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ORGANİZE SANAYİ BÖLGELERİ DERNEĞİ
(OSBDER) BÖLGE MÜDÜRLERİ TOPLANTISI



OSB’LERDE KİRALAMA

HUKUKİ DAYANAK 
4562 sayılı Kanunun 18/10 fıkra:

(Değişik onuncu fıkra: 28/11/2017-7061/57 md.) OSB’lerde yer alan

sanayi parsellerindeki tesislerde bir katılımcı ya da katılımcının

kiracısı üretim yapabilir. 6102 sayılı Kanunda tanımlanan hâkim ve

bağlı şirketler, geçici 1 inci ve geçici 2 nci madde kapsamında kurulan

OSB’lerdeki 1/7/2017 tarihinden önce yapı kullanma izni almış olan

tesisler ve geçici 5 inci madde kapsamında kurulan OSB’ler bu fıkrada

yer alan kiralamaya ilişkin kısıtlamalardan muaftır.

4562 sayılı Kanunun 3/1-f:

Kiracı: Katılımcının tesisini, yönetmelikte belirlenen usul ve esaslara

uygun biçimde kiralayan gerçek veya tüzel kişiyi.

OSB Uygulama Ynt. Md:173
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OSB’LERDE KİRALAMA

OSB’LERDE TESİSİN KİRALANMASI

4562 SK. G.MD:1-2HAKİM – BAĞLI 

ŞİRKET İLŞİKİSİ 

BİRİNCİ HALİ/ KATILIMCI 

OLMAKSIZIN

TESİSTE TEK KİRACI TESİSTE BİRDEN FAZLA KİRACI

4562 SK. G.MD:5

İKİNCİ HALİ/ KATILIMCI 

İLE BİRLİKTE



OSB’LERDE KİRALAMA

KİRALAMADA ŞARTLAR

ÖN ŞARTLAR

+

İKİNCİ AŞAMA ŞARTLAR

+ 

ÖZEL ŞARTLAR 
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OSB’LERDE KİRALAMA

KİRALAMDA ÖN ŞARTLAR

1. Kiralanacak tesisin tapusunun alınmış olması.

2. Katılımcının OSB’ye karşı vadesi geçmiş hiçbir borcunun 

bulunmaması.

3. OSB yönetim kurulunca, kiralamanın mevzuat çerçevesinde usul ve 

esaslara uygun olduğuna ilişkin karar.
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OSB’LERDE KİRALAMA

KİRALAYAN

1. Yeni tarihli tapu tescil belgesi.

2. Yönetim kurulu veya ortaklar 

kurulu kararı(şirketler)

3. Ticaret sicili tasdiknamesi.

4. Yapılacak kira sözleşmesi 

örneği.

5. Tesisin bağımsız bölüm 

oluşturmadan bir bütün halinde 

kiraya verileceğine dair beyan.
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KİRACI

1. Ticaret sicili tasdiknamesi.

2. Yönetim kurulu veya ortaklar 

kurulu kararı(Şirketler).

3. Yapılacak faaliyeti açıklayan bilgi 

ve belgeler(Prosese ilişkin bilgi).

4. Kiracı firma bilgilerini gösteren 

imzalı bilgi formu.

5. Yapılacak kira sözleşmesi örneği.

6. Kiracı tarafından verilecek noter 

tasdikli taahhütname.

KİRALAMADA İKİNCİ AŞAMA ŞARTLAR 



OSB’LERDE KİRALAMA

KİRALAMADA ÖZEL ŞARTLAR 

1. TEK KİRACILIK

TEMEL KURAL : Her sanayi parselindeki tesiste bir katılımcı ya da 

katılımcının kiracısı üretim yapabilir/faaliyete bulunabilir. Tüm OSB’ler 

için geçerlidir. 

ŞARTLARI: Tesisin, bağımsız bölüm oluşturmadan bir bütün halinde 

kiraya verileceğine dair beyan aranacak.



OSB’LERDE KİRALAMA

KİRALAMADA ÖZEL ŞARTLAR 

2. BİRDEN FAZLA KİRACI/ 2.1. HÂKİM-BAĞLI ŞİRKET İLİŞKİSİ

BİRİNCİ HALİ: Katılımcı ile TTK’ya göre hâkim-bağlı şirket ilişkisi

içinde olan şirketler kiracı olarak üretim yapabilir. Tüm OSB’ler için

geçerlidir.

ŞARTLARI: 

1.Katılımcı ile kiracı şirket arasında hakim şirket- bağlı şirket ilişkisi.

2. Tesisin bağımsız bölüm oluşturmadan bir bütün halinde kiraya 

verileceğine dair beyan aranmaması. 

