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ÖNSÖZ

KKTC, turizm açısından önemli bir potansiyele sahiptir.
Ancak siyasi konumundan kaynaklanan sorunları ve bunun
yanında ülkede yaşanan yönetim ve dolayısıyla planlama
sorunlarından dolayı turizm'de beklenen gelişme
sağlanamamıştır.

Yönetim ve planlama sorunları nedeniyle turizm
sektöründe birçok olumsuzluk yaşanmaktadır. Bunlardan bir
taneside konaklama tesislerindeki sıhhatsiz gelişimdir. Bu
nedenle, çalışmamız, KKTC turizmi ıçın çok önceden
sorulması gereken "hangi tür turistik konaklama tesislerine
ağırlık verilmelidir?" sorusuna cevap aramaya yönelmiştir.

Turizmin önemli bir saçayağı olan konaklama
tesislerine yönelik öneriler geliştirilirken, gerçekleştirdiğimiz
anketlerin sonuçları, konaklama tesislerinin durumu, coğrafık
özelliklerimiz ve değişen turist profili dikkate alınmıştır.

KKTC'deki konaklama tesisleri ile ilgili bu çalışmanın
yapılması konusunda beni yönlendiren Tez Yönetmenim Doç.
Dr. Fikret Kutsal'a ve her zaman olduğu gibi yardımlarını
esirgemeyen Turizm Tanıtma ve Pazarlama Dairesi ve Turizm
Planlama Dairesi yöneticilerine ve personeline, özellikle anket
çalışmamda ve ikili görüşmelerde yardımlarından dolayı,
Kıbrıs Türk Otelciler Birliği Başkanı Sn. Turhan Beydağlı'ya
ve Kıbrıs Türk Seyahat Acentaları Birliği Başkanı
Sn. Resmiye Canaltaya teşekkür ederim.

Ocak, 1999, Lefkoşa
Remzi TANLI
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GİRİŞ
Turizm, çok eski çağlardan beridir yaşanan bir olaydır.

Ancak turizm bugünkü anlamıyla toplumsal bir olay olarak hayat
bulması 19. yüzyıl sonlarına denk gelmektedir. O günden
günümüze turizm dünyada hem nitelik hemde nicelik bakımdan
hızlı bir şekilde gelişmektedir. Bu gelişmenin sonucunda turizm
ülkeler için önemli bir ekonomik sektör olarak yerini almıştır.

KKTC bir ada ülkesi olduğundan ada ekonomileri
özelliklerini de bünyesinde taşımaktadır. KKTC tarihi zenginlikleri,
doğal güzellikleri, iklimi ve konuksever insanları ile turizme
elverişli bir coğrafyaya sahiptir.

Bunun farkında olan KKTC hükümetleri yıllardır turizmi
öncü sektör olarak ilan etmişler ve ekonominin lokomotifi olmasını
hedeflemişlerdir. Turizm sektörünün, ekonomik büyüme sürecinde
öncelikli sektör olarak tesbitini, isabetli bir politika yönelişi olarak
değerlendirmekgerekir.

KKTC'nde turizm sektöründe hedeflenen noktalara
ulaşılamamış olmasına rağmen mevcut haliyle bile ülke
ekonomisine önemli katkılar yaptığı söylenebilir. Örneğin, 1997
yılında ülkemize 384,614 turist gelmiş ve toplam 332,309,000$
dolar turistik tüketim harcaması yapmıştır. Turizm'den sağlanan
döviz gelirlerinin 1997 yılı itibarı ile toplam döviz gelirleri içindeki
payı %56.9 ve ihracat gelirlerine oranı ise % 267.6 dır.
Turizmin ekonomiye yaptığı bu katkı %35.6 gibi bir doluluk oranı
ile gerçekleşmiştir.(bkn.Tab. 2)

Turizm endüstrisinde konaklama tesislerinin yeri ve önemi
büyüktür. Turizm'den sağlanan gelirlerin önemli bir bölümünü,
konaklama tesislerinde yapılan harcamalar oluşturmaktadır.

İşte bu noktada, KKTC'nde de Turistik Konaklama Tesisleri,
Turizm Endüstrisi içerisinde ayrı bir önem arzetmektedir.

KKTC'nin siyasi yapısından kaynaklanan sorunlardan,turizm
ve dolayısıyle turistik konaklama tesisleri de doğal olarak
etkilenmektedir.Tanınmamış olmak nedeniyle direk hava ulaşımının
olmaması turizm sektörünü olumsuz yönde ertkilemektedir.

Otelcilik endüstrisindeki sorunların birbölümü de yıllık
doluluk oranlarının düşük olması nedeniyle karlılığın düşük
lmasmdan kaynaklanmaktadır. İş gücü ağırlığından'oluşan yüksek

ilik maliyetleri de önemli bir sorun olarak durmaktadır. Bu
us otelleri vasıfsız eleman çalıştırmaya itmektebu da ayrı bir

ortaya çıkarmaktadır.



yıllardır otelcilik endüstrisi gelişme sorunları ile karşı
Çağdaş otelcilik hizmetleri konusunda önemli adımlar

mamış ve rakip ülkelerdeki gelişmeler karşısında geri durumda
s.4llllluıştır. Örneğin turizm ürününün kalitesinin düşüklüğü önemli

mnlanndan biridir ve bu konuda gelişme yetersiz kalmaktadır.
Otelcilik endüstrisinin bu zor koşullar altında faaliyetlerini

_eliştirerek sürdürmesi ve karlı çalışabilmesi çağdaş işletmecilik ve
önetim kurallarının otelcilik alanında da daha geniş ölçüde
.gulanmasına özellikle yönetimin emrine sunulan kaynaklarla

zamanın çok verimli kullanılmasına bağlıdır.

Araştırmanın Kapsamı
Araştırmaya önce Turizm ve konumuz olan Turistik

Konaklama Tesislerine ilişkin tanımlamalarla başlanmıştır. Dünyada
ve bölgemiz olan Akdenizde Turizm hareketlerine ilişkin özet bilgi
verilerek devam edilmiş ve KKTC Turizmi ve sorunları
irdelenmiştir. Değişen turist profiline ve KKTC coğrafyasının
iklimsel, çevresel, doğal ve tarihi dokusu ve yapılan anket
sonuçları dikkate alınarak hangi tür Turistik Konaklama Tesislerine
ağırlık verilmesi gerektiği konusunda öneriler geliştirilmiştir.

Araştırmanın Amacı
KKTC turizm sektöründe önemli bir yere sahip olan

conaklama tesislerinin gelişimine ilişkin, henüz alanında ilk
olduğunu düşündüğümüz bu çalışma ile, KKTC Turizminin bilimsel
esaslara göre şekillenmesi ve gelişmesi konusunda yine ilk bilimsel
kitap olma özelliğini taşıyacağını sandığım çalışmama, bundan sonra
bu konuda araştırma yapacaklara ve belkide KKTC'nde Turizm
Planları yapmakla mükellef olan otoritelere yardımcı olabilmektir.

Araştırmanın Metodu
Araştırma tümden gelim metodu ile yapılmıştır. Araştırmanın

kapsamı içerisindeki konular, genelden özele gidilerek incelemeye
alışılmıştır.

Araştırma kapsamına giren konular ıçın kısıtlı türkçe
[)nakların birçoğu taranmış, yabancı kaynaklardan kısmen ve
ernet'ten de yararlanılmıştır.

KKTC'ndeki turistik konaklama tesislerinin durumu
elenmiştir. Ancak bu konuda Devlet kurumlarında ihtiyaç
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~ğumuz doğru ve güvenilir bilgi yeterince bulunamamıştır. Bu
a,.ieule "Doğrudan Gözlem" yöntemi kullanılmış, ülkedeki turistik
b:waklama tesisleri yöneticilerine, A grubu seyahat acentalarma ve
-~~e örnekleme usulü anket yapılarak ve turizm'den sorumlu

Bakanlığı yetkilileri, Otelciler Birliği Başkanı ve Kıbrıs Türk
t Acenteleri Birliği Başkanı ile görüşme yapılmış ve istenen



3tİZM VE KONAKLAMA ENDÜSTRİSİ VE TARİHSEL
LİŞİMİ

Turizm dünyada bir bilim olarak yerini almıştır. "Turizm"in
ı wlanmasına ve gelişimine yönelik günümüze kadar birçok tanım

dasını geliştirilmiş ve bunlar turizm yazılı kaynakları arasında
= "m almıştır. Bunlardan bir tanesi aşağıda verilmiştir.

- Turizm ve Konaklama Endüstrisi ve Tarihsel Gelişimi
-~ .1- Turizm

"Turizm olayı; insanların sürekli konutlarının bulunduğu yer
sında yaptıkları seyahat ve geçici konaklamalarından doğan
iyaçlarının karşılanması ile ilgili faaliyetlerdir." (1)

İnsanoğlu tarihin her çağında değişik nedenlerle seyahat
cıı.ıuııytır. Ancak günümüzde sanayileşme, refah düzeyi ve kişi başı

gelirin artması; kar . amacı gütmeyen turizm organizasyonları,
lama ve insanların boş zamanlarının artması gibi nedenlerle

farklı bir boyut kazanmış büyük bir olay olarak yerini
a.u.ı..ı..Lv tır.

. 1 .2- Turizm Endüstrisi
"Turizm Endüstrisi hizmetleri, konaklama, ulaştırma hizmetleri,

_ _ ecek ve içecek faaliyetleri, perakente satış mağazaları ve diğer
it etkinlikler gibi birbirinden farklı hizmet ve faaliyetleri ile

ıye altında toplanan, : koruyucu, uyarıcı ve sürükleyici bir
- tridir. Bütün bu faaliyet ve hizmetlerin amacı, bir yandan

_ li ve yabancı turistin, öte yandan bulundukları yer halkının
tiyaçlannı karşılamaktır." c2)

l. 1 .3- Konaklama Endüstrisi
onaklama endüstrisi; insanların kendi konutlarının bulunduğu yer

sında değişik nedenlerle yaptıkları seyahatlarda birinci planda
ıcı konaklama, ikinci planda yeme içme gibi zorunlu
iyaçlarının karşılanması için hammaddeden veya yarı mamul

deden yararlanarak mal ve hizmet üreten ticari

Prof. Dr. Hasaıı Olalı, Turizm Politikası ve Planlaması, 1982, sf.3
_, OWı, Prof. Dr. Meral Korzay, Otel İşletmeciliği, 1993, sf. 5 



_,UJ ••••..••• eki işletme faaliyetleridir. Bu faaliyetlerin amacı, insanların
ekonomik bir varlık (homo oeconomıcus) olmasından doğan

_ •.••oouıi ihtitaçların değil, ayni zamanda sosyal bir varlık (homo
olarak entellektüel ve moral yapısından meydana gelen

.-evi ihtiyaçlarınında karşılanmasıdır."<J>

.4- Konaklama Endüstrisinin Gelişimi
'Konaklama endüstrisinin mazisi birkaç bin yıl önceye kadar

. Çünkü, insanlar tarihin her' devrinde değişik amaçlarla
yahat ettiklerine ve seyahatlan boyunca konaklama ihtiyacı
~ duklanna göre, bu ihtiyaca cevap verebilecek basit veya

miş bir konaklama tesisi aramışlardır. Bununla beraber, en
şekilde konaklama endüstrisiancak, ortak mübadele aracı olan

kıllanılmaya başlanmasından sonra doğmuştur; denilebilir.
insanların bulundukları yerin dışındaki seyahatlarının yayılma
genişledikçegeçici konaklama yeri bulmak ihtiyacı doğmuştur,

_ lece ilk hanlar teşekkül etmeye başlamıştır. Hanlar özel
utların turistlere ayrılan küçük bir kısmından başka bir şey

ğillerdir. Pis ve güven vermeyen bu yerlerde yolcular kendi
endine servis yapıyorlardı.

Seyahat eden insanlara tahsis edilmiş konaklama teşekkülleri
XIII. yüzyılda batıda müstakil hanların, doğuda da

ansarayların inşasıyle başladı. Kervansarayların ilk ve
-· temmel örnekleri, Anadolu Selçuklu İmparatorluğundagörülür... "

"Kervansaraylaryolların uğrak ve kavşak noktalarında, büyük
içerisinde kuruluyor; konaklama beslenme malların muhafazası

nlanaklarına, ortak kısımlara, ahırlara, bazı dini ibadete ayrılmış
ere sahip bulunuyordu... "

"Ticari bir amaca dayanmayan Doğu kervansarayları, bunları
· eden vakıf sahibinin mali durumunun elverişli olduğu sürece

~iyonlarını ifa edebilmiş, fakat vakfı vakfı yapan kişinin mali
unun elverişli olmadığı tarihten sonra bakımsız, pis,

a:OOKSiyonlarını ifa edemeyen ilkel müesseseler olarak yıkılmaya
edilmişlerdir. Bu nedenle; Batı'da esasını hanların teşkil ettiği

-.,IJ?1,. ıama endüstrisi gelişme olanağına kavuşmuş, fakat Doğu'da
· espriden uzak olan kervansaraylar gelişememişlerdir.

Prof. Dr. Meral Korzay, Otel İşletmeciliği, 1993, sf. 7
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da teknik gelişmenin sonucu olarak demiryollarının inşası
bölgelere yayılması konaklama endüstrisinin de

ve büyük şehirlerin dışına taşmasına fırsat vermemiştir.
beraber, XIX. yüzyılın ikinci yarısına kadar Avrupada

- eyahat eden zengin bir müşteri kitlesinin ihtiyaçlarına cevap
sekilde büyük otel tipinde aksiyonlu şirketlerin getirdiği

wı MMJc ile tesis edilmişlerdir. Vasat ve küçük oteller hiçbir turistik
•••-,j~'e mazhar olmamışlar, artizanal bir tarzda yönetilmişlerdir.

yüzyılın ilk yarısında otomobil ve karayollarının gelişmesi ve
hareketlerinin demokratize olması vasat bir otel tipinin de

qmasını zorunlu kılmıştır. Ancak, ne Avrupa aristokrasisinin
•-1tiğı büyük otel tipindeki lüks palaslar, ne de orta sınıf
._ rzminin yarattığı vasat otel tipini kapsayan endüstri sürekli ve

edici bir biçimde gelişmemiş, Avrupa otelciliği büyük
dönemine girerken Amerikan otelciliği hızla gelişmeye

llıajtaımştır. Bu nedenle; modem otelciliğin doğuşunda ve
,rlışoıcinde amerikan otelcisinin büyük rolü olduğu söylenebilir." (4)

_5- Konaklama Endüstrisi İşletmelerinin Genel Özellikleri
Konaklama endüstrisi işletmelerinin ortak özellikleri aşağıda

olarak gösterilmiştir.
naklama işletmeleri kuruluşta ve faaliyetlerin devamında

üyük sermayeye ihtiyaç gösterir.
· donatım, makineler, aletler gibi sürekli kullanma

deleri işletmelerin faaliyetlerinde ve bu faaliyetlerin
ekliliğini ifade eden hayatlarında büyük yer tutar.

ırrizın piyasasında talep, önceden kesin şekilde tahmin edilmesi
olan ekonomik ve politik faktörlere bağlı olduğundan

naklaına endüstrisinde risk ihtimallerinin, yüksek olduğu kabul

-onaklama işletmelerinin endüstriyel özelliği hizmet üretiminden
ğar. Bu hizmetleri başarmak için istihdam edilen çok sayıda
sonel arasında geniş bir iş bölümüne ihtiyaç hasıl olur.

Bu işletmeler, ulusal turizm pazarının dışına taşan uluslararası
turizm piyasasının ihtiyaçlarını da karşılamaya zorunlu
lduklarından, hizmetlerin satışı büyük önem -arzeder.
'"onaklaına işletmelerinin doluş oranı arttıkça, maliyet

giderlerinin belirli bir sınıra kadarindirilmesi ve işletme ıçın
ptimum kapasiteden faydalanma olanağı vardır.

~ ·~ Dr. Olalı, Prof. Dr. Korzay, Otel İşletmeciliği, 1993, sf.7-8



Mal ve hizmet üretiminde tipleştirme, normlaştırına ve
spesiyaliteye belirli ölçüde yer verilebilir.
· letmenin yönetiminde çalıştırılacak kalifiye personelle yönetim
· sinin dağıtımına, oganizasyon tekniğine, finansman ve kontrol
faaliyetlerine daha geniş yer verilebilir.
istihdam edilen personelin çok olması sosyal sorunların ön
planda yer alması zorunluluğunu doğurur. Çünkü; konaklama
endüstrisinin esası insana dayanır. Birçok endüstriler üretimde
işletme faaliyetlerini makineleştirerek beşeri elemandan mümkün
olduğu kadar tasarruf sağladıkları halde konaklama endüstrisi
makineleştirilemez. Bu nedenle misafir ağırlama işi yine insan
emeği ile yapılır.
Konaklama endüstrisi, insanlardan hizmet bekleyen maddi ve
manevi ihtiyaçların karşılankası ile ilgili olduğu için çalışan
personelin toleranslı bir karaktere sahip olmasını zorunlu kılar.
Çünkü; dünyada yalnız dört meslek doğrudan insanlarla meşgul
olmayı gerektirir. Bu dört mesleğin mensupları;
-din adamları -avukatlar -doktorlar
-konaklama endüstrisi personelidir.
Bu nedenle hizmet edilecek çok çeşitli müşteri ile
karşılaşılacaktır. Bir insanın zengine, fakire, meşhura, dile
düşmüşe, sevimliye, sevimsize, uysala, sinirliye, müşkülpesente
ayni şekilde hizmet etmesi, hürmet etmesi kolay değildir.
Herşeyden önce başkasına hizmet etmeyi utandırıcı birşey kabul
etmemek gerekir.

- Hiç bir endüstri konaklama endüstrisindeki işletmeler
kadar istihdam edilen personel arasında işbirliğini
zorunlu kılmaz." cs)

.1.6-Konaklama İşletmeleri
"Konaklama işletmeleri, turistlerin geçici konaklama, yeme ve

e, kısmen eğlence ve diğer bazı sosyal ihtiyaçlarını karşılayan
etmelerdir. Turizm sektöründen yararlanan turistlerin seyahat
enleri, seyahat şekilleri, bir yerde konaklamaktan bekledikleri

Jararlar, gelir düzeyleri, zevkleri birbirinden son derece farklı
uğu gibi, turizm şekilleri ve işletmelerin kurulacak.lan mahallerin
klılıklan, konaklama işletmelerinin de farklı olmasını zorunlu

. Örneğin:

ıf. Dr. H. Olalı, Prof. Dr. M. Korzay, Otel İşletmeciliği, 1993, sf. 7,8



- etim tiplerine göre, ticari amaçla · çalıştırılan konaklama
_u.ııeleri, sosyal amaçlı konaklama işletmeleri,

anım tiplerine göre, herkese açık olan ticari konaklama
-u.ııeleri, belirli müşteri gruplarına rezerve edilen özel karakterli
N•ıal\ıama işletmeleri (sendika evleri, kollektivite şaleleri gibi),

r oldukları süreler bakımından bütün bir yıl faaliyet gösteren-·ıo ... ıama işletmeleri, mevsimlik konaklama işletmeleri,
or derecelerine ve fiyatlarına göre, lüks oteller, birinci, ikinci,

- cü sınıf konaklama işletmeleri,
ı tiplerine göre, sabit yapılı işletmeler, sabit yapılı olmayan

~ama işletmeleri (yat ve gemiler, karavanlar),
ili mercilerin önceden saptadıkları normlara uyan turistik

A.LJWll'Jama işletmeleri ve belediyelerin belirlediği normlara uyan
aa.,uan...ıama işletmeleri (Beş yıldızlı, dört yıldızlı, üç yıldızlı, iki

dızlı, bir yıldızlı turistik oteller, beledi oteller) gibi sınıflamalar
ılabilir."(6)

1.7-Konaklama Sektörünü Oluşturan Turistik İşletme Tiplerinin
Tanımları
Otel işletmesi kavramı çeşitli oteriteler tarafından farklı

imlerde tanımlanmaya çalışılmıştır. Ancak farklı gelenekleri,
biçimleri, milliyetleri, dilleri, dinleri, mali güçleri, seyahat

çlan ve zevkleri birbirinden çok farklı olan turistlerin
_ açlarını karşılamak zorunda bulunan bu işletmelerin ortak bir

_ ••.. unı yapmak zordur.

Turistik Otel:
"Otel; yapısı, teknik donatımı, konforu ve bakım koşullan

maddi; sosyal değeri, personelin hizmet kalitesi gibi moral
clemanlanyla uygar bir insanın arzu ettiği nitelikte geçıcı
bwıaklama ve kısmen beslenme ihtiyaçlarını bir ücret karşılığında
-;u.ıamayı meslek olarak kabul eden ekonomik, sosyal ve disiplin
imWli1 alınmış, bir işletmedir."

Prof Dr. Meral Korzay, Otel İşletmeciliği, sf. 1 O, 11
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Turistik Motel:
"Motel, yerleşim merkezleri dışında karayolu güzergahı veya
çevrelerinde inşa edilen ve motorlu araçlarıyle yolculuk

-.....ıııarın konaklama, yeme-içme ve araçlarının park ihtiyacını bir
t karşılığında karşılayan en az 1 O odalı konaklama tesisidir."

Turistik Tatil Köyü:
"Tatil köyü, tabii güzellikler içinde veya arkeolojik değerlerin

unduğu yerler civarında kurulmuş rahat bir konaklama yanında,
siüi spor ve eğlence hizmetlerinin de bir ücret karşılığında
ğlandığı en az 50 odalı konaklama tesisleridir."

Turistik Pansiyonlar:
"Turistik pansiyonlar, konaklama tesisi olarak planlanıp inşa

edilmiş olan, yönetimi basit müşteriye yeme-içme hizmeti veren
ya müşterilerin kendi yemeklerini bizzat hazırlayabilme imkanları
unan en az 5 odalı konaklama tesisleridir."

Turisistik Kampingler:
"Turistik kamping, karayolu güzergahları ve yakın

.relerinde, şehir girişlerinde deniz, göl, dağ gibi tabii güzelliği
yerlerde kurulan ve genellikle turistlerin kendi imkanları ile

eleme, yeme, içme, dinlenme, eğlence ve spor ihtiyaçlarını
adıkları en az 20 ünitelik tesislerdir."

Turistik Apart Oteller:
"Turistik apart oteller, belgeli bir otel veya tatil köyü yatırım

eya işletmesinin bütünü içinde yer alan, müşterinin kendi yeme,
e ihtiyacını karşılayabilmesi için gerekli teçhizat ile donatılmış,

--=-~ız apartman veya villa tipinde konut olarak inşa ve
tılmış, fakat otel gibi işletilen konaklama tesisleridir."

Turistik Oberj:
"Tabiat güzelliğinden yararlanmak, spor yapmak

derde yapılan gezintilerde konaklama ihtiyacını
islerdir."

ıçın kırsal
karşılayan

Turistik Hostel:
"Hostel, kültür ve spor sebepleriyle seyahat eden öğretmen ve

~.-ıcilerin veya dinlenme ve bilgi için seyahat eden az gelirli



erin seyahatlan boyunca ucuz, temiz, güvence içinde, samımı
ortamda konaklamalarını sağlamak için kurulan en az 20 odalı

· lerdir."

