek istemis, temel
ihtiyaclarindan barinma ihtiyacini karsilamak igin calismistir. Insanoglu caligmak,
tiretmek, kisaca yasamak icin kapali mekanlara, medeniyet seviyesi arttik¢a konforlu,
ihtiyaglarimi karsilayacak bicimde diizenlenmis kapali ve acik mekanlara ihtiyag
duymuslardir. Bu ihtiya¢ yapilasma ve yapi iiretim sektoriinii dogurmustur. Uretilen
yapilarin ve arsalarin degis -tokus yapilabilir, deger alip deger kaybedebilen bir ticari
metaya doniismesiyle mevcut ve liretilmekte olan bu yapilar tasinmaz / gayrimenkul
adiyla anilmaktadir. Iste bu ticari metalarin degerinin olabilecek en yiiksek sekilde
artacak bigimde planlanarak, gayrimenkul iiretim siirecinde paydaslardan her birinin
cikarlarinin gozetilip tim katilimcilar i¢in kazan — kazan (win — win) ilkesiyle
tilkketicinin beklentileri dogrultusunda projeler gelistirilip hizmete sunularak kazang

elde edilme siirecine gayrimenkul gelistirme denir.

Bu siiregte stratejik planlamayi1 yaparak taraflari bir araya getiren ve paydaslari
cikarlar1 en az catisacak bi¢cimde gelirin maksimizasyonu i¢in bir araya getirip siireci

kontrol edip dengede tutan tiizel kisilik veya kuruma Gayrimenkul Gelistirici denir.

Kavramsal olarak Gayrimenkul gelistirme ilk kez REIT (Real Estate Investment
Trust)’lerin kurulmasiyla bugilinkii anlamda kimligine kavusmustur. Tirkiye’de
GYO (Gayrimenkul Yatirim Ortakligi) kurumlariyla es kimlige ulagsmistir. GYO’lar
kurumsal anlamda Gayrimenkul gelistirme siirecinde gorev alan gelistiricilerdir.
Ancak yapilar1 ve imkanlar itibariyla gelistirici roliiniin yani sira gelistirme

stirecindeki farkli paydaslarin rollerini de iistlenebilirler.

2.2 Gayrimenkul Gelistirme Tiirleri

Tiiketicinin ihtiyaglarim1 karsilamak {izere mevcut yapt stokunun yani sira ve/veya

Pazar Arastirmalar1 sonucu belirlenen nis pazarlar dogrultusunda gelistiriciler bir cok



farkl tipte yapinin tiretimini gergeklestirirler. Genel olarak siiflandirmak istersek
giiniimiizde gelistiricilerin arsa yada yap1 yatirimlarini insanlarin konut, ticaret,

calisma ve liretim ihtiyaglarini karsilamak tizere planladiklarini sdyleyebiliriz.
e Konut (Residence) G.g.
e Alis-Veris Merkezi G.g.
e Ofis (Office) gelistirilmesi

e s parklar1 ve Endiistriyel Uretim alanlar1 G.g. (Businesspark & Industrial)
tiirlerinden bahsedilebilir.

Konut gayrimenkul gelistirmesi, yatirnmcilarin mevcut yapi stogu icersinde
gereksinim olarak pazardaki nisi tespit ettikleri durumlarda nitelikli konut amagh

yapilarin gelistirilerek ingaa edilmesi siireci olarak tanimlanabilir.

Aligveris Merkezleri yatirimcilar ve gelistiriciler tarafindan 6zellikle tiiketicilerin
farkli ihtiyaglarina bir arada cevap verebilmek i¢in farkli islevlerde pazarlama

karmalarinda hazirlanarak insaa edilen yapilardir.

Yani sira nitelikli ofis ve calisma alanlarimin da gelistirilerek tasarlanmasi i¢inde
yatirimcilar ve gelistiriciler caligmalar yapmaktadir. Yiksek nitelikli ve c¢alisan
insanlarin tiim gereksinimlerini karsilamak iizere tasarlanan ofis yapilar1 ve ¢alisma

alanlarinin gelistirilmesidir.

Sanayi ve teknoloji gelistirme konularinda yatirimcilarin ve gayrimenkul
gelistiricileri ¢alisan, lireten, yeni teknoloji ve iiretim sistemleri gelistiren firmalarin
ve calisanlarinin talepleri dogrultusunda Is parklar1 ve Endiistriyel Park alanlarinimn

gelistirmesini yapmaktadir.

Ilerleyen béliimlerde Is parklar1 ve Endiistriyel gayrimenkul gelistirme kavrami

yurti¢i ve yurtdisindan drneklerle agiklanacaktir



2.3 Is Parklari ve Endiistriyel Gayrimenkul Gelistirme (IEGG)

2.3.1 IEGG Nedir?

Endiistriyel gelisim ve ¢alisma anlayisinin zaman igersindeki degisimi dogrultusunda
farklilagan ihtiyaglari, ¢aligma aligkanliklarini karsilamak, verimliligi arttirmak,
teknolojik gelisimlere ortam yaratmak ve istihtami arttirmak icin 20. yiizyilin

baslarindan itibaren is parklar1 kurulmaya baglamistir.
IEGG tanimlamak kisaca gerekirse:

“Endiistriyel imalat alanlarinda, ofis mekanlarina, ¢alisanlar i¢in otopark
alanlarindan entegre sosyal alanlara, iiretim icin depolama ve lojistik ihtiyaglarini

karsilayacak mekanlara kadar insanlarin ¢alismasi i¢in proje gelistirilmesidir.” [2].

IEGG basaril1 olabilmesi i¢in esnek bir master sehir plani, goz alic1 bir peysaj ve agik
alanlar, calisanlar i¢in eglendinlen (rekreasyon) alanlari ve hizmetleri, degisken
kullanict ihtiyaclarina cevap verebilecek esnek yapi tasarimi, yaya ve tasit trafigi i¢in
birbirinden ayr1 ve tanimlanmis/ isaretlenmis sirkiilasyon alanlar1 ve kullanicilara

yeter miktarda otopark alani bulunmasi gereklidir [2].

2.3.2 IEGG Tiirleri [2]

2.3.2.1 Endiistriyel Siteler

Modern endiistriyel siteler biiyiik olcekli imalat ve depolama olanaklari ve smirh

miktarda ofis alanlar1 igermektedir.

2.3.2.2 Antrepo ve Dagitim Siteleri

Genellikle az katli, tir ve kamyonlarin yiikleme bosaltma ve park yapabilecekleri
genis depolama olanaklarina sahip alanlardir. Toplam alana oranlar diisiik miktarda
ofis ve yoOnetim alanlart igermektedir. Peysaj ve otopark alanlari diisiik oranda

calisanlara yoneliktir ve rekreasyon alanlar1 igermemektir.



2.3.2.3 Lojistik Siteleri

Ozellikle Ingiltere ve Almanya’da ticaret parklari adi altinda ornekleri olan,
depolama ve dagitim unsurunun yani sira iceriginde katma deger yaratan lojistik
hizmetleri bulunan sitelerdir. Uriinlerin sunum ve tanitimlarinin yapilacagi alanlari,

showroomlari igerirler.

2.3.2.4 Ar-Ge Siteleri

Aragtirma Gelistirme ve Bilim Siteleri olarak bilinene bu parklar iiniversitelerle
iletisim i¢cinde yenilik ve teknoloji transferi avantaji yaratmak iizere
tasarlanmiglardir. Labrotuvar, ofis, bazi hafif imalat ve depolama alanlar1 gibi ¢ok
fonksiyonlu mekanlar icermektedir. Ornegin biyo-medikal parklar gibi uzmanlasmis

tipleride mevcuttur.

2.3.2.5 Teknoparklar
Yeni teknolojiler ve is gelistirmesi amaciyla benzer faaliyet gosteren kuruluslar,
yiiksek teknoloji firmalarmi ve {iniversiteleri bir araya getirip yeni fikirlerin

yaratilmasi i¢in sinerjik bir atmosfer olugturmak iizere kurulmuslardir.

2.3.2.6 Inkiibator (Etiiv) Siteleri

Genellikle yerel firmalarin, yatirim ajanslarimin veya yiiksek okullarin baslangic
asamasindaki kii¢iik olcekli gelistirmeye acik isleri ve Ar-Ge ¢alismalarini
barindirmak; ekonomik alanlar ve altyap1 hizmetlerini girisimcilere saglamak tizere

kurduklar1 parklardir.

2.3.2.7 Birlesik Parklar

IEGG bazinda giiniimiizde gelinen son noktadir. igeriginde yiiksek katli yapilar, ofis
alanlari, Ar-Ge labrotuvarlari, hafif iiretim alanlar1 ve gerekli altyapr ve servisleri
barindiran sitelerdir. Genellikle hizmet bazli alisveris merkezleri, otel/konferans

alanlar ve rekreasyon olanaklar1 bulunmaktadir.



2.4 Ulkemizdeki Benzer Yapilanmalar

Tiirkiye’de sanayilesme ¢abalart Cumhuriyet’le birlikte yogunluk kazanarak
ekonomik kalkinmanin ve yeni kazanilan siyasi bagimsizligin temeli olarak
goriilmiistiir. Sanayilesme cumhuriyetin ilk yillarinda 6zel kesimin girisimlerine
birakilmis ancak gerek mali giicliniin yetersizligi, gerekse deneyim yoksunlugu

nedeniyle 6zel kesim bu gorevi beklenen sekilde yerine getirememistir.

“Bu ilk sanayilesme g¢abalarina miiteakiben devlet 1931 yilinda uygulamaya konan
“I. Bes Yilik Sanayi Plan1” ¢ercevesinde sanayi alt yapisinin olusturulmasi
caligsmalarina baglamistir. I. Sanayi Plan1 doneminde biitiiniiyle kamu girisimciligi 6n
planda tutulmus Siimerbank, Etibank, Denizcilik Bankasi gibi kuruluslar faaliyete

gecmistir.

1960 yilinda baslayan planli kalkinma déneminde ise sanayinin “lokomotif” sektor
oldugu aciklikla belirtilmig, ekonomik dengenin kurulmasi, ekonomik ve toplumsal
kalkinmanin birlikte gergeklestirilmesi, belli bir hizda biiylime ve sanayilesmeye

Oonem verilmesi gibi uzun vadeli hedefler belirlenmistir.” [6].

Belirlenen hedefler dogrultusunda; iilkede sanayinin gelistirilmesi amaciyla
uygulamaya konulan pek ¢ok tesvik tedbirlerinden biri olan OSB uygulamalarina, ilk

olarak 1962 yilinda Bursa’da bir OSB kurulmasiyla baglanmustir.

1962 yilindan baglayarak bugiin gelinen noktada; Organize Sanayi Bolgeleri,
Teknoparklar ve kurulmakta olan Endiistri Bolgeleriyle planli sanayilesme ve
kentlesme perspektifinde gelismektedir. Zaman igersinde degisen sartlar, teknoloji
gelistirme ihtiyaci sonucu Teknoloji Parklari; diinya ¢capinda ekonomik kiiresellesme
sonucu yabanci sermayalerin iilkemizi yatinm amaciyla tercih etmeleri icin firsat
yaratmak amaciylada Endiistri Bolgeleri makro ekonomik stratejiler diizeyinde

planlanarak Cumhuriyet hiikiimetleri tarafindan hayata gegirilmistir.

2.4.1 Endiistri Bolgeleri

Ulke ekonomisinin gelismesini ve teknoloji transferini saglamak, iiretim ve istihdami
artirmak, yatirnmlari tesvik etmek, yurt disinda ¢alisan Tiirk is¢ilerinin tasarruflarini

Tiirkiye’de yatirnma yonlendirmek ve yabanci sermaye girigini artirmak amaciyla



hazirlanan 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu 19.01.2002 tarihinde Resmi
Gazete’de yayimlanarak ylriirliige girmis olup, Biirokrasinin azaltilmasi ve
uygulamaya iligkin hususlara aciklik getirilmesi amaciyla Endiistri Bolgeleri
Kanununda degisiklige gidilmis ve 5195 sayili Endiistri Bolgeleri Kanununda
Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanunla yapilan degisikler 01.07.2004 tarih ve
25509 sayili Resmi Gazetede Yayimlanarak yiiriirliige girmistir [7].

Endiistri Bolgeleri; Kanun uyarinca, Sanayi ve Ticaret Bakanliginin Onerisi lizerine
Endiistri Bolgeleri Koordinasyon Kurulunca belirlenen yerlerde, Bakanlar Kurulunca

kurulabilmektedir.

Endiistri bolgelerinin kurulusundaki ana hedef, yerli ve yabanci yatirimci igin
biirokratik islemlerin asgariye indirilmesi, plan1 onayli ve altyapis1 hazir bolgelerde
gerekli izin ve onaylarini en kisa siirede alarak faaliyete gegmelerinin, bu yolla {ilke

ekonomisine yararli olmalarinin saglanmasidir.

Endiistri Bolgeleri Kanununun ilgili maddeleri c¢ercevesinde diizenlenen ve
16.12.2004 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Endiistri
Bolgeleri Yonetmeligi ile bolgelerin yonetilmesi ve isletilmesi ile ilgili hususlar

diizenlenmistir.

Endiistri bolgesi yeri olarak belirlenen alanlar Hazine adina kamulastirilmakta,
kamulagtirma ve altyapt insaati giderleri Sanayi Bakanligi biit¢esinden

karsilanmaktadir. Bunun i¢in gerekli 6denegin geri doniisii olmamaktadir.

[lan edilmis bir endiistri bolgesinde yatirim yapmak isteyen yatirimciya, sabit yatirim
tutarinin % 0.5°’1 karsihi@inda irtifak hakki tesis edilmekte, bdylece yabanci
yatirimcilar, yerli firmalarla ortaklik kurmalarima gerek kalmadan, Endiistri
Bolgelerinde dogrudan yatirim yapabilmektedir. Yerli yatirimcei iginse, ¢ok diisiik bir

bedel karsilig1 sanayi parseli tahsis edilmis olmaktadir.

2.4.1.1 Endiistri Bolgelerinin Kurulusu i¢in Izlenecek Yol

Endiistri Bolgelerinin kurulusunda izlenmesi gerekli kurallar ve temel prosediirler
genel olarak “Kurulus ve Yer Secimi” “Kamulastirma” “Projelerin Hazirlanmas1” ve
“ Ihale” evreleriyle aciklanabilir. Bunlar1 sirasiyla agmak gerekirse yapilmasi

gerekenler sirastyla sunlardir:


http://www.sanayi.gov.tr/webedit/gozlem.aspx?sayfaNo=2135
http://www.sanayi.gov.tr/webedit/gozlem.aspx?sayfaNo=1039
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Kurulus ve Yer Secimi:

1. Basvurularin, fizibilite etiidlerinin ve istenen diger belgelerin incelenmesi

sonucunda uygun bulunan taleplerle ilgili yer se¢imi etiidiiniin hazirlanir.

2. Imar planina esas gozlemsel jeolojik etiid raporunun hazirlanmasi ve Afet

Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan onaylanir.

3. Yer secimi etiid raporunun ve eklerinin Endiistri Bolgeleri Koordinasyon

Kurulu’na sunulduktan sonra,

4. Kurul tarafindan oy birligi ile uygun bulunan alanda EB kurulmasi kararinin,

Bakanlar Kurulu’na sunulur.
5. Alinan Bakanlar Kurulu Karari’nin Resmi Gazete’de yayinlanir.

6. Bakanlar Kurulu Kararinin ardindan Bakanligin ilgili sanayi odasi ya da
sanayl ve ticaret odasina yazacadi talimatla, oda tarafindan isletme

miidiirliigii kurulur. (Ozel EB ve Miinferit Yatirimlar disindaki durumlarda)

Kamulastirma:

7. EB olarak belirlenen alanin Hazine adina kamulastirilma islemlerine

baslanir.

8. Kamulastirilan alan Maliye Bakanlig1 tarafindan EB olarak tahsis edilir.

Projelerin hazirlanmasi:

9. Altyapr ile ilgili etlid, harita, plan ve projelerin ihale yoluyla hazirlattirilir.
10. 1/1000 Slgekli halihazir harita hazirlatilarak, Bakanlik tarafindan onaylanir

11. 1/5000 veya 1/2000 oOlgekli nazim imar plam ile 1/1000 6lgekli uygulama

imar plan1 Bakanlik tarafindan onaylanir.

12. Sonrasinda jeolojik-jeoteknik etiid raporunun hazrlattirilarak, Afet Isleri

Genel Miidiirliigiine onaylatirilir.



