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1.GĠRĠġ 

1.1 TALEP TARĠHĠ : 15.06.2017 

1.2.DÜZENLENME TARĠHĠ : 30.06.2017 

1.3. RAPOR NUMARASI : ÖZEL–2017–101 

1.4. DEĞERLEME TARĠHĠ : 19.06.2017 

1.5. RAPORUN TÜRÜ : TL cinsinden piyasa rayiç değer tespiti 

1.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Cem ERKAN – Sorumlu Değerleme Uzmanı 

1.7. SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : 
 
Cem ERKAN – 400 369 / ġehir ve Bölge Plancısı 

1.8. DAYANAK SÖZLEġME TARĠH VE 
NUMARASI 

: 15.06.2017 /2017-6 

1.9. RAPORUN KURUL 
DÜZENLEMELERĠYLE ĠLĠġKĠSĠ 

: 
RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERĠYLE 
ĠLĠġKĠSĠ VARDIR. 

 
2.DEĞERLEME KONUSUNUN TARAFLARI 
2.1. DEĞERLEME ġĠRKETĠ      

ANREVA Kurumsal Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ. 

ġirketimiz, 14.02.2008 tarih ve 249114 sayılı Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanan ġirket Ana 

SözleĢmesine göre Ekspertiz ve Değerleme olarak tanımlanan iĢ ve hizmetleri vermek amacıyla 

kurulmuĢ ve Ceyhun Atuf Kansu Caddesi, Sümer ĠĢ Merkezi, No: 15/9 Balgat/ Çankaya – ANKARA 

adresinde hizmet vermektedir. ÖdenmiĢ KuruluĢ Sermayesi 230.000.-TL‟dir. 

*BaĢbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu‟nun (SPK) 14.05.2008 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.496 sayılı yazısı 

ile SPK mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek Ģirketler listesine alınmıĢtır. 

*Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu‟nun (BDDK) 04.07.2011 tarih ve B.02.1.BDK.0.13.00.0-

140.38-15892 sayılı yazısı ile bankalara “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bağlı 

hak ve faydaların değerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmiĢtir. 

 

2.2. DEĞERLEMEYĠ TALEP EDEN     

ISPARTA Elektrik Üretim Anonim ġirketi(Ünvan DeğiĢikliği; 28.01.2015 tarih ve 8746 sayılı TSG.) 

ĠLKBAHAR MAH. CONRAD ADENAUER CADDESĠ NO:79/10 
ÇANKAYA / ANKARA 

TEL: 312.496 45 40 

 

2.3. MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI     

Isparta Ġli, Merkez ilçesi, Çukur ve Güneyce köylerinde yer alan, Aydemir Elektrik Üretim A.ġ. firmasına 

ait olan Çukurçay HES projesinin değerleme tarihindeki net (KDV hariç) piyasa rayiç değerinin tespiti 

ve çalıĢmanın Sermaye Piyasası Kurulu değerleme rapor formatında düzenlenmesidir.   

2.4. MÜġTERĠTARAFINDAN GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR   

Değerlemeyi talep eden Isparta Elektrik Üretim A.ġ. tarafından getirilmiĢ herhangi bir kısıtlama veya 

özel talep bulunmamaktadır. 
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3.DEĞERLEME KONUSU 
3.1. GAYRĠMENKULÜ TANITICI BĠLGĠLER 

 3.1.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU VE TANIMI 

 

Değerleme konusu taĢınmaz; Isparta ili, Merkez ilçesi, Güneyce ve Çukur köyleri arasında, Çukurçay 

Deresi üzerinde kurulmuĢ ve faal olarak çalıĢan “Çukurçay Hidro Elektrik Santrali” dir.Çukurçay HES 

projesi, Regülatör, Ġletim kanalı, Yükleme Havuzu, Cebri boru ve Santral binasından oluĢmaktadır. 

Toplam kurulu güç 4 MW dır. 

 
Çukurçayı‟ndan regülatör vasıtası ile alınan su, iletim hattıyla, Yükleme havuzuna getirilmekte, buradan 

da Cebri Boru ile santral binasındaki türbünlere ulaĢtırılarak elektrik üretimi yapılmaktadır. 

Türbünlerden geçen su tekrar çayın yatağına salınmaktadır. Suyun akıĢı doğal eğim ile sağlanmaktadır. 
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Çukurçay HES‟e ulaĢım,Isparta-Antalya karayolu üzerinden sağlanmaktadır. Isparta‟dan Antalya 

istikametine ilerlerken, ~25.Km den sonra, Kazak 1 ve 2 tünellerini geçince 30. Km den sola 

dönülerek, stablize yola girilir. ~1.900 m. sonra Santral binasına varılır. 2 adet türbün bulunan 

Çukurçay HES santral binası, sistemin en alt kotta yer alan son parçasıdır. Santral binasına gelmeden, 

anayol giriĢinden ~1.600 m. sonra sola Orman yoluna girilerek dağa tırmanmaya baĢlanır. Oldukça 

virajlı ~4.200 m. lik bir yoldan dağa tırmanılarak, Yükleme Havuzunun olduğu yere ulaĢılır. Buradan da 

~4.650 m. lik yer altından iletim hattının geçtiği, bozuk bir yolla Regülatörün olduğu yere varılır. 

 
Çukurçay Regülatörü ve Narlı HES Projesi Isparta il sınırları içerisinde, Çukurçay deresinin 852m ile 415 

m kotları arasında bulunmaktadır. Çukurçay Regülatörü Eğirdir Gölü‟nüngüneybatısında ve Kovada 

Gönü‟nün batısında yer alır. Çukurçay Regülatörü‟nden alınan su,iletim kanalı ile yükleme havuzuna ve 

oradan santrale iletilmektedir. Çukurçay Regülatörü;305180.345 Doğu 4168550.53 Kuzey 

koordinatlarında, santral ise; 301617.615 Doğu –4166623.75 Kuzey koordinatlarında yer almaktadır. 

Proje yerine en yakın yerleĢim merkezi IspartaMerkez ilçe‟sine bağlı Güneyce ve Çukur köyleridir. Proje 

alanı M25-c1 no‟lu 1/25000 ölçekliharitalar içerisinde yer almaktadır. 

 

 
Regülatör ve Yükleme Havuzu arasındaki ~4.650 m. lik ham yoldan görünümler 
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Kırmızı ile iĢaretli yol, Isparta-Antalya yolundan Santral binasına ulaĢılan stablize yolu göstermektedir. 

Lacivert ile iĢaretli yol, Santral binasından Yükleme havuzuna çıkan stablize yolu göstermektedir. 

YeĢil ile iĢaretli yol, Yükleme havuzundan regülatöre giden stablize yolu göstermektedir. 

TaĢınmaza ulaĢım için kullanılan yollar bozuk ve stablize yollardır. Santral binasından Yükleme 

havuzuna çıklan yolun ~1 km. lik kısmı orman bölge müdürlüğü tarafından açılmıĢ, geri kalanı ise proje 

inĢaatı sırasında açılan oldukça virajlı, stablize yoldur. Yükleme havuzu ile Regülatör arasındaki yol, 

kayalardan oyulmuĢ, virajlı ve ham yol olup, arazi taĢıtları ile geçilebilir. 

 
DSI EĞĠM HARĠTASI 
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Çukurçay HES projesinin bulunduğu bölge, Isparta belediyesi mücavir sahası içerisinde olmakla 

beraber imarsız/plansız alanda kalmaktadır. Sadece santral binasının bulunduğu yer için mevzi imar 

planı yapılmıĢtır. Santral binasında elektrik altyapısı mevcut olup, Kentsel altyapı ve belediye servisleri 

yoktur. Yükleme havuzu ve 

Regülatörde hiçbir kentsel 

altyapı yoktur. Elektrik enerjisi 

Jeneratör ile sağlanmaktadır. 

 

Santralin çıkıĢında özel 

mülkiyete ait bir alabalık 

çiftliği bulunmakta ve santral 

binasına ~250 m. mesafede, 

alabalık çiftliği tarafından 

kullanılan farklı yapılar 

bulunmaktadır. 

 

Eğim haritasından da 

görüleceği gibi, bölge Toros 

Dağlarının içerisinde yer alan 

oldukça dağlık bir arazidir. 

SANTRAL BĠNASI 
YÜKLEME HAVUZU 
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UlaĢım  koĢulları zor olmakla beraber, özellikle santral binasının Isparta-Antalya yoluna yakın olması 

sebebiyle, ulaĢılabilirliği iyidir. Santral ünitelerinin bulunduğu araziler Orman Kadastrosunda olduğu için 

yer yer orman ağaçları ile kaplıdır. Arazilerde tarımsal üretim yapılmamaktadır. 

 

 

 
 

Projenin kurulu bulunduğu arazinin büyük bölümü Orman arazisi olup, Orman Bakanlığından 

kiralanmıĢtır. Kiralama sözleĢmesi kopyası rapor ekinde mevcuttur. Regülatörden Yükleme havuzuna 

gelen iletim hattının geçtiği yolun çok küçük bir bölümünde, özel mülkiyete ait arazi bulunmaktadır. Bu 

araziye ait bilgiler, aĢağıdaki tapu kayıtları bölümünde verilmiĢtir. 

 

 

REGÜLATÖR ÇEVRESĠNDEN GÖRÜNÜMLERĠ 

 

 

YÜKLEME HAVUZU 
REGÜLATÖR 
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SANTRAL ÇEVRESĠNDEN GÖRÜNÜMLER 
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Çukurçay HES projesinde üretilip 31.5 kV gerilime yükseltilen enerji 477 MCM iletkenli hatla3.50 km 

mesafedeki YumrutaĢ Ağlasun D.M. hattına iletilerek ulusal Ģebekeye bağlanılmıĢtır. 

 

Taşınmazın merkezlere mesafesi  

Isparta Kent Merkezi  35km  

Çukur köyü 7,5km 

Güneyce köyü 6,5 km 

Isparta-Antalya Karayolu 2 km 

Süleyman Demirel Havaalanı 60 km 

 

3.1.2. TAPU BĠLGĠLERĠ 

Isparta ili Tapu Sicil Müdürlüğü ArĢivlerinde 19.06.2017 Tarihi itibarı ile yapılan incelemelerde, 

değerleme konusu Çukurçay HES projesinin büyük oranda Orman Sicilinde kayıtlı olan araziler üzerinde 

kurulduğu, çok küçük bir kesiminin aĢağıda bilgileri verilen özel mülkiyette bulunduğu tespit edilmiĢtir. 

Özel mülkiyetin bulunduğu kesimin, Regülatörden Yükleme havuzuna giden yolungeçtiği bölgede yer 

aldığı tespit edilmiĢtir. 

 

 

Tesisin kurulu olduğu, orman arazisinden kiralanan ve aĢağıda detayları verilen alanları gösterir pafta 

ve koordinatlı krokilerin kopyaları rapor ekinde sunulmaktadır. 

 

ORMAN BÖLGE MÜDÜRLÜĞÜ ISPARTA 

ORMAN ĠġLETME MÜDÜRLÜĞÜ EĞĠRDĠR 

ORMAN ĠġLETME ġEFLĠĞĠ AġAĞI GÖKDERE – YUKARI GÖKDERE 

KÖYÜ AġAĞI GÖKDERE - ÇUKUR 

MEVKĠĠ ÇUKURÇAYI 

PAFTALAR M25-c1 

BÖLME NUMARALARI 
AġAĞI GÖKDERE : 8, 10, 11, 12, 13, 16, 17 ve 25 

YUKARI GÖKDERE : 178, 191, 192 ve 193 

TOPLAM ĠZĠN ALANI 134.225,93 m2 

ÇUKURÇAY HES PROJE ALANI DETAYLARI 

 
 ORMAN (m2) ORMAN DIġI (m2) 

A CEBRĠ BORU KORUMA ALANI 8.030,48  

B CEBRĠ BORU KORUMA ALANI 9.703,48  

C ULAġIM YOLU 3.237,13  

D CEBRĠ BORU TESĠSĠ 1.107,15  

E ĠLETĠM KANALI KORUMA ALANI 2.424,68  

F ĠLETĠM KANALI KORUMA ALANI  1.272,78 

G ĠLETĠM KANALI KORUMA ALANI 26.596,91  

Ğ ĠLETĠM KANALI 884,99  

H ĠLETĠM KANALI  311,69 

I ĠLETĠM KANALI 6.526,67  

Ġ ĠLETĠM KANALI KORUMA ALANI 517,65  

J ĠLETĠM KANALI KORUMA ALANI  185,02 

K ĠLETĠM KANALI KORUMA ALANI 3.841,71  

L ĠLETĠM YOLU 2.048,40  

M ĠLETĠM YOLU  745,14 
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N ĠLETĠM YOLU 15.364,46  

O ĠLETĠM KANALI KORUMA ALANI 4.797,63  

Ö ĠLETĠM KANALI KORUMA ALANI  1.621,44 

P ĠLETĠM KANALI KORUMA ALANI 28.445,01  

R ULAġIM YOLU 2.512,97  

S TOPRAK DÖKÜM SAHASI 5.973,67  

REGÜLATÖR TESĠS ALANI 5.039,38  

REGÜLATÖR TESĠSĠ 537,97  

YÜKLEME HAVUZU TESĠS ALANI 1.924,85  

YÜKLEME HAVUZU TESĠSĠ 1.343,48  

SANTRAL TESĠS ALANI 2.316,59  

SANTRAL TESĠSĠ 1.050,67  

TOPLAM ALAN 134.225,93 4.136,07 

Ġletim hattı ve yolun bu 

kısmı orman dıĢı özel 

mülkiyette kalmaktadır. Bu 

alanın bir kısmını 203 ada 

5 parsel oluĢturmakla 

birlikte ~1.112 m2 baĢka 

parsellere aittir. 
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ORMAN TAHDĠT SINIRI  

203 ADA 5 PARSEL 

ÖZEL MÜLKİYETE 

AİT DİĞER 

PARSELLER 
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3.1.3. DĠĞER MÜLKĠYET HAKLARI 

Değerleme konusu Çukurçay HES projesi tesislerinin yer aldığı alanın 134.225,93 m2 lik kısmı Orman 

Siciline kayıtlı Orman arazisi olup, Aydemir Elektrik Üretim A.ġ. tarafından 2010 yılında 26 yıllığına 

kiralanmıĢtır (Unvan değiĢikliği sözleĢmelere henüz yansımamıĢtır). 

Orman DıĢı alan olarak görünen 4.136,07 m2 lik kısmın ise Orman Tahdit sınırında kaldığı ve Özel 

mülkiyete girdiği, bunun 3.024 m2 lik kısmının yukarıda detayları verilen AYDEMĠR ELEKTRĠK ÜRETĠM 

A.ġ. adına kayıtlı, 203 Ada 5 Parsel olduğu tespit edilmiĢtir. 

Bunun dıĢında kalan 1.112,07 m2 lik alanın ise 203 ada 5 parsel çevresinde, iletim hattı yolu 

tarafından kullanılmakta olup baĢka bir özel mülkiyete aittir. Çukurçay HES projesi iletim hattı için 

açılan yolun bu alana tecavüzü söz konusudur. Ancak arazide tarımsal faaliyet ve yapılaĢma mümkün 

olmadığı için diğer mülkiyet hakkı için ihtilaf doğmamıĢtır. 

 

3.2. TAPU TETKĠKĠ 

3.2.1. TAKYĠDAT BĠLGĠLERĠ 

Değerleme konusu Çukurçay HES projesi tesislerinin yer aldığı alanın 134.225,93 m2 lik kısmı Orman 

Siciline kayıtlı Orman arazisi olup, Aydemir Elektrik Üretim A.ġ. tarafından 26 yıllığına kiralanmıĢtır. Söz 

konusu bu arazi üzerinde takyidat olması hukuken mümkün değildir. 

ĠLĠ ISPARTA 

ĠLÇESĠ MERKEZ 

MAHALLESĠ GÜNEYCE KÖYÜ 

MEVKĠĠ BÜYÜKKÖYYERĠ 

PAFTA 25 

ADA NUMARASI 203 

PARSEL NUMARASI 5 

YÜZÖLÇÜMÜ 3.024 m2 

NĠTELĠĞĠ TARLA 

YEVMĠYE NUMARASI 8842 

CĠLT NUMARASI 13 

SAYFA NUMARASI 1290 

TAPU DÜZENLENME TARĠHĠ 02.08.2013 

ARSA PAYI TAM 

MALĠK AYDEMĠR ELEKTRĠK ÜRETĠM A.ġ. 
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Orman dıĢı alanda yer alan, AYDEMĠR ELEKTRĠK ÜRETĠM A.ġ. adına kayıtlı, 203 Ada 5 Parsel üzerinde 

ise herhangi bir takyidata rastlanmamıĢtır. Tapu kaydı yukarıda verilmiĢtir. 

 

ġirketin 2015 yılı içerisinde unvan değiĢikliği olmuĢ, Isparta Elektrik Üretim A.ġ. adını almıĢ ancak 

değiĢiklik tapu siciline bildirilmemiĢtir. 

 

3.3. SON ÜÇ YIL ĠÇĠNDE GERÇEKLEġEN ALIM – SATIM VE HUKUKĠ DURUM 

DEĞĠġĠKLĠKLERĠ 

Orman siciline kayıtlı araziler için, son üç yıl içinde gerçekleĢen alım – satım ve hukuki durum 

değiĢiklikleri bulunmamaktadır.Bu araziler devletin hüküm ve tasarrufu altındadır. Ancak yukarıda 

bilgileri verilen Orman Siciline kayıtlı araziler, 22.09.2010 tarihinde Aydemir Elektrik Üretim A.ġ. ye 

Kesin Ġzin Taahhüt Senedi ile HES projesi ve tesisleri için 26 yıllığına kiralanmıĢtır. 

 

Isparta, Merkez, Güneyce Köyü, Büyükköyyeri Mevkii‟nde bulunan203 ada 5 Parsel Mustafa Aydemir 

adına kayıtlıyken, tamamı 02.08.2013 tarihinde 8842 yevmiye numarasıyla Aydemir Elektrik Üretim 

A.ġ. Ģirketine satıĢından tescil edilmiĢtir. 

 

ġirketin 2015 yılı içerisinde unvan değiĢikliği olmuĢ, Isparta Elektrik Üretim A.ġ. adını almıĢ ancak 

değiĢiklik tapu siciline bildirilmemiĢ ve kiralama sözleĢmesi değiĢikliği yapılmamıĢtır. 

 

3.4. ĠMAR DURUMU 

Isparta Ġl Genel Meclisi‟nin 04.02.2010 tarih ve 2/4-036 sayılı kararı ile onaylanan, Çukurçayı Narlı HES 

üretim tesisi alanına iliĢkin hazırlanan, 1/5000 ölçekli Nazım ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planları 

ve plan notlarına göre Santral binasının bulunduğu proje alanı, “HĠDRO ELEKTRĠK SANTRAL 

ALANI” imarlıdır. 

YapılaĢma koĢulları ise ; 

EMSAL : 0,50 

Hmax : Serbest 

Yol Çekme Mesafesi : 10 m. olarak belirlenmiĢtir.  

Ġmar planı pafta örneği aĢağıda verilmektedir. Cebri boru, Yükleme havuzu, Ġletim hattı ve Regülatörün 

bulunduğu araziler,üzerinde kapalı alan inĢaa edilmemiĢ ve bu bölümler ana tesisin yan üniteleri olarak 

kabul edilmektedir.Bu nedenle, bu kısımlar için imar planı hazırlatılmamıĢtır.  
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ĠMAR DURUM BELGE KOPYASI (ASLI RAPOR EKĠNDEDĠR) 
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ĠMAR PLANI LEJANDI VE PLAN NOTLARI (ASLI RAPOR EKĠNDEDĠR) 
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KADASTRO ÇAP GÖRÜNTÜLERĠ (ASILLARI RAPOR EKĠNDEDĠR) 

 

3.5. GAYRĠMENKULÜN PROJESĠ ĠÇĠN 

3.5.1. GEREKLĠ YASAL BELGELERĠN DURUMU 

Değerleme çalıĢması esnasında yapılan incelemeler ile Çukurçay HES projesi için gerekli yasal 

süreçlerin tamamlandığı, gerekli izinlerin alındığı ve tesisin faal olduğu tespit edilmiĢ olup, 3.5.5. 

bölümünde verilen belgelerinin asılları görülmüĢtür.  

 

3.5.2.  SPK MEVZUATINA GÖRE GYO PORTFÖYÜ YÖNÜNDEN ĠNCELENMESĠ 

SPK mevzuatı gereğince, konu gayrimenkulün değerleme çalıĢması, Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

portfüyüne alınması amacıyla yapılmamıĢtır.  

 

3.5.3. YAPI DENETĠM BĠLGĠLERĠ 

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölge, değerleme tarihinde 29.06.2001 tarih ve 4708 sayılı 

Yapı Denetimi Hakkında Kanun‟a 01.01.2011 itibariyle tabidir.Ancak inĢaatların yapıldığı araziler Orman 

kadastrosundan kiralık olduğu için Ġl Özel Ġdaresi tarafından ĠnĢaat Ruhsatı verilmesine gerek 

görülmediğinden, yapı denetime tabii tutulmamıĢtır. 

 

3.5.4. BELĠRLĠ PROJE DEĞERLEMESĠ ĠÇĠN GEREKLĠ AÇIKLAMA 

Değerlemeye konu taĢınmaz, belirli bir projenin kapsamında değildir. Değerleme çalıĢmasının kapsamı, 

gayrimenkulün değerleme tarihindeki piyasa rayiç değerinin tespiti ve çalıĢmanın raporlanmasıdır. 

  

 3.5.5. DEĞERLEME ÇALIġMASI ESNASINDA ELDE EDĠLEN BĠLGĠ VE BELGELER 

Değerleme çalıĢması için yapılan araĢtırmalarda aĢağıdaki bilgi ve belgeler elde edilmiĢtir. Belgelerin 

kopyaları rapor ekinde sunulmaktadır. 
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- 6831 sayılı Orman Kanunu‟nun 17/3 maddesi maddesi gereğince, Orman Bölge Müdürlüğü 

tarafından düzenlenen 22.09.2010 tarih ve 07.05.02/02 numaralı “KESĠN ĠZĠN TAAHHÜT 

SENEDĠ”  

- 04.02.2010 tarih ve 2/4-036 sayılı Çukurçayı Narlı HES üretim tesisi alanına iliĢkin hazırlanan 

1/5000 ölçekli Nazım ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planlarının onaylanmasına iliĢkin Isparta 

Ġl Genel Meclisi kararı 

- 06.04.2006 Tarih ve 172-758 sayılı Isparta Valiliği Ġl Çevre ve Orman Müdürlüğü‟nün 

“Çukurçay HES projesi kurulmasının sakıncası yoktur” ve “Tesisin kurulu gücü 5 MW olacağı 

için ÇED yönetmeliği kapsamı dıĢındadır” yazısı 

- 07.09.2006 tarih ve EÜ/909-2/715 numaralı 30 yıl süreli EPDK Elektrik ÜRETĠM LĠSANSI ve bu 

lisansın 49 yıl olarak uzatılmasına iliĢkin 15.12.2011 tarih ve 15193 sayılı EPDK yazısı. Lisans 

bitiĢ tarihi 07.09.2055, kalan süre 40 yıl. 

 

EPDK ĠNTERNET SAYFASI LĠSANS BĠLGĠLERĠ EKRAN ALINTISI 

 
Unvan değiĢikliği EPDK‟ ya bildirilmiĢ ve lisans üzerine iĢlenmiĢtir. 

 

- 732926 sicil numaralı Aydemir Elektrik Üretim A.ġ. Ģirketine ait Ġstanbul Ticaret Odası Faaliyet 

Belgesi 

- 18.06.2010 tarih ve SMM-55-175-2010-R21 numaralı Orman Mühendisi Ömer SERT tarafından 

düzenlenen “Orman Ġzin Dosyası Tanzim Talebi Yerindedir” raporu 

- AYDEMĠR ELEKTRĠK ÜRETĠM A.ġ. adına kayıtlı Tapu Senedi 

- 6950 oda sicil numaralı Harita mühendisi Ġlhan TIĞLI tarafından düzenlenen, Orman izin 

sınırları ve tesis sınırlarını gösterir, resmi onaylı harita ve koordinatlı krokiler 

- Tesisin, 19.10.2011 Tarih ve 5918 numaralı onaylı Mimari ve Statik projeleri 

- Isparta Ġl Özel Ġdaresi tarafından verilen, 04.11.2011 Tarih ve M.32.0.ĠÖĠ.00.18/780-

9478/32.01.GSM.II.064 numaralı “ĠĢyeri Açma ve ÇalıĢma Ruhsatı” 

 

4.DEĞERLEME ÇALIġMASININ ANALĠZĠ 
4.1. ĠLGĠLĠ BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

 

4.1.1. Coğrafi Durum 

Proje alanı Orta Akdeniz havzası kuzeyinde Konya kapalı havzasına komĢu kesimlerinde coğrafiolarak 

Göller Bölgesi diye anılan bölgenin Eğirdir Gölü‟nün güneybatısında ve KovadaGönü‟nün batısında yer 

alır. Isparta merkez ilçe‟sine bağlı güneyce ve Çukur köyleri en yakınyerleĢim yerleridir. Kalkan Pınarı 

ve Fabrika Pınarı ile beslenerek proje alanına ulaĢan ÇukurçayDeresi proje alanının güneyinde Isparta 

Çayı ile birleĢir ve Isparta Çayı, doğusundan gelenkovada çayı ile birleĢerek Aksu Çayı‟nı oluĢturarak 

Akdeniz‟e dökülür.Isparta ili 8 933 km²‟lik yüzölçümü ile Türkiye'nin 29. büyük vilâyeti durumundadır. 

Ġl, 30° 20dk. Ve 31° 33 dk. doğu boylamları ile, 37° 18 dk. Ve 38° 30 dk. Kuzey enlemleri arasında 

yeralır. Akdeniz Bölgesi‟nde yer alan Isparta‟nın doğusunda konya, batısında Burdur, güneyindeAntalya 

ve kuzeyinde Afyon illeri ile çevrilmiĢtir. 

Ġlin en yüksek dağı 2892 m ile Güneydoğuda yer alan Dedegöl Dağı‟dır. Diğer önemli dağlarıise; 

Akdağ, Topraktepe, Barala Dağı, Sultan Dağları, Güllüce Dağı ve Davraz Dağı‟dır.Akarsular genellikle 

göllere dökülmekte olup, sadece Aksu ve Köprü Suyu Antalya hudutlarıiçerisinde akdeniz‟e 

dökülmektedir. Ġlin en büyük gölü, yaklaĢık 468km2 ile, Türkiye‟nin 4‟üncübüyük gölü olan Eğirdir 

Gölü‟dür. Bu gölün kuzey kesimine Hoyran Gölü denmektedir. BeyĢehirile Burdur göllerinin bir 
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bölümüde Isparta hudutları içerisindedir. Kovada-I ve Kovada-IIHidroelektirik Santrallerini çalıĢtıran 

Kovada Gölü ile Karatepe üzerinde yer alan ve bir kratergölü olan Gölcükte diğer önemli göllerdendir. 

 
 

4.1.2. Genel Jeoloji 

Çukurçay HES proje sahası ve yakın çevresinde oluĢmuĢ jeolojik formasyonların bu bölümdekonumları 

ve litolojik özellikleri verilmiĢtir. Proje sahası Akdeniz Bölgesi‟nde Isparta ilinde yeralır.Proje alanı Batı 

Torosların iç kesimlerinde “Isparta Büklümü” denilen kısmında yer almaktadır.Ġnceleme alanının 

bulunduğu bölgede; Beydağları otoktonu, Anamas-Akseki otoktonu, Antalyanapları, BeyĢehir-Hoyran-

Hadim napları yüzeylenmekte olup, bölgede irili ufaklı faylarlakesilmiĢ naplı yapılar egemendir. 

Beydağları platformuna Üst Kampaniyen Maastrihtiyen‟deiyice yaklaĢan Antalya napları, Daniyen‟de 

Beydağları otoktonu üzerine yerleĢmiĢtir. Antalyanaplarının Beydağları otoktonu üzerine yerleĢimine 

bağlı olarak yer yer olistostromlaroluĢmuĢtur. Paleozoik boyunca benzer geliĢim Anamas-Akseki 

otoktonu içinde geçerlidir.Antalya napları, Beydağları otoktonunda olduğu gibi, Daniyen‟de Anamas-

Akseki otoktonunungüney kenarına yerleĢmiĢtir. (ġenel, 1996). Bölgenin Üst Eosen sıkıĢma rejimine 

bağlı olarakkuzey ve doğu kesiminde, Anamas-Akseki otoktonunun kendi içinde güneye doğru 

faylanmasınaneden olmuĢtur. Üst Eosen sıkıĢma rejimi Anamas dağları güneyinde Anamas-

Aksekiotoktonunun Antalya naplarına bindirmesini, hatta Antalya naplarının yapısal konumlarınıbozarak 

kuzeyden güneye doğru birbiri üzerine, özellikle Alakırçay napının Çatalatepe napıüzerine bindirmesini 

sağlamıĢtır. Aynı dönemde Karacahisar kubbesinde, Beydağları otoktonukuzeyden güneye doğru birbiri 

üzerine faylanmıĢtır. 
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Güneybatı Anadolu‟da Alt miyosen sonlarında meydana gelen kuzey-güney doğrultuda sıkıĢmarejimine 

bağlı olarak batı ve kuzeybatıdaki alloktan kütleler altlarına yeĢilbarak napınıda alarakgüneye doğru 

sürüklenmiĢler ve Alt Langiyen‟de Beydağları otoktonu üzerine yerleĢmiĢlerdir.Alt Langiyen‟deki sıkıĢma 

rejimine bağlı olarak Isparta‟nın kuzeyinde ve doğusunda yer alanalloktan ve otokton kaya birimleri, 

kendi içinde güneye doğru tekrar sürüklenmiĢlerdir. Busürüklenime bağlı olarak Isparta doğusunda 

(Davraz Dağı) Beydağları otoktonu devrilerekgüneye faylanmıĢtır. Benzer geliĢim Sütçüler-Gebiz 

arasında da geliĢmiĢ ve bu alanda üzerindeyer yer Alt Miyosen-Alt Langiyen yaĢlı kayaçların yer aldığı, 

Antalya naplarının, yapısalkonumları bozularak kendi içinde birbiri üzerine bindirmiĢlerdir. Tortoniyen 

sonlarında bölgededoğu-kuzeydoğu ve batı-güneybatı doğrultusunda geliĢen sıkıĢma rejimi ile Aksu 

Bindirmesi vedoğuda kırkavak oblik ters fayı geliĢmiĢtir. 

