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OSB’LERDE KIRALAMA

HUKUKI DAYANAK

4562 sayili Kanunun 18/10 fikra:

(Degisik onuncu fikra: 28/11/2017-7061/57 md.) OSB’lerde yer alan
sanayi parsellerindeki tesislerde bir katilimc ya da katlimcinin
kiracisi Uretim yapabilir. 6102 sayili Kanunda tanimlanan hdkim ve
bagh sirketler, gegici 1 inci ve gegici 2 nci madde kapsaminda kurulan
OSB’lerdeki 1/7/2017 tarihinden once yapi kullanma izni almis olan
tesisler ve gecici 5 inci madde kapsaminda kurulan OSB’ler bu fikrada
yer alan kiralamaya iligkin kisitlamalardan muaftr.

4562 sayili Kanunun 3/1-f:
Kiraci: Katilimcinin tesisini, yonetmelikte belirlenen usul ve esaslara
vygun bicimde kiralayan gergcek veya tizel kisiyi.

OSB Uygulama Ynt. Md:173



OSB’LERDE KIRALAMA

OSB’LERDE TESISIN KIRALANMASI

TESISTE TEK KIRACI TESISTE BIRDEN FAZLA KIRACI

—

HAKIM - BAGLI 4562 SK. GMD:1-2 4562 SK. G.MD:5
SIRKET ILSIKISI
BIRINCI HALI/ KATILIMCI IKINCI HALi/ KATILIMCI

OLMAKSIZIN ILE BIRLIKTE



OSB’LERDE KIRALAMA

KiRALAMADA SARTLAR

ON SARTLAR
+

IKINCi ASAMA SARTLAR
+

OZEL SARTLAR



OSB’LERDE KIRALAMA

KiRALAMDA ON SARTLAR

1. Kiralanacak tesisin tapusunun alinmis olmasu.

2. Katilimcinin OSB’ye karsi vadesi gegmis hi¢bir borcunun
bulunmamasiu.

3. OSB yonetim kurulunca, kiralamanin mevzuat gcercevesinde usul ve
esaslara uygun olduguna iliskin karar.



OSB’LERDE KIRALAMA

KiRALAMADA IKINCi ASAMA SARTLAR

KIRALAYAN
1. Yeni tarihli tapu tescil belgesi.

2. Yonetim kurulu veya ortaklar
kurulu karari(sirketler)

3. Ticaret sicili tasdiknamesi.

4. Yapilacak kira sozlesmesi
ornegi.

5. Tesisin bagimsiz bolim
olusturmadan bir bitin halinde
kiraya verilecegine dair beyan.

KiRACI
1. Ticaret sicili tasdiknamesi.

2. Yonetim kurulu veya ortaklar
kurulu karari(Sirketler).

3. Yapilacak faaliyeti aciklayan bilgi
ve belgeler(Prosese iliskin bilgi).

4. Kiraci firma bilgilerini gosteren
imzal bilgi formu.

5. Yapilacak kira s6zlesmesi ornegi.

6. Kiraci tarafindan verilecek noter
tasdikli taahhiUtname.



OSB’LERDE KIRALAMA

KiRALAMADA OZEL SARTLAR

1. TEK KIRACILIK

TEMEL KURAL : Her sanayi parselindeki tesiste bir katilimci ya da
katilimcinin kiracisi Uretim yapabilir/faaliyete bulunabilir. TUm OSB’ler

icin gegerlidir.

SARTLARI: Tesisin, bagimsiz bolim olusturmadan bir biitin halinde
kiraya verilecegine dair beyan aranacak.



OSB’LERDE KIRALAMA

KiRALAMADA OZEL SARTLAR

2. BIRDEN FAZLA KiRACI/ 2.1. HAKiM-BAGLI SiRKET iLiSKiSi

BIRINCI HALI: Katilima ile TTK’ya gore héakim-bagh sirket iliskisi
icinde olan sirketler kiraci olarak Uretim yapabilir. Tum OSB’ler igin
gegerlidir.

SARTLARI:

1.Katilimai ile kiraci sirket arasinda hakim sirket- bagh sirket iliskisi.
2. Tesisin bagimsiz bolim olusturmadan bir biitun halinde kiraya
verilecegine dair beyan aranmamasi.

3.0lusacak bagimsiz bélimiin biyiklik ve sayisinin, mitesebbis heyet/genel
kurul tarafindan bolgenin teknik altyapr durumu da g6z éninde
bulundurularak belirlenmis olmasi.