3.Oluşacak bağımsız bölümün büyüklük ve sayısının, müteşebbis heyet/genel

kurul tarafından bölgenin teknik altyapı durumu da göz önünde

bulundurularak belirlenmiş olması.



OSB’LERDE KİRALAMA

KİRALAMADA ÖZEL ŞARTLAR

2. BİRDEN FAZLA KİRACI/ 2.2.HÂKİM-BAĞLI ŞİRKET İLİŞKİSİ

İKİNCİ HALİ: Katılımcı ile hâkim ve bağlı şirket ilişkisi içinde olan 

şirketin, katılımcı şirket faaliyetine bağlı olan kiracılığı.

ŞARTLARI: 

1. Katılımcı ile kiracı şirket arasında hakim şirket- bağlı şirket ilişkisi. 

2. Katılımcının, parselde/tesisinde üretim faaliyetini sürdürmesi. 

3. Şirketler birliğinde yer alan diğer şirket/şirketlerin ana faaliyet 

konusunun herhangi bir aşamasında faaliyet göstermesi.

4. Bu şekilde yapılan kiralamalarda, kiralama yapılan tesis/tesislerin 

toplam büyüklüğü, parseldeki toplam tesis alanının 1/4’ünden fazla 

olamaması. 



OSB’LERDE KİRALAMA

KİRALAMADA ÖZEL ŞARTLAR

3. BİRDEN FAZLA KİRACI / 3.1. 4562 S. KANUNUN GEÇİCİ MD 1- 2

4562 S.K. geçici 1 inci md. ve 2 nci md. kapsamında olan OSB’lerde

1/7/2017 tarihinden önce yapı kullanma izni almış olan tesisler.

ŞARTLARI:

1. Kiraya verilecek tesisin, 4562 sayılı Kanunun geçici 1 nci veya 2

nci maddelerinde sayılan OSB’lerde olması.

2. Kiraya verilecek tesisin, yapı kullanma iznin 1/7/2017 tarihinden

önce almış olması.

3.Tesisin bağımsız bölüm oluşturmadan bir bütün halinde kiraya

verileceğine dair beyan aranmaması (OSBUY. Md: 173/2-a-5).

4. Oluşacak bağımsız bölümün büyüklük ve sayısının, müteşebbis heyet/genel

kurul tarafından bölgenin teknik altyapı durumu da göz önünde

bulundurularak belirlenmiş olması.



OSB’LERDE KİRALAMA

KİRALAMADA ÖZEL ŞARTLAR

BİRDEN FAZLA KİRACI /3.2. 4562 S. KANUNUN GEÇİCİ MD:5

4562 S.K geçici 5 inci maddesi kapsamında kurulan OSB’lerde yer

alan tesislerde kiralama.

ŞARTLARI:

1.Kiraya verilecek tesisin, 4562 sayılı Kanunun ile OSB statüsü 

verilen küçük sanayi sitelerinden oluşan organize küçük sanayi 

bölgelerinde olması. (yapı kullanma izin belgesi alma şartı yok)

2.Tesisin bağımsız bölüm oluşturmadan bir bütün halinde kiraya 

verileceğine dair beyan aranmaması. (OSBUY. Md: 173/2-a-5). 

3.Oluşacak bağımsız bölümün büyüklük ve sayısının, müteşebbis 

heyet/genel kurul tarafından bölgenin teknik altyapı durumu da göz önünde 

bulundurularak belirlenmiş olması. 



OSB’LERDE KİRALAMA

BAĞIMSIZ BÖLÜM BÜYÜKLÜĞÜ VE SAYISI NASIL BELİRLENİR?

İLKELER

1. Teknik alt yapı dikkate alınacak.

2. Genellik ve eşitlik ilkesine uyum sağlanacak.

ŞARTLARI (ŞARTLAR HER OSB AÇISINDAN FARKLI DEĞERLENDİRLEBİLİR)

1. Kiralama için oluşturulacak bağımsız bölüm büyüklüğü, örneğin: 2000 

metrekareden küçük olmamak üzere tesis toplam alanının ½’si, 1/3’ü 

gibi.

2. Kiralama yapılan tesis en fazla kaça bölüneceği veya bölünmeyeceği,

3. Kiralama nedeniyle proje değişikliği yapılıp yapılmayacağı.

4. Kiralama nedeniyle tesise birden fazla giriş ve çıkış verilip 

verilmeyeceği.

5. Atıksu arıtma, elektrik, doğal gaz ve su abonelikleri (tek abonelik-

çoklu abonelik- süzme saat), numarataj – tebligat adresi ne olacak? Bu 



OSB’LERDE KİRALAMA

HİZMETİ KESME

OSB tarafından onay verilmeden üçüncü kişilerin 

kullanımına tahsis edilen tesislere, elektrik, su ve doğalgaz 

dahil hiçbir hizmet verilmez.