13. Proje siirecinde son olarak Endiistri Bolgeleriyle ilgili yol, atiksu, yagmur
suyu, icme ve kullanma suyu gibi altyapi projelerinin, Bakanlik tarafindan
onaylanmasi ve YG-AG elektrik, enerji nakil hatti, haberlesme, dogalgaz ve
atiksu aritma tesisi projelerinin, yetkili kurumun onayini miiteakip Bakanlik

tarafindan vize edilmesi gerekmektedir.

ihale:

14. Yer sec¢imi, kamulagtirma ve projelendirme sonrasinda tiim ihale isleri, 4734
sayili Kamu Thale Kanunu ve 4735 sayili Kamu ihale Sézlesmeleri Kanunu

ile ilgili Yonetmelik hiikiimleri uyarinca yapilir.

2.4.1.2 OSB’lerin Endiistri Bolgesi Ilan Edilmesi

Organize Sanayi Bolgeleri de kendi kararlari dogrultusunda EB olarak ilan edilebilir.

Bu siirecte

1. OSB miitesebbis heyet karar1 ile OSB’nin EB ilan edilmesinin talep edilmesi

gerekir. (OSB’deki tiim yatirimcilarin bu karara katildiginin belgelenmesi)
2. Talep Bakanlik tarafindan incelenerek Kurul’a énerir.
3. Kurulun uygun gérmesinin ardindan, Bakanlar Kurulu Karar1 ile EB ilan edilir.

4. Sonrasinda, OSB miilkiyetindeki parseller Hazine adina kamulastirilir. (Ancak,

Onceden tahsisli ya da iizerinde tesis bulunan parsellerin kamulastirilmasi yapilmaz.)

5. Tamamen EB ilan edilen OSB’de yonetim isletme miidiirliigiine devredilir.
Kismen EB ilan edilen OSB’lerdeyse, EB ilan edilen kismin yonetimi igletme

midirliigiine devredilir [7].
2.4.1.3 OSB’ler Ve Endiistri Bolgeleri Arasindaki Farklar
Endiistri bolgelerinde arazi Hazine adina kamulastirilacaktir.

Kamulastirma ve altyap1 ingaati giderleri Sanayi Bakanlig1 biitgesinden karsilanacak,

bunun i¢in gerekli 6denegin geri doniisii olmayacaktir.



OSB’lerde yatirimciya OSB yoOnetim kurulu tarafindan parsel satis1 yapilirken,
endiistri bolgelerinde sabit yatirim tutarinin % 0.5°1 karsiliginda yatirimeiya irtifak

hakki tesis edilecektir.
OSB’lerden farkli olarak, yatirimci dncelikle Sanayi Bakanligia bas vuracaktir.

Endiistri bolgelerinde yatirim yapmak isteyen yatirimcilar, faaliyet konulariyla ilgili
CED olumlu kararini en fazla 2.5 ay; ilgili kurumlarca baskaca hicbir isleme gerek
kalmaksizin gerekli izin, onay ve ruhsatlarini 15 giin i¢cinde alabileceklerdir. Boylece,
yatirima baslamadan Once yiiriitiilmesi gereken tiim yasal islemlerin {i¢ ay i¢inde

tamamlanmasi 6n goriilmektedir [7].

2.4.2 Teknoloji Parklar

Teknoloji Gelistirme Bolgelerinin amaci, iilke sanayinin uluslar arasi piyasalarda
rekabet edebilir duruma gelmesi ve ihracata yonelik bir yapiya kavusturulabilmesi
icin teknolojik bilgi liretmek, iirlinde ve iiretim yontemlerinde yenilik gelistirmek,
iriin  kalitesini veya standardim1 yiikseltmek, verimliligi artirmak, iiretim
maliyetlerini diisiirmek, teknolojik bilgiyi ticarilestirmek, teknoloji yogun iiretim ve
girisimciligi  desteklemek, kiiciik ve orta Olgekli isletmelerin yeni ve ileri
teknolojilere uyumunu saglamak, Bilim ve Teknoloji Yiiksek Kurulunun kararlar da
dikkate alinarak teknoloji yogun alanlarda yatirnm olanaklar1 yaratmak, arastirmaci
ve vasifli kisilere is imkami yaratmak, teknoloji transferine yardimci olmak ve
yiiksek/ileri teknoloji saglayacak yabanci sermayenin iilkeye girisini hizlandiracak

teknolojik alt yapiy1 saglamaktir.

2.4.2.1 Teknoloji Gelistirme Bolgesinin Misyon ve Vizyonu

Teknoloji Gelistirme Bolgelerinin (Teknoparklar) kuruluslarindaki temel amaglarini

ve gelecege yonelik vizyonlarini su sekilde 6zetliyebiliriz.

» Ulkemizde, Universite-Sanayi isbirligini en iist diizeye ¢ikararak ileri teknoloji
kullanan veya flireten sirketlerin olusumunu ve biiylimesini desteklemek, mevcut
kaynaklarmni daha verimli kullanmalarim1 saglamak veya yeni kaynak yaratilmasi
amaciyla yenilikg¢i ileri teknoloji ve yazilim gelistirme alanlarinda faaliyet gosterecek

sirketlere AR-GE calismalarin yiiriitebilecekleri ortam ve destek saglamak [8],
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» {leri teknoloji alaninda ¢alisan yerli ve uluslararasi sirketleri bir araya getirerek

aralarinda ve iiniversitelerle sinerji yaratmalarini saglayan mekanizmalar kurmak,

« Universitelerdeki akademik birikimin ve arastirma sonuglarinin ekonomik degere

doniistiiriilmesini saglamak,

» Ulkenin ekonomik ve teknolojik diizeyinin yiikseltilmesine ve bdylece iilkenin

uluslararasi rekabet giiciinii artirilmasina katkida bulunmak,

+ {leri teknoloji iiretme potansiyeli olan yeni sirketlerin kurulmasini ve mevcut kiigiik

sirketlerin biiylimesini tesvik etmek.
* Daha etkin bir iiniversite-sanayi isbirligi,
* Arastirma sonuglariin ekonomik degere doniistiiriilmesi,

» Universitelerin sahip oldugu gelismis insan giiciiniin ve altyap1 olanaklarmin

ekonomik deger yaratilmasinda kullanilmasi ve akademik bilginin ticarilestirilmesi,

* Yenilik¢i ileri teknoloji iirlinlerinin yurtdisina pazarlanmasi ve bu alanda yabanci

sermayenin lilkemize ¢ekilmesi seklinde ifade edilebilir.

2.4.3 Organize Sanayi Bolgeleri (OSB)

Endiistriyel gelisim, sanayilesme ve planli kentlesmenin bir araci olarak kullanilan
planli Endiistri bolgeleri tipleri icersinde iilkemizde en ¢ok bulunan yapilanma
Organize sanayi bolgeleridir. OSB’ler iilkemizde Is parklar1 ve Endiistriyel Parklar
dendiginde uygulama, yayginlik ve isletme basaris1 olarak akla ilk gelen sanayi ve
{iretim yapilanmalaridir. IEGG denildiginde akla gelen Endiistriyel Siteler, Antrepo
Dagitim , Lojistik Siteleri, Ar-Ge siteleri gibi bir ¢ok yapilanmay1 {ilkemiz
kosullarinda yapisinda barindiran ve bu baglamda yabanci iilkelerdeki benzerleriyle
kiyasa iilkemizde emsal olusturabilecek yapilanmalardir. OSB’lerin kurulusunda

sakl temel ilkeleri kisaca 6zetlemek gerekirse [6];
e Sanayinin disipline edilmesi,

e Sehrin planh gelismesine katkida bulunulmast,
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e Birbirini tamamlayici ve birbirinin yan tiriiniinii tesvik eden sanayicilerin bir
arada ve bir program dahilinde iiretim yapmalariyla, tiretimde verimliligin ve

kar artisinin saglanmasi,

e Sanayinin az gelismis bolgelerde yayginlastirilmasi,

e Tarim alanlarinin sanayide kullanilmasinin disipline edilmesi,

e Saglikli, ucuz, giivenilir bir altyap1 ve ortak sosyal tesisler kurulmasi,

e Miisterek aritma tesisleri ile ¢evre kirliliginin 6nlenmesi,

e Bolgelerin devlet gbzetiminde, kendi organlarinca yonetiminin saglanmast,

OSB’lerin Kurulusunda temel hedef olarak belirlenmistir.

2.4.3.1 OSB'lerin Tanimi

Organize Sanayi Bolgeleri hakkinda en agiklayict tanim 4562 sayili kanunun ilgili

maddesinde yapilmistir.

Organize Sanayi Bolgeleri “Sanayinin uygun goriilen alanlarda yapilanmasini
saglamak, kentlesmeyi yonlendirmek, ¢evre sorunlarini dnlemek, bilgi ve biligim
teknolojilerinden yararlanmak, imalat sanayi tiirlerinin belirli bir plan dahilinde
yerlestirilmeleri ve gelistirilmeleri amaciyla, sinirlar1 tasdikli arazi pargalarinin
gerekli altyapt hizmetleriyle ve ihtiyaca gore tayin edilecek sosyal tesisler ve
teknoparklar ile donatilip planl bir sekilde ve belirli sistemler dahilinde sanayi igin
tahsis edilmesiyle olusturulan ve OSB Kanunu hiikiimlerine gore isletilen mal ve

hizmet iiretim bolgeleri” olarak tanimlanmaktadir.

2.4.3.2 OSB'lerin Yasalardaki Yeri

Organize Sanayi Bolgeleri, kurulus ve isleyis siirecinde diizenin saglanmasi ve yasal
bir statilye kavusturulmalar igin 4562 sayili OSB kanunu, 15.04.2000 tarih ve

24021 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtirliige girmistir.
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Daha sonra, 4562 sayili OSB kanunu’nun ilgili maddeleri ¢ercevesinde diizenlenen
ve 01.04.2002 tarih ve 24713 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
OSB Uygulama Y o6netmeligiyle de OSB’lerin,

e Kurulusu,
e Yapimi,
o Isletilmesi,

ile ilgili usul ve esaslar diizenlenmistir. Uygulamada karsilagilan bazi aksakliklarin
diizeltilmesi amaciyla bu Yonetmeligin bazi maddelerinde degisiklik yapilarak
08.01.2003 tarih ve 24987 ile 05.10.2004 tarih ve 25604 sayili Resmi Gazetede

yayimlanmustir [3].

2.4.3.3 OSB'lerin Tiirleri

Ulkemizde bugiine kadar kurulmus ve kurulusu devam etmekte olan 235 adet
Organize Sanayi Bolgesi kendi i¢inde de farklilagsmaktadir. Yapilanmalarina ve

igeriklerine gore OSB’ler kendi aralarinda
Karma OSB : Farkli sanayi is kollarinda iiretim yapan tesislerin yer aldigi OSB’ler,

Ihtisas OSB: Ayni sanayi is kolunda ve bu is koluna dahil alt sanayi gruplarinda

faaliyet gosteren tesislerin yer aldigi OSB’ler,

Ozel OSB : 4562 sayili Kanunun 26nc1 maddesine gére 6zel hukuk tiizel kisilerince

veya gergek kisilerce kurulmasi talep edilen OSB’ler,
Sanayici Kooperatiflerin Kurduklar1 OSB’ler

Kiiciik Sanayi Sitelerinden olusan OSB’ler olarak bes farkli yapilanma tiiriinden

olusurlar.

2.4.3.4 OSB Kurulus Talebi ve Miiteakip Islemleri

OSB'lerin  kurulabilmesi i¢in; OSB kurulmasi diisiiniilen yerin Valiligince
hazirlanacak olan, "OSB Yatirimin1 Degerlendirme Raporu" nun Valiligin uygun

goriisii ile birlikte Sanayi Bakanligia aktarilmasi gerekmektedir.
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Raporun degerlendirilerek olumlu bulunmasi sonrasinda, OSB yer sec¢imi etiit
calismalarina baglanilir. Yer secimi etiitleri, "Yer Se¢imi Yonetmeligi" ¢ercevesinde
bolgenin ihtyaglar1 ve secilecek yerin gerek cevresiyle iligkisi ve etkisi, gereksede
diger kamu kurum ve kuruluslarinin yetki ve gorevlerine etkileri ¢ercevesinde

yapilir.

Yorede projesi olan biitiin kurumlarin ¢aligmalar1 irdelenerek, yliriitiilen projeleri
engellemeyen ve onlarla uyumlu, yorenin cografi ve ekonomik kosullarini1 g6z 6niine
alan ve dogal kaynaklarin kirlenmesine yol agmayacak yerlerde alternatif alanlar

tespit edilmektedir.

Yer secimi etlidii sonucu belirlenen alanlar, Sanayi Bakanligi kontroliinde etiidiin
yapildig1 boélgede olusturulan ve ilgili tim kurum ve kuruluslardan temsilcilerin yer
aldig1 bir yer secim komisyonu tarafindan degerlendirilerek segilir. Alternatif

alanlardan birinin oy birligiyle OSB yeri olarak uygun goriilmesi gerekmektedir.

OSB Kurulus islemleri

4562 sayili OSB Kanununun ikinci boliimii 4 iincii maddesi geregince, yer se¢imi

asamasi tamamlanan bir OSB'nin kurulus islemlerine baslanarak;

i1 Ozel Idaresinin, OSB'in i¢inde bulunacag: Il, Ilce veya Belde Belediyesinin,
Biiyiiksehirlerde ayrica Biiyiiksehir Belediyesinin, 11 ve Ilcelerdeki mevcudiyet
durumuna gore Sanayi Odasi veya Ticaret ve Sanayi Odasinin, Sanayici dernek veya
kooperatiflerinin, biri veya daha fazlasinin katilimi ile hazirlanan OSB kurulus
protokolii Sanayi Bakanligica onaylanmakta ve her OSB'ye bir sicil numarasi
verilerek OSB miitesebbis heyetlerine tiizel kisilik kazandirilmaktadir. Ayrica, ihtisas
OSB'lerde konuyla ilgili mesleki kurulus ve tesekkiillerin temsilcileri de talep

edilmesi halinde miitesebbis heyete dahil edilmektedirler [6].

OSB arazinin satin alinmasi, plan, proje ve ihale calismalar

Yeri kesinlesen OSB alaninda bulunan ve sahislara ait arazilerin arsa sahipleri ile
anlagma yolu ile satin alinmasi, aksi takdirde kamulastirma yoluna gidilmesi OSB
Yonetim Kurulu Bagkanliklarina tavsiye edilmekte ve gerektiginde Sanayi Bakanligi

Kamu Yarar1 Karar alarak kamulastirma yetkisi verebilmektedir.
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OSB kurulus alaninin miilkiyet islemlerinin tamamlanmasindan sonra imar plani ve
alt yap1 projelerine esas teskil edecek jeolojik-jeoteknik etiit raporu hazirlanmakta ve
Afet Isleri Genel Miidiirliigiine onaylattirilmaktadir. Sanayi Bakanlhigi kredi
desteginden yararlanan OSB'lerde "halihazir harita, imar plani, zeminde arazi ve arsa
diizenleme uygulamasi ile parselasyon plani, altyapir zemin aragtirma raporu, altyapi
avan ve uygulama projeleri ile kesif ve ihale dosyasi" hazirlanmasi islerinden
miitesekkil etiit-proje miihendislik hizmetleri, Yonetim Kurulu kararn ile
bagvurulmasi halinde, Sanayi Bakanligidan temin edilecek "etiit-proje miihendislik
hizmetleri" ihale dosyasi esaslar1 dahilinde ihale edilmektedir. Kredi kullanmayan
OSB'lerde ise jeolojik-jeoteknik etiit raporunun Afet Isleri Genel Miidiirliigiince
onaylanmasindan sonra ihale islemleri Yonetim Kurulu Bagkanliklarinca

yapilabilmektedir.

Sanayi Bakanligi kredi desteginden yararlanan ya da yararlanmayan OSB'lerce;
halihazir haritalarinin ilgili resmi kurumca onaylanmasi ve imar planlarinin

hazirlanmasina esas kurulus goriislerinin tamamlanmasindan sonra sirasiyla;

1) Sanayicilerin degisik biiyiikliikteki parsel taleplerini karsilamak icin Organize
Sanayi Bolgeleri Uygulama Yonetmeligi esaslar1 dogrultusunda hazirlanan (Ihtisas
OSB'lerde parsel biiyiikliigii iiretimin niteligine gore degismektedir) 1/5000 veya
1/2000 dlgekli "nazim imar plam" ile 1/1000 &lgekli "Uygulama Imar Planlar1"

Sanayi Bakanligica onaylanmaktadir.

2) Imar planlarinin  Bakanlik¢a onaylanmasi ve aski siireci bitiminde
kesinlesmesinden sonra; 1/1000 6lgekli "parselasyon plani" hazirlanarak onaylanmak
lizere Sanayi Bakanligia gonderilmektedir. Onayr miiteakip mahalli Kadastro
Miidiirlikleri ve Tapu Sicil Midirliikkleri kanali ile tescil islemleri

tamamlanmaktadir.

3) Altyapr (Yol, atiksu, yagmur suyu, igme ve kullanma suyu) ve aritma tesisi
projeleri hazirlanarak, ilgili kurum ve kuruluslarin uygun goriisii alindiktan sonra

Sanayi Bakanligica onaylanmaktadir.