Proje sahasında yer alan jeolojik formasyonlar alüvyon akifer kayaç niteliği taĢımaktadır.Proje alanında 

farklı ortam koĢullarını yansıtan yaĢta olan stratigrafik birimler; PaleozoyikPermiyen yaĢlı Yığılıtepe 

Formasyonu; Mesozoyik Kretase Berit formasyonu, Triyas yaĢlıKürecik formasyonu, Senozoyik 

Kuvaterner yaĢlı taraça, yamaç molozu ile eski ve yenialüvyonlardan oluĢmaktadır. 

Stratigrafik Jeoloji : Ġnceleme alnında bölgenin genelinde, Orta-Triyas yaĢlı Kapıkaya KireçtaĢları, Alt 

Miyosen yaĢlıFliĢ, Üst Miyosen yaĢlı Harmancık ÇakıltaĢı Üyesi, Kuaterner yaĢlı Yamaç molozu ve 

KuateneryaĢlı Alüvyon birimler yer almaktadır. Bölgenin genelinde yer alan birimlerden, Bölgesel 

JeolojiHaritasında gösterilmiĢtir. Bu birimler yaĢlıdan gence doğru aĢağıda verilmiĢtir. 

Orta Triyas - Kapıkaya KireçtaĢı (kçt) : Ġnceleme alnında tipik olarak Kapıkaya Tepe ve civarında 

yüzeylenen beyaz-bej renklirekristalize kireçtaĢları Kapıkaya kireçtaĢları olarak adlandırılmıĢtır (Sipahi, 

1983). Birimortakalın tabakalı, yer yer olarak masif aĢınma yüzeyi gri, açık gri, kırılma yüzeyi kirli 

beyaz,açık gri, gri, beyaz renkli, yer yer megalodonlu ya da algli rekristalize kireçtaĢlarından 

oluĢur.Birimin üst düzeyinde orta-kalın tabakalı, gri, krem renkli kireçtaĢları bulunur. Bunlar üzerindede 

kırmızı pembe renkli, yer yer çörtlü, ammonitli, yumrulu kireçtaĢları ve breĢik kireçtaĢları yeralır. 

Birimin yaĢı Orta Triyastır. 

Miyosen - FliĢ (f) – Alt Miyosen:Birim Ağlasun Ġlçesi civarında geniĢ bir yayılım gösterdiğinden 

daha önceki araĢtırmacılartarafından Ağlasun Formasyonu olarak adlandırılmıĢtır. Birimin egemen kaya 

türü, kumtaĢı ilearalarında bulunan Ģeyllerdir. KumtaĢları; ince-orta tabakalı olup, ince kesitlerinden 

kayacınkarbonat çimento ile tutturulmuĢ kuvars, kalsit ve klorit minerallerinden oluĢtuğu 

saptanmıĢtır.KumtaĢları; kahverengi ve açık sarı renkler arasındadır. ġeyler ise yeĢilimsi, sarı ve gri 

renklerdeolup, laminalı yapıları vardır. Orta Miyosende gerçekleĢen tektonizma olayları sonucu 

AkdağkireçtaĢı birliği tarafından üstlenen Ağlasun formasyonu, tektonik deformasyondan fazlamiktarda 

etkilenerek, değiĢik ürde bir çok kıvrım yapıları, bindirmeler, faylanmalar, çatlaklargeliĢmiĢ bindirme 

dokanakları boyunca Ģiddetli makaslanma ve ezilme zonları oluĢmuĢtur.Ağlasun Formasyonunun yaĢı 

Alt Miyosendir. 

Harmancık ÇakıltaĢı Üyesi – Üst Miyosen:Birim, Poisson (1977) tarafından Aksu Formasyonu 

olarak adlandırılmıĢtır. Aksu Formasyonumasif, kalın yerel olarak orta tabakalı, orta-iyi boylanmalı, yer 

yer kötü boylanmalı, yuvarlak,yarı yuvarlak bazen köĢeli çakıllı ve yer yer bloklu Harmancık ÇakıltaĢı 

Üyesi KayaçlardanoluĢur. Birim içerisinde bazen kumtaĢı, kiltaĢı, silttaĢı, marn gibi düzeyler görülebilir. 

BiriminyaĢı Üst Miyosendir. 

Kuaterner - Yamaç Molozu (ymç) – Kuaterner:Yamaç molozu dik yamaç önlerinde ve eğimi fazla 

olan dere yataklarının ova düzlüklerineulaĢtığı yerlerde oluĢmuĢtur. Yamaç molozunun litolojisi; kil, 

silt,kum, çakıl ve bloklardanmeydana gelmiĢtir. Yamaç molozunun yaĢı Kuaternerdir. 

Alüvyon (al) – Kuarterner:Alüvyon, bölgede dere yataklarında ve yer yer düzlüklerde 

görülmektedir. Alüvyonun litolojisi;kil, silt, kum ve çakıllardan oluĢmaktadir. Alüvyonu oluĢturan 

tanelerin kökeni çoğunluklakireçtaĢları oluĢturmaktadır. Alüvyonun yaĢı Kuaternerdir. 
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4.1.3. Deprem 

Proje sahası Bakanlar Kurulunun 18 Nisan 1996 tarih ve 96/8109 sayılı kanunu ile yürürlüğegirmiĢ T.C. 

Çevre ve ġehircilik Bakanlığı “Türkiye Deprem Bölgeleri Haritası” na göre 1 inciderece deprem bölgesi 

sınırları içerisinde kalmaktadır. Bu nedenle, binanın projelendirilmesi veyapımı esnasında mutlaka “Afet 

Bölgelerinde Yapılacak Yapılar hakkında Yönetmelik”hükümlerine uyulmalıdır. Çukurçay HES yeri, 

Burdur fayına 15 km. Eğirdir fayına 30 km. mesafededir. Burdur fayı ve Eğirdirfayı normal faylardır. 

Bölgede meydana gelebilecek olası bir depremden, inceleme alanı daetkilenecektir. 

 
 

Yapısal Jeoloji : Farklı kuvvetlerin etkisi altında kalarak karmaĢık bir yapısal konum kazanan 

inceleme alanıneotektonik dönemde baĢlayan ve günümüze kadar süre gelen geç Alpin hareketleri 

neticesindebugünkü konumunu kazanmıĢtır. Neotektonik dönemi öncesi oluĢan hareketler neticesinde 

teĢekkül eden yapısal unsurları, bir sonraki hareketler sonucunda yok edilmesi, neotektonikdönem ve 

sonrası oluĢan genç çökeller tarafından örtülmesi nedeniyle eski faylanmalar pekgözlenmemektedir. 

Genellikle neotektonik dönem ve sonrası geliĢen faylanma ve bindirmelergözlenmektedir. Yapısal 

öğeler genellikle KB-GD ile KD-GB olmak üzere iki ana doğrultudageliĢmiĢtir. Bu faylarda eğimler dik ve 

dike yakındır. Faylar boyunca breĢleĢme, ezilme,paralanma gözlenmektedir. 

 

Faylar : Proje alanında Paleotektonik ve Neotektonik döneme ait tektonik etkilerle oluĢan tektonik 

hatlarbulunmaktadır. Ġnceleme alanı, Burdur fayına 15 km. Eğirdir fayına 30 km.mesafededir. Burdur 

fayı ve Eğirdir fayı normal faylardır. Bölgede meydana gelebilecek olası birdepremden, inceleme alanı 

da etkilenecektir.Proje Alanında Kayıköy fayı, Eğirdir fayları, veYalvaç fayı, bilinen diğer deprem üreten 

yanal atımlı faylardır. 
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4.1.4. Ġklim ve Bitki Örtüsü 

Isparta ili Akdeniz iklimi ile Orta Anadolu iklimi arasındaki geçiĢ bölgesinde yer almaktadır. Ġldene 

Akdeniz‟in yağıĢlı, ne de Orta Anadolu‟nun kurak iklimi tam olarak görülmez.ilin yaylalıkkesimlerin de 

ovalık alanlara göre daha soğuktur. Meteorolojik araĢtırmalara göre Isparta‟nıniklim yapısı, soğuk yarı 

kara iklim tipi tam olarak belirlenmiĢtir. Ġlin Akdeniz‟e yakın olan güneybölgesinde Akdeniz iklimini 

özelliği gözlenir. Yazları sıcak ve kurak, kıĢlar ilin kuzeybölümlerine göre ılık ve yağıĢlı geçer. 

Kuzeydoğuya gidildikçe karasal iklim özellikleri kendinigösterir. Kuzey bölgelerde kıĢlar daha soğuk 

geçer ve daha az yağıĢ alır. Ġlin yıllık ortalamasıcaklığı 12,7 derece, yıllık ortalama yağıĢ 745,2 mm‟dir. 

Isparta ili, iklim, yükseklik ve toprak yapısı bakımından çok değiĢik bir durum arz eder. Bunedenle il 

topraklarını örten bitki örtüsü de çok farklılık göstermektedir. Yılın her mevsimindedoğa farklı bitki 

örtüsü ile değiĢik bir peyzaj sergilemektedir. Isparta ili içindeki ormanlıklar,meralar, tarım alanları, 

yörenin bitki örtüsünün belirlenmesinde baĢlıca doğa mekanlarıdır. Yöredekiormanlarda en çok görülen 

ağaç türleri, karaçam, kızılcam, katran, ardıç, sedir ve meĢe ağaçlarıdır.Ayrıca belli yüksekliklerde de 

yabani zeytinlikler bulunmaktadır. Ġlde, meyil oranı % 25‟e kadarvaran dağlık arazilerde ve tepelerde 

ise keçi otlatmaya çok elveriĢli meĢe fundalıkları yaygındır. 
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4.1.5. Nüfus 

Proje sahası içinde bulunduğu Isparta ili nüfusu önemli bir kısmı proje alanının bulunduğumerkez 

ilçe‟de yerleĢiktir. Isparta ili‟nin ilçelerine göre 2011 yılı nüfus dağılımı yandaki tablodagörülmektedir. 

AĢağıdaki tablonun incelenmesinden anlaĢılacağı gibi 1990–2000 yılları arasında köynüfusunda önemli 

artıĢ olmadığı halde Ģehir nüfusunda önemli artıĢlar görülmüĢtür. Bu durumköylerden Ģehirlere göç 

olgusunun Isparta ilinde de bulunmaktadır. 

Isparta ili genelinde nüfus yoğunluğu 58 kiĢi/km² dir. Bu oran Türkiye ortalaması olan 88 kiĢi/km2 den 

daha düĢüktür. 

 

 
 

 

4.1.6. UlaĢım ve HaberleĢme 

Ġç Anadolu‟yu Akdeniz Bölgesine bağlıyan bir yerleĢim merkezi konumundaki Isparta‟da ulaĢım,kara, 

demiryolu ve havayolu ile sağlanmaktadır. Denizyolu ulaĢımından yararlanmak, ancakkomĢu il Antalya 

üzerinden mümkün olmaktadır. Ġlin diğer illerle karayolu bağlantılarıAfyonkarahisar (166), Konya (277), 

Antalya (126) üzerinden olmaktadır. Isparta‟nın Ankara,Ġstanbul ile bağlantısını sağlar. 1995 yılında 

Isparta-Antalya arasındaki Dereboğazı yolununaçılması iki il arasındaki mesafeyi 126 km.ye indirmiĢtir. 

Böylece Akdeniz‟i Ġç Anadolu‟yabağlayan bu yol ulaĢımı oldukça kolaylaĢmıĢtır. Ġzmir – Aydın 

Demiryolu‟nun uzantısı olanIsparta Demiryolu ile yurdun her tarafından demiryolu ile ulaĢım 

mümkündür. Ġlde haberleĢmegeliĢmiĢ düzeydedir. Köylerin tamamı telefon ile irtibatlaĢmıĢtır. 

 

4.1.7. Ekonomik Durum 

4.1.7.1. Tarım 

Isparta Ġli‟nden ekonomik hayat tarım ve el sanatlarına dayalıdır. Isparta‟da 251.286 hektar 

tarımarazisi bulunmaktadır. DSĠ tarafından yapılan çalıĢmalarla 195.700 hektar arazide sulu 

tarımyapılabileceği tespit edilmiĢtir. Hali hazırda 89.484 hektarlık alanda sulu tarım yapılabilmekteolup 

sulama tesislerinin inĢası devam etmektedir. Elma, gül, kiraz üreticiliği, halı dokumacılığıve su ürünleri 

avcılığı ili karakterize eden önemli tarımsal faaliyetlerin baĢında gelmektedir. Ġldehububat ve 

baklagillerin yanı sıra endüstri bitkileri haĢhaĢ, Ģeker pancarı, patates, ayçiçeği, yembitkilerinden 

yonca, korunga, fiğ ve burçak da yetiĢtirilmektedir. Ġlde iç ve dıĢ kaynaklıhayvancılık projeleri 
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uygulanmaları ile son yıllarda süt ve besicilik önemli geliĢmelersağlanmıĢtır. Makilik, çalılık ve bozuk 

baltalık orman sahalarının çokluğu nedeniyle kıl keçisiyetiĢtiriciliği yaygın durumdadır. Isparta‟da 

yaklaĢık 35 bin çiftçi ailesi bulunmaktadır. Miras veçeĢitli nedenlerle tarım arazilerinin küçük parçalara 

bölünmüĢ olması, küçük aile iĢletmeciliğitipindeki tarımı ortaya çıkarılmıĢtır. Orta ve büyük ölçekli tarım 

iĢletmeciliği sayısı çok azdır.Sütçüler, Çandır gibi dağlık olan bazı yerler mikro klima özelliği 

göstermektedir. Bu bölgelerdeAkdeniz bitkilerinin yetiĢtirileceği seracılık yaygınlaĢmaktadır. 

 

4.1.7.2. Hayvancılık 

Ġlde kümes hayvancılığı ve arıcılık faaliyetleri küçük ölçekli aile iĢletmeciliği Ģeklindesürdürülmektedir. 

Ayrıca, Göller Bölgesi‟nin merkezi durumunda bulunan Isparta Ġli‟nde suürünleri avcılığı ve üreticiliği de 

önemli geçim kaynaklarından biridir. Göllerden elde edilenbaĢlıca su ürünleri tatlı su ıstakozu diye 

bilinen Kerevit, tatlı su levreği ve sazandır. Kerevitintamamı canlı ve konserve olarak, tatlı su levreğinin 

bir bölümü dondurulmuĢ gıda olarak Avrupaülkelerine satılmaktadır. Ġlde akarsu kaynaklarının 

elveriĢliliği sayesinde kültür balıkçılığıoldukça geliĢmiĢ ve yaygınlaĢmıĢtır. 

4.1.7.3. Sanayi 

Isparta Ġli‟nde küçüklü büyüklü 500 civarında sanayi tesisi bulunmaktadır. Isparta‟da önemlimiktarda 

gül üretimi yapılmaktadır. Türkiye‟de gül çiçeği üretimi kozmetik sanayisinin temelinioluĢturmaktadır. 

Gül çiçeğinden elde edilen gül yağı, katı gülyağı ve gül suyu anamaddelerinden, gül parfümü, gül 

kremi, gül kolonyası, gül sabunu, gül kremli Ģampuanüretilmektedir. Ġlde yabancı sermaye iĢtirakli 2, 

özel sektöre ait 3 ve Gülbirlik‟e ait 6 fabrika incegülyağı ve katı gülyağı üretimi yapmakta ve ihraç 

etmektedir. Yapılan yatırımlarla Ispartaekonomisine tekstil, dericilik ve dokumacılık sektörlerinin büyük 

gelir kaynağı oluĢturmasıbeklenmektedir. 

 

4.1.7.4. Turizm 

Isparta Ġli ve çevresi turizmine yönelik çok sayıda antik kent, harabe, tapınak, tarihi 

kilisebulunmaktadır. Ayrıca, Davraz dağında kurulmuĢ olan bir kıĢ sporları merkezi ve çok sayıdamesire 

yerleri de mevcuttur. Bunlardan baĢka Eğirdir Ġlçesi‟nin 30 km güneyindeki Kovada Gölüve Milli 

Parkı‟nda kuĢ gözetleme turizmi yapılabildiği gibi zengin florasıyla botanik turizmineelveriĢli bir alandır. 

 

4.1.7.5. Ticaret 

Göller Bölgesi‟nin merkezi durumunda bulunan Isparta Ġli‟nde su ürünleri avcılığı ve üreticiliğive ihracı 

yapılmakta, gül, elma, kiraz gibi tarımsal ürünlere dayalı ticaret de il ekonomisindeönemli yer 

almaktadır. 

4.1.7.6. Madencilik 

Proje alanında ekonomik sayılabilecek herhangi bir maden iĢletmesi bulunmamaktadır. Ġldeki yer altı 

kaynakları ise;  

ALUMĠNYUM (Al) : ġarkikaraağaç (Bölükler, Feletepe, Çatlıköyü, Dedeçam, ÜçkardeĢler, Hatibinağıl 

Tepe) Sahaları, Bağkonak (Kozluçay, Sudere) Sahası, Yalvaç (Sücüllü, Üzümali T., Hacı Alabazdağı, 
BaĢyurt, Kireli) Sahaları, ġarkikaraağaç, Bağkonak ve Yalvaç Sahaları 

BAKIR-ÇĠNKO (Cu-Zn) :Sütçüler-Karakilise Sahası 
BARĠT (Ba) :Isparta-ġarkikaraağaç-Felepınarı-Oyuk Tepe Sahası 

KROM (Cr) :Sütçüler-Kızıltepe Zuhuru 
KÜKÜRT (S) :Isparta-Keçiborlu kükürt Sahaları 

MANYEZĠT (Mag) :ġarkikaraağaç-Kötürnek Yaylası 

MERMER (Mr) :Atabey (Islamköy, Gökçeli), Eğirdir (Belence) Sahaları 
 

4.1.7.7. Arazi Mülkiyetinden Yararlanma 

Isparta‟nın yeryüzü Ģekilleri %68,4‟ü dağlar, %16,8‟i ovalar ve %14,8‟i platolardanoluĢmaktadır. 

Toprakların %74‟ü tarıma elveriĢlidir. Ġlin yüzölçümünün %7,5‟i göllerle kaplıdır. 



  
 

ANREVA GAYRİMENKUL DEĞERLEME                           31 ISPARTA ELEKTRİK 
 

4.1.8. Ġklim ve Su Kaynakları 

4.1.8.1. Ġklim 

Çukurçay Regülatörü ve Narlı HES projesi Isparta ili sınırları içinde yer almaktadır. ProjeÇukurçay 

Deresi üzerindedir. Isparta ili Akdeniz iklimi ile Orta Anadolu iklimi arasındaki geçiĢbölgesinde yer 

almaktadır. Meteorolojik araĢtırmalara göre Isparta‟nın iklim yapısı, soğuk yarıkara iklim tipi tam olarak 

belirlenmiĢtir. Ġlin Akdeniz‟e yakın olan güney bölgesinde Akdeniziklimini özelliği gözlenir. Yazları sıcak 

ve kurak, kıĢlar ilin kuzey bölümlerine göre ılık veyağıĢlı geçer. Kuzeydoğuya gidildikçe karasal iklim 

özellikleri kendini gösterir. Kuzeybölgelerde kıĢlar daha soğuk geçer ve daha az yağıĢ alır. Bu iklim 

özelliklerini belirleyen yağıĢ,sıcaklık, buharlaĢma, nispi nem, rüzgar ve kar gibi meteorolojik 

parametreler Devlet MeteorolojiĠĢleri (DMĠ) ve Devlet Su ĠĢleri (DSĠ) tarafından iĢletilmekte olan 

istasyonlarda tespitedilmektedir. Proje alanı ve çevresindeki akım gözlem ve meteoroloji istasyonları 

aĢağıda gösterilmiĢtir. 

 

4.1.8.2. Meteoroloji Ġstasyonları 

Proje alanındaki yağıĢ, sıcaklık, buharlaĢma, nispi nem, rüzgar ve kar gibi meteorolojikparametreler 

Devlet Meteoroloji ĠĢleri (DMĠ) ve Devlet Su ĠĢleri (DSĠ) tarafından iĢletilmekteolan istasyonlarda tespit 

edilmektedir. Proje alanındaki meteoroloji istasyonlarından bazılarıEğridir, Senirkent ve Sütçüler DMĠ 

dir. Proje alanı çevresindeki meteoroloji istasyonları ve buistasyonlardaki yıllık ortalama yağıĢ değerleri 

aĢağıdaki tablodagösterilmiĢtir. 

 

Proje Alanındaki Meteoroloji Ġstasyonları ve gözlenen ortalama yağıĢ değerleri 

 
 

4.1.8.3. YağıĢ 

Proje alanında, yağıĢlar kıyıdan uzaklaĢtıkça azalmaktadır. Proje alanını temsil edebilecek 

olanistasyonlardan biri olan Eğirdir meteoroloji istasyonuna ait aylık ve yıllık ortalama yağıĢ kayıtları 

aĢağıdaki tabloda görülmektedir. Bu kayıtlara göre proje alanındaki yağıĢların %50‟si kıĢın, 

%25‟iilkbaharda, %20‟si sonbaharda ve %5‟i yaz aylarında olmaktadır. 
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Eğirdir (DMĠ) Meteoroloji Ġstasyonu Aylık Ortalama YağıĢlar 

 
 

 

 

4.1.8.4. Sıcaklık 

Isparta ilinde yaz-kıĢ ve gece-gündüz arasındaki sıcaklık farkları ne Akdeniz Bölgesi gibi az, ne de 

OrtaAnadolu gibi çok fazladır. Isparta‟nın sıcaklık değiĢimleri üzerinde denizden uzaklık ve 

yüksekliğininetkisi büyüktür. Isparta‟nın en sıcak ayları temmuz ve ağustos, en soğuk ayları ise ocak ve 

Ģubattır.Isparta‟nın 30 yılı aĢkın sıcaklık gözlemlerine göre, Ġlde tespit edilen en yüksek sıcaklık, (38,7 

°C), endüĢük sıcaklık ise (-21,0 °C) dir. Eğiridir Meteoroloji Ġstasyonu‟nda kaydedilen aylık 

ortalamasıcaklıklar aĢağıda görülmektedir. Bu kayıtlara göre yıllık ortalama sıcaklık 12,8°Colmaktadır. 
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Eğirdir (DMĠ) Meteoroloji Ġstasyonu Aylık Ortalama Sıcaklıklar 
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4.1.8.5. BuharlaĢma 

Eğiridir Regülatörü Meteororloji Ġstasyonunda ölçülen buharlaĢma değerleri aĢağıda verilmiĢtir. Yıllık 

ortalama buharlaĢma 1.513,7 mm‟dir. 

 

 
 

 

Eğirdir Regülatörü Meteoroloji Ġstasyonu Aylık Ortalama BuharlaĢmalar 

 
 

4.1.8.6. Su Kaynakları 

Çukurçay Regülatörü ve Narlı HES projesi ile ilgili olan tek su kaynağı Çukurçay deresidir.Kovada 

gölünün yaklaĢık 4 km batısında yer alan 1.000 m kotlarındaki Çukurköy etrafındaki 1.800 m kotlarına 

kadar yükselen dağlık bölgeden doğan çok sayıdaki dereninbirleĢimi ile oluĢur.Çukurçay deresi güney-
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batı doğrultusunda akdıktan sonra, Kovada çayı ile birleĢerek 400 m. kotlarında Aksu çayını oluĢturan 

Isparta Çayı ile birleĢir. 

4.1.8.7. Akım Gözlem Ġstasyonları 

Çukurçay Deresi üzerinde, proje yerine oldukça yakın olan ve EĠE tarafından iĢletilen 9-123No‟lu Narlı 

AGĠ bulunmaktadır. Çukurçay Regülatörü ve HES Projesi‟nin doğal akımlarınınhesabında kullanılan 

akım gözlem istasyonlarının özellikleri aĢağıda verilmiĢtir. Proje Alanındaki Gözlem Ġstasyonları aĢağıda 

verilmiĢtir. 

 
 

 
 

EĠE 9-02 Köprüçay - BeĢkonak AGĠ : BeĢkonak AGĠ Köprüçay Deresi üzerinde bulunmaktadır. AGĠ 

„nin drenaj alanı 1942.4 km2„dir.1972 yılında açılmıĢtır. 

EĠE 9-021 Köprüçay-Kasımlar AGĠ :Kasımlar AGĠ Köprüçay Deresi üzerinde bulunmaktadır. AGĠ 

„nin drenaj alanı 1005.5 km2„dir.1990 yılında açılmıĢtır. 

DSĠ 9-86 Aksu D.- Belence AGĠ :Aksu Deresi üzerinde bulunmaktadır. AGĠ „nin drenaj alanı 349 

km2„dir. 1986 yılında açılmıĢtır. 

DSĠ 9-88 Değirmendere-Sütçüler AGĠ :Sütçüler AGĠ Değirmendere üzerinde bulunmaktadır. AGĠ 

„nin drenaj alanı 113 km2„dir. 1986yılında açılmıĢtır. 

DSĠ 9-89 Değirmendere-Selimler AGĠ :Selimler AGĠ Değirmendere üzerinde bulunmaktadır. AGĠ 

„nin drenaj alanı 313 km2„dir. 1986yılında açılmıĢtır. 
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DSĠ 9-123 Çukur.Ç-Narlı AGĠ :Çukurcay Deresinin Isparta Çayına karıĢtığı yere yaklaĢık 500 m 

mesafede bulunan ve NarliMevkii olarak bilinen yerde Çukurçay Deresi üzerinde kurulmuĢ olan akim 

gözlem istasyonu ile1999 yılınin Nisan ayından beri akım kayıtları yapılmaktadır. Söz konusu AGĠ DSĠ 

tarafındaniĢletilmekte olan 9-123 Narli AGĠ olup drenaj alanı 43 km2'dir ve mevcut kayıtlarına 

göreistasyonun yıllık toplam akımı 26.73 hm3'tur. Çukurçay Deresi üzerinde ve AGĠ mevcut değildir.9-

123 Narlı AGĠ'ye ait Ekim 2000 ile Eylül 2011 dönemini kapsayan akım gözlem kayıtlarıkullanılabilir 

durumdadır.  

 

4.2. MEVCUT EKONOMĠK, GAYRĠMENKUL PĠYASASI KOġULLARI, MEVCUT 

TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

Dünyada sektörün görünümü : 

Dünya elektrik piyasaları üretim, iletim, dağıtım ve tedarik gibi temel unsurlardan oluĢmaktadır. 

Elektrik enerjisinin diğer ticari ürünler gibi depolanamaması ve üretildiği anda tüketilmesi 

zorunluluğundan dolayı enerji piyasalarının oluĢturulmasında ve iĢletilmesinde söz konusu temel 

unsurların iç içe oluĢunun göz ardı edilmemesi gerekmektedir. Kullanıcıların en verimli Ģekilde 

yararlanabileceği ve katılımcılar için fırsata dönüĢtürülebilecek elektrik piyasa modellerinin 

oluĢturulması görüĢü dünya enerji sektöründe benimsenmektedir.    

 

Bu yönde liberalleĢen ve yeniden yapılanma süreci devam eden Dünya ve özellikle Avrupa enerji 

sektöründe; güvenilir ve daha fonksiyonel elektrik piyasalarının oluĢturulması için üretim, iletim, 

dağıtım, ticaret faaliyetlerini tek bir tüzel kiĢilik olarak sürdüren Ģirketlerin bu fonksiyonlarını birbirinden 

ayırmaları ve mümkün olan faaliyet alanlarında özel sektör katılımının arttırılması yönündeki 

çalıĢmalara hız kazandırılmıĢtır. Ancak iletim yatırımlarının yüksek maliyetli oluĢu ve önemli boyutlarda 

kamulaĢtırma güçlükleri ve enterkonnekte sistem iĢletiminin tekel niteliği haiz oluĢu nedenleri ile iletim 

hizmetlerinin kamu tarafından sağlanması ve tekel olması yönündeki eğilim halen devam etmektedir. 

 

Sistem ĠĢleticilerinin yeniden yapılandırılan elektrik piyasalarındaki rolü gün geçtikçe artmaktadır. 

Bu kapsamda, sistem iĢleticisi tarafından; elektrik sisteminin güvenilir ve kesintisiz iĢletilmesinin yanı 

sıra elektrik piyasalarının geliĢmesine imkân sağlayacak Ģekilde iĢletme ve planlama yapılması gerektiği 

görüĢü de dünya elektrik piyasalarında kabul gören konulardan biridir. 

 

Elektrik sisteminin Ģeffaf, tarafsız ve verimli iĢletilmesi zorunluluğu, liberal elektrik piyasaları için 

politika belirleme sürecinde önemli bir unsur olarak gündeme getirilmekte ve günümüzde bu 

yaklaĢımın göstergesi olarak, sistem iĢleticisinin özerk bir yapıya kavuĢturulması, yasal pozisyonu ve 

sorumluluklarına yönelik yeni bir yaklaĢım daha fazla benimsenmektedir.  

 

Elektrik piyasalarının gerçek zamanlı dengelenmesinde ve iĢletilmesinde Sistem ĠĢleticisinin 

güvenilir, kaliteli ve düĢük maliyetli olarak planlanması gereken gün öncesi tahmini arz talep dengesi 

teknolojik avantajların da yardımı ile gün öncesinden mümkün olduğunca küçük zaman aralıkları 

içerisinde sağlıklı Ģekilde planlanabilmekte ve piyasalardaki dengesizlik minimuma indirilebilmektedir. 

