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YONETICI OZETI

Bati Karadeniz Bolgesi (TR81), Turkiye’nin 2028 ekonomik vizyonu dogrultusunda sanayi ve lojistik
donisumunu turizm sektorliyle tahkim eden stratejik bir buylUme koridoruna donusmektedir. Filyos
Vadisi Projesi ve 2025/9903 sayili Yatirrmlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Karar ile Bartin’in 5. Bblge
tesvik statistine alinmasi, bolgeyi nitelikli turizm yatirimlari igin TUrkiye’'nin en cazip merkezlerinden biri
haline getirmigtir.

Bu rehber, kitle turizminden deneyim odakli nis modellere (ekoturizm, saglik turizmi, agroturizm) evrilen
kiresel trendler ile boélgenin kaynak degerlerini sentezlemektedir. Nitelikli konaklama tesislerinde
ongorulen %50’lik kapasite artis hedefi, yatirrmcilar igin yuksek bir ticari potansiyel barindirsa da;
bolgenin karmasgik imar rejimleri, orman tahsis surecleri ve guncel tesvik mevzuatina uyum, yatirimlarin
bekasi icin proaktif bir hukuki yénetimi zorunlu kilmaktadir.

Eralp Hukuk Blrosu tarafindan hazirlanan bu galisma; arazi tahsisinden isletme so6zlesmelerine, 7.5
milyon TL asgari yatirrm esiginden yesil donisim (ESG) kriterlerine kadar yatirrmin tim evrelerini
kapsayan hukuki bir yol haritasidir. Nihai hedef, hukuki uyumu bir masraf kalemi degil, yatirimi koruyan
stratejik bir zirh olarak konumlandirmaktir.

SORUMLULUK REDDI (DISCLAIMER)

Bu dokiman, Bati Karadeniz Bolgesi’ndeki turizm yatirimlarina iliskin genel bilgilendirme amaciyla hazirlanmig olup; yatirrm tavsiyesi, profesyonel danigsmanlik veya baglayici bir hukuki
matalaa niteligi tagsimamaktadir. Dokiiman igeriginde yer alan bilgiler, hazirlk tarihindeki giincel mevzuati (6zellikle 9903 Sayili Cumhurbaskani Karar ve Mayis 2025 revizyonlari) yansitmakla
birlikte; mevzuatin dinamik yapisi geregi sonradan meydana gelebilecek degisiklikler, yurarlige girebilecek yeni idari kararlar veya yargi ictihatlari nedeniyle guncelligini yitirebilir.

Rehberde sunulan tegvik oranlar, bolge siniflandirmalarn ve idari prosedurler genel niteliktedir. Her bir yatinm projesi; kendi lokasyonu, sektorel Ozellikleri, sirket yapisi ve finansal verileri
cercevesinde munferit ve detayl bir hukuki incelemeye tabidir. Bu dokimana dayanilarak gerceklestirilien herhangi bir isleme veya karara iliskin dogabilecek hukuki veya mali sonuclardan,
dogrudan veya dolayli zararlardan Eralp Hukuk Blrosu ve yazarlar sorumlu tutulamaz. Yatinm kararlarindan énce ilgili mevzuatin ve somut durumun profesyonel bir hukukgu nezaretinde
analiz edilmesi siddetle tavsiye edilir.



BOLUM I: BOLGE VIZYONU VE MAKRO YATIRIM GOSTERGELERI

1. Bati Karadeniz Bélgesi'nin Stratejik Konumlandirmasi

Bati Karadeniz (TR81) Bdlgesi; Zonguldak, Karablk ve Bartin illerini kapsayan, Karadeniz’e 139 kilometrelik kiyi seridi
bulunan ve Marmara Uretim Havzasi'na dodrudan entegre bir ekonomik sahadir. Bélge, istanbul ve Ankara gibi ana
metropollere ortalama 3-4 saatlik (250-320 km) suris mesafesindedir. Bu stratejik yakinlik, bélgeyi i¢ turizm ve kisa
sureli tatil/deneyim odakh ziyaretler icin dogal bir gekim merkezi haline getirmektedir.

Bolgedeki Filyos Vadisi Projesi (25 milyon ton/yil kapasiteli liman ve endUstri bolgesi), Zonguldak Havalimani'nin
uluslararasi seferleri (Almanya ve Istanbul hatlar) ve Irmak-Karabik-Zonguldak demiryolu rehabilitasyonu, bdélgenin
ulasim altyapisini turizm ve lojistik ekseninde dénustirmektedir.

