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SANAYI VE TEKNOLOJi BAKANLIGI
Sanayi Bolgeleri Genel Miidiirliigii

Say1 :E-57604388-453.99-6279599 08/11/2024

Konu :0SB i¢inde Yer Alan Tasinmazin
Tapuda Devrinde OSB Uygunluk
Goriisiiniin Aranmasi

ADALET BAKANLIGINA
(icra Isleri Dairesi Bagkanhgi)

Bakanligimiz Rehberlik ve Teftis Baskanligmin ilgi yazisinda, izmir Pancar Organize Sanayi
Bolgesi nezdinde Bakanlik Makaminin 10/10/2023 tarihli, 5164917 sayili Onaylar1 ¢ercevesinde
Bakanligimiz yapilan inceleme sonucunda diizenlenen 11/07/2024 tarihli, 2024/3 sayili Inceleme
Raporunun “ITI.C.2.” baslig1 altinda belirtilen hususlarin Genel Miidiirligiimiizce degerlendirilerek
yapilmasi gereken is ve islemlerin tesis edilmesi istenilmektedir.

S6z konusu Raporun “III.C.2. Sanayi Bolgeleri Genel Miidiirliigiine Bildirilecek
Hususlar” baslikli kisminda;

- Pancar Elektrik Firmasinin OSB’ye olan borglar1 konusu sonuglandirilmadan ve OSB’den
uygunluk goriisii alinmadan bahse konu parselin miilkiyetinin 09/05/2018 tarihinde anilan firmanin
kredi borcuna karsilik kredi alacaklis1 Miiflis Asya Katilim Bankas1 A.S.ye gectiginin goriilmesi
iizerine Izmir Pancar OSB’de 337 ada 2 no.lu parselin ifraz1 neticesinde ortaya cikan 337 ada 35
no.lu parselin miilkiyet devir siiregleri ile Pancar Elektrik Firmasinmn Izmir Pancar OSB’ye
zamaninda Odenmeyen dogalgaz faturalarina dair gecikme bedeli/faizini ilgilendirir hususlar
incelendigi;

- Pancar Elektrik Firmasinin Izmir Pancar OSB’ye olan bor¢ konusu sonuglandiriimadig: ve
OSB yonetimi tarafindan uygunluk goriisii verilmedigi halde parselin 09/05/2018 tarihinde tapuda
kredi alacaklis1 kurulug adina tescilinin saglanmasi hususunun sorgulandigi,

- Konuya iliskin Izmir Torbali Tapu Miidiirliigiinden alman 17/05/2024 tarihli, 5782036 say1li
yazida, “ilgili satis islemi ile ilgili kendilerine yapilan bagsvuru neticesinde 09/05/2018 tarihli,
E.1312900 sayili yazi ile Torbali Icra Dairesi Miidiirliigiine soz konusu satis kapsaminda OSB’den
muvafakat alimip alinmadiginin_soruldugu, Torbali Icra Miidiirliigiiniin aynmi giin ve 2016/6147
Talimat sayil cevabi yazisinda satis isleminin Izmir Pancar OSB’nin bilgisi dahilinde yapddigi,
satig neticesinde ihale alicisi Miiflis Asya Katilim Bankasi A.S.ye ihale edildigi ve taraflardan soz
konusu satisa itiraz edilmeyerek kanuni siireler icerisinde satisimin kesinlestigi, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 705 ’inci maddesine gore cebri icra yolu ile edinimin tescilsiz iktisap hali olarak kabul
edildigi ve Icra ve Iflas Kanunu 134’lincii maddesine gore ihale ile miilkiyetin ihale alicisina
gececegi, bu durumda tapu kiitiigiinde yapilacak tescilin bildirici nitelik tasidigi, soz konusu
tasinmaz satisinin, alict ve satici taraflar arasinda tapuda yapilmis olmadigi, bunun iizerine Tapu
Miidiirliigii tarafindan cebri satis isleminin 09/05/2018 tarihinde tamamlandiginin” belirtildigi,
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- Konunun Genel Miidiirliigiimiizce degerlendirilerek Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun
18’inci maddesinde yer alan mezkur hiikmiin cebri icra yoluyla yapilan satis islemlerinin tapudaki
tescillerini kapsadigr sonucuna varilmasi halinde bu hususun tapu miidiirliiklerince yiiriitiillecek
organize sanayi bolgelerini ilgilendirir is ve islemlerde dikkate alinmak tizere Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigiine bildirilmesinin yerinde olacagi belirtilmektedir.