GeliĢmiĢ piyasalarda bu yöndeki geliĢim üst düzeylerde olsa da geliĢmekte olan piyasalarda henüz tam 

anlamıyla anlık olarak gün öncesi talep tahminleri planlamasının istenen düzeye ulaĢamadığı 

bilinmektedir. 

 

50‟li yılların baĢında 7 üye ile Avrupa Elektrik Ġletim Koordinasyon Birliği (UCTE) adı altında 

senkron paralel iĢletilmeye baĢlanan, UCTE, Avrupa Birliği‟nin 3. Enerji Paketi kapsamında 2009 yılında 

uygulamaya koyduğu Elektrik Direktifi ile günümüzde üye sayısı 34 ülkeden 41 Ġletim Sistemi 

ĠĢleticisine ulaĢan, Avrupa Elektrik Ġletim Sistemi ĠĢleticileri Ağı (ENTSO-E) çatısı altında toplanmıĢ 
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olup, dünya üzerinde enerji talebinin en yüksek olduğu bölgelerden birisidir. Enerji temininde 

birbirlerine ve dıĢa bağımlı olan ENTSO-E ülkelerinin enerji politikalarını Ģekillendiren temel unsurlar; 

daha fazla Ģebeke senkronizasyonu ile geçerli tek tip piyasa modeli oluĢturmak ve bu sayede enerjide 

arz güvenliğini artırmak, enerjinin üretim, iletim, dağıtım ve kullanım verimliliğini en üst düzeye 

çıkarmak, çevre sorunlarını en aza indirmek ve Ģebekelerin enerji çeĢitliliğini fırsata dönüĢtürmek 

olarak benimsenmiĢtir. 

 

1950‟li yıllarda yedek kapasite - enerji paylaĢımı ve önemli arızalarda karĢılıklı yardımlaĢma 

Ģeklinde baĢlayan uluslararası enterkoneksiyonlar çeĢitli ülkelerdeki farklı birincil kaynak tedariki ve 

farklı teknoloji kullanımı sonucu oluĢan farklı üretim maliyetlerinden yararlanmak üzere geliĢtirilmiĢ ve 

enterkoneksiyon altyapı yatırımları 1970‟li yılların sonlarından baĢlayarak artmıĢtır. 1980-1990 

döneminde orta ve uzun dönemli sözleĢmelerle yapılan enerji alıĢveriĢleri genellikle düĢey oluĢumlu 

(üretim-iletim-dağıtım) devlet Ģirketleri arasında olmuĢtur. Ancak çok yakın geçmiĢte, ulusal elektrik 

pazarlarının liberalleĢmesini takiben, enterkoneksiyon hatları uluslararası ticareti özendirerek bölgesel 

ve daha sonra kıtasal pazarların oluĢturulması amacıyla kullanılmaya baĢlanılmıĢtır. 2000 yılı 

sonrasında kısa ve orta vadeli kontratlarla yapılan elektrik enerjisi ticareti liberalleĢmenin getirdiği 

kurallar ve pazar fırsatları ile geliĢtirilmeye çalıĢılmaktadır. 

Türkiye’de Sektörün Görünümü 

Türkiye Elektrik Ġletim A.ġ. (TEĠAġ), elektrik enerjisine olan talebin zamanında, kesintisiz ve 

sürekli aynı kalitede karĢılanmasından ve elektrik sisteminin çok yüksek gerilim (380kV) ve yüksek 

gerilim (154kV) seviyelerinde iĢletilmesinden sorumludur. Ayrıca, elektrik piyasasının sağlıklı iĢleyiĢinin 

sağlanması amacıyla Dengeleme Güç Piyasası‟nın iĢletilmesi de kuruluĢun asli faaliyetlerindendir. 

 

Enerji alanındaki liberalleĢme anlayıĢı 90‟lı yılların baĢında birçok ülkenin resmi gündeminde yer 

almıĢ ve bir takım yasal düzenlemelerle dünya enerji piyasaları oluĢmaya baĢlamıĢtır. Dünyayı etkisi 

altına alan enerji alanındaki söz konusu yeniden yapılanmaların da etkisiyle, Türkiye Elektrik 

sektöründe tekel olan Türkiye Elektrik Kurumu (TEK) 1994 yılında Dağıtım hizmetleri için TEDAġ, 

Üretim ve Ġletim hizmetleri için ise TEAġ olarak yeniden yapılandırılmıĢtır. 

 

Enerji alanındaki geliĢmelerin yakın takipçisi olan Türkiye‟de; Dünya elektrik piyasalarındaki 

geliĢmelere de paralel olarak, rekabet ortamında özel hukuk hükümlerine göre faaliyet gösterebilecek, 

mali açıdan güçlü, istikrarlı ve Ģeffaf bir Türkiye Elektrik Piyasası oluĢturulması yolunda yasal 

düzenlemeler yapılmıĢtır.  

 

Bu doğrultuda, 2001 yılında 4628 sayılı Elektrik Piyasası Kanunu ile TEAġ bünyesindeki üretim, 

iletim ve ticaret hizmetleri ayrıĢtırılarak 3 ayrı Ģirket olarak yeniden yapılandırılmıĢ ve bu kanunla 

elektriğin yeterli, kaliteli, sürekli, düĢük maliyetli ve çevreye uyumlu bir Ģekilde piyasa koĢullarında 

tüketicilerin kullanımına sunulması hedeflenmiĢtir. Ayrıca, 6446 Sayılı yeni Elektrik Piyasası Kanunu 

30.03.2013 tarih ve 28603 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe girmiĢtir. 

 

Günlük yaĢantının ayrılmaz bir parçasını oluĢturan enerji, ülkelerin sosyo-ekonomik yapıları 

içerisindeki yerini ve önemini korurken, enerjinin önemli bir bileĢenini oluĢturan elektrik enerjisi 

ağırlığını giderek artan bir oranda geliĢtirmektedir. ÇağdaĢlığın ve kalkınmanın bir simgesi olan elektrik 

enerjisinin tüm ülke sathında vatandaĢın, sanayi ve tarımın ihtiyaçları için emre amade tutulması, her 

Ģeyden önce “Ulusal Elektrik Sistemi” olarak anılıp ülke genelinde yaygın bir yerleĢimi ve Ģebeke ağı 

olan üretim-iletim hizmetlerindeki kalite ve devamlılığa bağlı bulunmaktadır. 

 

2013 yılı sonu itibariyle, 38.648,0 MW‟ı termik, 310,8 MW‟ı jeotermal, 22.289,0 MW‟ı hidrolik ve 

2.759,6 MW‟ı rüzgar olmak üzere Türkiye toplam kurulu gücü 64.007,5 MW‟a ulaĢmıĢtır. 2013 yılı sonu 
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itibariyle brüt elektrik enerjisi talebi 248,3 milyar kWh, puant güç talebi ise 38.274,0 MW olarak 

gerçekleĢmiĢtir. Toplam 242,1 Milyar kWh üretim gerçekleĢtirilirken 7,4 Milyar kWh ithalat yapılmıĢ, arz 

edilen toplam elektrik enerjisinden 1,2 Milyar kWh ihracat gerçekleĢtirilmiĢtir. 

 

2014 yılında ise elektrik enerjisi talebinin bir önceki yıla göre yaklaĢık % 4,7‟lik artıĢla 256,7 

milyar kWh olacağı beklenmektedir. Mevcut sistem 2014 yılında, termik santrallardan 174,8 milyar 

kWh, hidrolik santrallardan 57,9 milyar kWh, rüzgar santrallarından  5,8 milyar kWh ve jeotermal 

santrallardan  0,9 milyar kWh olmak üzere toplam  239,5 milyar kWh üretim imkanına sahiptir. 

 

Ülkemiz elektrik enerjisi talebinin sürekli, güvenilir, kaliteli ve ekonomik bir Ģekilde 

karĢılanabilmesi için elektrik enerjisi üretim ve iletim geliĢim planlamaları yapılmaktadır. 

 

Son yıllardaki gerçekleĢen tüketim değerlerine bakıldığında iki ekonomik kriz ve depremin olduğu 

yıllarda tüketim artıĢ hızı yavaĢlamıĢ olmakla birlikte genellikle büyük oranda bir artıĢ gerçekleĢmiĢtir. 

Temel parametreler olarak nüfus, sanayi ve ekonomik geliĢmeler dikkate alınarak yapılan talep tahmin 

çalıĢmaları sonucuna göre önümüzdeki on yıllık dönemde talebin ortalama %7,5 oranında artması 

beklenmektedir. Böylece 2014 yılında 256,7 Milyar kWh olması beklenen enerji talebinin 2015 yılında 

287,3 Milyar kWh‟e ulaĢacağı tahmin edilmektedir. Buna karĢılık 2014 yılında 40000MW olması 

beklenen puant güç talebinin 2015 yılında 44260 MW'a ulaĢacağı tahmin edilmektedir. 

 

5 yıllık üretim kapasite projeksiyonuna bakıldığında, 2015 yılında 287,3 Milyar kWh olarak 

geliĢeceği tahmin edilen enerji talebinin; halen iĢletmede, inĢaatı devam eden ve lisans alarak 2015 

yılına kadar iĢletmeye girmesi planlanan yeni üretim tesisleri ile ortalama yağıĢ koĢullarının dikkate 

alındığı proje üretim kapasitelerine göre %33,5 yedekle, kurak yağıĢ koĢullarının dikkate alındığı 

güvenilir üretim kapasitelerine göre ise %15,9 yedekle karĢılanabileceği beklenmektedir. 

 

Ġletim Sistemi, üretim tesislerinden itibaren gerilim seviyesi 36 kV üzerindeki hatlar üzerinden 

elektrik enerjisinin iletiminin gerçekleĢtirildiği tesisler olup, 380 kV‟luk Çok Yüksek Gerilim (ÇYG) ve 154 

kV Yüksek Gerilim Hatları, 380/154 kV oto-trafolar ve 154/OG indirici trafolardan oluĢan Türkiye Ġletim 

Sistemi teknik ve ekonomik açıdan avantajları nedeniyle yeterli miktarda Ģönt reaktör, seri ve Ģönt 

kapasitörlerle donatılmıĢtır. Ġletim Sistemi gerilim seviyesi 380 kV ve 154 kV ile standartlaĢtırılmıĢtır. 

Gürcistan ve Ermenistan ile olan enterkonneksiyon hatlarımız bu ülkelerdeki gerilim seviyesine uygun 

olarak 220 kV‟tur. 

 

TEĠAġ iletim Ģebekesi;  51.344,7 km uzunluğunda enerji iletim hattı,  667 iletim trafo merkezi,  

1505 adet büyük güç trafosu ve 122.236 MVA trafo gücü,  komĢu ülkelerle toplam 11 adet 

enterkoneksiyon hattından oluĢmaktadır. TEĠAġ, 2013 yıl sonu itibariyle 64.007,5 MW Kurulu gücü, 

38.274 MW ani puantı, 772.150 milyon  kWh maksimum günlük tüketimi, 239,3  milyar kWh yıllık 

elektrik enerjisi üretimi ile Enterkonnekte Elektrik Sistemini kesintisiz, kaliteli ve güvenilir bir Ģekilde 

iĢletmektedir.  

 

Bilindiği gibi uluslararası enterkonneksiyonlardan maksimum faydanın sağlanabilmesi için 

hedeflenen yöntem sistemlerin senkron paralel çalıĢmasıdır. Bölgemizdeki en büyük senkron blok aynı 

zamanda dünyadaki en büyük senkron sistemlerden biri olan ENTSO-E sistemidir. ENTSO-E (daha önce 

UCTE) yaklaĢık 50 yıldan beri, geliĢtirdiği teknik kural ve kriterlerle, Birliğe dahil elektrik Ġletim 

Sistemlerinin senkron paralel olarak iĢletilmesi konusunda gerekli koordinasyonu sağlamaktadır.  

 

Türkiye elektrik sisteminin UCTE sistemine bağlantısı kapsamında teknik analizler TeĢekkülümüz 

ile UCTE üyesi Elektrik Ġletim ġirketleri uzmanlarınca gerçekleĢtirilmiĢtir.  28 Eylül 2005 – 20 Nisan 

2007 tarihleri arasında “Türkiye Elektrik Ġletim Sisteminin UCTE Sistemine Bağlantısı Tamamlayıcı 

Teknik ÇalıĢmalar” Projesi (1.UCTE Projesi), TeĢekkülümüz ve UCTE üyesi elektrik iletim Ģirketleri 
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uzmanları tarafınca baĢarı ile tamamlanmıĢtır. Söz konusu çalıĢma neticesinde Türkiye Elektrik Ġletim 

Sisteminin UCTE sistemine bağlantısı teknik olarak gerçekleĢtirilebilir bulunmuĢtur. Devamında, Türkiye 

elektrik sisteminin frekans kontrol performansının iyileĢtirilmesi amacıyla “Türkiye Elektrik Sisteminin 

UCTE Sistemi ile Senkron ĠĢletilmesi için Frekans Kontrol Performansının ĠyileĢtirilmesi” adlı Proje 

(2.UCTE Projesi) geliĢtirilmiĢ olup, 2012 yılı baĢında baĢarıyla tamamlanmıĢtır.  

 

1 Temmuz 2009 tarihi itibariyle Avrupa Ġletim Sisteminde teknik standartları belirleyen UCTE ve 

piyasa kurallarını belirleyen ETSO (Avrupa Ġletim Sistem ĠĢletmecileri - European Transmission System 

Operators) organizasyonu bütün yetki ve sorumluluklarıyla birlikte ENTSO-E organizasyonu çatısı altına 

taĢınmıĢtır. Daha önceden UCTE senkron bölgesi olarak tanımlanan senkron blok, ENTSO-E 

bünyesinde  ENTSO-E Avrupa Kıtası Bölgesel Grubu (ENTSO-E RG CE - ENTSO-E Regional Group 

Continental Europe) olarak adlandırılmakta olup, Türkiye elektrik sisteminin söz konusu senkron sistem 

ile senkron paralel bağlantısı çalıĢmaları halen sürdürülmektedir. Yürütülen çalıĢmalar neticesinde elde 

edilen ilerlemelerle birlikte test aĢamasına geçilmiĢtir. ENTSO-E kurallarına göre, test dönemi boyunca 

enterkonnekte sistemin güvenliği ve performansı, ENTSO-E Plenary Avrupa Kıtası Bölgesel Grubu 

tarafınca izlenmektedir. Türkiye elektrik sisteminin Avrupa elektrik sistemine entegrasyonu çalıĢmaları 

kapsamında test aĢamasında öncelikli olarak izole iĢletme testleri gerçekleĢtirilmiĢtir. Bu kapsamda 11-

25 Ocak 2010 tarihlerinde maksimum sistem koĢulları, 22 Mart-4 Nisan 2010 tarihlerinde de minimum 

sistem koĢullarında izole iĢletme testleri baĢarıyla tamamlanmıĢtır. 

 

Ġzole ĠĢletme testlerinin baĢarıyla tamamlanmasını takiben konuyla ilgili olarak ENTSO-E Plenary 

kararı alınmasıyla birlikte Türkiye elektrik sistemi ile ENTSO-E sistemleri senkron paralel bağlanarak 

deneme amaçlı senkron paralel iĢletme testinin baĢlatılması öngörülmüĢtür.  

 

Yukarıda özet olarak bahsedilen izleme ve test aĢamasına geçilmesi amacıyla; kriterleri, Ģartları 

ve karĢılıklı olarak yükümlülükleri belirleyen ve Türkiye Elektrik sisteminin ENTSO-E sistemine 

entegrasyonu kapsamında önemli bir doküman ve aĢama olan “Türkiye Elektrik Sisteminin ENTSO-E 

Avrupa Kıtası Senkron Bölgesi ile Bağlantısını Sağlamak Ġçin Prosedür AĢamaları ve Önlemler 

AnlaĢması” (Taahhüt AnlaĢması) hazırlanmıĢ ve 18 Aralık 2009 tarihinde imzalanmıĢtır. AnlaĢma ile 

Türkiye Elektrik Sisteminin Avrupa Kıtası Senkron Bölgesi ile senkron paralel olarak bağlanabilmesi için 

atılacak adımlar ve alınacak önlemlerle ilgili iletim sistemi iĢleticilerinin hak ve yükümlülükleri 

belirtilmiĢtir. Türkiye elektrik sisteminin senkron bağlantı prosedürü, söz konusu AnlaĢmanın kural ve 

hükümlerine uygun olarak geliĢmiĢtir.  

 

18 Eylül 2010 tarihinde Türkiye elektrik sistemi ENTSO-E Avrupa Kıtası Senkron Bölgesi 

Ģebekesine bağlanmıĢ ve deneme paralel iĢletme çalıĢmaları baĢlatılmıĢtır. Türkiye Elektrik Sisteminin, 

Avrupa ülkeleri elektrik Ģebekesine senkron paralel bağlantısı ile kalite ve güvenilirliği artarken, Avrupa 

Elektrik Piyasasına (IEM – Internal Electricty Market) eriĢim imkanı da sağlanmıĢ bulunmaktadır. 

 

Deneme paralel iĢletme süreci üç fazdan oluĢmuĢtur:  

1. Birinci Faz: Kararlılık periyodu: programlanmıĢ elektrik enerji alıĢveriĢinin yapılmadığı faz.  

2. Ġkinci Faz: Türkiye sistem iĢleticisi ile sırasıyla Bulgaristan ve Yunanistan sistem iĢleticileri arasında 

her iki yönde ve sınırda fiziksel, ticari olmayan elektrik enerji alıĢveriĢinin gerçekleĢtiği faz. Söz konusu 

fazda fiziksel elektrik enerjisi alıĢveriĢi herhangi bir ticareti içermemiĢtir. Ġkinci faz Mart 2011‟de 

tamamlanmıĢtır.  

3. Üçüncü Faz: Birinci ve ikinci fazların baĢarıyla tamamlanmasından sonra, Bulgaristan, Yunanistan ve 

Türkiye arasında, Avrupa Birliği kuralları ve ENTSO-E uygulamaları doğrultusunda, Türkiye elektrik 

sistemi ve ENTSO-E Avrupa Kıtası Senkron Bölgesi arasında ticari elektrik enerji alıĢveriĢi için sınırlı 

miktarda kapasite tahsisine izin verilmiĢtir. Üçüncü faza Haziran 2011‟de geçilmiĢ olup, üçüncü fazda 

ticari elektrik enerjisi alıĢveriĢleri Bulgaristan ve Yunanistan ile toplamda 400MW ithalat, 300MW 

ihracat olmak üzere baĢlatılmıĢtır. 
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6 Eylül 2011‟de ENTSO-E Genel Kurul Toplantısında ENTSO-E Avrupa Kıtası Bölgesel Grubu, 

özellikle Güneydoğu Anadolu Bölgesi sulama yüklerinin sistemde ani gerilim dalgalanmalarına neden 

olması nedeniyle Türkiye elektrik sistemi performansında istenen Ģartların sağlanamaması üzerine 

Türkiye elektrik sisteminin Avrupa Kıtası‟yla sürmekte olan senkron paralel iĢletme deneme sürecinin 

2012 yılının sonbahar mevsimine kadar uzatılmasına karar vermiĢtir. 2012 yılı sonbahar mevsimine 

kadar uzatılan senkron paralel iĢletme test süreci sonunda, Eylül ayı ilk haftasında gerçekleĢtirilen 

ENTSO-E Avrupa Kıtası Bölgesel Grubu Plenary toplantısında Türkiye elektrik sisteminin ENTSO-E 

sistemine bağlantı konusu gündeme alınarak Plenary tarafından değerlendirme yapılmıĢtır. Bunun 

neticesinde Türkiye elektrik sisteminin ENTSO-E sistemi ile senkron paralel bağlantısı kapsamında 

senkron paralel iĢletme testi süresi uzatılmıĢtır.  

 

Sulama yükleri ve ark ocaklarından etkilenen ve ENTSO-E Proje Grubunca takip edilmekte olan 

performans kriterlerinde sürdürülebilir Ģekilde iyileĢme gözlenmesiyle birlikte 2013 yılı baĢında ESO 

EAD yetkililerince ENTSO-E (Bulgaristan ve Yunanistan) ve Türkiye arasında ithalat yönündeki net 

transfer kapasitesinin arttırılması yönünde talep gelmiĢtir. Konuyla ilgili olarak ithalat yönünde 400MW 

ve ihracat yönünde 300MW olan net transfer kapasitesi değerlerinin sırasıyla 550MW ve 400MW‟a 

çıkartılması yönünde ENTSO-E Plenary‟nın kararını takiben, kapasiteler Temmuz 2013‟den itibaren 

arttırılmıĢtır.  

 

Deneme paralel iĢletme iki yıldan fazla bir süre devam etmiĢtir. 4 Eylül 2013 tarihinde yapılan 

ENTSO-E Avrupa Kıtası Bölgesel Grubu Plenary toplantısında, Türkiye elektrik sisteminin ENTSO-E 

sistemi ile deneme iĢletme bağlantısı çalıĢmalarında baĢarılı sonuçlar elde edildiği belirtilerek Türkiye 

elektrik sisteminin ENTSO-E sistemine kalıcı senkron bağlantısına gidilmesi için gerekli düzenlemelerin 

yapılması kararı alınmıĢtır. 

 

ENTSO-E bağlantısı dıĢında, ülkemizin halihazırda tüm komĢuları ile enterkoneksiyonları 

mevcuttur.  KuruluĢumuz, Ülkemizin komĢu ülkelerle sürdürdüğü enterkoneksiyon faaliyetlerinin yanı 

sıra, çok taraflı ve bölgesel entegrasyonlara da taraf durumdadır.  

 

Güneydoğu Avrupa‟da bölgesel bir elektrik piyasası oluĢturulması ve bunun Avrupa Birliği 

Piyasası ile bütünleĢmesi kapsamında, 2013 yılı içinde Koordineli Ġhale Ofisi‟nin kurulmasına iliĢkin idari 

ve hukuki düzenlemeler tamamlanmıĢ ve Koordineli Ġhale Ofisi‟nin kurulmasına iliĢkin AnlaĢma 

imzalanmıĢtır. Koordineli Ġhale Ofisi  2014 yılında faaliyete geçmiĢtir. 

 

TALEP GELĠġĠMĠ : 

Bu bölümde son 10 yıllık (2004 - 2013) elektrik enerjisi tüketiminin geliĢimi, aynı dönemdeki güç 

talebinin geliĢimi, 2013 yılındaki tipik günlere ait yük eğrileri, gerçekleĢen tüketimin tahminler ile 

karĢılaĢtırılması ve gelecek 10 yıllık (2014-2023) dönem için ETKB tarafından makro ekonomik 

hedeflere uygun olarak yapılan model çalıĢması sonucunda elde edilen Referans (Baz), Yüksek ve 

DüĢük Elektrik Enerjisi Talep Serileri ile buna bağlı olarak hesaplanmıĢ olan puant yük taleplerinin 

tahmin edilen geliĢimi verilmektedir. 

2004 – 2013 Yılları Türkiye Elektrik Sistemi Puant Güç ve Enerji Tüketimi 

Türkiye elektrik enerjisi brüt tüketimi (Türkiye brüt üretimi+dıĢ alım–dıĢ satım) 2012 yılında %5,2 

artarak 242,4 Milyar kWh, 2013 yılında ise %2,5 artıĢ ile 248,3 Milyar kWh olarak gerçekleĢmiĢtir.  

Türkiye enterkonnekte sistemi yıllar itibariyle ani puant talebi ve enerji geliĢimi Tablo 1‟de 

verilmektedir. 2012 yılında puant talep 39.045 MW, Minimum Yük 13.922 MW olarak gerçekleĢmiĢtir. 

Minimum yükün maksimum yüke oranı %36 olmuĢtur. 2013 yılında ise puant talep 38.274 MW, 
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Minimum Yük 14.800 MW olarak gerçekleĢmiĢtir. 2012 yılında ise minimum yükün maksimum yüke 

oranı %39 olmuĢtur. 

2004 – 2013 Yılları Türkiye Elektrik Sistemi Puant Güç ve Enerji Tüketimi 

  PUANT 

GÜÇ 

TALEBĠ   

(MW) 

ARTIġ 

(%) 

ENERJĠ 

TÜKETĠMĠ     

(GWh) 

ARTIġ 

(%) 

MĠN.YÜK  

(MW) 

MĠN.YÜK / 

PUANT 

YÜK 

ORANI     

(%) 

2004 23485 8,1 150018 6,3 8888 38 

2005 25174 7,2 160794 7,2 10120 40 

2006 27594 9,6 174637 8,6 10545 38 

2007 29249 6,0 190000 8,8 11100 38 

2008 30517 4,3 198085 4,3 10409 34 

2009 29870 -2,1 194079 -2,0 11123 37 

2010 33392 11,8 210434 8,4 13513 40 

2011 36122 8,2 230306 9,4 14822 41 

2012 39045 8,1 242370 5,2 13922 36 

2013 38274 -2,0 248324 2,5 14800 39 

 

 

2004 – 2013 Yılları Türkiye Elektrik Sistemi Puant Güç ve Enerji Talebi 
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Talep tahminleri 

2014 – 2018 dönemini kapsayan Üretim Kapasite Projeksiyon çalıĢmasında ETKB tarafından,  makro 

ekonomik hedeflere uygun olarak yapılan model çalıĢması sonucunda elde edilen 10 yıllık Referans 
(Baz) Talep, Yüksek ve DüĢük Talep tahmin serileri bu bölümde verilmiĢ olup, çalıĢmada Referans 

(Baz) talep esas alınarak arz-talep dengeleri hesaplanmıĢtır. ETKB tarafından belirlenen Referans 

(Baz), Yüksek ve DüĢük Talep tahminlerinde 10 yıllık ortalama artıĢ Referans Talep serisinde %5,3 
Yüksek Talep serisinde %6,4 ve DüĢük talep serisinde %4,4 olarak geliĢmektedir. Bu dönem için yük 

eğrisi karakteristiğinin değiĢmeyeceği kabulü ile puant yük serileri TEĠAġ tarafından hesaplanmıĢtır.  
 

ETKB tarafından hazırlanan elektrik enerjisi talep tahmini çalıĢmalarının gerçekleĢme analizleri 

aĢağıdaki tablolarda verilmiĢtir.   

 

Elektrik Enerjisi Tüketimi GerçekleĢme ve Yapılan Talep Projeksiyonları  (Milyar kWh) 

    Projeksiyonlar 

  Elektrik                 

  Tüketimi 2000 2002/1 2002/2 2004 2008 2010 2012 2013 

2000 128,3 126,8 128,3 128,3           

2001 126,9 138,8 127,3 126,9           

2002 132,6 151,4 133,4 132,3           

2003 141,2 165,2 151,5 142,5           

2004 150 180,2 172,1 158,2           

2005 160,8 196,6 195,5 175,7 160,5         

2006 174,6 213,2 211 190,7 176,4         

2007 190 231,1 227,8 207,1 190,7         

2008 198 250,6 245,9 224,8 206,4 204       

2009 194,1 271,7 265,5 244,1 223,5 219       

2010 210,4 294,5 286,6 265,1 242 236,2 210,4     

2011 229,3 313,8 306,8 283,9 262 253,8 219,5     

2012 242,4 334,4 328,4 304,2 283,5 272,8 235,9 244   

2013 248,3 356,3 351,6 325,9 306,1 293,2 253,6 262 255,5 

2014 

 

379,7 376,4 349,2 330,3 315,1 272,7 281,8 256,7 

2015 

 

404,6 402,9 374,1 356,2 338,7 293,1 303,1 271,4 
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Elektrik Enerjisi Talep Projeksiyonları Tüketim GerçekleĢmesine Göre Sapma Oranları (%) 

  Projeksiyonlar 

                  

  2000 2002/1 2002/2 2004 2008 2010 2012 2013 

2000 -1,2 

  

          

2001 9,4 0,3 

 

          

2002 14,2 0,6 -0,2           

2003 17,0 7,3 0,9           

2004 20,1 14,7 5,5           

2005 22,3 21,6 9,3 -0,2         

2006 22,1 20,8 9,2 1,0         

2007 21,6 19,9 9,0 0,4         

2008 26,6 24,2 13,5 4,2 3,0       

2009 40,0 36,8 25,8 15,1 12,8       

2010 40,0 36,2 26,0 15,0 12,3 

 

    

2011 36,9 33,8 23,8 14,3 10,7 -4,3     

2012 38,0 35,5 25,5 17,0 12,5 -2,7 0,7   

2013 43,5 41,6 31,3 23,3 18,1 2,1 5,5 2,9 

Talep tahmin serileri olan Referans (Baz) Talep, Yüksek Talep ve DüĢük Talep ile yıllara göre artıĢları 

sırasıyla aĢağıdaki tablolarda verilmektedir. 

Elektrik Enerjisi Talep tahminleri Türkiye elektrik sistemi için geçerli olup, brüt taleptir. Ġletim ve 

dağıtım hatlarındaki kayıplar ve kaçak ile santralların iç ihtiyaçları dahildir. Ayrıca dağıtım sistemine 

bağlı ve Yük Tevzi Merkezinden talimat almayan üretim tesislerinin de üretimleri bu çalıĢmaya dahil 

edilmiĢtir.  
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Talep Tahmini Referans (Baz) Talep 

YIL PUANT TALEP ENERJĠ TALEBĠ 

MW ArtıĢ (%) GWh ArtıĢ (%) 

2014 40000 4,5 256700 3,4 

2015 41850 4,6 271450 5,7 

2016 44260 5,8 287310 5,8 

2017 46640 5,4 302750 5,4 

2018 49290 5,7 319980 5,7 

2019 52110 5,7 338270 5,7 

2020 55060 5,7 357430 5,7 

2021 57940 5,2 376150 5,2 

2022 60930 5,2 395540 5,2 

2023 64040 5,1 415680 5,1 

 

Talep Tahmini Referans (Baz) Talep 
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Talep Tahmini (Yüksek Talep) 

YIL PUANT TALEP ENERJĠ TALEBĠ 

MW ArtıĢ (%) GWh ArtıĢ (%) 

2014 42200 10,3 273970 10,3 

2015 44900 6,4 291500 6,4 

2016 47730 6,3 309870 6,3 

2017 50690 6,2 329080 6,2 

2018 53790 6,1 349150 6,1 

2019 57010 6,0 370100 6,0 

2020 60380 5,9 391940 5,9 

2021 63880 5,8 414670 5,8 

2022 67520 5,7 438300 5,7 

2023 71300 5,6 462850 5,6 

 

 

Talep Tahmini (Yüksek Talep) 
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Talep Tahmini (DüĢük Talep) 

 

 

 

Talep Tahmini (DüĢük Talep) 

 

2014 – 2018 döneminde 1.464,6 MW‟ı inĢa halindeki kamu ve 14.834 MW‟ı inĢa halindeki özel sektör 

santralları ile toplam 16.298,6 MW ilave kapasitenin sisteme dahil olması ile kurulu güç 80.306 MW‟a 
ulaĢmaktadır.  