2. Turizm Kapasitesi ve Buylime Hedefleri

Bdlge, yogun orman varligi (%64,3) ve topografik kisitlamalar nedeniyle geleneksel kitle turizminden ziyade butik,
deneyimsel ve ekolojik turizm modellerine uygun bir altyapiya sahiptir. Mevcut makro verilere gére bolgedeki konaklama
kapasitesi ve yatirirm hedefleri su sekildedir:

- Mevcut Yatak Kapasitesi: Bolge genelinde yaklagik 10.930 yatak kapasitesi bulunmakta olup, bunun buyuk
cogunlugu yerel yénetim belgeli tesisler ve ev pansiyonculugundan olusmaktadir. U¢ yildiz ve Uzeri nitelikli tesis
sayisi yalnizca 21'dir.

. Blyume Hedefi: 2024-2028 kalkinma projeksiyonlari kapsaminda, bdlgedeki 3 yildiz ve Uzeri nitelikli otel sayisinin en
az %50 oraninda artirilmasi hedeflenmektedir.

. Ziyaretci Profili: Turizm hareketliligi agirlikl olarak yerli turistlerden olugsmakla birlikte (yabanci geceleme orani

pandemi éncesi %10,6 seviyelerindedir), kruvaziyer turizminin (Amasra) ve UNESCO tescilli alanlarin (Safranbolu,
Zonguldak Jeoparki) etkisiyle yabanci turist oraninda artig ivmesi éngértulmektedir.

3. Turizm Odaklari ve Mekédnsal Kademelenme
Yatinmcilarin sermaye tahsisinde dikkate almasi gereken turizm yogunlagsma alanlarn dért ana kademeye ayrimigtir:

. Ana Turizm Odaklari: Amasra-Bartin Merkez, Safranbolu, Eregli-Alaph, Kozlu-Zonguldak Merkez-Kilimli. (Bu bélgeler
100.000 Uzeri konaklama/geceleme sayisina sahip olup dogrudan yiksek geri dénus (ROI) potansiyeli tagir).

. Potansiyel Turizm Odaklar: Caycuma, Ulus, Devrek, Yenice. (Milli parklar ve antik kent projeleriyle orta vadede ana
odak olmaya adaydir).

. Destekleyici Turizm Odaklari: Karabiuk Merkez (Endulstriyel miras ve kis turizmi), Eskipazar (Termal ve saglk
turizmi).

4. Makro Verilerin Hukuki ve Ticari izdiisiimii

Makroekonomik veriler, bdélgenin nitelikli konaklama altyapisinda ciddi bir “arz acigi” oldugunu kanitlamaktadir.
Yatirimcilar agisindan bu acik, yuksek karlilik firsati sunarken; bdlgenin cografi yapisi (orman alanlarinin ¢oklugu ve
engebeli arazi), yatinmlarin 6ntnde kati hukuki ve birokratik engeller olusturmaktadir.

Bu noktada, projelerin fizibilite asamasinda 2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu kapsaminda “Kultur ve Turizm Koruma ve
Gelisim Bolgeleri” ile “Turizm Merkezleri” sinirlar igerisindeki kamu arazilerinin tahsis sireglerinin dogru yénetiimesi
hayati dnem tasimaktadir. Ayrica, yeni tesis insasinda 3194 sayili imar Kanunu ve Mekéansal Planlar Yapim Yénetmeligi
uyarinca yuruttlecek imar plani degisiklikleri ve koruma kurullan (Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu) izinleri,
projenin yatinm takvimini dogrudan belirleyecek hukuki bariyerlerdir. Etkin bir hukuki risk yénetimi, bu makro
potansiyelin fiili karliiga déntismesindeki yegéne aragtir.



BOLUM II: YATIRIM MODELLERI, NIiS ALANLAR VE HUKUKI ALTYAPILAR

Bati Karadeniz Bolgesi, degisen kuresel turizm trendleri dogrultusunda kitle turizminden ziyade spesifik ve yiksek katma degerli nig yatinm modellerine uygun bir zemin sunmaktadir. Bélgedeki ticari firsatlar ve bu alanlara 6zgl hukuki dinamikler

asagida siniflandiriimistir:
1. Alternatif Konaklama Modelleri

Glamping, Bungalov ve Tiny House Projeleri Turizmde doga ile i¢ ice, izole ve slrdurulebilir konaklama seceneklerine
ybnelik artan talep, Bartin (Amasra, Kurucasile), Yenice ve Kire Daglan havzasinda kamp, karavan ve bungalov
yatirnmlarini karli hale getirmektedir. Bu yatinmlarnn ilk yatinm maliyetinin (CAPEX) geleneksel otellere kiyasla disik
olmasi, geri dénus suresini (ROI) hizlandirmaktadir.

. Hukuki Dinamikler: Bu modeldeki en bilyiik risk, imar ve ruhsatlandirma mevzuatindaki gri alanlardir. Ozellikle “Tiny
House” (tekerlekli kiiclik ev) projelerinde, yapilarin 3194 sayili imar Kanunu kapsaminda “yapi” mi yoksa 2918 sayili
Karayollan Trafik Kanunu kapsaminda “ara¢” mi sayilacagi hususunda idare ile yasanacak uyusmazliklarin énceden
planlanmasi gerekmektedir. Orman alanlarindaki glamping projelerinde ise 6831 sayili Orman Kanunu uyarinca
kesin izin ve irtifak haklarinin tesisi ile Ekolojik Etki Degerlendirme raporlarinin hukuki denetimi sarttir.

