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INSAATINDAN ISLETILMESINE KADAR OTEL YATIRIMLARI..

Otel yatiriminin hukuki agamalary

| ISKENDER GONUR |

Bir otel Igletmecisl,
hangl yldza aday
oimak isterse istesin,
sifir konumundan
hedefl olan yildizk
belgesinl alincaya
kadar ban
faallyeterde
bulunmak, birtalam
yasalara,
yonetmelikiere tabi
olarak hareket
etmekle yikimliidir

Iskender Gondr, Eskisehirde bir otelde
isletme midiirli olarak cahgmaktadir.
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I. 6iRi$

Ulkemizde gelecek yiizyilda da en giic-
li igdallarindan birisi olacak olan turizm,
genig bir faaliyet ve igletmecilik tiiriinii
kapsayan ¢ok Onemli bir sektortiir. Sek-
toriin Onemi kadar yasalanyla, y6netme-
likleriyle ve igletmecilik anlayigiyla da
elbette ki nemli kisimlan vardir. Omegin
bir seyahat acentesi faaliyetleri, sadece yerli
ve yabanci konuklara turlar diizenlemek,
otellerde konaklatmak degildir. Otel ig-
letmeciligi alaninda da durum aynidir; zira
otellerin gorev alanlan salt konuklan ko-
naklatmak, onlan rahat ettirmek degildir.
Ozellikle Bat1 diinyasinda her gegen yil
6nemli degisimler ve ilerlemeler yapil-
makta ve ileri agamalara ulagilmaktadir.
Turizm sekt6riinde faaliyet gosteren iglet-
meciler tarafindan profesyonel anlayig
simdilik tam olarak egemen olmasa da, ge-
lecek de kosullann zorlamasi ile ciddi ig-
letmecilik anlayigi kabul edilmek duru-
munda kaliacaktir.

Bu durum kargisinda, ger¢ek anlamda
birturizm igletmesininin yatinm olaraken
alt basamaktan igletmeciligin en tist nok-
tasina getirilebilmesi 6nemli olmaktadir.
Konu objektif bir bakig agisiyla otel is-
letmeciligine indirgenecek olursa; bir otel
igletmecisi, hangi yi1ldiza aday olmak is-
terse istesin, sifir konumundan hedefi olan
yildizli belgesini alincaya kadar bazi fa-
aliyetlerde bulunmak, birtakim yasalara,
yOnetmeliklere tabi olarak hareket etmekle
yiiktimlidiir,

I1.iLK CALISMALAR

Kanunlar ¢ercevesinde yapilmasi ge-
rekenlerden 6nce yatinmcilarin igletmeye
yonelik birtakim aragtirmalarda bulun-
malan zorunludur. Bunlan su gekilde si-
ralamak mimkiinddir:

1. Yatirnmn yerinin tesbiti: Burada
cografi konumlar ve bilhassa iklim gartlan
¢ok 6nemlidir.

2. Yatirimin hizmet tiiriiniin tesbiti:
Yatinm yerinin 6zellikleri ¢ergevesinde
turistik yatinmin otel, tatil kdyii, oberj ve
benzeri konaklama hizmetinden hangisinin
olacagnakarar verilmesinde ve tesbitinde
0 yorenin mevcut konaklama potansiyeli
ve arz-talep iligkisi g6zoniinde tutularak
karannverilmesi gerekmektedir.

3. Yatinmda verilecek otelcilik servis
ekibininin tesbiti ile bu elemanlarin te-
mini yollarimn aragtinimasi: Bu hususta
yatinnmin yapilacagi yore ve yore halkinin
sosyal, kiiltiirel, ekonomik gartlan ile iist
diizey personel igin piyasa kosullan ve
yoOnetici personelinen az hataile yatinmin
ilk agamasinda bilhassa genel miidiir, mu-
hasebe miidiirii ve benzeri anahtar ekibin,
seciminin ve temininin saglanmasi (ki bu
ekip ayni zamanda otel mimarisine, ingaat,
projesine de biiyiik 6l¢iide yardimci olacak
nitelikte olmalidir).