 
Sonuç olarak; mevcut sisteme ilave; 1464,6 MW inĢa halindeki kamu ve 14834 MW inĢa halindeki özel 

sektör üretim tesislerinin öngörülen tarihlerde iĢletmeye girmeleriyle öngörülen proje ve güvenilir 

YIL PUANT TALEP ENERJĠ TALEBĠ 

MW ArtıĢ (%) GWh ArtıĢ (%) 

2014 39100 2,2 251320 1,2 

2015 40550 3,7 263230 4,7 

2016 42490 4,8 275810 4,8 

2017 44230 4,1 287100 4,1 

2018 46470 5,1 301680 5,1 

2019 48880 5,2 317290 5,2 

2020 51340 5,0 333310 5,0 

2021 53730 4,7 348840 4,7 

2022 56160 4,5 364600 4,5 

2023 58630 4,4 380630 4,4 
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üretimlerine göre baz enerji talebinin bu Ģekilde gerçekleĢmesi durumunda önümüzdeki 5 yıllık dönem 

süresince enerji ihtiyacının yeterli yedekle karĢılanabileceği hesaplanmaktadır. 

Türkiye elektrik enerjisi toplam kurulu gücünün kaynaklara göre geçmiĢteki geliĢimi ve önümüzdeki 

dönemde beklenen geliĢme incelendiğinde;  

 

- 1984 yılından 2002 yılına kadar olan dönemde Hidrolik, Linyit ve Doğal Gaz Kaynaklı 

Kapasitenin hızla arttığı 

 

- Türkiye'de bulunan 512 Hidroelektrik Santrallerinin toplam kurulu gücü 23.544,31 MW'dır. 

2013 yılında Hidroelektrik Santralleri ile 59.420.463.741 kilovatsaat elektrik üretimi yapılmıĢtır. 

Çukurçayı HES kapasite olarak 397. sıradadır. 

 

- Isparta'nın elektrik santrali kurulu gücü 108 MW'dır. Toplam 11 adet elektrik enerji santrali 

bulunan Isparta'daki elektrik santralleri yıllık yaklaĢık 217 GW elektrik üretimi yapmaktadır. 

Üretim/Tüketim oranı % 19 dur. 

 

- 2002 yılından 2013 yılı sonuna kadar Doğal Gaz, Ġthal Kömür ve Hidrolik kaynaklara bağlı 

Kapasitenin hızlı arttığı, özellikle doğal gaz kaynağının daha fazla kullanıldığı, Rüzgar enerjisine 

dayalı üretim tesisi kapasitesinin ise 2007 yılından itibaren artmaya baĢladığı görülmektedir.  

 

- 2012  yılından 2021 yılına kadar olan dönemde, inĢa halindeki kamu projeleri ile 2012 yılı Ocak 

Ġlerleme Raporu sonuçlarına ve EPDK tarafından bildirilen Senaryo 1‟e göre  inĢa halindeki 

kapasite artıĢ beklentileriyle Türkiye toplam kurulu gücünde 2016 yılına kadar Linyit, Hidrolik, 

Doğal Gaz ve Ġthal Kömür kaynaklı kapasite hızla artarken Rüzgar kaynaklı kapasitede de 

belirgin bir artıĢ olacağı, 2019 yılından itibaren de Nükleer santralların sistemde yer alacağı 

görülmektedir. 

 

- 2012 yılı için hazırlanan üretim-tüketim programında 244 Milyar kWh olarak tahmin edilen 

Türkiye toplam elektrik tüketimi bir önceki yıla göre % 5,2 artıĢla 242,4 Milyar kWh olarak 

gerçekleĢmiĢtir. Türkiye toplam elektrik enerjisi üretimi ise 239,5 Milyar kVh olarak 

gerçekleĢmiĢtir. Üretimin tüketimi karĢılama oranı % 98,8 olarak gerçekleĢmiĢtir.2012 yılı sonu 

itibariyle Türkiye toplam kurulu gücü 57.071,5 MW dır. 

 

- 2013 yılı için hazırlanan üretim-tüketim programında 255,5 Milyar kWh olarak tahmin edilen 

Türkiye toplam elektrik tüketimi bir önceki yıla göre %2,5 artıĢla 248,3 Milyar kWh olarak 

gerçekleĢmiĢtir. Türkiye toplam elektrik enerjisi üretimi ise 242,1 Milyar kWh olarak 

gerçekleĢmiĢtir. Üretimin tüketimi karĢılama oranı % 97,5 olarak gerçekleĢmiĢtir.2013 yılı sonu 

itibariyle Türkiye toplam kurulu gücü 64.007,4 MW dır. 
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Türkiye elektrik sisteminde kurulu gücün kaynaklara göre geliĢimi incelendiğinde tüm kaynakların 

miktar olarak arttığı, ancak her yılın toplam kurulu gücü içinde kaynakların payları zaman içinde 

değiĢiklik göstermektedir.  

-  

- Linyit payı 1984 yılında %27,9 iken, 2016 yılında %14,14 seviyesine düĢmüĢ, 2018 yılında 

%11,5 seviyesine düĢmesi beklenmektedir. 

- Hidrolik payı 1984 yılında %45,8 iken, 2017 yılında %24,7 seviyesine düĢmüĢ, 2018 yılında 

%36,9 seviyesine yeniden yükselmesi beklenmektedir. 

- Doğal Gaz payı 1984 yılında sıfır iken, 2016 yılında %32,16 seviyesine yükselmiĢ, 2018 yılında 

%34,4 seviyesine yükselmesi beklenmektedir. 

- Ġthal Kömür payı 1984 yılında  sıfır iken, 2016 yılında %17,52 seviyesine yükselmiĢ, 2018 

yılında %7,5 seviyesine düĢmesi beklenmektedir. 

- Rüzgar enerjisine dayalı üretim tesislerinin toplam kurulu güçteki payının ise 2008 yılında %0,8 

iken 2017 yılında %5,69‟ a yükselmiĢ olup, 2018 yılında %6 seviyesine yükselmesi 

beklenmektedir. 

- Nükleer santralların devreye girerek 2021 yılında toplam kurulu güç içindeki payının %3,8 

olması beklenmektedir. 

-  
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Güvenilir üretim kapasitelerine göre ise; düĢük talep serisiyle yapılan çalıĢma sonuçlarına göre enerji 

talebinin karĢılanmasında sorun olmayacağı gözlenirken, yüksek talep serisine göre sırasıyla 2017 – 

2019 yıllarından itibaren öngörülen elektrik enerjisi talebinin karĢılanamayacağı hesaplanmıĢtır. 

 

Ancak sisteme bağlı mevcut, inĢası devam eden kamu ve özel sektör üretim tesislerinin proje ve 

güvenilir üretim kapasiteleri kadar üretim yapacakları, yakıt temininde bir sıkıntı olmayacağı, hidrolojik 

koĢullara bağlı olarak hidrolik santralların üretimlerinin tahmin edildiği gibi gerçekleĢeceği ve lisans 

almıĢ ve de inĢası devam eden üretim tesislerinin öngörülen tarihlerde iĢletmeye girecekleri dikkate 

alınarak denge hesapları yapılmıĢ ve yukarıda açıklanan talebin karĢılanamayabileceği yıllar 

hesaplanmıĢtır.  

YĠD modeli kapsamında üretim yapmakta olan santrallardan bazılarının bu dönem içinde TETAġ ile 

yapılmıĢ olan sözleĢmelerinin sona erecek olmalarına rağmen sözleĢme bitiĢlerinden itibaren yeni 

statülerine göre üretimlerini aynen sürdürecekleri kabul edilerek denge tabloları yapılmıĢtır. 

 

Bu nedenle kapasite projeksiyon çalıĢmasında belirtilen kabullerden herhangi birinin farklı 

gerçekleĢmesi bu raporda hesaplanan sonuçları etkileyeceği göz ardı edilmemelidir. 
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2016 Yılı Elektrik Piyasası Genel Görünümü 

Konu Başlığı Birim  

Lisanslı Üretim* MWh 272.563.964,75 

Lisanslı Kurulu Güç* MWe 77.736,79 

Lisanssız Üretim** MWh 1.137.871,75 

Lisanssız Kurulu Güç MWe 1.048,21 

Tüketim MWh 277.522.012,26 

Fatura Esaslı Tüketim MWh 212.328.766,46 

Puant Talep MW 44.733,98 

İthalat MWh 6.400.129,12 

İhracat MWh 1.442.081,65 

Ağırlıklı Ortalama PTF TL/MWh 148,32 

Ağırlıklı Ortalama SMF TL/MWh 139,80 

 

*Serbest üretim Ģirketleri, Yap-ĠĢlet, ĠĢletme Hakkı Devri ve Yap-ĠĢlet-Devret santrallerinin 
kurulu güç ve üretim değerlerini kapsamaktadır. 
**Lisanssız Üretim: 6446 sayılı Elektrik Piyasası Kanununun 14 üncü maddesi kapsamında 
lisans alma ve Ģirket kurma yükümlülüğünden muaf kiĢilerin ihtiyaç fazlası olarak sisteme 
verdikleri üretimdir. 
Türkiye elektrik sisteminde satın alma garantisi verilmiĢ bulunan YĠD, ĠHD ve YĠ modeli kapsamındaki 

üretim tesislerinin kapasiteleri tüketim karakteristiği dikkate alınmadan neredeyse tam verimli olarak 

kullanıldığı, ancak buna karĢılık talep miktarı ve tüketim karakteristiği dikkate alınarak iĢletilen kamu 

santrallarına ait kapasitenin bir kısmının kullanılmadığı gözlenmektedir. 

 

Elektrik sistem iĢletmeciliğinde ; 

- talebin tahmin edildiği gibi gerçekleĢmemesi, 

- hidrolik santrallara gelen su miktarının tahmin edildiği gibi gelmemesi, 

- yakıt arzında ve kalitesinde kısıtlarla karĢılaĢılabileceği, 

- santrallarda uzun süreli arızaların olabileceği, 

 

inĢa halindeki kamu ve özel sektör santrallarının öngörülen tarihlerde iĢletmeye giremeyeceği dikkate 

alındığında, güvenilir elektrik enerjisi üretim sistemlerinin iĢletilmesinde birincil kaynak türlerine göre 
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belirli oranlarda güç ve enerji yedeği bulundurulması bir zorunluluktur. Bu nedenle arz ve talep baĢa 

baĢ olmadan önce üretim sisteminin yedekli olarak iĢletilmesi için yatırım tesislerinin inĢaat süreleri de 

göz önünde bulundurularak öngörülen iĢletmeye giriĢ tarihlerinin gerçekleĢmesi için gerekli önlemlerin 

bugünden alınmasının sağlanması gerekmektedir.  

 

Birincil kaynak dağılımında, ilave yeni kapasite miktarının termik santrallarla yoğunlaĢması ile sisteme 

ilave edilecek kapasite miktarı azalmakta, hidrolik ve rüzgar santrallarının yoğunlaĢması ile sisteme 

ilave edilecek kapasite miktarı artmaktadır. Sisteme ilave edilecek yeni kapasite miktarı hususunda bir 

karar ve politika belirlenirken bu özelliğin dikkate alınması göz ardı edilmemelidir. Örneğin rüzgar ve 

güneĢ gibi yenilenebilir kaynaklara dayalı üretim tesisi  kapasitesi yapılmasına onay verilirken bunun 

yanında onay verilen kapasitenin yaklaĢık %50‟sine kadar yedek konvansiyonel kapasitenin kurulması 

için gereken önlemler alınmalıdır.  

 

Talep artıĢının yüksek olduğu ve güvenilir olması istenen elektrik üretim  sistemlerinde bir baĢka 

deyiĢle, talebi karĢılamak için önemli miktarda finansmana ihtiyaç duyulan üretim sistemlerinde 

yatırımlar ve arz güvenliği açısından bu özelliğin dikkate alınması daha da önem kazanmaktadır. 

Örneğin talebi karĢılamak üzere kurulması gerekecek yeni kapasitenin tamamının termik santrallardan 

karĢılanması durumunda ilave kapasite miktarı, tamamının hidrolik ve rüzgar santrallarından 

karĢılanması durumundaki kapasite miktarının yaklaĢık yarısı kadardır. 

 

Üretim tesislerinin yakıt cinsi ve iĢletmeye giriĢ yılı itibariyle yatırım kararlarının yatırımcı tarafından 

verildiği bir piyasa yapısında özellikle elektrik enerjisi talebinin ekonomik krizin etkisinin geçmesi 

sonrasında önemli bir artıĢ oranı ile artmasının beklendiği bir elektrik sisteminde ülke talebinin güvenilir 

bir yedekle karĢılanması için gerekli üretimin birincil kaynak dağılım politikaları açısından uygunluğunun 

takip edilmesi arz güvenliği açısından önemli bir husustur. 

 

Ayrıca talebin önemli bir artıĢ oranı ile geliĢmesinin beklendiği bir piyasada lisans alan, lisans almak için 

baĢvuruda bulunan üretim tesislerinin taahhüt ettikleri tarihte gerçekleĢmelerini sağlamak için 

durumlarının sıkı bir Ģekilde takibi yapılarak  gerekli önlemlerin alınması (örneğin rezerv edilmiĢ 

kapasite bedeli gibi) yine arz güvenliği açısından önemlidir. 
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Özellikle 1990‟lı yılların sonlarından itibaren özel sektöre ait kurulu gücün artmıĢ olması, bu kurulu 

gücün büyük kısmının termik olması ve üretimlerine satın alma garantisi verilmiĢ olması kamu 

santrallarının talebe bağlı olarak ihtiyaç duyulmadığı zamanlarda kısıtlı çalıĢtırılmaları sonucunu ortaya 

çıkartmıĢtır. Bilindiği üzere elektrik enerjisi ihtiyaç duyulduğu anda üretilir. Doğal olarak üretim 

kapasitesi talepten yüksek olduğu zaman fazla olan kurulu kapasite kullanılamayacaktır. Bütün 

santralların eĢit koĢullarda olduğu durumda elektrik enerjisi üretimine maliyeti düĢük olan santraldan 

baĢlanıp yüksek olana doğru sıra ile üretim yaptırılması en ekonomik iĢletme yöntemidir. Ancak belirli 

bir kapasite imtiyazlı haklara veya üretim önceliğine sahipse maliyete bakılmadan öncelikle üretim 

yaptırılmaktadır. Santrallara üretim önceliği ya da imtiyazlı haklar verilirken toplam elektrik enerjisi 

talebi miktarı ile yıl içinde elektrik tüketim seviyelerini gösteren yük profili göz önünde 

bulundurulmalıdır. En azından öncelik verilmiĢ toplam kurulu kapasite miktarının baz yük seviyesinden 

daha yüksek olmamasına dikkat edilmelidir.  

 

Sonuç ve özet olarak; Elektrik Sektörünün tüketim yapısının özelliği dolayısıyla, Arz-talep dengelerinin 

geliĢimine ve puant yük talebine en uygun Ģekilde cevap verecek Hidrolik-Termik-Rüzgar-GüneĢ  

kaynaklarına bağlı dağılımı sağlayacak, kaynak güvenliğini esas alacak, arz güvenliği açısından yeterli 

düzeyde yedek kapasiteye sahip bir sistemin kurulabilmesi için planlama çalıĢmalarına önem verilmesi 

gerekmektedir. Elektrik sektörünün serbest piyasa Ģartlarında faaliyet göstermeye baĢlamasından 

sonra da özel sektörün önünü görmesi ve yatırımcılara ıĢık tutması ve arz güvenliği açısından planlama 

çalıĢmalarının yapılması büyük önem arz etmektedir. Bilindiği gibi, sağlıksız, plansız ve belirsizliklerin 

çok olduğu bir geliĢimden özellikle piyasada faaliyet gösteren özel sektörün giriĢimleri olumsuz 

etkilenebilecektir. 

2015 YILI ISPARTA BÖLGESİ HES PROJELERİ 
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ANTALYA BÖLGESĠ ENERJĠ ÜRETĠM TESĠSĠ PROJELERĠ - 2016 
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4.3. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ OLUMLU VE OLUMSUZ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 

 OLUMLU ÖZELLĠKLER 

 Elektirik piyasasındaki minimum fiyatı belirleyen, devlet tarafından verilen alım fiyatı ve alım 

garantisi. 

 Enerji talebinin, enerji arzından daha hızlı artması, yeni enerji yatırımlarının zaman alması.  

 Tesisin su debisi ve MW baĢına üretim miktarlarının ortalamanın üzerinde olması 

 Elektrik tüketiminin yüksek olduğu Antalya bölgesine yakın olması 

 
 

 OLUMSUZ ÖZELLĠKLER 

 HES projelerinde, elektrik fiyatlarının en düĢük olduğu bahar aylarında artan üretim, tam 

kapasiteye ulaĢmakta, ancak elektrik fiyatlarının en yüksek olduğıu yaz aylarında düĢmektedir. 

Bu nedenle, HES‟ler en yüksek üretimlerini düĢük fiyatlara satmakta, yüksek fiyatlara elektrik 

satacakları yaz aylarında ise su debisinin düĢmesine paralel olarak üretimleri düĢmektedir. 

 HES projeleri, düzensiz enerji arzları nedeniyle, Ġkili anlaĢmalarda talep edilen aylık sabit 

üretimi karĢılayamamakta ve bu anlaĢmalar ile oluĢan yüksek piyasa fiyatlarından tam olarak 

yararlanamamaktadır. 

 Değerleme konusu HES projesi gibi küçük kapasiteli projelerde iĢletme giderleri yüksektir. 

Değerleme konusu 4 MW lık HES yıllık iĢletme giderleri ile 10 MW lık bir proje de iĢletilebilir. 

 Çukurçay HES projesinde yapılması gereken, 4.5. bölümünde detayları verilen, yaklaĢık 

maliyeti 967.375,-USD (~3.400.000.-TL)olan iyileĢtirme çalıĢmaları sonrasında, ancak tam 

kapasite ile üretim yapabilecek olması. Özellikle regülatör ile yükleme havuzu arasındaki korige 

borunun mevcut debiyi karĢılamamasındandolayı oluĢan kayıplar. 

 Santral binası, Yükleme Havuzu, Regülatör ve iletim hatlarındaki vasat inĢaat ve kalitesiz iĢçilik 

 Yükleme havuzu ve regülatör arasındaki yolda, yağıĢlara bağlı oluĢan bozulmalar 

 Son iki yıl içerisinde düĢen yağıĢ miktarlarına paralel olarak düĢük su debisi 
 

 

 

 FIRSATLAR 

 Türkiye‟deki elektrik üretiminin ~% 35 i doğalgaz çevrim santrallerinden sağlanmaktadır. Bu 

nedenle elektrik fiyatlarını belirleyen en önemli unsur doğalgaz fiyatlarıdır. Dünyadaki doğalgaz 

tüketiminde yaĢanan düzenli artıĢ ile doğalgaz fiyatlarındaki artıĢ beklentisinin elektrik 

fiyatlarını sürekli yukarıya doğru hareketlendirmesi, 

 Enerji ihtiyacının, hem dünya hem de Türkiye‟ de sürekli artması ve enerji arzının bu artıĢ 

oranını karĢılayamaması 

 Nakit akımlarının düzenli, nakit akımlarındaki azalıĢ ve artıĢ dönemlerinin belirgin olması 
 

 

 

 TEHDĠTLER 

 Nükleer Santrallerin ülkemizde kuruluĢu için sürecin baĢlaması ve bu santrallerin yapacağı 

yüksek miktarlardaki enerji üretimi ile enerji fiyatlarında düĢme ihtimali olması, 

 Enerji talebinin tahmin edildiği gibi gerçekleĢmemesi, 

 OluĢabilecek yağıĢ rejimi değiĢiklikleri ve kuraklık dönemleriyle, Hidrolik santrallara gelen su 

miktarının düĢmesi 

 Santralde uzun süreli arızaların olabileceği. 
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4.4. GAYRĠMENKULÜN FĠZĠKSEL VE TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ VE DEĞERLEMEDE BAZ 

ALINAN VERĠLER 

 

 
Çukurçay Regülatörü ve Narlı HES Projesi Mevcut Tesisleri : 

Çukurçay Regülatörü ve Narlı HES projesi kapsamında bulunan mevcut tesisler Ģunlardır; 

- Çukurçay Regülatörü; 851 m talveg kotunda, 852 m savak kotunda 15.3 m geniĢliğinde, 

854.0 m kret kotunda Tirol tipi betonarme olarak tasarlanmıĢtır. 

- 1.00 m çapında, 4.704 m boyunda Korige boru iletim kanalı. 

- 8 m geniĢliğinde, 20 m boyunda, 1.30 m aktif su yüksekliğinde yükleme havuzu. 

- 0.70 m çapında, 1.567 m uzunluğunda cebri boru. 

- Toplam 4000 KW Kurulu gücünde iki adet yatay eksenli Pelton türbin içeren santral 

binası. 

-3.5 km uzunluğunda Enerji iletim hattı. 

Santralde 6.3 kV gerilim seviyesinde üretilen enerji, ünite transformatörleri vasıtası ile 31.5 kVgerilim 

seviyesine yükseltilerek 31.5 kV Ģalta aktarılmakta ve 3.50 km lik 477 MCM iletkenliENH ile Isparta ili 

YumrutaĢ Ağlasun DM hattına bağlanarak ulusal Ģebekeye aktarılmaktadır.Bu amaçla santral binasının 

içine 31.5 kV metal muhafazalı kapalı Ģalt yapılmıĢtır. 
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4.4.1. Proje teknik verileri 
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Regülatör ve çıkıĢ hattı vaziyet planı 

 



  
 

ANREVA GAYRİMENKUL DEĞERLEME                           66 ISPARTA ELEKTRİK 
 

 

 
 

 
Yükleme Havuzu ve Cebri boru hattı vaziyet planı 

 

 

 

 

 

 



  
 

ANREVA GAYRİMENKUL DEĞERLEME                           67 ISPARTA ELEKTRİK 
 

 
Cebri boru ve Santral Binası vaziyet planı (Plan asılları rapor ekindedir) 

 

4.4.2. Regülatör Yeri 

Regülatör yerinde temel kaya genel olarak Harmancık ÇakıltaĢı üyesi litolojisinden oluĢmaktadır.Bu 

birim sıkı, sert karbonat çimentolu, polijenik çakılı boz-gri renkli çakıl taĢlarındanoluĢmaktadır. Ġnce-

ora-kalın katmanlı üst düzeylerine doğru masif görünümlü olan çakıl taĢlarıgüneye doğru denizel özellik 

kazanmaktadır. Çakıl taĢlarının ince orta katmanlı olan düzeylerarasında yer yer kumtaĢ, çamurtaĢı 

seviyeleri gözlenir. Ayrıca içerisinde kireçtaĢı merceklerinede rastlanır. Üst düzeylerine doğru daha 

gevĢek çimentoludur. Bol kırıklı ve çatlaklıdır. Çatlaklarikincil olarak kalsit ve kil dolgulu yer yer boĢ 

olan birimde karstlaĢma geliĢmiĢtir. KarstlaĢmasüreksizlik düzlemleri boyunca fazlalaĢmaktadır. Dolayısı 

ile belirttiğimiz formasyon özelliklerigöz önünde bulundurularak regülatör yeri kazı sırasında üst 

düzeyleri daha gevĢek çimentolu veayrıĢmıĢ olan kısım kaldırılmıĢtır. Temel kayasının yüzeysel ayrıĢma 

zonu ve ancak kazıdansonra saptanabilecek açık eklem ve çatlaklar gevĢek ve bozuĢmuĢ malzemeden 

temizlenmiĢtir.Açık eklem ve çatlaklar gevĢek ve bozuĢmuĢ malzemeden temizlenmiĢtir. Açık eklem 

veçatlaklar açıklıklarının en az 2 katı derinliğe kadar temizlenip betonla tıkaçlanmıĢtır. 

 

4.4.3. Ġletim Hattı, Yükleme Havuzu, Cebri Boru 

Su kanalı güzergahının temel kayası Harmancık ÇakıltaĢıdır. Güzergah boyunca kalınlığı 1 m ile3 m 

arasında değiĢen yamaç molozu gözlenmektedir. Su kanalı yerinde yamaç molozu vekayacın ayrıĢma 

zonu kazılarak yapı sağlam kayaya oturtulmuĢtur. Topografik eğimden dolayıkazı sonucu oluĢacak 

Ģevlerde gerek görülen kısımlarda püskürtme betonu ve hasır çelikle kayadesteklenmiĢtir. Kanal kazısı 

boyunca oluĢacak çatlak ve geçirimli birimler enjeksiyon yöntemiile ve betonlama yapılarak su 

kaçakları önlenmeye çalıĢılmıĢtır.Yapılacak yükleme havuzu ve iletim hattı Harmancık ÇakıltaĢına 

oturmaktadır. Bu birim sıkı,sert karbonat çimentolu, polijenik çakılı boz-gri renkli çakıl taĢlarından 

oluĢmaktadır. Ġnce-ortakalınkatmanlı üst düzeylerine doğru masif görünümlü olan çakıl taĢları güneye 

doğru denizelözellik kazanmaktadırlar. Çakıl taĢlarının ince orta katmanlı olan düzeyler arasında yer 

yerkumtaĢ, çamurtaĢı seviyeleri gözlenir. Yükleme havuzu yeri kazı sırasında üst düzeyleri dahagevĢek 

çimentolu ve ayrıĢmıĢ olan kısım kaldırılmıĢtır. Temel kayasının yüzeysel ayrıĢma zonuve ancak kazıdan 

sonra saptanabilecek açık eklem ve çatlaklar gevĢek ve bozuĢmuĢ malzemeden temizlenmiĢtir. Açık 

eklem ve çatlaklar açıklıklarının en az 2 katı derinliğe kadar temizlenipbetonla tıkaçlanmıĢtır.Cebri boru 

güzergahının litolojisi Harmancık çakıltaĢı üyesinden oluĢmaktadır. Cebri borugüzergahında boru 
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kotunu kurtaracak sıyırma kazısı yapılması ve mesnetlerde ise sağlam ayrıĢmazonundan sonraki 

sağlam kayaya ulaĢılmıĢtır. Mesnet ayakları ankrajlarla sağlam kayayatutturularak, boru hendeği 

Ģevlerinde gerek görülen kısımlarda püskürtme betonu ve hasır çelikkaya desteklenmiĢtir. 

 

4.4.4. Santral Binası 

Ġnceleme alanlında santral binası, vadi düzlüklerindeki alüvyonal birime oturmaktadır. Alüvyon,bölgede 

dere yataklarında ve yer yer düzlüklerde görülmektedir. Alüvyonun litolojisi; kil, silt,kum ve çakıllardan 

oluĢmaktadır. Alüvyonu oluĢturan tanelerin kökeni çoğunlukla kireçtaĢları veçakıl taĢlarından 

oluĢturmaktadır. Yapılacak santral binasının temeli alüvyon birimineoturmaktadır. 

 

4.4.5. Malzeme Durumu 

Çukurçay Regülatörü ve Narlı HES‟e ait yenileme çalıĢmalarında kullanılacak beton agregamalzeme 

Çukurçay dere vadisinden temin edilecektir.Arazi gözlemlerine göre alüvyon kötü derecelenmiĢ çakıl-

kum karıĢımı (GP) ile kötüderecelenmiĢ blok-çakıl-kum-silt karıĢımları (GP-SP) karakterindedir.Projede 

kullanılacak beton agregası için Çukurçay dere alüvyon malzemesinin yetersiz olmasıdurumunda 

agrega malzemesi proje alanına yakın açılacak olan taĢ ocaklarından temin edilmiĢtir. Kesin proje 

aĢamasında sözü edilen birimden alıncak örnekler üzerinde yapılacaklaboratuvar deneylerinden sonra 

yol ve proje sahasına yakınlığı açısından en uygun yerdekırmataĢ tesisleri oluĢturulmuĢtur.Projede 

kullanılacak çimento Merkez/Afyon Çimento Fabrikasından temin edilmiĢ, çimentofabrikasının proje 

sahasına uzaklığı 199 km‟dir. Projede kullanılan demir malzemesi iseAliağa/Ġzmir Demir Çelik 

Fabrikasından temin edilmiĢtir. Demir çelik fabrikasının projesahasına uzaklığı ise 482 km‟dir. Çimento 

ve demir malzemelerinin proje sahasına taĢınmasıĢehirlerarası asfalt yol ile sağlanmıĢtır. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I.ÇUKUR ÇAYI KAYNAĞINDA KURULU OLAN HES REGÜLATÖRÜ 
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II.ÇUKURÇAY HES SU TOPLAMA VE YÜKLEMEHAVUZU 
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TAġMA TAHLĠYE KANALI       700 mm. CEBRĠ BORU 

III.ÇUKURÇAY HES SANTRAL BĠNASI 
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ALABALIK ÇĠFTLĠK HAVUZLARI                          SANTRAL BĠNASI (GÜNEY CEPHE) 
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Aydemir Elektrik Üretim A.ġ. firmasına ait olan Çukurçay HES projesinin, 2010 yılı ġubat ayında 

inĢaatına baĢlanmıĢ, 2011 yılı kasım ayında 1. kısmı ve 2012 yılı Ģubat ayında 2. kısmı devreye 

alınmıĢtır. 