. Bu gri alana ek olarak, guncel Tarim Arazilerinin Korunmasi ve Kullanilmasi Hakkinda Ydnetmelik uyarinca; tarm
arazilerine konumlandirnilan Tiny House’larin idarece “yap1” olarak kabul edilmesi halinde, tarim digi amacl kullanim
izni alinmaksizin yarattlen bu projeler mihdrlenmekte ve yatinmci agir idari para cezalari ile izinsiz yapilarin yikimi
riskiyle kargilagsmaktadir. Yatinmcilarin bu regulatif bariyeri bertaraf edebilmesi igin, projelerini yonetmelikte esneklik
taninan “Bag Evi” veya onayl tarimsal yapi konseptlerine hukuken entegre etmesi ticari bir zorunluluktur.

2. Saglik ve Termal Turizm Kompleksleri

Eskipazar (Akkaya) ve Zonguldak (Kozlu, Kokaksu) bdlgelerindeki jeotermal su kaynaklari, hidroterapi, balneoterapi ve
rehabilitasyon hizmetlerini birlestiren entegre saglik kompleksi yatinmlari igin gucli bir potansiyel barindirmaktadir.
GUmuUs ekonomi (yasli turizmi) hedef kitlesine ydnelik bu tesisler, 12 aya yayilan kesintisiz gelir akisi saglamaktadir:

. Hukuki Dinamikler: Termal yatinmlar, 5686 sayili Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu kapsaminda
arama ve isletme ruhsatlarinin alinmasi gibi agir idari prosedurlere tabidir. Ayrica, medikal hizmet sunumu nedeniyle
Saglik Bakanhg mevzuatina uyum, uluslararasi medikal turizm acente s6zlesmeleri ve hastalarin saglik verilerinin
islenmesi baglaminda 6698 sayil Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu (KVKK) uyum suregleri projenin hukuki
altyapisinin merkezinde yer almalidir.

. Ayrica, jeotermal kaynak arama asamasinda idareden alinacak gegcici izinler igin, arama sonucunda kaynak
bulunamamasi ihtimaline kargi arazinin eski haline getirilecegine dair agir idari yaptinmlar igeren noter onayli
taahhlGtnamelerin (Geri Déntsim Projesi) verilmesi yasal bir zorunluluktur. Bu durum, basarisiz sondaj riskinin
projenin yatinrm maliyeti (CAPEX) hesaplamalarina en basindan dogrudan entegre edilmesini gerektirir.

3. Ekoturizm, Kirsal Turizm ve Agroturizm

Safranbolu (Safrankdy Agroturizm Merkezi), Devrek ve Eflani gibi bélgelerde yerel tarim GrGnlerinin (safran, lavanta,
kestane) hasadi ile konaklamayi birlestiren agroturizm modeli, kirsal kalkinma hibelerinden yararlanma avantaji
sunmaktadir.

. Hukuki Dinamikler: Kirsal alanlarda yapilacak turizm yatinmlarinda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi

Kanunu uyarinca tarim arazilerinin amag¢ disi kullanim izinlerinin alinmasi temel sarttir. Tanm alanlarinin turizme
entegrasyonu surecinde |l Tanm ve Orman MudurlUkleri ile yUratilecek idari sureclerin ve IPARD Ill programi hibe
s6zlesmelerindeki baglayici taahhutlerin hukuki disiplinle yonetilmesi gerekmektedir.

4. Makro Verilerin Hukuki ve Ticari izdiistimii

Makroekonomik veriler, bdlgenin nitelikli konaklama altyapisinda ciddi bir “arz ag¢igi” oldugunu kanitlamaktadir.
Yatirimcilar agisindan bu acik, yuksek karlilik firsati sunarken; bdlgenin cografi yapisi (orman alanlarinin ¢oklugu ve
engebeli arazi), yatinmlarin éninde kati hukuki ve blrokratik engeller olusturmaktadir.

Bu noktada, projelerin fizibilite asamasinda 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda "Kultur ve Turizm Koruma ve
Gelisim Bolgeleri" ile "Turizm Merkezleri" sinirlan icerisindeki kamu arazilerinin tahsis sireclerinin dogru yonetilmesi
hayati 6Gnem tasimaktadir. Ayrica, yeni tesis insasinda 3194 sayili imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi
uyarinca yurutilecek imar plani degisiklikleri ve koruma kurullan (Kultr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu) izinleri,
projenin yatinm takvimini dogrudan belirleyecek hukuki bariyerlerdir. Etkin bir hukuki risk yénetimi, bu makro
potansiyelin fiili karhihga dénusmesindeki yegane aractir.