Bilindigi iizere; 4562 sayilt OSB Kanununun;

“Arsa satiglarr” baglikli 15 inci maddesinin {igiincli fikrasinda “(Degisik fikra:
23/10/2008-5807/3 md.) OSB'ce teminat olarak gosterilen ve bu nedenle satisina karar verilen veya
katilimcilarin borcundan dolayt satisina karar verilen tasinmazlarin icra yoluyla satist halinde;
Bakanlhik ve OSB alacaklarimin oncelikle 6denmesi kosuluyla, bélgenin kurulus protokoliinde
ongoriilen niteliklere sahip alicilara veya kredi alacaklist kurulusa satis yapilabilir. Satis ilanlarinda
kurulug protokoliinde yer alan katilimci niteliklerine de yer verilir.” hikmii,

“Arsa tahsisleri” baslikl1 18 inci maddesinin dokuzuncu fikrasinda;

“OSB swmmirlart icerisinde yer alan OSB miilkiyetinde bulunmayan taginmazlarin tamaminin
tapu kaydina “Tasinmazin icra yoluyla satisi dédhil iiciincii kisilere devrinde OSB’den uygunluk

goriisii _alinmast zorunludur.” serhi konulur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu
taahhiitler, yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.”” hiikmii,

OSB Uygulama Yo6netmeliginin "Baskanlarina devir" baslikli 61 inci maddesinin sekizinci
fikrasinda;

"(8) OSB’ce teminat olarak gosterilen ve bu nedenle satisina karar verilen veya
katilimcilarin borcundan dolayr satisina karar verilen gayrimenkullerin icra yoluyla satis1 halinde;
Bakanlik ve OSB alacaklarimin oncelikle odenmesi kosuluyla, OSB’nin kurulus protokoliinde
ongoriilen niteliklere sahip alicilara, gayrimenkul yatirim fonu, gayrimenkul yatirim ortakligi, varlik
yonetim gsirketi ve varlik kiralama gsirketine veya kredi alacaklisi kurulusa satis yapilabilir. Satig
ilanlarinda kurulus protokoliinde yer alan katilimci niteliklerine de yer verilir.” hikkmii
yer almaktadir.

Organize Sanayi Bolgeler1 Kanununun 15 inci maddesi geregince OSB ya da katilimci
miilkiyetinde olmasina bakilmaksizin OSB icinde yer alan tasinmazin icradan satisinda OSB ve
Bakanlik borcunun oncelikli olarak O6denmesi sartinin yaninda icradan satig ilaninda kurulus
protokoliinde yer alan katilimer niteliklerine yer verilmesi, satisinda kurulus protokoliindeki vasiflart
tastyanlara veya kredi alacakli kurulusa yapilmasi gerekmektedir.

4562 sayil1 Kanunun 18 inci maddesi geregince tasinmazin icra yoluyla satisinda da {igiincii
kisilere devir yapilirken OSB’den uygun goriis alinmas1 gerektigi aciktir. Ayrica, bu hususun tapuya
serh edilecegi hiikkme baglanmaistir.

Yukarida yer verilen diizenlemeler 23/10/2008 tarihli ve 5807 sayili Kanun ile 4562 sayili
Kanuna eklenmis olup bu Kanunun 3 {incii maddesi ile 4562 sayili Kanunun 15 inci maddesinin
iiclincii fikrasi asagidaki sekilde degistirilmis ve maddeye asagidaki fikra eklenmistir.

“OSB'ce teminat olarak gosterilen ve bu nedenle satisina karar verilen veya katilimcilarin
borcundan dolay: satisina karar verilen tasinmazlarin icra yoluyla satisi halinde; Bakanlik ve OSB
alacaklarimin éncelikle odenmesi kosuluyla, bélgenin kurulus protokoliinde ongdriilen niteliklere
sahip alicilara veya kredi alacaklisi kurulusa satis yapiuabilir. Satis ilanlarinda kurulus
protokoliinde yer alan katilimci niteliklerine de yer verilir.”

“Tasinmazilarin kredi alacaklisi kurulusa satilmas: halinde, kredi alacaklist kurulus, satin
aldigi tasinmazi sadece bélgenin kurulus protokoliinde ongériilen niteliklere sahip gercek veya tiizel
kisilere en geg iki yil icerisinde satmak veya aymi nitelikteki ger¢ek veya tiizel kisilere kiraya vermek
zorundadir.”
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Bu maddenin gerekgesinde “Madde ile 4562 sayili Kanunun 15 inci maddesinde degisiklige
gidilerek; sanayi tesislerine yatirim ve isletme kredisi veren kredi alacaklisi kuruluslara icra halinde
tesisi satin alma ve sonrasinda OSB 'nin kurulus protokoliinde ongoriilen niteliklere sahip gergek ve
tiizel kisilere satabilme ve/veya kiraya verebilme imkani getirilerek, kredi mekanizmasinin éniindeki
engeller kaldiriimistir” denilmektedir.

5807 sayilt Kanunun 4 iincii maddesi ile 4562 sayili Kanunun 18 inci maddesinin besinci
fikrasindan sonra gelmek tizere asagidaki fikra eklenmistir.

“Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
“tasinmazin icra yoluyla satist dahil iiciincii kigilere devrinde OSB’den wygunluk goriisii alinmast
zorunludur.” serhi konulur. Bu durumda eski katilimcimin vermis oldugu taahhiitler, yeni alict
tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.”

Bu maddenin gerekgesinde; “Madde ile 4562 sayili Kanunun 18 inci maddesinde degisiklige
gidilerek; OSB plan biitiinliigiiniin bozulmamast agisindan OSB’deki tasinmazlarin icra yoluyla

satislari dahil iiciincii kisilere devrinde OSB’den uygunluk goriisiiniin alinmasi zorunluluk haline

getirilmistir. _Ayrica iilke genelinde tesis edilen tapu islemlerinde birlikteligin saglanmast
amaglanmistir.” denilmistir.

Ote yandan, konu ile ilgili olarak 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nun
“I. Tescil” baslikl1 705 inci maddesinde;

“Madde 705-Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur.

Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma hdlleri ile kanunda ongoriilen

diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri
vapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdr.” hitkkmii,

9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununun “Ihalenin neticesi ve feshi” baslikli
134 {incii maddesinde “Icra dairesi tarafindan tasinmaz kendisine ihale edilen alici o tasinmazin

miilkiyetini iktisap etmis olur.” hiilkmii yer almaktadir.
Yukarida yer verilen Kanun hiikiimlerinin birlikte degerlendirilmesi neticesinde; icra dairesi
tarafindan tasinmaz Kendisine ihale edilen alici o tasinmazin miilkivetini iktisap etmis

olacagindan, miilkiyetin tescilden once kazanilmis olacagi, ancak malikin tasinmazl ile ilgili
tasarrufta bulunabilmesi icin miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasi gerektigi
anlasilmaktadir.

Ote yandan; OSB icindeki tasnmazin icradan satilmasimi miiteakip tapunun tescili
asamasinda OSB’nin uygunluk goriisiine basvurulmasi halinde OSB tarafindan devrin uygun
goriilmemesine ragmen tescil isleminin yapilmasi, 4562 sayili Kanunun 18 inci maddesinin
dokuzuncu fikrasinda yer alan amir hiikkmiin uygulanmamis olmasi yani kanun koyucunun bu
yondeki agik iradesinin gerceklesmemesi anlamina gelecektir. Bu durumun ortaya ¢ikmasini
engellemek adina “taginmazin icra dairesi tarafindan taginmazin ihale edilmesi asamasinda” OSB
uygunluk goriistinlin alinmasinin giindeme gelebilecegi degerlendirilmektedir.

Ayrica, Tiirk Medeni Kanunu’nun 705’inci maddesi, Icra ve iflas Kanunu’nun 134’{incii
maddesi, 4562 sayili Kanunun 15 ve 18 inci maddeleri geregince, OSB icerisindeki tasinmazlarin
cebri icra yoluyla satisinda OSB’nin uygunluk goriisii alan aliciya satis yapilmasi, 6zel ve sonraki
tarthli Kanun niteliginde olan 4562 sayili OSB Kanunun 18 inci maddesi geregince OSB uygunluk
goriisli alinmadan icradan satilan tasinmazin tapuda tescilinde OSB uygunluk goriisiine bagvurulmasi
ve OSB tarafindan uygunluk verilmemesi halinde tescilin ger¢eklestirilmemesi gerekmektedir.

Bu belge giivenli elektronik imza ile imzalanmistir.

Belge Dogrulama Kodu:2A986D71-951E-40CE-B8F7-992C3166E084 Belge Dogrulama Adresi:https://www.turkiye.gov.tr/stb-ebys
Mustafa Kemal Mahallesi Dumlupinar Bulvari Eskisehir Yolu 2151.Cadde No:154 06510 Cankaya /ANKARA o -

Telefon :3122015972 Bilgi i¢in: Fadime YILMAZ Sanayi ve Teknoloji Uzmam

Faks:3122015853 e-posta:fadime.altas@sanayi.gov.tr

Kep:sanayiveteknolojibakanligi.sanayibolgeleri@hs01.kep.tr Internet adresi: www.sanayi.gov.tr



Sonug olarak; 4562 sayili Kanunun 15 inci maddesinin yukarida yer verilen hiikmii geregince
OSB icindeki tasinmazin icradan satisinda ihaleye girecek olanlar icin OSB uygunluk goriistiniin
alinmas1, OSB uygunluk gériisii almayan bir kisiye icradan satis yapilmamas1 gerekmekte olup Icra
Dairelerinin bu konuda talimatlandirilmasi hususunda bilgilerinizi ve geregini arz ederim.

Abdurrahman AYDIN
Bakan a.
Genel Mudur
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