4. Yatinnmin proje ingaatimn dii-
zenlenmesi: Daha 6nce benzeri iglerle il-
gilenmig mimar, ingaat miihendisi ile pro-|
jeden ¢atimin kapatilmasina kadar ilk etapta
igbag1 yaptinlan iist diizey otel y6netici,
kadrosu ile koordineli bir yatinmin yap-
tinlmasi agamasdir. Lo

Turizm igletme belgeli bir igletmenin
acgihig agamasindan once 6zellikle yuka-'
ndaki maddelerin yerine getirilmesi, 0|
isletmeninin sektore ilk giiniinden ken-
disini amorti edecegi giinekadar son derece.
O6nemlidir. Belirtilen fakt6rlerin yatinm-
cilarca gézard: edilmesi ise, 6ncelikle o'
yatinmciya ve sonra da turizm sektoriine
zararh olacaktir. Ege ve Akdeniz sahille-*
rinde kurulu pek ¢ok otel igletmesi bu hu-
susta 8mek olarak gosterilebilir.
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Sonon yildir Tiirkiye'de yatinm yerinin
tesbitinde miitegebbisler tarafindan 1srarla
tizerinde durulan yerlesim yeri yaklagimui,
tarihi yerlere, sahil geridine, cok taninan
tatil ve Oren yerlerine ¢ok yakin mesafelere
turistik tesis kurinak olmugtur. Elbete ki
butesislerinbazi yonlerden yararli sonuglari
olsada, dezavantajlarinin bulundugu go-
zardi edilmemelidir. Side'de antik yerlegim
bolgesine yapilan tesisler buna 6mek olarak
ig0Osterilebilir.

M. TESVIK iGiN BASVURU

Bir turistik igletmenin agihig doneminde
yapacag pek gok isletmecilik faaliyeti bu-
lunmaktadir. Profesyonel bir bakig agisiyla
bu faaliyet ve galigmalan bir program da-
nilinde yerine getimek gerekmektedir.
“Genel olarak turistik igletmelerin "soft
opening"dendnce programina almasi ge-
“ekenf aaliyetlerin programianahatlan ile
SOyle olmalidir:

a) Tegvik alinacak ise, 2634 sayili Tu-
Tizmi Tesvik Kanunu'nde gosterilen is-
JLemlerin yerine getirilmesi gerekmektedir.
3u tegvikte girigimci firnanin kazanglan
4s¢ kullanilacak ekipmanin giimriik ve
vergi har¢lanindan muaf olmaktadir. Bu
"onudakibagvuruda gerekli olan belgeler
sunlardlr:

1. Ug niisha s6z konusu yatinmin ger-
=cklestirilmesini gosterir bir form,

- 2.Tegvik belgesininadi,

3. Miiracaat tarihine kadar yapilan ya-
“nmla ilgili olan muhasebe kayaitlari, ta-
hleri ve numaralan yazili olan harcama

velgelerinin birer adet suretleri tegvigin
=*nacag1 bankaya ibraz edilir.

— b) Yatinmcikrediile tesisini yapabilme
sogulunda ise diizenleyecegi belgeler sun-

<=rolmaktadir;
1. Tegvik belgesi,

—

2. Taahiitname,
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3.Son ii¢ yillik biitge bilangosu,
4. Emlak vergisi beyannamesi,
5. Ekspertiz ticreti,

6. Varise ortaklik s6zlegmesi,
7. imza sirkiileri,

8. Sirketin senedinin yayimlandig
Ticaret Sicil Gazetesi 6rnegi,

9. Projeleri,

10. Proje kesif ve metrajlan,

11. Tesis arsasinin tapusu,

12. Tapu Sicil Muhafizlig1 belgesi,
13. Ingaat ruhsati,

14, imardurumubelgesi,

15. Tesisle ilgili ingaatin ig programi,
16. Tesis yeri bildirim krokisi,

17. Var ise noterden onayh kira s6z-
legmesi (genelde arsalar igin),

18. Turizm yatinmi veya igletme bel-
gesi,

19. Varise igletmecilik s6zlegmesi,

20.Ikiadetdilekge,

21. Girigimcinin var ise diger gay-
rimenkullerinin tapulari,

22. Sirket ortaklannin veya firma sa-
hibinin igtiraki bulundugu diger sirket veya
sirketlerin son ii¢ yillik kar/zarar bilan-
colarbelgeleriile yine bankayamiiracaat
edilir.