BOLUM Ill: HUKUKI SUREC YONETIMI

Bati Karadeniz Bélgesi’'nde (Bartin, Zonguldak, Karablk) turizm yatinmi planlarken karsilagilan en blyuk engel genellikle finansman degil; bélgenin engebeli topografyasi, genis orman varligi ve derin tarihi dokusundan kaynaklanan karmasik idari
proseddrlerdir. Yatinmin fizibilite asamasinda asagidaki hukuki streglerin 6ngérilememesi, projenin mihdrlenmesi, ruhsat iptali veya ciddi maliyet artiglar (CAPEX sapmalar) ile sonuglanma riski tasir.

1. Kamu Arazisi Tahsis Siirecleri ve irtifak Haklari

Bdlgede nitelikli ve genis Olcekli otel yatinmlar icin 6zel mulkiyete konu arazi bulmak olduk¢a guctur. Bu nedenle
yatinmlar blyUk oranda Hazine arazileri Gzerinde planlanmaktadir.

. Hukuki Risk ve Cézim: 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve 4706 sayili Kanun kapsaminda Kultir ve Turizm
Bakanhgi veya Milli Emlak Genel Mudirligl Gzerinden yuritilecek tahsis suregleri kati strelere ve taahhutlere
tabidir. “On izin” asamasinda yatinmcinin yerine getirmesi gereken yikumliliiklerin (proje onaylari, CED kararlari)
takvime baglanmasi esastir. Stre asimlar, tahsisin iptaline ve teminatlarin irat kaydedilmesine neden olur. Yatirimin
planlama asamasindan itibaren tahsis s6zlesmelerinin ve taahhutnamelerin hukuki bir disiplinle takip edilmesi
yatinmi glvence altina alir.

2. Orman Kanunu ve Ekoturizm izinleri

Yuzolgimunun %64,3'0 orman ve fundalik alanlardan olusan Bati Karadeniz'de; doga turizmi, bungalov ve glamping gibi
yatinmlarin neredeyse tamami orman mevzuati ile kesismektedir:

. Hukuki Risk ve C6zum: 6831 sayili Orman Kanunu’nun 17. maddesi uyarinca Orman Genel Mudurligd’nden (OGM)
alinacak 6n izin ve kesin izin/irtifak hakki tesis sirecleri olduk¢a spesifiktir. Orman alanlarinda yapilasma sinirlari,
agac kesim yasaklari ve ekolojik denge sartlari kati kurallara baglanmistir. izin sinirlarinin projelendirme asamasinda
milimetrik olarak belirlenmesi ve “Ekolojik Etki Degerlendirme” raporlarinin hukuki denetimden gecirilmesi, idarenin
ileride uygulayabilecegdi yikim kararlarini bastan engeller.

. Diger yandan, Arazi Kullanim Planlamasi Uygulama Yo&netmeligi (Madde 8) orman alanlarini ve milli parklari
“kapsam digi alanlar’ statisinde siniflandirarak, bu alanlan Toprak Koruma Kurullar’nin denetiminden istisna
tutmustur. Bu hukuki ayrim, ekoturizm ve glamping projelerinde tarim mevzuatinin kati alternatif alan testlerine
takilmadan, idari sureclerin dogrudan ilgili Bakanlk (OGM veya DKMP) nezdinde 6zel tahsis prosedurleriyle daha
odakl ve hizli bir gsekilde yénetilebilmesine imkan taniyan stratejik bir avantajdir.

3. imar Hukuku ve Koruma Bélge Kurullar Siirecleri

Safranbolu (Dlanya Mirasi), Amasra ve Tios Antik Kenti gibi tarihi derinlige sahip bdlgelerdeki yatinmlar (restorasyon
veya yeni ingaat) cok katmanl bir denetim mekanizmasina tabidir.

. Hukuki Risk ve Gézum: Salt imar mevzuatina uyum tek basina yatirrma baglamak icin yeterli degildir; Arazi Kullanim
Planlamasi Uygulama Yo&netmeligi geregince, tarim digi amacgh imar plani talepleri kati bir ‘alternatif alan testine'
tabidir. idare; sirasiyla planli bos alanlar, tarm disi alanlar ve en son kuru marjinal tarim arazileri hiyerarsisini
izlemekte olup, bu siralamaya uymayan talepler Arazi Kullanim Planlarina (AKUP) aykirlik gerekcesiyle
reddedilmektedir.

4. Kiy1 Kanunu Kisitlamalari

Amasra, Kurucasile ve inkumu gibi 139 kilometrelik sahil seridinde yer alan deniz turizmi yatinmlarinda temel bariyer kiyi
mevzuatidir.