4) Enerji Nakil Hatt1 projeleri hazirlanarak, Sanayi Bakanligica vize edildikten sonra,

onaylanmak tizere Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligina gonderilmektedir.
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5) OSB'lerin uygulama projelerinin onaylanmasini miiteakip gerekli O6denegin
bulunmasi durumunda altyap: insaat ihaleleri OSB yonetim kurulu karartyla Sanayi
Bakanligia bagvurulmasi halinde Sanayi Bakanlifica belirlenen tip ihale dosyasi
esaslari dahilinde, mahallinde Yonetim Kurulu Baskanliklarinca
gerceklestirilmektedir. Ancak, Yonetim Kurulu karariyla Sanayi Bakanligi’na
bagvurulmas: ve Makamin uygun gérmesi halinde ihaleler Sanayi Bakanligi’nda da

yapilabilmektedir.

Altyap1 insaatlarinin Yapimina Tliskin islemler

Thalesi yapilarak onaylanan OSB sdzlesmeleri Yonetim Kurulu Baskanliklar ile
miiteahhit tarafindan yapilmakta ve noter tasdikli s6zlesme Sanayi Bakanligi’na

gonderilmektedir. S6z konusu iglemlerin tamamlanmasini miiteakip;

1) Idare ile yiiklenici arasinda sdzlesme yapildiktan sonra sézlesmenin noter tasdikli
sureti Sanayi Bakanliga gonderilir ve Sanayi Bakanligida s6zlesme dosyas1 muhafaza

edilir.

2) OSB Bolge Miidiirliigii elemanlarinca onayli projeler miiteahhide teslim edilerek
yer teslimi yapilir ve Sanayi Bakanhga bildirilir. (Baymndirlik iIsleri Genel

Sartnamesi 4. maddesine gore)

3) Miiteahhit firma santiyesini kurarak ise baslar ve hazirlanan ig programlari
idarenin onayindan sonra Sanayi Bakanligica da incelenerek sdzlesmeye uygun hale

getirilir ve onaylanir.

4) Yiklenici firma sozlesme, is programi ve odenek dilimlerine gore ise baslar

hazirlanan hakedis raporlar1 idarenin onayindan sonra Sanayi Bakanligia gonderilir.

5) Sanayi Bakanligi teknik elemanlarinca mahalline gidilerek, hazirlanan hakedis
raporunun sdzlesmeye, kesfe, projeye ve sozlesme eki teknik sartnamelere uygun

olup olmadig1 kontrol edilir.

6) Sanayi Bakanligi teknik elemanlarinca mahallinde yapilan kontrol sonucu,
hakedisteki imalat ve ihzarat1 gosteren ve yapilan islerin projeye, sartnamelere, kesfe,
birim fiyat tariflerine uygun olup olmadigini belirten bir raporu Genel Miidiirliik

makamina sunmaktadir. Ayn1 zamanda idare ve miiteahhit ile sonradan olusacak
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anlasmazliklar1 ortadan kaldirmak amaciyla mahallinde bir insaat tespit tutanagi

hazirlanarak kendilerine imzalattirilir.

7) Sanayi Bakanligi teknik elemaninca incelenen ve makamin onaymdan gegen
hakedis raporunun ddeme talimati verilmektedir. Odenek dilimlerinde harcama
yoniinden bir eksiklik ya da fazlalik olmasi durumunda Yonetim Kurulu karari

istenerek gerekli diizenleme yapilir.

8) Insaat sirasinda ortaya c¢ikabilecek imalat degisiklikleri veya yeni imalatlar
Yonetim Kurulu kararlariyla degerlendirilir ve Sanayi Bakanligi’nca yapilip

yapilmamasina karar verilir.

9) Kesif artis1 olan imalatlar degerlendirilir ve miktarlar tayin edilmektedir. Sanayi
Bakanligi'nca yapilmasi zaruri goriilen imalatlar igin Baymdirhik Isleri Genel

Sartnamesi dogrultusu mukayeseli kesif yapilir.

10) Sozlesmede belirtilen ig bitim tarihinden sonra gecici ve kesin kabuller yapilarak

1 bitirme belgesi verilir.
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2.4.3.5 Amerika Birlesik Devletleri'ndeki Ornekleriyle Tiirkiye'deki OSB'lerin

Istatistiksel Karsilastirmasi.

2.4.3.5.1 Amerika’dan Ornekler

19. yiizy1l baslarindan itibaren once Ingiltere, sonrasindaysa Amerika Birlesik
Devletleri’nde yogunlasan planli endiistri bolgelerinin kurulma calismalar1 6zellikle

1945 sonrasinda Amerika ve kita Avrupa’si basta olmak iizere tiim diinyada hizland

[9].

1970’ler sonrasindaysa bu ¢alismalar giderek daha diizenli, organize bir bi¢cim alarak
ozellikle Amerika’da sistematik bir sekil ald1 ve bu sistem Amerika’dan tiim diinyaya
ornek olmaya basladi. Ozellikle Amerika’da ULI (Urban Land Institute)’nin
kurulusu sonrasinda bu sistematik, gecmisteki verilerin daha iyi incelenmesi ve daha
detayli envanterler tutularak, arastirmalarin genis perspektiflerde yapilmasiyla
akademik olarak da diinya ¢apinda ortak calismalarla gelistirilerek paylasilmaya

devam etmektedir.

Asagida verilmekte olan drnekler ULI’nin yayinlarindan olan “Bussines Parks &
Industrial Development Handbook; Frej, Anna; 2001 kitabinda verilen vaka
analizleri arasindan secilmistir. Kitaptaki veriler ilgili firmalarin web sayfalar1 ve

yayinlar1 dogrultusunda giincellenerek icerige dahil edilmistir.

Orneklerin ele alimsindaki temel kriterler ilerki boliimlerde {ilkemizden verecegimiz
OSB verileriyle paraleldir. Inceleme temel olarak iilkemizdeki Organize Sanayi
Bolgeleri’nden elde edilebilen ve Endiistriyel gayrimenkul gelistirme agisindan 6nem
teskil edebilecek yapisal ve finansal biiytikliikler olarak ele alinmistir. Yapisal olarak
Toplam alan, toplam yap:1 alani, mevcut yapi sayisi, kullanci (is parki biinyesinde
calisan firmalar) sayilar1 incelenmekte toplam kullanim alaninin arazi kullanim plani
dogrultusunda orantisal olarak dagilimi ele alinmaktadir. Finansal biiytkliikler
acisindansa toplam kiralanabilir veya satilabilir alan, birim kiralama veya satis
bedelleri, ortalama kiralama / satis biiyiikliikleri incelenerek kurulan Endiistriyel Is
parkinin yarattig1 katma deger disinda gelir getirebilirligi incelenmekte, finansman
kaynaklariyla da yatirimcilarin, kullanicilarin ve devletin bu gayrimenkul gelistirme

surecine katkisi ele alinmaktadir.
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Tablo 2.1: Amerika’daki Endiistriyel Park Yatirimlar1 — Avis Farm

Ady AVIS FARM RESEARCH &
BUSSINESS

Toplam Alani (m2) 631000
Toplam Yap1 Alani (m2) 74320
(D1s Yollar harig ig sirkiilasyon dahil)
Yap1 Sayisi 15
Firma Sayis1 -
Yapilasma Hakkinda Bilgiler
Kiralanan Miktar1 (m2)
a. Kiralanan yerlerde ¢iplak arazi olarak kiralanan

. 0 M2
miktar
b. Kiralanan yerlerde altyapist hazir / insaa edilmis arazi

. ) 0 M2

olarak kiralanan miktar
c. Klralgnan yerlerde ingaa edilmis kullanima hazir yap1 195.000 M2
olarak kiralanan miktar — m2
d. M2 birim fiyat 14$
e. Ortalama Kiralama siiresi (ay) 60 - 120
f. Ortalama kiralama biiytkligii 1390
(alt ve/ veya st limit - m2)
Arazi Kullanim Plani
Toplam Ofis alani: 74.000 M2
Toplam Endiistriyel Alan: 121.000 M2
Yollar & Otopark Alanlart: 141.000 M2
Sosyal&rekreasyon Alanlari: 295.000 M2
Yatirim Geligtirme Bilgileri ($) 2300000
Toplam Arsa Maliyeti: 321000
Planlama ve Miihendislik Giderleri: 250000
Altyap1 ve Arazi Gelistirme Yatirimi: 329000
Ust yap1 Insaat Maliyeti: 1400000
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Yatirim Finansman metodlart:
(Yatirim gelistirme bilgileri dogrultusunda yonetimin
kullandig1 metodlarin yiizde dagilimi)

Devlet Destegi (%)

Yabanci Kaynakli Krediler (%)

Banka Kredileri (%) 40
Ozkaynaklar (%) 60
Yatirim Siireci

Kurulus Karar1

Arazinin Satin Alinma Siireci 1965
Altyap1 / Ustyapi Ingaatlarinin baslangici 1985
Kiralamanin Baglangici 1987
Hedeflenen %100 doluluk oranina ulagma Tarihi 2001
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Tablo 2.2: Amerika’daki Endiistriyel Park Yatirimlari — Beacon Center

Adi BEACON CENTER
Toplam Alani (m2) 830000
Toplam Yap1 Alani (m2) 481400
(D1s Yollar harig ig sirkiilasyon dahil)
Yap1 Sayisi 18
Firma Sayis1 -
Yapilasma Hakkinda Bilgiler
Kiralanan Miktar1 (m2) 271178
a. Kiralanan yerlerde ¢iplak arazi olarak kiralanan )
miktar
b. Kiralanan yerlerde altyapisi hazir / insaa edilmis arazi
olarak kiralanan miktar )
c. Kiralanan yerlerde ingaa edilmis kullanima hazir yap1
. ) 210251
olarak kiralanan miktar - m2
. 83 § - Ofis
d. M2 birim fiyat 215 § - Endiistriyel
e. Ortalama Kiralama siiresi (ay) 60 - 84
f. Ortalama kiralama biiyiikligi 263 m2 - ofis

(alt ve/ veya st limit - m2)

1590 m2 - endiistriyel

Arazi Kullanim Plani

Toplam Ofis alani: 16600
Toplam Endiistriyel Alan: 464800
Yollar & Otopark Alanlart: 66400
Sosyal&rekreasyon Alanlart: 74700
Yatirim Gelistirme Bilgileri ($)

Toplam Arsa Maliyeti: 23556000
Planlama ve Miihendislik Giderleri: -

Altyap1 ve Arazi Geligtirme Yatirimi: -

Ust yap1 Insaat Maliyeti: 3813000
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Yatirim Finansman metodlart:
(Yatirim gelistirme bilgileri dogrultusunda yonetimin
kullandig1 metodlarin yiizde dagilimi)

Devlet Destegi (%) 0
Yabanci Kaynakli Krediler (%) 0
Banka Kredileri (%) 80
Ozkaynaklar (%) 20
Yillik Isletme Giderleri 24 $/m2
Yatirim Siireci

Kurulus Karari -
Arazinin Satin Alinma Siireci 1960
Altyap1 / Ustyapi Ingaatlarinin baslangici 1987
Kiralamanin Baslangici 1987
Hedeflenen %100 doluluk oranina ulagsma Tarihi 1997
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Tablo 2.3: Amerika’daki Endiistriyel Park Yatirimlar1 — Harte Hanks Building

Adi HARTE HANKS BUILDING
Toplam Alani (m2) 25000
Toplam Yap1 Alani (m2) 12561
(D1s Yollar harig ig sirkiilasyon dahil)
Yap1 Sayisi 1
Firma Sayis1 1
Yapilasma Hakkinda Bilgiler
Kiralanan Miktar (m2)
a. Kiralanan yerlerde ¢iplak arazi olarak kiralanan

. 0 M2
miktar
b. Kiralanan yerlerde altyapisi hazir / insaa edilmis arazi

. ) 0 M2

olarak kiralanan miktar
c. Klralgnan yerlerqe ingaa edilmis kullanima hazir yap1 12.561 M2
olarak kiralanan miktar
d. M2 birim fiyat:
e. Ortalama Kiralama siiresi (ay) 84
f. Ortalama kiralama biiytkligii
(alt ve/ veya tst limit - m2) 12.561 M2
Arazi Kullanim Plani
Toplam Ofis alani: 1.858 M2
Toplam Endiistriyel Alan: 10.703 M2
Yollar & Otopark Alanlari: 10.049 M2
Sosyal&rekreasyon Alanlari: 226.103 M2
Yatirim Gelistirme Bilgileri ($)
Toplam Arsa Maliyeti: 2321530
Planlama ve Miihendislik Giderleri: 1014642
Altyap1 ve Arazi Gelistirme Yatirimi: 474282
Ust yap1 Insaat Maliyeti: 2914466
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Yatirim Finansman metodlart:
(Yatirim gelistirme bilgileri dogrultusunda yonetimin
kullandig1 metodlarin yiizde dagilimi)

Devlet Destegi (%) 0
Yabanci Kaynakli Krediler (%) 0
Banka Kredileri (%) 0
Ozkaynaklar (%) 100
Yatirim Siireci

Kurulus Karari -
Arazinin Satin Alinma Siireci 1996
Altyap1 / Ustyapi Insaatlarinin baslangici 1996
Kiralamanin Baglangici 1996
Hedeflenen %100 doluluk oranina ulagma Tarihi 1997
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Tablo 2.4: Amerika’daki Endiistriyel Park Yatirimlar1 — Shekou Logistik Center

Adi SHEKOU LOGISTIK CENTER
Toplam Alani (m2) 260000
Toplam Yap1 Alani (m2) 21982
(D1s Yollar harig ig sirkiilasyon dahil)
Yap1 Sayisi 1
Firma Sayis1 -
Yapilasma Hakkinda Bilgiler
Kiralanan Miktar (m2)
a. Kiralanan yerlerde ¢iplak arazi olarak kiralanan

. 0 M2
miktar
b. Kiralanan yerlerde altyapisi hazir / insaa edilmis arazi

. ) 0 M2
olarak kiralanan miktar
c. Kiralanan yerlerde insaa edilmis kullanima hazir yap1
olarak kiralanan miktar
(taban alani1 olarak tiim OSB arazisindeki orani — 21.924 M2
miktar1 veya toplam kullanilabilir yap1 alani ve emsal
orani yazilabilir)
. 13.4§$ - ofis

d. M2 birim fiyat 8.35 $ - endiistriyel
e. Ortalama Kiralama siiresi (ay) 36-60
f. Ortalama kiralama biiytkligi
(alt ve/ veya st limit - m2) 21.924 M2
Arazi Kullanim Plani
Toplam Ofis alani: 929
Toplam Endiistriyel Alan: 20995
Yollar & Otopark Alanlari: 4.075 M2
Sosyal&rekreasyon Alanlart: 0 M2
Yatirim Gelistirme Bilgileri ($)
Toplam Arsa Maliyeti: 2360000
Planlama ve Miihendislik Giderleri: 2895000
Altyap1 ve Arazi Gelistirme Yatirimu: 2015000
Ust yap1 insaat Maliyeti: 4720000
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Yatirim Finansman metodlart:
(Yatirim gelistirme bilgileri dogrultusunda yonetimin
kullandig1 metodlarin yiizde dagilimi)

Devlet Destegi (%) 0
Yabanci Kaynakli Krediler (%) 0
Banka Kredileri (%) 50
Ozkaynaklar (%) 50
Yatirim Siireci

Kurulus Karari -
Arazinin Satin Alinma Siireci 1996
Altyap1 / Ustyapi Insaatlarinin baslangici 1997
Kiralamanin Baglangici 1996
Hedeflenen %100 doluluk oranina ulagma Tarihi 1998
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Tablo 2.5: Amerika’daki Endiistriyel Park Yatirimlar: — Starbucks Center

Ad1 STARBUCKS CENTER
Toplam Alani (m2) 69000

Toplam Yap1 Alam (rp2) ' 190900

(D1s Yollar harig ig sirkiilasyon dahil)

Yap1 Sayisi 4

Firma Sayis1 1

Yapilasma Hakkinda Bilgiler

Kiralanan Miktar1 (m2)

a. Kiralanan yerlerde ¢iplak arazi olarak kiralanan
miktar

b. Kiralanan yerlerde altyapisi hazir / insaa edilmis arazi
olarak kiralanan miktar

c. Kiralanan yerlerde insaa edilmis kullanima hazir yap1
olarak kiralanan miktar

(taban alani1 olarak tiim arazideki orant — miktari veya
toplam kullanilabilir yapi1 alan1 ve emsal orani
yazilabilir)

d. M2 birim fiyat

5.4 $/m2 - ofis
9 $/m2 - endiistriyel

e. Ortalama Kiralama siiresi (ay)

36

f. Ortalama kiralama biiytkligi
(alt ve/ veya st limit - m2)

37175 m2 - ofis
465 m2 - enddistriyel

Arazi Kullanim Plam

Toplam Ofis alani: 157.644 M2
Toplam Endiistriyel Alan: 27.720 M2
Yollar & Otopark Alanlari: 5.536 M2
Sosyal& rekreasyon Alanlart:

Yatirim Gelistirme Bilgileri ($)

Toplam Arsa Maliyeti: 13600000
Planlama ve Miihendislik Giderleri: 14127000
Altyap1 ve Arazi Gelistirme Yatirimt: 0

Ust yap1 insaat Maliyeti: 61876000
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Yatirim Finansman metodlart:
(Yatirim gelistirme bilgileri dogrultusunda yonetimin
kullandig1 metodlarin yiizde dagilimi)

Devlet Destegi (%) 0
Yabanci Kaynakli Krediler (%) 0
Banka Kredileri (%) 30
Ozkaynaklar (%) 70
Yatirim Siireci

Kurulus Karari -
Arazinin Satin Alinma Siireci 1990
Altyap1 / Ustyapi Insaatlarinin baslangici 1991
Kiralamanin Baglangici 1991
Hedeflenen %100 doluluk oranina ulagma Tarihi 2001
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2.4.3.5.2 Tiirkiye’den Ornekler

Ulkemizde kurulmus ve kurulmakta olan tiim OSB’ler icersinden bolgelerinde en iyi
durumda olan ve kurulus tarihgesi en eski bes tanesi Amerika’dan alinan 6rneklerle
karsilastinlmak  {izere secilmistir. 1Ilgili veriler tablolarda verilen sorular
dogrultusunda Tiirkiye genelinde ¢esitli bolgelerde 20 farkli Organize Sanayi Bolgesi
Miidiirligiine yollanarak, i¢lerinden cevaplananlar igersinde analizin beklentilerini

en yiiksek oranda cevaplamis olan anketleri igersinden se¢ilmistir [10].