IV BELEDI YEYEBASVURULAR
¢) Turizm yatinmlannda belediyeler-
den alinacak izinler ise gunlardir:

Bu izinler ingaat ve yap: kullanma
izinleridir. Miiracaatlarda gu belgeler ha-
zirlanmalidir,

1. Tapu ve ¢caph tasarrufbelgesi,

2.1/500061¢eli genel yerlesimplani (bu
plan tesisisin yol, girig, otopark, bahge

Sononyidir
Tiirkiye'de yatsam
yerinin tesbitinde
miitegebbisler
taratndanisraria
izerinde durulan
yeriegimyerl
yakiaginu, tarthi
yeriere, sahll goridine,
cok tanman tatll ve
oren yerlerine ok
yalan mesafelere
turistik tesis kurmak
olmugtur.
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Bilindigi iizere turtzm
sektorinde 2634
sayih Turizmi Tegvik
Kananu'nda ve Ngil
diier mevzuatta yer
alan tegvik
tedbirieriile muafiyet
ve haklardan
yararianabilmek igin
Turim

Bakanhi'ndan Turizm
Yaturim Belgesi veya
Turizm igletms Belges!
aknmasi zorunludur
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dizaymi ve gerekli tesis i¢ yerlegim yollarini
gosterir),

3. Ug¢ takim onayll mimari tatbikat
projesi,

4. Projelerin yiinirliikteki imar yasasina
gore uygun oldugunu kanitlayan belge ve
tastigi,

5. Tesisin kurulacag yere ait altyapi
(yol, su, elektrik, kanalizasyon, telefon)

durumlanmni belirleyen projelerce hazir-
lanan teknik rapor,

Ingaat gerektiren turizm yakirimlarinda
belediye, valilik veya yeminli mimarlik,
miihendislik biirolarindanyapiruhsat alin-
masi zorunludur. Sirasinda ruhsati alinmig
turizm igletme belgeli tesislerde yapilacak
herhangi bir degisiklik i¢inde de yine ruhsat
ve izin alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmasi i¢in gerekli olan bel-
geler sunlardir;

1. Dilekge,

2. Tapu,

3. Mimari proje,

4. Statik proje,

5. Elektrik, su ve tesisat projeleri,

6. Resim ve tesis hesaplan raporlar
veya ebath krokisi gereklidir.

Ilgili kurum ve kuruluglar ise bu tiir
miiracatlarda 15 giin ve en ge¢ 30 giin
arasinda yapi ruhsati vermek zorundadirlar.
Yapilarn ruhsat verildikten sonra baglama
miiddeti 2 yildir ve S yil i¢erisinde de yapi
bitirilmez ise ruhsat iptal edilmektedir.

V. YATIRIM VE iSLETME BELGELERI

d) Yatinmci Turizm Yatinm Belgesi
almak ister ise, Turizm Bakanligi'na bag-
vurusunda su belgeleri hazirlamig olmasi
gerekmektedir:

1. Belgesi istenilen yatinm hakkinda
bilgi,

2. Yatinmc hakkinda 6zge¢mis bil-
gileri,

3. Yatinm yeri hakkinda bilgi ve ekte
haritalar, tapu ve tastikli diger belgeler,

4. Yatinmin maliyeti ve finansman
kaynaklan, i

5. Yatinmun igletilmesi hakkinda is-|
letmecilik, pazarlama ile igili proje ve fi-
kirleriile caligmataslaklarn, {

6. Yatnmin bina ingaat1 gereksindir-|
mesi halinde ise;

® 1/500061¢eklivaziyet plani,

e Tiim cephelerden gériiniimler,
e Ug takim onayli mimari proje,

® 1/50veya 1/100 6l¢ekli en az iki kesitiy
ve kesitlerin birbirine dik olmasi ve bir-
birlerinden merdivenle ge¢mis oldugu ke-=
sitler,

o Tefrigat planlar,

o Pis su antma ve atik tesisinin 1/20-
veya 1/50 onayli projesi, ve -

@ Proje mimar veya miihendisleri adlan
diploma numaralan, oda sicil numaralan,
adresleri bu zikredilen projelerde olmaks
zorundadir.

-

Yukandaki belgelerle Turizm Bakan-
lig1'na yapilan bagvurular, degerlendirilips
belgelendimme komisyonu kararn netice
sinde sonug yatinmciya yazih olarak bil=
dirilir. b

Bilindigi lizere turizm sektoriinde 2634
sayili Turizmi Tegvik Kanunu'nda ve ilgih_
digermevzuatlarda yeralan tegvik tedbirlei_
ile muafiyet ve haklardan yararlanabilmek
i¢inTurizm Bakanligi'ndan Turizm Yatirine
Belgesi veya Turizm [gletme Belgesi alin
masi zorunludur. =

Once alinan Turizm Yatinm Belgess
daha sonradenemesiiresi igletmesi done
minde yatinmin tamamlanmas, isletmey€
heryoniiilehazirhale gelmesiile altiayli_
deneme devresi bitiminde siniflandirma
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kurulununun tesisi denetlemesi sonu ya-
tinm belgesi igletme belgesine ¢evrilir.