. Hukuki Risk ve C6zim: 3621 sayili

Kiyi  Kanunu, kiyllarda ve sabhil
seritlerinde yapilagsmay! agir sekilde
kisitlar. Yatirnrm arazisinin kiyr kenar
cizgisi icinde kalip kalmadiginin
tespiti, projenin kaderini belirler.
Hatali tespitler veya mevzuattaki
istisnalarin (6rnegin iskele, marina,
gunubirlik turizm tesis alanlari) yanhs
yorumlanmasi, yatirimlarin idari para
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cezasl ve yikim karari ile
kargilagsmasina yol acar. Bu tdr
yatinmlarda Kiyi Kanunu

istisnalarindan faydalanmak icin 6zel
imar planlarinin hazirlanmasi ve idari
uyusmazliklarin proaktif  sekilde
yonetilmesi sarttir.

Yatinm alani SiT (Kentsel, Arkeolojik,
Dogal) statisinde ise, standart imar
planlan degil, “Koruma Amach imar
Planlar" devreye girer. Bu asamada
yetki, yerel belediyelerden Kultar
Varliklarini Koruma Bdlge Kurullarina
(2863 sayll Kanun kapsaminda)
gecer. Kurul kararlari olmadan civi
cakmanin dahi hapis cezasi yaptirmi
(izinsiz ingsai ve fiziki mudahale)
bulundugu bu alanlarda; projelerin
Kurul onayindan gegcirilmesi,
roléve/restitisyon projelerinin hukuki
standarda uygunlugu ve slrecte
yasanacak idari reddedilmelerde
Idare Mahkemeleri nezdinde hizli iptal
davalan acilmasi yatirnmin
duraklamasini dnler.

Ek olarak, Tarim Arazilerinin Korunmasi ve Kullaniimasi Hakkinda Yonetmelik (Madde 16/2) geregince, tarim disi
amach kullanim izni teblig edildikten sonra 2 yil icerisinde imar planlarinin veya ruhsat iglemlerinin tamamlanmamasi
halinde verilen izinler gecersiz sayilmaktadir. Bu 'giyotin' sire, Koruma Kurullarindaki olasi burokratik gecikmelere
karsi idari ve yargisal sureclerin kesintisiz bir takvime baglanmasini ticari bir 6lim kalm meselesi haline
getirmektedir.



BOLUM IV: YATIRIMIN FINANSMANI VE DEVLET TESVIKLERI REHBERI

Bati Karadeniz Bdlgesi, turizm yatinmlarinin finansman yuikini (CAPEX) radikal bicimde hafifletecek yeni nesil devlet desteklerine ev sahipligi yapmaktadir. 2025 yilinda yurarlige giren 9903 Sayih Cumhurbagkani Kararn (Yeni Yatinm Tesvik
Sistemi) ile boélgedeki tegvik haritasi yatirimci lehine yeniden gizilmistir. Ancak bu finansal avantajlarin givence altina alinmasi, karmasik tegvik mevzuatina tam hukuki uyum saglanmasina baghdir.

1. Yeni Yatirirm Tesvik Sistemi

Guncellenen Sosyo-Ekonomik Gelismiglik Endeksi (SEGE) ve Mayis 2025 verileri uyarinca Karabik ve Zonguldak 3.
Bélge’de yer almakta iken Bartin, 5. Bolge destek kapsamina alinmigtir. Yeni sistemde turizm ve konaklama yatirimlari,
projenin niteligine gére “Oncelikli Yatinmlar’ veya “Hedef Yatinmlar’ kategorilerinde desteklenmektedir. Her iki kategori
icin de asgari sabit yatirim tutarn 7.5 Milyon TL olarak belirlenmistir.

. Oncelikli Yatinmlar Kapsamindaki Turizm Projeleri: Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgelerinde, Turizm
Merkezlerinde veya “termal turizm” konusunda yapilacak konaklama yatinmlari ile asgari 100 kisi kapasiteli
yasli/engelli bakim merkezleri dogrudan “Oncelikli Yatinm” kabul edilmektedir.

. Hedef Yatinmlar Kapsamindaki Projeler: Oncelikli kapsama girmeyen diger turizm ve hizmet sektérii yatinmlari bu
grupta degerlendirilmektedir.

- Saglanan Finansal Destekler: KDV istisnasi, Gumrik Vergisi Muafiyeti, %30-20 Yatinma Katki Orani ile %60 Vergi
Indirimi, 8 yil boyunca Asgari Ucrete Tekabil Eden Sigorta Primi Isveren Hissesi Destegi (%50 oraninda) ve
kullanilan kredilerde %25 (azami 12,5 puan) Faiz/Kar Payi Destegi (24-12 Milyon TL'ye veya yatirrmin %10'una
kadar).

. Hukuki Kritik Nokta: Yeni tegvik sisteminde yatinm slresi ve tamamlama vizeleri siki idari takvime baglanmistir.
Yatirrm Tesvik Belgesi'nin (YTB) kapatilmasi (tamamlama vizesi) asamasinda, makine-techizat listelerine veya
asgari yatinm tutarina uyulmamasi, yararlanilan tim vergi indirimlerinin ve SGK desteklerinin 6183 sayill Kanun
kapsaminda gecikme faiziyle geri alinmasina (iptal ve istirdat) neden olacaktir.