 

 
 

Proje inĢaatı kapsamında, Santral Binası-Yükleme Havuzu havuzu arasında, orman yolunun devamında 

2 km. ve Yükleme Havuzu-Regülatör arasında ise 4,7 km. ham yol açılmıĢtır. Yol yapım çalıĢmalarında 

2 adet küçük köprü inĢaa edilmiĢtir. 

 

 

KÖPRÜLERDEN BİRİ 
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   2 Katlı Ofis ve Teknik Alanlar      Destek Ünitleri  Türbünlerin olduğu ana yapı 

 

Santral binası 17 m. X 30 m. ölçülerinde 510 m2 taban alanlı bir yapıdır. Betonarme karkas tarzda 

inĢaa edilmiĢtir ve üç bölümden oluĢmaktadır. Bütün olarak santral binasının yapı ve malzeme kalitesi 

vasatı geçememiĢ, asgari gereklilikler yerine getirilecek Ģekilde malzeme kullanılmıĢtır. Binanın ısıtma 

sistemi yoktur, bazı bölümlerde Klima ve elektrikli ısıtıcı kullanılmaktadır. Fotoğraflardan da anlaĢılacağı 

gibi santral binasını oluĢturan üç bölümden, Türbünlerin bulunduğu ana yapı ile Teknik alanlar ve 

ofislerin bulunduğu kısımlar entegre olmakla beraber, teknik destek ünitelerinin bulunduğu kısım 

tamamen bağımsız inĢaa edilmiĢtir (Bkz. Yukarıdaki vaziyet planı). 

 

Türbünlerin yerleĢtiği birinci bölüm olan ana yapı 12 m. X 25 m. boyutlarında ~300 m2 alanlı, tek katlı 

ancak tavan yüksekliği ~12 m. dir. Bu bölüm zemini vakumlu brüt beton, duvarlar beton üzeri badana, 

tavan ise çelik konstrüksiyon üzeri sandviç panel çatı olarak imal edilmiĢtir. Bu bölümde yer alan 

pencereler PVC doğramadan mamuldür. Ana yapıya giriĢ ~8 m. en ve 6 m. yükseklikte bir kayar demir 

kapı ile sağlanmaktadır. 
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Santral Binası Türbünlerin bulunduğu bölümden görünümler 

 

Ofis ve teknik hacimlerin bulunduğu bölüm ise 2 katlı olup 125 m2 X 2 kat toplam 250 m2 alanlıdır. 

Tavan Yüksekliği ~3,25 m. dir. Bu bölümde Alt katta ; Merdiven kovası, Mekanik Atölyesi (20 m2), Ağ 

Dağıtım Odası (35 m2) ve OG Hücrelerinin bulunduğu oda (60 m2) bulunmaktadır. Üst katta ise; ~1 

m. geniĢliğinde bir koridor ile ulaĢılan Müdür Odası (40 m2), Otomasyon Odası (28 m2), Mutfak (22 

m2), WC + DuĢ (15 m2) bulunmaktadır. 

 

 
  Alt Kat       Merdiven kovası          Acil ÇıkıĢ Kapısı 
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  OG Hücreleri       Ağ Dağıtım Odası 

 

 
    Mekanik Atölyesi          Merdiven Kovası 

 

 

SANTRAL BĠNASI ZEMĠN KAT PLANI 

 



  
 

ANREVA GAYRİMENKUL DEĞERLEME                           76 ISPARTA ELEKTRİK 
 

 
SANTRAL BĠNASI ÜST KAT PLANI 

Bu bölümün alt kattında; zeminler Brüt beton ve demir doğrama, duvarlar ve tavan plastik boyalıdır. 

Pencereler PVC doğrama kapılar ise demir doğramadır. Alt katta OG Hücrelerinin bulunduğu bölümde 

Acil ÇıkıĢ Kapısı bulunmaktadır. Üst kata çıkıĢı sağlayan merdiven kovasında basamaklar brüt beton, 

trabzanlar ise alüminyumdan imal edilmiĢtir. 

 

 
     Mutfak      Otomasyon odası 

 

 
  Otomasyon Odası      Müdür Odası 
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  Üst Kat Koridor    WC-DuĢ    Santral bölümü 

 

Üst katındaise; WC + DuĢ bölümü zemin ve duvarlar tavana kadar seramik kaplı olup, tavan plastik 

boyadır, 2 lavabo, 2 klozet ve 1 duĢakabin mevcuttur. Mutfak ve diğer odalar zemin PVC esaslı 

malzeme ile kaplanmıĢ, duvarlar ve tavan plastik boyalıdır. Mutfak dolapları, tesgah ve eviye 

mevcuttur. Pencereler PVC doğrama ve iç kapılar amerikan panel kapıdır.  

 

 

 
Teknik Destek ünitelerinin yerleĢtirildiği bölümler 

 

Destek ünitelerinin yerleĢtirildiği binanın son bölümü 17 m. X 5 m. ölçülerinde olup toplam 85 m2 

alanlıdır. Hepsi yaklaĢık aynı alanlı 5 hacimden oluĢmakta olup bunlar; Trafo Nötr Hücresi, Trafo 1 

2500 KVA, Trafo 2 2500 KVA, Ġç Ġhtiyaç Trafosu, Jeneratör‟dür. Bu bölümlerde zeminler brüt beton, 

duvar ve tavan ise badanadır. Kapı perncere yoktur, bölümler demir kafesli kapılar ile kapatılmıĢtır. 
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Bina Kesiti 

Santral binası, Yükleme havuzu ve Regülatör alanının çevresi demir kafesli tel ile çevrilmiĢtir. Yükleme 

havuzu betonarme tarzda inĢaa edilmiĢ olup, 8 m. X 20 m. boyutlarında ve 111,84 m3 kapasiteye 

sahiptir. Regülatör ve yan tesisleri de yine betonarme tarzda inĢaa edilmiĢ, 15,30 m. eĢik uzunluğuna 

sahip, 40 m. uzunluğunda ve 4,60 m. eninde çökeltim havuzu bulunmaktadır. 
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YÜKLEME HAVUZU PLANI 

 

 
REGÜLATÖR PLANI 
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4.4.6. TESĠSĠN MEKANĠK YAPISI MAKĠNE VE TECHĠZATLARI 

 

MEKANĠK SĠSTEMLER, MAKĠNE VE EKĠPMANLAR ĠÇĠN DURUM TESPĠTLERĠMĠZ : 

Isparta, Merkez Ġlçe sınırları içerisinde Çukurçay Deresi üzerinde projelendirilmiĢ ve tamamlanmıĢ 4.0 

MWm / 3.60 MWe kurulu güç, yaklaĢık 418 m brüt düĢü ve 1.20 m³/s proje debisine sahip Çukurçayı 

Regülatörü ve Narlı Hes Projesi; regülatör, iletim borusu, yükleme havuzu, cebri boru ve santralden 

oluĢmakta olup Türkiye‟deki en yüksek “Cebri boru uzunluğu/Kurulu Güç” oranına sahip hidroelektrik 

santrallerden biridir. Proje detayları ise aĢağıda belirtildiği gibidir; 

 

1 adet tirol tipte su alma yapısı, 

 

1 adet 2 gözlü çökeltim havuzu, 

 

1 adet çakıl geçidi, 

 

1 adet balık geçidi, 

 

4500 m uzunlukta serbest akıĢlı iletim borusu, 

 

1 adet yükleme havuzu, 

 

0.70 m çapında ve 1567 m uzunlukta 1 adet cebri boru, 

 

YaklaĢık 418.0 m brüt düĢü ve 2 eĢit Yatay Pelton türbinli santral binası. 

 

Hidroelektrik santraller depolamasız veya depolamalı olmak üzere iki ana grubaayrılmaktadır. 

Bunlardan kanal ve nehir santralleri depolamasız olup gelen suyagöre çalıĢırlar. Bu tip santrallerde, 

akarsu üzerinde tesis edilen bir çevirme(regülatör) yapısından alınan suyun, su iletim hattı sonunda yer 

alan santraldeenerjisi alınmaktadır.Çukurçayı Regülatörü ve Narlı Hes Projesi depolamasız hidroelektrik 

santral grubuna girmekte olup proses baĢlangıcı regülatör ünitesidir. 
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Baraj ve HES yapılarında kullanılan;kapak, vana, cebri boru, kaldırma elemanları, ızgara gibi 

ekipmanlar, hidromekanik teçhizatlarolarak adlandırılmaktadır. 

 

 
 

Baraj ve heslerde hidromekanik teçhizat kapsamındakikapaklar; taĢkın koruma iĢleri, koruma ekipmanı 

olarak (türbin membasında acildurum),rezervuar su seviyesinin kontrolü ve sabit tutulması,rezervuarın 

temizlenmesi, barajlarda akıĢ regülasyonu, bakim öncesi susuzlaĢtırma,derivasyon konduvisi tıkacı, su 

alma yapısı giriĢi, sulama iĢleri- su alma yapısı, seviye kontrol vedağıtım iĢleri, dipsavak deĢarj 

kontrolüdurumlarında kullanılmaktadır.Ülkemizde çoğunlukla kullanılan kapaktiplerini Ģu Ģekilde 

sıralayabiliriz; batardo kapakları, kayar kapaklar, radyal kapaklar, sabit tekerli kapaklar, kanat 

kapaklar. Çukurçayı Regülatörü ve Narlı Hes Projesinde hidrolik kontrollü kayar kapak sistemleri 

kullanılmıĢtır. Kayar kapaklar düz gövdeli kapaklararasında en basit olanlarıdır. Temel olarakyapıları, 

yanlarda bulunan ve betona gömülükılavuzlarda hareket edebilen bir klapedenoluĢur. Klape, yük 

altında sızdırmazlıksağlayan ve yan kısımlarda bulunan kayaryüzeylerden (genellikle metal) ve 

yüzeyplakasından oluĢur. Az bakım gerektirmeleri, basit ve güvenliyapılarından dolayı kayar kapaklar 

sıklıkla,sulama kanallarında, kanalizasyonsistemlerinde, dipsavaklarda ve küçük giriĢyapıları ile 

rezervuar savaklamada kullanılmaktadır. 

 

 
 

Çukurçayı Regülatörü ve Narlı Hes Projesinde kullanılan hidrolik kontrollü kayar kapak sistemlerinin 

hidrolik üniteleri hidroser tarafından projelendirilmiĢtir. Sistem içerisinde toplam 4 hidrolik ünite 6 adet 

kapak bulunmaktadır. Tüm ünitelerin kontrol panoları ayrı olup santral elektronik SCADA sisteminde 

bağımsız olarak uzaktan kontrol edilebilmektedir. 4 hidrolik ünitenin 2 si 2 Ģer adet kapağı aynı anda 

çalıĢmayacak Ģekilde kontrol ederken diğer iki kontrol ünitesi 1 er adet kapağı kontrol etmektedir. Tüm 

üniteler kapakları 0,3 m/dak hızla açmakta ve kapamaktadır. Kapakların tam açık ve tam kapalı 

pozisyonlarında sensörler bulunmaktadır.  
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Bu 4 hidrolik ünitenin 3 adeti ve 5 adet kapak regülatör bölümünde bulunmaktadır. Hidrolik ünite ve 

kapakların görsel durumlarının iyi olduğu yerinde gözlemlenmiĢtir. Üniteler için periyodik bakım 

anlaĢması bulunmadığı için bakım süreçleri bilinmemektedir. Marka, model, seri numarası bilgileri 

makine parkı tablosunda detaylandırılmıĢtır. 

 

 
 

 
 

Su çevirme yapısı(regülatör) ile yükleme havuzu arasında yer alan su iletim hattı kanal, tünel, boru 

hattı veya bunların kombinasyonundan meydana gelebilir. Su iletim hattı topoğrafik ve jeolojik 

koĢullardikkate alınarak uygun bir güzergâhtan geçirilmelidir.Su iletim hattı basınçlı veya serbest akımlı 

olabilir.Çukurçayı Regülatörü ve Narlı Hes Projesinde kullanılan iletim hattı serbest akımlı olup HDPE 

esaslı spiral sarımlı basınçsız kanalizasyon boruları (korige) taĢıyıcı sistem olarak kullanılmıĢtır. 4704 

metre uzunluğunda kullanılan korige boruların çapı 1000 mm olarak projelendirilmiĢtir. Belirli 

aralıklarda taĢma bacaları proses içinde konumlandırılmıĢtır.  
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Serbest akımlı su iletim hattı sonunda yer alan yükleme havuzu, esas itibariylesuyun cebri borulara 

geçiĢinde bir tranzisyon görevi yapmaktadır. Cebri boru sualmayapısının hemen baĢında bulunan 

yükleme havuzu, bir taraftan su seviyesinidüzenler diğer taraftan cebri boruların sürekli basınç altında 

çalıĢmasını sağlar. Yükleme havuzlarının hacimleri hidrolik Ģartları sağlayacak ve günlük enerji talebine 

ve pik saatlerdeki ihtiyaçlara cevap verecek Ģekilde projelendirilir. Regülatör bölümünde yer alan 

hidrolik ünite ve kapaklarla aynı özelliklerde 1 adet hidrolik ünite ve 1 adet kapak yükleme havuzunda 

bulunmaktadır. Hidrolik ünite ve kapağın görsel durumlarının iyi olduğu yerinde gözlemlenmiĢtir. 

 

 
 

Yükleme havuzuile santral türbinleriarasında kalan basınçlı ortamda suyuniletilmesini sağlayan 

atmosfere kapalıyapılar cebri boru olarakadlandırılmaktadır. Cebri borular yapının tasarımına vetürbin 

sayısına göre tek hat veyaparalel hatlardan oluĢabilir. Açık suyüzeyinden tek hat olarak baĢlayancebri 

borular santral giriĢindekollara ayrılarak birden daha fazlatürbine bağlanabilirler. Bu ayrılmabölgesi 

“branĢman yada pantolon bölgesi” olarak adlandırılmaktadır.Cebri borular ve branĢman hesaplamaları 

neticesinde seçilen,uygun kalınlıkta ve mukavemette çeliksaç levhaların bükülmesi ve düz 

dikiĢlikaynaklı konstrüksiyonu veya spiralkaynaklı hazır boruların yine kaynaklıbirleĢtirilmesi ile imal 

edilir. Cebri boruları temel olarakaçıkta cebri borular ve gömülü cebri borular olarak iki çeĢide 

ayırabiliriz. Çukurçayı Regülatörü ve Narlı Hes Projesinde, açıkta spiral kaynaklı hazır çelik borular 

kullanılmıĢtır. S355JR malzeme kalitesinde, EN10217-1 imalat standartlarında, 55AW kaynak Ģekli ile 

kaynak ağzı açılarak 12 metre boru boyunda, 711,2 mm boru dıĢ çapında; 8 mm et kalınlığında 1020 

metre, 11 mm et kalınlığında 204 metre, 12 mm et kalınlığında 134 metre, 14 mm et kalınlığında 242 

metre Tosçelik firması tarafından üretilmiĢtir. Çelik boruların görsel kondisyonlarının iyi olduğu görsel 

olarak gözlemlenmiĢtir. 
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Türbin malzeme seçiminde elektrik üretiminde kullanılacak suyunkimyasal içeriğide etkendir. Su 

aĢındırıcı partikül içeriyorsa,malzeme seçiminde aĢınmayadayanıklılık aranır.Teknik imal edilebilirlik, 

verim ve ekonomikaçıdan amortisman, kesin türbin tipi seçiminin öncelikli unsurlarındandır.Türbin 

seçiminden sonra, gereken koĢullaragöre türbin çalıĢma devri hesaplanır.Türbine göre uygun jeneratör 

seçilir.Uyum içinde çalıĢan türbin ve jeneratören yüksek verimi sağlar. Teorik bir sınırlama olmamasına 

karĢın, Pelton türbinleri 200 metreden 1800 metreye kadar olan su düĢülerinde kullanılmaktadır. Pelton 

türbinleri yatay ve dikey olarak iki gruba ayrılmaktadır.Çukurçayı Regülatörü ve Narlı Hes Projesinde 

yatay eksenli 2 adet Pelton türbini kullanılmıĢtır. Yatay eksenli Pelton türbinlerde, jeneratör – türbin 

aynı mil üzerine kamalanmıĢtır. Çarklar rotorun sağına ve soluna yerleĢtirilmiĢtir. Pelton tip türbinler 

dakikada 500 – 750 devir/dak hızına dayanabildiklerinden, bu türbinlere 4‟ le 6 adet arasında çift 

kutuplu jeneratör bağlanabilmektedir. Ayrıca sisteme entegre edilen PLC kontrollü yüksek yağ basınçlı 

Governor yani hız regülatörleri suyun debisini türbin kanatları ile kumanda ederek aktif gücü (MWatt) 

dolayısıyla primer frekans kontrolünü regüle etmektedir. 

 

 
 

Çukurçayı Regülatörü ve Narlı Hes Projesinde 2 adet Çin menĢeli türbin-generatör setleri kullanılmıĢtır. 

2000 kW gücünde, 0,6 m3/s akıĢ için dizay edilmiĢ, 750 dev/dak hızında, CJA237-W-110/1x10 tip 

türbin ve 2560kVA kapasitesinde SFW2000-8/1730 tip generatör ünitesi içeren generatör setler 16 

MPa lık yüksek yağ basınçlı hız regülatörleri ile entegre çalıĢmaktadır. Genaratör set soğutma suyu 

kuyruksuyu kanalından pompa ile alınarak Filternox marka, KFH110203 model otomatik geri yıkamalı 

filtreden geçirilerek kullanılmaktadır. Her bir generatör set için 1 adet olmak üzere toplam 2 adet 

otomatik geri yıkamalı filtre sistemi mevcuttur. 
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Çin‟ den ithal edilen genaratör setin Türkiyede yetkili distribütör yada satıĢ ofisi bulunmamaktadır. Bu 

sebeple ürüne ait bakım prosedürleri üreticinin yada distribütörün kontrolü altında değildir. Ürünün 

satıĢ ve satıĢ sonrası hizmet ağının bulunmaması sistemin devre dıĢı kalması durumunda tekrar 

devreye alınabilmesini belirsiz bir hale getirmektedir.  

 

 
 

Regülatör giriĢinden türbin geçiĢine, türbin geçiĢi sonrası üretilen elektrik enerjisinin elektrik 

Ģebekesine aktarılmasına kadar tüm proses otomasyon sistemi ile kontrol edilmekte olup bir dizi 

ekipman ve yazılım ile kontrol edilmektedir.  

 

 
 

Otomasyon (SCADA) sistemi ile; veri toplama, uzaktan bir merkezden izleme ve kumanda, arıza 

analizi, raporlama, arĢivleme, su seviyesi kontrolü, türbin kapaklarının kontrolü, türbin izleme ve 

kontrolü, senkronizasyon ve governor kontrolörlerinin izlenmesi, koruma röleleri ve enerji 

analizörlerinin izlenmesi, türbin sıcaklıklarının ve yağ seviyelerinin kontrolü, hız bilgileri, iç ihtiyaç ve 

yardımcı çalıĢma ve arıza bilgileri, AG Ģalterleri durum ve arıza bilgileri gibi bir çok iĢlem 

gerçekleĢtirilebilmektedir.  

 

Bu otomasyon sistemi trafolar, nötr hücreleri, dizel destek jeneratörleri, OG hücreleri, generatör nötr 

ve faz dirençleri AG panosu, AC-DC sistem, topraklama paratoner sistem, kamera sistemi, yangın 

algılama sistemi ve diğer tüm elektrik ekipmanlarını bünyesinde bulundurmaktadır. Ekipmanların 

marka, model ve teknik özellikleri makine ekipman tablosunda bulunmaktadır. 

 

Sistemin tümü Konelsis Kontrol Sistemleri Ltd. ġti. tarafından projelendirilmiĢ ve 2011 yılında anahtar 

teslimi, sistem devreye alınarak teslim edilmiĢtir. Yerinde yapılan tespitlerde otomasyon sistemine bağlı 

ekipmanlarda bir aksaklık gözlemlenmemiĢtir. 
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Baraj ve hes ile ilgili yapılarda kullanılanekipmanların montajı, iĢletmesi ve bakimiesnasında kaldırma 

ekipmanlarına ihtiyaçduyulmaktadır.Ġnsan gücü ile kaldırılamayan, taĢınamayan ağırcisim ve yüklerin 

çeĢitli düzeneklerlekaldırılması, indirilmesi veya yerdeğiĢtirmesi için kullanılan makineler genelolarak 

vinç olarak adlandırılmaktadır.Baraj ve HES ile ilgili yapılarda kullandığımız vinçler;Ray üzerinde 

yürüyen, halatlı ve elektrik kumandalı vinçlerdir.Çukurçayı Regülatörü ve Narlı Hes Projesinde gezer 

vinç sistemi kullanılmıĢtır. Santral binasına kurulan gezer vinç türbin bakımları, türbin değiĢimi veya 

genaratör set yenilenmesi, bakım onarımlarında kullanılmak amacıyla konumlandırılmıĢ hareket 

kabiliyeti projelendirilmiĢtir. CMAK firması tarafından üretilen vinç sisteminin güncel durumu, bakım 

süreçleri, teknolojik yapısı iyi durumdadır.  
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4.5. EN VERĠMLĠ KULLANIM ĠÇĠN ÖNERĠLEN ĠYĠLEġTĠRME ÇALIġMALARI 

Önerilen iyileĢtirme çalıĢmaları aĢağıda sunulmuĢtur. 

 

MEVCUT REGÜLATÖR YAPISINDA GÖZLEMLENEN SORUNLAR VE ÇÖZÜMLER : 

1. Mevcut regülatör yapısının üzerinde yeraldığı Çukurçay deresi taban eğimi çok dikolup taĢınan 

rüsübat ve çakıl oranı bir hayli çoktur. Mevcut çakıl geçidi kapağıçalıĢmaz durumda ve ebatları gelen 

çakıl miktarına göre çok küçük olduğundan,mevcut kapak kaldırılarak yerine iki adet daha geniĢ 

boyutlarda çakıl geçidi kapağıeklenecektir. 

 

2. Yukarıda bahsedilen sebeplerden ötürü su ile beraber gelen çakıl ve rüsübat nedeni ileçökeltim 

havuzu çakıl ve silt ile dolmuĢtur. Çökeltim havuzunun temizlenerek dahadüzgün çalıĢır hale getirilmesi 

gerekmektedir. Aksi halde bir sonraki taĢkın sezonundakorige boru, yükleme havuzu, cebri boruya çakıl 

taĢınması yüksek bir ihtimaldir. Böylebir durumda türbinlerimiz geri dönülmesi çok zor bir zarar ile karĢı 

karĢıyadır. 

 

3. Regülatör yerine elektrik hattı döĢenmediğinden, çökeltim havuzu sonuda yeralan kapaklar ve çakıl 

geçidi kapaklarınınkontrolü mobil jenerator ile sağlanmaktadır. Mobil jeneratörün yükleme 

havuzundanregülatör yerine 4704 m mesafe taĢınarak götürüldüğünden, regülatördeki 

kapaklarınkontrolü bir hayli zaman alacaktır. Buradaki çakıl ve çökeltim havuzu sonukapaklarının 

otomatik olarak santral binasından kontrol edilmesi gerekmektedir. Bununiçin gerekli olan santral 

binasından regülatör yapısına kadar 6.3 km uzunluğundaelektrik hattı döĢenecektir. Yükleme 

havuzuna, yükleme havuzukapaklarını kontrol etmek ve aydınlatma için ise 380 lik basit bir iletim hattı 

çekilmiĢtir. 

 

4. Regülatör çevirme yapısı üzerinde yeralan ızgaralar tip olarak tıkanmaya müsaitızgaralar olup ileriki 

yıllar ızgaraların tıkanması sonucu çevirme yapısından alınacaksularda ciddi azalamlar görülebilir. Bu 

nedenle ivedi olarak bu ızgaralarındeğiĢtirilmesini önerilmektedir. 

 

5. Mevcut regülatör yapısında çökeltim havuzu tahliye kanalı bulunmamaktadır. Acildurumlarda 

çökletim havuzundan taĢan suların yapıya zarar vermeden dere aktarılmasıiçin tahliye kanalı gereklidir. 

 

 
   ÇUKUR ÇAYI     REGÜLATÖR 
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Regülatör-Yükleme havuzu arasındaki korige borunun havalandırma menfezleri 

 

6. Bölgede gerçekleĢen yağıĢlar sebebiye, Yükleme havuzu ile Regülatör arasındaki stablize yolda yer 

yer kaymalar ve buna bağlı olarak yolda daralma ve gedikler oluĢmuĢtur. Yolda su drenajı 

olmadığından, yolun su nedeniyle kayan bölümlerine çapraz oluklar kazılarak bu sorun iptidai Ģekilde 

çözülmeye çalıĢılmıĢtır. Anxak zaman içerisinde yolda oluĢabilecek kalıcı hasarlara karĢı daha planlı bir 

yenileme, tadilat ve düzenli bir drenaj yapılması gerekecektir. 

 

 
Regülatör 
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ĠLETĠM HATTI YAPISINDA GÖZLEMLENEN SORUNLAR VE ÇÖZÜMLER : 

Mevcut iletim yapısı D=1.00 m çapında, 4.704 m uzunluğunda ve kanal taban eğimi 0.015‟dir biradet 

korige borudan ibarettir. Ancak proje ve imalata hataları nedeni ile mevcut korige rojedebisini 

geçirememekte ve maksimum 0.80 m3/sn bir debiyi geçirebilmektedir. Bu nedenleiyileĢtirme 

çalıĢmaları sonucu mevcut iletim yapısına paralel olarak D=1.00 çapında ve 4.704 muzunluğunda yeni 

bir korige boru hattı daha döĢenerek 1.20 m3/sn olan proje debisiningeçirilmesi sağlanacaktır. 

 

1. Mevcut korige boru proje ve imalatlardaki hatalar nedeni ile 1.20 m3/sn olan projedebisini 

geçirememektedir. Suyun çok olduğu dönemlerde de dahi maksimum 0.80m3/sn‟lik bir debiyi 

geçirebilmektedir. Bu nedenle mevcut boruya paralel D=1.0 mçapında 4704 m uzunluğunda bir adet 

korige boru daha döĢenecektir. 

 

2. Ġletim yapısı üzerinde yeralan menfezlerin üzerinde güvenlik kapakları ve menfezbetonları yapılmıĢ, 

ancak basit ve düzensiz olmuĢtur. 

 
 

YÜKLEME HAVUZU YAPISINDA GÖZLEMLENEN SORUNLAR VE ÇÖZÜMLER : 

Regülatör yerine elektrik hattı döĢenmediğinden çökeltim havuzu sonunda yeralan kapaklar ve çakıl 

geçidi kapaklarının kontrolü mobil jeneratörile sağlanmaktadır. Mobil jeneratörün regülatör yerinden 

yükleme havuzu yerine 4.704 m mesafetaĢınarak götürüldüğünden, yükleme havuzundaki kapakların 

kontrolü bir hayli zaman alacaktır.Buradaki kapaklarının otomatik olarak santral binasından kontrol 

edilmesi gerekmektedir. Bununiçin gerekli olan santral binasından yükleme havuzuna, oradan da 

regülatör yapısına kadar 6,3km uzunluğunda elektrik hattı döĢenmesi gereklidir. Yükleme 

havuzuna,yükleme havuzukapaklarını kontroletmek ve aydınlatma için ise 380 lik basit bir iletim hattı 

çekilmiĢtir. 
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YÜKLEME HAVUZU GÖRÜNTÜLERĠ 
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CEBRĠ BORU YAISINDA GÖZLEMLENEN SORUNLAR VE ÇÖZÜMLER : 

Cebri boru 0.7 m çapında, 1.567 m uzunluğundadır. Et kalınlığı 10-20 mm olarak değiĢkenlik 

göstermektedir.Mevcut cebri boru yapısında herhangi bir sorun gözlenmemiĢ olup herhangi bir 

yenileme veyaiyileĢtirme çalıĢması yapılmasını gerektiren bir sorun bulunmamaktadır. 
 

 
 

SANTRAL BĠNASIYAPISINDA GÖZLEMLENEN SORUNLAR VE ÇÖZÜMLER : 

Narlı HES Santral binası ise 25.40 m uzunluğunda, 17.50 m geniĢliğinde, 10.90 myüksekliğindedir. 

Santral çevre kotu 417.41 m, kuyruksuyu kotu ise 415.00 olacaktır.Mevcut santral binasında 

gözlemlenen sorunlar ve çözümler 

1. Türbinlerin doğru ve düzgün çalıĢması için elzem olan kuyruksuyu kapaklarını mevcutsantral 

binasında olmadığından kuyruksuyu kanalları üzerinde toplam iki adetkuyruksuyu kapağı yapılacaktır. 

2. Mevcut santral binasının çevresindeki kazı Ģevleri oldukça dik olup, her an bir kazariski taĢımaktadır. 

Bu nedenle mevcut kazı Ģevleri biraz daha yatırılarak, betonarmeistinad duvarı yapılarak olası toprak 

kaymaları Ģimdiden önlenmelidir. 

 
SANTRAL BĠNASINA AĠT GÖRÜNTÜLER 
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ELEKTROMEKANĠK EKĠPMANYAPISINDA GÖZLEMLENEN SORUNLAR VE ÇÖZÜMLER : 

Üniteler için, brüt düĢüsü 404.8 m ve maksimum türbin debisi 2x0.6 m3/s‟dir. Bu düĢükademesinde ve 

türbin debisinde yatay eksenli Pelton tipi türbin kullanılması uygundur. NarlıHES projesinde her biri 

2000 kW gücünde çalıĢacak iki ünite Pelton türbin kurularak 1.2m3/sn‟lik proje debisinin türbinlenmesi 

temin edilmiĢtir. 