Motel:
"Deniz araçları ile gelen ve kendi araçlarında konaklayan

ilerin araçları ile beraber kaldıkları yerlerdir.
Bu sistem halen yatçılık veya bir geminin otel olarak

anımı şeklinde turizmde büyük önem kazanmaktadır."

Spor ve Avcılık Tesisleri:
"Spor ve avcılık tesisleri, spor ve avcılık faaliyetlerine

_ önelik konaklama tesisleri, amacına uygun yerlerde yapılan ve bir
k.onaklama tesisinin genel şartlarına uyan yerlerdir."

Sağlık Tesisleri:
"Sağlık tesisleri, kaplıca, içme suyu, deniz suyu, çamur gibi

deler veya solunum yolu ile veya mekanik veya elektrikli
larla masaj ve beden eğitimi gibi metodlarla, insan sağlığını,

rnrnma ve tedavi amacı taşıyan uygulamalardan birinin veya
çının, gerekiyorsa hekim gözetiminde yapıldığı ve konaklama

qn..ı.melerinden aranan genel niteliklere sahip olan tesislerdir.
11(7)

Prof. Dr. Meral Korzay, Otel İşletmeciliği sf.18,19,20



- Dünya Turizmindeki Gelişim
Günümüz dünyasında teknolojik gelişmeler büyük bir hızla

•• -ıı::eıı dünya alabildiğine küçülmekte, insanların gelir seviyesi
..-selmekte ve boş zamanları artmaktadır. Bu değişim ve

meler turizme katılan insan sayısı hızla artırmaktadır. Ülkeler
· m potansiyelinden pay almak için rekabet etmektedirler.
Dünya Turizm Örgütü'nün (WTO) "Tourism 2020 Vision"
da dünyadaki turizm gelişimini gösteren ve gelecek için

kleştirdiği öngörüler yer almaktadır. (8)

Tourism 2020 Vision - Forecasts
Tourism arrivals Tourism receipts t S

564,ooo,ooo I 399,000,000,000
1,602,000,000 2,000,000,000,000

Görüldüğü üzere 1995 yılından sonraki 25 yılda turizme
insan sayısında yaklaşık 1,000,000,000'lık artış olacağı ve

qıtam turist sayının 1,602,000,000 e ulaşacağı tahmin edilmektedir.
yaptığı harcamanın ise 2,000,000,000,000 US$ olacağı

edilmektedir.
Turizmdeki geçmiş gelişmelere ve yukarıda Dünya Turizm

- · - 'nün öngörülerine bakarak Dünyada turizmin gelecekte de
bir ivme ile büyüme göstereceğini söyleyebiliriz.
Dünya'nın birçok ülkesinde turizm önemli bir sektör olarak

alırken son yarım asırda da çeşitli turizm türleri
pıışıirilmiştir. Bu çeşitlendirilmiş turizm türleri ülkelerin turizmini
liçımlendirmiş ve konaklama sektörüde buna göre gelişimini
ııitdüımüştür. Turizm çeşitlendirilmesi için o ülkenin imkanları ve

önemli bir faktördür. Örneğin Türkiye'de bugün sahil turizmi
kayak turizmi, sağlık turizmi (kaplıcalar) vd. önemli bir
göstermiştir. Bu gelişim turizm türüne göre konaklama

~~-ınasını da beraberinde getirmiştir.

deniz Turizminin Gelişimi
Akdeniz'de bulunan ülkeler turizmde özellikle 1960'lı yılardan

mıra önemli bir gelişme göstermiştir. Akdeniz ülkeleri iklimlerinin
ıfih?u kadar doğal ve tarihi güzellikleri ve bunları keşfetmeleri ve

020 Vision, A New Forecast, from the World Tourism Organization(WTO), 1996,pg.3
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e:tafendirmeleri ile dünya turizminden aldıkları pay giderek
••kltl.i3adLdııır. Dünya Turizm Örgütü'nün öngörülerine göre;

da Akdeniz bölgesine gelen turist sayısı 167,000,000 iken
da 332,000,000 turist'e çıkacaktır. (9)

görülen bu gelişmeden dolayı büyüyen pazardan bir
C I ;;iz ülkesi olan KKTC'de nasibini alabilmesi için gerekli
-*:ııııleri almalıdır.

.. ıkdeniz ülkeleri ilk zamanlarda Akdeniz ikliminin verdiği
• aiı kullanarak sahil turizminde önemli bir pay almışlar ancak

· inde değişen turist profili ile turistik değerlerinin farkına
+ak diğer turizm türlerinden de faydalanmaya başlamışlardır.

yat turizmi , kongre turizmi, sağlik turizmi, golf turizmi,
5 Hclll turizmi, inanç turizmi, köy turizmi, kültür turizmi, vd. gibi

çeşitlerini gerçekleştirerek dünya turizminden yeterince pay
:ııı. ••.!1 sağlamışlardır.

~ ıkdeniz Bölgesi ülkelerine Konaklama tesisleri açısından
7 7 nfooızda, turizm çeşitlerine göre konaklama tesisleri
_ eılarının gerçekleştiği görülmektedir.

_ ıncak başta İspanya olmak üzere birçok Akdeniz ülkesinin
sektörünün yükselen getirilerinin heyecanı ile özellikle

tesisleri yatırımları ile önemli bir çevre tahribatı
11.e:ı o-örülmüştür.1 L e

- ümüzde çevrenin en önemli insanlık sorunu olarak yerini
tüm ülkeler gibi Akdeniz ülkeleri de çevre konusunda

Iı davranmaya başlamışlardır.

ision, A New Forecast, from the World Tourism Organization(WTO), 19%, pg. 25
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KKTC bir ada ülkesi olarak, turizm açısından önemli bir
tansiyele sahiptir.

Kıbrıs adası çağlar boyunca çeşitli uygarlıkların yönetımıne
iştir. Kıbrıs adası, Neolitik Çağ, Roma Devri, Bizans Devri,

üzinyan Devri, Venedik Devri, Osmanlı Devri, İngiliz Sömürge
'önetimi, Kıbrıs Cumhuriyeti ve bugün kuzeyde KKTC, güneyde ise
- bns Rum Yönetimi olarak iki toplumlu bir yaşam dönemini
- dürmektedir.

Bugün KKTC'nde · bu uygarlıkların izleri ve kalıntıları
evcuttur. Bu özelliği ile KKTC turistik cazibe kazanmaktadır.

KKTC turizminin analizi yapılırken ülkenin ekonomik, sosyal ve
- 'türel yapısı ve coğrafik özellikleri konusunda da bilgi sahibi
ımması gerekmektedir.

Kuzey Kıbrıs Türk Cumhuriyeti turizmi, gelir getirmesi,
•1 dailla katkısı, katma değer yaratması, gelir ve harcama akımına
1 açffi·ası bakımından ülke ekonomisi açısından işlevsel özelliği olan

sektôt konumundadır.
Sayfa 14'deki tablo 1, 1997 yılı GSYİH'nın sektörel dağılımı ve

.MR, KKİC ekonomisinin sektörel bazda dağılımı konusunda bilgi
ek\:~dir.

- KKTC TURİZMİ
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KKTC bir ada ülkesi olup ada ekonomileri özelliğini
aşımaktadır. Sahip olduğu coğrafya, üzerindeki kaynaklar ve iklimi
nedeniyle tarım ve sanayi sektörlerinin ekonomiyi sürüklemesi
beklenemez. KKTC'nde hizmetler sektörünün ekonomiye yön ve güç
-ereceği anlaşılmıştır.

KKTC, iklimi, doğal ve tarihi güzellikleri nedeniyle turistik
cazibe yaratabilecek bir konumdadır.

KKTC ekonomisinde son yıllarda ekonomik durgunluk
vaşanmaktadır. 1997 yılı ekonomisinde hedeflenen o/o 6 oranındaki

üyüme hızı gerçekleşememiş ve yaklaşık % 1. 7 düzeyinde reel bir
gelişme sağlanmıştır. Bunun yanında Üçüncü Beş Yıllık Kalkınma
Planı (1993-1997) hedeflerine de ulaşılamamıştır.

Turizm sektöründe de, genel ekonomik sorunlara bağlı olarak
sorunlar yaşanmaktadır. KKTC'nde hükümetler yıllardır turizm
sektörünü öncü sektör ilan etmiş olmalarına rağmen ekonomiyi
sürükleyici ve taşıyıcı bir rol üstlenmesi sağlanamamıştır. Buna
rağmen sf. 16'daki tablo 2 de, turizmin, Üçüncü Beş Yıllık Kalkınma
Planı dönemindeki (1993-1997) durumuna ve ekonomiye yaptığı
catkıya bakarsak ülke ekonomisi için önemli bir sektör olduğunu
görebiliriz.
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vlet Planlama Örgütünün, 1998 Geçiş Yılı Programı ile
Bakanlığı ve Başbakan Yardımcılığı 1997 Turizm

I -;ıilderine dayanılarak hazırlanan tablo 2' de görülebileceği gibi beş
- nemde ortalama % 3 5.9 kapasite kullanım oranına rağmen net
gelirlerinin dış ticaret açığına oranının ortalama 0/o 68.3 olması
at gelirlerinin iki buçuk kat üzerinde döviz geliri sağlaması

sektörünün KKTC ekonomisi için önemli bir sektör olduğunu
S ı mektedir.

~,.TTC'nde, birçok ülkede uygulanan turizm çeşitlendirmesi
b wıoda henüz imkanlar kullanılamamaktadır. Genellikle, yazın

e iklimi nedeniyle turist çeken ülkemizde oteller de bu amaca
r a ederek kıyı şeridi üzerinde yoğunlaşmıştır.

H""'IC Turizm ürününün güçlü ve zayıf yönlerini oluşturan
- ürününü olumlu ve olumsuz yönde etkileyen bir dizi faktör

~r. Bu faktörler en detaylı şekilde "KKTC Turizm Master
ahfJmaları Üzerine İkinci Ara Rapor"da sf.18' de verilmiştir.



KKTC Turizmini Etkileyen Faktörler
Tablo 3

· i Olumsuz Olan Faktörler Etkisi Olumlu Olan Faktörler
Henüz keşfedilmemişlik, bozulmamıslık
Değişik türde ve insan yapımı
ekiciliklerinin var olması

Turizmin öncü sektör olarak örülmesi
potansiyeleksiklikler Halkta turizme yönelik

irisimcilik eğitimi olması

a ve militarizasvon
politik malzeme olarak

ası
Boğaziçi Üniversitesi, Turizm İşletmeciliği Uygulama ve Araştırma Merkezi, KKTC Turizm Master

.,_}ıbşrnalan Üzerine İkinci Ara Rapor, Prof. Dr. Meral Korzay, Prof. Dr. Bülent Himmetoğlu, Yrd. Doç. Dr.
, sf.3

yönelik yukarıdaki saptamaların,
geliştirmede yardımcı olacağı

Turizm ürünümüzü tanımaya
planlamasında ve ürün

n - ülm kt dizı eeır.
Çalışmanın sorunlar bölümündede yer alan ve tablo 3'de

£ ilebileceği gibi KKTC Turizm ürünü birçok olumsuz faktörün
altındadır.

çalışmaları öncesi ve planlama sürecinde bu sorunların
9*rilmesi gerekliliği vardır. Bazı olumsuz faktörlerin uzun vadede
S -ı+,ileceği gözönünde bulundurularak onlarla birlikte ve tesirini

indirerek yaşamak gerekliliği de bilinmelidir.
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CTC'NDE KONAKLAMA TESİSLERİN DURUMU VE
İRBİRİ İLE MUKAYESE Sİ

3 .1- Konaklama Tesislerinin Analizi
3.1.1--konaklama Tesislerinin Sınıf Bazında

Değerlendirilmesi
KKTC'nde, 1997 yılı sonu itibarı ile toplam 104 konaklama

bulunmakta ve bunlar 8940 yatak ihtiva etmektedir. Bunların
·e bölgesel dağılımı sf. 20, Tablo 4'de görüldüğü gibidir.
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KKTC turizmi, ülkenin kısa geçmişi ile beraber başlamış bir
sektör olup yeni ve gelişmekte olan bir sektördür. Bu süre zarfında
konaklama tesislerinde hedeflenen gelişme ve büyümeyi günümüze
kadar gösterememiştir. 1987-1997 yılları yatak kapasitesi aşağıda
tablo 5' de görüldüğü gibi gelişme göstermiştir.

TABLO 5- Turistik Konaklama Tesislerinde Yatak Kapasitesinin
Yıllara Göre Dağılımı (1987-1997)

YIL YATAK KAPASİTESİ

1987 3,779
1988 3,917
1989 4,338
1990 5,414
1991 6,012
1992 6,630
1993 7,017
1994 7,469
1995 7,453
1996 7,821
1997 8,504

(14)Kaynak: KKTC Devlet Bakanlığı ve Başbakan Yardımcılığı Turizm İstatistik
Yıllığı 1997, sf.S

KKTC'nde otel işletmelerinin önemli bir bölümünü aile
işletmeleri oluşturmaktadır. Bu yapının gelişmekte olduğu ancak bir
taraftan da büyük otellerin gazino işletmeciliğine yönelmeleri
tesislerdeki müşteri yapısını değiştirdiği görülmektedir.

KKTC'nde 104 konaklama tesisi ve bunların 8940 adet yatağı
olduğunu ve bunların sınıf bazında durumunu yukarıda verilmiştir.
Ancak son yıllarda konaklama tesislerinin geçirdiği yapısal
değişiklik ve dolayısıyle turist yapısındaki değişiklik konunun daha
iyi anlaşılması için irdelenmesi gerekli görülmektedir.

Türkiye'de 1996'da gazinoların kapanmasından sonra ortaya
çıkan talep Türkiyeli ve Kıbrıslı birçok otel sahibi girişimciyi
Kıbrıs'ta gazino açma konusunda harekete geçirmiştir. KKTC'nde şu
anda gazinosu olan oteller sf. 22 tablo 6' da verilmiştir.



I
I TESİS ADI SINIF GAZİNO ADI YATAK

1 CELEBRITY HOTEL ***** CELEBRITY GAZINO 288
2 PALM BEACH HOTEL ***** PALM BEACH GAZ. 216
3 DOME HOTEL **** DOMEGAZINO 340
4 DENİZKJZIROYAL HOT. **** DENİZKJZ ROYALG. 222
5 JASMINE COURT HOTEL **** JASMINE COURT G. 392
6 L.A. HOLIDAY CENTER **** PEGAS GAZINO 224
7 OSCAR RESORT HOTEL **** OSCAR GAZINO 275
8 PARK HOTEL **** SUNGAZINO 180
9 RIVERSIDE H.V. **** RESTGAZINO 242

10 SALAMIS BAY HOTEL **** SALAMIS GAZINO ! 960
11 ACAPULCO TATİL KÖYÜ *** PRENSIES GAZiNO I 562
12 CYPRUS GARDENS H. *** CYPRUS GARDENS.G 198
13 CLUB LAPETHOS HOTEL *** LAPETHOS VEGA G. · 230
14 GRAND ROCKS HOTEL *** GRAND ROCK GAZ. 1128
15 LİMAN HOTEL *** LİMAN GAZİNO I 32
16 SARAY HOTEL *** SARAY GAZiNO I 144
17 SEMA HOTEL *** SEMAGAZINO I 44
18 GREEN KARMI HOL. V. ** KARMI GAZiNO 72
19 NICOSIA LAPETHOS H. * HARD GAZiNO 78
20 SERİF HOTEL * LONDON GAZiNO 1 48

TOPLAM YATAK= 4~875
Kaynak: Kıbrıs Türk Otelciler Birliği, 1998

Yukarıdaki tablodan da görülebileceği üzere ülkede toplam 20
tane gazino mevcuttur. Bünyesinde gazino bulunduran bu oteller
ülkedeki toplam 8540 yatağın % 57'sine sahiptirler. Bu oteller
Türkiye'den kumar oynamak maksadı ile gelen turistlere hizmet
verdiği için özellikle 1998 yılında diğer otellere oranla daha yüksek
doluluk oranlarına sahip oldukları görülmüştür.

Ancak bu gazinolar ülke ekonomisine nasıl bir katkı
yapmaktadırlar ?

Bu konuda Doğu Akdeniz Üniversitesi Turizm ve Otecilik
Yüksek Okulundan Dr. Turgay Avcı ve Şahap Aşıkoğlunun
yaptıkları araştırmanın; Değerlendirme bölümünde "Araştırmanın
bulgularından açıkça görüldüğü gibi (Tablo 9), tatil için gelen
turistler KKTC ekonomisinin farklı alanlarına diğer gruba oranla
daha çok para harcamaktadırlar. Kumarhaneler için gelen turistlerin
daha fazla para harcama kapasiteleri olmasına rağmen, sadece otel



içinde ve gazınoya para harcama eğilimleri olduğu saptanmıştır. Bu
sonuç, paranın KKTC ekonomisine gitmesi engellemektedir."
Sonuç bölümünde ise "Yukarıdaki çalışmanın ışığında kumar
turizminin KKTC ekonomisine getireceği yararlar bu aşamada
görülmemektedir." (10)

Bu araştırmada, gazinoların ülke ekonomisine neden katkı
yapmadığının izahı yapıldığı gibi olumsuz etkileri de verilmiştir.

Bu durum, KKTC'nin mevcut turizm potansiyelini ve
avantajlarını kullanarak geliştireceği turizm ürününü ve buna bağlı
olarak yaratmak durumunda olduğu imajına uygun olmayan bir
gelişme olarak görülmektedir.

3 .1.2- Konaklama Tesislerinin Hizmet Kalitesi
KKTC'nde otel sınıflandırmalarının, sınıflandırma özel

nitelikler hükümlerine göre verilmesi söz konusu olmasına rağmen
hak edilmeden yüksek yıldızların verildiği görülmektedir. Bu
konuda yıllardır şikayetler alınmasına rağmen gerekli düzenlemeler
yapılamamış ve turizmde önemli bir sorun olarak kalmıştır. Bu
realitenin yanında Aralık l 998'de gerçekleştirdiğimiz anket sonuçları
da aşağıdaki sonucu vermiştir. (bkz. ek 1)
A-Otel yöneticilerine yapılan ankette;
• Otel yıldızlama sisteminin doğru çalışıp çalışmadığı yönündeki

sorumuza tüm otel yöneticileri "hayır" cevabını vermiştir.
(sorul9)

• Yatak sayısı ile personel sayısı arasındaki uluslararası kabul
görmüş oran (1.1) birçok otelde uygulanmıyor. Çalıştınlan
personel sayısı yetersiz. (soru 3 ve 4)

• Otelin, elektrik, su, kanalizasyon, pis su arıtma tesisi, katı atık
sistemi ve çevre temizliği gibi alt yapı hizmetlerinin yeterliliği
ve mevcudiyetine yönelik sorularımıza % 50'nin üzerinde
olumsuz yanıt alınmıştır. (soru 10)

(10) anatolia, turizm araştırmaları dergisi, mart-haziran 1998 sayısı, sf. 17



B- Seyahat acentelerine yapılan ankette;
• Oteller turistlerinizin ihtiyaç ve

verebiliyormu ? sorumuza acentaların
vermiştir. (soru 1)

• Ülkeye getirdiğiniz turistlerden daha
şikayet alıyorsunuz ? şeklindeki soruya,
çevre düzenlemesi, 0/o 38'i temizlik ve
vermiştir.

beklentilerine cevap
0/o 81 'i hayır cevabını

çok hangi konularda
o/o lOO'ü ulaşım, o/o 56'sı
% l 9'u otel diye yanıt

C- Turistlere yapılan ankette;
• KKTC'ndeki turistik tesis ve diğer turistik hizmetlerin

standardını nasıl buluyorsunuz ? şeklindeki sorumuza, % 14 çok
iyi, % 53 iyi ve % 33 ise vasat cevabını vermiştir. (soru 7)

• Konakladığınız tesisi nasıl buluyorsunuz ? şeklindeki
sorumuza, Eğlence ve animasyon ıçın % 57 orta, % 19 kötü
olduğunu belirtmiştir. Yiyecek-içecek için ise % 23 vasat
cevabını vermiştir.
Bunun dışında, verilen hizmetler, temizlik ve personel için
verilen cevaplar genellikle iyi olmuştur.

Gözlem ve birikimlere ilave · olarak yapılan anket
sonuçlarından, KKTC'ndeki otellerin hizmet kalitesinin yeterli
düzeyde olmadığı ortaya çıkmıştır.

3.1.3- Konaklama Tesislerinin Doluluk Oranları
KKTC'ndeki oteller, muhtelif sorunları nedeniyle ve özellikle

yaz turizmine hizmet ettiği · için düşük doluluk oranları ile
çalışmaktadırlar. Sf. 25' deki tablo doluluk oranlarını aylar
bazında göstermektedir.



Tablo 7- Turistik Konaklama Tesislerinde Gerçekleşen
Gecelemelerin Aylık Dağılımı ve Aylık Kapasite Kullanım
Oranları

1996-1997
1996 1996 1997 1997

AY GECELEME KAPASİTE GECELEME KAPASİTE
KULLANIM KULLANIM
(O/o) (%) 

OCAK 26,845 15.8 22.968 11.6

ŞUBAT 39,073 25.2 33,453 16.4

MART 46,106 29.0 51,939 24.0

NİSAN 69,285 35.8 73,409 31.7

MAYIS 74,538 34.8 79,343 32.7

HAZİRAN 77,479 37.3 77,967 31.6

TEMMUZ 84,952 40.3 99,562 40.0

AGUSTOS 112,048 49.5 168,229 68.5

EYLüL 90,616 42.6 129,503 52.3

EKİM 78,916 37.6 96,588 40.1

KASIM 33,426 17.6 52,376 26.9

ARALIK 33,790 18.5 46,525 25.5

TOPLAM 767,074 32.5 931,862 35.6
.. • ,ı.. ' .• •'• ,.,. I ·-

.ynak ğı ve Baş

Otellerin doluluk oranlarına ilişkin bu verilerden sonra yatak
sayısı açısından otellerin doluluk oranlarını gösteren aşağıdaki
tablo 8, konumuz olan hangi tür otellere ağırlık verileceği
konusunda önemli bir gösterge olduğu düşünülmektedir.

Tablo 8- KKTC Otellerinin Yatak Sayılarına Göre Doluluk
vıaıuaı ı \ ı.,., , J 

DOLULUK TOPLAM YAT.
YATAK SAYISI ORANI TESİS SAYISI KAPASİTESİ

20 - 119 30.8 70 3650

120 - 299 37.1 13 2600

300 - Üzeri 39.9 4 2254

GENEL 35.6 87 8504
Kaynak: KKTC Devlet Bakanlığı ve Başbakan Yrd. Tllfİ:Wl Tanıtma, Pazarlama Dairesi



Yukarıdaki tabloda, 4 otelin 300 yatağın üzerinde kapasitesi
olduğu ve bunların toplam yatağın o/o 27'sine sahip bulunduğu ve
diğer otellere oranla daha yüksek doluluk oranı ile çalıştıkları
görülmektedir. Burada, en çok yatağa sahip otellerin yani 4 ve 5
yıldızlı otellerin doluluk oranlarının biraz daha yüksek olduğu
görülmektedir. Bunun sebebi, KKTC otellerindeki hizmet kalitesinin
düşüklüğü ve bundan dolayı seyahat acentelerinin pazarlamada
özellikle büyük otelleri öncelik vermeleri ve bugünkü turist
yapısıdır.