OSB’LERDE KIRALAMA

KiRALAMADA OZEL SARTLAR

2. BIRDEN FAZLA KiRACI/ 2.2.HAKiM-BAGLI SiRKET iLiSKiSi

IKINCI HALI: Katilmai ile hdakim ve bagh sirket iliskisi icinde olan
sirketin, katilimei sirket faaliyetine bagh olan kiraciligi.

SARTLARI:

1. Katilimei ile kiraci sirket arasinda hakim sirket- bagh sirket iliskisi.
2. Katilimcinin, parselde/tesisinde Uretim faaliyetini sUrdirmesi.

3. Sirketler birliginde yer alan diger sirket/sirketlerin ana faaliyet
konusunun herhangi bir asamasinda faaliyet gostermesi.

4. Bu sekilde yapilan kiralamalarda, kiralama yapilan tesis/tesislerin
toplam bUyuklugi, parseldeki toplam tesis alaninin 1/4’Unden fazla

olamamasi.



OSB’LERDE KIRALAMA

KiRALAMADA OZEL SARTLAR

3. BIRDEN FAZLA KiRACI / 3.1. 4562 S. KANUNUN GECICi MD 1- 2

4562 S.K. gecgici 1 inci md. ve 2 nci md. kapsaminda olan OSB’lerde
1/7/2017 tarihinden 6nce yapi kullanma izni almis olan tesisler.

SARTLARI:

1. Kiraya verilecek tesisin, 4562 sayili Kanunun gecici 1 nci veya 2
nci maddelerinde sayilan OSB’lerde olmasi.

2. Kiraya verilecek tesisin, yapi kullanma iznin 1/7/2017 tarihinden
once almis olmasi.

3.Tesisin bagimsiz bolim olusturmadan bir bitin halinde kiraya
verilecegine dair beyan aranmamasi (OSBUY. Md: 173/2-a-5).

4. Olusacak bagimsiz bélimin biyiklik ve sayisinin, mitesebbis heyet/genel
kurul tarafindan bélgenin teknik altyapi durumu da géz 6ninde
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OSB’LERDE KIRALAMA

KiRALAMADA OZEL SARTLAR

BIRDEN FAZLA KiRACI /3.2. 4562 S. KANUNUN GECICi MD:5
4562 S.K gecgici 5 inci maddesi kapsaminda kurulan OSB’lerde yer
alan tesislerde kiralama.

SARTLARI:

1.Kiraya verilecek tesisin, 4562 sayili Kanunun ile OSB statiisu
verilen kig¢ik sanayi sitelerinden olusan organize kiigik sanayi
bolgelerinde olmasi. (yapi kullanma izin belgesi alma sarh yok)
2.Tesisin bagimsiz bolim olusturmadan bir biitin halinde kiraya
verilecegine dair beyan aranmamasi. (OSBUY. Md: 173/2-a-5).
3.0Olusacak bagimsiz bélimin biyiklik ve sayisinin, miitesebbis
heyet/genel kurul tarafindan bélgenin teknik altyapi durumu da géz 6ninde
bulundurularak belirlenmis olmasi.




OSB’LERDE KIRALAMA

BAGIMSIZ BOLUM BUYUKLUGU VE SAYISI NASIL BELIRLENIR?

JLKELER

I.
2,

Teknik alt yapi dikkate alinacak.
Genellik ve esitlik ilkesine uyum saglanacak.

SARTLARI (SARTLAR HER OSB ACISINDAN FARKLI DEGERLENDIRLEBILIR)

1.

W N

Kiralama igin olusturulacak bagimsiz bélim biyikligi, érnegin: 2000
metrekareden kiicik olmamak izere tesis toplam alanimin V2’si, 1/3’G
gibi.

Kiralama yapilan tesis en fazla kaca bélinecegi veya bélinmeyecedgi,
Kiralama nedeniyle proje degisikligi yapilip yapilmayacagu.

Kiralama nedeniyle tesise birden fazla giris ve cikis verilip
verilmeyecedgi.

Atiksu aritma, elektrik, dogal gaz ve su abonelikleri (tek abonelik-



OSB’LERDE KIRALAMA

HIiZMETI KESME

OSB tarafindan onay verilmeden ugincu kisilerin
kullanimina tahsis edilen tesislere, elektrik, su ve dogalgaz
dahil hicbir hizmet verilmez.

SORUMLULUK

Sanayi tesislerinin isletilmesine iliskin olarak, Kanun ve
Yonetmelikle katilimcilara getirilen yukumlulUklerden
kiracilar da sorumludur.



OSB’LERDE KIRALAMA

KiRALAMADA
HAKIiM SiRKET — BAGLI SiRKET iLiSKiSi



HAKIM SiRKET — BAGLI SIRKET iLiSKiSi

SIRKETLER TOPLULUGU

Genel olarak sirketler topluluguna iliskin temel
dizenlemeler veya “sirketler toplulugu” kavrami Tirk hukuk
sistemine yeni TTK ile girmistir.