 

1. Santral binası içerisinde yeralan elektromekanik ekipmanlar 1.20 m3/sn proje debisinde405.30 m 

net düĢü kademesinde 4.17 MW kurulugücünde elektrik üretmesigerekmektedir. Ancak seçilen 

ekipman kalitesi nedeni ile en iyi ihtimalle 4.00 MWgücünde elektrik üretimi yapılabilmektedir. Ancak 

Ģu an itibari ile korige borudanalınabilen maksimum su 0.80 m3/sn‟yi geçemediğinden bunun testi 

henüz yapılabilmiĢdeğildir. Türbin, jeneratör ve diğer elektriksel ekipmanların verimleri proje 

debisialtında ileriki yıllarda kontrol edilmelidir. 
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4.6. KULLANILAN DEĞERLEME TEKNĠKLERĠ VE KULLANILMA NEDENLERĠ 

Gelir Yöntemi : Bir gayrimenkulün geri kalan ekonomik ömrü içinde bir yatırımcı veya bir kullanıcı için 

muhtemel net gelir akıĢını ele alır. Bu gelir akıĢı benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle 

karĢılaĢtırılır ve yatırımdan elde edilecek olan muhtemel kazanç benzer gayrimenkullerden veya diğer 

tür yatırımlardan elde edilen kazançlar ile karĢılaĢtırılır. Söz konusu gayrimenkulün, tahmini net gelir 

akıĢının, adı geçen gayrimenkulün piyasa değerinin bir göstergesine yansıtılmasında kullanılacak olan 

faiz ve kapitalizasyon oranı için çeĢitli teknikler kullanılır. Sözkonusu gayrimenkulün diğer benzer 

gayrimenkuller ile mukayesesinde, özellikle kira konusunda, piyasa yaklaĢımında olduğu gibi aynı temel 

fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktörler dikkate alınır. 

Gelir yaklaĢımı tıpkı maliyet yönteminde olduğu gibi piyasa rayicini oluĢturan yeterli emsal 

bulunamadığı takdirde çoğunlukla kullanılmaktadır. Bu yaklaĢım, detaylı matematiksel formüllere ve bu 

formüllerde kullanılan fazla sayıda değiĢkenin kapsamlı araĢtırmalar ile doğru tespit edilmesine 

dayanmaktadır. 

Emsallerin karĢılaĢtırılması ( Piyasa ) Yöntemi :Piyasa YaklaĢımı,öncelikle bir gayrimenkulün yeni 

satılmıĢ olan diğer benzer gayrimenkuller ile yapılan bir mukayesesine ve ayrıca cari fiyat talebi ve 

tekliflerine dayanır, böylece söz konusu gayrimenkule karĢı piyasanın gösterdiği reaksiyon ölçülmüĢ 

olur. Gayrimenkuller arasındaki farkı göstermek için mukayese sürecinde ayarlamalar genellikle para 

birimi veya yüzde olarak gayrimenkullerin gerçek satıĢ bedelleri üzerinden yapılır. Fonksiyonel ve 

ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (değiĢimler) da dikkate alınarak ayarlamalar 

bunlara uygun olarak yapılmalıdır. Örneğin; zayıf zemin planı olan veya bir benzin istasyonuna bitiĢik 

konumdaki bir konut ile bu olumsuz özelliklere sahip olmayan bir ev Ģüphesiz tam olarak 

karĢılaĢtırılamaz. Satılan gayrimenkullerin birbirleriyle karĢılaĢtırılması çeĢitli ayarlamalar için sıklıkla en 

mantıklı temeli oluĢturur.  

Mutlaka her gayrimenkul eĢsizdir ancak bölgesel, fiziksel ve lokasyon özellikleri bakımından bulunan 

emsaller ile bunların farklılıkları calibre edilerek nihai piyasa rayiç değerine ulaĢılmaya çalıĢılmaktadır. 

Emsal alınan gayrimenkullerin çokluğu piyasa rayiç fiyatına ulaĢmadaki standart sapmaları minimum 

düzeye çekmektedir. Emsallerin karĢılaĢtırılması yönteminde temel ; değer tespiti yapılacak 

gayrimenkul ile aynı bölgede ve yakın özellikteki emsal mülklerin yaĢ, bakım, kat, ısıtma sistemi, 

asansör, otopark, manzara, güvenlik, sosyal donatılar  vs. gibi olumlu yada olumsuz farklılıkları ortaya 

konularak, piyasa rayiç fiyatına etkileri değerlendirilmesidir. 

Maliyet Yöntemi : Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa 

edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının ana 

ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, "Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa veya 

onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır" Ģeklinde tanımlanmaktadır.  

Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul edilir. 

Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode 

olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina 

değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

Emsallerin karĢılaĢtırılması yada gelir yöntemi ile piyasa rayiç değerine ulaĢılan arazi değerinin üstüne 

ilave edilecek olan yapılı taĢınmaz değeri, imalatta kullanılan tüm maliyet, özel imalat ve sistemler 

yıpranma paylarıyla birlikte dikkate alınarak hesaplanmaktadır. 

Benzer bir gayrimenkulle mukayese edilerek söz konusu gayrimenkul değerinin bir tahminine ilave 

olarak, geliĢmeleri artırıcı cari gidertahminini, ve söz konusu iyileĢtirmelerin ne ölçüde amortismana 

uğradığının bir tahminini gerektirir. Yeniden üretim giderinden amortisman bedeli düĢüldükten sonra 

benzer gayrimenkul ile karĢılaĢtırılan ilgili taĢınmaz piyasa değerinin ilave edilmesiyle bulunan meblağ, 
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maliyet yaklaĢımı ile elde edilen gayrimenkulün değer göstergesidir. Yeni maliyet değerin üst sınırını 

tayin etme eğilimindedir.  

Amortismannedeniyle değer kaybı sözkonusu üç yaklaĢımın her birinde dikkate alınmalıdır. Bir 

yaklaĢımdan sağlanan bilgiler baĢka bir yaklaĢımda kullanılabilmektedir. Örneğin, benzer taĢınmazların 

son satıĢlarıyla mukayese edilen piyasa yaklaĢımında sağlanan gayrimenkul bedeli, maliyet yaklaĢımı 

için taĢınmaz bedeli tahminini verir. Gelir yaklaĢımındaki analizlerden çıkarılan kira zararları genellikle 

maliyet yaklaĢımında ve hatta piyasa yaklaĢımında, değer kaybı tahminlerine baz teĢkil eder. Bu üçlü 

yaklaĢım konseptinin lehindeki en önemli argüman Ģudur : ilgili kategorilerden birinde veya birden 

fazlasında yeterli piyasa bilgilerinin bulunmaması halinde bu bilgiler baĢka birinde bulunabilir ve 

güvenilir bir değer tahmininin sunulması için bu üç değer göstergeleri buna göre birbirleriyle 

iliĢkilendirilebilirler. Böylece nihai bir değer tahminine ulaĢmada, içinde en inandırıcı ve gerçekçi bilgiler 

bulunan yaklaĢım veya yaklaĢımlara genellikle en büyük ağırlık verilecektir. 

Bu çalıĢmamız kapsamında, HES projesinin gelir getiren mülk olmasından dolayı kullandığımız ana 

değerleme yöntemi Gelir Yöntemi olmakla birlikte, HES projelerindeki satıĢlar ile oluĢan piyasa koĢulları 

ve piyasa fiyatları ile, tesisin maliyet analizi de dikkate alınmıĢtır. 

 

4.7. KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERĠ 

Değerleme çalıĢmamızda toplanan veriler ıĢığında; 

- Çukurçay HES projesinin kurulu olduğu Çukur çayının, DSĠ ölçümleri doğrultusunda, debisinin 

devam edeceği, 

- HES projesini oluĢturan tesis ve makinelerin değerleme tarihindeki verimlilik ile, 49 yıl olarak 

kabul edilen ekonomik ömrünün sonuna kadar çalıĢacağı, 

- Tesis ve donanımların düzenli olarak bakım onarım göreceği, 

- Rapor içerisinde önerilen verimliliği artırıcı önlemlerin alınacağı ve ilave imalatların yapılacağı, 

- Orman alanından kiralanan arazilerin 26 yıllık kira süresinin dolmasından sonra, ekonomik 

ömrün sonuna kadar kiralama süresinin uzatılacağı, 

- Santral Binası, Yükleme havuzu ve Regülatör arasında açılan ham yolların iyileĢtirilerek düzenli 

bakım göreceği, 

- Devletin vermiĢ olduğu elektrik enerjisi alım garantisinin devam edeceği, 

- Tesis için net nakit akımları hesaplanırken tesisin değerleme tarihindeki durumu baz alınarak 

iyileĢtirme çalıĢması yapılmadığı, 

- Tesisin son üç yılda gerçekleĢtirdiği üretim miktarının, iyileĢtirmeler yapılmadığı takdirde, 

önümüzdeki yıllarda da devam edeceği varsayılmıĢtır. 

 

4.8. NAKĠT / GELĠR AKIMLARI ANALĠZĠ 

Değerleme konusu Çukurçay HES projesinin piyasa rayiç değer tespiti için kullanılan ana yöntem, 

projenin gelir getiren bir mülk olması sebebiyle Gelir yöntemi olmuĢ, yapılan araĢtırmalar 

doğrultusunda tesisin nakit akımlarının net bugünkü değerleri toplamı bulunarak değer takdiri yoluna 

gidilmiĢtir. Gelir yöntemi için kullanılan veriler aĢağıdaki tablolarda verilmektedir. 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 



  
 

ANREVA GAYRİMENKUL DEĞERLEME                           97 ISPARTA ELEKTRİK 
 

Çukur Çayı Narlı AGI Aylık Ortalama Akımlar 
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Çukur Çayı Narlı AGI Aylık Toplam Akımlar 
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Çukurçay Regülatör yeri aylık ortalama akımlar 

 
 

 
 

Çukurçay Regülatör yeri aylık toplam akımlar 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 



  
 

ANREVA GAYRİMENKUL DEĞERLEME                           100 ISPARTA ELEKTRİK 
 

Bölgede yeralan DSĠ gözlem istasyonlarının tespit ettiği aylık ortalama akımlara ait grafikler 
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Proje Yeri Akımları Hesabı : 

Çukurçay Deresi üzerinde planlanan Çukurçay Regülatörü ve Narlı HES projesindetürbinlenebilecek su 

potansiyelini belirleyebilmek için kullanılabilecek akım kayıtları söz konusudere üzerindeki 9-123 No‟lu 

Narlı AGĠ'ye aittir. 9-123 Narlı AGĠ‟nin 2000-2011 yılları arasında12 yıllık bir akım kaydı mevcuttur. 

Hidrolojik açıdan daha uzun bir akım kaydı elde etmek için9-123 No‟lu Narlı AGĠ ile civar AGĠ‟ler 

arasında korelasyon çalıĢması yapılmıĢtır. Ancakyapılan tüm korelasyon çalıĢmalar sonucunda elde 

edilen regresyon katsayısı çok küçükçıktığından, Çukurçayı üzerinde yeralan 9-123 Narlı AGĠ‟nin 2000-

2012 yılları arasındaki 13yıllık bir akım değerleri kullanılarak proje yeri akımları bulunmuĢtur. Proje yeri 

akımları, 9-123No‟lu Narlı AGĠ‟nin günlük akım değerlerinin, Çukurçay Regülatörü‟nün alanının AGĠ‟nin 

alanına oranı olan (43 / 30.65) ile çarpılması Ģeklinde kullanılmıĢtır. 

QReg = Q9-123x (AReg / A9-123) 

Bu hesaplamalara göre, Çukurçay Regülatörü‟ne gelen yıllık toplam akım 19.24 hm3„tür veortalama 

akım 0.61 m3/s‟dir. Alan oranı yöntemi kullanılarak hesaplanan ÇukurçayRegülatörü‟nün günlük 

akımları, aylık toplam akımları ve aylık ortalamaakımları yukarıdaki tablolarda verilmiĢtir. Çukurçay 

Regülatörü‟ne gelen akımların akım süreklilik eğriside aĢağıda verilmiĢtir. 
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Çukurçay Regülatörü‟nde DSĠ tarafından belirlenen kriterler göre son on yılda gelen akımın %10‟u 

kadar su can suyu olarak dere yatağına bırakılmıĢtır. Derede canlı hayatın devamı içindevamlı olarak 

regülatörden 0.059 m3/s su bırakılacaktır. 

 

QÇukurkaya HES = QÇukurkaya Reg.– 0.059 

QÇukurkaya HES : Çukurkaya HES akımları (m3/s) 

0.59 : Can Suyu ihtiyacı (m3/s) 

 

Nehir tipi hidroelektrik santraller su tüketen tesisler değildir. Bu sebeple, Narlı HES tesislerindeelektrik 

üretimi için türbinlenen akımlar miktarda ve kalitesinde bir değiĢiklik olmadan ÇukurçayDeresi‟ne geri 

dönecektir.Proje tesislerinde sulama amacı olmadığından dönen sular da bahis konusu değildir. 

 

Çukurçay Regülatörü ve HES Projesi su temin tablolarının oluĢturulmasında izlenen yol „Proje Yeri 

Akımları Hesabı‟ kısmında ayrıntılı olarak açıklanmıĢtır. AĢağıdaki tablolarda verilenregülatör yapısı yeri 

günlük akım değerleri su temin tablosu olarak kullanılmıĢ ve günlükdebilerle iĢletme çalıĢması 

yapılmıĢtır. Narlı HES projesi nehir tipi HES olup, iĢletme çalıĢmalarıda buna uygun olarak yapılmıĢtır. 

 

DSĠ tarafından HES projelerinde kabul edilen güvenilir debi “zamanın en az % 95‟inde tesistemevcut 

olan debi” olarak tarif edilmektedir. Buna paralel olarak güvenilir güç “bu debi ile eldeedilebilen güç”, 

güvenilir enerji ise “bu güç ile elde edilebilen enerji” olarak tariflenmektedir.Güvenilir olmayan enerji 

ise Sekonder enerji olarak adlandırılmaktadır. Güvenilir enerji veSekonder enerji fiyatları birbirinden 

oldukça farklı olup, devletin alım garantisi verdiği güvenilir enerji fiyatı 7,33 cent/kWh, Sekonder enerji 

fiyatı 3,3 cent/kWh‟dir. 

 

Mevcut korige boru proje debisini geçiremediğinden ve maksimum 0.80 m3/sn‟lik bir debiyi 

geçebildiğinden iĢletme çalıĢması mevcut durum ve iyileĢtirme durumları dikkate alınarak yapılmıĢtır. 

ĠyileĢtirme durumunda mevcut korige boruya paralel D=1.00 m çapında ve 4704 m uzunluğunda bir 

korige boru daha ilave edileceğinden proje debisi olan 1.20 m3/sn‟lik debiyi çok rahat 

türbinlenebilecektir. 

 

TESĠSĠN MEVCUT DURUM ĠġLETMESĠNDEKĠ TEKNĠK VERĠLER 

Normal Su Seviyesi  843,80 m 

Kuyruk Suyu Seviyesi  415,00 m 

Brüt DüĢü  428,80 m 

Toplam Kayıp  10,67 m 

Net DüĢü  418,13 m 

Ünite adedi-Tipi 2 adet ÖzdeĢ Yatay - Eksenli Pelton 

Proje Debisi  0,80 m3/s 

Minimum Tek Türbin Debisi  0,09 m3/s 

Türbin Randımanı  0,893 

Jeneratör Randımanı  0,96 

Trafo Randımanı  0,98 

Güvenilir Enerji 2.069.000 kWh 

Sekonder Enerji 11.627.000 kWh 

Toplam Enerji 13.696.000 kWh 
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ĠYĠLEġTĠRME SONRASI OLUġABĠLECEK TEKNĠK VERĠLER 

Normal Su Seviyesi  843,80 m 

Kuyruk Suyu Seviyesi  415,00 m 

Brüt DüĢü  428,80 m 

Toplam Kayıp  24 m 

Net DüĢü  404,80 m 

Ünite adedi-Tipi 2 adet ÖzdeĢ Yatay - Eksenli Pelton 

Proje Debisi  1,20 m3/s 

Minimum Tek Türbin Debisi  0,09 m3/s 

Türbin Randımanı  0,893 

Jeneratör Randımanı  0,96 

Trafo Randımanı  0,98 

Güvenilir Enerji 2.045.000 kWh 

Sekonder Enerji 13.399.000 kWh 

Toplam Enerji 15.444.000 kWh 

 

Projenin ekonomik ömrü 1 yıl sürecek iyileĢtirme inĢaat faaliyetleri ile birlikte 49 yıl olarak alınmıĢtır. 

Projeekonomik analizi yapılırken inĢaat baĢlangıç yılı olarak günümüz kabul edilmiĢ olup, 

inĢaatfaaliyetleri sırasında elektrik üretimine ara verilmediğinden inĢaat faaliyetleri boyunca 

kredifaizleri göz önüne alınmıĢtır. Ayrıca yıllık giderler hesaplanırken sigortalar ve vergiler dâhil 

edilmemiĢ, bu giderler nakit akımları tablosunda dikkate alınarak Net Bugünkü Değer 

HesaplanmıĢtır.Yıllık iĢletme ve bakım gideri olarak 2013 ve 2014 yılları ortalaması alınarak 136.906 $ 

olarak hesaplanmıĢtır. 

Mevcut Durum Yıllık ĠĢletme çalıĢması Özeti 

 
 

Yenileme Durumu Yıllık ĠĢletme çalıĢması Özeti 
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Mevcut Durum Enerji Üretimi 

 
 

Yenileme Durumu Enerji Üretimi 

 
 

2017 AYLAR 
SERBEST PİYASA 

ORTALAMA FİYATI 
(Krş/kWh) 

OCAK 18,8 

ŞUBAT 17,8 

MART 14,83 

NİSAN 14,8 

MAYIS 15,57 

HAZİRAN 15,84 
 

2017 yılı Haziran ayında oluĢan ortalama serbest piyasa fiyatı 15,84 krĢ/kWh 

2017 yılı Devletin alım garantisi verdiği fiyat (Haziran USD kuruyla) 25,80 krĢ/kWh (7,33 cent/kWh) 

 

“Çukurçay Regülatörü ve Narlı HES Projesi”nde enerji faydaları hesaplanırken yukarıda belirtilen 

fiyatlardan faydalanılmıĢ, tesisin yıllık gelirinin hesaplaması için 2017 yılı toptan fiyatı olarak, devletin 

alım garantisi verdiği7,33 cent/kWh 30 Haziran 2017 USD kuruyla ~25,80 krĢ/kWh baz alınmıĢtır. 

Kurlardaki yükseliĢten dolayı, 2018 yılı için de devletin alım garantisi verdiği fiyat üzerinden satıĢ 

yapılması tesis için daha uygun olacaktır. 
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Ġkili anlaĢmalar ile oluĢan fiyat daha yüksek olmasına rağmen, biriktirme kapasitesi olmayan HES 

projeleri bu tür anlaĢmalarda öngörülen sürekli ve düzenli arzı karĢılayamamaktadır. HES projelerinde, 

elektrik fiyatlarının en düĢük olduğu bahar aylarında artan üretim, tam kapasiteye ulaĢmakta, ancak 

elektrik fiyatlarının en yüksek olduğıu yaz aylarında düĢmektedir. Bu durum barajsız HES projelerinin 

en büyük dezavantajını oluĢturmaktadır. 

 

Tesisin inĢası öncesi yapılan fizibilitesinde öngörülen mevcut durumundaki minimum enerji üretimi 

13.696.000 kWh/Yıl dır. Yukarıda açıklanan iyileĢtirme çalıĢmaları ile bu üretim miktarı 15.444.000 

kWh/Yıl a çıkarılabilecektir. Tesis için net nakit akımları hesaplanırken tesisin değerleme tarihindeki 

mevcut durumu baz alınarak, sonraki yıllarda iyileĢtirme çalıĢması yapılmadığı varsayılmıĢtır. 

 

Mevcut tesisin tam randımanlı olarak devreye alındığı günden itibaren, 2012 yılı sayaç okuma 

tutanağına göre yaklaĢık bir yıl içinde yapmıĢ olduğu toplam elektrik üretim miktarı 14.523.850kWh 

olarak tespit edilmiĢtir. 2013-2016 yıllarına ait olan aylık üretim miktarları ve satıĢ rakamları aĢağıdaki 

tabloda verilmektedir. 

 

2013 2014 

 Üretim (mWh) Hasılat (kdv hariç) Üretim (mWh) Hasılat (kdv hariç) 

OCAK 1.672,15 267.680,99 TL 778,36 156.731,25 TL 

ġUBAT 885,61 154.015,79 TL 874,90 146.652,12 TL 

MART 1.308,48 172.002,72 TL 1.143,49 158.175,80 TL 

NĠSAN 1.672,88 277.106,99 TL 898,95 151.204,06 TL 

MAYIS 1.567,76 236.408,32 TL 1.370,84 211.026,39 TL 

HAZĠRAN 1.319,49 198.042,77 TL 1.088,27 167.614,70 TL 

TEMMUZ 628,128 99.969,09 TL 777,35 136.266,72 TL 

AĞUSTOS 617,306 93.264,19 TL 595,747 103.020,10 TL 

EYLÜL 324,483 52.165,86 TL 557,138 88.240,09 TL 

EKĠM 499,886 70.199,60 TL 489,871 74.706,32 TL 

KASIM 266,135 44.092,61 TL 336,56 60.667,90 TL 

ARALIK 375,497 70.911,52 TL 851,096 139.503,18 TL 

TOPLAM 11.137,80 1.735.860,45 9.762,57 1.593.808,63 TL 

 

 2015 2016 

 ÜRETĠM (mwh) HASILAT (TL) ÜRETĠM (mwh) HASILAT (TL) 

OCAK 1.851,93 309.063,67 1.291,80 283.700,00 

ġUBAT 1.855,00 253.603,77 1.612,50 345.904,98 

MART 2.065,50 252.367,72 1.990,90 419.700,00 

NĠSAN 1.949,52 230.205,59 1.402,70 290.318,03 

MAYIS 1.757,16 183.784,93 1.447,00 294.147,20 

HAZĠRAN 1.208,66 146.989,51 933,61 194.419,02 

TEMMUZ 829,92 106.419,41 676,53 142.734,40 

AĞUSTOS 670,410 101.533,47 514,790 108.681,36 

EYLÜL 531,626 80.816,53 427,608 93.283,40 

EKĠM 502,611 67.003,23 369,198 80.175,78 

KASIM 311,08 38.728,90 192,47 43.335,67 

ARALIK 406,807 64.764,69 308,746 75.561,97 

TOPLAM 13.940,21 1.835.281,42 11.167,86 2.371.961,81 
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 2017 

 ÜRETĠM (mwh) HASILAT (TL) 

OCAK 1.020,88 276.152,49 

ġUBAT 636,75 169.219,00 

MART 986,66 262.910,65 

NĠSAN 751,09 198.945,24 

MAYIS 788,46 203.710,65 

 
 

4.183,84 1.110.938,03 

 

2012 Yılı :  

Toplam Üretim : 14.523.850 kWh(Megavat baĢına 3.63 milyon kWh üretim) 

Toplam satıĢ = 2.133.951.-TL/Yıl 

 

2013 Yılı: 

Toplam Üretim : 11.137.800 kWh (Megavat baĢına 2.78 milyon kWh üretim) 

Toplam SatıĢ : 1.735.860,-TL 

Toplam ĠĢletme giderleri : 322.788,-TL (toplam hasılatın % 19‟ u) 

Bakım onarım gideri  : 78.529,-TL 

Sigorta gideri   16.656,-TL 
Personel ve iĢletme gideri  227.603,-TL 

 

2014 Yılı: 

Toplam Üretim : 9.762.570 kWh (Megavat baĢına 2.44 milyon kWh üretim) 

Toplam SatıĢ : 1.593.809,-TL 

Toplam ĠĢletme giderleri : 315.195,-TL (toplam hasılatın % 20‟ si) 

Bakım onarım gideri  :27.062,-TL 
Sigorta gideri   19.983,-TL 

Personel ve iĢletme gideri  268.150,-TL 

 

2015 Yılı: 

Toplam Üretim : 13.940.210 kWh (Megavat baĢına 3,48 milyon kWh üretim) 

Toplam SatıĢ : 1.835.281,-TL 

Toplam ĠĢletme giderleri : 458.820,-TL (toplam hasılatın ~% 25‟ i) 

Kalıcı tadilatlar : 177.162,-TL  

Bakım onarım gideri  : 13.995,-TL 

Sigorta gideri   18.163,-TL 
Personel ve iĢletme gideri  249.500,-TL 

 

2016 Yılı: 

Toplam Üretim : 11.167.860 kWh (Megavat baĢına 2,80 milyon kWh üretim) 

Toplam SatıĢ : 2.371.962,-TL 

Toplam ĠĢletme giderleri : 282.000,-TL (toplam hasılatın ~% 12si) 

Bakım onarım gideri  : 16.396,-TL 
Sigorta gideri  : 6.491,-TL 

Personel ve iĢletme gideri : 259.113,-TL 
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2017 yılı haziran ayı itibariyle çalıĢan sayısı : 7  

 

 

Yukarıda verilen DSĠ akım gözlem istasyonu verilerine göre, bölgede yıllara sari 

ortalama akımlar dikkate alındığında, 2013 ve 2014 yıllarında meydana gelen 

azalmanın geçici bir durum olduğu, 2015 yılında ki artıĢ ile ortaya çıkmıĢtır. 15 yıl 

üzerinde yapılan projeksiyonda oluĢacak ortalama üretim için son 4 yılın verileri 

dikkate alınarak üretim hesaplaması yapılmıĢ ve 2017 yılında devletin alım 

garantisi verdiği fiyat olan 7,33 cent/kWh baz alınarak, nakit akım tablolarındaki 

hasılat hesaplanmıĢtır. 

2012, 2013, 2014, 2015 ve 2016 yıllarına ait satıĢ hasılatı ortalaması alınarak, 2013, 2014, 

2015 ve 2016 yıllarında oluĢan reel iĢletme giderleriyle karĢılaĢtırılmıĢtır. 

(2.133.951,-TL + 1.735.860,-TL + 1.593.809,-TL + 1.835.281,-TL + 2.371.962,-TL) / 5 = 

1.934.173,-TLortalama Hasılat 

 

(322.788,-TL + 315.195,-TL + 458.820,-TL + 282.000,-TL) / 4 = 344.701,-TL ĠĢletme gideri 

344.701,-TL / 1.934.173,-TL = % 18 Hasılattaki iĢletme gideri payı 

 

2012, 2013, 2014, 2015 ve 2016 yıllarına üretim miktarları ortalaması alınarak, akım 

istasyonları verilerine göre 15 yıllık projeksiyonda sürdürülebilir üretim miktarı 

değerlendirilerek, nakit akım tabloları oluĢturulmuĢtur. 