Amerika menseili 6rneklerde oldugu gibi iilkemizdeki OSB’lerden toplanan verilerde
yapisal ve finansal olarak gruplanabilir. Yapilacak olan karsilasgtirmanin saglikl
olabilmesi a¢isindan yabanci 6rneklerde kullanilan analiz bagliklar1 ve sorular aynen

kullanilmistir.

Tablo 2.6: Tiirkiye’deki OSB Yatirimlar1 — Gebze Organize Sanayi Bolgesi [11]

Adi GEBZE ORGANIZE SANAYI
BOLGESI

Toplam Alani (m2) 5.288.300 M2

Toplam Yap1 Alani (m2)

(D1s Yollar harig ig sirkiilasyon dahil) 4.265.923 M2

Yapu i¢i sirkiilasyon orani (%) 15%

(Yaklagik) ’

Yapi Sayist 122

Firma Sayis1 224

OSB’deki Yapilasma Hakkinda Bilgiler

Yapilagsmaya ayrilan parsellerin

1. Tahsisi yapilan Toplam Miktar (m2) 4.104.200 M2

a. Satilan yerlerde ¢iplak arazi olarak satilan miktar 1.041.700 M2

b. Satilan yerlerde altyapisi hazir / ingaa edilmis arazi 3.062.500 M2

olarak satilan miktar

c. Satilan yerlerde ingaa edilmis kullanima hazir yap1
olarak satilan miktar

(taban alan1 olarak tiim OSB arazisindeki orani — 0 M2
miktar1 veya toplam kullanilabilir yap1 alan1 ve emsal
orani yazilabilir )

d. M2 birim fiyat: 200-332YTL

e. Ortalama satig biytkligi

(alt ve/ veya iist limit) 5-000 M2 - 150.000
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2. Varsa Kiralanan Miktar1 (m2)

89.600 M2 ( GOSB Teknopark yapiyor)

a. Kiralanan yerlerde ¢iplak arazi olarak kiralanan

miktar 57.600 M2
Ei ;;iafi?;i g:;lzg(et aarltyaplsl hazir / insaa edilmis arazi 57 600 M2
c. Kiralanan yerlerde ingaa edilmis kullanima hazir yap1

olarak kiralanan miktar

(taban alani1 olarak tiim OSB arazisindeki orani — 32.000 M2
miktar1 veya toplam kullanilabilir yapi alan1 ve emsal

orani yazilabilir)

d. M2 birim fiyati 28

e. Ortalama Kiralama siiresi (ay) 588

(el veya i o2y 2000 - 15.000
OSB’de Arazi Kullanim Plam

Toplam Ofis alani: -

Toplam Endiistriyel Alan: 4.265.923 M2
Yollar & Otopark Alanlart: 731.986 M2
Sosyal&rekreasyon Alanlart: 290.391 M2
OSB Yatirim Finansman metodlari:

(Yatirim gelistirme bilgileri dogrultusunda OSB

yonetiminin kullandig1 metodlarin yiizde dagilimi)

Devlet Destegi (%) 0

Yabanci Kaynakli Krediler (%) 0

Banka Kredileri (%) 0
Ozkaynaklar (%) 100

OSB Yatirim Siireci

Kurulus Karar1 -

Arazinin Satin Alinma Siireci 1984 - 1986
Altyap1 / Ustyapi Insaatlarinin baslangici 1988
Satiglarin Baslangici: 1986
(Varsa) Kiralamanin Baslangici -

Tiim Alanda Satig1 tamamlanan kisim 77,61%

Hedeflenen %100 doluluk oranina ulagsma Tarihi
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Tablo 2.7: Tiirkiye’deki OSB Yatirimlari —

Adana Hac1 Sabanci OSB [12]

ADANA HACI SABANCI ORGANIZE

Ad SANAYi BOLGESI
Toplam Alani (m2) 12.250.000 M2
Toplam Yap1 Alani (m2)

(D1s Yollar harig ig sirkiilasyon dahil) 4.684.723 M2
Yapi igi sirkiilasyon orani (%) 15%

(Yaklagik) 0

Yapt1 Sayist 220

Firma Sayisi 286

OSB’deki Yapilasma Hakkinda Bilgiler

Yapilagmaya ayrilan parsellerin

1. Tahsisi yapilan Toplam Miktar (m2) 7.796.774 M2
a. Satilan yerlerde ¢iplak arazi olarak satilan miktar 0oM2

b. Satllaq yerlerde altyapist hazir / insaa edilmis arazi olarak 7796.774 M2
satilan miktar

c. Satilan yerlerde insaa edilmis kullanima hazir yap1 olarak

satilan miktar 0 M2

(taban alani olarak tiim OSB arazisindeki orani1 — miktar1 veya

toplam kullanilabilir yap1 alan1 ve emsal oran1 yazilabilir )

d. M2 birim fiyatt 17 YTL

e. Ortalama satig biyiikligii
(alt ve/ veya iist limit)

5.000 m2 ile 198.935 m2 arasi

2. Varsa Kiralanan Miktar1 (m2)

YOK

a. Kiralanan yerlerde ¢iplak arazi olarak kiralanan miktar

b. Kiralanan yerlerde altyapis1 hazir / insaa edilmis arazi
olarak kiralanan miktar

c. Kiralanan yerlerde insaa edilmis kullanima hazir yap1 olarak
kiralanan miktar

(taban alani olarak tiim OSB arazisindeki oran1 — miktar1 veya
toplam kullanilabilir yap1 alant ve emsal orani yazilabilir)

d. M2 birim fiyati

e. Ortalama Kiralama siiresi (ay)

f. Ortalama kiralama biyiikligi
(alt ve/ veya iist limit - m2)
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OSB’de Arazi Kullanim Plani

Toplam Ofis alant: 116.908 M2
Toplam Endiistriyel Alan: 3.058.454 M2
Yollar & Otopark Alanlari: 792.793 M2
Sosyal&rekreasyon Alanlari: 716.569 M2
OSB Yatirim Finansman metodlart:

(Yatirim gelistirme bilgileri dogrultusunda OSB y6netiminin

kullandig1 metodlarin yiizde dagilimi)

Devlet Destegi (%) 0

Yabanci Kaynakli Krediler (%) 0

Banka Kredileri (%) 100
Ozkaynaklar (%) 0

OSB Yatirim Siireci

Kurulug Karar1 29.03.1973
Arazinin Satin Alinma Siireci 1978

Altyap1 / Ustyap1 Insaatlarmin baslangic 1982
Satiglarin Baslangici: 1990

(Varsa) Kiralamanin Baslangici -

Tiim Alanda Satig1 tamamlanan kisim 63,65%

Hedeflenen %100 doluluk oranina ulagsma Tarihi

32




Tablo 2.8: Tiirkiye’deki OSB Yatirimlari — Ankara Merkez OSB [13]

Adi

ANKARA MERKEZ ORG. SANAYI
BOLGESI

Toplam Alani (m2)

5.750.000 M2

Toplam Yap1 Alani (m2)
(D1s Yollar harig i¢ sirkiilasyon dahil)

2.276.945 M2

Yapu i¢i sirkiilasyon orani (%)
(Yaklasik)

15%

Yapi Sayist

160

Firma Sayis1

195

OSB’deki Yapilasma Hakkinda Bilgiler

Yapilagsmaya ayrilan parsellerin

1. Tahsisi yapilan Toplam Miktar (m2)

2.276.945 M2

a. Satilan yerlerde ¢iplak arazi olarak satilan miktar

0 M2

b. Satilan yerlerde altyapisi hazir / ingaa edilmis arazi
olarak satilan miktar

2.276.945 M2

c. Satilan yerlerde ingaa edilmis kullanima hazir yap1
olarak satilan miktar

(taban alan1 olarak tiim OSB arazisindeki oran1 —
miktar1 veya toplam kullanilabilir yap1 alan1 ve emsal
orani yazilabilir )

0 M2

d. M2 birim fiyati

72YTL

e. Ortalama satig biytkligi
(alt ve/ veya st limit)

5.000 M2

2. Varsa Kiralanan Miktar1 (m2)

YOK

a. Kiralanan yerlerde ¢iplak arazi olarak kiralanan
miktar

b. Kiralanan yerlerde altyapis1 hazir / insaa edilmis arazi
olarak kiralanan miktar

c. Kiralanan yerlerde insaa edilmis kullanima hazir yap1
olarak kiralanan miktar

(taban alani1 olarak tiim OSB arazisindeki orani —
miktar1 veya toplam kullanilabilir yap1 alani ve emsal
oranti yazilabilir)

d. M2 birim fiyat

e. Ortalama Kiralama siiresi (ay)

f. Ortalama kiralama biiytkligii
(alt ve/ veya st limit - m2)

OSB’de Arazi Kullanim Plani

Toplam Ofis alani:

379.491 M2
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Toplam Endiistriyel Alan: 1.897.454 M2
Yollar & Otopark Alanlart: 1.076.455 M2
Sosyal&rekreasyon Alanlari: 1.200.490 M2
OSB Yatirim Finansman metodlari:(Yatirim geligtirme

bilgileri dogrultusunda OSB yonetiminin kullandig1

metodlarin yiizde dagilimi)

Devlet Destegi (%) 0

Yabanci Kaynakli Krediler (%) 0

Banka Kredileri (%) 40
Ozkaynaklar (%) 60

OSB Yatirim Siireci

Kurulus Karar1 1976
Arazinin Satin Alinma Siireci -

Altyap1 / Ustyap Insaatlarinin baslangici 1981
Satiglarin Baslangici: 1982

(Varsa) Kiralamanin Baslangici -

Tiim Alanda Satig1 tamamlanan kisim 39,60%

Hedeflenen %100 doluluk oranina ulagsma Tarihi
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Tablo 2.9: Tiirkiye’deki OSB Yatirimlar1 — Antalya Merkez 1. OSB [14]

Adi ANTALYA MERKEZ I. OSB
Toplam Alani (m2) 3.837.000 M2
Toplam Yap1 Alani (m2)

(D1s Yollar harig ig sirkiilasyon dahil) 2.545.353 M2
Yapi igi sirkiilasyon orani (%) 15%
(Yaklasik) °

Yap1 Sayisi 107

Firma Sayis1 138
OSB’deki Yapilasma Hakkinda Bilgiler

Yapilagsmaya ayrilan parsellerin

1. Tahsisi yapilan Toplam Miktar (m2) 2.545.353 M2
a. Satilan yerlerde ¢iplak arazi olarak satilan miktar 0 M2

b. Satilan yerlerfle altyapisi hazir / ingaa edilmis arazi 2545353 M2
olarak satilan miktar

c. Satilan yerlerde ingaa edilmis kullanima hazir yap1

olarak satilan miktar

(taban alani1 olarak tiim OSB arazisindeki orani — 0 M2

miktar1 veya toplam kullanilabilir yap1 alan1 ve emsal

oran1 yazilabilir )

d. M2 birim fiyat: 14.6 YTL

e. Ortalama satis biiytikligi
(alt ve/ veya iist limit)

5000 - 50000 M2

2. Varsa Kiralanan Miktar1 (m2)

YOK

a. Kiralanan yerlerde ¢iplak arazi olarak kiralanan
miktar

b. Kiralanan yerlerde altyapist hazir / insaa edilmis arazi
olarak kiralanan miktar

c. Kiralanan yerlerde ingaa edilmis kullanima hazir yap1
olarak kiralanan miktar

(taban alani1 olarak tiim OSB arazisindeki orani —
miktar1 veya toplam kullanilabilir yapi alan1 ve emsal
orani yazilabilir)

d. M2 birim fiyat

e. Ortalama Kiralama siiresi (ay)

f. Ortalama kiralama biiyiikligi
(alt ve/ veya st limit - m2)

OSB’de Arazi Kullanim Plan1

Toplam Ofis alani:

212.672 M2
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Toplam Endiistriyel Alan: 1.653.532 M2
Yollar & Otopark Alanlart: 630.066 M2
Sosyal&rekreasyon Alanlari: 49.082 M2
OSB Yatirim Finansman metodlari:(Yatirim geligtirme

bilgileri dogrultusunda OSB yonetiminin kullandig1

metodlarin yiizde dagilimi)

Devlet Destegi (%) 0

Yabanci Kaynakli Krediler (%) 0

Banka Kredileri (%) 20
Ozkaynaklar (%) 80

OSB Yatirim Siireci

Kurulus Karar1 09.06.1976
Arazinin Satin Alinma Siireci 1980
Altyap1 / Ustyap Insaatlarinin baslangici 1980
Satiglarin Baslangici: 1980
(Varsa) Kiralamanin Baslangici -

Tiim Alanda Satig1 tamamlanan kisim 66,34%

Hedeflenen %100 doluluk oranina ulagsma Tarihi
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Tablo 2.10: Tiirkiye’deki OSB Yatirimlar1 — Bursa Merkez OSB [15]

Adi BURSA MERKEZ OSB
Toplam Alani (m2) 6.700.000 M2
Toplam Yap1 Alani (m2)

(D1s Yollar harig ig sirkiilasyon dahil) 6.300.000 M2
Yapi igi sirkiilasyon orani (%) 15%
(Yaklasik) °

Yap1 Sayisi 155

Firma Sayis1 176
OSB’deki Yapilasma Hakkinda Bilgiler

Yapilagsmaya ayrilan parsellerin

1. Tahsisi yapilan Toplam Miktar (m2) 6.300.000 M2
a. Satilan yerlerde ¢iplak arazi olarak satilan miktar 0 M2

b. Satilan yerlerfle altyapisi hazir / ingaa edilmis arazi 6.300.000 M2
olarak satilan miktar

c. Satilan yerlerde ingaa edilmis kullanima hazir yap1

olarak satilan miktar

(taban alani1 olarak tiim OSB arazisindeki orani — 0 M2

miktar1 veya toplam kullanilabilir yap1 alan1 ve emsal

oran1 yazilabilir )

d. M2 birim fiyat: 133 YTL

e. Ortalama satis biiytikligi
(alt ve/ veya iist limit)

1044 - 89600 M2

2. Varsa Kiralanan Miktar1 (m2)

YOK

a. Kiralanan yerlerde ¢iplak arazi olarak kiralanan
miktar

b. Kiralanan yerlerde altyapist hazir / insaa edilmis arazi
olarak kiralanan miktar

c. Kiralanan yerlerde ingaa edilmis kullanima hazir yap1
olarak kiralanan miktar

(taban alani1 olarak tiim OSB arazisindeki orani —
miktar1 veya toplam kullanilabilir yapi alan1 ve emsal
orani yazilabilir)

d. M2 birim fiyat

e. Ortalama Kiralama siiresi (ay)

f. Ortalama kiralama biiyiikligi
(alt ve/ veya st limit - m2)
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OSB’de Arazi Kullanim Plan1

Toplam Ofis alani: 440.221 M2
Toplam Endiistriyel Alan: 4.579.708 M2
Yollar & Otopark Alanlari: 1.061.439 M2
Sosyal&rekreasyon Alanlari: 218.632 M2
OSB Yatirim Finansman metodlari:(Yatirim gelistirme

bilgileri dogrultusunda OSB yonetiminin kullandig1

metodlarin yiizde dagilimi)

Devlet Destegi (%) 0

Yabanci Kaynakli Krediler (%) 0

Banka Kredileri (%) 0
Ozkaynaklar (%) 100

OSB Yatirim Siireci

Kurulus Karari 01.01.1961
Arazinin Satin Alinma Siireci 1962

Altyap1 / Ustyap1 Insaatlarinin baglangici 1963
Satiglarin Baglangici: 1963

(Varsa) Kiralamanin Baslangici

Tiim Alanda Satig1 tamamlanan kisim 94,03%

Hedeflenen %100 doluluk oranina ulagsma Tarihi
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2.4.3.5.3 Karsilastirma Tablolar

ULI Vaka analizleri ve bu dogrultuda yurdumuzdan toplanan veriler 15181nda asagida

yer alan karsilagtirma tablolar1 hazirlanmistir.