3. 1 .4- Konaklama Tesislerinin Rakiplerle Mukayesesi
KKTC'nin Bölüm 4'te irdelenen sorunları nedeniyle turizm'de

hedeflenen gelişmeyi sağlayamadığından rakiplerinden geri konumda
kalmıştır. KKTC'ne Akdeniz bölgesi ülkelerinden rakip olarak
Türkiye ve Rum Kesimi seçilerek çalışma yapılmıştır.

Türkiye ve Kıbrıs Rum Kesiminde turizm alanında son 15
yılda büyük gelişme gösterilmiştir. Oysa KKTC'nde buna paralel
bir gelişme sağlanamamıştır.

Bugün Türkiye ve Rum kesiminde konaklama tesislerinde
gerek mimari gerekse hizmet kalitesi açısından uluslararası
standartlar yakalanmıştır. Konaklama tesislerinin çevre düzenlemesi
ve çevreye uyumu konusunda başarılı oldukları bilinmektedir.

KKTC otellerinin durumunu ortaya koymak ıçın
gerçekleştirilen anket çalışmasında, (bkz. ek 1)
• Oteller denize yakındır % 60
• Oteller çevreye uyumsuzdur % 13
• Alt yapı yetersizdir % 50 +
• Otellerde eğlence ve animasyon imkanları iyi değildir % 76
• Otel hizmetlerinden alınan şikayetler, % 81 animasyon, % 56

çevre temizliği, % 50 personel.
Bu sonuçlar ve 1994 yılında Sn. Dr. Mehmet Altınay ve Dr.

Hasan Ali Bıçak tarafından yapılan "KKTC Turizm Sektörünün
Türkiye ve Güney Kıbrıs Karşısındaki Rekabet Gücünün
Hesaplanması" konulu çalışmada (11) konaklama hizmetleri
kalitesinde Türkiye'ye karşı 2.5 ve Güney Kıbrısa karşı ise 2.6
puan geri durumda olduğu saptanmıştır.

(11) anatolia dergisi. Yıl 5, sayı 3, Eylül 1994, sf 26



3.1.5- Konaklama Tesislerinin Çevreye Uyumu ve Coğrafik Dağılımı
Tablo 4' de, toplam 87 adet otelin 8504 yatağa sahip olduğu

görülmektedir. Sadece 2 tane beş yıldızlı otelin var olduğu aynca
yatakların o/o 69'unun Girne 0/o 28'nin ise Mağusa bölgesinde
bulunduğu görülmektedir. Toplam 8504 yatağın °/o 6l'i olan 5180
yatak 3 ve 4 yıldızlı otellere aittir.

1996 yılına kadar genellikle büyük otellerin turizm
kredilerinden yararlanması politika olarak benimsenmiş ve
yukarıdaki verilerin oluşumuna da katkı sağlanmıştır. 1998 yılında
hazırlanan "Turizm Master Planı" çalışmalarında bu yaklaşımdan
vazgeçildiği bölüm 3 de anlatılmaktadır.

Yapılan gözlem ve anket çalışmalarından, 1974 öncesi
yapılan otellerin kıyı oteli olduğu görülmüştür. 1974 sonrası yapılan
otellerin ise büyük bölümünün kıyı oteli olduğu ancak diğer
alanlara özellikle dağ yamaçlarına da yeni otellerin (tatil köyü)
yapıldığı görülmüştür.

KKTC Otellerinin bölgeler itibarı ile dağılımı aşağıdaki gibidir.

Girne Bölgesi
Mağusa Bölgesi
Lefkoşa Bölgesi

Tesis
65
18
4

Yatak
5888
2360
256

Görüldüğü gibi KKTC'de konaklama tesislerinin % 69'u Girne
bölgesinde ve % 28'i ise Mağusa bölgesinde bulunmaktadır.

Girne bölgesinin dağ - deniz ikileminin yarattığı güzellik doğal
olarak konaklama tesislerini kendine çekmiştir.

Ancak günümüze kadar ülkenin ekonomik durumu nedeniyle
turistik tesis sayısındaki sınırlı artış, doğamızı yeterince bozamamış
bu özelliğimiz de en büyük avantajımız olarak kalmıştır.

Çevre ile uyumlu yapılaşma ve turizmin çevreyi tahribi
konusunda ülkedeki mevzuatların yeterli ve istenilen durumda
olmaması nedeniyle son yıllarda bozulma yaşanmaktadır.

KKTC ilk Anayasası, denizden 50 yardalık alana inşaat izni
vermiyordu. 1983 Anayasa'sında "kıyıların korunması" başlıklı 39.
maddesi ise belediye hudutları dışında denizden 100 metrelik alana
inşaatı yasaklamaktadır. Belediye hudutları içerisinde ise ilgili
dairenin planlama yapmasını öngörmektedir. Bu konuda bir tek
Gime bölgesi ıçın emirname hazırlanmış olup henüz
yasallaşmamıştır.
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Bu konularda planlama, İmar yasasının güncel hale
getirilmesi ve bölgesel nazım planlarının hazırlanması ile mümkün
olacaktır. Özetle yapılaşmanın çevreye uyumlu ve çevreyi tahrip
etmeden gerçekleşmesi için bu mevzuatların süratle tamamlanması
gerekmektedir.

3.2-KKTC'nde Konaklama Tesislerinin Birbiri ile Mukayesesi
KKTC'nde hangi tür turistik konaklama tesislerine ağırlık

verilmelidir problemine cevap ararken konu ile yakından ilgili olan
otel işletmelerinin büyüklüğü ve türü açısından sınıflandırılması ve
büyük ve küçük otellerin üstünlük ve sakıncaları da genel hatları
ile irdelenmiştir.

Turizm endüstrisinin tarihsel gelişimi incelendiğinde birçok
konaklama işletmesinin özel evlerin ve konakların geliştirilmesiyle
ortaya çıktığı görülür. Günümüzde bu imkanlara sahip girişimcilerin
de turizme katıldığı ve katkıda bulunduğu görülmektedir.

Konaklama işletmelerinin, büyüklük açısından sınıflandırılması
ve değerlendirilmesi aşağıda sıralandığı gibi özetlenebilir.

"Konaklama işletmelerinde oda ve işgören sayısı kriterini
kullanarak büyüklük açısından bir sınıflandırma yapılması
istendiğinde bu işletmeler; büyük, orta, küçük ve çok küçük olmak
üzere dört grupta toplanabilir.
a) Büyük oteller: Genellikle, lOO'den fazla sayıda odaya sahip
bulunan ve en az 100-11O işgören çalıştıran konaklama
işletmeleridir.
b)Orta büyüklükte oteller: Bunlar, oda sayısı elli ile yüz arasında
değişen ve yine 50 ile 100 arasında işgören çalıştıran konaklama
işletmeleridir.
c) Küçük oteller: Gruba en az 1 O ve en fazla 50 odaya sahip
bulunan ve ortalama 25-30 işgören istihdam eden turizm işletmeleri
girmektedir.
d) Çok küçük oteller: Bunlarda çoğunlukla mevsimlik olarak ve bir
aile işletmesi şeklinde çalıştırılan konaklama işletmeleridir. Tüm
hizmetlerin genelliklle 3 veya 5 kişi tarafından yürütüldüğü bu
tesisler en fazla 15 - 20 kişinin konaklamasına uygun
büyüklüklerdedir.

Turistik konaklama işletmelerinin büyüklüğünün doğru bir
şekilde belirlenmesi, işletmenin karlı bir şekilde varlığını
sürdürmesini etkileyen önemli bir unsur olduğundan büyük önem
arzetmektedir.

Bir turizm işletmesinin büyüklüğünün belirlenmesinde dikkate
alınması gereken bir dizi faktör bulunmaktadır. Bunlar arasında en



önemlileri olarak talep, arz kaynaklan, finansal kaynaklar ve
hizmetin kalite düzeyinden söz edilebilir."

Konaklama İşletmelerinde Büyüklüğün Sağladığı Üstünlükler
Turizm endüstrisinde büyüme ile birlikte sağlanan bazı

önemli üstünlüklerin bulunması, günümüzde turizm işletmelerini
büyümeye yöneltmektedir.
• Büyük işletmeler, küçük olanların sahip olamayacağı düzeyde

sermaye kaynaklarına ve kredi imkanına sahiptirler.
• Pazarlama açısından sağladığı üstünlük ise, yeterli düzeyde

tanıtım yapabilme, ürün çeşitlendirme ve büyük grupları
ağırlayabilme yeteneğidir.:

• Büyük işletmeler pazardaki paylarından dolayı maliyetleri önemli
ölçüde düşürürler.

• Büyük işletmeler farklı kuruluş yerlerinde tesisler inşa ederek
veya tesis içinde farklı satış ve hizmet üniteleri yaratarak riskin
azaltılmasını sağlayabilirler.

Büyük otellerin bu üstünlükleri yanında sakıncaları da söz
konusudur. Bunlar;
• Sabit maliyet giderlerinin yüksek oluşu.
• İstihdam edilen personel sayısı çok olduğundan ücret giderleri

yüksektir.
• Çalışanların görev ve yetkilerini sınıflandırmak zor organizayon

çalışmalarına ihtiyaç gösterir, bu bürokrasiyi artırır ve kontrol
olanaklarını zayıflatır, onun sonucu olarak kar kısmen veya
tamamen ortadan kalkabilir.

• Farklı departmandaki atıl iş gücünü diğer departmanlarda
kullanma olanağı yoktur.

• Büyük otellerin sakin ve dinlendirici özelliği azalır.

Orta ve Küçük Tesislerin Üstünlükleri
• Daha az kapitale ihtiyaç gösterir.
• İstihdam edilen personel az olduğu için etkin bir kontrol sistemi

kurulabilir.
• Personeli değişik departmanlarda çalıştırma imkanı vardır.
• Daha rantabl çalışırlar çünkü personel ihtiyacı azdır bu nedenle

sorumluluk ve işletme menfaatleri ile çalışanın menfaatleri
yakındır. İşbirliği güçlüdür. Müşteri psikolojisine daha uygundur.
Daha sıcak ve samimi bir ortam sağlar.



Orta ve Küçük Otellerin Sakıncaları
• Teknik gelişmelere intibak etmekte zorlanırlar çünkü örf ve

adetlere daha bağlıdırlar.
• Büyük otellerin reklam ve pazarlama faaliyetlerine karşı

zayıftırlar.
• Büyük otellerin sunduğu değişik hizmetleri vermekte

zorlanırlar."(12)
KKTC'de hangi tür otellere ağırlık verilmesinde önemli bir

gösterge olacak olan otellerin mukayesesi yapılmadan, küçük ve
büyük · otellerin üstünlük ve sakıncalarının bilinmesi gerekli
görülmüştür.

Konaklama Tesisleri bulunduğu yerin konumuna göre
şekillenmektedirler.ör. Deniz imkanı ve cazibesi yüksek olan bir
bölgede kıyı otellerine yönelinmektedir..

KKTC büyük bölümü denizle çevrili olduğu ve iklimi de
uygun olduğu için kıyı otelciliğinin gelişmesi doğaldır. Ancak sahip
olunan diğer imkanların harekete geçirilmesi gerekmektedir.

örneğin, Bugün dünyada gelişen çok çeşitli turizm türlerinden
biri köy turizmi (agro turizm) dir. İtalya, İspanya, İskandinav
Ülkeleri, Güney Kıbrıs vd. köy turizmini başarı ile uygulayan
ülkeler arasındadır.

Güney Kıbns'taki bu konudaki gelişmelerin, Kıbrıs Ada'sı
ülkesi olması, ayni coğrafyayı paylaşmış olmamız, ayni iklimi
taşımamız ve rakibimiz olduğu için bilinmesi gerekli görülmüştür.
(Güney Kıbns'ın Agro Turizm yaptığı bölgeler, tesisler ve birde
örnek köy evi içinbkz. ek. 3)03)

(12) Doç. Dr. İsmet S. Barutçugil, Turizm İşletmeciliği, 1982, sf. 73-79
(13)Jntemet, www.cyprnstourism org, 17.12.1998



KKTC tipik bir Akdeniz ülkesidir. Ancak gelen turistlerin de
dikkatini çeken ve hayran kaldıkları Beşparmak Dağlan - deniz
ilişkisi büyük cazibe yaratabileceğimiz bir potansiyel turistik
alandır.

Beşparmak Dağları üzerinde kurulmuş olan Karmi (Karaman)
köyü St. Hilarion kalesinin hemen altında, Girne sahiline nazır bir
konumda eşsiz manzarası ile ülkedeki tek köy turizmine hizmet
eden yerdir. (Bkz. ek. 4)

"1979 yılında, köyde 1974 yılında öncesinden beri yaşayan
yabancıların da ısrarları sonucu burada mevcut yıkık ve harap evler
İskan Bakanlığınca yabancılara kiraya verilmeye başlandı. Ancak
proje esasen köyün 1983 yılında Bakanlar Kurulu Kararı ile kamu
hüküm ve tasarrufuna alınarak Turizm ile ilgili Bakanlığa devri ile
hayata geçirildi.

Karaman Köyünde şu anki durum:
138 kira ev

31 mülk sahibi
8 kira iş yeri
1 mülk iş yeri

Uyruk Dağılımı:
İngiliz % 52
Alman o/o 28
Fransız % 7
Diğer % 13" (14)

Karmi köyündeki evlere olan talep yüksek olup uzun vadeli
kiralanmak.tadır. Ancak yukarıda bahis konusu yapılan köy turizmi
esprisi ile Karmi Köyü arasında farklar vardır. Köyde tamamen
yabancılar kalmaktadır. Bir noktada Kıbns türklerinden tecrit
edilmiş durumdadırlar. Bu kira yöntemi uygulaması ve ayn
yaşamanın yarattığı sorunlar mevcuttur. Karmi köyü imkanı ile
uygulamada turizm anlayışı ile yaratılabilecek turist potansiyeli ve
sağlanacak gelir daha büyük olabilir.

Bütün olumsuzluklara rağmen bir noktada KKTC'nin turistik
cazibesi en yüksek ve sürekli tam doluluk yaşayan bir turizm
beldesi olduğu söylenebilir,

KKTC'nde özellikle Beşparmak Dağları agro turizm için
önemli bir potansiyele sahiptir. Yapılan gözlem çalışmalarında,
Beşparmak, Ardahan, Karaağaç, Esentepe, Ilgaz, Güzelyalı Kuzeyi,

(14) Turizm Planlama Dairesi, 1998



;

İncesu, Malatya, Boğaztepe (Monarga) ve Ardahan köyü Agro
turizme elverişli olduğu görülmüştür.

Konaklama tesislerinin birbiri ile mukayesesi yapılmadan önce
agro turizmine ilişkin değerlendirmenin yapılması gerekli
görülmüştür.

KKTC'nde her sınıftan konaklama tesislerinin o/o 30 - 40
doluluk oranları ile çalıştığı ancak büyük otellerin kısmen daha
yüksek doluluk oranlarına sahip olduğu tablo 9' da görülmektedir.

TABLO 9- KKTC OTELLERİNİN YATAK SAYILARINA GÖRE
DOLULUK ORANLARI (1997)

DOLULUK TOPLAM YAT.

YATAK SAYISI ORANI TESİS SAYISI KAPASİTESİ

20-119 30.8 70 3650

120- 299 37.1 13 2600

300- Üzeri 39.9 4 2254

GENEL 35.6 87 8504
Kaynak: Turizm Tanıtına ve Pazarlama Dairesi

KKTC'ndeki otellerin hizmet kalitelerinin yıldızlarına uygun
olmadığı ve verilen hizmetlerin yeterli olmadığı yapılan anketlerde
de görülmüştür. Ankete katılan Seyahat acentelerinin % 81 'i
otellerin turistlerin ihtiyaçlarına cevap veremediğini belirtmişlerdir.

Dört ve beş yıldızlı otellerin daha kompleks olmaları
nedeniyle ve kısmen daha iyi hizmet verebildikleri ve özellikle
acenteler tarafından pazarlamada öne alındıkları için daha yüksek
doluluk yaşadıkları görülmektedirler.

Sonuç olarak konaklama tesislerine ilişkin · olumsuzluklar
genel itibarı ile tüm tesislerde mevcuttur. Daha profesyonelce
işletilen bazı otellerde hizmet kalitesinin daha yüksek olduğu
bilinmektedir.

Ülkemizin, henüz keşfedilmemiş, bozulmamış olması, kültürel
mirasının zenginliği ve sakin dinlenmeye elverişli bir bölge olması
ve değişen turist profili dikkate alındığında bugün doğal yapıyı
bozmayan ve -onun ile iç içe kültürel ve folklorik değerlerin de
sunumunun yapılabileceği tesislere yönelinmesi gerekliliği vardır.

3.3- KKTC'nde Turizm Yatırımlan ve Teşvikler
3.3.1- KKTC'nde Turizm Yatırımları

Turizm yatırımları; alt yapı yatırımları, konaklama tesisleri
yatırımları ve diğer hizmet tesisleri olmak üzere üç temel grupta
toplanabilir.
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Bunlardan konumuz olan konaklama tesisleri yatırımları, otel,
motel, tatil köyü, pansiyon ve benzeri tesislere yapılan yatırımlardır.
Bunlar, turizm üst yapı yatırımlarının en önemli kısmım
oluştururlar. Turizm olayında ve turizm ürünü içerisinde, turistleri
belli bir bölgeye çekebilen ve onların geceleme yeme içme ve
diğer bazı ihtiyaçlarını karşılayan konaklama tesisleri yatırımları
önemli bir yer işgal etmektedirler.

Turizm yatırımı "Turistlerin konaklama, yeme-içme dinlenme
ve eğlenme ihtiyaçlarım karşılamaya yarayan tesis, arazi ve
teçhizatların bütününe turizm yatırımı" (15) denir.

KKTC'nde konaklama tesislerine ait yatak kapasitesindeki
gelişmenin yeterli olmadığım düşünmekteyiz.

KK.TC'ndeki konaklama tesislerine, karşıladıkları konaklama
ihtiyacının türü bakımından bakıldığında çoğunlukla kıyı
otellerinden oluştuğu görülmektedir. Nedeni ise ülkenin küçük bir
ada ülkesi olması, turizm potansiyelinden faydalanmanın yetersiz
olması ve mevcut turizm çeşitlemesi imkanlarının günümüze kadar
geliştirilememiş olmasındandır.

Mevcut konaklama tesisleri, ülkede yaşanan sıyası ve
ekonomik sorunlar, turizmin yaşadığı sorunlar ve kendi iç sorunları
nedeniyle rakip ülkeler ile rekabet gücü açısından oldukça zayıf bir
konumdadır.

Ayrıca otel yıldızlama sistemi uluslararası standartlara uygun
gerçekleştirilmediğinden sorunlar yaşamaktadır.

KKTC'nde alt yapı yatırımları yetersiz ve istenen kalitede
değildir. Konaklama tesislerini tamamlayan diğer tesisler özellikle
eğlence sektörünün de gelişmemesi turizm için önemli bir sorundur.

KKTC'nde fiziksel plan henüz hazırlanmadığı için hangi
bölgelerin turizm alanı olarak tahsis edilmiş olduğu belli
olmadığından yatırımların plansız bir şekilde yapıldığı
görülmektedir. Ayrıca imar yasasının ve bölgesel nazım planlarının
da henüz yapılmadığı veya yapılanlarında yasallaşmadığı nedeniyle
yatırımlarda çağdaş anlayışın hakim olmadığı ve çevre faktörünün
dikkate alınmadığı görülmektedir.

Günümüzde, ekonomik kaynakların akıllıca kullamlması için
bilimsel yöntemler uygulanmaktadır. Yatırım kararları için fizibilite
etüdleri vazgeçilmez bir unsur haline gelmiştir. Bugün yatırımcının
tecrübe ve ileri görüşlülüğü yatırım kararında yeterli bir özellik
olarak kabul edilmemekte gerekli bilgilerin derlenmesi ve uzun
vadeli hesapların yapılması esas olarak kabul görmektedir.

(15) Dr. Nüzhet Kahraman, Turizm'de Yatının Projeleri, 1986, sf.6



Elbetteki bu çalışmaların planlar kapsamında düşünülmesinde
yarar vardır. Ülke menfaatleri bakımından hangi tesisin nerelere
yapılacağı belirlenmelidir. Yatırımcının ve toplumun yararına
hazırlanan yatının projeleri temel ekonomik ilkelerle uyumlu olarak
hazırlanmalıdır.

Ülkemizde birçok yatırımın gerekli izinler alınmadan inşaatına
başlandığı bilinmektedir. Ardından milli servettir diye ve siyasi
kaygılarla yasal müdahaleler yapılamıyor.

Turizm yatırım projesi, bir yatırım kararının "rantabl" olup
olmadığının irdelenmesini sağlayan bir takım teknikler dizisidir,
biçiminde tanılanabilir.

Daha geniş ifadesi ile turizm yatırım projeleri "Mevcut ve
gelecekteki turizm varlıklarını değerlendirmek, yerli ve yabancı
turist talebini karşılamak, ülke ekonomisine döviz girdisi sağlamak,
ticari kar elde etmek, yeni istihdam olanakları sağlamak gibi
sonuçlan gerçekleştirmek üzere, mal ve hizmet üretip satmak için,
konaklama ve diğer turizm hizmet birimlerinin kurulması ve
işletilmesini amaçlayan çalışmalar"dır.(16)

KKTC'nde bilimsel anlamda yatırım projeleri hazırlanmamakta
projeler mimari ve inşaat konularını kapsamaktadır. Bu konuda
mevzuatlar zorlayıcı değildir.

Hazırlanan turizm yatırım projelerinde, kalkınma planı hedef
ve stratejilerine, alt yapı yatırımlarının durumuna ve gelişimine,
enflasyon, turizm arzının ve talebinin analizi ve yaratılacak
faydanın belirlenmesi vd. konular genellikle dikkate alınmamaktadır.
Girişimci yasal prosedürlere uygun olarak hazırladığı projesini
hayata geçirmektedir.

3.3.2- Turizm Sektöründe Teşvik Tedbirleri
Dünyanın birçok ülkesinde olduğu gibi KKTC'nde de turizm

sektörünün gelişimi için teşvik tedbirleri uygulanmaktadır. Bu
uygulama turizm yatırımlarının büyük sermaye gerektirmesi ve
yatının finansmanının geri dönüşünün uzun vadede sağlanması
nedeniyle uygun bulunmaktadır. Tabi ki ülkenin turizm gelişimine
uygun potansiyele sahip olması gerekmektedir.

KKTC'nde 16/1987 Sayılı Turizm Endüstrisi Teşvik Yasası (17)

İle Turizm Yatırımcılarına Sağlanan Teşvikler (7 Mayıs 1987 tarih
ve 47 sayılı Resmi Gazete Ek 1) şunlardır.