 

(14.523.850 + 11.137.800 + 9.762.570 + 13.940.210 + 11.167.860) / 5 =  

12.106.458 kWhortalama üretim 

 

2017yılı için tahmini üretim : 11.500.000 kWh 

2017 yılı tahmini hasılat : 3.000.000,-TL 

2017 yılı tahmini iĢletme gideri : 400.000,-TL 

 

HES projesi iĢleten Ģirketler için herhangi bir vergi avantajı bulunmamakta, normal oranda kurumlar 

vergisine tabidirler. Yukarıda verilen satıĢ hasılatları Ģirketin muhasebe kayıtlarından alınmıĢtır. Üretilen 

elektrik TEĠAġ sistemine verildiğinden fatura karĢılığı satıĢ yapılmaktadır, bu sebeple muhasebe verileri 

gerçeği yansıtmaktadır. 
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NET BUGÜNKÜ PROJE DEĞERĠ HESAPLAMAYA YÖNELĠK YILLARA GÖRE NAKĠT AKIM TABLOSU 

ÇUKURÇAY HES TESİSİ 1 YIL (2017) 2 YIL 3 YIL 4 YIL 5 YIL 6 YIL 7 YIL 

KAZANÇLAR  3.000.000 TL   3.327.000 TL   3.689.643 TL   4.091.814 TL   4.537.822 TL   5.032.444 TL   5.580.981 TL  

İŞLETME GİDERLERİ (% 15)  400.000 TL   499.050 TL   553.446 TL   613.772 TL   680.673 TL   754.867 TL   837.147 TL  

AMORTİSMAN (% 8)  208.000 TL   226.236 TL   250.896 TL   278.243 TL   308.572 TL   342.206 TL   379.507 TL  

VERGİ ÖNCESİ KAZANÇ  2.392.000 TL   2.601.714 TL   2.885.301 TL   3.199.799 TL   3.548.577 TL   3.935.372 TL   4.364.327 TL  

VERGİLER (%20)  478.400 TL   520.343 TL   577.060 TL   639.960 TL   709.715 TL   787.074 TL   872.865 TL  

VERGİ SONRASI KAZANÇ  1.913.600 TL   2.081.371 TL   2.308.241 TL   2.559.839 TL   2.838.861 TL   3.148.297 TL   3.491.462 TL  

NAKİT AKIŞI  2.121.600 TL   2.307.607 TL   2.559.136 TL   2.838.082 TL   3.147.433 TL   3.490.503 TL   3.870.968 TL  

İNDRİGENMİŞ NAKİT AKIŞI  2.121.600 TL 1.872.906 TL 1.871.218 TL 1.869.533 TL 1.867.848 TL 1.866.166 TL 1.864.484 TL 

TOPLAM NAKİT AKIŞINDAN 
BUGÜNKÜ DEĞER 

 2.121.600 TL   3.994.506 TL  5.865.724 TL 7.735.257 TL 9.603.105 TL 11.469.271 TL 13.333.755 TL 
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ÇUKURÇAY HES TESİSİ 8 YIL 9 YIL 10 YIL (2026) 11 YIL 12 YIL 13 YIL 14 YIL 

KAZANÇLAR  6.189.308 TL   6.863.942 TL   7.612.112 TL   8.441.832 TL   9.361.992 TL   10.382.449 TL   11.514.136 TL  

İŞLETME GİDERLERİ (% 15)  928.396 TL   1.029.591 TL   1.141.817 TL   1.266.275 TL   1.404.299 TL   1.557.367 TL   1.727.120 TL  

AMORTİSMAN (% 8)  420.873 TL   466.748 TL   517.624 TL   574.045 TL   636.615 TL   706.007 TL   782.961 TL  

VERGİ ÖNCESİ KAZANÇ  4.840.039 TL   5.367.603 TL   5.952.672 TL   6.601.513 TL   7.321.078 TL   8.119.075 TL   9.004.054 TL  

VERGİLER (%20)  968.008 TL   1.073.521 TL   1.190.534 TL   1.320.303 TL   1.464.216 TL   1.623.815 TL   1.800.811 TL  

VERGİ SONRASI KAZANÇ  3.872.031 TL   4.294.082 TL   4.762.137 TL   5.281.210 TL   5.856.862 TL   6.495.260 TL   7.203.243 TL  

NAKİT AKIŞI  4.292.904 TL   4.760.830 TL   5.279.761 TL   5.855.255 TL   6.493.478 TL   7.201.267 TL   7.986.205 TL  

İNDRİGENMİŞ NAKİT AKIŞI  1.862.805 TL 1.861.127 TL 1.859.450 TL 1.857.775 TL 1.856.101 TL 1.854.429 TL 1.852.758 TL 

TOPLAM NAKİT AKIŞINDAN 
BUGÜNKÜ DEĞER 

15.196.560 TL 17.057.687 TL 18.917.137 TL 20.774.911 TL 22.631.012 TL 24.485.441 TL 26.338.199 TL 
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ÇUKURÇAY HES TESİSİ 15 YIL (2031) 16 17 18 19 20 (2036) 

KAZANÇLAR  12.769.177 TL   14.161.017 TL   15.704.568 TL   17.416.366 TL   19.314.750 TL   21.420.057 TL  

İŞLETME GİDERLERİ (% 15)  1.915.377 TL   2.124.153 TL   2.355.685 TL   2.612.455 TL   2.897.212 TL   3.213.009 TL  

AMORTİSMAN (% 8)  868.304 TL   962.949 TL   1.067.911 TL   1.184.313 TL   1.313.403 TL   1.456.564 TL  

VERGİ ÖNCESİ KAZANÇ  9.985.496 TL   11.073.915 TL   12.280.972 TL   13.619.598 TL   15.104.134 TL   16.750.485 TL  

VERGİLER (%20)  1.997.099 TL   2.214.783 TL   2.456.194 TL   2.723.920 TL   3.020.827 TL   3.350.097 TL  

VERGİ SONRASI KAZANÇ  7.988.397 TL   8.859.132 TL   9.824.778 TL   10.895.678 TL   12.083.307 TL   13.400.388 TL  

NAKİT AKIŞI  8.856.701 TL   9.822.081 TL   10.892.688 TL   12.079.991 TL   13.396.710 TL   14.856.952 TL  

İNDRİGENMİŞ NAKİT AKIŞI  1.851.089 TL 1.849.421 TL 1.847.755 TL 1.846.091 TL 1.844.427 TL 1.842.766 TL 

TOPLAM NAKİT AKIŞINDAN 
BUGÜNKÜ DEĞER 

28.189.288 TL 30.038.710 TL 31.886.465 TL 33.732.555 TL 35.576.983 TL 37.419.749 TL 
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ÇUKURÇAY HES TESİSİ 21 22 23 24 25 26 27 

KAZANÇLAR  23.754.844 TL   26.344.122 TL   29.215.631 TL   32.400.135 TL   35.931.749 TL   39.848.310 TL   44.191.776 TL  

İŞLETME GİDERLERİ (% 15)  3.563.227 TL   3.951.618 TL   4.382.345 TL   4.860.020 TL   5.389.762 TL   5.977.247 TL   6.628.766 TL  

AMORTİSMAN (% 8)  1.615.329 TL   1.791.400 TL   1.986.663 TL   2.203.209 TL   2.443.359 TL   2.709.685 TL   3.005.041 TL  

VERGİ ÖNCESİ KAZANÇ  18.576.288 TL   20.601.103 TL   22.846.623 TL   25.336.905 TL   28.098.628 TL   31.161.379 TL   34.557.969 TL  

VERGİLER (%20)  3.715.258 TL   4.120.221 TL   4.569.325 TL   5.067.381 TL   5.619.726 TL   6.232.276 TL   6.911.594 TL  

VERGİ SONRASI KAZANÇ  14.861.030 TL   16.480.883 TL   18.277.299 TL   20.269.524 TL   22.478.902 TL   24.929.103 TL   27.646.375 TL  

NAKİT AKIŞI  16.476.360 TL   18.272.283 TL   20.263.962 TL   22.472.733 TL   24.922.261 TL   27.638.788 TL   30.651.416 TL  

İNDRİGENMİŞ NAKİT AKIŞI  1.841.106 TL 1.839.447 TL 1.837.790 TL 1.836.134 TL 1.834.480 TL 1.832.827 TL 1.831.176 TL 

TOPLAM NAKİT AKIŞINDAN 
BUGÜNKÜ DEĞER 

39.260.854 TL 41.100.301 TL 42.938.091 TL 44.774.225 TL 46.608.705 TL 48.441.532 TL 50.272.709 TL 
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ÇUKURÇAY HES TESİSİ 28 29 30 31 (2047) 32 33 34 

KAZANÇLAR  49.008.679 TL   54.350.626 TL   60.274.844 TL   66.844.802 TL   74.130.885 TL   82.211.152 TL   91.172.167 TL  

İŞLETME GİDERLERİ (% 15)  7.351.302 TL   8.152.594 TL   9.041.227 TL   10.026.720 TL   11.119.633 TL   12.331.673 TL   13.675.825 TL  

AMORTİSMAN (% 8)  3.332.590 TL   3.695.843 TL   4.098.689 TL   4.545.447 TL   5.040.900 TL   5.590.358 TL   6.199.707 TL  

VERGİ ÖNCESİ KAZANÇ  38.324.787 TL   42.502.189 TL   47.134.928 TL   52.272.635 TL   57.970.352 TL   64.289.121 TL   71.296.635 TL  

VERGİLER (%20)  7.664.957 TL   8.500.438 TL   9.426.986 TL   10.454.527 TL   11.594.070 TL   12.857.824 TL   14.259.327 TL  

VERGİ SONRASI KAZANÇ  30.659.830 TL   34.001.751 TL   37.707.942 TL   41.818.108 TL   46.376.282 TL   51.431.296 TL   57.037.308 TL  

NAKİT AKIŞI  33.992.420 TL   37.697.594 TL   41.806.632 TL   46.363.554 TL   51.417.182 TL   57.021.655 TL   63.237.015 TL  

İNDRİGENMİŞ NAKİT AKIŞI  1.829.526 TL 1.827.878 TL 1.826.231 TL 1.824.586 TL 1.822.942 TL 1.821.300 TL 1.819.659 TL 

TOPLAM NAKİT AKIŞINDAN 
BUGÜNKÜ DEĞER 

52.102.235 TL 53.930.113 TL 55.756.345 TL 57.580.931 TL 59.403.873 TL 61.225.173 TL 63.044.833 TL 
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ÇUKURÇAY HES TESİSİ 35 36 37 38 39 (2055) 

KAZANÇLAR  101.109.933 TL   112.130.916 TL   124.353.186 TL   137.907.683 TL   152.939.621 TL  

İŞLETME GİDERLERİ (% 15)  15.166.490 TL   16.819.637 TL   18.652.978 TL   20.686.152 TL   22.940.943 TL  

AMORTİSMAN (% 8)  6.875.475 TL   7.624.902 TL   8.456.017 TL   9.377.722 TL   10.399.894 TL  

VERGİ ÖNCESİ KAZANÇ  79.067.968 TL   87.686.376 TL   97.244.191 TL   107.843.808 TL   119.598.783 TL  

VERGİLER (%20)  15.813.594 TL   17.537.275 TL   19.448.838 TL   21.568.762 TL   23.919.757 TL  

VERGİ SONRASI KAZANÇ  63.254.374 TL   70.149.101 TL   77.795.353 TL   86.275.047 TL   95.679.027 TL  

NAKİT AKIŞI  70.129.850 TL   77.774.003 TL   86.251.370 TL   95.652.769 TL   106.078.921 TL  

İNDRİGENMİŞ NAKİT AKIŞI  1.818.020 TL 1.816.382 TL 1.814.746 TL 1.813.111 TL 1.811.477 TL 

TOPLAM NAKİT AKIŞINDAN 
BUGÜNKÜ DEĞER 

64.862.853 TL 66.679.235 TL 68.493.980 TL 70.307.091 TL 72.118.569 TL 

 

* Tabloda kullanılan parasal tüm değerler % 18 KDV HARİÇ değerlerdir. 

* Son 4 yıllık ortalama üretim miktarı 12.106.458 kWh, tesis kapasitesi ve Çukurçayı su debisine uyumludur, sonraki  yıllar için ~12.000.000 milyon kWh kabul edilmiştir. 

* Gelirlerin yıllık TÜFE oranında artışı öngörülmüştür. (2017 Haziran ayı yıllık TÜFE oranı % 10,9) 

* Nakit akımları iskonto oranı % 11 kabul edilmiştir. Hazine bonusu yıllık bileşik faiz oranı ~% 11  olup, talep fazlası ve devlet alım garantisi nedeniyle risk primi eklenmemiştir. 

* Nakit Akımlarının her yılın sonunda oluştuğu varsayılmıştır. 

* Amortisman olarak 12 yıl % 8 alınmıştır. 

* 2017 yılı için devletin alım garantisi verdiği elektrik fiyatı 7,33 cent/kWh nin değerleme tarihindeki kur üzerinden 25,80 krş/kWh olarak kabul edilmiştir.  

* 15. Yıl sonunda oluşan toplam nakit akımlarının net bugünkü değeri 28.189.288,-TL dir. 

* Tesis için yapılması gereken iyileştirme yatırımının projeksiyon boyunca yapılmayacağı varsayılmıştır. 

* Rapor içerisindeki verilerden hareketle ve tesis işletmesi outsource edildiğinden işletme giderleri düşmüş, işletme giderleri toplam hasılatın % 15’ i olarak hesaplanmıştır.  

*15. yıldan sonra lisans süresi sonu olan 2055 yılına kadar kalan 24 yıllık sürenin sonunda tesisin kalıntı değeri olarak 4.300.000,-TL nakit akımlarına eklenmiş, 

böylece tesisin gelir yöntemine göre piyasa değeri 28.189.288,-TL + 4.300.000,-TL = 32.489.288,-TL olarak hesaplanmıştır. 
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4.9. MALĠYET OLUġUMLARI ANALĠZĠ 

 

“Çukurçay Regülatörü ve Narlı HES Projesi”nde kurulum maliyetleri ve yenileme giderleri aĢağıdaki 

tablolarda ayrı ayrı hesaplanarak gösterilmiĢtir. Ayrıca toplam yatırım maliyeti dekeĢif maliyetlerinin 

üzerine %15 bilinmeyen gider, %10 etüd, proje, mühendislik ve kontrollükgiderleri, kamulaĢtırma ve 

yabancı kaynak maliyeti eklenerek elde edilmiĢtir. 

 

Çukurçay Regülatörü ve Narlı HES Projesi, membasında su teminine etkileyecek herhangi bir proje 

bulunmadığı için tek baĢına incelenerek optimize edilmiĢtir. Bu projedeki tesisler tamamı birlikte 

düĢünülerek; Çukurçay deresinden elde edilebilecek maksimum faydayı elde etmeye yönelik çalıĢmalar 

ile birlikte jeoteknik veriler de dikkate alınarak mevcut tesisin metrajları kati proje üzerinden 

hazırlanarak ilk kurulum maliyet hesabı yapılmıĢtır. Bunun yanında proje yerinde yapılan teknik 

gözlemler sonucu proje tesisleri üzerinde yapılması elzem olan yenileme giderleri de hesaplanmıĢtır. 

 

Metraj ve Birim Fiyat olarak DSĠ Barajlar ve HES Dairesi BaĢkanlığı ile Proje ve ĠnĢaat Dairesi 

BaĢkanlığı 2017 yılı birim fiyat cetvellerindeki değerler kullanılmıĢtır. 

 

Proje kapsamındaki tesislerin tamamına inĢaat imalatları sırasında ulaĢımın sağlanması için inĢaat 

aĢamasında yol bulunmayan kısımlara geçici yollar yapılmıĢtır. Kati proje üzerinden tesis yerlerine 

yapılan yolların metrajı çıkarılarak mevcut yolların yapım maliyetleri çıkarılmıĢtır. ĠnĢaat aĢamasında 

yapılan yollar halen kullanılmakta olup ulaĢım açısından bir sorun teĢkil etmediğinden hesaplamalarda 

yol yenileme maliyetleri dikkate alınmamıĢtır. 

 

Çukurçay Regülatörü ve Narlı HES Projesi‟nde üretilecek enerji yaklaĢık 3.50 km mesafedekiYumrutaĢ 

Ağlasun DM hattına 477 MCM gerilimli tek hatla iletilecektir.  

 

2011 yılında yapımı tamamlanan enerji nakil hattı düzgün bir Ģekilde çalıĢmakta olup, hattagözlenen 

herhangi bir sorun ile karĢılaĢılmadığından iletim hattı yenileme maliyetleri dikkatealınmamıĢtır. Ancak 

regülatör yapısı ile yükleme havuzu yapısında bulunan kapakların kontrolümanuel olarak ve mobil 

jeneratör ile sağlandığından buralara 6.3 km uzunluğunda elektrik hattıdöĢenmesi gerekmektedir. 

YaklaĢık 8 kV‟luk bir enerji taĢıyacak olan hattın maliyeti aĢağıdaki tabloda yenileme maliyetlerine dahil 

edilmiĢtir. 

 

Bu değerleme çalıĢmasında, Maliyet yöntemi, tesisin kuruluĢ maliyetinin hesaplanması amacıyla 

kullanılmıĢ, bir yıldır üretim yapan faal bir tesis olmasından kaynaklı Ģerefiye bedeli göz ardı edilmiĢtir. 

Bu Ģekilde Gelir ve Piyasa yöntemi ile tespit edilen değerin, ne kadarlık kısmının projenin çıplak maliyeti 

olduğu ve çalıĢan bir tesisin Ģerefiyesinin hangi miktarda olduğu anlaĢılmaya çalıĢılmıĢtır. AĢağıda 

belirtilen maliyet değeri HES projesinin piyasa değeri olmayıp, sadece yeniden yapım maliyet bedelidir. 

 

Tesisde kurulu olan mevcut makine ve techizatın değerleme tarihinde çalıĢır vaziyette yerinde 

incelenmiĢ ve tesisin iyi koĢullarda düzenli bakımları yapılarak iĢletildiği tespit edilmiĢtir. 
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YENİDEN YAPIM MALİYETİ 

 

Çukurçay Regülatörü & Narlı HES Projesi KeĢif Özeti   (1$ = 3,5135 TL) 

DSĠ 2017 Birim Fiyatları ile ĠLK KURULUM 

Sıra 
No 

ĠĢin Adı ve Tarifi Toplam Tutar (TL) Toplam Tutar ($) 

1 Regülatör  914.592,19 TL  $260.308,01  

2 Ġletim Yapıları  2.670.281,61 TL  $760.006,15  

3 Yükleme Havuzu  577.689,78 TL  $164.420,03  

4 Cebri Boru  10.542.672,26 TL  $3.000.618,26  

5 Hidromekanik Ekipman  367.793,07 TL  $104.679,97  

6 Santral Binası  1.413.645,10 TL  $402.346,69  

7 Elektromekanik Ekipman  4.245.189,47 TL  $1.208.250,88  

8 Enerji Nakil Hattı  433.363,10 TL  $123.342,28  

9 UlaĢım Yolları  530.648,68 TL  $151.031,36  

10 Kamp Tesisleri  115.545,42 TL  $32.886,13  

        

  TOPLAM KEġĠF BEDELĠ  21.811.420,67 TL  $6.207.889,76  

        

  Bilinmeyen Gideler (%15)  3.271.713,10 TL  $931.183,46  

        

  Tesis Bedeli  25.083.133,77 TL  $7.139.073,22  

        

  KamulaĢtırma  530.648,68 TL  $151.031,36  

  
Etüd proje, mühendislik, 
kontrollük giderleri (%10) 

 2.508.313,37 TL  $713.907,32  

        

  ĠyileĢtirme Proje Bedeli  28.122.095,82 TL  $8.004.011,90  

        

  PROJE DEVĠR BEDELĠ  -   TL  $0,00  

        

  FĠNANSMAN GĠDERLERĠ  2.671.116,34 TL  $760.243,73  

        

  
DEVLETE ÖDENEN 
BEDELLER 

 821.623,09 TL  $233.847,47  

        

  YATIRIM BEDELĠ  31.614.835,25 TL  $8.998.103,10  
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4.10. PĠYASA YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 

EMSAL 1 :Kars ili Ardahan ilçesinde yer alan, kurulu gücü 6 MW olan, yıllık üretim miktarı 25 Gwh ve 

yıllık geliri ~3,6 milyon TL olan, 2 Yıldır ĠĢletme Halinde Bulunan yükleme havuzu depolama sistemli 

olan HES'in tüm hisseleri devredilmek suretiyle 20.000.000.-$ (~70.000.000.-TL) den satılmıĢtır. (MW 

baĢına piyasa satıĢ değeri 3,33 milyon USD olarak oluĢmuĢtur). 

Yetkin Mühendislik   

Adres : Simon Bolivar Cad. Ebu Ziya Tevfik Sk. No:18/4Çankaya/ANKARA 

Tel : 555 436 90 38 

 

EMSAL 2 :Kütahya ili Simav ilçesinde yer alan, kurulu gücü 2 MW, yıllık üretim miktarı 8,5 Gwh ve 

yıllık geliri ~1,3 milyon TL olan, 1 Yıldır iĢletilen HES'in tüm hisseleri devredilmek suretiyle 8.400.000.-

$ (~30.000.000.-TL) den satılmıĢtır. (MW baĢına piyasa satıĢ değeri 4,2 milyon USD olarak 

oluĢmuĢtur). 

Yetkin Mühendislik   

Adres : Simon Bolivar Cad. Ebu Ziya Tevfik Sk. No:18/4Çankaya/ANKARA 

Tel : 555 436 90 38 

 

EMSAL 3 :EÜAġ. 14. Grup Bayburt-ÇemiĢgezek-ve Girlevik HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 

03.01.2011 tarihinde yapılan ihalede, 29.050.000.-$ bedelle Boydak Enerji Üretim A.ġ. Ģirketine 49 

yıllığına devir edilmiĢtir.Bayburt ilinde bulunan Bayburt HES'in kurulu gücü 0,396 megavat (MW), 

Tunceli'nde bulunan ÇemiĢgezek HES'in kurulu gücü 0,116 MW ve Erzincan'da bulunan Girlevik HES'in 

kurulu gücü de 3,040 MW dır. Toplam kurulu güç 3,552 MW olup MW baĢına piyasa satıĢ değeri 8,178 

milyon USD olarak oluĢmuĢtur. 

 

EMSAL 4 :EÜAġ. 10. Grup Bünyan, PınarbaĢı, Çamardı ve Sızır HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 

17.01.2011 tarihinde yapılan ihalede,69.700.000.-$ bedelle Kayseri ve Civarı enerji üretim A.ġ. 

Ģirketine 49 yıllığına devir edilmiĢtir. Kayseri'de bulunan Bünyan HES'inin kurulu gücü 1.360, PınarbaĢı 

HES'inin 0.099 MW, Sızır HES'inin 6.780 MW, Niğde'de bulunan Çamardı HES'inin kurulu gücü ise 0.069 

MW dır. Toplam kurulu güç 8,308 MW olup MW baĢına piyasa satıĢ değeri 8,389 milyon USD olarak 

oluĢmuĢtur. Satın alan Ģirket bu ihale için “Özel Alıcı” durumunda olup elektrik dağıtım iĢini yapmakta 

olduğu Kayseri iline en yakın olan bu projeleri çok yüksek bedel ödeyerek satın almıĢlardır. 

 

EMSAL 5 : EÜAġ. 1. Grup Dereköy, Cerrah ve Suuçtu HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 25.01.2011 

tarihinde yapılan ihalede, 6.600.000.-$ bedelle Kent Solar Elektrik Üretim Ltd. ġti. Ģirketine 49 yıllığına 

devir edilmiĢtir. Ġznik Dereköy, kurulu gücü 0,240 MW, yıllık üretimi 1 milyon 500 bin KWH. Ġngegöl-

Cerrah, kurulu gücü 0,272 MW, yıllık üretimi 800 bin KWH. KemalpaĢa-Suuçtu, kurulu gücü 0,472 MW, 

yıllık üretimi 1 milyon KWH.Toplam kurulu güç 0,984 MW olup MW baĢına piyasa satıĢ değeri 6,707 

milyon USD olarak oluĢmuĢtur. Üç tesisin MW baĢına toplam üretim değeri ise 3.354.000 KWH olarak 

oluĢmuĢ ve 3 hes için toplam ~2,00 $/kWh para ödenmiĢtir. Bu MW baĢına üretim değeri Çukurçay 

HES projesinden daha düĢüktür. Yıllık üretim miktarı 3.300.000 kWh X 25,80 krĢ = 851.400.-TL X 10 

Yıl = ~8.514.000.-TL olmasına rağmen çok yüksek bir fiyatla satılmıĢtır. 

 

EMSAL 6 : EÜAġ. 16. Grup Çağ Çağ, Otluca ve Uludere HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 

09.02.2011 tarihinde yapılan ihalede, 40.800.000.-$ bedelle Nas Enerji A.ġ. Ģirketine 49 yıllığına devir 

edilmiĢtir. 

Mardin'de bulunan Çağ Çağ HES'in kurulu gücü 14,400 MW, Hakkari'de bulunan Otluca HES'in 1,280 

MW, ġırnak'ta bulunan Uludere HES'in kurulu gücü ise 0,640 MW.Toplam kurulu güç 16,32 MW olup 

http://www.cnnturk.com/guncel.konular/hakkaride.saldiri/805/index.html
http://www.cnnturk.com/guncel.konular/uludere/899/index.html


  
 

ANREVA GAYRİMENKUL DEĞERLEME                           119 ISPARTA ELEKTRİK 
 

MW baĢına piyasa satıĢ değeri 2,5 milyon USD olarak oluĢmuĢtur. Buradan da anlaĢılacağı gibi 

tesislerin lokasyonu ihale ortamında bile fiyatlara direkt yansımakta, güneydoğu illerinin terör sorunu 

olan bölgelerinde HES değerleri de düĢmektedir. 

 

EMSAL 7 : EÜAġ. 13. Grup Besni, Derme, Erkenek ve Kernek HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 

05.04.2011 tarihinde yapılan ihalede, 13.800.000.-$ bedelle Kayseri ve Civarı enerji üretim A.ġ. 

Ģirketine 49 yıllığına devir edilmiĢtir. Adıyaman'da bulunan Besni HES'inin kurulu gücü 0,272 megavat 

(MW), Malatya'da bulunan Derme HES'inin 4,500 MW, Erkenek HES'inin 0,320 MW ve Kernek HES'inin 

de 0,832 MW.Toplam kurulu güç 5,092 MW olup MW baĢına piyasa satıĢ değeri 2,710 milyon USD 

olarak oluĢmuĢtur. Kurulu güç olarak değerleme konusu Çukurçay HES perojesine yakın olan bu üç 

santralin doğu illerinde olması ve üç farklı santral için iĢletme giderlerinin yüksekliği dez avantaj olarak 

karĢımıza çıkmaktadır. 

 

EMSAL 8 : EÜAġ. 9. Grup Kayadibi HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 29.04.2011 tarihinde yapılan 

ihalede, 7.644.000.-$ bedelle Ġvme Grup Enerji Ticaret A.ġ. Ģirketine 49 yıllığına devir edilmiĢtir. Bartın 

ilinde bulunan Kayadibi HES'in kurulu gücü 0,464 MW, yıllık üretimi ise 2 milyon 500 bin kWh dir. 

Toplam kurulu güç 0,464 MW olup MW baĢına piyasa satıĢ değeri 16,474 milyon USD olarak 

oluĢmuĢtur. Tesisin MW baĢına toplam üretim değeri ise 5.388.000 KWH olarak oluĢmuĢ ve hes için 

toplam ~3,00 $/kWh para ödenmiĢtir. MW baĢına üretim değeri Çukurçay HES projesinden çok daha 

yüksektir. 

 

EMSAL 9 : EÜAġ. 4. Grup Kovada I ve Kovada II HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 

07.12.2011tarihinde yapılan ihalede, 56.060.000.-$ bedelle Batıçim Enerji Elektrik Üretim A.ġ. Ģirketine 

49 yıllığına devir edilmiĢtir.Isparta'da bulunan Kovada 1 hidroelektrik santralinin kurulu gücü 8,250 

MW, yine Isparta'da bulunan Kovada 2 hidroelektrik santralinin kurulu gücü ise 51,200 MW.Toplam 

kurulu güç 59,45 MW olup MW baĢına piyasa satıĢ değeri 0,943 milyon USD olarak oluĢmuĢtur 

 

EMSAL 10 : EÜAġ. Arpaçay-Telek ve Kiti HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 22.03.2013 tarihinde 

yapılan ihalede, 3.010.000.-$ bedelle Metaltek Metalurji Kimya A.ġ. Ģirketine 49 yıllığına devir 

edilmiĢtir. Kars'da bulunan Arpaçay-Telek HES'inin kurulu gücü 0,062 megavat (MW) ve yıllık 300 bin 

kWh üretimi vardır, Iğdır'da bulunan Kiti HES'inin kurulu gücü 2,76 MW ve yıllık üretimi 9 milyon kWh 

dır. Toplam kurulu güç 2,82 MW olup MW baĢına piyasa satıĢ değeri 1,67 milyon USD olarak 

oluĢmuĢtur. Kurulu güç olarak değerleme konusu Çukurçay HES perojesine yakın olan bu iki santralin 

doğu illerinde olması ve iki farklı santral için iĢletme giderlerinin yüksekliği dez avantaj olarak karĢımıza 

çıkmaktadır. 

 

EMSAL 11 : EÜAġ. Ladik-Büyükkızoğlu ve Durucasu HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 22.03.2013 

tarihinde yapılan ihalede, 2.760.000.-$ bedelle Met Enerji Üretim ĠnĢaat A.ġ. Ģirketine 49 yıllığına devir 

edilmiĢtir. Samsun'da bulunan Ladik-Büyükkızoğlu HES'inin kurulu gücü 0,40 megavat (MW), 

Amasya'da bulunan Durucasu HES'inin kurulu gücü 0,80 MW dır. Toplam kurulu güç 1,20 MW olup MW 

baĢına piyasa satıĢ değeri 2,3 milyon USD olarak oluĢmuĢtur.  

 

EMSAL 12 : EÜAġ. Göksu Akarsu HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 22.03.2013 tarihinde yapılan 

ihalede, 57.500.000.-$ bedelle Nurol Enerji Üretim ĠnĢaat A.ġ. Ģirketine 49 yıllığına devir edilmiĢtir. 

Konya'da bulunan Göksu Akarsu santrallerinin kurulu gücü 11 megavat (MW) olup MW baĢına piyasa 

satıĢ değeri 5,23 milyon USD olarak oluĢmuĢtur. Göksu ırmağı su debisi yüksek olan akarsulardan 

birisidir, su debisi büyüklüğü olarak Çukurçay ile kıyaslanamaz, su debisi yükseldikçe megavat baĢına 
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oluĢan piyasa fiyatının ne kadar yükseldiğini göstermek açısından, sadece bilgi amaçlı olarak burada 

yer verilmiĢtir. 

 

EMSAL 13 : EÜAġ. Engil, ErciĢ ve HoĢap HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 04.06.2013 tarihinde 

yapılan ihalede, 11.050.000.-$ bedelle Haliç Elektrik Üretim A.ġ. Ģirketine 49 yıllığına devir 

edilmiĢtir.Van'da bulunan Engil HES'inin kurulu gücü 4,59 megavat (MW), Van'da bulunan ErciĢ 

HES'inin kurulu gücü 0,78 MW veVan'da bulunan HoĢap (Zernek) HES'inin kurulu gücü 3,38 MW dır. 

Toplam kurulu güç 8,75 MW olup MW baĢına piyasa satıĢ değeri 1,26 milyon USD olarak oluĢmuĢtur.  

Santrallerin doğu illerinde olması ve üç farklı santral için iĢletme giderlerinin yüksekliği dez avantaj 

olarak karĢımıza çıkmaktadır. 

 

EMSAL 14 : EÜAġ. Koçköprü HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 06.05.2013 tarihinde yapılan 

ihalede, 12.000.000.-$ bedelle Mostar Elektrik Üretim A.ġ. Ģirketine 49 yıllığına devir edilmiĢtir. Van'da 

bulunan Koçköprübarajı ve HES'inin kurulu gücü 8,39 megavat (MW) dır. MW baĢına piyasa satıĢ 

değeri 1,43 milyon USD olarak oluĢmuĢtur.  Santralin su toplama yapan barajı olması, elektiriğin pahalı 

olduğu aylarda üretim yapabilmesi açısından avantajdır.  

 

EMSAL 15 : EÜAġ. Berdan HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 01.04.2013 tarihinde yapılan ihalede, 

47.000.000.-$ bedelle Tayfurlar Enerji Üretim A.ġ. Ģirketine 49 yıllığına devir edilmiĢtir. Mersin'de 

bulunan Berdan barajı ve HES'inin kurulu gücü 10,2 megavat (MW) ve yıllık üretimi 47,5 milyon kWh 

dır. MW baĢına piyasa satıĢ değeri 4,7 milyon USD olarak oluĢmuĢtur.  Santralin su toplama yapan 

barajı olması, elektiriğin pahalı olduğu aylarda üretim yapabilmesi açısından avantajdır. Barajı sulama 

ve içme suyu amaçlı olarak da kullanılmaktadır. 

 

EMSAL 16 : EÜAġ. Kısık HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 03.04.2013 tarihinde yapılan ihalede, 

27.150.000.-$ bedelle Kılıç Enerji A.ġ. Ģirketine 49 yıllığına devir edilmiĢtir. KahramanmaraĢ'da bulunan 

KısıkHES'inin kurulu gücü 9,26 megavat (MW) dır. MW baĢına piyasa satıĢ değeri 2,93 milyon USD 

olarak oluĢmuĢtur.  