Karsilagtirmaya baz olan bilgiler Amerika Birlesik Devletleri kaynakli ULI Vaka
Analizleri arasindan yapilan segkiden olusan veri setleriyle, iilkemizdeki Organize
Sanayi Bolgelerinden ULI analizlerindeki inceleme basliklariyla ayni1 anket sorulari
kullanilarak toplanan bilgiler arasindan yeterli olanlardan yapilan seckiyle
olusturulmustur. Karsilastirma Tablolarinda iilke bazinda her bir analiz basligi i¢in
agirlikl aritmetik ortalama ydntemi kullamlarak genel sonuglara gidilmistir. Ulkeler
bazinda veri setlerindeki bagimsiz veri girisi miktart1 10 adetten az oldugu ig¢in

standart sapma ihmal edilmistir.

Tablo 2.11: Amerika — Tiirkiye Ornekleri Alan Analizi

Amerika B.D. Tarkiye
Toplam Alani (ortalama m2) 363.000 6.765.060
Toplam Yap1 Alani (ortalama m2)
(D1s Yollar harig ig sirkiilasyon dahil) 156.232,6 4.014.588,8
Yapu i¢i sirkiilasyon orani (%)
(Yaklasik) %18 %15
Yap1 Sayisi (ortalama) 8 153
Firma Sayisi (ortalama) 1 204

Tablo 2.12: Amerika — Tiirkiye Ornekleri Tahsis Edilen / Satilan Alan Analizi

OSB’deki Yapilagsma Hakkinda Bilgiler Amerika B.D. Tarkiye
Yapilagsmaya ayrilan parsellerin

1. Tahsisi yapilan Toplam Miktar (m2) 0 4.604.654,4
a. Satilan yerlerde ¢iplak arazi olarak satilan miktar (m2) 0 208.340
b. Satilan yerlerde altyapisi hazir / ingaa edilmis arazi olarak

satilan miktar (m2) 0 4.396.314,4

c. Satilan yerlerde ingaa edilmis kullanima hazir yapi1 olarak
satilan miktar (m2)

(taban alani1 olarak tiim OSB arazisindeki oran1 — miktari veya
toplam kullanilabilir yap1 alan1 ve emsal orani yazilabilir )

d. M2 birim fiyat1 (YTL) 0 113,72
e. Ortalama satig biiyiikligii
(alt ve/ veya st limit) 0 4.208,8
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Tablo 2.13: Amerika — Tiirkiye Ornekleri Kiralanan Alan Analizi

Kiralanan Miktari (m2) 54.235,6 17.920

a. Kiralanan yerlerde ¢iplak arazi olarak kiralanan miktar (m2) 0 11.520

b. Kiralanan yerlerde altyapist hazir / insaa edilmis arazi
olarak kiralanan miktar (m2) 0 11.520

c. Kiralanan yerlerde ingaa edilmis kullanima hazir yap1
olarak kiralanan miktar (m2)
(taban alani1 olarak tiim OSB arazisindeki orani — miktar1 veya

toplam kullanilabilir yap1 alan1 ve emsal oran1 yazilabilir) 87.947,2 6.400
d. M2 birim fiyat1 — ofis (YTL) 31,26* 0,532
M2 birim fiyat1 — endiistriyel (YTL) 62,74* -

e. Ortalama Kiralama siiresi (ay) - minimum 77 117,6

Ortalama Kiralama siiresi (ay) - maksimum - -

f. Ortalama kiralama biiytkligii

(alt ve/ veya st limit - m2) 7586 400

Tablo 2.14: Amerika — Tiirkiye Ornekleri Arazi Kullanim Analizi

OSB’de Arazi Kullanim Plani (ortalama m?2) Amerika B.D. Tarkiye
Toplam Ofis alani: 50.206,2 229.858,3
Toplam Endiistriyel Alan: 129.043,6 3.091.014,2
Yollar & Otopark Alanlart: 45,412 858.544.8
Sosyal & Rekreasyon Alanlari: 119.160,6 495.032,8

Tablo 2.15: Amerika — Tiirkiye Ornekleri Yatirim Analizi

OSB Yatirim Gelistirme Bilgileri — (ortalama - Milyon YTL) Amerika B.D. Tarkiye
Toplam Arsa Maliyeti 11,38 * -
Planlama ve Mihendislik Giderleri 4,94 * -
Altyap1 ve Arazi Gelistirme Yatirimi: 0,76 * -
Ust yap1 Insaat Maliyeti: 20,17 * -

Tablo 2.16: Amerika — Tiirkiye Ornekleri Finansman Metodlar1 Analizi

OSB Yatirim Finansman metodlart:
(Yatirim gelistirme bilgileri dogrultusunda OSB yonetiminin

kulland1g1 metodlarin yiizde dagilimi) Amerika B.D. Tarkiye
Devlet Destegi (%) 0 0
Yabanci Kaynakli Krediler (%) 0 0
Banka Kredileri (%) 26 32
Ozkaynaklar (%) 54 68
Yillik Isletme Gelirleri 20 0

* 18 =1.35 YTL i¢in hesaplanan deger

40



2.5 Diinyadan Benzer Is parki ve Endiistri Sitesi Uygulamalarindan Ornekler

“Organize sanayi bolgeleriyle sanayi siteleri, diinya genelinde planli bir
kentlesmenin olusturulmasinda ve bu ¢ergevede gelistirilecek kentlesme stratejisinin
onemli bilesenlerinden biri oldugu kadar, sanayi kuruluslarimin daha planli bir
cevrede faaliyette bulunabilmesi agisindan da ¢ok 6nemli iglevleri tistlenmektedirler.
Gilinlimiizde organize sanayi bolgeleri gesitli terimlerle adlandirilmalarina karsin, bu
farkli tanimlar, esasinda ayni veya c¢ok benzer unsurlari igermektedirler. Bu
cergevede, organize sanayi bolgeleri; industrial esatate, industrial park, industrial
district, industrial zone, special economic zone, eco-zone seklinde olmak iizere farkli

bi¢gimlerde adlandirilmaktadir

Organize sanayi bolgeleri, 1945 yilindan beri birgok iilkenin ekonomik kalkinma
stratejisinin bir par¢asi olmasina karsin, bu tiir sanayi bolgeleri uygulamalari, 1970
yilindan sonra daha ¢ok hizlanmigtir. 1996 yilinda Uluslararas1 Kalkinma Arastirma
Konseyi (International Development Research Council - UNEP) tarafindan yapilan
bir arastirmaya gore, 90 iilkede 12 binden fazla organize sanayi bdlgesi

bulunmaktadir. Bazi aragtirmalar, bu rakami1 20 bin diizeyine ¢ekmektedir.” [3].

OSB’lerin kurulus ve gelistirme siirecinde devlet ve 6zel tesebbiisiin pozisyonlari ve

iistlendikleri sorumluluklar tilkelere gore degisiklik gostermektedir.

Ornegin gegmis donelerde Asyada kurulan sanayi bolgelerinde ¢ogunlukla 6zel
tesebbiis onemli sorumluluk iistlenmistir. Devletin fonsiyonunun yiiksek oldugu kimi
tilkelerde bile giderek o6zel sektdr bu sorumlulugu {izerine almakta ve siirecin
hizlanmasina yardimci olmaktadir. Bu konuda yakin dénemdeki en ciddi 6rneklerden
biri Cin’dir. Cin’de sanayi bolgelerinin gelistirilmesi siirecinde 6zellikle Asya’da
Singapur, Filipinler gibi golgelerde basarili olmus biiyiik sirketler ve yatirimcilar rol
almaktadir. Bu durum kamu kurularmin OSB ve Endiistri bolgesi kurma ve isletme

yoniindeki egilimlerini azaltmistir.
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2.5.1 Ingiltere'deki Endiistri Bolgeleri ve OSB Uygulamalari

Organize sanayi bolgelerinin Ingiltere’deki uygulamalari, Ingiliz hiikiimetinin
gbzetimi ve yonlendirmesi altinda 6zel sektoriin Onciiliiglinde ilk diinya savasi

sonrasinda baslatilmistir. Bu uygulamalardaki temel amaglar [3]:
1. Sanayi bolgelerinin azgelismis yorelerde kurulmasi,
2. Issizlik miicadelede kullanilmasi,

3. Yogun sanayi bolgelerindeki yapilasma ve biiylimeyi disa dogru yonlendirerek

desentralizasyonun saglanmasi,

4. Geri kalmig bolgelere sanayi yerlesimlerinin tesviki ve planlt bir sanayilesme,

kentlesme politikasinin desteklenmesi.
Seklinde siralanabilir. Bu ilkeler dogrultusunda uygulamaya gecilerek;
1. Satilik ya da kiralik hazir fabrika binalar1 insa edilmis,

2. Girisimcilere uzun vadeli ve diisiik faizli bolgesel gelisme kredileri ve finansal

hibelerle vergi indirimleri saglanmais,

3. Yatirnmlarda, yapim masraflarinin yiizde 10’u ile satin alacaklar1 makinelerin

yilizde 25’1 devletge karsilanmais,

4. “Yapilacak yatirimlara iliskin amortisman oranlarinin tamamimnin vergi matra-
hindan diigiilmesi ve 6zel amortisman indirimleriyle sanayi binalari yapim indi-

rimleri saglanmus,
5. Ik ti¢ y1l firmalarin 6dedigi maas ve licretlerin ylizde 50’si devletce karsilanmus,

6. Sanayi bolgesi i¢in gerekli yatirimin bir bolimii uzun vadeli devlet kredilerinden

yararlanmakta olan yoresel idareler tarafindan yapilmis,

7. “Is¢i egitim merkezi’ne gonderilen is¢ilerin iicretlerinin haftalik iicretlerinin bir
boliimii (erkek isciler i¢in haftada 10 sterlin, kadin isciler i¢in de 7 sterlin) devletce

O6denmis,

42



8. Bu 0Ozendirme tedbirlerinin uygulanmasi ve sanayi bolgelerinden beklenen

amagclarin elde edilmesi i¢in kamu harcamalar artirilmig bulunmaktadir.” [3].

2.5.2 Hindistan'daki Endiistri Bolgeleri ve OSB Uygulamalari

Ticari agidan siirdiiriilebilir ve gerekli tiim tesisleri biinyesinde barindiran organize
sanayi bolgeleri konsepti, Glineydogu Asya iilkelerinde sanayilesme ¢abasini daha da
hizlandirmak icin yaygin olarak kullanilmasina karsin, bu durum Hindistan’da

goreceli olarak yeni bir husustur.

Hindistan’da organize sanayi bolgeleri iki sekilde gelistirilmektedir. Bunlar; Genel
Sanayi Bolgeleri (General Industrial Park) ve Ozel Sanayi Parkidir (Special
Industrial Park). Genel Sanayi Bolgeleri, her tiir sanayiye hizmet veren bir nevi
semsiye niteligindeki sanayi bolgesi karakteri tasimaktadir. S6zgelimi, Hindistan’in
Manesar (Hayrana) kentindeki Industrial Model Township sanayi bolgesi, otomobil
ve otomobil yedek pargalari, hassas sanayiler, tekstil ve farmasotik, yazilim gibi ¢ok

farkli sanayi sektoriine hizmet vermektedir [3].

Hindistan’daki Ozel Sanayi Parki ise oldukca ©zel sanayi sektdrlerinin faaliyet
gosterdikleri organize sanayi bolgeleri niteligini tagimaktadir. Ozel Sanayi Parklari;
yazilim, tekstil, plastik gibi spesifik sanayi sektorlerine hizmet vermektedir.
Hindistan’in 6nemli bilisim teknolojileri merkezlerinden biri olan Bengalor’da
kurulu bulunan Software Technology Park’1t Hindistan’da kurulmus olan Ozel Sanayi

Parklarina bir 6rnek olarak verilebilir.

Hindistan’da organize sanayi bdlgelerinin finansmani, devletin biitceden yoresel
idarelere tahsis ettigi finansal kaynaklarla yapilmaktadir. Hindistan’in nispeten
gelismis bolgelerinde kurulmus bulunan sanayi bolgelerinde; postane, banka, itfaiye,
hastane, genel yarara agik depolar gibi klasik hizmet tesislerinin yaninda, kimya ve
analiz laboratuari, buhar ve havagazi tesisleri, miinferit igletmeler agisindan fazla

yatirim gerektiren bazi alet ve presler ortak kullanima sunulmaktadir.
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2.5.3 Singapur'daki Endiistri Bolgeleri ve OSB Uygulamalan

Singapur’un hizli ekonomik kalkinmasi, 6zellikle karma OSB ve bu bdlgelerin
zaman icersinde siirekli kendini gelistirmesine baglanabilir. Singapur’da, devletin
sahibi oldugu 30 adet OSB bulunmaktadir. Bunlar icersinde en biiyiigli Jurong Town
organize sanayi bolgesidir. “1968 yilinda faaliyete baslayan Jurong Town
Corporation (JTC), Singapur’un sanayilesme ve smai kalkinma siirecini lilke
geneline yaymak iizere kurulan ve yasal bir nitelige sahip diizenleyici bir kurumdur.
JTC imalat ve ilgili faaliyet lerle ilgili olarak genis diizeyde sanayi tesisleri de
kurmaktadir. Bu kurum, kendi himayesinde faaliyet gosteren sirketler iizerinde
sik1 bir diizenleyici etkiye sahip olup sirketlere arsa tahsis etmekte ve tesis ettigi

binalar1 30 yillik leasing yoluyla kiralamaktadir.

Gergekten de, gecen 30 yil icinde JTC, 7 bin hektar sanayiye uygun arsa ve 7 bin-
den fazla yerel ve cokuluslu sirketler i¢in 4 milyon metrekare hazir fabrika
gelistirmis  bulunmaktadir.” [3]. JTC bu noktada, ozellikle sanayi bdlgelerini
kurulmasinda devlet eliyle kurulmus yar1 bagimsiz etkin bir gayrimenkul gelistirici
gibi davranmaktadir. Yan1 sira arazilerin gereken altyapr ve teknik hizmetlerinide
vermekte, isteyen kurum ve kuruluslara telekomiinikasyondan gaz ve elektrige tiim
hizmetleri saglamktadir. Yaptig1 alt yap1 yatirimlarini hazilanan parsellerin finansal
kiralanmasiyla elde edilen gelirle karsilamaktadir. Singapur’daki mevcut sanayi

tesisleri i¢in uygun olan toplam arsalarin yiizde 70’ine 6zel sektor sahiptir.
“JTC yatirnmcilara gesitli tiirlerde sanayi bolgeleri sunmaktadir:

1. Petro-kimya, metal iiretimi gibi sanayilere tahsis edilen genis sanayi

paftalarindan olusan agir sanayiinin ihtiyag¢larina yonelik organize sanayi bolgeleri,

2. Plastik, otomotiv gibi imalat sanayileri i¢in hafif ve orta sanayiye yonelik organize

sanayi bolgeleri,
3. Gida ve ecza sanayilerine uygun organize sanayi bolgeleri,

4. Elektronik yedek parcalar iiretimi gibi hafif ve istthdam yogun projelere ayrilan

kentsel sanayi bolgeleri,
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5. Antrepo komplekslerinin bulundugu ve Antrepo rejiminin gelistirildigi Antrepo

bolgeleri,

6. Belirli sanayilerin ihtiyaglarin1 karsilamak ic¢in gelistirilen 6zel sanayi bol-

geleri.” [3].
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3. SONUCLAR VE TARTISMA

Karsilastirma tablolarindan da goriildiigii tizere, Tiirkiye’de OSB yapilanmalarinin
tarihcesi hem yasal olarak hem de uygulamada 1980’lerin basina isabet etmektedir.
Bu durum uluslararasinda 1945’lerde baslayip artik sistemlesmis olan bir
yapilanmanin, gecikmenin de verdigi dezavantajlar1 kapatmak i¢in 6zellikle planlama

ve karar verme siirecini kisarak hizli bir uygulamaya girilmesine neden olmustur.