2. IPARD Ill ve Kirsal Turizm (Agroturizm) Hibeleri

TKDK tarafindan yudrattlen IPARD Il programinin 302 tedbiri (Kirsal Turizm ve Rekreasyon Faaliyetleri), bélgedeki kirsal
alanlarda (Devrek, Eflani, Ulus vb.) butik otel, glamping, bungalov ve restoran yatirimlari igin %60 ila %75 arasinda geri
6demesiz hibe (Avrupa Birligi fonu) saglamaktadir.

. Kapasite Sarti: Konaklama yatirimlarinda kapasitenin maksimum 25 oda ile sinirli olmasi gerekmektedir.

. Hukuki Kritik Nokta: IPARD sézlesmeleri, Avrupa Komisyonu PRAG kurallarina tabidir. Yatinmcinin, satin alma ihale
dosyalarini bu kurallara gbére hazirlamasi zorunludur. Yanhs teklif toplama surecleri hibeden kesinti yapilmasina
neden olur. Ayrica, yatirnmin tamamlandiktan sonraki 5 yil boyunca ayni faaliyeti sirdirme taahhudi bulunmaktadir;
bu slre zarfinda sirketin devri veya kapasitenin izinsiz artirnimasi, alinan hibenin iadesi yukumlaligini dogurur.

3. BAKKA ve BAKAP Destek Mekanizmalari

Bati Karadeniz Kalkinma Ajansi (BAKKA) tarafindan yurutalen Bati Karadeniz Kalkinma Programi (BAKAP) ve Mali
Destek Programlarn (MDP), 6zellikle kadin girisimciler, kooperatifler ve kirsal turizm alanindaki projeler igin altyapi ve
makine-ekipman destegi sunmaktadir.

. Hukuki Kritik Nokta: Kalkinma Ajansi s6zlesmelerinde yer alan es finansman yukumlaltklerinin zamaninda yerine
getirilmesi ve proje bltce kalemleri arasindaki aktarimlarin (zeyilnameler) idare hukukuna uygun sekilde
belgelendirilmesi, fonun kesintisiz kullanimi igin sarttir.

4. Kitle Fonlamasi (Crowdfunding) Firsatlari

Siber Vatan ve teknoloji/sosyal girisim projelerine entegre edilecek turizm teknolojileri (Smart Tourism) igin, Sermaye
Piyasasi Kurulu (SPK) lisansh platformlar Gzerinden "Paya Dayali Kitle Fonlamasi" mekanizmasi aktif olarak bdlge
planinda yer almaktadir.

. Hukuki Kritik Nokta: Paya dayall kitle fonlamasinda, bilgi formunun mevzuata uygun hazirlanmasi, yatinmcilara
verilecek paylarin hukuki niteliginin belirlenmesi ve fonlama sonrasi ticaret sicili ile esas sézlesme tadillerinin Tlrk
Ticaret Kanunu'na uygun olarak yurutilmesi gerekmektedir.



BOLUM V: ISLETME ASAMASI: OPERASYONEL RISKLER VE SOZLESMESEL GUVENCELER

Fiziki insasi ve ruhsatlandirma surecleri tamamlanan bir turizm tesisinin karliligi, tamamen igletme asamasindaki hukuki mimarisine baglidir. Bati Karadeniz'de hedeflenen nitelikli (3 yildiz ve Uzeri) turizm ve saglik komplekslerinin ticari bekasi;
uluslararasi yonetim s6zlesmeleri, is hukuku riskleri ve giincel ESG (Suardirulebilirlik) standartlarinin proaktif bir sekilde yénetilmesini gerektirir.

2. Surdurulebilirlik (ESG), Enerji Tedariki ve Vegan Sertifikasyon Standartlari

Bélgenin “Yesil Déntisim” ve “iklim Degisikligine Uyum” vizyonu dogrultusunda, turizm tesislerinin karbon ayak izinin
dusuarulmesi ve suardurulebilir konseptlere (Ekoturizm, Agroturizm) ydnelmesi bir tercih degil, uluslararasi fonlardan
yatinm alabilmenin 6n sartidir.