 

EMSAL 17 : EÜAġ. Kayaköy HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 03.11.2014 tarihinde yapılan ihalede, 

10.300.000.-$ bedelle Veysi Madencilik A.ġ. Ģirketine 49 yıllığına devir edilmiĢtir. Kütahya'da bulunan 

Kayaköy barajı ve HES'inin kurulu gücü 2,56 megavat (MW) ve yaklaĢık yıllık üretimi 8 milyon kWh dir. 

MW baĢına piyasa satıĢ değeri 4,02 milyon USD olarak oluĢmuĢtur. Megavat baĢına yıllık üretimi 

oldukça iyidir ve bu durum su debisiyle doğrudan orantılı olup santralin piyasa fiyatına da yansımıĢtır. 

 

EMSAL 18 : EÜAġ. Dere ve Ġvriz HES, ÖzelleĢtirme idaresi tarafından 07.08.2014 tarihinde yapılan 

ihalede, 2.300.000.-$ bedelle Ülke yatırım Elektrik Üretim ĠnĢaat A.ġ. Ģirketine 49 yıllığına devir 

edilmiĢtir. Konya'da bulunan Dere HES'inin kurulu gücü 0,60 megavat (MW) veyaklaĢık yıllık üretimi 

900 bin kWh dir. Yine Konya'da bulunan Ġvriz HES' in kurulu gücü 1,04 MW ve yaklaĢık yıllık üretimi 2 

milyon kWh dir. Toplam kurulu güç 1,64 MW olup MW baĢına piyasa satıĢ değeri 1,4 milyon USD 

olarak oluĢmuĢtur.  

 

EMSAL 19 :Kurulu güçleri toplamı 2,8 MW olan Anamur, Bozyazı, Mut-Derinçay, Silifke ve Zeyne 

HES‟in bir bütün halinde özelleĢtirilmesi ihalesine 30.05.2014 tarihinde çıkılmıĢ, ihalede nihai pazarlık 

görüĢmeleri 13.08.2014 tarihinde gerçekleĢtirilmiĢ ve en yüksek öneri açık coğaltmanın 8. turunda 

Cem Veb Ofset tarafından 8 milyon 850 bin  USD olarak verildi, onay süreci devam etmektedir. MW 

baĢına piyasa satıĢ değeri 3,161 milyon USD olarak oluĢmuĢtur. Megavat baĢına yıllık üretimi yüksektir 

ve bu durum su debisiyle doğrudan orantılı olup santralin piyasa fiyatına da yansımıĢtır. 
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EMSAL 20 :Burdur'da, 1.9 MW gücünde, üretim yapan HES satılıktır. BitmiĢ haliyle satıĢ Fiyatı: 

4.000.000 USD.MW baĢına piyasa satıĢ değeri 2,1 milyon USD olarak istenmektedir. 

 

EMSAL 21 :Gaziantep'te, 17 Mega Watt gücünde, yıllık üretim kapasitesi 57 Milyon KW olan, 3 yıldır 

faal çalıĢan, hidroelektrik santrali HES 46.000.000 USD bedelle pazarlanmaktadır. MW baĢına piyasa 

satıĢ değeri 2,7 milyon USD olarak istenmektedir. 

 
GÖRÜġ :Doğan bey ile yapılan detaylı görüĢmede ; HES projeleri satılırken, piyasa fiyatlarının, kurulu 

güç, yıllık su debisi ve bunlara bağlı olan üretim miktarlarına göre Ģekillendiğini belirtmiĢtir. Projelerde 

MW baĢına gerçekleĢen üretimin 3 Gwh ve üzeri olmasının tercih sebebi olduğunu, değerleme konusu 

tesisteki MW baĢına ~3,6 Gwh üretimin iyi bir üretim olduğunu belirtmiĢtir. Aktif olarak iĢletilen 

sorunsuz tesislerde, piyasa değerini kabaca tespit etmek için, toplam üretim miktarının 1,00 $ ile 

çarpımının fikir verebileceğini açıklamıĢtır. Buna göre değerleme konusu taĢınmazın piyasa değerinin 

12 – 13 milyon $ aralığında olabileceğini, gerçek fiyatın ise piyasada pazarlıklar sonucu belirleneceğini 

anlatmıĢtır.  

Diğer bir yaklaĢımla, değerleme konusu projenin yıllk üretim miktarına göre yıllık brüt gelirinin 2,20 – 

2,50 milyon TL aralığında değiĢeceğini ve buna göre HES değerinin 10-12 yıllık brüt gelirine eĢit olarak 

piyasada kabul gördüğünü anlatmıĢtır. 

Gerek proje aĢamasında gerekse iĢletmeye açık durumda olan HES projelerine, piyasada yoğun talep 

olduğunu, özellikle üretim yapan ve yıllık üretim rakamları belli olan tesislerin daha çok tercih edildiğini 

belirterek, enerji ihtiyacının ve doğalgaz fiyatlarının artmasına paralel olarak elektrik fiyatlarının 

dolayısıyla HES projelerinin piyasa fiyatlarının artacağını söylemiĢtir.  

Yükleme havuzu, Regülatörü ve Santral binası olan benzer bir HES‟in MW baĢına ~1,50 – 2,00 milyon 

$ yatırım ile hayata geçirilebileceğini, değerleme konusu 4 MW lık tesisin yaklaĢık maliyetinin 7,5-8 

milyon dolar civarında olabileceğini açıklamıĢtır. 

Son olarak Türkiye‟nin batı bölgelerinde yer alan tesislerin, doğuya oranla daha çok tercih edildiğini, bu 

durumun piyasa fiyatlarına % 10-15 oranında yansıdığını belirtmiĢtir.  

Doğan KARAKUġ (TEĠAġ‟dan emekli mühendis, Elektrik satıĢ ve danıĢmanlık) : 533 816 06 69 

 

PĠYASA YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 

Değerleme konusu Çukurçay HES projesi için yapılan araĢtırmalarda, HES projelerinin gerek lisans 

gerekse aktif proje olarak satıĢlarının yapıldığı, piyasasının oluĢtuğu,yukarıda verilen emsaller ile tespit 

edilmiĢtir. Enerji Piyasasinda aktif rol alan Ģirket yetkilileri ile yapılan görüĢmeler ve araĢtırmalarda, HES 

proje satıĢlarında, piyasa fiyatları üzerinde etkili olan aĢağıdaki unsurlar tespit edilerek, emsaller bu 

unsurlar doğrultusunda karĢılaĢtırılmaya çalıĢılmıĢtır. 

 

HES projelerinin piyasa değerlerinde etkili olan unsurlar :  

 HES Proje lokasyonu 

 Su Debisi 

 Kurulu Güç 

 Yıllık Üretim Miktarı 

 Enerji tüketiminin yüksek olduğu bölgelere yakınlık 

 

Yukarıdaki unsurlara bağlı olarak, aĢağıdaki değiĢkenler ortaya çıkmakta ve bunlar doğrultusunda 

piyasa satıĢ fiyatları oluĢmaktadır. 

 MW baĢına piyasa satıĢ fiyatı 

 MW baĢına üretilen kWh miktarı 

 Üretilen kWh baĢına piyasa satıĢ fiyatı   
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EMSAL SATIġLARIN KARġILAġTIRMASI 

 
* Sarı ile iĢaretli olan satıĢlar emsal ortalamasına dahil edilmemiĢtir. 

 

Emsalller, görüĢler ve piyasa araĢtırmaları sonucu tespit edilen, benzer kurulu güç ve 

üretim değerlerine sahip HES ler içerisindeki ortalama değerlere göre ; 

MW baĢına piyasa satıĢ fiyatı   : 2 – 4 milyon dolar aralığında değiĢmektedir. 

MW baĢına üretilen kWh miktarı   : 2 – 3,5 milyon kWh aralığında değiĢmektedir. 

Üretilen kWh baĢına piyasa satıĢ fiyatı    : 1,00 – 1,70 dolar aralığında değiĢmektedir. 

Emsal Ortalaması (Fiyat / MW)   : 2,917 milyon USD 

 

Değerleme konusu Çukurçay HES projesi için oluĢan temel kriter değerleri aĢağıda 

verilmiĢtir. 

 

MW baĢına piyasa satıĢ fiyatı:  

2.500.000.-$ alınarak 4 MW kurulu güç ile çarpıldığında 10.000.000.- USD değer oluĢmaktadır. 

 

MW baĢına üretilen kWh miktarı :  

12.106.458 kWh / 4 MW = 3.026.615 kWh olmuĢ, bu durum santralin benzerlerine göre hem nakit 

akımlarını güçlendirmekte hem de tercih edilirliğini artırmaktadır. 

 

Üretilen kWh baĢına piyasa satıĢ fiyatı :  

Santralin 2012, 2013, 2014, 2015 VE 2016 yılı ortalama üretimi olan 12.106.458 kWhile minimum 1,00 

$ çarpıldığında ortaya çıkan değer ~12.106.000.- USD olmaktadır. 

 

Emsal Ortalaması (Fiyat / MW):  

Çok düĢük ve çok yüksek olduğu düĢünülen satıĢlar çıkarılarak alınan emsal ortalamasına göre çıkan 

3,00 milyon USD/MW Çukurçay HES kurulu gücü olan 4MW ile çarpıldığında 12.000.000.- USD fiyat 

ortaya çıkmaktadır. 

 

Bu tespitler dıĢında, Çukurçay HES projesinin, Türkiye‟nin batı bölgesinde, yağıĢ rejimi düzenli olan 

Toros Dağları‟nda yer alması ve elektrik tüketiminin yoğun olduğu Antalya bölgesine yakın olması 

pozitif unsur olarak görülmektedir. Ancak yapılan araĢtırmalar sonucu, mevcut piyasa koĢulları ve 
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taĢınmazın mevcut durumundaki diğer teknik olumsuzluklar göz önüne alınarak, piyasa yöntemine 

göre değerleme konusu Çukurçay HES projesi için ~35.000.000.-TL(~10.000.000.- USD) değer 

tespit edilmiĢtir.  

 

4.11. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMU 

Değerleme konusuÇukurçay Hidro Elektrik Santralinin, değerleme tarihi itibariyle tüm kullanım ve 

tasarruf haklarıAYDEMĠR Elektrik Üretim Anonim ġirketi‟ne aittir. Tesisin kuruluĢu ve iĢletilmesi için 

gerekli olan tüm yasal izinler alınmıĢ, hukuki süreç tamamlanmıĢtır. 

 

1) 6831 sayılı Orman Kanunu‟nun 17/3 maddesi maddesi gereğince, Orman Bölge Müdürlüğü 

tarafından düzenlenen 22.09.2010 tarih ve 07.05.02/02 numaralı “KESĠN ĠZĠN TAAHHÜT 

SENEDĠ” ile değerleme konusu tesisin kurulu olduğu arazi 26 yıllığına Orman Bölge 

Müdürlüğünden kiralanmıĢtır. Geriye 24 yıl kullanım süresi kalmıĢtır. SözleĢme hükümlerine 

uyulursa, projenin ekonomik ömrü sonuna kadar (99 yıla kadar) uzatma hakkı bulunmaktadır. 

09.07.2008 tarihinde kabul edilen 5784 sayılı kanunun aĢağıdaki maddesi gereği, Orman kesin 

izin taahhüt senedindeki miktar üzerinden ilk on yıl için % 85 indirim yapılarak tahsis bedeli 

alınmaktadır. Senet bedeli 2010 yılı için yıllık 128.253,93 TL iken % 85 indirim ile 19.238,09 TL 

ye düĢmektedir. Bu bedel her yıl DPT tarafından belirlenen Deflatör katsayısı ile çarpılarak, her 

yıl artırılır. 

 

MADDE 23- 10/5/2005 tarihli ve 5346 sayılı Yenilenebilir Enerji Kaynaklarının Elektrik Enerjisi Üretimi Amaçlı Kullanımına ĠliĢkin 
Kanunun 8 inci maddesi aĢağıdaki Ģekilde değiĢtirilmiĢtir. 

"MADDE 8- Orman vasıflı olan veya Hazinenin özel mülkiyetinde ya da Devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan 
taĢınmazlardan bu Kanun kapsamındaki yenilenebilir enerji kaynaklarından elektrik enerjisi üretimi yapılmak amacıyla tesis, 
ulaĢım yolları ve Ģebekeye bağlantı noktasına kadarki enerji nakil hattı için kullanılacak olanlar hakkında Çevre ve Orman 
Bakanlığı veya Maliye Bakanlığı tarafından bedeli karĢılığında izin verilir, kiralama yapılır, irtifak hakkı tesis edilir veya kullanma 
izni verilir.  

Bu maddenin birinci fıkrasında belirtilen amaçlarda kullanılacak olan taĢınmazların 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayılı Mera 
Kanunu kapsamında bulunan mera, yaylak, kıĢlak ile kamuya ait otlak ve çayır olması halinde, 4342 sayılı Mera Kanunu 
hükümleri uyarınca bu taĢınmazlar, tahsis amacı değiĢtirilerek Hazine adına tescil edilir. Bu taĢınmazlara iliĢkin olarak, Maliye 
Bakanlığı tarafından bedeli karĢılığında kiralama yapılır veya irtifak hakkı tesis edilir.  

31/12/2012 tarihine kadar devreye alınacak bu tesislerden, ulaĢım yollarından ve Ģebekeye bağlantı noktasına kadarki enerji 
nakil hatlarından yatırım ve iĢletme dönemlerinin ilk on yılında izin, kira, irtifak hakkı ve kullanma izni bedellerine yüzde 
seksenbeĢ indirim uygulanır. Orman Köylüleri Kalkındırma Geliri, Ağaçlandırma ve Erozyon Kontrolü Geliri alınmaz. 

Bu Kanun kapsamındaki hidroelektrik üretim tesislerinin rezervuar alanında bulunan Hazinenin özel mülkiyetindeki ve 
Devletin hüküm ve tasarrufu altındaki taĢınmaz mallar için Maliye Bakanlığı tarafından bedelsiz olarak kullanma izni verilir.” 

 

2) 04.02.2010 tarih ve 2/4-036 sayılı Isparta Ġl Genel Meclisi kararı ile onaylanan, Çukurçayı Narlı 

HES üretim tesisi alanına iliĢkin hazırlanan 1/5000 ölçekli Nazım ve 1/1000 ölçekli uygulama 

imar planları mevcut olup, tesis santral binası bu plan hükümlerine göre inĢaa edilmiĢtir.  

3) 06.04.2006 Tarih ve 172-758 sayılı Isparta Valiliği Ġl Çevre ve Orman Müdürlüğü‟nün 

“Çukurçay HES projesi kurulmasının sakıncası yoktur” ve “Tesisin kurulu gücü 5 MW olacağı 

için ÇED yönetmeliği kapsamı dıĢındadır” yazısı gereği ÇED raporu hazırlatılmamıĢtır. 

4) 07.09.2006 tarih ve EÜ/909-2/715 numaralı 30 yıl süreli EPDK Elektrik ÜRETĠM LĠSANSI ve bu 

lisansın 49 yıl olarak uzatılmasına iliĢkin 15.12.2011 tarih ve 15193 sayılı EPDK yazısı mevcut 

olup bu lisans çerçevesinde ulusal elektrik ağına satıĢ yapılmaktadır. 

5) Isparta Ġl Özel Ġdaresi tarafından verilen, 04.11.2011 Tarih ve M.32.0.ĠÖĠ.00.18/780-

9478/32.01.GSM.II.064 numaralı “ĠĢyeri Açma ve ÇalıĢma Ruhsatı” ve 732926 sicil numaralı 

Aydemir Elektrik Üretim A.ġ. Ģirketine ait Ġstanbul Ticaret Odası Faaliyet Belgesi mevcut olup, 

Ģirket TTK hükümlerine göre yasal olarak faaliyet göstermektedir. 
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6) Tesisin, 19.10.2011 Tarih ve 5918 numaralı onaylı Mimari ve Statik projeleri mevcuttur. 

Değerleme konusu tesisin kurulu olduğu arazi Orman alanından kiralandığı için, Isparta Ġl Özel 

idaresi tarafından ĠnĢaat Ruhsatı verilmesine gerek olmadığı belirtilerek, Enerji ve Tabii 

Kaynaklar Bakanlığı - Enerji ĠĢleri Genel Müdürlüğü tarafından onaylanan projeler 

doğrultusunda inĢaatlar yapılmıĢtır. 

 

Değerleme Konusu HES projesinin kuruluĢ ve iĢletme aĢamasında tabi olduğu kurum ve kuruluĢlar ile 

bu kurum ve kuruluĢların yasal düzenlemeleri aĢağıda verilmiĢtir. 

 

DÜZENLEYĠCĠ KURUM VE KURULUġLAR 

 ORMAN BAKANLIĞI VE ORMAN BÖLGE MÜDÜRLÜĞÜ 

 ĠL ÖZEL ĠDARESĠ 

 DEVLET SU ĠġLERĠ 

 ENERJĠ VE TABĠ KAYNAKLAR BAKANLIĞI – ENERJĠ ĠġLERĠ GENEL MÜDÜRLÜĞÜ  

 ENERJĠ PĠYASASI DÜZENLEME KURULU 

 TÜRKĠYE ELEKTRĠK DAĞITIM A.ġ. 

 

YASAL DÜZENLEMELER 

 4628 SAYILI ELEKTRĠK PĠYASASI KANUNU 

 5346 SAYILI YENĠLENEBĠLĠR ENERJĠ KAYNAKLARININ ELEKTRĠK ENERJĠSĠ ÜRETĠMĠ AMAÇLI 

KULLANIMINA ĠLĠġKĠN KANUN 

 ELEKTRĠK PĠYASASINDA LĠSANSSIZ ELEKTRĠK ÜRETĠMĠNE ĠLĠġKĠN YÖNETMELĠK 

 ELEKTRĠK PĠYASASI TARĠFELER YÖNETMELĠĞĠ 

 ELEKTRĠK PĠYASASI MÜġTERĠ HĠZMETLERĠ YÖNETMELĠĞĠ 

 ELEKTRĠK PĠYASASI SERBEST TÜKETĠCĠ YÖNETMELĠĞĠ 

 ELEKTRĠK PĠYASASI DAĞITIM YÖNETMELĠĞĠ 

 ELEKTRĠK PĠYASASI DENGELEME VE UZLAġTIRMA YÖNETMELĠĞĠ 

 ELEKTRĠK PĠYASASI YAN HĠZMETLER YÖNETMELĠĞĠ 

 YENĠLENEBĠLĠR ENERJĠ KAYNAKLARININ BELGELENDĠRĠLMESĠ VE DESTEKLENMESĠNE 

ĠLĠġKĠN YÖNETMELĠK 

 ELEKTRĠK PĠYASASINDA FAALĠYET GÖSTEREN ÜRETĠM VE DAĞITIM ġĠRKETLERĠNĠN 

LĠSANSLARI KAPSAMINDAKĠ FAALĠYETLERĠNĠN ĠNCELENMESĠNE VE DENETLENMESĠNE 

ĠLĠġKĠN YÖNETMELĠK 

 

Değerleme konusu HES projesine sahip olan Ģirketin,ĠĢletme hakkı-Proje olarak, Ģirket hissesi devir 

yöntemi ile alım-satıma engel bir durumu yoktur. 
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5.SONUÇ 
Değerleme konusu tesisinrapor içrisinde açıklanan özet verileri aĢağıda verilmektedir. 

 

Proje Adı     Çukuçay Regülatörü ve Narlı Hes Projesi 

ġirket Adı     Aydemir Elektrik Üretim A.ġ. 

1/25.000'lik Harita Adları   M25-c1 

Regülatör 6o UTM Koordinatları  305180.345 Doğu – 4168550.53 Kuzey 

Santral 6o UTM Koordinatları  301617.615 Doğu – 4166623.75 Kuzey 

Ġli      Isparta 

Ġlçesi      Merkez 

Havza Adı     Antalya Havzası 

DSĠ Bölgesi     XVIII. Bölge Müdürlüğü 

Akarsu Adı / Ana Kol Adı   Aksu Çayı / Isparta Çayı / Kovada Çayı / Çukurçay 

Kullanılan AGĠ No    DSĠ 9-123 Çukur Ç.Narlı AGĠ 

Drenaj Alanı (km2)    30.65 

Ortalama Debi (m3/sn)   0.61 

Ort. Yıllık Toplam Akım (hm3)  19.24 

Baraj / Regülatör Tipi   Tirol Tipi 

Kret Kotu (m)     854 

Maksimum Su Kotu (m)   853.65 

Talveg Kotu (m)    851 

Santral Kuyruksuyu Kotu (m)  415 

Ġletim Yapısı Tipi    Korige 

Ġletim Kanalı Uzunluğu (m)   4.704 

Ġletim Kanalı Eğimi ( j )   0.015 

Cebri Boru Çapı (m)    0.70 

Cebri Boru Boyu (m)    1.567 

Cebri Boru Et Kalınlığı (mm)   10,00 

Türbin Tipi     Yatay eksenli Pelton 

Ünite Adedi     2 

Bara Gerilimi (kV)    31,50 

Enerji Nakil Hattı Kesiti   3/0 AWG 

Enerji Nakil Hattı Uzunluğu (km)  3,50 

Brüt DüĢü (m)    428,80 

Net DüĢü (m) (Ortalama)   418,13 

Proje Debisi (m3/sn)    0,80 

Kurulu Güç (MW)    4,00 

Firm Güç (MW)    0,237 

Firm Enerji (GWh)    2,045 

Sekonder Enerji (GWh)   11,627 

Toplam Enerji (GWh)    14,524 

Rantabilite (B/C)    0.53 (DSĠ) 
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5.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

Değerleme çalıĢması sırasında, konu taĢınmaza iliĢkin, değer takdirinde bulunmak üzere yeterli veriye 

ulaĢılarak gerekli analizler yapılmıĢtır. 

TaĢınmaz; konum, teknik özellikler, coğrafi özellikler, elektrik piyasası koĢulları baz alındığında mevcut 

pazar koĢullarında, Ģirket hissesi devri yöntemi ile “SATILABĠLĠR” niteliktedir. TaĢınmazın değeri 

itibariyle, kısıtlı alıcı kitlesine hitap edecek olması satıĢ sürecine negatif etki edeceği göz önüne 

alınarak, mevcut piyasa koĢulları altında ve takdir edilen değer üzerinden taĢınmazın satıĢ kabiliyeti 

“DüĢük / Alıcısı Az” olarak tahmin edilmiĢtir. 

 

Gelir yöntemi ve Piyasa yöntemiyle tespit edilen değerler arasında oluĢan farkın ana sebebi, santralin 

bulunduğu Çukurçayı bölgesindeki son üç yılda dalgalı yağıĢ rejimine paralel değiĢen elektrik üretim 

miktarlarıdır. Ancak son 20-30 yıllık akım gözlem istasyonu verileriyle yapılan debi hesaplamaları bu 

dalgalanmanın ortalamayı yansıtmadığını göstermektedir. Bu sebeple, değer ortalaması alınırken piyasa 

yöntemiağırlıklı kabul edilmiĢ ve bu yönteme göre tespit edilen değere daha yakın bir değer takdiri 

yapılmıĢtır. 

 

DEĞERLEME YÖNTEMĠ KDV HARĠÇ DEĞER (TL) 

GELĠR YÖNTEMĠ ~32.500.000,- 

PĠYASA YÖNTEMĠ ~35.000.000,- 

 

5.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

 

% 18 KDV HARİÇ TOPLAM PİYASA RAYİÇ DEĞERİ 

34.500.000.-TL 

YĠRMĠ SEKĠZ MĠLYONBEġ YÜZ BĠN TÜRK LĠRASI 

 

% 18 KDV DAHİL TOPLAM DEĞERİ (*) (**) 

40.710.000.-TL 

OTUZ ÜÇMĠLYONALTI YÜZ OTUZ BĠN TÜRK LĠRASI 

 

% 18 KDV HARİÇTOPLAM DEĞERİ 

~9.820.000,- $                      ~8.605.000.- € 

(*) KDV dahil toplam değer bilgi amaçlı olarak verilmiĢtir. 
(**) Değerleme konusu taĢınmaz için % 18 KDV uygulaması yapılmıĢtır. 

30.06.2017 Tarihli  T.C. Merkez Bankası E. Döviz SatışKurları 

1 $ = 3,5135 TL / 1 € = 4,0102 TL 

 

 

 

DEĞERLEME UZMAN YRD. 

Y. MAKĠNE MÜHENDĠSĠ 

ORKUN DEĞERLĠ (*)      SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

        CEM ERKAN – 400 369 
 

*Söz konusu personel, değerleme çalıĢmasına yardımcı olarak katılmıĢ, veri toplama süreçlerinde, teknik hesaplamaların 

yapılmasında  yardımcı olmuĢ, rapora iliĢkin sorumluluğu bulunmamaktadır. 
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6.RAPOR GEÇERLİLİK ŞARTLARI 
 Ülke genel ekonomik koĢullarında değiĢiklik olmaması, 
 Ülke siyasi yapısında büyük değiĢiklikler olmaması, 

 Doğal afetler sonucu gayrimenkulde ve bölgede zarar oluĢmaası, 
 Toplumsal hareketler sonucu gayrimenkulde ekonomik ve fiziksel zarar oluĢmaması, 

 Değerlemeden sonra ana gayrimenkulde ve bağımsız bölümde herhangi bir hasar meydana 

gelmemesi, 
 Değerlemeden sonra ilgili bölgede imar planında değiĢiklik olmaması,  

 Alıcının kimliği, çevreyi kirletici maddelerin varlığı veya mülkü yeniden geliĢtirebilme olasılığı gibi 
özel, olağandıĢı veya olağanüstü varsayımların dikkate alınmaması hallerinde rapor tarihi itibariyle 

uygulanabilir ve  geçerlilik süresi üç aydır. 

 

7.FAYDALANILAN KAYNAKLAR 
 DSĠ ĠSTASYONLARI YILLIK ÖLÇÜM RAPORLARI 

 DEVLET METEOROLOJĠ ĠġLERĠ ÖLÇÜM ĠSTASYON VERĠLERĠ 

 DSĠ KEġĠF/METRAJ FĠYAT TABLOLARI 

 EPDK YILLIK FAALĠYET VE ELEKTRĠK PĠYASASI SEKTÖR RAPORLARI 

 TEĠAġ YÜK TEVZĠ RAPORLARI 

 ENERJĠ VE TABĠĠ KAYNAKLAR BAKANLIĞI 

 BAġBAKANLIK ÖZELLEġTĠRME ĠDARESĠ YILLIK RAPORLARI 

 

8.UYGUNLUK BEYANI 
Yapılan değerleme çalıĢmasının SPK mevzuatlarına ve UDES Uluslararası Değerleme Standartlarına 

uygun olarak gerçekleĢtirildiği ve aĢağıdaki hususların teyidi ile  sağlandığı beyan olunur. 
 Raporda sunulan bulgular değerleme uzmanının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

 Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlıdır. 
 Değerleme uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülkler herhangi bir ilgisi yoktur. 

 Değerleme uzmanının ücreti raporun herhangi bir bölümüne bağlı değildir. 

 Değerleme, ahlaki kural ve standartlarına, mesleki gereklere göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 
 Değerleme uzmanı mesleki eğitim Ģartların haizdir. 

 Değerleme uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi 
vardır. 

 Değerleme uzmanı mülkü kiĢisel olarak denetlemiĢtir. 
 Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 

bulunmamıĢtır. 

 

9. İZİN BEYANI  
Rapor SPK mevzuatı kapsamında hazırlandığından, raporun kullanılmasına ve müĢterinin kamuyu 

aydınlatma zorunlulukları sebebiyle, internet sitesinde yayınlanmasına değerleme uzmanları tarafından 
izin verilmiĢtir. 
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10.EKLER 
10.1. DEĞERLEME UZMANININ LĠSANS ÖRNEĞĠ 

 
 

10.2. SON ÜÇ DEĞERLEME RAPORUNA ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

Değerleme konusu taĢınmaz için, Ģirketimiz tarafından; 

31.12.2012 tarih ÖZEL-2012-217 numaralı, 31.12.2014 tarih ÖZEL-2014-179 numaralı ve 31.12.2015 

tarihÖZEL-2015-178 numaralı değerleme raporları düzenlemiĢtir. 

 

10.3. BELGE KOPYALARI 

10.3.1. EPDK ÜRETĠM LĠSANSI, LĠSANS SÜRESĠ UZATMA OLUR YAZISI VE LĠSANS 

SÖZLEġMESĠ KOPYASI 

10.3.2. ORMAN KESĠN ĠZĠN TAAHHÜT SENEDĠ 

10.3.3. ISPARTA VALĠLĠĞĠ ĠL ÇEVRE VE ORMAN MÜDÜRLÜĞÜ UYGUNLUK YAZISI ÖRNEĞĠ  

10.3.4. ORMAN ĠZĠN DOSYASI RAPORU ÖRNEĞĠ 

10.3.5. ÇEVRE VE ORMAN BAKANLIĞI ÖN ĠZĠN VE ĠZĠN YAZI ÖRNEKLERĠ 

10.3.6. ISPARTA ĠL ÖZEL ĠDARESĠ ĠġYERĠ AÇMA VE ÇALIġMA RUHSATI KOPYASI 

10.3.7. 203 ADA 5 PARSEL AYDEMĠR ELEKTRĠK‟E AĠT TAPU ÖRNEĞĠ 

10.3.8. EPDK 2015 VE 2016 YILI BAZ FĠYAT KARAR YAZISI ÖRNEĞĠ 

10.3.9. 2015 YILI ULUSAL ELEKTRĠK FĠYAT TARĠFELERĠ 

 

10.4. PLAN / PROJE / KOPYALARI 

10.4.1. ORMAN KADASTRO HARĠTASI 

10.4.2. TESĠSĠN KURULU OLDUĞU BÖLGELERĠN KOORDĠNATLI KADASTRO ÇAP ÖRNEKLERĠ 

10.4.3. ISPARTA ĠL GENEL MECLĠSĠ ĠMAR PLANI ONAY KARARI ÖRNEĞĠ VE ĠMAR PLANLARI 

10.4.4. SANTRAL BĠNASI MĠMARI PROJELERĠ 