Ulkemizden alinan OSB’lerin benzer yapilanmadaki Amerika B.D.’ndeki
ornekleriyle karsilastirilmast dogrultusunda iiretime yonelik alanlarda, Endiistri
bolgelerinde arazi kullanimina yonelik oranlara bakildiginda dikkati ¢eken en 6nemli
fark iilkemizde imalata yonelik alanlarin iki kat oraninda fazlayken, ofis ve sosyal-
rekreasyon alanlarinin neredeyse licte bir oraninda olmasidir. Bu durum
sanayilesmede ve Endiistriyel alanlarin yapisi itibariyle yonetim, planlama ve
teknoloji gelistirme bazli ofis faaliyetlerinin ve destek unsurlarina yeteri énemin

verilmedigi anlagilmaktadir.

Tablo 3.1: Amerika — Tiirkiye Ornekleri Arazi Kullanimi Yiizdesel Dagilim Analizi

OSB’de Arazi Kullanim Plani (ort. m2 iizerinden % dagilim) Amerika B.D. Tarkiye
Toplam Ofis alani: 14,60% 4,92%

Toplam Endiistriyel Alan: 37,53% 66,13%
Yollar & Otopark Alanlari: 13,21% 18,37%
Sosyal & Rekreasyon Alanlar: 34,66% 10,59%
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Tablo 3.2: Amerika — Tiirkiye Ornekleri Finansman Metodlar1 Analizi

OSB Yatirim Finansman metodlart:
(Yatirim gelistirme bilgileri dogrultusunda OSB y6netiminin

kullandig1 metodlarin yiizde dagilimi) Amerika B.D. Tarkiye
Devlet Destegi (%) 0 0
Yabanci Kaynakli Krediler (%) 0 0
Banka Kredileri (%) 26 32
Ozkaynaklar (%) 54 68
Yillik Isletme Gelirleri 24 0

Ayrica yatirimeilarimizin  temel sorunlarindan birini  teskil eden finansman
problemindeyse {iilkemizde OSB’lerin kuruluslarinda Amerika’daki benzerlerine
kiyasla Ozkaynaklara verilen agirhigin yaklastk 20% oraninda fazla oldugu
gozlenmektedir. Bu noktada iilkemizdeki OSB kurulusunun finansman modelinde
yanlizca 6zkaynak ve banka kredilendirmesin olmasi, Amerika’nin aksine kurulan
sanayi Uretimi yapmaya yOnelik nitelikli alanlarin yanlizca iiretimsel olarak katma
deger getirilmesinin diistiniildiigiinii, genis perspektifte yaratilan nitelikli alanlarin
yatirim yapan tiizel kisilik yahut kurumlar 6zelinde kaldigi sdylenebilir.Uretim
yapabilecek nitelikte bilgi ve deneyimi bulunan ancak yeterli finansal giigten yoksun
kiiciik ve orta olgekli yapilanmalara yonelik uygun mekan, altyapi ve teknolojik
giicin gerek finansal kiralama, gerekse Inkubatdr yahut Ar-Ge Siteleri gibi
mekanlarin gelistirilmemesi suretiyle paylasilmamasi hem finansman hem de sinerji
kaybina neden olmaktadir. Giiniimiizde 0zellikle belli bash biiyiik OSB’lerin
biinyelerinde Teknopark yapilanmalari olusturmaya baslamalar1 bu yonde atilan

olumlu bir adimdir.

Bu gelisim siireci icersinde bir yanda yiikselen sektorlerdeki kiiresel rekabet
karsisinda Tirk yatirimcilarin = 6zellikle rakipleri karsisinda kendilerinden
gosterdikleri uyum, 6te yanda biiyliyemeyen sektorlerdeyse koordinasyon eksikligi
tilkemiz sanayisinin kiiresel entegrasyonda hizli ancak kontrolsiiz ve stratejisiz
oldugumuz problemini ortaya koymaktadir. Bu noktada mikro olgekte tedbirler

gerekmektedir [17].
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Bu durum alistigimizdan farkli bir ¢ergeveye gereksinim duydugumuzu ortaya
koymaktadir. Global entegrasyon siirecinde iilkemizin farkli sektorelerin farkl
ihtiyaclarini g6z oniinde bulunduran, yabanci yatirimlarin artan 6nemini géz ardi
etmeden gerek sanayi gerekse piyasalarda yer almak isteyen yerli yabanci tiim
oyuncular i¢in siire¢ ve sartlarin esitlendigi bir sanayi politikasi olusturulmalidir. Bu
siiregte makro ekonomik politikalarin 6tesinde mikro diizeyde Bolgesel Kalkinma
Politikalarinin 6ne ¢ikmasit mevcut potansiyellerin kullanilmasi agisinda gereklidir.
Elbetteki bu yaklasimda bdlgesel anlamda sorunlarin ¢dziilebilmesi i¢in 6zelde
cozlim tretilmesi gerekecektir. Bolgesel piyasalarin ve sanayinin aksakliklarini
gidermek, yerel yatirim ortamlarindaki sorunlar1 ¢6zerek koordinasyon problemlerini
ortadan kaldirmak ve yerelde kamu-6zel sektor dialogunu arttirmak yerel kapasitenin
insaast ve arttirllmasi i¢in Onemlidir. Bu durum vyerelde ayr1 bir ¢ergeve

gerektirmektedir.

Bolgesel Sanayi Kalkinma Politikas1 i¢in iilkemizdeki mevcut potansiyele bakarak
Organize Sanayi Bolgeleri yapilanmasi degerlendirilebilir. Altmish yillarda baslayan
ve seksenlerden sonra hiz kazanarak bugiin {ilke genelinde 241 adet OSB tiizel kisilik
kazanmistir. Bunlar icersinde 70 adeti faal konumdadir. Ulkemizde 6zel sektdriin
rolii arttikca aymi gegmis yillarda Amerika ve diger gelismis iilkelerde oldugu gibi
Organize Sanayi bolgeleri sanayi politikasinin bir parcasi haline gelmektedir. Ancak
ne yazik ki her OSB kurulusunda iktisadi olarak yapilabilirlik 6n planda degildir.
Ayrica tlilkemizde bile gecmisi altmigh yillara uzanan bir siireci kontrol altina alip
kurallara baglayan kanun ancak 2000 yilinda 4562 sayili OSB Kanunu olarak
cikarilabilmistir. Bolgesel kalkinmanin en Onemli faktorii olan yerel yatirim
ortaminnda OSB’ler en kritik ihtiyaclart normal kamusal siirece oranla daha hizl
temin edebilmektedirler. Tek-durak ofis (tiim kamusal hizmetlerin yetkilendirmeyle
OSB’nin ilgili birimlerinde toplanmasi), nitelikli ve ucuz alt yap1 ideal konumdaki
kaliteli arsaya erisim ve ¢evre standartlarna uyum OSB’lerin {ilkemizdeki

yatirimcilara sagladigi kritik ihtiyaclar arasinda sayilabilir.

Ulke genelinde OSB’ler gozlemlendiginde zaman temel sorunlar olarak finansman
ve biirokrasi goze c¢arpmaktadir. Yatirimcilarin belli sektorel kollarda yeterli
finansman kaynagi bulamamasi ve/veya finansal giicliniin bulunmamas: sikintilarin
finansal boliimiiyken 6zellikle OSB’lerin yetkileri disinda kalan “igletme belgesi”,

“kurma izni”, “CED onay1”, “ enerji miusadesi”’, “dogalgaz proje ve tesisat onay1”
, y1, ] > galgaz proj y
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gibi yatinm siirecinde tamamlanmasi1 gereken biirokratik islemlerde yatirimcilari

zorlayan diger unsurlar1 olusturmaktadir.

Yasa ve tiliziiklerde bulunan biirokratik sikintilar ve yasal yapinin OSB ve Endiistri
Bolgelerinin yonetiminde kanuni sikintilar yaratmasi gerek OSB iiyesi sanayicilerin
gerekse devletin ekonomik katkiy1 en ¢ok saglayacak bu noktada hantallagsmasinin en

ciddi nedenidir.

Bolgesel sanayi kalkinma politikast bazinda OSB’lerdeki mevcut potansiyeli
kullanmak tizere alistigimiz sektorel yaklasimdan farkli olarak “kiimelenme”
yaklagimi alternatif bir ¢6zlim Onerisi olabilir. Kiimelenme alisilmis sektorel
yaklagimdan farkli olarak nihai {riiniin Uretilmesi siirecindeki deger yaratma
zincirinin timiinii kapsar. Kiimelenme stratejisiyle sanayinin rekabet giicli
konusunda devlet, 6zel sektor, sivil toplum kuruluglart ve iiniversiteler gibi hem
bilgiyi, hem {iriinii iireten ve siireci kontrol eden tiim toplumsal mekanizmalar bir
arada yeniden bi¢imlenmesini dngdrmektedir. Birbirine de§er yaratma zinciriyle
bagl olan hizmeti talep eden toplum, hizmet sektorii ve sanayi- iiretim sektdriiniin
bagimli, bilgiyi iireten, {iriinii ortaya ¢ikaran ve miisteriye gitmesini saglayan araci
kurumlara kadar genis bir perspektifte rekabet giiclinii arttirict olarak bir arada
bulunmas: ilkesine dayanir. Endiistriyel Gayrimenkul gelistirme ve Is parklarmin
gelistirmesi bazinda Amerika’daki uygulamalar kaynakli sistematik tanimlamalara
bakacak olursak, bugiin OSB olarak iilkemizde yanliz bir kismimi uyguladigimiz
ancak Ar-Ge siteleri, Lojistik Siteler, Inkubatdr Siteleri, Teknoparklar ve Birlesik
Parklar gibi Amerika’da pek ¢ok varyasyonu olan bir sistemin benzerini yukaridaki
“kiimelenme” Onerisiyle tanimlanabilmektedir. Amerika’daki 6rneklerinde oldugu
gibi yerel olanaklar ve deger yaratmaya yonelik potansiyelin dogasina uygun, yerelde
katilimcilarin  kapasitesi ve bolgenin gelismisligi Olciisiinde uygulanacak olan
¢oziimlerle yapilacak ¢esitli islevlerdeki Isparklar1 ve Endiistriyel Gayrimenkul
Gelistirme yatirimlart tilkemizdeki potansiyelin mikro dlgekte degerlendirilmesine
olanak saglayacaktir. Elbetteki ifade edilen stratejik planlamanin ve yapilacak
yatirimlarin ilgili yaratilacak isparklarina ve bugiin mevcut / kurulmakta olan OSB
ve Endiistri Bolgelerine gerekli yetkiyle hareket kolayli§in1 saglayacak yasal
diizenlemelerle miimkiin olacaktir. Ancak dikkat edilmesi gerek nokta, rekabet
giiciinii etkileyen konularda karar mekanizmasinin yerellestirilerek paydaslar

arasindaki koordinasyonun ektinliginin yiiksek ve canli tutulmasidir.
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Ayrica gegmise yonelik olarak iilkemizdeki caligmalarda diizenli bir arsiv ve
envanter tutulmamasi bu tezin bilgi toplam siirecinde oldugu gibi, genel manada da
gelecege yonelik olarak yatirim yapmak isteyecek yatirimcilarin iilkemizin olumlu ve
olumsuz sartlarin1 Onceden gorebilmelerini ve saglikli karar verebilmelerini
engellemektedir. Bu durum 6zellikle yabanci menseili yatirimcilarin kabul edilebilir
risk smirinin iizerinde kalmasi dolayisiyla uzun vadeli kalici yabanci sermaye
akisinin 6niinde 6nemli bir engeldir. Kurulus siirecini tamamlamig OSB’lerle ilgili
verilerin kamuya ve ilgililere agik bicimde bulunmamamasi, ayrica mevcut veri
setlerinin dahi diizenli ve serbest bigimde bulunmamalar1 konuya farkli agilardan
yaklagarak analiz ve ¢ikarimlar yapmak isteyen yatirimci adaylar1 ve arastirmacilari

yazik ki iilkemizde zor duruma sokmaktadir.

Sonug olarak uluslararasi uygulamalardan yola ¢ikarak OSB yatirimcilarinin ve
endiistriyel gayrimenkul gelistiricilerin oniinii acacak belli basgli noktalar1 belirtmek

gerekirse:
e “Sanayici, yatirimci ve gelistiricilere yol gosterici bir biirokrasi.

e Yatirimlar1 ve Sanayi bolgeleri kurulumlarim1 destekleyen, kolaylastirici

uygulanabilirligi olan etkin bir yasal altyapi.

e Uretim kaynaklarina dogrudan ulasimi saglayacak aracit yapilarin

gelistirilmesi

e Tiiketicilere, potansiyel pazarlara ve tedarik¢ilere yakin bir cografi alanda

kurulmasi,
e Qelistirme siireci esnasinda cografi konumlarinin degerlendirilmesi

e Qelitrimesi yapilan endiistriyel alanlarin ve sanayi bolgelerinin yakinlarinda
sehir merkezleriyle, mevcut yan sektorler ve hizmet sektoriiyle iletisiminin

kuvvetlendirilmesi

e OSB’lerde yatinm yapacak isletmelere maliyetlerini cazip hale getirecek

tesvik mekanizmalarinin kurulmasi
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e Yatinm yapilacak bolgenin kaynaklar1 ve nitelikleri bakiminda gelistirmesi

yapilacak endiistri bolgesine uyumlu olmasina 6zen gosterilmesi.
e Yer se¢im siireclerinin hizlandirilarak zaman maliyetlerinin azaltilmasi

e Endiistriyel Gayrimenkul gelistirme ve sanayi bolgelerinin gelistirilmesi
esnasinda sirket kurma, ortaklik, yeni bolgelere yatirnrm yapma gibi yasal

engelleri olan konularin 6zgiirlestirilmesi olarak siralanabilir.” [3 , 4].

Elbetteki bu istekler ozellikle sanayicilerimizin, iilke ¢apinda ve bdlgesel bazda
katma deger yaratma zincirine dahil olan diger paydaslarin, sivil toplum orgiitlerinin
ve devletimizin yetkili ve uzman makamlarinin arasinda ¢ogul katilimin saglandigi
pozitif sinerji yaratilan ortamlarda iizerine tartigilip, taraflarin ¢ikarlarini koruyarak
ve tiim paydaslar i¢in kazan-kazan ilkesinden hareketle, uzlasilip gelistirilerek

endiistri bolgeleri ve i parklarinin gelismesine katkida bulunacaktir.
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EK1: ORGANIZE SANAYIi BOLGELER KANUNU

Kanun No: 4562

Kabul Tarihi: 12.04.2000

BiRiNCi BOLUM
Amac, Kapsam, Tanimlar
Amacg

MADDE 1.- Bu kanunun amaci1 Organize Sanayi Bolgelerinin kurulusg, yapim ve isletilmesi

esaslarini diizenlemektir.

Kapsam

MADDE 2.- Bu Kanun, Organize Sanayi Bolgelerinin ve iist kuruluglarinin olusumunu,
organlarini, isleyisini, yonetim ve denetimini diizenleyen hiikiimler ile bunlarla ilgili kisi ve

kuruluslarin gorev, yetki ve sorumluluklarini belirleyen hiikiimleri kapsar.

Tanimlar ve kisaltmalar

MADDE 3.- Bu Kanunun uygulanmasinda;

Organize Sanayi Bolgeleri : Sanayinin uygun goriilen alanlarda yapilanmasini saglamak,
kentlesmeyi yonlendirmek, ¢evre sorunlarini dnlemek, bilgi ve bilisim teknolojilerinden
yararlanmak, imalat sanayi tlrlerinin belirli bir plan dahilinde yerlestirilmeleri ve
gelistirilmeleri amaciyla, sinirlari tasdikli arazi pargalariin gerekli alt yap1 hizmetleriyle ve
ihtiyaca gore tayin edilecek sosyal tesisler ve teknoparklar ile donatilip planli bir sekilde ve
belirli sistemler dahilinde sanayi icin tahsis edilmesiyle olusturulan ve bu Kanun

hiikiimlerine gore isletilen mal ve hizmet iiretim bolgelerini,

Bakanlik : Sanayi ve Ticaret Bakanligini,
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OSB : Organize Sanayi Bolgesini,

Katihmer : Organize sanayi bolgelerinde parsel tahsisi veya satigi yapilmis gergek yada tiizel

kisiyi,
ifade eder.
IKiNCi BOLUM
Kurulus ve Nitelikler
Kurulus

MADDE 4. — (1) OSB, Yer Se¢imi Yonetmeligine gore uygun goriilen yerlerde Bakanligin

onay1 ile kurulur.