- Hukuki Risk ve G6zum: Tesislerin kendi enerjisini Gretmek icin kuracagi Gatt GES (Gunes Enerjisi) projelerinde,
COMPLEX yuklenicilerle yapilacak EPC (Mihendislik, Tedarik ve Insaat) ve Enerji Performans Sézlesmeleri’nde (EPS) uretim
arantilerinin teminata baglanmasi elzemdir. Bununla birlikte, tesisin artan enerji ihtiyacini karsilamak tzere cati disi
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DATA ASSESSME"T >~IMPAC‘,' (arazi tipi) GES yatinmi planlanmasi halinde, Tarim Arazilerinin Korunmasi ve Kullaniimasi Hakkinda Y&netmelik
MANAGﬁMENT

(Madde 7) uyarinca arazinin mutlak surette 'kuru marjinal tarim arazisi' vasfinda olmasi zorunludur. Bu vasfi

IDENTFICATIoN
< RETENTION oRGANIZATIoN tagimayan arazilerdeki GES talepleri idarece peginen reddedilecedinden, enerji yatinm fizibilitesinin arazi sinif tespiti
PROCESS OPPORTUNH-Y ile esgudumll yarattimesi hukuki bir 6n sarttir.
COST . Ayrica, kuresel tuketici egilimleri dogrultusunda tesis binyesinde sunulacak “Bitki Bazh (Plant-Based) ve Vegan”

FE ot konseptlerin uluslararasi V-Label sertifikasyonu ile tescillenmesi ticari bir rekabet avantajidir. Ancak bu

EVALUATIoN N E EN SCOPE sertifikasyonun iptal edilmemesi i¢in, gida tedarik zincirinde yasanabilecek “capraz bulasma” (cross-contamination)

PERTORMANCE vakalarina kargi alt tedarikgilerle akdedilen satin alma sézlesmelerine kati tazminat ve ricu sartlari (indemnity
ORGANZATIoN G RISK -

clauses) eklenmelidir.
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e 2 Turizm sektdrl; temizlik, guvenlik, animasyon ve SPA gibi hizmetlerin agirlikh olarak alt igsverenlere devredildigi bir

alandir.

RESEARCH

Q' O ) . Hukuki Risk ve Cézim: 4857 sayili is Kanunu uyarinca, alt isveren iscilerinin kidem tazminati, is kazasi ve

: ' 6denmeyen Ucretlerinden asil igsveren (otel yatinmcisi/igletmecisi) muteselsilen sorumludur. Taseronun yarattig
maliyetlerin yatinmcinin kar marjini yutmasini engellemek icin; alt isveren sézlesmelerinde SGK ve Ucret bordrosu
denetim mekanizmalarinin kurulmasi, hak edis 6demelerinin bu denetimlere baglanmasi ve teminat mektubu
alinmasi zorunludur. Ayrica bolgede istihdam tesviklerinden (kadin ve gen¢ istihdami) faydalanilirken SGK
bildirimlerinin hukuki denetimi, tegviklerin cezali iadesini 6nler.

1. Otel Yonetim (Management) ve Franchise S6zlesmeleri

Bolge planindaki %50 kapasite artisi hedefi, ulusal ve uluslararasi otel markalarinin Bartin, Amasra ve Filyos havzasina  4- Saglik ve Termal Turizmde Veri Mahremiyeti (KVKK/GDPR)
girisini hizlandiracaktir. Yatinmcilarin binalarini profesyonel zincirlere devrettigi bu modelde soézlesmeler, karlihdin

anahtaridir. Eskipazar (Akkaya) ve Zonguldak'taki termal kaynaklara dayali hidroterapi ve rehabilitasyon tesislerinde, standart

konaklama verilerinin 6tesinde misafirlerin saglik bilgileri islenmektedir.

. Hukuki Risk ve Cozim: isletmeci firmalar tarafindan sunulan standart "Otel Yénetim Soézlesmeleri" (Hotel

Management Agreements - HMA), gene”ikle yat|r|mc|n|n a|eyhine ag"’ hukUmler igerir_ Brit |§|etme Kari (GOP - . Hukuki Risk ve Qozum Sag“k Verileri, 6698 Say||| KVKK ve Avrupall turistler |g|n GDPR kapsamlnda "C")ZGI Nitelikli

Gross Operating Profit) taniminin yatinmei lehine netlestiriimesi, isletmecinin performans testlerine (Performance Kisisel Veri" statistndedir. Bu verilerin islenmesi, yurtdigindaki bulut sunuculara aktariimasi veya sigorta sirketleriyle

Test) baglanmasi ve performansin saglanamamasi durumunda yatinmciya tazminatsiz fesih hakki taninmasi kritik paylagiimasi surecinde acik riza metinlerinin ve aydinlatma ytkimluliklerinin — uluslararasi  standartlarda
miizakere noktalaridir. Aksi halde yatinmci, zarar eden bir tesiste isletmeciye yillarca yilksek ydnetim Ucretleri kurgulanmamasi, Kigisel Verileri Koruma Kurulu tarafindan ciro Gzerinden kesilen astronomik idari para cezalarina

(management fee) 6demek zorunda kalir. yol acar.