(16) Ô. Tuğrul özen MBA, Şafak Kuru, Turizm Yatırımlan, sf 86
(17) 16/87 Sayılı Turizm Endüstrisi Teşvik Yasası



1- Turistik yatırımlarda kullanılacak malzeme, mefruşat, tesisat,
makine, teçhizat ile iş ve yolcu taşıma araçlarına gümrük
muafiyeti verilmesi; (Madde 13)

2- Yatırım Projesi Bakanlıkça onaylanan yatırım projelerine
yatırımın %20'sine kadar, ençok 20 yıl vadeli ve düşük faizli
kredi veya faiz iadesi verilmesi; (Madde 17)

3- Ülkemize üçüncü dünya ülkelerinden çarter uçak seferleri
düzenleyecek gerçek veya tüzel kişilerin çarter-riskine katkıda
bulunulması; (Madde 18)

4- Dış ülkelerde yapılacak tanıtma ve reklamlar için mali teşvik
yardımında bulunulması; (Madde 19)

5- İnşaatı tamamlanan turistik konaklama tesisleri işletmecilerine
tesis hizmete açıldığı tarihten itibaren ilk 1 O yıl vergi muafiyeti
verilmesi; (Madde 20)

6- Bakanlıkça onaylanan turizm yatırımlarının, inşaat ruhsatı ile
ilgili tüm vergi, resim ve harçlardan muaf tutulması; (Madde 22

7- Tanıtma amaçlı seyahat, reklam ve ağırlama giderlerinin vergi
8- amaçlan bakımından gider olarak hesap edilmesi; (Madde 23
9- Yabancı kuruluşlardan kredi temin eden herhangi bir gerçek

veya tüzel kişinin ana para taksitleri ile yıllık faizini yurt dışına
döviz bazında transfer etmesi; (Madde 24)

IO-Ülkeye kazandırılan dövizin °/o20'sine kadar bir miktarının o
yılın vergiye tabii kazancından düşmesi; (Madde 25)
11-Ülkemize yatırım yapan yabancı bir gerçek veya tüzel

kişinin işletmeden elde ettiği safı kazancını yurt dışına
transfer etmesi; (Madde 27)

12-Yabancı personel istihdamına Bakanlığın onayı ile izin verilmesi·
(Madde 29) hükümlerini içermektedir.

Konaklama tesislerine verilen teşviklerin yaygınlaştırılarak
artırılması gerekliliği var olmasına rağmen mevcut tesislerin durumu
ve hizmet kalitesi ve yeni · yatırımlarda yaşanan sorunlar dikkate
alındığında (Ör. Yeni yapılmakta olan büyük bir otelimiz
ziyaretinde mutfaktan restorana geçmek için 78 merdiven çıkılması
gerektiği üzülerek müşahade edilmiştir.) bu teşviklerin kaliteyi
özendirici nitelik de taşıması gerekmektedir.

Aynca yine Turizm Endüstrisi Teşvik Yasası'nın Genel
Kurallar başlıklı bölümünde konu ile ilgili aşağıdaki hususlar da
yer almaktadır.
Başvuru 5 .(1) Bu Yasanın getirdiği teşvik unsurlarından

yararlanmak isteyen bir gerçek veya tüzel kişi,
Bakanlığa yazılı olarak başvurur.

(2)Başvuruda bulunan gerçek veya tüzel kişi,



Bakanlığın talep edeceği tüm bilgi, belge ve
gerekiyorsa projeleri eksiksiz olarak vermekle
yükümlüdür.
Bakanlığın talep ettiği tüm bilgi, belge ve
Prolelerin Bakanlığa eksiksiz olarak verilmesinden
sonra başvuru en geç üç ay içerisinde kesin sonuca
bağlanır.

Korunmaya8. (1) Ülke sınırlan içerisinde yeri, mevki, doğası, tarihi
muhtaç ve kültürel değerleri açısından turizm yönünden
Turizm, önem taşıyan yerleri Bakanlığın önerisi üzerine
bölgeleri Bakanlar Kurulu"Korumaya muhtaç turizm bölgesi"

ilan edebilir.

KKTC Devlet Bakanlığı ve Başbakan Yardımcılığı'nın
hazırlamış olduğu "Turizm Yatırım Alanları Teşvikler ve Turizm
Raporu isimli kitap turizme ayrılmış yatırım Alanlarını
göstermektedir. Bu alanlar Bakanlar Kurulu kararı ile 1998'de
turizmin hizmetine sunulmuştur. (18)

Bunlar;
1- Salamis Ormanları
2- Akdeniz Köy Sahili
3- Karşıyaka
4- Kaplıca
5- Yeni Erenköy
6- Kumyalı Köy Sahili olarak belirlenmiştir.

KKTC'nin 1996-1998 döneminde görev ifa eden hükümeti
turizm master planı, İngiltere-İstanbul-KKTC üçlü uzman heyetine
Aralık l 998'de hazırlatmıştır. Henüz hükümet yasa taslağı olarak
ilgili merciler tarafından gerekli işleme tutulup yasallaşmadığı için
konu hakında ayrıntılı bilgi sahibi olunamamıştır. Ancak daha önce
yapılan ve ilgililerin bilgisine sunulan ikinci ara rapor nihai plan

(18) KKTC Devlet Bakanlığı ve Başbakan Yardııncılığı Turizm Yatırım Alanlan ve Teşvikler ve Turizm
Raporu Kitabı



hükümleri olmamakla beraber onun bir özet taslağı olarak
değerlendirmenin mahsurlu olmayacağı düşünülmektedir. Ayrıca
konuya yaklaşımın ciddi bir belgesi olarak da değerlendirilebilir.

Boğaziçi Üniversitesi Turizm İşletmeciliği Uygulama ve
Araştırma Merkezinden Prof.Dr. Meral Korzay, Prof.Dr. Bülent
Himmetoğlu ve Yrd.Doç.Dr. Bengi Özer tarafından Ağustos 1998
tarihinde hazırlanan ve KKTC Turizm Master Planında yer alacak
görüş ve önerilerin temelini oluşturma ve turizm sektörü, karar
verici merciler, yerel yönetim temsilcileri ile tartışılması amacıyla
geliştirilen görüşler konumuz olan konaklama tesislerine ilişkin ve
onunla direk ve indirek ilgili hususlar aşağıda özetlenmiştir.

- " ... Turizm Master Planında benimsenen hedefin çeşitli alt
boyutları bulunmaktadır. Yukarıda da belirtildiği gibi, ivedilikle
üzerinde durulması gereken üç ana konu ortaya çıkmaktadır. Özetle
ana konular şunlardır:

• Doğal, tarihi ve kültürel koruma planlarının, fiziki planların,
imar mevzuatı ve imar planlarının yapılması,

• Teşvik sisteminin küçük ve orta ölçekli işletmeleri
kapsayacak şekilde yeniden düzenlenmesi

• Turizmin devlet düzeyinde örgüt yapısının oluşturulması.

"Turizm Master Planının hazırlanması ile eşanlı olarak, bu
konular üzerinde çalışmaların en kısa sürede başlatılması ve her
üç konunun da gerektirdiği yasal düzenlemelerin acilen yapılması
gerekli görülmektedir. Ancak bu sayede, Turizm Master Planının
benimsenen hedef doğrultusunda oluşması ve uygulanması
mümkün görülmektedir." (sf.6) (19)

Konu uzmanlarının hazırlamış olduğu "Turizm Master Planı"
bir gereksinimin ve KKTC Hükümet yetkilerinin talebi ile
hazırlanmıştır. Bu hazırlığın tamamlandığı yönündeki beyanatlar
yapılmaktadır.

( l 9)Boğaziçi Üniversitesi, Turizm İşletmeciliği Uygulama ve Araştırma Merkezi, KKTC Turizm Master Planı
Çalışmalan Üzerine İkinci Ara Rapor, Prof. Dr. Meral Korzay, Prof. Dr. Bülent Hirnmetoğlu, Yrd. Doç, Dr.
Bengi Özer, sf.6



Ancak ara raporda olduğu gibi "Turizm Master Planı"nda da yer
alan yukarıda sıralanan ana konular hayata geçirilmemiştir. Bu
nedenle, Master planın hayata geçirilmesi ıçın yukarıda
hususların mutlaka gerçekleştirilmesi gerekmektedir.

KKTC'nde fiziksel planlama sözkonusu olmadan, özetle
coğrafya üzerinde sektörel dağılım ve koordinasyonu sözkonusu
olmadan, daha spesifik izahı ile turizme ayrılan bölgeler
belirlenmeden master plan veya bölgesel kalkınma planları nasıl
hayat bulacaktır.

Bütün bunların yanında turizm sektörü, 1987'de Anayasa
Mahkemesinin 19/87 sayılı kararı (bkz. ek.2) (20) ile büyük bir
sorunla karşı karşıya kalmış ve yatırımcılara arazi gösteremez
duruma düşmüştür.
Bu kararla, 16/87 sayılı Turizm Endüstrisi Teşvik Yasasının 2.
maddesinde yer alan tefsir maddesinden "Eşdeğer Mal Yasası
uyarınca kamu yararına ayrılarak Bakanlığa tahsis edilen
taşınmaz mallar" söz dizisi çıkarılmış ve 41/77 sayılı yasaya
göre bazı taşınmaz malların turizm yasası altında kiralanması
ortadan kalkmış bulunmaktadır.

Bütün bu zayıflıklar ortada iken konaklama tesislerinde
sıhhatli gelişme beklemenin yanlış olacağını düşünmekteyiz.

(20) Anayasa Mahkemesinin 19/87 sayılı karan
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4- KKTC'NDE TURİZM SEKTÖRÜNÜN VE KONAKLAMA

TESİSLERİNİN SORUNLARI

Her ülkenin turizm sektöründe çeşitli sorunları vardır. Ancak
KKTC turizminin siyasi yapısından kaynaklanan kendine özgü
büyük sorunları vardır. KKTC turizminin konaklama sektörü ile
ilgili sorunlarının daha ıyı anlaşılması ve çözüm önerileri
geliştirilebilmesi, ancak genel sorunların bilinmesi ile mümkün
olabilecektir.

4 .1- Turizm Sektörünün Sorunları
4.1.I-Siyasi yapı

KKTC'nin tanınmamış olması nedeniyle;
- Ambargolar uygulandığından ticari ilişkilerini istediği biçimde

sürdürememekte bu da ekonomik gelişimini olumsuz yönde
etkilemektedir.
Yabancı ülkelerle direk hava ulaşımının olmaması turizm
sektörünü olumsuz yönde etkilemektedir.

- Turizmin hassas bir sektör olması nedeniyle, sınır olayları veya
füze krizi gibi olaylar rezervasyonların iptaline sebep olmaktadır.

4.1.2- Yönetim Sorunu
KKTC'nin siyasi yapısından kaynaklanan sorunları dışında

hemen hemen tüm sorunlarının temelinde yönetim sorunu vardır.
Bunlar;

4.1.2.1- Turizm Politikası
KKTC'nde yıllardır turizm öncü sektör ilan edilmesine

rağmen belirlenen turizm politikalarının ki bunlar genel hatları ile
temel öğeleri içermekte ve Beş yıllık kalkınma planlarında yerini
almaktadır. Belirlenmiş bu politikalara uygun icraatlar yapılmadığı
gibi politikada öncelikler meselesi de dikkate alınmamıştır. Sadece
kalkınma planlarında yazılı metin olmaktan öteye gidemeven bu
hususların bir değer ifade etmedikleri düşünülmektedir.

"Üçüncü Beş Yıllık Kalkınma Planı" (1993 - 1997) turizm
bölümünün ilke, politika ve amaçlar kısmında;
"Dünya pazarında ve özellikle Akdeniz bölgesinde rekabet gücü
yüksek, ürün farklılaştırılmasına dayanan, tam yıl faal, çevre dostu,
doğal ve kültürel değerleri koruyan, turistlerin çağın
gereksinimlerine uygun taleplerini karşılaması amaçlayan, turizm
çoğaltanını yükseltici yerel üretime yönelik talebi artırıcı bir turizm
politikasının oluşturulması esas amaç olarak saptanmışur.t'cn

(21) KKTC Üçüncü Beş Yıllık Kalkınma Planı (1993-1997), sf. 338



İfadeleri bulunmaktadır.
Geçirmiş olduğumuz bu beş yılda belirlenen turizm

politikalarına uygun gelişmelerin yaşanmadığı hatta buna uygun
planlamanın da yapılmadığı görülmüştür.

Bu nedenle ülkemizde ulaşılabilir politik hedeflerin
belirlenmesi konusu önemli bir sorun olarak bulunmaktadır.

4.1.2.2-Ülkesel Fizik Plan
Ülkesel fizik plan, KKTC Kalkınma Planlarında yer almasına

rağmen günümüze kadar hayata geçirilmemiştir. Coğrafyası ve
kaynakları sınırlı olan ülkemizde, kaynakların ekonomik sektörler
arasında en yüksek hasılayı sağlayacak biçimde dağıtılması yanında,
kaynak kullanımını mekan ilişkisi içerisinde düzenlemeye büyük
ihtiyaç vardır. Sektörlerin uzun vadede hangi mekanda gelişeceğinin
planlanması gerekliliği vardır. Aksi halde ileride telafisi zor
gelişmeler yaşanabilecektir. Bu hususun yokluğunda planlama
çalışmalarıda sonuç vermeyecektir.

4.1.2.3-Turizm Örgütü
Adı ne olursa olsun, KKTC turizm politikasını belirleyecek,

yürütecek ve sektörler arasındaki gerekli koordinasyonu sağlayacak
biçimde yetki ve sorumluluklarla donatılmış politikacılardan ziyade
uzmanlardan oluşmuş bir turizm örgütüne ihtiyaç vardır.

4.1.2.4-Turizm Planlaması
KKTC "3. Beş Yıllık Kalkınma Planı" dönemini 1993-1997

yılları arasında geçirmiş ve 1998 yılında 4. Beş Yıllık Kalkınma
Planı" dönemine başlamıştır. Bu planların içerisinde turizm sektörü
de ekonomik hedefler açısından yerini almaktadır. Ancak turizm
sektöründe "3. Beş Yıllık Kalkınma Planı" hedeflerine ulaşma
konusunda başarılı olunamamıştır.
Sektörün planlı gelişimi için, önce fiziksel planlama ve bilimsel
esaslara göre hazırlanmış bir turizm planına ihtiyaç vardır.

4.1.2.5- Finansman
Turizm sektöründe birikmiş finansman sorunları mevcudiyeti

nedeniyle, rekabet ıçın gerekli yatırımlar ve harcamalar
yapılamamakta ve turizm sektörü bundan olumsuz yönde
etkilenmektedir

Ülkedeki sermaye birikimi sorunu olduğu gibi kamu
finansmanında da sorunlar yaşanmaktadır. Turizm sektörü yatırımları
bu nedenle gerekli gelişme ve büyümeyi gösterememektedir.
Mevcut otellerin düşük doluluk oranları ile çalıştıklarından ancak



ettirmekte yatırım imkanımevcudiyetini idame
bulamamaktadırlar.

Kalkınma Bankasının, Turizm yatırımlarına yönelik düşük
faizli kredileri yeterli olmamakla beraber yinede sektöre katkı
yaptığı söylenebilir.

yem

4.1.2.6- Tanıtma ve Pazarlama
KKTC'nin siyasi yapısı nedeniyle turizmını dış ülkelerde

tanıtımı zorlaşmaktadır. Bunun yanında bütçesel sorunlar da bu
sorunu büyütmektedir. Turizm'den sorumlu bakanlığın bünyesinde
bulunan "Turizm Endüstrisi Teşvik Yasası" altında oluşturulan
"Turizm Tanıtma ve Geliştirme Fonu" KKTC turizmini tanıtma
masraflarını karşılamakta ve kısmen de özel sektör tanıtma ve
pazarlama girişimlerini subvansiye etmektedir. Ancak plansız
gerçekleştirilen bu çabaların istenen sonucu vermediği gibi yeterli
değildir.

4.1.2.7- Alt Yapı
KKTC devletinin ekonomik yapısı ve gücü nedeniyle ulaşım,

yol, su, elektrik ve çevreyle ilgili sorunları turizm sektörünü
olumsuz yönde etkilemektedir.

4.1.2.8- Çevre
Doğal ve tarihi çevrenin korunması, Turizmin çevreyi

bozmadan gelişimi ve çevre sorumlarının turizmi olumsuz yönde
etkilemesi yönünde temel politikaların belirlenmesi ve bu konularda
koordinasyonun sağlanamamasından kaynaklanan sorunlar mevcuttur.

4.1.2.9- Yetişmiş Eleman
Turizm sektöründe gerek yönetici gerekse sektörün çeşitli

birimlerinde çalışan elemanların nitelik bakımından yetersizliği
servis standardının düşük olmasına neden· olmaktadır. Bu husus ise
sektörün gelişmesini önemli ölçüde etkilemektedir.

4.1.2.10-Ulaşım
Yabancı ülkelerle direk hava ulaşımının olmaması turizm

sektörünü olumsuz yönde etkilemektedir. Buna ilaveten endirek
hava ulaşımında hizmet kalitesi, fiyat, rötar ve hava yollan ile
koordinasyon kurulamaması önemli bir sorun olarak turizm
sektörünü olumsuz yönde etkilemektedir.



4.1.2.11- Koordinasyon
Turizm sektörüyle ilgili birimler arasında gerekli

koordinasyonun mevcut olmadığı nedeniyle sorunlar yaşanmaktadır.
Turizm sektörünün bugünkü haliyle bile ilgili birimler

arasında yeterli koordinasyonun sağlanması halinde daha ıyı
hizmetlerin verilebilecektir.

4 .1.2 .12- Mevzuatlar
Turizm sektöründeki yetki ve koordinasyonun sağlanabilmesi,

yetki karmaşasına son verilmesi ve sektörün disiplin altına
alınabilmesi için gerekli mevzuatların hazırlanması ve yetersiz ve
karmaşa yaratanların ise yeniden düzenlenmesi gerekmektedir.

4.2- Konaklama Tesislerine İlişkin Sorunlar
Konaklama tesisleri yatırımlarında mevzutların

tamamlanamadığı nedeniyle sorunlar yaşanmakta ve gelişigüzel
yatırımlar yapılmaktadır.

Konaklama tesislerinin mevcut bilinen sorunları yanında
yapılan anket çalışmasının sonuçları (ek.1) da dikkate alındığında
aşağıdaki hususlar ortaya çıkmaktadır.

- Genel olarak otellerin hizmet kalitesi düşük olduğundan turistlerin
ihtiyaçlarına cevap veremiyor.

- Otellerde yeterli personel çalıştırılmamaktadır.
- Otellerde kalifiye eleman sayısı istenen düzeyde değildir.
- Otel yıldızlama sistemi doğru çalışmıyor.
- Çevre düzenlemesi ve temizlik sorunları var.
- Eğlence ve animasyon çok yetersiz.

Konaklama tesislerinin çevre üzerinde yarattığı olumsuzluklar ve
çevrenin turizmi olumsuz yönde etkilemesi sorunları mevcuttur.

Bu ve benzeri sorunların ortadan kalkması için kontrol ve
denetimi sağlayacak gerekli mevzuatların olmaması da önemli bir
sorun olarak değerlendirilmektedir.



5- SONUÇ VE ÖNERİLER

5 .1- Öneriler
Öneriler geliştirilirken aşağıda sıralanan temel ilkelere ve ülke

koşullarına azami dikkat gösterilmiştir.
KKTC'de konaklama tesislerinin gelişimine ilişkin öneriler,

sürdürülebilir turizm kalkınması hedefine ve özgün değerlerin
korunması ve geliştirilmesi yönünde bir anlayışa uygun olarak
hazırlanmıştır.

KKTC Turizmi için sürdürülebilirlik kavramı ile turizmde
bölgesel-yerel özelliklerin korunup geliştirilmesi ve cazibesinin
devamı ve geliştirilmesi hedeflenmiştir.

Öneriler geliştirilirken KKTC turizmini, olumsuz yönde
etkileyen faktörler ve üstün özellikleri dikkate alınarak
geliştirilmiştir.

Aynca ülkedeki ekonomik yapı ve finans imkanları da göz
önünde tutulmuştur.

Öneriler:
5 .1.1- Turizm Politikası

KKTC'nde öncelikle ulaşılabilir ve ülke koşullarını dikkate alan
gerçekçi turizm politikalarının belirlenmesi gerekmektedir. Hedefler
ölçülebilir ve kabul edilebilir olmalıdır. Hedeflerin ulaşacağı tarih
belirtilmelidir.

5 .1.2-Ülkesel Fizik Plan
KKTC'nin sahip olduğu coğrafyanın, sektörler arasında en etkin

bir şekilde dağıtılması gerekmektedir. Bu uygulama tüm se:b..rtörlerin
planlı kalkınması için gereklilik arzetmektedir. Turizme avrılan
bölgelerin belirlenmesi gerekmektedir.

5 .1.3-Turizm Örgütü
KKTC turizm politikasını belirleyecek, yürütecek ve sektörler

arasındaki gerekli koordinasyonu sağlayacak biçimde yetki ve
sorumluluklarla donatılmış politikacılardan ziyade uzmanlardan
oluşmuş bir turizm örgütüne ihtiyaç vardır.

Bugünkü koşullar altında bu oluşumun hayata geçmesinin
siyasi açıdan zorluklar taşıdığı nedeniyle, turizm'den sorumlu
bakanlığının, turizm sektöründeki sorunların giderilmesi yönünde
yetkilerini artırıcı ve diğer ilgili birimlerle koordinasyonu sağlayacak
yeni düzenlemelere gitmesi gerekmektedir.



5. 1 .4- Turizm Planlaması
KKTC'nin ekonomik ve sosyal kalkınmasında turizmin

sürükleyici bir sektör olmasını sağlayacak, turizm planının yapılması
gerekmektedir.

Planlama'da bölgesel özellikler dikkate alınarak ürün
çeşitlendirme yönüne gidilmelidir.

Turizm planı hazırlanmasında ve yürürlüğe konmasında bilimsel
esaslar ve ülke koşullarının dikkate alınması gerekmektedir. Bu
plan kapsamında öncelikli turistik bölgeler planlarının da
hazırlanması gerekmektedir.

Planlama çalışmalarında özetle doğal kaynakların özelliklerinin
eksiksiz ortaya konması, pazar araştırması, ulaşım durumu, bölgesel
özelliklerin geliştirilmesi, bölgelerin turistik çekiciliğe sahip alanlar,
turist çekmeyen alanlar olarak belirlenmesi, turistik çekiciliğe sahip
alanların analizi, vd. gibi hususların dikkate alınması gerekmektedir.

5.1.5- Finansman
Turizm'de gelişmenin sağlanabilmesi için turizm sektörü için

bütçeden ayrılan payın artırılması gerekmektedir. Ayrıca özel sektör
girişimcilerinin yatırıma yönlendirilmesi için teşvik tedbirlerinin
geliştirilmesi gerekmektedir.

5. 1 .6- Ulaşım
Endirek olarak gerçekleştirmek zorunda olduğumuz haya

ulaşımında, rötar, fiyat ve hizmet kalitesi sorunlarının halledilmesi
için gerekli önlemlerin alınması gerekmektedir.

Kıbrıs Türk Hava Yollarının turizmin hizmetinde olacak
şekilde de görev yapmasının sağlanması gerekmektedir.

5 .1. 7- Turizm Tanıtma ve Pazarlama
Turizm tanıtma ve pazarlama faaliyetleri başta Türkiye olmak

üzere hazırlanan turizm planına uygun olarak gerçekleştirilmesi
gerekmektedir. Hedef pazarlar belirlenmeli ve bu pazarlara sadece
fuarlara gidilerek değil yıl boyunca tanıtma ve pazarlama
faaliyetleri sürdürülerek gerçekleştirilmelidir. Finans imkanları kısıtlı
olduğu düşünerek öncelikli pazarlar belirlenmeli ve onlara ağırlık
verilmelidir.