(2) OSB’lere ait yer secimi Bakanligin koordinatorliigiinde ilgili kurum ve kuruluslarin
temsilcilerinin katilimiyla olusan Yer Se¢imi Komisyonunun yerinde yaptigi inceleme
sonucunda, varsa 1/25.000 6lcekli ¢evre diizeni plani kararlar1 dikkate alinarak oybirligi ile
yapilir ve OSB ilan edilir. Mer'i mevzuat geregince korunmasi gereken ve sanayi tesislerinin

kurulmasina izin verilmeyen alanlar OSB yeri olarak incelenmeye alinmaz.
(3) Miilkiyet sinirlar i¢inde Saglik Bakanliginca dngoriilen saglik koruma bandi birakilir.

(4) Yer se¢iminin kesinlesmesinden sonra OSB sinirlar1 diginda kalan alanlarin planlanmasi
Bayindirlik ve iskan Bakanligi veya ilgili belediye tarafindan en ge¢ bir yil i¢inde yapilir.
Bununla ilgili usul ve esaslar Bakanlik ve Bayindirlik ve iskan Bakanlifinca miistereken

belirlenir.

(5) OSB sinirlart igerisinde yapilacak mevzii imar ve parselasyon planlan ve degisiklikleri,
OSB tarafindan yonetmelige uygun olarak hazirlanir ve Bakanligin onayina sunularak, il
idare Kurulu karar ile yiiriirlige girer. Onayli OSB imar planlar ilgili kurumlara bilgi i¢in

gonderilir.

(6) (*) Ydlrilrlige giren mevzii imar planina gore arazi kullanimi, yapi ve tesislerin
projelendirilmesi, insasi ve kullanimi ile ilgili ruhsat ve izinler ile igyeri agma ve ¢aligma
ruhsatlar1 OSB tarafindan verilir ve denetlenir. Isyeri agma ve ¢alisma ruhsatinin verilmesi
sirasinda isyeri agma ve ¢aligma ruhsatina iligkin harglar, OSB tarafindan tahsil edilerek ilgili

belediye veya il 6zel idaresi hesabina yatirilir,

(*) Resmi Gazete’nin 13/07/2005 tarih ve 25874 sayili niishasinda yaymlanan 5393 sayili

Belediye Kanunu’nun 85/h maddesi ile eklenmistir.

55



(7) Yer seciminin Hazine veya kamu kurum ve kuruluglarina ait arazilerden yapilmasi
halinde, bu araziler, talep edilmesi ve baskaca bir sakincasi bulunmamasi durumunda, (*)
"29.01.2004 tarihli ve 5084 sayili Kanunun 2 nci maddesinin (b) bendi kapsamindaki illerde
bedelsiz devredilebilir, diger illerde ise 492 sayili Harglar Kanununun 63 {incii maddesinde
yer alan harca esas degerleri," iizerinden pesin veya taksitle 6denmek tizere pazarlik usuliiyle
OSB'lere satilabilir. Bu konudaki esas ve usuller Bakanlik ve Maliye Bakanliginca ortaklasa
belirlenir. Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii miilkiyetinde bulunan stok araziler ise usuliine gore
OSB tiizel kisiligine tapuda devredilirken Arsa Ofisi Kanununun 11 inci maddesinde

belirtilen serhler tapuya islenmez.

(*) 31.07.2004 Tarih ve 25539 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 5228 sayili kanunun
59. maddesinin 12. bendi ile "492 sayili Har¢lar Kanununun 63 iincli maddesinde yer alan
harca esas degerleri" ibaresi "29.1.2004 tarihli ve 5084 sayili Kanunun 2 nci maddesinin (b)
bendi kapsamindaki illerde bedelsiz devredilebilir, diger illerde ise 492 sayili Harglar
Kanununun 63 iincii maddesinde yer alan harca esas degerleri," ibaresi ile degistirilmistir.

(8) Segilen bolgede 6zel miilkiyette olan araziler bulunmasi halinde bu araziler rizaen satin
alma veya kamulagtirma yoluyla iktisap edilir. Bu nitelikte tasinmazlar hakkinda 2942 sayili

Kamulastirma Kanunu hiikiimleri uygulanir.

(9) OSB;

a) il Ozel idaresinin,
b) OSB'nin i¢inde bulunacag il, ilge veya belde belediyesinin, biiyiiksehirlerde ayrica
biiyiiksehir belediyesinin,
¢) Il ve ilgelerdeki mevcudiyet durumuna gore sanayi odasi, ticaret odas1 veya ticaret
ve sanayi odasinin,
d) Sanayici dernek veya kooperatiflerinin,
biri veya daha fazlasiin temsilcilerince imzali ve valinin olumlu goriisiinii muhtevi kurulug

protokoliiniin Bakanlik¢a onaylanmasiyla tiizel kisilik kazanir.

(10) Ihtisas OSB'lerinde konuyla ilgili mesleki kuruluslar ve tesekkiillerin temsilcileri,

talepleri halinde miitesebbis heyete dahil edilirler.

(11) Bu madde ile ilgili esas ve usuller yonetmelikle belirlenir.

Nitelikleri

MADDE 5.- OSB, kamu yarann gerekcesiyle adina kamulastirma yapilabilen veya
yaptirilabilen bir 6zel hukuk tiizel kisiligidir.
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Kamu yarar1 karari, OSB miitesebbis heyetinin bagvurusu lizerine Bakanlik¢a verilir.
Arazinin miilkiyetinin edinilmesinde yapilan masraflar ile arazi bedeli 6deme yukiimliiliigi

OSB tiizel kisiligine aittir.

UCUNCU BOLUM
Organlar
Organlar

MADDE 6.- OSB nin organlari;

a) Miitesebbis heyet (isletme asamasinda genel kurul),
b) Yonetim kurulu,

¢) Denetim kurulu,

d) Bolge midirligidiir.

Miitesebbis heyet

MADDE 7.- (1) Miitesebbis heyet OSB nin olusumuna katilan kurum ve kuruluslarin yetkili
organlarinca, mensuplar1 arasindan tespit edilecek liyelerden olusur. Miitesebbis heyeti

olusturacak iiye sayisi onbes asil ve onbes yedek iliyeden fazla olamaz.

(2) Katilan kurum ve kuruluslarin miitesebbis heyette temsil edilecekleri iiye sayisi, katilim

oranlan dikkate alinarak kurulus protokoliinde belirlenir.

(3) Miitesebbis heyette yer alan iiyeler iki yil i¢in segilir ve temsil ettikleri kurum ve
kuruluslardaki gorevleri sona erdiginde iiyelikleri diiser. Uyelikten diisen veya ayrilan
ilyenin yerine, temsil ettigi kurum ve kurulusun 6n siradaki yedek iiyesi gecer. Katilan tiye,

yerine gegctigi liyeden kalan siireyi tamamlar.

(4) Miitesebbis heyet ilk toplantisinda, valinin baskan olmasi durumunda, 4 {incii maddenin
yedinci fikrasinda sayilan kuruluslardan il 6zel idaresi ve belediye temsilcileri disinda

kalanlardan bir baskanvekili, aksi takdirde bir baskan ve bir bagskanvekili seger.

(5) Miitesebbis heyet en az li¢ ayda bir defa, bagkan veya baskanin yoklugunda baskanvekili
baskanliginda salt gogunluk ile toplanir. Kararlar mevcudun salt cogunlugu ile alinir. Oylarin

esitligi halinde bagkanin oyuna itibar edilir.
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(6) Miitesebbis heyette gorevli iiyeler, gecerli sayilan bir mazeretleri olmaksizin st iiste
yapilan ii¢ toplantiya veya mazeretleri olsa dahi bir yil i¢inde yapilan toplantilarin en az

yaridan bir fazlasina katilmamalar1 halinde iiyelikten ¢ekilmis sayilirlar.

(7) Miitesebbis heyet; OSB'nin kurulug amacii gergeklestirmek i¢in gerekli kararlari ve
tedbirleri almak, yer se¢imi raporunda belirtilen hususlar yerine getirmek, kanun,
yonetmelik, kurulus protokolii ve benzeri diizenlemelerle verilen gorevleri yapmak, yonetim
ve denetim kurulu caligmalarini ve hesaplarii ibra etmek, OSB'ye ait para ve diger

kaynaklar1 kurulug amacina uygun kullanmakla yiikiimlii ve gorevlidir.

(8) Miitesebbis heyet iiyeleri ile yonetim ve denetim kurulu iiyelerinin gérevlendirilme usul
ve esaslari, kurulug protokoliiniin tanzim sekli ve ihtiva edecegi hususlar ile gorev ve

caligmalarina iliskin esaslar Bakanlikca ¢ikarilacak yonetmelikle diizenlenir.

Yonetim kurulu

MADDE 8.- (1) Yonetim kurulu, miitesebbis heyetin en az dordii kendi iiyeleri arasindan
olmak tizere sececegi bes asil, bes yedek liyeden olusur. Yonetim kurulu iyeleri iki yil i¢in

segilir.

(2) Yonetim kurulu iiyeleri kendi aralarinda bir bagkan ve bir bagkanvekili secerler. Yonetim
kurulu en az ayda iki defa toplanir ve toplanti salt cogunluk ile yapilir. Gegerli bir mazereti
olmadan {ist iiste yapilan {i¢ toplantiya veya mazereti olsa dahi alti ay i¢inde yapilan
toplantilarin en az yarisina katilmayan iiyeler iyelikten cekilmis sayilirlar. Kararlar salt

cogunlukla verilir. Oylarn esitligi halinde baskanin oyuna itibar edilir.

(3) Yonetim kurulu, kanun, yonetmelik, kurulus protokolii ve benzeri diizenlemeler ile

miitesebbis heyetin kararlar ¢ergevesinde OSB nin sevk ve idaresini yiiriitmekle gorevlidir.

Denetim kurulu

MADDE 9.- Denetim kurulu, miitesebbis heyetin kendi {iyeleri arasindan secgecegi iki asil,

iki yedek iiyeden olusur. Denetim kurulu iiyeleri iki y1l i¢in segilir.

Denetim kurulu biitgenin sarf ve uygulamasini denetlemek, yilda bir defa genel denetleme
raporu ve en az U¢ ayda bir de ara rapor diizenleyerek miitesebbis heyete sunmakla

gorevlidir.
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Bolge miidiirliigii

MADDE 10.- (1) Bolge midiirliigii, bolge miidiirii ile yeteri kadar idari ve teknik
personelden olusur. Kredi kullanan OSB'lerde, miidiirliigiin teskilat semasi ve kadrosu

Bakanlik onayi ile olusur ve degisir.

(2) Bolge miidiirii, miitesebbis heyet tarafindan atanir. Bélge miidiirii, yonetim kurulunun
kararlar1 ve talimatlari dogrultusunda OSB nin sevk ve idaresini yiirlitmek ve verilen diger

gorevleri yapmakla yiikiimliadiir.

(3) Kredi kullanan OSB'lerde bolge miidiiriinin ve OSB'de gorevlendirilecek diger

personelin nitelikleri ve sayilart Bakanlik¢a ¢ikarilacak yonetmelikle diizenlenir.
Temsil ve ilzam

MADDE 11. - OSB'ler; yonetim kurulu bagkani veya baskanvekili tarafindan temsil edilir.
OSB'yi ilzam edici yazilar yonetim kurulu bagkani veya vekili ile birlikte bir diger yonetim
kurulu {iyesi veya yetkilendirilmis OSB bolge miidiirii tarafindan imzalanir ve bdylece ¢ift

imzal1 olarak tekemmiil eder.

DORDUNCU BOLUM

Mali konular

Gelirler

MADDE 12. - OSB'nin gelirleri sunlardir;

a) Miitesebbis heyete katilan kurum ve kuruluslarin verdikleri

istirak paylari.

b) Arsa tahsisi yapilan veya satisi yapilan ve OSB'de faaliyet gosterecek olan ve
gosteren katilimeilarin 6dedikleri aidatlar ile arsa ve alt yapir katilim paylarn ve
hizmet karsiliklari.

¢) OSB alt yap1 ve sosyal tesislerin ihalesi i¢in hazirlanan dosyalarin satig bedelleri ile
bolge icinde kurulacak olan isletmelerin projelerinin tasdik ve vize bedelleri.
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d) Yonetim aidatlari.

e) Su, elektrik, dogalgaz, sosyal tesis, aritma ve benzeri isletme gelirleri ile istirak
gelirleri.

f) Arsa satigindan saglanan gelirler.

g) Bagislar.

h) Bolge ortak miilklerinin kira ve hizmet gelirleri.

i) Banka faizleri.

j) Gecikme cezalari.

k) ilan ve reklam gelirleri.

1) Diger gelirler.

Katilma paylan

MADDE 13. - OSB'nin olusumuna katilan kurum ve kuruluslar Bakanlik¢a belirlenecek
kurulus masraflarina katilmayr Bakanliga taahhiit ederler. Bu taahhiit tiizel kisilik
iktisabindan itibaren OSBye karsida gecerlidir.

Katilim paylarinin 6deme sekil ve sartlart kurulus protokoliinde belirlenir. Bu konudaki

uyusmazliklar asliye hukuk mahkemesince ¢oziimlenir.

Krediler

MADDE 14. — (1) OSB'nin yetkili organlar1 projenin kesif tutar1 (*) ve genel idare
giderleri ile ilgili olarak, Bakanliktan kredi talep edebilirler. Bu kredinin miktar1 gdsterilen

teminatlarla sinirlidir. Krediye ait tip s6zlesme Bakanlikg¢a hazirlanir.

(*) 19.1.2002 tarih ve 24645 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 4737 sayili kanunla

eklenmistir.

(2) Kredi talebi ve bunun geri 6deme usul ve esaslar1 Bakanlik¢a ¢ikarilacak yonetmelikle

belirlenir.
(3) Kredinin amacina uygun bir bigimde kullanilmasin1 Bakanlik denetler.

(4) Ayrica ihtiya¢ duyulmasi halinde baska i¢ kaynaklar ile dis kaynaklardan kredi

kullanabilirler.
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(5) Kalkinmada oncelikli yorelerde yapilacak OSB ile ileri teknoloji gerektiren ihtisas

OSB'ye arsa kredisi de verilir.

(6) Gelismis ve normal yorelerde; ilk defa yapilan OSB'nin alt yapisi i¢in Bakanlikga
belirlenen sartlarda kredi kullandirilir. Yeni proje veya tevsii seklinde yapilacak miiteakip

boliimlerde ise faiz oranlar1 Bakanlikca belirlenecek miktarlarda arttirilarak uygulanir.

Kamulastirma i¢in verilecek kredi miktar1 Bakanlik¢a belirlenir. Fert basina GSYiH miktari
3500 dolar ve asagidaki gelir miktarini bulan OSB bulunan yerler, 4325 sayili Olaganiistii
Hal Bolgesinde ve Kalkinmada Oncelikli Yérelerde istihdam Yaratilmasi ve Yatirimlarin
Tesvik Edilmesi ile 193 sayili Gelir Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda

Kanundan faydalanilir.

(*) (%) 6.2.2204 tarih ve 25365 sayili Resmi Gazete de yayinlanan 5084 sayili Kanunun 10.

maddesi ile yiiriirliikten kaldirilmistir.

Arsa satislar

MADDE 15. — (1) Arsa satiglar1 miitesebbis heyetin belirleyecegi prensipler icerisinde
yonetim kurulunun yetki ve sorumlulugu ile gerceklestirilir ve Bakanliga bilgi verilir. Kredi
kullanan OSB’lerde kredi borcu 6deninceye kadar Bakanligin ilgili bankaya bildirdigi bu
satiglar1 banka takip eder, tahsis ve satistan elde edilen meblag ile kredi taksitlerinin

stiresinde 6denmesini saglar.

(2) Arazi satislarindan elde edilen meblagi yonetim kurulunun yatirmadiginin tespit edilmesi
durumunda; s6z konusu tutar pesinat ise satis s6zlesmesinin yapildig: tarihten, taksit ise vade
tarihinden yatirilis tarihine kadar gegen siire icin banka, Bakanlik lehine 6183 sayili Amme
Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanunun 51 inci maddesinde belirtilen oranlarda

gecikme zammi oranini uygular ve tahsilini takiben (*) genel biitceye gelir kaydeder.

(*) 3.7.2001 tarih ve 24451 sayili Resmi Gazetede yaymlanan 4584 sayili kanun ile « fon

hesabina alacak kaydeder » hiikkmii kaldirilmig ve yukaridaki madde eklenmistir.

(3) OSB’ce teminat olarak gosterilen ve bu nedenle satigina karar verilen veya katilimcilarin
borcundan dolay: satigina karar verilen gayrimenkullerin icra yoluyla satisi halinde; bolgenin
kurulus protokoliinde 6ngoriilen niteliklere sahip alicilara satis yapilabilir. Satig ilanlarinda

kurulus protokoliinde yer alan katilimei niteliklerine de yer verilir.
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Yonetim aidatlar

MADDE 16. - Yonetim aidatlart ve hizmetlerin karsiliklari, miitesebbis heyet tarafindan
aritma tesisi igletme masraflar1 hari¢ parsel biiyiikliigiine gore belirlenir. Aritma tesisi
isletme masraflaria katilim paylari ise debi ve kirletme parametreleri esas alinarak yonetim
kurulunca tespit edilir. Yonetim kurulunun yillik biitgesinde belirtilen, bolgenin alt yap1 ve
miisterek hizmetlerine ait tiim masraflar onceki yila ait kesinhesap da dikkate alinarak
katilimeilar tarafindan karsilanir. Belirtilen hizmetlerden yararlanmadiklart gerekgesi ile

yonetim aidatlarinin 6denmesinden kaginilamaz.