Sirketler toplulugu, TTK’nin 195 ila 209 uncu maddelerinde
duzenlenmistir.



HAKIM SiRKET — BAGLI SIRKET

SIRKETLER TOPLULUGU

TTK’da sirketler toplulugunun agik bir tanimi yapilmamistr.

TTK’nin 195 inci maddesi 4 Unci fikrasinda sirketler toplulugunun
dolayli bir taniminin yapildigi kabul edilebilir.

Fikraya gore; hdkim sirkete dogrudan veya dolayl olarak bagl bulunan
sirketler, onunla birlikte sirketler toplulugunu olusturur. Hakim sirketler ana,

bagl sirketler yavru sirket konumundadir.
Hakim Or. ANA SIRKET

Bagh Or. Yavru Sirket ‘ Bagh Or. Yavru Sirket




HAKIM SIRKET - BAGLI SIRKET

SIRKETLER TOPLULUGU

TTK, sirketler toplulugu diizeni ticaret sirketleri Uzerine kurulmustur.

Ancak, 195. maddenin besinci fikrasinda sisteme islerlik kazandiran
genis bir istisnaya da yer vermistir.

Sirketler toplulugunun tepesinde, ticaret sirketi olmayan bir sirket,
isletme veya gergek bir kisi de bulunabilir (TTK 195/5). Yani gergek
kisi tacir, sirketler toplulugunun hakimi olabilir.

GERCEK KiSi KATILIMCILARA HAKiM OLABILIR Mi?

Sirketler toplulugunun hékiminin, merkezi veya yerlesim yeri yurt icinde veya disinda bulunan, bir
tesebbis olmasi hdlinde de, 195 ild 209 uncu maddeler ile bu Kanundaki sirketler topluluguna iliskin
hikimler vygulanir. Hakim tesebbus tacir sayilir. Konsolide tablolar hakkindaki hikimler saklidir.



HAKIM SIRKET -

Hakim Or. (SIRKET).
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Bagh Or."' ‘ Tesebbiis
Bagh Or.  Tesebbijs

BAGLI SIRKET

Hakim Tesebbis
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Bagl Or.‘ ‘
: Bagh Or.

Bagh Or. @ Tesebbus

TTK’ya uyarinca sirketler toplulugunun fiilen meydana gelebilmesi

icin veya kurulabilmesi igin;

1. Yeterli sayida ticaret ortakligi.

2. Kontroly saglayacak hakim sirket ya da tesebbis.

gerekir.



HAKIM SIRKET - BAGLI SIRKET

Sirketler toplulugundan bahsedebilmek icin, biri ana ikisi de yavru
sirket olmak Uzere en az ig ticaret sirketi bulunmalidir.

Eger ana sirket bir ticaret sirketi degil de bir tesebbus ise (gerecek kisi
tacir), bu durumda tesebbiise dogrudan veya dolayli olarak bagl
bulunan ticaret sirketlerinin sayisinin en az ii¢ olmasi gerekir.



HAKIM SIRKET — BAGLI SiRKET

HAKIM SiRKET/HAKIM TESEBBUS

Topluluk hukukunda hakimiyet, bir ticaret ortakliginin veya
tesebbiisiin, hakimiyet araglarini kullanmak suretiyle bagl
ortaklhiklarina istedigi kararlarn aldirtabilmesi, yani bir
sekilde bagh ortakliklarini ““yoneltebilmesi’ dir.

YONELTEBILMESi NE DEMEK?

((Yoneltmek’ karar aldirtmak, bir islemi yaptirtmaktir. Bu kelime
talimat vermeden, yoéneltilecek kimsenin istenilen yéne sevk
edilmesidir, Yoéneltmek, Topluluk hukukunda “‘adamlarinin
oylariyla bagh ortakhgin organlarinda karar saglamak’ anlamina
da gelir.



HAKIM SIRKET — BAGLI SiRKET

OSB’LERDE KIRALAMADA OLCU NE?
NEYE BAKILACAK?
TOPLULUK iLSIKiSi Mi?
SADECE HAKIMIYET ILSIKISI YETERLI MI?
YA DA
HER IKiSINE DE Mi?

BAKILACAK.