Türkiyenin son zamanlarda büyüyen ve profesyonelce
tanıtma ve pazarlama faaliyetlerinin içerisine KKTC'ni
alması için gerekli girişimlerin yapılması gerekmektedir.

apılan
de yer



I 

5 .1. 8- Alt Yapı Yatırımları
Turizm tesisleri için önemli bir faktör olan

ve yetersiz alt yapı yatırımlarının plan dahilinde
gerekmektedir.

tamamlanmamış
tamamlanması

5 .1. 9- Çevre
Turizmi olumsuz yönde etkileyen çevre sorunlarının en aza

indirilmesi için gerekli çabanın ve mevzuatların tamamlanması
gerekmektedir.

Turizm'in çevreyi olumsuz yönde etkileyen gelişiminden özellikle
yapılaşmalardan korumak için fiziksel planlama, imar yasasının
yeniden düzenlenmesi, bölgesel nazım planlarının hazırlanması ve
çevre mevzuatının yeniden ele alınması gerekmektedir.

5 .1.1 O- Yetişmiş Eleman
Turizm sektöründe kalifiye eleman ihtiyacının giderilmesi için

turizm bakanlığının organize edeceği eğitim seminerlerine ilaveten
otellerin bu tür etkinliklerinin teşvik edilmesi gerekmektedir.

5 .1.11- Koordinasyon
Turizm ile ilgili çeşitli işlerden sorumlu olan birimler ile iyi bir

koordinasyonun kurulabilmesi için gerekli düzenlemelerin yapılması
gerekmektedir.

5 .1.12- Mevzuatlar
Ülkede turizm ile ilgili işlerin yapılmasında engel teşkil eden

ve yetki karmaşası yaratan mevzuatların yeniden düzenlenmesi
gerekmektedir. Ayrıca planlama ile ilgili alınan kararların etkili
olabilmesi için gerekli yasal önlemlerin alınması gerekmektedir.
Örneğin, bir alanın ekolojik rezerv olarak korunması söz konusu
ise bu statünün uzun dönemde mevzuat yoluyla garanti edilmesi
gerekmektedir.

5 .1.13- Konaklama Tesisleri
5 .1.13.1-Mevcut Konaklama tesislerine yönelik;

-Alt yapı yatırımlarının tamamlanması,
-Otellerdeki hizmet kalitesinin artırılması için, kalifiye eleman
ihtiyacının karşılanması, otellerde yeterli sayıda personel
istihdamının sağlanması, eğlence ve animasyon faaliyetlerinin
artırılması, çevre düzenlemesi ve çevre temizliğine ve gastronomi
ve hijyen konularına gerekli önemin verilmesi gerekmektedir.



5 .1.13.2- Planlanan Konaklama Tesislerine Yönelik;
-Konaklama tesislerinin coğrafik dağılımının sıhhatli
gerçekleştirilebilmesi için ülkesel fizik planın öncelikle hazırlanması
gerekmektedir.
-Belirlenecek turizm bölgeleri
sağlanması için turizm fiziksel
güncelleştirilmesi ve bölgesel
gerekmektedir.
-Konaklama tesislerinin mimari projelerinin hazırlayacak
mimarlardan belli kalifikasyonların aranması sağlanmalıdır. Ayrıca
bu projelere çağdaş turizm mimarisi anlayışının getirilmesi ıçın
zorlayıcı mevzuatların uygulamaya konması gerekmektedir.

üzerinde uygun yapılaşmanın
planlaması ve imar yasasının

nazım planlarının hazırlanması

5 .1.13.3- Hangi Tür Turistik Konaklama Tesislerine Ağırlık
Verilmelidir;

Dünyada değişen turist profiline uygun olarak Akdeniz bölgesine
gelen turistlerin beklentilerinin de değişmiş olması ve bunun
sonucunda Akdeniz ülkesi olan İspanya, İtalya, Türkiye ve Güney
Kıbrıs'taki turistik konaklama tesislerinde son yıllarda değişim
yaşanmıştır. Bu anlayışın KKTC'nde hakim olması gerekmektedir.

Bu anlayış ile artık lüks ve çok katlı oteller cazibesini yitirmiş
çevreyi alabildiğine koruyan, betonlaşmayı en aza indiren ve
çevresel ve kültürel değerlerle iç içe daha küçük konaklama
tesislerine yönelme başlamıştır.

Özellikle ülkemizin coğrafyası ve turistik cazibe yaratan
bakirliğine bu anlayış ile gelişme uygun düşmektedir.

Doğal manzarayı ve çevreyi bozmayacak, bölgesel özelliklere
bağlı olarak geliştirilecek turizm çeşitlerine uygun küçük ye orta
ölçekli konaklama tesislerine ağırlık verilmesi gerekmektedir. Bu
tesislerin yüksek katlı otellerden çok arazide yaygın tatil köyü
tipine ve agro turizmine (köy turizmi) uygun köy evlerinden
oluşması gerekmektedir.

KKTC'nde agro turizm için önemli bir potansiyele sahip olan
Beşparmak, Ardahan, Karaağaç, Esentepe, Ilgaz, Güzelyalı

Kuzeyi, İncesu, Malatya, Boğaztepe (Monarga) ve Ardahan gibi
köylerin öncelikle değerlendirilmesi gerekmektedir.

Yapılan önerilerin bütünsellik içerisinde ele alınması ve
önceliklerin zamanlama ve kaynak açısından planlanması
gerekmektedir.

Ancak herşeyden önce temel hedeflerin objektif olarak
belirlenmesi ve bu hedeflere ulaşacak turizm planının hayata
geçirilmesi gerekmektedir.



5.2- Sonuç
Çalışmamızda, mevcut durumu ve gelişmeleri yansıtan,

istatistiki veriler, anket çalışmaları ve birikimlerimizin
değerlendirilmesi, bize KKTC turizm sektörünün önemli bir öğesi
olan turistik konaklama tesislerine yönelik gelişmelerde süratle
önlemler alınmazsa sorunların giderek büyüyeceğini göstermektedir.

Hedef tesbitleri objektif verilere dayanmadığı gerçekçi
olmadığı ve bölge halkının ekonomik gelişimini sağlayacak ve uzun
vadeli sürdürülebilir bir turizm hedefi ile hareket edilmediği
görülmüştür.

Günümüzde turizm anlayışı değişmektedir. Örneğin Akdeniz
ülkelerinde bu anlayışa uygun gelişmelerin yaşandığı görülmektedir.
Akdeniz ülkelerinin dünya turizminden aldıkları pay giderek
büyümektedir. Turizm piyasasındaki büyük rekabetden pay
alabilmek için turistik hizmetlerde kalite ve farklılaşma önemli bir
faktör olarak yerini almıştır.

1960 - l 970'li yıllarda çok katlı ve yüksek kaliteli oteller
cazıptı. İnsanlar böylesi ihtişamlı tesislerde kalmaktan
hoşlanıyorlardı. Günümüz çağdaş insanı artık turist olarak gittiği
bölgenin insanı, doğası ve kültürünü tanımak istemektedir. Çok
katlı lüks oteller yerine doğa ile iç içe olan mütevazi ama ıyı
hizmet sunan yerleri tercih etmektedir.

Yakın tarihimizde, turizm getirilerinin heyecanına kapılarak
çevre faktörünü gözönüne almadan turistik tesis inşa eden ülkeler
olmuştur. İspanyanın, geçmişte sahillerini ne hale getirdiği
bilinmektedir. Türkiye'de de bu yönlü olumsuz yapılaşmalar
yaşanmaktadır. Kısmi önlemler alınmaya başlanmakla beraber veterli
olmadığı görülmektedir.

Artık turistler, seyahatlerinde deniz ve güneşten başka şeyler
de aramaktadırlar. Turistler ihtiyaçlarını çağdaş koşullarda
karşılanması yanında o ülkenin veya yörenin kültürü ve farklı
yaşam biçimi ile tanışmak istemektedir.

KKTC'nde son yıllarda aile işletmeleri ön plana çıkmıştır.
Küçük aile şirketlerinin maliyetler açısından önemli bir avantajı
sözkonusu iken tanıtına ve pazarlama faaliyetlerinde açısından
önemli zorluklar yaşamaktadırlar. Oysa bu husus büyük ülkelerde
bütünsellik içerisinde ele alınmakta ve çözümlenmektedir. Ayrıca bu
işletmeler değişime açık olmadıkları gibi çağdaş otelcilik kural ve
koşullarını yerine getirmekte hem mali açıdan hem de anlayış
açısından zorlanmaktadırlar.



KKTC turizmi'nin genellikle yaz aylarına yönelik olması ve
diğer sorunlar nedeniyle, yıllık doluluk oranları o/030-40 civarlarında
kalmaktadır.

Bugün KKTC'de ülkesel fizik plan ve turizm planı mevcut
değildir. Aynca turizm yatırımlarına ilişkin mevzuatların yeniden
düzenlenme ihtiyacı vardır. Bu yatırımlarda çevre faktörü de
yeterince göz önüne alınmadan gerçekleştirilmektedir. Ülke
ekonomisinin sektörel planlı gelişiminde çok önemli faktörler olan
bu hususların yokluğunda gerçekleştirilecek turizm yatırımlarının
ilerde telafisi zor sorunlar yaratabileceği düşünülmektedir.

Dünyada son yıllarda değişen turist profili hem
yapılaşmalarda kendini göstermiş hemde turizm çeşitlemesi
konusunda önemli gelişmeler yaşanmasına sebebiyet vermiştir.

İşte bu gelişmeler KKTC'de turizm planlan hazırlanırken
dikkate alınmalıdır.

KKTC coğrafyası sınırlı toprağa sahiptir. İleriyi düşünerek
onun her parçasını planlı ve dikkatli kullanılması gerekmektedir.

Turistik konaklama tesislerindeki planlı ve sıhhatli gelişim
için, çalışmanın öneriler kısmında yapılan önerilerin belirlenecek bir
takvim çerçevesinde ve öncelikler ve finansal imkanlar gözönünde
bulundurularak hayata geçirilmesi gerekmektedir. Bununla turizm
arzındaki iyileşmenin sağlanabileceği ve bu gelişmeninde turizm
ürününün kalitesini yükselteceği dolayısıyla turizme olan talebin ve
turizmin ülke ekonomisine yaptığı katkının artacağı
düşünülmektedir.
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:JV

OTELLERE YAPILACAK
ANKET

- Tesisinizin sınıfı nedir?
a)***** O b)**** O c)*** O d)** o e)* O

- Tesisinizin türü nedir?
a) Otel O b)tatil köyü O

Otelinizin yatak kapasitesi nedir? ( )

Otelinizde kaç personel çalışmaktadır? ( )

- Otel odalarınızda aşağıdaki hizmetlerden hangileri mevcuttur?
a-televizyon O b)uydu yayını O c-müzik yayını O d-klima O

e-mini bar O f-balkon O g-telefonD h)banyo O ı)duş O
j)saç kurutma makinesi O k) .

Otelinizde aşağıdaki hizmetlerden hangisi mevcuttur?
a)restoran O b)bar O c)diskotek O d)havuz O e)sauna O
£)kumarhane O g)futbol sahası O h)voleybol - basketbol sahası O
ı)tenis sahası O i)konferans salonu O j)kuaför O k)acente
hizmetleri O 1) çamaşır servisi O m)kumsal O n)deniz
sporları O o)animasyon O ö )oto park O p)çocuk parkı O

r)anfı tiyatro D s) ( )

Ot 1 . . . . ihi d" ? ( )e mızın ınşa tarı ı ne ır. . .

Otelinize ilave inşaat olarak neler yaptınız?
( )

.Turizm teşvik kredisinden yararlandınızmı?
a)Evet O b)Hayır O

Otelinizin;
a) elektrik akımı yeterli O yetersiz O
b)su yeterli O yetersiz O
c)su sağlıklı O sağlıksız O
d)kanalizasyon var o yok o
e)pis su arıtma tesisi var o yok o
f)katı atık sistemi var o yok o
g)çevre temizliği yeterli O yetersiz O

- Otelinize gelen turistlerin harcama düzeyi nedir?
a)çok O b)orta O c)az O

- Otelinizin kapasitesini artırmayı ve/veya yeni hizmetler ıçın yatırımlar



-evet D
-evet O
-evet D
-evet O

hayır O
hayır O
hayır D
hayır D

yapmayı planlıyormusunuz?
a) Evet D b)Hayır O

- Bölgenizdeki en büyük 3
yaparmısınız?
a) denize çok yakın
b) çevreyle uyumsuz
c) alt yapı yetersiz
d) şehir merkezine uzak

otelin kuruluş yeri açısından değerlendirmesini

Otelinizi tanıtmak için son iki yılda;
a) Kaç kez tur operatörü ziyaretinde bulundunuz? O
b)Kaç kez yerel acenta ziyaretinde bulundunuz? O
c)Kaç kez yurt dışı fuarlara katıldınız? O
d)Kaç kez otel broşürü bastınız? O

- Sizce bölgenizde yeni turistik konaklama tesisi yapılması ülke
ekonomisi açısından yararlı olurmu?
a)evet D b)hayır D c)fıkrim yok D

Sizce KKTC'nde hangi sınıf turistik konaklama tesislerine ağırlık
verilmelidir?

a) 5 yıldız O b) 4 yıldız O c) 3 yıldız O d)2 yıldız O e) 1 yıldız O
f)tatil köyü D g)pansiyonculuk D h)köy turizmi (agro turizmi) D

... _ Sizce KKTC turizmının daha kolay pazarlanabilmesi ıçın yatak
kapasitesinin artırılmasına gerek varını?
a)Evet O b)Hayır O

- İmkan olsa otelinize nasıl bir fiziksel yatırım yapardınız?
.............................................................................. ······ .
... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ...... ... ... ...... ... ... ... .. . ... ... ......

-Sizce KKTC'nde otel yıldızlama sistemi doğru çalışıyormu?
a) Evet O b) Hayır O

. Müşterilerinizden daha çok hangi konularda şikayet alıyorsunuz?
a) Ulaşım D
b) çevre düzenlemesi O
c) temizlik D
d) otel D
e) yerli halk D



TURİSTLERE YAPILACAK ANKET
Yaşınız
15-20 O 21-30 O 31-400 41-50 O 51-60 O 61+ O

kadın O

a)KKTC'ye ilk kez mi geliyorsunuz? Evet O Hayır O

)Yeniden gelmeyi düşünüyormusunuz? Evet O Hayır O

KKTC'ne gelişinize etken olan unsur nedir?
Seyahat acentesi O b)Basın/TV O
Internet O e)Diğer O

c)Tanıdıklar O

Turistik Tesis ve diğer turistik hizmetlerin standardını nasıl
uluyorsunuz?

Çok iyi O iyi O vasat O kötü o

Cevabınız vasat veya kötü ise eksik unsurlar nelerdir?
Tesis O servis O yiyecek O hepsi O

Konakladığınız tesisi nasıl buluyorsunuz?

a) Verilen Hizmetler çok iyi O iyi O orta O kötü o

) Transfer ve ulaşım
hizmetleri çok iyi O iyi o orta O kötü o

)Yiyecek içecek çok iyi O iyi o orta O kötü o

d)Temizlik çok iyi O iyi o orta O kötü o

e)Eğlence ve Animasyon çok iyi O iyi o orta O kötü o

t)Personel çok iyi O iyi o orta O kötü o

g)Acenta - rehber hizmetleri çok iyi D iyi o orta O kötü o



t.l\; J. 4

SEYAHAT ACENTELERİNE
ANKET

Oteller, turistlerinizin ihtiyaç ve beklentilerine cevap verebiliyorrnu?
a) Evet O b) Hayır O

1. Soruya cevabınız hayır ise en çok hangi şikayetler alıyorsunuz?
a)personel O b)ternizlik O c)yiyecek O d)eğlence-anirnasyon O
e)çevre temizliği O f)alt yapı O g)(., )

Acenta olarak sizin otellerde gördüğünüz temel eksiklikler nelerdir?
.)kontenjan anlaşması O b)öderne şartları O c)fıyatD
.)rezervasyon O e)direk yapılan rezervasyonlar O

t)otellerin kendi acentaları olması O g)hizrnet kalitesi O
)temizlik O ı)hiçbiri O i) ( )

izce, KKTC'nin daha kolay pazarlanması ıçın yatak kapasitesinin
artırılmasına gerek varını?
a)Evet O b)Hayır O

Sizce, ülkemize getirdiğiniz turistlerin gelir seviyesi nedir?
a)yüksek O b)orta O c)vasat O

Sizce KKTC'nde hangi tür turistik konaklama tesislerine ağırlık
verilmelidir?
a)S yıldızlı otel O b)tatil köyü O c)köy turizmi (agro turizmi) O
d)pansiyonculuk O

- Çalıştığınız turistik konaklama tesislerinin; (x)
a) çevreye uyumu -iyi O -orta O -zayıf O
b)alt yapı durumu -iyi O -orta O -zayıf O
)mimari yapısı -iyi O -orta O -zayıf O

Ülkeye getirdiğiniz turistlerden daha çok hangi konularda şikayet
alıyorsunuz?
a)ulaşırn O
,)çevre düzenlemesi O

~)temizlik O
)otel O

e)yerli halk O

Son yıllarda getirdiğiniz turistler hangi tür turistik konaklama
tesislerinde konaklamayı talep etmektedirler?
a)büyük ve kaliteli O b)küçük ve mütevazi O c) köyevleri O

Hükürnet tarafından hazırlanan "Turizm Master Planı" sizce sektöre ne
kazandıracaktır?

............................................................................................................

... ... ... ... ... ...... ... ... . .. ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ...... ... ... ...



- KKTC'nde ne tür bir otelde kalmayı isterdiniz?
a)5 yıldız O b)4 yıldız O c)3 yıldızlı O d)tatil köyü O
e)turistik köy evi (agro turizmi) O f)pansiyon D

- SizceKKTC'nde ne tür turistik konaklama tesislerine ağırlık
verilmelidir?
a)5 yıldız O b)4 yıldız O c)tatil köyü O
d)turistik köy evi D e)pansiyon D

- KKTC'nde en çok memnun kaldığınız özellik nedir?
a)Turistik tesisler O b)doğal güzellik D c)tarihi zenginlikler D d)iklim O
e)dinlenmeye elverişli sakinD f)yerli halk O

- Otel seçiminizde, otelin fiziksel özellikleri ne kadar etkili olmuştur?
a)çok etkili O b)etkisi olmuştur D c)etkisi olmamıştır D

Otelinizi seçerken hangi faktörlere önem verirsiniz?
a) hizmet kalitesi D
b) otelin yeri D
c) otelin büyüklüğü O
d) ulaşım kolaylığı O
e) personel O



QUESTINAİRE

Your age group is
a) 15-20 O b) 21-30 O c) 31-40 O d) 41-50 O e) 51-60 O t) 61+ O

b) famale O

................................
································

ls your first visit to North Cyprus.
a)YesD b)NoD

Do you consider to visit again.
a) Yes O b) No O

By what means you found our about North Cyprus.
a) Travel agent O b)Media O c)Friends O d)lnternet O e) Other O

How did you find the standarts of the touristic establishments?
a) very good O b) good O c) fair O d) bad O

If your answer is fair or bad, please answer in what way?
a) establishment O b) service O c) food O d) all O

At the establishment you are staying;
A) Services a)very good O b)good O
B) Transfer & transport facilites a)very good O b)good O
C) Food & beverage a)very good O b)good O
D) Mainterance a)very good O b)good O
E) Intertaiment & Animation a)very good O b)good O
F)Personeel a)very good O b)good O
G)Tour Operator & guide services a)very good O b)good O

c)fair O
c)fair O
c)fair O
c)fair O
c)fair O
c)fair O
c)fair O

1) In TRNC what kind of otel would you have liked to stay in?
a)***** O b)**** O c)*** O d)** O e)holiday village O
t)village house O g)pensions O

d)bad O
d)bad O
d)bad O
d)bad O
d)bad O
d)bad O
d)bad O

2)Your idea of what kind of touristic establishments should be made in TRNC.
a)4-5 stars O b)2-3 stars O c)holiday village O d)village house O

e)pensions O

3)What pleased you most while in TRNC.
)touristic establishments O b)nature O

t)people of TRNC O
c)historical sites O d)weather O



t.1': 1. I

e structure of the hotel played an important role in choosing the
blishment?

b) within reason O c) not at all O

ou choose the hotel, because;
Standarts of the services O
Place of the hotel O
Enlargement of the hotel O
Transport availability O
Personeel O
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Urlauber Untersuchung

I) Alter
a)15-20 O b)21-30 D c)31-40 O d)41-50 O e)51-60 O f)61+ D

Weiblich D

Staatsgebeit ..............................

Barufliche Tatigkeit .