Miitesebbis heyetin yonetim aidati ile ilgili kararlari ilam hiikmiinde olup, ilamlarin icrasina

iligkin yolla takip edilirler.

Parasal haklar ve ozliik haklari

MADDE 17. - Miitesebbis heyet, yonetim kurulu baskan ve iiyeleri ile denetim kurulu
iiyelerinden kamu personeli olanlara toplant1 bagina huzur hakki, digerlerine de huzur hakki
veya aylik iicret ddenebilir. S6z konusu ddemeler miitesebbis heyetin Bakanliktan aldigi
kredi disinda, kendi kaynaklarindan yapilir. Huzur haklar1 ve 6denecek iicretin aylik miktari

her y1l miitesebbis heyet tarafindan tespit edilir.

Bolge miidiirii ve sair personel 1475 sayili i Kanunu hiikiimlerine gore galigtirilir. Kredi
kullanan OSB'"lerde OSB personelinin parasal ve 6zliik haklarinin asgari ve azami miktarlari

Bakanlik tarafindan belirlenir.

BESINCi BOLUM
Cesitli hiikiimler
Arsa tahsisleri

MADDE 18. — (1) Katilimcilara arsa tahsisi, Bakanlik tarafindan ¢ikarilacak yonetmelik

hiikiimlerine gore miitesebbis heyet tarafindan yapilir.

(2) Bakanlik gerekli gordiigli takdirde, OSB'de yer tahsis edilecek 6zel yada tiizel kisilerin

temel vasiflari ile istigal konularini kurulug protokoliinde belirleyebilir.
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(3) Katilimcilara tahsis veya satigi yapilan arsalar higbir sekilde tahsis amaci diginda
kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirasgilart tarafindan borcun tamami 6denmeden ve
tesis iiretime gegmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez. Bu husus tapuya serh
edilir. Arsa tahsis ve satisinin sirket statiisiindeki katilimcilara yapilmasi halinde, borcu
O0denmeden ve tesis iiretime ge¢meden arsanin satigini ve spekiilatif amagli iglemlerle

miilkiyet hakkinin devrini 6nlemeye yonelik tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir.

(4) Ancak, arsa tahsisi veya satigi yapilan firmanin tasfiyesi halinde, firmanin katilimci
vasfini tagiyan ortagina veya ortaklarma tahsis hakkinin devri miimkiindiir. Bu konudaki
islemlerin muvazaali olup olmadigim tetkikle ve sonucuna gore gerekli tedbirleri almakla
Bakanlik yetkilidir.

Bu husustaki yasaklara aykiriligin mahkemece tespiti halinde, arsa kimin tasarrufunda olursa
olsun tahsis veya satig tarihindeki bedeli ile geri alinarak bir bagka katilimciya tahsis ve satisi

yapilir.

(5) OSB’lerde yer alacak sanayi kuruluslarinin miisterek yararlarina yonelik hizmet vermek
lizere, Kiigiik ve Orta Olgekli Sanayi Gelistirme ve Destekleme idaresi Baskanligi, Sosyal
Sigortalar Kurumu, Tiirk Standartlar1 Enstitlisii, Posta isletmesi Genel Midiirliigii, T.
Telekomiinikasyon A.S., Tiirk Paten Enstitiisii, miitesebbis heyet tarafindan miilkiyeti

OSB'de kalmak {izere arsa tahsis edilebilir.
Ortak yerler

MADDE 19. — (1) OSB alanindan katilimcilarin ortak yaralanmasina tahsis edilenlerin
giderleri, OSB biitgesinden karsilanir.

(2) OSB alaninin katilimcilara devir ve temlik edilmemis kisimlari ile OSB imar plani
hudutlar igindeki yollar rekreasyon alanlari, OSB tasarrufundadir. Bu husus siiyiilandirma

asamasinda tapuya islenir.

(3) OSB'nin, altyap1 yada genel hizmet tesislerinin gectigi veya gegecegi sanayi

parsellerinde ayrica irtifak ve/veya intifa hakki tesis edilemez.
Alt yapa tesisleri kurma, kullanma ve isletme hakki

MADDE 20. — (1) OSB'lerin ihtiyac1 olan elektrik, su, kanalizasyon, dogalgaz, aritma tesisi,
yol, haberlesme, spor tesisleri gibi altyapi ve genel hizmet tesislerini kurma ve isletme, kamu
ve Ozel kuruluglardan satin alarak dagitim ve satisini yapma, tiretim tesisleri kurma ve

isletme hakki sadece OSB'nin yetki ve sorumlulugundadir. Ancak, atiklarin ortak aritma
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tesisinin kabul edebilecegi standartlara diisiiriilmesi amaciyla miinferiden 6n aritma tesisi

yapilmas1 gerekir.

(2) OSB'de yer alan kuruluslar, alt yapi ihtiyaglarini OSB'nin tesislerinden karsilamak
zorundadir. OSB nin izni olmaksizin alt yap1 ihtiyaglar1 basgka bir yerden karsilanamaz ve bu
amagla miinferiden tesis kurulamaz. Bu kuruluslar kendilerine tahsis edilen alt yap1 kullanma

hakkini bagka kuruluslara devir ve temlik edemez ve bagkalarinin istifadesine tahsis edemez.

(3) Bu maddenin uygulanmasina iligkin diger hususlar Bakanlik¢a ¢ikarilacak yonetmelikte

diizenlenir.
Muafiyet

MADDE 21. - OSB tiizel kisiligi, bu kanunun uygulanmasi ile ilgili islemlerde her tiirlii

vergi, resim ve hargtan muaftir.
Atiksu aritma tesisi isleten bolgelerden, belediyelerce atiksu bedeli alinmaz.
Sorumluluk

MADDE 22. - Miitesebbis heyet, yonetim ve denetim kurulu liyeleri ve bolge miidiiri ile
sair personel kendi kusurlarindan ileri gelen zararlardan sorumludurlar. Bunlar, para ve para
hilkkmiindeki evrak ve senetler ile bilango, tutanak, rapor, defter, ve belgeler ilizerinde

isledikleri suglardan dolay1 Devlet memurlari gibi cezalandirilirlar.

Bakanhgin yetkileri

MADDE 23. — (1) OSB kurulug protokolii miitesebbis heyetlerce hazirlanir ve Bakanlik¢a

onaylanir.

(2) Bakanlik gerekli gordiigii hallerde veya sikayet {lizerine OSB’lerin her tiirlii hesap ve

islemlerini denetlemeye ve tedbirleri almaya yetkilidir.

(3) Bakanlik kanaliyla kredi kullanan boélgelerin alt yapi, sosyal hizmet tesisleri ve proje
ihalelerinde, ihale komisyonu teskil edilmesi de dahil olmak iizere ihale ile ilgili biitiin
islemler, Bakanlik¢a belirlenecek usul ve esaslar dahilinde OSB ydnetimi tarafindan
yiriitiiliir ve sonuglandirilir. ihalelerin ne sekilde yapilacagi ve komisyonlarn teskili ile
hakediglerin diizenlenmesi ve onaylanmasiyla ilgili hususlar c¢ikarilacak yonetmelikte

diizenlenir.
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(4) S6z konusu krediden faydalanmayan OSB'lerde ihale islemlerinin yiiriitiilmesi ve

sonug¢landirilmasi miitesebbis heyetin yetki ve sorumlulugundadir.

(5) Bu Kanunun gegici 1 inci maddesinin birinci fikras1 geregini yerine getirmeyen
miitesebbis heyetlerin ve yapilacak denetim sonucunda organlart bu Kanunla verilen
gorevleri yapmadigi belirlenen OSB'lerin, kredi talepleri kabul edilmez. Bunlara verilmis

kredilerin 6denmesi muaccel olur.

Denetim

MADDE 24. - OSB'nin her tiirli hesap ve iglemleri OSB yonetimince yillik olarak,
miiteakip yilin ocak ayinda ve gerekli goriilen hallerde her zaman yeminli mali miisavir,

diizenledigi denetim raporunu OSB ydnetimine ve Bakanliga es zamanli olarak verir.

Genel kurul

MADDE 25. — (1) OSB'de iiretime gectigini Bakanlikca istenecek belgelerle tevsik eden ve
kurulus protokoliinde tarifi yapilan igletmelerin sayisi bolgede kurulacak isletme sayisinin
1/3 iine ulagtiginda, kendilerine yer tahsis edilen veya satilan ve boylece katilimci sifatini
iktisap eden gercek ve tiizel kisiler, temsil ve ilzama yetkili birer temsilcilerinin kendi
aralarinda segecekleri iiyeler vasitasiyla miitesebbis heyette temsil edilirler. Bu suretle

secilen iiyelerin say1s1 miitesebbis heyet liye sayisinin yarisini gecemez.

(2) Bolgede kurulacak tiim isletmelerin 2/3'1 iiretime gegtiklerini belgeledikleri takdirde
veya bolgenin kredi borcunun tamamen Odenmesi durumunda, katilimcilar veya
temsilcilerinin miitesebbis heyet iiyeleri ile birlikte en geg alt1 ay i¢inde yapacaklar ilk genel

kurul toplantisinda miitesebbis heyet, yonetim kurulu ve denetim kurulunun gdrevi sona erer.

(3) Uretime gegmis katilimcilarm salt gogunlugu miitesebbis heyetin devam etmesini
istedikleri takdirde miitesebbis heyet devam eder. Miitesebbis heyetin devam etmesi
durumunda miitesebbis heyete katilacak katilimeilarin sayis1 miitesebbis heyet iiye sayisinin

yarisindan bir fazla olur.

(4) Genel kurulun ilk toplantisinda, mevcut kurulus protokolil tiizel kisiligin ana sézlesmesi

olarak degistirilir, kararlar salt cogunlukla alinir.
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(5) Genel Kurulun tegkilini miiteakip bu Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadig: takdirde,
OSB'lerin organlar ile ilgili olarak Tiirk Ticaret Kanununun anonim sirketlerin organlari ile

ilgili hiikiimleri kiyasen uygulanir.

(6) Genel kurulun olusumunu miiteakip miitesebbis heyet, yonetim kurulu ve denetim kurulu

OSB ile ilgili herhangi bir karar alamaz, alacaklar1 karar uygulanmaz.

(7) Genel kurul toplantilarinin esas ve usulleri ile yonetim kurulu ve denetim kurulu

secimine iligkin esas ve usuller yonetmelikle belirlenir.

Ozel organize sanayi bélgeleri

MADDE 26. — (1) Bu kanundaki usullere gore belirlenen yerlerde, 6zel hukuk tiizel
kisilerince ve gercek kisilerce de OSB kurulabilir. Ancak 6zel OSB kuracak olanlar

kamulagtirma yapamazlar.
(2) OSB'nin kurulus talebi, kurulacagi ilin valiliginin uygun goriisii ile Bakanliga iletilir.

(3) OSB'nin yer se¢imi Bakanliga yapilan talep iizerine, 4 iincii maddedeki usule gore

yapilir.

(4) Arazi temini, OSB'nin planlanmasi, projelendirilmesi, alt yap1 insaat1 ile ilgili plan ve
projeler bu konudaki yetkili kurum ve kuruluslar yaninda Bakanligin uygun goriisii ve

onayina tabidir.

(5) OSB’deki arazi, parseller halinde veya isletme binalar1 da yapilmak suretiyle satilabilir

veya kiraya verilebilir.

Ust kurulus, yonetmelikler ve diizenlemeler

MADDE 27. — (1) OSB'lerin kendi aralarinda yardimlagmalar1 ve ortak sorunlarini ¢dziime
kavusturmalarint saglamak {izere olusturulacak OSB {ist kuruluslarinin goérev ve caligma

sekilleri ¢ikarilacak yonetmelikte belirlenir.

(2) Bu Kanunda o6ngoriilen yonetmelikler, "OSB Uygulama Yo6netmeligi" adi ile tek bir

yonetmelik olarak, Kanunun yayim tarihinden itibaren bir yil igerisinde ¢ikarilir. Bakanlik
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bu Kanunun uygulanmasiyla ilgili olarak mevzuat ¢ergevesinde gerekli tedbirleri almaya ve

diizenlemeleri yapmaya yetkilidir.

ALTINCI BOLUM

Gegici Hiikiimler

GECiCi MADDE 1- (1) Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce Kanunun amacina
uygun bi¢imde olusan OSB'ler, Kanunun yaymmu tarihinden itibaren bir yil iginde

durumlarin1 bu Kanuna uygun hale getirirler.

(2) Bu kanunun yaymm tarihinden 6nce kurulmus olan OSB'lerin organlari, bu Kanuna
intibak siiresi ic¢inde islevlerini siirdiiriirler. Bu organlarin almig oldugu kararlar,
imzaladiklar1 mali, idari ve iltizami akit ve sézlesmeler, intibak isleminin tamamlanmasindan
sonra da gegerliligini aynen korur. OSB’lerde calismakta olanlarin 6zliik haklart mahfuz

tutulur.

GECiCi MADDE 2- Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden dnce 5590 sayili Ticaret ve Sanayi
Odalari, Ticaret Odalari, Sanayi Odalari, Deniz Ticaret Odalari, Ticaret Borsalar1 ve Tiirkiye
Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalar1 Birligi Kanunun 5 inci
maddesinin (r) bendinin (5) numarali alt bendine gore kurulup yonetilmekte olan OSB’ler,

bu Kanunda adi gegen OSB'lerden sayilir.

Bu tiir OSB'lerde, miitesebbis heyet gorevlerini oda meclisi, yonetim kurulu gorevlerini ise

oda meclis biitce komisyonu yerine getirir.

GECiCi MADDE 3- Bu Kanunun yiiriirlige girmesinden o6nce kurulan OSB'lerin
miitesebbis heyetlerine, 4 lincii maddenin yedinci fikrasinda sayilanlardan baska kurum ve
kuruluslar istirak etmigler ise bunlarin hak ve miikellefiyetleri aynen devam eder veya

isterlerse, istirak paylarmin iade edilmesi sartiyla ayrilabilirler.

GECiCi MADDE 4- Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden once baslatilan kamulastirma

islemleri ilgili kurumlarca sonuglandirilir.
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GECiCi MADDE 5- Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden dnce kurulmus olan kii¢iik sanayi
sitelerinden olusan organize kiiciik sanayi bolgelerindeki Kooperatifler Birligi talepleri

halinde miitesebbis heyete dahil edilirler.

Kiigiik sanayi sitelerinden olusan organize kiigiik sanayi bolgelerinde her kooperatif bir
katilimer sayilir. Kooperatifler feshedildiginde her bir site aralarinda segtigi bir kisi ile genel

kurulda temsil edilir.

GECiCi MADDE 6- Kanunun yiirirliige girmesinden 6nce OSB kurmak amaci ile
miitesebbis heyeti meydana getiren kurum ve kuruluglar adina iktisap edilmis bulunan tiim
arsalar, araziler ve tiim gayrimenkuller ile bilahare bunlar iizerinde miitesebbis heyeti
meydana getiren kurum ve kuruluglar adina inga edilmis tiim binalar ve ortak tesisler OSB

tiizel kisiligi lehine tapuda tashihen tescil edilir.

OSB miitesebbis heyetinin uhdesinde bulunan OSB'ye ait tiim menkul kiymetler ve istirak

hisseleri bedelsiz olarak OSB tiizel kisiligine devredilir.

Arsa Ofisi Genel Miidiirliiglinden satin alinmis olan arsa ve arazilerde Arsa Ofisi Kanununun

11 inci maddesine gore tapuya islenmis olan serhler silinir.

GECiCi MADDE 7- 4342 sayili Mera Kanununun yiiriirliige girdigi tarihe kadar mera
olarak nitelendirilen alanlara yapilmis olan OSB'ler; Sanayi ve Ticaret Bakanlig: tarafindan
onaylanmis ve yatirim programina alinmis olmalar sartryla mera vasfin1 kaybetmis olur. Bu
alanlar 4342 sayili Mera Kanununun hiikiimlerine tabi degildirler. il mera komisyonlarinin

bu alanlarla ilgili daha dnce aldiklar kararlar hiikiimsiizdiir.

Yiirirlik

MADDE 28 - Bu Kanunun 14 iincii maddesinin son fikrast 31.01.2001 tarihinde, diger

maddeleri yayimi tarihinde ylirtirliige girer.
Yiiriitme

MADDE 29 - Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.
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yurtici ve yurtdisinda g¢esitli endiistriyel yapilarin, ofis yapilarinin tasarim ve
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