HAKIMIYET TURLERI

HAKIM SIRKET — BAGLI SIRKET

1. ERiSIM IMKANINA
GORE

2. SAYISINA GORE ——p

3. ORANINA GORE =——p

Dogrudan Hakimiyet
Dolayli Hakimiyet

Tek basina hakimiyet
Birlikte hakimiyet
Coklu hakimiyet

1. Tam hakimiyet
2. Kismi hakimiyet



HAKIM SIRKET - BAGLI SIRKET

DOGRUDAN HAKIMIYET - DOLAYLI HAKIMIYET

Hakim Or.(A)
’ ’ A’'nin C'ye
A'nin B'ye . — . istirak oran1%60-
istirak orani %80 ’ DOGRUDAN HAKIMIYET
Bagh Or. (B).
_ @ Bagli Or. (C)

*—» B'nin D’ye

. : istirak orani
Bagh Or. (D) ‘ 0470

SONUGC: A'nin D’ye istirak orani
%56- DOLAYLI HAKIMIYET



HAKIM SIRKET - BAGLI SIRKET

TEKBASIN HAKIMIYET BIRLIKTE VE COKLU HAKIMIYET
Hakim Or.(A) X ortaklik
.' ;:nln B'ye istirak orani p E A: % 45, B: % 15
: %30, C’'nin B’ye istirak A o o
Bdgh OI‘ (B) orani %45. D’nin B'ye B C: % 25,D: % 10
‘,‘\ istirak oran1 %25, Aile B E: % 5
o X arasinda oy sozlesmesi.

®0) ‘@

Bir oy sozlesmesi
baglaminda bir ticaret

Teker teker oy haklarinin ¢cogunluguna
sahip bulunmayan ortaklar veya pay
sahipleri bir oy sozlesmesinde birleserek
amaglarina ulasabilirler. TK m. 195, f.l/a-

ortakligi veya bir tesebbis 3'de hilkme baglanmistr.

bir diger ticaret ortakhigi 1. A ve D arasinda oy sozlesmesi
Uzerinde tek basina var- Birlikte Hakimiyet

hakimiyet kurmussa buna 2. B, C, D ve E ortakliklar arasinda

tek basina hakimiyet denir. oy sozlesmesi var. Coklu Hakimiyet



HAKIM SiRKET — BAGLI SIRKET

TAM HAKIMIYET

Hakim Or.(A)

:‘ A'nin B’ye istirak orani
" %100 ve oy haklarinin
tamamina sahip.

' Baglh Or. (B)

Tam hakimiyet, bir ticaret
ortaklhiginin bir sermaye
ortakligina istirak oraninin %
100 ve oy haklarinin
tamamina sahip olunmasi
halinde soz konusudur.

Baglh Or. (B)

KISMi HAKIMIYET

qu|m'0r.(A) A'nin C’ye istirak orani

0%100°’den az olmasi.
(%51°’den da az olabilir)

L4
L4
L4
L4
L4
L4
‘.

"" Bagli Or. (C)

Bir ticaret ortakliginin dogrudan veya
dolayli olarak diger bir ortakligin pay
ve oy haklarinin yizde yUzine sahip
olmamasina ragmen hakimiyeti
elinde bulundurdugu haller kismi
hakimiyet halleridir. imtiyazli oy.



HAKIM SiRKET — BAGLI SIRKET

HAKIMIYET ARACLARI

TTK gore; bir ticaret ortakliginin (1. Ortaklik), bir diger ticaret
ortakliginin (2. Ortaklik), dogrudan veya dolayl olarak (FiiLi
HAKIMIYET);

1.0y haklarinin ¢ogunluguna sahip olmasi (TK m. 195, f.1/a-1).

2.0rtaklik sozlesmesine gore, yonetim organinda karar alabilecek
cogunlugu olusturabilecek sayida Uyeyi segtirebilmek hakkim haiz
bulunmasi (TK m. 195, f.2/a-2).

3. Kendi oylan yaninda bir sozlesmeye dayanarak tek basina veya
diger pay sahipleriyle - ortaklarla birlikte oy haklarinin ¢ogunlugunu
olusturmasi (TK m. 195. f. |/a=3).



HAKIM SIRKET — BAGLI SIRKET

HAKIMIYET ARACLARI

4. Bir ticaret sirketi, diger bir ticaret sirketini, bir s6zlesme uyarinca
veya baska bir yolla hakimiyet altinda tutabilmesi (TTK m. 195, f.

1/b).

5. Bir ticaret sirketinin baska bir ticaret sirketinin paylarinin

c¢ogunluguna veya onu yonetebilecek kararlari alabilecek miktarda
paylarina sahip bulunmasi, BIRINCI SIRKETIN HAKIMIYETININ

VARLIGINA KARINEDIR (TK m. 195, £.2).



KALKINMANIN
TEMEL] |
SANAYILESMEDIR
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