_, Sind Sie zum erstenmal in Notdzypern ?
a)JaD b)NeinD

Sie einen weiteren Urlaub in Nordzypern verbringen?
b) Nein O

Können Sie mir sagen, wie Sie auf Nordzypern aufmerksam wurden?
) Reisebüro/Reiseveranstalter D b) Zeitungen/Zeitschriften/Fernsehen O

c) Freunde/Bekannte O d) Internet O e) Sonstiges D

Wie finden Sie die standart und dienstleistungen des Hotels in Nordzypren?
Sehr Gut O b) Gut O c) Durchschnittlich O d) Schlecht O

Bei unzufriedenheit : (Durchschnittlich, Schlecht) bitte nennem Sie mir die
Gründe.
a) Anlage D b) Servis D c) Spesien D

Wie tinden Sie 1hr Anlage
__) Servis und Dienstleistungen a) Sehr Gut O

) Transfer und verbindungs-
möglichkeiten a) Sehr Gut D

Bewirtung (Essen und Trinken)a) Sehr Gut O
) Sauberkeit a) Sehr Gut D
Unterhaltung und Animation a) Sehr Gut O
Personal a) Sehr Gut D
Reisebüro und Reiseleitung a) Sehr Gut O

b) Gut D c) Mittel D d) Schlecht D

b) Gut D c) Mittel D d) Schlecht D
b) Gut O c) Mittel D d) Schlecht D
b) Gut O c) Mittel O d) Schlecht D
b) Gut D c) Mittel D d) Schlecht D
b) Gut O c) Mittel D d) Schlecht D
b) Gut D c) Mittel O d) Schlecht O

)In was für ein Anlage würden Sie In Nordzypern Quartier nehmen?
a) 5 Sterne D b) 4 Sterne O c) 3 Sterne D d)Ferien Anlage D
c) Touristige Ferien Haus D f) Pension D

1hr meinung nach; Welche anlage sollen bevorzugen in Nordzypern.
) 4-5 Sterne O b) 2-3 Sterne D c) Ferien Anlage O
) Touristige Ferien Haus D e) Pension D



Was hat Ihnen am bestens in Nordzypern gefallen?
a) Touristige Anlagen D b) Naturschönheiten D c) Historisch Reichtum D
d) Klima D e) Rube und Ausspannung D f) Einheimliche D

Bie Hotel Wahlen: Welche faktoren sind für Sie bedeeutend?
a) Bedienungs Gualitiit D
b) Ort und stelle des Hotels D
c) Grosse des Hotels D
d) Mühenlose verbindung D
e) Personel des Hotels D



ANQUETE

b) 21-30 O c) 31-40 O d) 41-50 O e) 51-60 O t) 61+ O

mD fD

.....................................................
······················································

ce votre premiere visite a Chypre du Nord?
b) Non O

Pensez - vous Y revenir ?
) Oui O b) Non O

Que faites - vous visiter Chypre du Nord?
a) Les agences de voyage O b) la presse/TV O
d) I' internet D e) divers D

c) les amis D

Comment trouvez-vous les standards des etablissements touristiques et des
autres services touristiques ?
a) tres bien D b)bien D c) moyen O d) mauvais D

Si votre reponse est "Moyen" ou "Mauvais" Ce quoi qui mangue?
.) l' etablissement D b) le Service D c) I' alimentation D d) tous D

)Comment trouvez vous votre hebergement ?
A) les: services donnes

a) tres bien D b) bien D c)moyen D d)mauvais D
B) Tran sfert et le service de voyage
a) tres bien D b) bien D c)moyen D d)mauvais D

C) Restaurant - Bar
a) tres bien D b) bien D c)moyen D d)mauvais D
D) Hygiene
a) tres bien D b) bien D c)moyen D d)mauvais D
E) Animation et amusement
a) tres bien D b) bien D c)moyen D d)mauvais D
F) Personnel
a) tres bien D b) bien D
G) Agence de voyage et le
) tres bien D b) bien D

c)moyen D
guide
c)moyen D

d)mauvais D

d)mauvais D

l)Quel type d' hebergement preferez vous a rester ?
a) 5 etoiles D b) 4 etoiles D c) 3 etoiles D d) villages de vacances D
e) maisons de vacances D t) pensions D



avis, Quel type d' hebergement doit il faire a Chypre du Nord?
a) 5 etoiles D b) 4 etoiles D c) 3 etoiles D d)villages de vacances D e) maisons
de vacances D f) pensions D

3) Que faites - vous le plus heureux a Chypre du Nord ?
a) Etablissements touristiques D
b) Beaute naturelle D
c) Richesse historique D
d) Temps D
e) Tranquillite D
f) Habitants D

4) Pour choisir I' hôtel, est - ce que les conditions physiques de I' hotel soot
efficaces?

a) tres efficace D b) un peu D c) non D

En choissant I' hôtel, C'est quoi le plus important?
a) qualite du service D
b) placement de I' hôtel D
c) dimensions de I' hôtel D
d) facilite du transport D
f) Personnel D



ANKET SONUÇLARI
OTELLER

I/Soru
15

soru ı. ~~ Qnın

a) •••** 1 7
b) •••• 6 40

C) *** 5 33

d) •• 2 13

e) • 1 7

soru 2.
a)Otel 11 73

b)Tatil köyü 4 27

soru 3.
300+ 4 27

200-299 4 27

100-199 5 33

50-100 2 13

soru 4.
100+ 4 27

70-99 4 27

40-69 1 6

20-39 4 27

19- 2 13

soru 5.
a)Tv. 14 92

b)Uydu yayım 7 46

c)Müzik yayım 8 53

d)Klima 15 100

e)Mini bar 13 86

f)Balkon 15 100

g)Telefon 15 100

h)Banyo 13 86

ı)Duş 6 40
j)Saç kurutma 7 47

soru 6.
a)Restorant 13 86

b)Bar 14 93

c)Diskotek 3 20

d)Hawz 14 93

e)Sauna 5 33

f)Kumarhane 7 47

g)Futbol sahası 1 7

h)Voleybol-basketbol 3 20

ı)Tenis sahası 4 27

i)Konferans salonu 6 40

j)Kuaför 3 20

k)Acente hizmetleri 9 59

l)Çamaşır servisi 12 79

m)Kumsal 9 59

n)Deniz sporlan 7 47

o)Animasyon 2 13

ö)Otopark 1 87

p)Çocuk parkı 5 33

r)Anfi tiyatro - o



soru 7.
1990+ 6 40
1980 - 1989 2 13
1975-1988 1 7
1974 öncesi 6 40

soru 8.
Kapasite artırımı 7 47
Yüzme havuzu 6 40
Sauna 4 27
Arıtma 3 20
Restorasyon 4 27
Diğer 7 47

soru 9.
a)Evet 7 47
b)Hayır 8 53

soru 10.
a) Yeterli 7 47

Yetersiz 8 53
b) Yeterli 3 20

Yetersiz 12 80
c) Sağlıklı 3 20

Sağlıksız 12 80
d) Var 6 40

yok 9 60
e) var 7 47

yok 8 53
f) var 5 34

yok 10 66
g) yeterli 6 40

yetersiz 8 53

soru 11.
a) çok 1 7
b) orta 8 53
c) az 6 40

soru 12.
a) evet 14 93
b) hayır 1 7

soru 13.
a)evet 9 60

hayır 4 27
b) evet 2 13

hayır 11 73
c)evet 5 33

hayır 8 53
d) evet 5 33

hayır 8 53

soru 14.
a)yeterince 15 100

yetersiz - o
b)yeterince 15 100

yetersiz - o
c) yeterli 15 100

yetersiz o
d)yeterli 14 93

yetersiz 1 7



_.,. - - - .
soru 15.
a)evet 12 79

b)hayır 3 21

C)fıkrim yok o

soru 16.
a) 5 yıldız 1 7

b) 4 yıldız 7 46

c) 3 yıldız 5 33

d) 2 yıldız 1 7

e)l yıldız 1 7

:f)tatilköyü 5 33

g)pansiyonculuk 1 7

h)köy turizmi 2 13

soru 17.
a)evet 10 60

b)hayır 5 40

soru 18.
Kaliteyi artırıcı 5 40

Sauna-hamam 5 40

Spor aktiviteleri 5 40

Gazino 3 20

Kapasite artırımı 3 20

Konferans salonu 3 20

soru 19.
a)evet - o
b)hayır 15 100

soru 20.
a)ulaşım 15 100

b)çevre düzenlemesi 5 33

c)temizlik 4 27

d)otel 1 7

e)yerli halk 1 7



soru 1.
a) evet
b)hayır

soru 2.
a)personel
b)temizlik
c)yiyecek
djeğlence-animasyon
e)çevre temizliği
f)alt yapı

soru 3.
a)kontenjan
b)ödeme
c)fiyat
d)rezervasyon
e)direk rezervasyon
f)kendi acenteleri
gjhizmet kalitesi
h)temizlik
ı)hiçbiri

soru 4.
a)evet
b)

soru 5.
a)yüksek
b)orta
c)vasat

soru 6.
a)5 yıldız
b)tatil köyü
C)köy turizmi
d)pansiyonculuk

soru 7.
a)çevreye uyumu (iyi)

II H (orta)
II II (zayıf)

b)alt yapı durumu (iyi)
II H II (orta)
II II " (zayıf)

cjmimari yapısı (iyi)
H II (Orta)
" " (zayıf)

EK:1.15 64

ANKET SONUÇLARI
SEYAHAT ACENTALARI

L/Soru
16

L'Secenek
3

13

Oran
19
81

8
4
4
13
9
4

50
25
25
81
56
25

3
2
4
3
7
9
7
2

19
13
25
19
44
56
44
13

o

12
4

75
25

10
7

o
63
44

4
11

2

25
69
13

4
10

1

25
63
6

6
9

38
56

5
6
4

31
38
25



t_K_: 1. lb VJ

soru 8.
a)ulaşım
bjçevre düzenlemesi
c)temizlik
d)otel
e)yerli halk

16
9
6
3
2

sahiplerinden şikayet

100
56
38
19
13 (3 kişi de esnaf ve restorant

edildiğini belirti)

soru 9.
a)büyük
bjküçük
c)köyevi

8
8

50
50

o

soru 10.
-olumlu
-olumsuz

6
10

38
62



ANKET SONUÇLARI
TUIUSTLER

I./21

Soru 1. QI&!
a)lS-20 3 14
b)21-30 7 33
c)Jl-40 5 24
d)41-50 4 19
e)Sl-60 2 10
t)61+ - o

soru 2.
a)erkek 12 57
b)kadın 9 43

soru 3.
a)Türldye 9 43
b)Almanya 6 29
cjlngiltere 4 19
d)İrlanda 2 9

soru 4.
a)turizmci 2 9
bjöğretmen 1 5
c)serbest 14 67
d)kontroler 1 s
ejsanatcı 2 9
t)awkat 1 s

soru 5.
Aa)evet 17 81

b)hayır 4 19

B a)evet 16 76
b)hayır 5 24

soru 6.
a)seyahat acentası 14 67
b)basın/tv 3 13
c)tanıdıklar 2 10
d)Intemet - o
e)diğer 2 10

soru 7.
ajçok iyi 3 14
b)iyi 11 53
c)vasat 7 33
d)kötü - o

soru 8.
a)tesis 3 43
b)servis 1 14
c)yiyecek 1 14



O/

d)hepsi · 2 29

soru 9.
a)hizmetler
çok iyi 9 43
iyi 12 57

orta
kötü

b)transfer ve ulaşım hiz.
Çok iyi 4 19
iyi 10 48
orta 7 33
kötü o

c)yiyecek-içecek
çok iyi 6 29
iyi 10 48
orta 5 23
kötü - o

d)temizlik
çok iyi 8 38
iyi 12 57
orta - o
vasat - o

e)eğlence ve animasyon
çok iyi - o
iyi 4 19
orta 12 57
kötü 4 19

f)personel
çok iyi 14 67
iyi 6 29
orta - o
kötü - o

g)acenta rehber hizmetleri
çok iyi 7 33
iyi 9 43
orta 2 10
kötü 2 10

soru 10
a) 5 yıldız 5 24
b) 4 yıldız 2 10
c) 3 yıldız 2 10
d)tatil köyü 8 38
e)turistik köy evi 5 24
f)pansiyon - o

soru 11
a) 5 yıldız 5 24
b) 4 yıldız 4 19
c) 3 yıldız 3 14
d)tatil köyü 8 38
e)turistik köy evi 4 19
f)pansiyon - o

soru 12.



a)turistik tesisler 2 10

bjdoğal güzellik 11 52

c)tarihi zenginlikler 5 24

d)iklim 16 76

e)sakin 11 52

f)yerli halk 6 29

soru 13
a)çok etkili 7 33

b)etkili 9 43

c)etkili olmadı 6 29

soru 14
a) hizmet kalitesi 21
b) otelin yeri 5
c) otelin büyüklüğü 9
d) ulaşım kolaylığı 6
e) personel 6

100
24
43
29
29



!), 3/88 AnRyasR Mahkemesi: 19/87

AnrıyRsR MRhkemesi alarak oturum yapan

YÜksek Mahkeme· Huzurunda
MRhkeme Heyeti: ŞRkir Sıdkı 1lkrıy, BRŞkRn, Salih s. Dniıoilu, N. Ergin Sal~hi,

Niyazi F. Korkut, Aziz AltRy

AnRyRsRnın 147. mRddesi hRkkındR

Davacı: 1. O~han KAhya, ZRrRr GÖrm~ş Güneyliler Cemiyeti
Y~netim Kurulu Başknnı Sıfntıyle ve Zarrır Görmüş
Güneylileri Temsilen.

2. Namı.k Ramadarı, Znrnr Görmüş Güneyliler Cemiyeti
Genel Sekreteri, e ı I'a t ı yLe ve Znrar GÖrrııÜş Güney
liler Cemiyetini T~msilen •..•.-. ,., ... _ ···-· ., .. ··-·~- ..

ile

1, Kuzey Kıbrıs TÜrk Cwnhuriyeti Meclisi.

2. Bnknnlnr Kurulu vasıfası ile Kuzey Kıbrıs TÜrk
Cumhuriyeti,

3. Bayı.nd.ı r-Lak , ül aş t.a r-ma ve Turizm Bnl<nnlığı vas ı tas ı
ile Kuzey Kıbrıs TÜrk Cumhuriyeti.

Ar Rs ı n d rı.

nRmınrı: Cahit Yıln1nzoğlu v~ CebbRr NiyRzi

nRmınR Brtşsrtvcı Ynrdımcısı Akın Sait

K A R A R

1, 16/87 srtyılı Turizm Endüstrisi Teşvik YasRsının 2. maddesinde

Knmu Arazileri ve Binrılrtrı" ile ilgili tefsir kısmında 5, sntırdi'ln

.tibaren yer Rlnn "ve tskAn, ToprnklRndırma ve Eşdeğer Hnl YRsRsının

; nıaddes i, uyar-ırıca kamu yar-ar-ı, kar-ar ı a Lı.rıı.p Bakarıl ı.g ı tahs ı.s edilen

taş ırımaz ma Ll ar ı, II söz dizisinin;

2, !sk~n,-ToprRklandırmR ve Eşde~er Mal Yasasının 4. nınddesi

_y.qrınert turizmi teşvik rnaksa t Laru iı:;in a l ı.nmı.ş bu.Iunan kamu yar-ar-Lar ı
rRrl.qrının ve bu knrr\rlRr çerçevesinde turizm işlerinden sorumlu

kRnlıiR yRpılnn yrıbRncıdRn kRlRn mRl t.qhsislerinin; ve

~. 16/87 sRyılı Turizm End~strisi Teşvik YRsRsıriın 10t 11, 12 ve

ma dde Ler-L t ahtı.nda t !sknn, 'l'cpr-ak.Land ı.rma ve E~değer HRl Yaaas ı.narı

• maddes ı, uyar-arıca al ı.nan bir kamu yar-ar ı, kar-ar ı, do l ayı.s ı y l e turizm iş
er-Lrıden sorumlu BakanI ığ;ı tansf s edilen yabanc ı dan ka.l.mı ş maLl.ara ili~kin

nrRkt yRpılRn i~lemlerin
... -~-·-· - ...•... ~··,· _ ····-··
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An,=ıy;ıs;ının 1, 81 36, 159 ( .'3) ve Geç.ici 1 ( 2) maddelerine ayk ı r ı, .olduğu
gerekçesi ile ipt;ıli istenmiştir.

I. OLAY:

7,5,1987 tRrihli Resmi Gnze~de y;ıyınlRnRn 16/87 si'\yılı Turizm

Endüstrisi Teşvik Y;ıs;:ı~ı 30.6.1987 tRrihinde yürürlüğe ~irmi.ştir.

Zar-ar- Görmüş Güneyliler Cemiye ti, yasanı.n eşdeğer nıa I uygu.Lanıa s i n ı

bÜyÜk Ölçüde etkileyeceği ve bunun kendi vr1rl1k ve görevlerini yi'\kın

d;ın ilgilendirdiği nedeni ile An;ıy;ıs;ı ~irthkernesinde bir dnVi'\ r1çılmr1sı

için kar-ar- al d ı ve aLı nan kar-ar- uyar-ı.nca bu dava aç ı.Ld ı , Davac ı, ( 1)

ve ( 2), sı r-a ile, Z,U'flr Görmüş Güneyliler Cemiyetinin Yanetiın Kurulu

Başkana ve Genel Sekreteri olup Cemiyeti temsilen dava e truekt.eoı r-Ler-,

Dr1vr1<:1l;:ı.r, Yr1sr1nın 2. m;ıdde.sinde yer nlnn ve yuknrım belirtilen söz

dizisinin An;ıy;ıs;ının 1, 81 36, ),9(3) ve Geçici 1(2) m;ıddelerine

Rykırı olduiunu iddiR ederek, ipt;ılini istediler.

Dr1vr1lılnr, dosy;ıl;ıdıkl;:ı.rı mÜd;ıf;ı;ı tr1kriri ile, dRvrlcıl;:ı.rın

nayasarıı,n 147_•. maddes I uyar ı.nca bÖyle bir davay ı açmaya yetkili ol-

dı.k.l ar-ı rn , iptr11i istenen yasa hÜkÜınlerinin AnRyRsRyA. aykı r-ı olrrıR-

ığını, t;:ı.lebe d;:ı.hil diğer·hususlnrl;ı il~ili olA.rRk ipt;:ıl d;:ıv;:ısı

c;ıl;:ıın;:ıy;:ıc;:ığını ve davanı,n hukuken ileri gidemeyeceğini ileri sÜrdÜler.

İDDİANIN GEREKÇESt:

1. Dr1vr1c1lr1rın ~ddir1lr1rının gerekçesi Özetle şöyledir:

Eşdeğer uygul;ırn;ü;ırı henüz ti'\ınRınlr1nm1.ş değildir. Anayasanı n

çici 1(2} mRddesi, 159(3) ve doli'\yısıyle 159(1)(b) knps.,mın;:ı giren

eşdeier ol;:ır.,k verilecek t~şınmRz rnallRrın hak SRhiplerine ın~lki

ffiiTn-· dev~i .. içi·~- ~~;~lji
0t~nım.,ktr1dır.

İptRli istenen söz dizisi

zinc mr1llr1rın1 kr1ps;ı.dığı gibi eşdeğere konu olr1c;:ık mRllRr:ı. d;:ı. knps;ı,r
e.şdeğer hak sanı o ı.er-tnı n Öncelik hak l ar ı n ı zedeler.

Yr1sR Altında lconu mallnr uzun s~reli h;ı,tta 99 yı.lrt kRdRr kirRlR

bu mallRr eşcte~er d;ı~ıtımından ç:ı.kirılır ve eşde~er i'\maçl;ı,rı
d:ı.şı b:ı.r;ı.kıl:ı.r. Bu nedenle eşdeğer Önceliği zedelenir.

Yasa, Önceliii .korur şekilde yorumlRnRmRz. nesmi Gazetede y;:ıyın

n ilgili BakanlRr Kurulu KRrA.rlr1rı Rdli surette dil<k;:ıte ;ılınRbilir.

Rrdnn uygulRmRdR dn eşdeier Öncelieinin dikkate Rlınm;ı,dıit g;z~k~r.

Yas;ı,l;:ı.rın An;ıy;ıs;:ı.y., uygun ol;:ır.,k okunm;ı,~ı kur.,ıı mevcut olmakl;ı.

meselenin kendi gerçeklerine göre ele ;:ılınm;:ısı gerekir.

eşdeeer Önceliği zedelenmektedir.

ı;,



Konu so• dizi6i cşdc~r• k•Y•~ ol•c•k m•ll•r•n s•n•r•••• d•r•l

t >lmAS'°" cova• v c;rmd< tc;di r . AO• y """ m:v.ı, ,,, 15 9 (3 l <le öncÖrÜlen krunu
yar•rl•r• m•l<s•tl•r> C,qrn:'"'" bir m•ks•t için c,ş,\cii;cr•o\myn•k ol•CRk
mıül•rô•• .nnmas• Gcçiçj. m•''i• 1 (2) ,ı,, ö=örüım önccliii.i z,cc\clcr.

2 • oavaii far i,i i jdi.Rl arm> O ı,:0,rckÇOSi Özct 1C ŞÖyLcc\ ir :

Bşicii:cr uy.:u1-1ar•••• t•mıual•nmamışolduiiu v,, Cc,nlYct B•şk••'""
·d•V• açın• yetkisi vcrildiii .Joirudur. ınc•k bu bir ipt•l d•v••• oldu~••

"'ör• c..vac•nın ccmiY•'t oJ.JMs• ,:err.kirdi. Cemiyeti Mı,hkcm::>C." l}Rşkan
temsil ndcbilirsc ,\c dava kendi nam•na açüamaz. Bu ndcnl• dav•

D•va konusu sÖ• ~izisi Yas•••• 2. m••),1esin.Jr.kibir tan><ol• Hai
li dir • Bu tan>m(\a 4 1177"•saYü• · Ü ki\n, Topral<l••d• rmA v-: f.ş,·.lcior Mıü

- · Yasas>n'.IO' ·4 ( 1 l ·madd•OSi •·' · "uf · yap>l""'" t:<d>r • . 4 117 7 nin ı, ( 1 I m•ddcsi

alt>•d• işl,om yapüd>kt•• sonra' nısili mül•r cşcbiicr konusu ol-•·
ı, 1 I 17 rn.n 4 ( 1 l mA<\(,csi ip tal konusu Mf,n,1i r v ., bu m:<·1•'• altı nrl• iş l cm
yapüm•s> söz konusudur • Bu n·O< lenl c ınaYasanın 1 ı,7 , ma< \Jc,si kapsamın1•

C,omiyctin varlıiiı il<, ilgili bir ı,onu k"lm•• ve bu ne.,:cnlc Cemiyet
ip tal dRV"" açam•z • ?i ğcer bir ,.ı,,yimv, ı, 1 /71 sayü• Y ,san>n ı.( ıl ma<"\rl•osi

alt• nda ayo lan m•ll• r , • y rfr\ı ı,tan sonr• , Cemiyct in var l• k ve gÖrev·

lcl'ini ilıül"":ndirrn8Z.
16/37 sayüı Turizm En'Jüstrisi Teşvik Y•s•sı kcn<li saşın• An•yas•

nı n 159• maddGsi kapsrunıno:'.aldı,•ynak ıa r ı n aH nm•sı nı önıa:Örıocmcktc,Jir •
4 1 /71 sayü• Yasanın 4 ( 1l ma·I:\csi uygulan• rkcn l<Rynal<• 1rnab ili r • Bu
madcho için ısc ınayas•nın Geçici 4 (3) ma,Mcsi aıt•n<'• iptal &wası
açn>Rk Mkk• nıcvcuttu f•k•t yap.ımad•. Bu ,\u,·umd•An•Y•s•Y• ayk>r>l>k
vars• ayk>r1 oıa bil ece'< o ı.an ı, 1171 s•Yı ıı Yasanın 4 ( ıl maekics idi r ,

Dr.v?.cl.n. is•:! bu mr1..-Jdc ıwnu crlilrnemi~tir.
An•yas• mac\dc159( 1 l ( a I , ( b ) , \ c I Impsrunındaki malların mÜlkiyct i

ocvlcttodir. ocvlot, maCOo 159(31 a1tınC• baz•l•rını oşdc~r ol•r•k
verir • Esas mÜlkiye t h•i<\<1 Dev1ct t ,~ıi r , düzen1e,n•Yi yapan yasalar~,• r •
16/B7 s•y•H Yas• d• mÜlkiyc,ti o,,vlet to, bı r•kı r , Burac\a konu 41171

say>l• Yasad>r va bir aksilik varsa aksilik bu y•sadadır.
!pt•l konusu olan t~ı~• cşdoiorin önccliiioin ,ad•• al>ndıi•nı

gÖst,orcn hcrhnMi bir f !izcnlcmC.yoktur. Y •s•n •n diiicr maddeleri An•Y•s•
ya ayk>r• uyı,;ulamAY•cevaz verirlerse onların konu cdilmdcri gerekirdi,
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16/07 sRyılı YRsRyR nRsıl ve:n~ şskilr:~ bRkılırsR bRkılsın, konu
tarıırn nası L okunur-sa okunsun, Önceliği oı-t atan ka Lrh.r-an dÜz,~nl'"mo

Lçermemelc t,;dir. 1-1-".!r t cr-kcd i.Im i ş. ma l ı n muhakkak cşd~ğ,"':r oLar-ak v.::ri

lccc.iü sÖylcnr:mı:;z. Örnı:.iün bÜyÜl<: işlctr;r:l0r, m-:ğ,~:r ki ,ÜRCRI< kişinin

GÜn<:y(:ebÖyl0. bir i.şl:::tm(:si oLsun ,

DRV,dn yasa kur-a.l ı.n.ın Lp t a Li, is tcrııiıv'cn başka ist,:r,ılr;r de v;ırı:lıı~.