SORUMLULUK 

Sanayi tesislerinin işletilmesine ilişkin olarak, Kanun ve 

Yönetmelikle katılımcılara getirilen yükümlülüklerden 

kiracılar da sorumludur.
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KİRALAMADA 

HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET İLİŞKİSİ
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OSB’LERDE KİRALAMA



HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET İLİŞKİSİ

ŞİRKETLER TOPLULUĞU

Genel olarak şirketler topluluğuna ilişkin temel

düzenlemeler veya “şirketler topluluğu” kavramı Türk hukuk

sistemine yeni TTK ile girmiştir.

Şirketler topluluğu, TTK’nın 195 ila 209 uncu maddelerinde

düzenlenmiştir.
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HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET

ŞİRKETLER TOPLULUĞU

TTK’da şirketler topluluğunun açık bir tanımı yapılmamıştır. 

TTK’nın 195 inci maddesi 4 üncü fıkrasında şirketler topluluğunun 

dolaylı bir tanımının yapıldığı kabul edilebilir. 

Fıkraya göre; hâkim şirkete doğrudan veya dolaylı olarak bağlı bulunan 

şirketler, onunla birlikte şirketler topluluğunu oluşturur. Hâkim şirketler ana, 

bağlı şirketler yavru şirket konumundadır. 
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Bağlı Or. Yavru ŞirketBağlı Or. Yavru Şirket

Hakim Or. ANA ŞİRKET



HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET

ŞİRKETLER TOPLULUĞU

TTK, şirketler topluluğu düzeni ticaret şirketleri üzerine kurulmuştur. 

Ancak, 195. maddenin beşinci fıkrasında sisteme işlerlik kazandıran 

geniş bir istisnaya da yer vermiştir. 

Şirketler topluluğunun tepesinde, ticaret şirketi olmayan bir şirket, 

işletme veya gerçek bir kişi de bulunabilir (TTK 195/5). Yani gerçek 

kişi tacir, şirketler topluluğunun hakimi olabilir.

GERÇEK KİŞİ KATILIMCILARA HAKİM OLABİLİR Mİ?
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Şirketler topluluğunun hâkiminin, merkezi veya yerleşim yeri yurt içinde veya dışında bulunan, bir

teşebbüs olması hâlinde de, 195 ilâ 209 uncu maddeler ile bu Kanundaki şirketler topluluğuna ilişkin

hükümler uygulanır. Hâkim teşebbüs tacir sayılır. Konsolide tablolar hakkındaki hükümler saklıdır.



HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET
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Bağlı Or.
Teşebbüs

Bağlı Or.

Bağlı Or.

Hakim Or. (ŞİRKET).

Teşebbüs

Hakim Teşebbüs

Bağlı Or.

Teşebbüs

Bağlı Or.

TTK’ya uyarınca şirketler topluluğunun fiilen meydana gelebilmesi 

için veya kurulabilmesi için; 

1. Yeterli sayıda ticaret ortaklığı.

2. Kontrolü sağlayacak hakim şirket ya da teşebbüs.

gerekir. 



HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET

Şirketler topluluğundan bahsedebilmek için, biri ana ikisi de yavru

şirket olmak üzere en az üç ticaret şirketi bulunmalıdır.

Eğer ana şirket bir ticaret şirketi değil de bir teşebbüs ise (gerecek kişi

tacir), bu durumda teşebbüse doğrudan veya dolaylı olarak bağlı

bulunan ticaret şirketlerinin sayısının en az üç olması gerekir.
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HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET
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HAKİM ŞİRKET/HAKİM TEŞEBBÜS

Topluluk hukukunda hakimiyet, bir ticaret ortaklığının veya

teşebbüsün, hakimiyet araçlarını kullanmak suretiyle bağlı

ortaklıklarına istediği kararları aldırtabilmesi, yani bir

şekilde bağlı ortaklıklarını “yöneltebilmesi” dir.

YÖNELTEBİLMESİ NE DEMEK?

«Yöneltmek” karar aldırtmak, bir işlemi yaptırtmaktır. Bu kelime

talimat vermeden, yöneltilecek kimsenin istenilen yöne sevk

edilmesidir, Yöneltmek, Topluluk hukukunda “adamlarının

oylarıyla bağlı ortaklığın organlarında karar sağlamak” anlamına

da gelir.



HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET

OSB’LERDE KİRALAMADA ÖLÇÜ NE? 

NEYE BAKILACAK?

TOPLULUK İLŞİKİSİ Mİ?

SADECE HAKİMİYET İLŞİKİSİ YETERLİ Mİ?

YA DA 

HER İKİSİNE DE Mİ?