Bu belgenin simiflandirmast ise Bakan-
lik simiflandirma heyetince yapilir.

VI.DIGERISLOVLER
Turizm yatinmlan genel nitelikleri ba-
kimsindan agilig ddneminde mahalli ma-

kamlarca bazi iglemleri yerine getirmeleri
s6z konusudur. Bunlar ise;

1. Tesiste ruhsatls icki satigt (umuma
acikicki satigruhsati),

2. Tesiste yabanci uyruklu personel
caligtinlmasi,

3. Tesiste 18 yagindankiigiik personel
¢aligtinlmasi,

4. Tesiste evli bayan personel ¢alig-
tinlmasi,

5. itfayi/yangin 6nlem ve tedbirleri,
6. S1ginak mahalli,

7. Kanalizasyon gebekesi ve bag-
lanmasi,

8..Coplerinmuhafazasi ve belediyerce
atilmasiiglemleri, ve

9. Otopark hizmet izinleridir.

Genelde bu konularemniyet ve giivenlik
glic makamlar, belediyelerce yiiriirliikteki
prosediirler geregi ¢Oziimlenip, gerekli
izinler alinmakktadir.

Yine konaklama tesislerinin gerel ni-
telikleri bakimindan (turistik igletme veya
yatinm belgesi sahibi konaklama tinite-
lerinin hizmet standartlar igin,;

1. Yore turizm miidiirliiklerinden tas-
tikli bir adet sikayet defteri,

2. Yine mahalli giivenlik giiglerinden
tastikli bir adet miisteri polis kayit def-
teri,

3. Yore turizm miidirligiinden tastikli
1 adet denetleme defteri,
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4. Turizm Bakanligi'ndan onayh yi-
yecek-igecek /konaklama /diger tesis ici
yan hizmet fiyat tarifeleri bulundurmak
zorundadrr.

Istenilen igletme belge ve defterleri igin
yore turizm miidiirliigu, giivenlik giigleri,
Turizm Bakanh ile acgihg Oncesi ya-
tinmcinin miiracaati sonucunda zikredilen
islemlerin yapilmasi gereklidir.

Aynica yiinirliikteki yasalar geregi ca-
ligan personel i¢in (6zellikle turizm belgeli
tesislerde) kimlik bildirimi kanunu uy-
gulamas, ig akti yapilmasi SSK bildirimleri
ve benzeri personel iglemleri icin de yoresel
SSK ve bolge ¢aligma miidiirliigii ile ya-
tinmci fimanin igiletigimi gereklidir.

VE. AGILIS GNCESiiSLERi

Bunun yam sira yatinmcimn vergi
miikellefi olmasi dolayisiyla yoresel vergi
dairesi ile olan iletigimi, noterden tastikli
defter ve evraklan tanzimi, igletmenin
agllmasindan 6nce yapilmasi gerekmek-
tedir. Kesinlikle bir igletmenin kanunlar
dahilinde yapacaklarinin yamn sira bir de
isletmeciliginin geregi yapmasi gerekenler
vardir. Bunlar;

1. Dogru zamanlamaiile ige gore insan
politikasina istinaden personel se¢imi ve
periyodik olarak ige yerlestirilmesi,

2. Turizm pazanndaki yerin arag-
tinlmasi ve pazardaki diger rakiplerin ta-
ninmast ¢aligmalari,

3. Gerekli ve dogru reklam ve tanitim
faaliyetlerine iyi bir zamanlama ile bag-
lanilmasi,

4. Once "soft opening" agilis faaliyetleri
icin gerekenlerin yapilmasi ve daha sonra
da aktif agilig programina gegilmesi ha-
zirhklarnin yapilmasidir.03

Yiiriirlitktekl yasalar
peredl caligan
personel igin (azellikie
turizm belgell
tesislerde) kimbk
bildirimi kanunu
uygulamas), Ig akti
yapiimasi, SSK
bildirtmieri ve benzeri
parsonel Iglemier
icin de yoresel SSK ve
bolge cahgma
miidiirliigi ile yatrime
firmanm ig letigimi
gereklidir.
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