BOLUM VI: STRATEJIK SONUC VE EYLEM PLANI (YATIRIMCININ ATMASI GEREKEN ILK 5 ADIM)

Bati Karadeniz Bélgesi'nde planlanan turizm yatinmlarinin teorik potansiyelden cikarak karl birer ticari isletmeye dénlismesi, en basindan itibaren atilacak dogru hukuki adimlara baghdir. Yatinmcilarin telafisi gii¢ maliyet artigslan (CAPEX

sapmalar) ve idari yaptinmlarla karsilasmamasi igin uygulamasi gereken eylem plani asagida sunulmaktadir:

1. Hukuki Durum Tespiti (Legal Due Diligence) ve Arazi Analizinin Yapilmasi

Yatinm planlanan arazinin; 3194 sayili imar Kanunu, 3621 sayili Kiyi Kanunu ve 6831 sayili Orman Kanunu karsisindaki
statlisli net olarak tespit edilmelidir. Arazinin SIT alani koruma bandinda, kiyi kenar cizgisi ihlali kapsaminda veya orman
tahsis sinirlar icerisinde olup olmadigina dair kapsamh bir hukuki risk raporu hazirlanmadan finansal fizibilite
calismalarina ve mimari tasarima baslanmamalidir. Arazi Kullanim Planlamasi Uygulama Y&netmeligi (Madde 13/2)
uyarinca, tapu kutagunin beyanlar hanesinde 'blylk ova koruma alanina girdigine dair serh' bulunan arazilerde, istisnai
durumlar haricinde tarm digi yatinmlara kesinlikle izin verilmemektedir. Satin alma veya kiralama 6ncesinde tapu
kayitlarindaki bu serhin tespiti, yatinmi henitiz bagslamadan bitirecek olan agir hukuki engellerin bertaraf edilmesinde
atilacak ilk adimdir

2. Dogru Tesvik ve Finansman Modelinin Hukuki Altyapisinin Kurulmasi

Projenin 6lgedine ve niteligine uygun olarak, 2012/3305 sayili Yatinmlarda Devlet Yardimlan Hakkinda Karar
kapsamindaki bdlgesel tesviklerden (4. ve 5. Boélge) veya IPARD Il (302 Tedbiri) hibe programlarindan hangisinin
kullanilacagi belirlenmelidir. Secilen finansman modelinin yasal yikimlillklerine uygun olarak sirket ana sézlesmesinin
revize edilmesi ve Avrupa Komisyonu (PRAG) kurallarina uygun satin alma/ihale prosedurlerinin baslatiimasi sarttir.

3. Kamu Arazisi Tahsisi ve CED Sirec¢lerinin Takvimlendirilmesi

Yatirrm Hazine veya orman arazisinde gerceklestirilecekse, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve ilgili yonetmelikler
kapsaminda Kultlr ve Turizm Bakanligi veya Orman Genel Mudurlaga nezdinde 6n izin basvurular yapiimahdir. Tahsis
s6zlesmelerindeki baglayici slreler islemeye baslamadan énce Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) surecinin
baslatiimasi ve idareden alinacak "CED Olumlu" veya "CED Gerekli Degildir" kararlarinin givence altina alinmasi
gerekmektedir.

4. idari izinler ve Koruma Kurulu Onaylarinin Alinmasi

Ozellikle Safranbolu, Amasra ve Tios (Caycuma) gibi kiiltirel derinligi olan bélgelerde, Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge
Kurullan nezdinde yaratilecek onay siregleri yatinmin kaderini belirler. R6love, restitisyon ve restorasyon projelerinin
mevzuata uygunlugu denetlenmeli; Kurul veya belediyeler tarafindan verilebilecek hukuka aykiri idari ret kararlarina
karsi idare Mahkemeleri nezdinde hizli yiriitmenin durdurulmasi ve iptal davalari agmak lizere proaktif bir hukuki strateji
belirlenmelidir.

5. Operasyonel ve insaat Sézlesmelerinin Yatirimci Lehine Kurgulanmasi

insaat asamasi icin ylklenicilerle agir cezai sartlar iceren EPC (Miihendislik, Tedarik ve insaat) sézlesmelerinin
akdedilmesi gerekmektedir. Tesisin faaliyete gegme asamasinda ise uluslararasi otel zincirleriyle imzalanacak "Otel
Yénetim Sézlesmelerinin® (Hotel Management Agreements) Briit isletme Kari (GOP) ve fesih sartlari bakimindan
yatinmci lehine revize edilmesi zorunludur. Es zamanl olarak, alt igverenlerle (taseron) yapilacak hizmet
s6zlesmelerinde rlicu, teminat ve SGK denetim mekanizmalari eksiksiz olarak kurulmahdir.

Eralp Hukuk Burosu, projenin taslak asamasindan tesisin isletmeye acgilmasina kadar gecen tum evrelerde; idari
s6zlesmelerin hazirlanmasi, blrokratik uyusmazliklarin ¢6zimu ve igletme risklerinin minimize edilmesi hususlarinda

stratejik hukuki danigmanlk sunmaktadir.
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