BAKILACAK.
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HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET
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3.  ORANINA GÖRE 

2. SAYISINA GÖRE 

1. ERİŞİM İMKANINA 

GÖRE

1. Tam hakimiyet

2. Kısmi hakimiyet

Tek başına hakimiyet

Birlikte hakimiyet 

Çoklu hakimiyet 

Doğrudan Hakimiyet

Dolaylı Hakimiyet



HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET
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Bağlı Or. (C)
Bağlı Or.(B).

Hakim Or.(A)

Bağlı Or. (D)

A’nın B’ye 

iştirak oranı %80

B’nin D’ye 

iştirak oranı 

%70

SONUÇ: A’nın D’ye iştirak oranı 

%56- DOLAYLI HAKİMİYET

DOĞRUDAN HAKİMİYET - DOLAYLI HAKİMİYET

A’nın C’ye 

iştirak oranı%60-

DOĞRUDAN HAKİMİYET



HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET
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(D)

Hakim Or.(A)

TEKBAŞIN HAKİMİYET

Bir oy sözleşmesi 

bağlamında bir ticaret 

ortaklığı veya bir teşebbüs 

bir diğer ticaret ortaklığı 

üzerinde tek başına 

hakimiyet kurmuşsa buna 

tek başına hakimiyet denir. 

A: % 45, B: % 15

C: % 25, D: % 10 

E: % 5
B C

E
D

A

Teker teker oy haklarının çoğunluğuna 

sahip bulunmayan ortaklar veya pay 

sahipleri bir oy sözleşmesinde birleşerek 

amaçlarına ulaşabilirler. TK m. 195, f.l/a-

3’de hükme bağlanmıştır. 

1. A ve D arasında oy sözleşmesi 

var- Birlikte Hakimiyet 

2. B, C, D ve E ortaklıkları arasında 

oy sözleşmesi var. Çoklu Hakimiyet  

BİRLİKTE VE ÇOKLU HAKİMİYET
X ortaklık

A’nın B’ye iştirak oranı 

%30, C’nin B’ye iştirak 

oranı %45. D’nin B’ye 

iştirak oranı %25,  A ile B 

arasında oy sözleşmesi.

Bağlı Or.(B)

(C)



HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET
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Bağlı Or. (B)

Hakim Or.(A)

TAM HAKİMİYET

Tam hakimiyet, bir ticaret 

ortaklığının bir sermaye 

ortaklığına iştirak oranının % 

100 ve oy haklarının 

tamamına sahip olunması 

halinde söz konusudur.  

A’nın C’ye iştirak oranı 

%100’den az olması. 

(%51’den da az olabilir)

Bir ticaret ortaklığının doğrudan veya 

dolaylı olarak diğer bir ortaklığın pay 

ve oy haklarının yüzde yüzüne sahip 

olmamasına rağmen hakimiyeti 

elinde bulundurduğu haller kısmi 

hakimiyet halleridir. İmtiyazlı oy. 

KISMİ HAKİMİYET

Bağlı Or. (B)

Hakim Or.(A)

A’nın B’ye iştirak oranı 

%100 ve oy haklarının 

tamamına sahip. 

Bağlı Or. (C)
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HAKİMİYET ARAÇLARI

TTK göre; bir ticaret ortaklığının (1. Ortaklık), bir diğer ticaret 

ortaklığının (2. Ortaklık), doğrudan veya dolaylı olarak (FİİLİ
HAKİMİYET);

1.Oy haklarının çoğunluğuna sahip olması (TK m. 195, f.1/a-1).

2.Ortaklık sözleşmesine göre, yönetim organında karar alabilecek 

çoğunluğu oluşturabilecek sayıda üyeyi seçtirebilmek hakkım haiz 

bulunması (TK m. 195, f.2/a-2).

3. Kendi oylan yanında bir sözleşmeye dayanarak tek başına veya 

diğer pay sahipleriyle - ortaklarla birlikte oy haklarının çoğunluğunu 

oluşturması (TK m. 195, f. l/a-3).

HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET
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HAKİMİYET ARAÇLARI

4. Bir ticaret şirketi, diğer bir ticaret şirketini, bir sözleşme uyarınca 

veya başka bir yolla hakimiyet altında tutabilmesi (TTK m. 195, f. 

1/b).

5. Bir ticaret şirketinin başka bir ticaret şirketinin paylarının

çoğunluğuna veya onu yönetebilecek kararları alabilecek miktarda

paylarına sahip bulunması, BİRİNCİ ŞİRKETİN HÂKİMİYETİNİN
VARLIĞINA KARİNEDİR (TK m. 195, f.2).

HAKİM ŞİRKET – BAĞLI ŞİRKET



KALKINMANIN 
TEMELİ 
SANAYİLEŞMEDİR
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