BunlRr iptRl clRvnsı konusu olRmrıilrır. nu hususlrırlR ilgili olRrRk
' .

YÜks'Jk :tdRr0. t-lF\hk,.:ı.m:::sine:: bRşv,urulrıbilir vr: ı\nRyRsRyf\ terslik olduğu

takdı rde konu Annyi'\sn t·1F\hkr:m0.sin0hava Lo edilebilir.

III, !LGİL! YASA METİNLERİ:

16/87 &1yJ.lı Turizm Endüstrisi Teşvik YRsRsın.ın 2. m;¥idesindc

"Kamu Arrız..Ueri V(! Btna.Lar ı, "narı t.anı.ıuı aynen şÖylt:dir:

"Kamu Arrızileri ve Binrılrırı 11, TRşınnlF\Z.MF\l (Trısrırruf
ifayı t vr: Kı.ymet; Tnl<rliri) Yasas.ı Inı n 3: maddeeLrı i n
(6). fıl<rnsı uyar ı nca llaz.Lneyc nit tnşınm;ız rna l Laru ,
Haz Lrıc adı na t apu kütüğüne kaya t Lı tRşınmRz ma I Lar-ı,
ve !sk~n, Toprnklı:rndırmı:ı. V8 Eş1c~0r MRl Yı=ı.snsının
4. mRdd'Jsi uyı=ı.rıncn kRmu yi'\rRrı krtr;:ı.rı nlınıp BrtkRn-
1ığ.q t ans ı s edilen t a ş ı nrnaz mnllnrı an La t ı r , 11

41 /77 aay.ı La tsk~n, Topr-ak Landı.r-ma ve: Eşdeğer t-1?.l Yasas ı nı n 4 ( 1)

naddes ı aynen şÖyh:rlir:

114 ( 1). 1975 Yabanca 'I'aş ı nmaz l·!RllRrl ( Kontrol ve YÖngtim)
YRsrı.sı ile 1975 YRbnncı Mn.11.qrın T.qhsis ve Dcgerl~n
dirilmesi YnsRsınn bnkılmrı.ksızın bu YRsn gerciin~e
dnih t ı.mı Öngörülen ve 2. marklcdc belirtilen t opr-ak ,
b.qhçc, konut, kÜçÜI< işycri, trtrıms.ql tesisler, RrsR
V'= benzeri tüm t a ş ı nrnaz ma l l ar- İmar , !sk;ın ve Rcha -
bili tnsyon işl~rinrl~n sorumlu BRkRnlı~ın kontrol ve
tRsRrrufu nltındRdlr V8 DRkRnlrı.r Kuruluncrı. kRmu YRrRrı

. --·-- ... lc~l_':'.R!'.ı. ~l~nRrİ_ vc __!<i'Ul)U yRrnrı için ha Len ku.l Ianı.Imas ı nda
·· yi'\rRr gorulcn t.aşı.nmaz mr\llRr har-ı ç , hak sahd pLcr-Lne

t ahs i s edilebilir,"

, 1LGİLt ANAYASA MET!NLERt: I.

IIJ-1;:\dde 159 ( 1 ) ( b) l

Kıbrıs TÜrk Federe Devletinin il~n ~dildiii lJ Şubnt 1975 tRrihinde
tcrkedilmiş bulunRn vcyn sÖzkonusu trtrihtcn sonrı=ı. yasnnın tcrkedil
miş veya eah.i ps Lz t.aş ı nrnaz ma I oLarak ni tclendirdiıh vcyR hüküm
veyR t~sRrrufu kRITlUYR nit olmRsı gcrci<li olup dR Ridiycti sRptRn
mamı ş ol an tüm tnşınIMz m~r, binR vr: t.es ı.s Ler ı "

,,
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"Hadde 159 ( 3) :

Yukar ı.dak; ( 1). f ı.kr-am n ( b) bendinde belirtilen t a ş ı nmaz
mallnrdnn, ormnn, yeşil snhn, rınıt ve pRrk yerleri, sulnr,
yeraltı su l ar ı , doğ,ü. kaynak Lar- ve savunma a Lan Lar-ı , kamu
yönetimi ve asker-I anıaç Lar- için gerekli b i na , tesis ve
nrsnlnr ile şehir ve ~ırsnl plRnlnmn ve top~Rk korumR
nrMÇlRrı. için gerekli görülenler dışındn knlRn tnşınınnz
mRllnr Üzerindeki mülkiyet hRkkının ger-çek ve tüzel kişi-·
lere devredilmesi yrısrı ile ctüzenlenir.11

"Geçici M;,dde 1(2):
"'

Kuzey Kı.br ı s TÜı·k Cumhur-Lyet.ı yur t t aş Lar-ı m n Dev l e t
S~nırlRrl dışında, Kıbrıs't~ kRlnn t;,şınmRZ m~llRrı
için DevletteQ, eşde~erde i;,şınmrız m;:ıl isteme hRklRrı

·~~r.lıdır; bu hRk y;:ısn ile düzenlenir ve bu AnnyRsrının 159,
maddesırıı.n ( 2). f ı kr-a s ı, kapsamana giren t aş ı.nmaz ma.l Lar ı,n
hcık srıhiplerine mülkiyet.in.in devri Öncelikle gerçekleş-,
tirilir.

.• •f:-• • -

Şehitlik, m;:ılGl gRzilik nedeniyle YRSRnın mülkiyet
hakka tnnı_qığı kişilere ve yasada belirtilen diğer neden
lerle hak sahibi o l an Iar-a da mülkiyet verilir."

v, !IJCELEME:

Konu, tRrnflrırın ileri sürdüğü iddi;:ı ve gÖrÜşler, ilgili yRsn ve

AnRynsn metinleri ışığınd,ı incelendi ve gereği g)rüşµ1üp dÜşÜnÜldÜ.

ZnrRr Görmüş Güneyliler Cemiyeti Yönetim Kurulu'.BRŞkRnı sıfRtı ile,

Cemiyet B;:ışknnı tnrrıfınd;:ın rıçılRn bu davrının, doğrudRn Cemiyet tRrnfındnn

_ ..._.R_ç:ı.*.f!l_"'..<;l.~1,_gs;rckçesi ile. ileriye giderniyeceğı Öne sürülmüştür. Anaya san ı n

147, m;,ddesine gÖre kendi v;:ırlık ve görevlerini ilgilendiren RlnnlRrdR. . . . ,

~ıier kurum, kuruluş ve sendikRlRr, bir y;:ısanın, kRrRrnRmenin, tüzüğün,
I :, ,

· Cumhuriyet Meclisi lçtüzüğünün, Curnhur-i ye t Meclisi kar-ar-ı.nı.n , yönetmeliğin

veyR bunlRrın herhRngi bir kur;ı,lı:·ın AnRyRsRy;ı, ~ykırı veyr1 onR uygun

ol: •-1dığ1 gerekçesi ile Anayasa l-tahkemes Inde doğrudrrn doğruyR Lpt.a I davas ı
RÇRbilirler. ZRrRr GÖnnÜş Güneyliler Cemiyetinin de kendi vRrlık ve gÖre~

lerini ilgilendiren nlRnlrırd;:ı iptrıl dr1vr1sı RÇRbileceği ve Cemiyetin Yönetim

Kurulu BRşkanının dRvRyR Cemiyeti temsilen katılRbileçeği A.M.14/85 sayılı

dnvndR knrarR bAğlrınmıştır. Adıgeç~n Cemiyetin, erışknnı vRs1tr1sıyle

Cemiyeti temsilen dRVRYR ka t ı.Lab Ll.ec eg i ne gÖre Cemi ye t Başkana aı.ra t ı, ile
!ı- ..

~~ŞkRn tnrnfındRn nÇllRn dRVR Cemiret tr1rr1f1ndr1~ nÇılqış bir dRYR olmRkti'\n

çakmaz , BÖyle bir dRVR herhr1lGkı'lr;f1 Cemi v e t trır,nfın~i'\.n aç ı Irm ş bir' davadan
b;ı.şkR birşey deiildir. Bu itibr1rir1 d;ı.v;:ılılRr tRrRftndRn bu kenudR ~ne

.sürülen Ön itirRzd;:ı yRsRl dRyRnRk göremiyoruz. Br1şkr1n ve Ynrgıç Niyr1zi F.

Korkut bu görüşe de,işik gerekçe ile kat ı Irnakt.adı.r-Iar ,
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AnRyRsRnın 159(1)(b) mRd<l~sinc g~r0 ~ıbrıs TÜrk F~~0rc D0vlctinin
ili\n c~:ildigf .. 1 j° Şub~t 19~5 tnrihinr:\c tcrk,~dilmiŞ burunan V0.YR sÖz

konusu t.ar-Lhtcn sonra yasarıı.n tcrl<r:ı!ilmiş vr.yR sanı ps tz tRş:ı.nınRz maL

oLar-ak ni tclcndir-.liği tüm t.aşarımaz mRll,U:', tıı.na V8 t es i s Ler- f([(TC 1 nin

mÜlkiyc:tinrlc.Jir. 159. m;,.dı:k:nin ( 3 l. rıl<r·nsı ayrıı, mRr'ı(:\<:!nin ( 1). flkrn

sının ( b) bı::mc'.ind'1bc::lirtil<::n tRşınmr1z ma l ı ar-dan crrnan , yeşil saha ,

Rnlt ve pRrk y~rleri, sulRr, yc~nltı sul"rı, 'doiRl kRynRklRr ve snvunrnR

aLanLar-a , kamu yÖne:timi ve: Rskı:-:ri amaçLar' için 12:(cr~kli bi.na , tesis
v~ ar-sa Lar- il,-.: şorur- ve kır-sa L pl?.nlRııı.-ı v,"J t opr-ak 'kor-uma RmRÇlRrl

için gerekli gÖr~lcnlcr dışınrl~·kRlRn tRşınmaz ınallRr Üzcrind~ki
-~ijlki;·;t-h;kk;~~~- ;;;~;l~. V'~Y~ --tüz.cl ki şil·::r,: dcvrerlilmcsinin yasa

ile düzenlenmesini; AnRyRsRnın p~çici 1(2) mRddesi ise, bu gibi tRşln

maz ma l ı ar-ı n :(!(l'C yurttRşl:1rın3:n Devlet s ı.nı r-Lar-a 'dışında, Kıbrıs I t a
kRlRn tRşınmRz ruRllRrı için cşdcicrrl~ V8rilm~sini v~ bu mRllRrln hRk
sRhiplcrina mÜlkiy~tinin d~vri~in Önc,Jlikla g~rçcklcştirilmcsini

Önı;Örmckt,"Jc.lir.

GÖ~Ül8CC~i ~ibi'AnRyRSRnlÜ 159(1)(b) mnddcsi kRpSRmlnR giren
tRşınrnrız mRllRr(iRn 159 ( 3) m,-vid8sin. I(; b•;lirl:-.on(~n RmRçlrır için ı.ı:crekli

ı.ı:ÖrÜlcnlcr dışl.n~R kRlrınların mÜlkiy~tinin ~ş1~icrrl~ hRk sRhibi olRn
Lar-a Önc,:.:likl(: r.l:::vredilmcsi /\nRyRsRnln G•cçici 1 ( 2) mRddr::si gc:r::ı';;idir.

"

7.5.1987 t ar-LhI L resmi Ga~P.t:'.:,J::) yRyınlrınroRsı i10 yÜrÜrlÜğıJ

gir~n 16/B7 sRyılı Turizm Endüstrisi T0şvik YRsRsı, KKTC sınırlRrı
için,ic turizm sçktÖrÜndn ~z2ndirici yntırım kolRylıklRrı, turizmin

ıı;clişr.ıcsind~ yar-ar-La olRbilc:;ccl~ t ;şvik unsur-Lar ı, ve standRrtlRrı

g~tir·'."!rek, turizm Si,ktÖrÜnÜ rlÜ~mıı,.~yccck, r.;cüiştir::-.:cclc dı namtk bir
yapa ve işlcyişo kRvuşturi'lcrık dÜzrmlr;:me:ve Önlemlerin ;ü:tnmRsını

s;:ığlRmRI<amacı.na gÜtm2kt•.:YÜI'•. Tcşvild0rl'."! ilıı:ili CSRS1Rrl (IR diizcn-
'ı '"'l,

l~ycn konu yRsrı, Dr1kr1nlr1r~urulun~n turizın işl~ri ile ıı:Brsvli BRkRn-
ıığı yRtırımcılrı.rın yRr,wL=mmRsl. 1c;in kamu ar-azLl er'L ve binRlnrını

t.ahs i.s erlebi}ir:.,. t.ur-Lst i k kon1ı_c1Rııı.a tesisi v:::yR ~uristik yarı ·tesis
kurmRk isteyen g~rçck v~y;:ı tüz~l kişilere kirrllrıyRbilir, · Bu mRllR-

'rın kirR süresi, projenin bÜyÜklÜiü, nit~li~i, yRtırım m;:ıliycti,

işletme şekli vn genel olRrajc projenin ulusRl ekonomiye kRtkısı
' .

gÖz .Öriünd0. t.ut ul ar-ak ve hı;r hRlUki'\rOR doksan dokuz. yılı aşmayacak

'. ı

şekilEJc_snp cana r ,
I :ı

. :ı:;~

.... :··

......... ·- --~ ---
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HRzine ndınn knyıtlı olup dn hnzineye nit k;unu RrRzileri ve binR-

lnrının turizmin geli~tirilmesi

kirnlRnmnsının:AnnyR.Si\YR rı.ykırı

için -kirRlr\IllR yöntemi ile yntırımcılnrR
! .ı

bir yRnı yoktur~ Ne vnr ki Turizm
' 'l

Endüstrisi Teşvik Ynsr1sının 2. nmddesinde 11K;unu ArRzileri ve BinRlRrı"
1

I ·; I l

tnnımınR bnkıldığındR, TRşınmRz Mnl (TRsRrruf, KRyıt ~e Kıymet Tnkdiril

YRsnsının 3. mnddesinin,6, fı~rRsı uyRrl.nCR HRzineye Rit tRşınroaz mRllRr

i0le Haz Lrıe ad ı na t apu kütüğüne kay ı, tlı t aş ırunaz ~ı~rın yaru.nda 41 /77 SR yılı

tskı'ln, Toprnl<lnndırmn ve Eşd~ğer M,ü YRsrtSının 4 i 1) madde s i, uyar ı.nca

kamu yar-ar ı, kar-ar ı, a l.ı.rn p BRkRnlığR t.ahs ı s edilen· t.aş ı.nmaz ma.l Lar ı, da

RnlRtır, ,Bundnn dR ru1lAŞl.lilCR$k gibi, ynpılnn bu tanım nedeniyle,

eşdeğere l<nynRk olup hRk sRhiplerine verilmesi gereken ve AnnYn.Sı"Ulln

Geçici 1(5) mnddesi ile h;:ık snhiplerine mÜlki~et hRkkı devir işlemleri-
• •• •• •• !•

ninen geç 5 yıl içınde tRmRmlRnmRsı ongorulen Rrnziler ile binRlnrın

da turizm amaç Lar ı, için 99 yı · R kadar: k i r-aya verilmesine o Larıak t.arn.nmak-

tndır.

16/87 say ı Lı, Turizm EndÜ~trisi Teşvik Yasasıpda yer a Lan "Kamu

ArRzileri ve BinnlRrı'' tRnımtnın, konu yRsRnın bnşkR bir mRddesi ile

birlikte AnRyRsRyR Rykırı olduğu Öne sürülmediğine göre sRdece kendi

bRŞlnR AnRyRsRyR RykırılıiındRn söz edilemeyeceği iddiR edilnıi~tir. Bu
. ~ . . . ....

iddiR ger£lde do~ru olmRklR bernber, bu yRsR bir ~ütün olRrRk incelendiiindc

t pt.al e konu bir t.arıı.m maddes ı ·olmRsınR r;:ığmen t;:ın'ımdRn da Öte, YR.SRYR

esR.s işlerlik kRzRndırRn ve yR~RdR k;:ıyn;:ık olRrRk kullRnılmRsı Öngörülen

tRşınmRz mal l.ar-ı.n bÜyÜk b~r bÖlÜmÜnÜ, 41177 say ı l ı, .İ skfin , Toprnkln.ndırmR

ve Eşdeğer Mnl ıR.sRsının 4(1) mRddesine RtıftR bulunnrRI<, eşdeğerde

kaynak o ımas ı gereken t.aş ı nrnaz m,ülRrın eşdeğer kapsamı.ndan çı.kar ı Lar'ak

Anaya sarn,n 159 ( 3 l rnadde s Lnde belirlenen arnaç ı.ar-m d ı ş ı nda ka l.an "Turizm

EndÜstrisinf Teşvik" arnaç Lar ı, için kull;:ınılmnsınR o l.anak SRğlRyı=ın bir

m;:ıdde oldui~_~ç;kçR_g~r~lınekt~~ir. Bu tRnım nınddesinin y;:ısR içindeki ~zel
~-······-·-··· -·--·····- ' . ~
ve Önemli fonksiyonu d i kka t e RlındığındR, onu sadece bir t arıı.m ınadde s L

olRrRk nitelendirip dRr t;:ınım Rnl;:ımındR cte~erlendirilmesi olRsl değildir.

BinRenRleyh bu denli ~nemli bii fonksiyonu olRn konu t;:ınıın mRddesi için

AnRyRsRyR Rykırı olduğu iddiRsının yı=ıpılabileceği k;:ın;:ıRtindeyiz,
·i i •• -

11Kf\lllu ArRzileri ve Birnüı:ı.rı II t aru.mı nı.n , onc e Li.k.Le e şdeger-de hak .s;ı.hibi
ol;ı.nlRrR verilmesi gereken t;:ışihmnz mRllRrın; 41/77' s;:ıyılı !sk~n, ToprRk-, '

Land ı rma ve Eşdeğer l1Rl Yasaaı.nı,n 4 ( 1) maodes ı nltınd;:ı kamu yRrnrı kF\rRrı

a lmak sureti ile turizm amaç Iara için verilmesini Öngördüğü or-anda Anayaaa

nın 159(3) mRddesine ;:ıykırı elduğu iddiR edilmiştir.

r
·:.;ı

;.

'
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Yukr1rıd;:ı. belirtildiği gibi Anr1yr1sr1nın 159(3) m;:ıddesi, eşdeğerde

verilmesi gereken tRşırunAz mr1llRrın hRngi RmRÇlRr için dR~ıtım dışı

bırRkıl;:ıcRğını belirlemiştir. Turizm endüstrisini teşvik ise konu

Anr1yRSn madde s Lnde belirlenen r1ıllr,çlr1r aras ı nda yer ;:ümruıır1ktr1dır,

DRVRlılRr, 41 /77 say ı Lı, İsl{?.n 1 'foprRklRndırın;:ı. ve Eşdeğer tv'.Rl Y;:ı.sRsı

nın 4 ( 1) madde s i, a Lt ı nda kamu yar-ar ı, kar ar ı rı.lınRbi'ı.f?.ceğini ve bÖyle

bir kar-ar ırı _f\lJ,ntnRSl naı ınce bu gibi bir. tn.Şln/Tlr\Z mRi'ın .eşde~erde

kRynRk olmRktRn çıkRcRiını ve dRvRcı Cemiyetin vRrlık ve görevlerini

ilgilendiren bir konu kRlmRy;:ıc;:ığını, AnRyRsRnın Geçici 4(3) mRddes1

RltındR bir iptRl dRVRSl r1çıp yRsRnın konu 4(1)·mRddesinin 1ptRlinin

t.al ep ed:i,lmesi gerektiği. ha Lde- bunun y,wılmRdığını, bu durumda iptrı.l

edilmeyen veyR hava Le konusu ~dilip AnRyRsRyR ,w~ırı bulunmRyRn konu

4(1) mRddesi Rltındr1 RlınRcnk bir kRIIıu y;:ır;:ırı kRrRrı ile bir tRşınmRZ lllıllın

16/87 s;:ıyılı T~rizm Endüstrisi Teşvik YrısRS1 uyRrıncR turizm RmRçlr1r1 için

verilebileceğini ve eşdeğere kRynRl< olmRktRn çıkRbileceğini iddiR ettiler .
. ;

·· __ .. - · ----------Kuşkusuz-;···AriF\yRsi'i.ii:t.n · 159"(1 )( b) maddes i kapsamı nda ol Rn bir t aş ı nrnaz

ma ı ı n turizm aınac ı.na verilmesi, 41 /77 sayı.Lı, Tskfin , ':'oprnklRndırmn v e
Eşdeğer Mi'\l Yr1si'\sının 'ı(l) mRddesi Rltındi'\ i'\lınncRk bir k,ınıu yi'\rRrı knrr1rı

ile mÜmkÜndÜr. Konu mRddc RltındR kRmu yRrRrı kRrRrı ;:ılınırken, kRrRrdR

;:ım;:ıcın belirtilmesi ve l<Rmu yRrRrı olup olmr1ctığının gözükmesi gerekir,

Arnac ı, belli o ımayan bir kar-ar ı.n kamu yar-ar ı.na olduğundRn söz edilemez.

Bu iLibRrlR turizmi teşvik RmRcı ile RlınRCRk bir kRmU yRrRrl kRrRrındR

Amacın belli olRcRiı ve cşdc~ere kRynRk olrın bir tRşınmRz mRlın, turizmi

teşvik ve geliştirmek Üzere verileceği RçıkçR görüleceği cihetle, ortr1yR

dRvncı Cemiyetin vnrlıl( ve görevleri ile yRkındnn ilgili bir konu çıkmış

olRcRğınçıktır.

41177 sr1yılı !sk;"i.n, ToprnklRndırmR ve Eşde~er Mnl Yi'\sRsının 4(1)

mRddesi, a I ı.nacak kamu yar-arn I< -r-ar ı için her-hang i bir s ırur ı.ama v~.yR

kısıtlRffin içermemektedir. AncRk 41/77 sRyılı YnsR yürürıüğe girdikten

çok sonra knbul edilen K[CTC AnRyrısRsı' nın 159 ( 3 l madde s i , eşdeğerde

verilecek m,ülRrın harıg i, arnaç Lar' için ct;=ığıtım ,,<ışı bırRl<ılRbilf:ceğini

belirlediğine gÖre, ,:şdeğerd~ .. verLı ecek t.aş ırımaz mr1llnrın bu belirienen

RmRÇlRr d ı.ş ı.nda ka Ları bir r1m0ç için, kamu yr1riµ'ı,.olsR :L.hi, verilmesine

olRnnl< yoktur. (,
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41/77 say ı La Yasanı n 4 ( 1) m;:ı..-1,.icsirıin, An;.:ı.y;.:ı.s;.:ı.nın ç;r:çici tı ( 3)

mrı.rl..ır~sı rı.ltJ.ndR iptrıl konusu yRp.l.lrnRıjıİi;ı vr: bir hava Le konusu 0:iilip

Anayasaya ayka r-ı, bulunm;:ı.r.ı,h bir g~rçcktir. Konu 4 ( 1) maddosındo
' ,f • ''

yer- aLan "kamu yar-ar-a 11 ~!~yirpinin Lı ı /77 sı:.yılı Y;:ı.s;.:ı.rl;:ı.n çok sonr-a kabu L

edilen ı 985 Anayasas ı nı.n ı 59 ( 3) 111A'.~'.1:::sin0 ayk ı rı oiup olm?.'lığının
'

. -inc-~l,:ınm0si- g-::r,~:kir ,-·· G0m~1.:.ıık,3, odun ki y;:ıs;:ı.lRr Anayasaya t ab L ve

ona uyzurı oLar-alc okunur , Esasen AnRYRSRnıri o,-:çici 4 ( 1) mar'dcs I ,

/lnRyRs;:ının yÜrürıüğr. girdiği tAriht:::-yÜrÜrlÜktc olRn mcvzuAtı bu

Anayasa kur-aı Lar ı na r1.yl<1rı olrııi'\Jığı ÖlçÜr10 yÜrÜrlÜktc ba r-akmı ş t.ı r •

41177 say ı La Yi'\s;:ı.nın 4 ( 1) maddes i nde y,:r al an vr: ıı:·.:niş arıl aında kul La

nı Lan 111<;,mu yar-ar ı II d•.;yiminin, Anayasarıı n 159 ( 3) mw!c!r:sinc uyzun olup
-·-· .. -

olnıi'\dıii;ı ince:l,:mriiğin,L:, Anayasarıı,n 159 ( 3) maddcs ı ne trı.bi oLar-ak ve

onun La bLr-Li.k t o okunması nı n rniirnkiin oı,~uğu kanaat.Lndcy i z, Diğ0.r bir
ifi'\d,::yl ':?, Yaaaru.n Lı ( 1) ın;.:ı..-ı,-ı:::nin:1,:- y-::-r aLan n:ı~niş kapnanıl.a 11k,unu yar-aru 11

deyimini, Anayasarıı.n 159 ( 3) rııAı~rlr;sinjr:: b::lirl,")nrm amaç Lar-La sınırlı

bir kamu yar-ar ı şek Lı.nde okuyup yor-urnl amak mÜmkÜnr!Ür v-: bu ş,~:l<il<k.:

okunup yorur,ıli'\n.-:ığı tr1.l<dir~lr:: 41177 sayı Lı Yasan ı n 4 ( 1) mrı:-Jr:lr:sinin

Anayasaya ayk ı.r ı ol::'.uğu soy Lcncmoz ,

Yi'\sRnın 4(1) mRdrl~sinin J\n;.:ı.yRs;.:ı.nın Geçici 4(3) n~d~csine ~rıyRnı
Lar-ak Lp t aL konusu ::rlilm,~miş o l ruas ı , Yaaan ı n Lı ( 1) mArl<i8.si rıl t ı nda

a.l ı nacak kamu yar-ar-ı kar-ar ı il<'!_ r;şrlcğr:rc kaynak olmas ı g,2rc-kr;n bir

taş ı.nmaz 111Alın turizm amaç Laru için vcr-ı lrncs ı.no o l anak yoktur. üırıae

na l eyh 16/87 saya Lı Tur,izı;ı Endüstrisi Toşv i k YRSRSJ.nın t arıı.m maddes ı.nde

yc::r aLan "Kamu /lrRzilc~ri ve BinRli'\rı ;ı tanı mı c.şri~ğ·:rdc kaynak oIması
ıı:crekcn t;:ışınmRz mRllrırın 41/77 s;:ıyılı 1sk~n, ToprRkli'\ndırmR v0 Eşrl0icr
Mn.l Yaaaaı.nı n 4 ( 1 ) mrı.dr!csi a I t ı nrla a l ı nacak kamu yar-ar ı kar-ar ı, ile
turizm endüstrisini t e şvLk amaçLar ı f.ç Ln v,~rilm-::sini Önı:ı;ÖrdÜğÜ or-anda

Anayaaan.ı n 159 ( 3) rııAC:1r,:::;in<~ r1.yl<1 r:ı. oldu2unrı kuşku yok t ur , Başkan ve:
YRrgıç Niy;:ı.zi r, Korkut bu gÖrÜş:~ Imt ı.Imarnakt.adar-Lar-~

,.,
SONUÇ:

Sonuç olrırRk:

/ 1 ) 16/87 say ı La Turizm, f:ndÜn trisi 'f,;)şyil< Y0srısının 2, macldca.Lnde

"Kamu Ar;.:ı.zilcri ve /:jin;.:ı.l;:ırı II iln ilgil:i;. tr'.!fsir ka smı nda 5 •. _ -·-···--·-·· ·- . ·--· .. . . .

sat ı r-dan Lt ı bar-en Y,c:r al an "ve :ı:sJ<ı'ln, '.l'oprAl<lrı.ndırm;:ı. v«
Eşdeğer tJAl Yasaaı.rıı.n 4. maddcsI uyar-anca kamu yar-ar ı karar-ı,
a Lı rıı p BRkAnlıii;;:ı. tahs.ı s r;rjilcn t aş ınmaz ma l l aru " sÖz dizi.sinin
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AnRyRsRnln 159, mRrlctcsinin (3). fıkrRslnR ~ykırı ol~uiunR

ve iptRl cclilm~ain~ DRŞkRn v~ YRr~ıc; Ni~Rzi F, Korkut'un

kRrşıoylRrı v~ oyçokluğu 110; va

2) nu lrnrnrl.n Resmi GRzı:-:tcdc yRy:J.nlRl1ffi1\SlnR oybirliıh ile -

l<RrRr v0rilir,

..

(ŞRkir Sl.rlkı İlkRy)
BRŞkRn

( ~,;ı.UhS. DRyıo.'Ü u)
Y.u-sı;ıç

(N, Ergin SRl~hi)
Y'RrglÇ

(Hiynzi r,, !(orl<Utl
YRrgıç

(Aziz tıltRy)
YRr;z;ıç

28 llnzir,m 1988

i!

KARŞIOY YAZISI

Bu davada konu yasa kurRll yRnındR baz ı, lrnr,fr ve işlemlerin de
ipt,üi istenmiştir. Davan ı n dı,ıruşmR.slnR bRşlRmRzci;l.n Önce ise yRpllr\n

bir Ön Lt Lr-az Üzcrino Wr\hkcmC:!1
1dRvr\nın

Anr\yRsımın 147. mRrldc.:ü Rltın

c:IR aç ı Lmı ş bi't' Lp t a L dRVR.Sl old~unR, l<RrRrnRm0.lCrıicn Ryrı olRrRk
' I ,BRk:-mlRr Kurulu KRrRrlı:ı.rı ve mal, tRhsislcri ve bun Lar'La ilP:ili işlem-

!., ,, I - ,.

Ler-Ln AnRyR.sRnın bu ,n;:ı(kk~si kRpsRınınrlR olmRdııı:ı ve bu nedenle bu
madde ıü tındR Rçıl.;ln bir Lp t a L dava s ana konu tc.şl<il cc1c:m~ycccl<lerinc 1

: ı·. .·. •• . .
ve dRVnnın sRd~e~ 1, pRrRıı:rRfınrlRki tRl0.b0. munhAsır tutul~sı gcrck-

ti~in~ kRrRr v~rdi,
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Davarıı n Z;:u·;:u' Görmüş GÜne:ylil::r Ccnıi yot L namı na ;;ıç.ılııır1sı zcr c-
. I , . •I • . '

kLrkon yan Lı ş davac ı.Lar r1d_ınr1 ;;ıçılmış ol,~uii;u ve bu neden Le i10.ri

giciı;mey,;eı=ği Ön~ sürülmüş tür. Dr\v;,.cı ( 1 ) , Zr1r?.r Görmüş Güneyliler

Cemiyeti B~şkr1nı, Davac ı ( ~) d,: Genel S0.kr•.:tcriciir. Bu .çe;miy,::t 6/61

say ı Lı, Y~;l ~-ltınıl;:ı. lrnyde:dilmiştir. ı\nn' TÜzÜğµn,c il_Öp-:-,.~cmiyr~ti
I , . .

ınnhkcınd,~rdc ccncı. S·ekretcr" temsil ,,,Jr:r. 6/61 .say ı Lı, Yasanan 1 O,
ı ,;

maddes i ne gÖre is·~ ya sa knps;,.mınrlr1ki bir kur-ul uşu mahkeme muamnı.c

lerindc YBnetim KurulLl Bnşkr1nı, br1şkr1nı yoks;,. sekreieri temsil eder.

YAs?.nın bu kura Lı.na uygun oIar-ak Cemiyet In Yönetim Kurulu Başkanı

davaya .c,::miy(:::ti t omsi Len krı.tılmışt:ı.r. Görüleceği gibi dava şahs i
o l.ar-ak değil de cemiyeti t.cmsı l en aç.ı Imı ş tı r , Davada s;,.r\0.c.r~ Znrnr

Görmüş GÜnı:ylilcr Cr:-miye;t:i.ı,in yr:: tek dnvRcJ. olarnk ;z:;.jzÜkm-.:si rlnh?.

rloiİ;ru ve uyzun ol urdu. J\nc;:ık dr1 van ı n iinvarrı ne lrnd;ır rlr1 Rrzu erli Len··--··-·----~ -~-~ ...~ ,,,,, .. ,__ . -- ·-
en uygun Ş(~kild<:: rlı::ğilse rl~; rtavan.ı n iptRlini p;~rclctirr:-cck dcreccx!~

h;:ıt;:ılı veyR usulsüz d6iilrlir~

Bu rlr1vr\-:!r1 Lpt a Lı. ist.,-;nilcn yasanı.n s;:ı,!ıx,~ 2. madrlcs LnLn nK,unu
Afr\Zile:ri ve: BinRlRrı·i ile ilgili V!fsir kı.srnı nda 5, sa t ı r-dan Lt ı bar en
yer aLarı II ve 'ts!dln, 'I'cpr-akLan-u rma vr: '~şr\-:;ğ,~r HaL Ya aa s ı n ı n tı, ınadriea L

uyar ı.nca kamu yar-ar ı ka r-ar-a aLı.nı p fJr1l<Rnlı.iir1 t.ahs ı s ccu Lon t.;:ı.şınmrız

ma Ll.aru ıı söz r:lizisirlir. J3u söz rlizisinin çşdeğ-2r•= kaynak ol.acak
ma l l ar-ı,n sınırının :\;:ı.rrı.ltılm;,.sınR cevaz verdi.ıh yr; <2şci0ğcr .;:ılmr1.ıi:r1.

hakka oLanl aru n Önc·~lik hak Lar-ı.nı zedalediği için ı\nRyi'\sRyrı. ;:ıyi<ırı

oldu.12:u idc1iR edilmiştir.

Anayaearıı.n Qcç.ici 1 . maddcsi rıı.n ( 2) • fıkri'\sı eşdc.ıi;rfrdc mıü

RlmRİi:R hakkı, olRf;lRrR J\n;:ı.ynsRnın 159. ın;:ırlclcsinin ( 3) . rakr-as ı kapsa-
. / . .
mına .a:iren t aş ı nrnaz rna Ll.ar-a n ınÜll<iy-2tinin r:1-::vrinin Öncelikle .12:r:r-çek-

ı ; " '
Leş t i r-Llmcai n; ÖngÖrr.ı,.,.:ktcrlir. Ge:çici 1. madderıı n bu fıkrrısınrl;:ı a t ı f

yapa Lan An;:ıy;:ıs;:ının 159. ııırıd:!c:sinin ( J). r ı.kr-as ı , fıl<rR kapsamı.na

.a;ircn t aş ı nnıaz mal l ar-rtan f ı kr-ada belirtilen kamu yar-ar-Lar ı için zer-ekt ı

.ı:ı;ÖrÜlcnlcr d.ı ş ı nda lrn.li'\nlıu•' Üzcrinr',r.ki mÜlkiy,::t; hakk ı rıı n ı;ı;crç,::k veyrı.

tit.İz cl kişilere d:?vr•::dilın,,csinin yasa ile dÜzcnl0.nm'2sini Önıı;Örmr:kterlir.

YRsRnın t.of's i r- maddcs i oLan 2. maddcs ı ndc yor aLan vs: Lpt a I i i:, t.cnen

söz dı.zı s ı _ _xr1_sR ile bÖylc bir. dÜzcnl•:m:; yap ı.Lması ru cnzc.l l.eyen kura),

iç.ı:;nn~mcktedir, Konu sÖz dizisi I l<cnr.i başı na 1 ,, J\Oi'\YrlSi'\nın 159 •
rnnddcsinin (3), f11<rr1sınr\ ters dÜşe:n hP.rhnMi bir kurrı.l içermemekte

ve-bu fıkrRyR Rykırı dÜşmemekt~rlir.

/,

!.
'·I
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Bu l'.'ln vnrlrl t.ezokkiir cdilın'.:)si ıı:2rı2kcn husus Anayaaanı n 159 ( 3}

maddcs L kapsamı.na p;irr.~'n v: cşd;~ğ.~ı· a Lacak l ı Lar-a vor-Ll.ocek oLarı rnaL»
Lar ı n mÜlkiy•~tinin rlcv r I il~ ilgili Anayasarıı.n Ooç LcL 1. mad.lcs ı.nı.n

·T2f:-iik.rRsı~~i~-.önr-<ö-;.·üır.:·n, öricdııc hakka nı,n zcct,;10.nip z0.-:ıcıcnmr::r:ı1Ridir.

tptF\li Ls t cn i Lcn söz ı:iizisi SF\'.-:bc,, bir t.anamdan ibrı.rct olup cşd:::Rcr
ma I F\lmF\ğn hakka oLanLar ı n Önc8lik h.ıkırn~J.n:ı. dnrnltıcı vcyrı zoric.l oy i c I

h0rh;:ı.nıı;i bir kur-a L Lçcrmcmok t,~:iir. JJu rıınd·\t')rlc: 4 1177 say ı ı ı Yasanı, n

ı,. marklos Lno a tı f yap,ı lıfrlk t;vJır, Bu ın;;v:\'lı:nin ( 1 ) • fılcrnsı , mr\,j,Jcr:!c:

bc.l i.r-t i.l.en t aş ı nrnaz ma l Lar ı.n tskfiln Brılrnnl1.ğının kont r-oLurırla oIrnas ı na

ve BRkF\nlRr ruruluricn knmu y~r;:ı.r:ı.. krı.rRr:ı. RlınF\n ve k;:unu ynrnrı için
hRlen kull;:ı.nılm~s:ı.ncln yRrRr gÖrÜlcn tnşırunRz mF\llnr d:ı.şın~F\ki tRşın

maz rna'Ll.ar ı.n hak snhipl~rin-:! t ahs ı s <:rlilnı[·:sini Ön~Örmr.ktrxiir. ı\nf\ynsF\
nı n 159. mndchsinin ( 3 l . fıkrrlsJ. ı.ş:ı.ıhn:JR, ve buna bF\ğlı oLar-ak yor-um
lnn-:-1J.ğın:-.ln, bu rıırı.ddcnin ~inhi e:şrf~ğ,.·ir nlmnii:n hakka ol,rnlrı.rın Öncelik

hakk ı n.ı z~.:i-lr:lı::'.!iİi:isÖyl·:nr:ı;ı-:-)z.· l~nlrlı ki 'ı1/77 saya Lı Yasarıı,n Lı.

madclce L dRVnYR konu :!,~iÜldir v: ipt;:ı.li ,ı,-:: Ls t cnrnı.ş rlcğil::-!ir.

16/07 sny ı Lı, Turizm Cn-1Üstrisi 'I'cşv i k Yaaas ı nda •:-şrl:~ğ~r rllmR~R

hakka ol.anl.arc.n ı\nnynsrtnın G,:çici 1. nı,Ykicsinirı (2). fıl,rnsıwln Ön.ıı;Ö

rÜhm Önc<::lik hRkkını o.lur,ısuz yÖn,:L; ct k i Lcyen kur'a I Lçor-mek t.c oLan
ınRddclcr mevcut oLabd Ldr , Ancak bu ınrtdr:,:ıc:r d,wı=ı:ynkonu 1:r1ilmr.miş

vr: bizden sadece tefsir mR<kk:si oLan 2. m;:ı,--!c!r:1.10 y,":]r aLan söz r:Jizisinin

iptnli ist~nmiştir. Du söz dizisi isr;, ~RhR Önce de ~clirtildiii

gibi, cşdc~rJr rüınF\ğn hakka o.Lanl.ar ı n Öncelik hakkı.na oLurnsuz yÖnrlı"?

r1tkilcyr.ri" tfrirl1Rnıı:i bir kur-a I içcrm':!m8l<t,:dir. Bu durumda bu kura l ı n

Anny;:ıs;:ının Gcç i c I 1 ( 2) rnn(k!0.sinc ayk.ı ro, olduğu scy Lcncmcz ,

DRVr\dnki tnlcp tRl<ririn•~ konu söz dizisinin AnnyRsRnın 1, O ve
36. r,ı,vktclcrin,-~ dı:: nykırı olduğu i,Jdin r.:rlilmişsc1 de davanı.n duruşmas.ı.nda

bu rnRddclcro rlykırılık i~diası ilr;ri sürülmemiştir, Du ncdcnl0 konu

söz dizisinin Annynsnnın bu mRc:lcia::lcrinc .'lykırı olm,ıoıiırvı kar-ar- v~ril

mesi ıı::crckir.

/. Sonuç oLarak dn.vn konusu sez dizisinin An.:ıy;:ı.~nnı~~ _1,, •• e, 36,
·· ----·--15~(3}--vcyrı--G,':çici ·· 1 ( 2 l nınddr:1:-::rinc Rylo. r-ı, olınr\dJ..a:ı goruşundoyiz.

( ŞRl<ir Sıdkı "l Lkay l
0RŞl<Rn

'(tliy<lzi F. Korkut)
):'ArRl-y
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The Troodos Mountains are at the heart of Cyprus and the available places to stay allowyou
to sample the life as it is lived in Cyprus. There are so many fascinating out-of-the way spots
with that you could spend many enjoyable days just going from one guest house to another,
taking in the breathtaking scenery. The region has a variety of places to stay, ranging from
small hotels to guest houses.

AGROTOURISM

Another form of accommodation is to stay in an Agrotourism establishment. Agrotourism
(village of rural tourism) offers lodging facilities in existing houses with strong traditional
character or in very small hotels rigidly preserving the traditional character and the
environment of the area. Moreover, the program aims at the preservation of the architectural
character of the communities and the revitalization of traditional crafts and skills. Cyprus
offers a wide range of attractions to the visitor seeking this alternative holiday, including
opportunities for walking-hiking, bird-watching, nature studies such as botany and geology,
farming holidays etc. Some of the villages that participated in the agrotourism program are:

Limas sol Region: Arsos, Lofou, Pissouri
Troodos Region: Kyperounta
Pafos Region: Pano Arodes, Houlou, Akourdalia.Katbikas, Göudi
Larnaka Region: Tochni, Kalavassos, Kato DI)',s

CONFERENCES/INCENTIVES

Cyprus is a popular meetings and conventions destination. Over 30,000 participants are
welcomed annually from-over 600 international organizations. Many major hotels have
conference facilities. And the-Cyprus International Conference Centre, in Nicosia, was
designed for large-scale meetings and conventions and is one of the largest and
best-equipped venues in the eastern Mediterranean.

And you only have to spend one day in Cyprus to realize what a perfect place it is for
incentive meetings.

f E-mail the Cyprus Tourist Organization at gocyprus@aol.com for a directory of
accommodations.

07.01.1999 04:21
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ITIONAL HOUSES - AGROTOURISM

........................... PoBx Tel ..... Fax ..... Area

GA'S KATOI H.Apts. ---- 2-952432 -------- KALOPANAGIOTIS
SPITI TIS CHRISTINAS H.Apts. ---- 2-316514 2-316889 TSAKISTRA
OCHEION LINOS Hotel .. --62 2-923161 2-923181 KAKOPETRIA

4-332998 4-332295 TOCHNI
4-662123 4-662670 TOCHNI
4-654453 -------- LARNACA
4-580305 5-581306 KALAVASOS

ts. 4-332998 4-332295 TOCHNI
ts. 4-333122 -------- TOCHNI
ts. 4-332998 4-332295 KALAVASOS

4-332998 4-332295 KALAVASOSts.
4-332998 4-332295 KALAVASOS'TA _H. Apts .

ILIKOS H. Apts. 4-332998 4-332295 TOCHNI

A H.Apts. ---- 5-372368 -------- ARSOS
LLA Hotel .. 5525 5-432521 5-432522 MONIATIS
AGI MAKRI H.Apts. ---- 5-243769 5-751635 LOFOU

~OTOSPITO KARYDIA H.Apts. 6-332148 6-332148 PANO ARODES
~os ~ .. H.Apts. 6-633117 2-315026 AKOURDALIA

6-241604 6-242176 PAPHOS

~STASIA H. Apts. 6-332209 5-369679 KRITOU TERRA
~LIDONA No.1. H. Apts, -518 6-244655 6-244467 KATHIKAS

CNYRAS Hotel ..
[ELIDONANo.2 H.Apts. -518 6-244655 6-244467 KATHIKAS

STARIS H. Apts. 6-242339 6-242339 GOUDI
RA INN H.Ap_ts. 5-336679 5-335739 KATHIKAS

.YNARI _li • Apts . 6-232522 -------- KRITOU TERRA
,TI TOU XYLARI H. Apts , 2-332333 2-339849 PANAYIA

1168 6-245645 6-246415 PAPHOS

AGROTIKO R.Apts. ---- 6-236864 -------- KALLEP'IA
KONATZI TIS KRITOU R.Apts. ---- 2-4582ı4 -------- ~I~OU TERRA
ILIAS NIKOLIS INN Koteı .. ---- 6-432211 6-432467 NIKOKLIA

6-332148 6-332148 PANO ARODES

/

,pyright 1998 Gmbds - Cyprus Yellow Pages
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*In respect of the traditional architecture of Cyprus, we have created the
characteristic "Loxandra Court". It is situtated in the village of

Kathikas. A picturesque village in Paphos area amongst the tree
and the green vineyards. A panoramic area with a view of "Chrisohous
Valley"and the virgin territory of ''A.KAMAS". From "Loxandra Court"

one can easily explore the wild and beaut/ful area of ''AKAMAS".
ft is only JO minutes drive from the lovely beaches of "Latsi" and

"Coral Bay'~

*The Loxandra Court "consists of two one bedroom apartments and
a studio. They all have a bathroom, toilet, small kitchen with a

refrigerator, a TV set, fire place, central heating and access to a
common washing facilities room and common garden.

"The apartments can accommodate 2-5 and the studio 2-3 persons.

"During your stay at ''Loxandra Court" you will have the opportunity to
exprerience the authentic traditional life of a Cyprus Village and enjoy

the warmth of local hospitality.

07.01.1999 04:5
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Rates: Apr-October Apartments: Cy.Pnds 25. 00 daily
Studio: Cy.Pnds 15. 00 daily

The "Loxandra Inn" is Licenced and fully approved by the
Cyprus Tourist Organization

Monthly: 150/0 Discount

Nov-lvfar 150/0 Discount

Your Host
George Andronicou

Tel: 357 5 336673 Fax: 357 5 335739 Mobile: 357 9 608333

by: www.gmbds.com 

07.01.1999 04:5,
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